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CONTRATO DE COMPRA E VENDA VENDA AD CORPUS ERRO
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Sumario

I) - Se o comprador de dois prédios que conhecia os adquire em conjunto por
certo preco negociado com o vendedor, sem voluntariamente atender a area,
nem ao prego/m2, celebrou um contrato de compra e venda “ad corpus” e nao
“ad mensuram”, sendo aplicavel o normativo do art. 8882 do Cédigo Civil.

IT) - O facto de posteriormente ter verificado que os terrenos tinham area
inferior a que supunha nao evidencia defeito intrinseco da coisa, nem erro
essencial, porquanto nao foi determinante da decisao de comprar o facto dos
terrenos terem uma certa area.

III) - Nem todo o erro na declaragao € juridicamente relevante, sao requisitos
de relevancia do erro na declaracao: a essencialidade para o declarante do
elemento sobre o qual o erro incidiu e a cognoscibilidade da essencialidade
pelo declaratério.

IV) - A essencialidade do erro, ou a essencialidade do elemento sobre que
incidiu, nao significa outra coisa senao que o declarante nao teria emitido a
declaracao de vontade negocial com o sentido que veio a ser exteriorizada.

Texto Integral

1

Acordam no Supremo Tribunal de Justica
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AA, propos, em 5.8.2002, no Tribunal da Comarca de Braga, a presente acgao
declarativa, com forma de processo ordinario contra: BB

C e mulher, DD.

Pedindo a condenacao solidaria dos RR. a pagarem-lhe a quantia de € 461.734,
acrescida de juros de mora, a taxa legal, desde a data da escritura, e uma
indemnizacao, a liquidar em execucgao de sentenca, decorrente dos danos de
natureza patrimonial e ndo patrimonial sofridos em consequéncia do
cumprimento defeituoso do contrato.

Alega para tanto, em sintese, que:

- antecedido de outorga de contrato promessa, por escritura publica de 30 de
Agosto de 2001, celebrou com os RR. um contrato de compra e venda, na qual
figura como compradora e os RR. como vendedores, através do qual adquiriu
aos RR., pelo preco de 140.000.000$00 (€ 699.000,00), que pagou, os prédios
que identifica, vindo posteriormente a verificar que, ao contrario do que
consta da identificacao matricial e registral e da descrigao deles no contrato
promessa, eles possuem apenas a area global de 244.419 m2 e nao 574.000
m2;

- ao projectar e efectuar a transacgao, na aceitagao do preco foi determinante
da sua opcgao de compra a area dos prédios; os RR. sabiam que eles nao
possuiam a area que lhe garantiram pelo que lhe assiste o direito a reducgao do
preco proporcionalmente a verificada redugao da area global dos prédios, no
montante global de € 461.734, bem como ao recebimento de uma
indemnizacao pelo atraso na rentabilizacdao comercial dos prédios e pelo
incomodo e preocupacao que a situacao lhe acarreta.

Contestaram os RR., por excepcao, invocando os 22 RR. a incompeténcia
territorial do Tribunal, pugnando pela competéncia do Tribunal da Comarca
de Vila do Conde, e a ineptidao da peticao, e o 12 R. a do abuso do direito, e
por impugnacao, aduzindo que venderam os prédios pelo preco global
acordado, face as potencialidades dos mesmos e independentemente da area
que possuiam, que também desconheciam e, se existe erro, ele afectou as
vontades de ambas as partes, e, deduzindo pedido reconvencional, pedem que
seja anulado o negécio com as legais consequéncias, restituindo-lhes a Autora
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os prédios e eles a Autora o prego, e que seja ordenado o cancelamento dos
registos posteriores efectuados sobre os imoveis.

Terminam pela procedéncia das excepgoes e da reconvencao e pela
improcedéncia da acgao, peticionando ainda os 22s RR. a condenacao da
Autora como litigante de ma fé, no pagamento de multa e indemnizacao.

Replicou a Autora no sentido da improcedéncia das excepcgoes e dos pedidos
reconvencionais, e, para além de reafirmar o alegado e concluindo como na
peticdo inicial, pede a condenacgao dos RR. como litigantes de ma fé, no
pagamento de multa e indemnizacao, esta nao inferior a € 25.000,00.

Na procedéncia da excepcao de incompeténcia, em razao do territorio,
arguida pelos 22 RR., foram os autos remetidos ao Tribunal da Comarca de
Vila do Conde, - 12 Juizo Civel - onde veio a ser proferido despacho saneador
que, afirmando a validade e regularidade da instancia, desatendendo a
excepgao de ineptidao da peticao inicial e nao admitindo o pedido
reconvencional formulado pelos RR., declarou a matéria assente e elaborou
base instrutoéria.

Tendo os RR. agravado do despacho saneador na parte em que nao admitiu o
pedido reconvencional, agravo a que o Tribunal da Relagcao do Porto deu
provimento, foi, em obediéncia ao mesmo, aditada a base instrutoria.

Apos instrugao da causa, com realizacao de prova pericial colegial, procedeu-
se a julgamento com gravacgao e observancia do formalismo legal, em que
foram parcialmente atendidas as reclamacgoes deduzidas pelos RR. quanto a
seleccdo da matéria de facto, e, sem que a decisdo da matéria de facto tivesse
sido objecto de censura.

A final foi proferida sentenca que, considerando inexistir litigancia de
ma fé, julgou improcedentes a accao e as reconvencoes, absolvendo
RR. e Autora dos respectivos pedidos.

Inconformada a Autora recorreu para o Tribunal da Relacao do Porto
que, por Acérdao de 21.2.2008 - fls. 673 a 687 - julgou o0 recurso

improcedente e confirmou a decisao apelada.
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De novo inconformada a Autora recorreu para este Supremo Tribunal e,

alegando, formulou as seguintes conclusoes:

I - Com o devido respeito, entendemos que o tribunal de segunda instancia
nao apreciou, como devia, as questoes suscitadas na apelagao;

IT - Os prédios vendidos a Autora nao possuem a area constante das certidoes
prediais e matriciais de 574,000m2, que foram pressuposto da celebracao do
contrato de compra e venda, pois possuem, apenas, a area de 240.419m?2;

IIIT - A recorrente adquiriu tais prédios no pressuposto de que os mesmos
possuiam a area exarada nos documentos publicos;

IV - Como tal area foi pressuposto da negociagao e concretizagao do negécio,
a compradora fez constar, expressamente, as areas dos dois prédios no
contrato-promessa de compra e venda, celebrado por recorrente e recorridos,
em 31.05.2001;

V - Como é 6bvio, caso nao tivesse sido pressuposto dessa compra aquelas
areas, de 261.000m2 e 3 13.000m2, nao teria, seguramente, feito constar tais
areas, expressamente, nesse contrato;

VI - Sucede que a Autora que pensava adquirir dois prédios com 574.000m?2
adquiri-os com menos 333.581 m2 ou seja, menos trinta e trés hectares e
meio, pois, aqueles prédios possuem apenas 240.419 m2, com um valor igual
ao da compra, mais de seis anos apds a sua aquisicao, quando vem provado
que a recorrente é mulher experimentada nos negdcios...;

VII - Como é 6bvio, essa reducao de area, de mais de 300.000 m2, desvaloriza,
acentuadamente, o valor dos imoéveis adquiridos, como, alids, ficou provado ao
considerar-se que 0s mesmos possuem 6 anos depois um valor equivalente ao
preco da aquisicao;

VIII - Na verdade, como resulta da resposta ao quesito 35, os prédios
adquiridos pela Autora, com a area que, efectivamente, hoje possuem, tinham
a data da sentencga - 2007 - o valor da aquisicao do ano 2001, ou seja, seis

anos antes...!;

IX - Conforme tem sido entendimento pacifico, a compra e venda de coisa
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defeituosa, como ocorre, ¢ aplicavel o regime do incumprimento dos contratos
e nao o da anulabilidade;

X - Por isso, a problematica da acgao deve ser enfocada sobre o
enquadramento do incumprimento contratual, ou seja, pelo prisma do
cumprimento defeituoso - art. 913 do Cédigo Civil;

XI - Ora, estando assente que a Autora pretende ficar com o bem, embora com
a aludida reducao de area de 333.581 m2, como ressalta da posicao
processual que assumiu, ha lugar a reducao do preco;

XII) - E consabido que, atenta a matéria factual assente, a Autora pode usar
do meio de reducao do preco - art. 9112 do Cddigo Civil;

XIII) - De todo o modo, caso se entendesse que a redugao nao podera ser
operada por simples calculo, com base no prego pago, area contratada e
efectivamente vendida, sempre o montante da reducgao deveria e devera ser
encontrado nos termos do disposto no artigo 6612, n°2 do Cdédigo de Processo
Civil, para que se proceda a necessaria avaliagao;

XIV) - Ora, atenta tal factualidade, entendemos, salvo o devido respeito, que a
accao teria e terad que ser julgada procedente e, consequentemente, reduzido
o preco de compra, na proporcao da area efectivamente adquirida e do precgo
pago, no pressuposto daquela outra area de 574,000 m2 nos termos
peticionados;

XV) - Ademais, sempre tal prego teria e tera que ser reduzido, atento os
critérios de equidade que tal caso pressupoe e exige.

Nestes termos, deve ser dado provimento ao presente recurso, revogando-se a
douta sentenca recorrida.

Os RR. contra-alegaram, pugnando pela confirmacgao do Acérdao.

Colhidos os vistos legais cumpre decidir, tendo em conta que a Relacao
considerou provados os seguintes factos:

Constantes da Matéria de Facto Assente:
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1) Entre a Autora, como promitente-compradora, e os Réus, como
promitentes-vendedores, foi celebrado um contrato promessa de compra e
venda, através de documento, datado de 31 de Maio de 2001 (Al. A).

2) Por forca do mesmo contrato, os Réus prometeram vender a Autora, dois
prédios rusticos, sitos no lugar de M....... Vieeonnon o, freguesia de Ribeirao,
concelho de Vila Nova de Famalicao, descrito na Conservatoria do Registo
Predial, sob os numeros ........ € erernnennn , da freguesia de Ribeirao e inscritos na
matriz predial rustica, sob os artigos 165 e 167 (Al.B).

3) O preco da prometida venda foi de cento e sessenta milhdes de escudos, ou
seja, de cerca de setecentos e noventa e nove mil euros (Al. C).

4) Do qual a Autora pagou, a titulo de sinal, aos Réus, a quantia de vinte
milhoes de escudos, ou seja, de cerca de cem mil euros (Al. D).

5) Devendo a restante parte do preco ser liquidada no acto da outorga da
escritura publica, que titularia o prometido contrato de compra e venda (Al.
E).

6) No dia 30 de Agosto de 2001, no Primeiro Cartorio Notarial de Vila do
Conde, foi celebrada uma escritura publica de compra e venda, entre os Réus,
como vendedores e a Autora, como compradora, tudo como melhor consta da
escritura publica junta aos autos a fls. 12 a 16, que no mais aqui se da por
integralmente reproduzido (Al. F).

7) Tendo a Autora, nesse acto, pago aos Réus, por meio de cheque, a restante
parte do preco convencionado, a quantia de cento e quarenta milhoes de
escudos, ou seja, cerca de seiscentos e noventa e nove mil euros (Al. G).

8) A Autora notificou judicialmente os Réus, através da notificacao judicial
avulsa, em 24 de Maio de 2002 e de 20 de Maio de 2002, respectivamente,
para que estes lhe restituissem a quantia de noventa e dois milhoes,
quinhentos e sessenta e nove mil e trezentos e cinquenta e seis escudos, ou
seja, de quatrocentos sessenta e um mil e setecentos e trinta e quatro euros
(Al. H).

9) Tendo-se os Réus recusado a proceder a tal restituicao, conforme
comunicaram a Autora, através de cartas que lhe enviaram, datadas de 29 de
Maio de 2002 de 5 de Junho de 2002, também respectivamente (Al. I)
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Resultantes das respostas dadas a Base Instrutoria:

10) Apds a realizacao da escritura publica referida em F), a Autora solicitou a
realizacao de um levantamento topografico - (resposta ao quesito 1).

11) No levantamento topografico feito por iniciativa da Autora, foi apurado
que a area dos referidos prédios era de duzentos e quatro mil quatrocentos e
dezanove metros quadrados, e ndo a area que constava na respectiva matriz
dos dois prédios vendidos a Autora - (resposta aos quesitos 2 e 3).

12) O que consta do contrato-promessa junto aos autos a fls. 10, cujo teor aqui
se da por reproduzido - (resposta ao quesito 4).

13) As partes (Autora e Réus) acordaram, quer no contrato promessa junto aos
autos a fls. 10, quer na escritura junta aos autos a fls. 12 a 16, cujo teor aqui
se da por reproduzido, que o precgo global dos dois prédios era de 160 000 000
$00 - (resposta ao quesito 5).

14) Os contactos negociais prévios foram realizados entre a Autora, o
intermediario - EE - e o Réu EE - (resposta ao quesito 11).

15) Antes da concretizagao do negécio do contrato-promessa a Autora visitou,
pelo menos uma vez, os prédios a adquirir - (resposta ao quesito 12).

16) Os prédios estavam delimitados com estremas definidas por muros, com
interrupgoes pontuais - (resposta ao quesito 13).

17) Dada a irregularidade geométrica perimetral e a topografia do terreno que
impede uma visdao abrangente, a Autora nao se péde aperceber da real
dimensao dos dois prédios - (resposta ao quesito 14).

18) O constante do contrato promessa junto a fls. 10, cujo teor aqui se da por
reproduzido e da escritura publica junta aos autos a fls. 12 a 15 - (resposta

aos quesitos 15 e 16).

19) Foi fornecido ao intermediario da Autora (EE), uma planta com a
localizacao e configuracao do terreno - (resposta ao quesito 17).

20) O preco dos terrenos foi negociado de uma forma global, nos termos do
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contrato-promessa junto aos autos a fls. 10, cujo teor aqui se reproduz, com
descrigao dos dois imoveis, tal como constava da respectiva matriz -
(resposta ao quesito 18).

21) Ap0s ter sido acordado o preco global de 160.000 contos dos prédios, foi
aposta no contrato-promessa junto a fls. 10 dos autos, cujo teor aqui se
reproduz, com descrigao dos dois imoveis, tal como constava da respectiva
matriz - (resposta ao quesito 19).

22) A Camara Municipal de V.N. Famalicao deu uma informacao prévia
favoravel a uma utilizacao construtiva em parte (pequena parte) dos prédios,
em parecer do ano de 1995 - (resposta ao quesito 20).

23) Os RR. haviam adquirido os dois prédios em Agosto de 1991 e nao fizeram
qualquer levantamento topografico - (resposta ao quesito 21).

24) As partes acordaram, quer no contrato-promessa junto aos autos a fls. 10,
quer na escritura junta aos autos a fls. 12 a 15, cujo teor aqui se da por
reproduzido, que o prego global dos dois prédios era de 160 000 000$00 -
(resposta ao quesito 23).

25) Os RR. tinham adquirido o prédio em Agosto de 1991, com base naqueles
mesmos documentos, sem terem mandado medir ou fazer qualquer

levantamento topografico - (resposta ao quesito 26).

26) Da mesma forma, em Maio de 2001, negociaram a sua venda por um preco
global, sem atencao a area total - (resposta ao quesito 27).

28) A Autora é uma mulher de negdcios experiente e habituada a negociar em
terrenos - (resposta ao quesito 34).

29) Os prédios tém hoje um valor global aqui ndo concretamente apurado,
ainda que superior a 160 000 000$00 - (resposta ao quesito 35).

30) Os RR. nunca venderiam os prédios em causa a Autora, pelo ora
pretendido valor de 68.000 000$00 - (resposta ao quesito 36).

31) Com o levantamento topografico a drea encontrada é de 244.419 m2 -
(resposta ao quesito 39).
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32) Antes da concretizacao do negocio do contrato-promessa, a Autora visitou,
pelo menos uma vez, os prédios a adquirir - (resposta ao quesito 40).

[H4 ainda que considerar provados, resultantes das respostas dadas aos

quesitos 372 e 382 da base instrutéria, mas omitidos na sentenca recorrida, os
factos seguintes]:

33) Os RR. ndo negociaram com a Autora a venda dos imdveis cujo preco era
por m2, nem procederam a um levantamento topografico dos mesmos -
(resposta ao quesito 37).

34) Os RR. apenas quiseram o negocio de venda total do terreno pelo preco de
160.000.000$00, nao quiseram, nem acertaram, qualquer outro negocio -
(resposta ao quesito 38).

Fundamentacao:

Sendo pelo teor das conclusodes das alegagoes do recorrente que, em regra, se
delimita o objecto do recurso - afora as questoes de conhecimento oficioso -
importa saber se, no caso, a Autora tem direito a pretendida redugao do preco
pago pela compra dos prédios que fez aos RR; tal questdo passa por saber se
se esta perante venda de coisa defeituosa, ou erro sobre os motivos
determinantes da decisao de contratar.

A Autora sustenta que apenas comprou aos RR. os terrenos em causa, em
funcdo das areas respectivas, constantes do contrato-promessa que precedeu
o contrato de compra e venda - aérea que foi elemento essencial da decisao de
comprar - e que, ja depois de celebrada a escritura de compra e venda,
mandou proceder a medigao dos terrenos verificando que possuem area muito
inferior a que consta das matrizes e do contrato-promessa.

Os RR. sustentaram que a venda foi feita sem atender a area e ao prego/m2,
sendo que negociaram com base nos elementos que dispunham, desde a data
em que, eles mesmos, haviam comprado o terreno em 1991, e jamais
procederam, sequer, a medicao.

Vejamos:

O art. 9132 do Codigo Civil estatui:
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“1. Se a coisa vendida sofrer de vicio que a desvalorize ou impeca a realizagao
do fim a que é destinada, ou nao tiver as qualidades asseguradas pelo
vendedor ou necessdarias para a realizagdao daquele fim, observar-se-a, com as
devidas adaptagoes, o prescrito na secgao precedente, em tudo quanto nao
seja modificado pelas disposi¢coes dos artigos seguintes.

2. Quando do contrato nao resulte o fim a que a coisa vendida se destina,
atender-se-a a fungao normal das coisas da mesma categoria”.

Os Professores Pires de Lima e Antunes Varela, in “Cédigo Civil Anotado”, vol.
I1, pag. 205, comentam a certo trecho.

“...0 artigo 9132 cria um regime especial (cuja real natureza constitui
um dos temas mais debatidos na doutrina germanica [...]) para as
quatro categorias de vicios que nele sao destacadas:

a) Vicio que desvalorize a coisa;

b) Vicio que impeca a realizacao do fim a que ela é destinada;

c) Falta das qualidades asseguradas pelo vendedor;

d) Falta das qualidades necessarias para a realizacao do fim a que a
coisa se destina.

Equiparando, no seu tratamento, os vicios as faltas de qualidade da
coisa e integrando todas as coisas por uns e outras afectadas na
categoria genérica das coisas defeituosas, a lei evitou as duvidas que,
na doutrina italiana por exemplo, se tém suscitado sobre o critério de
distincao entre um e outro grupo de casos.

Como disposicao interpretativa, manda o n?2 atender, para a
determinacao do fim da coisa vendida, a funcao normal das coisas da
mesma categoria [...]".

O relevante para se aferir da correcta execucao da prestacao do contraente
vendedor é saber se a coisa vendida é habil, idénea, para a fungao a que se
destina.

A lei consagra, pois, um critério funcional.

A venda da coisa pode considerar-se venda defeituosa quando, numa
perspectiva de funcionalidade, contém:

“ Vicio que a desvaloriza ou impede a realizacdo do fim a que se destina; falta
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das qualidades asseguradas pelo vendedor ou necessdrias para a realizagdo do
fim a que se destina.

Nesta medida, diz-se defeituosa a coisa impropria para o uso concreto a que é
destinada contratualmente - fung¢do negocial concreta programada pelas
partes - ou para a fung¢do normal das coisas da mesma categoria ou tipo se do
contrato ndo resultar o fim a que se destina (art. 9139,n22,)” - cfr. “Compra e
Venda de Coisas Defeituosas Conformidade e Segurancga”, de Calvao da Silva,
pag. 41.

“A coisa é defeituosa se tiver um vicio ou se for desconforme atendendo ao que
foi acordado.

O vicio corresponde a imperfeicoes relativamente a qualidade normal das
coisas daquele tipo, enquanto a desconformidade representa a discordancia
com respeito ao fim acordado.

Os vicios e as desconformidades constituem defeito da coisa” - “Direito das
Obrigacoes” - Pedro Romano Martinez, edicao de Maio 2000, pag. 122-123.

Da conjugacao do disposto nos arts. 9132, n?1, e 9142 do Cadigo Civil
com os arts. 9082 a 9102 e 9152 e segs., do mesmo diploma, resulta que
o comprador de coisa defeituosa goza de varios direitos; assim o de
exigir do vendedor a reparacao da coisa; de anulacao do contrato,
direito de reducao do preco e também do direito a indemnizacao do
interesse contratual negativo.

Como ensina Calvao da Silva, obra citada, pag. 56:

“Além da anulacgdo do contrato e da reducao do preco, cumulaveis com a
indemnizacao, o regime da venda de coisas defeituosas reconhece ainda ao

comprador um quarto direito: o direito de exigir do vendedor a reparacao da
coisa ou, se for necessario e esta tiver natureza fungivel, a substituicao dela
(art.914°, 12 parte); mas esta obrigacao nao existe, se o vendedor desconhecia
sem culpa o vicio ou a falta de qualidade de que a coisa padece (art.914°, 28
parte).

Esse desconhecimento tem de ser alegado e provado pelo proprio vendedor,
visto tratar-se de facto impeditivo do direito contra si invocado pelo
comprador (art.342°, n22) e estar obrigado a prestar a coisa isenta de vicios
ou defeitos.

Equivale a dizer, noutra formulacgdo, que o direito a reparacgao ou substituicao
da coisa repousa sobre a culpa presumida do vendedor, cabendo a este ilidir
tal presungao mediante prova em contrario (art. 350°, n22), isto é, a prova da
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sua ignorancia, sem culpa, do vicio ou da falta de qualidade da coisa, como
facto impeditivo do direito invocado pelo comprador...” [destaque e
sublinhados nossos].

Menezes Leitdo, in “Direito das Obrigacgoes”, vol. III, pags. 119 e 120, escreve:

“Em relagdo a venda de coisas especificas, o art. 913°, n9, qualifica-a como
defeituosa se ela “sofrer de vicio que a desvalorize ou impecga a realizacao do
fim a que é destinada, ou nao tiver as qualidades asseguradas pelo vendedor,
ou necessarias para a realizacao daquele fim”...

[...] A aplicagao do regime da venda de coisas defeituosas assenta em dois
pressupostos de natureza diferente, sendo o primeiro a ocorréncia de um
defeito e o segundo a existéncia de determinadas repercussoes desse defeito
no ambito do programa contratual.

... A ndo correspondéncia com o que foi assegurado pelo vendedor ocorre
sempre que este tenha certificado ao comprador a existéncia de qualidades na
coisa e esta certificacao nao corresponda a realidade, estando-se assim
também perante uma concepcao objectiva de defeito”.

O mesmo tratadista, no Volume I dos “Estudos de Homenagem ao Professor
Doutor Inocéncio Galvao Teles”, em escrito doutrinal denominado “Caveat
Venditor”, depois de acentuar a discrepancia de regime legal entre a venda
de coisas genéricas (art. 9182 do Cddigo Civil) e especificas (art.9139)
defeituosas, escreve - pags. 267 e 268:

“Muito mais benéfico para o comprador se apresenta, por isso, o regime da
venda de coisas genéricas (art. 918. °) [...].

[...] Por esse motivo, existem na doutrina posigoes que se pronunciam contra
esta dualidade de regimes e propugnam igualmente o enquadramento da
venda de coisa especifica no regime do incumprimento, através da defesa da
tese de que o erro referido nos arts. 913.° e 905.° e ss. diz respeito nao a fase
da formacao, mas da execucao do contrato.

Outros autores mantém, porém, o entendimento de que o regime da venda
especifica de coisas defeituosas nao se reconduz ao cumprimento defeituoso,
exigindo antes um erro em sentido técnico, posigcao que, embora nao sendo a
melhor de jure condendo, nos parece ser a encontra consagrada de jure
condito”.

Pedro Romano Martinez, in “Cumprimento Defeituoso em Especial na Compra
e Venda e na Empreitada” - pags.264/265:
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“As conseqguéncias do cumprimento defeituoso advém todas elas da violacdao
de um contrato.

Na realidade, [...] a qualidade do objecto inclui-se na propria declaragao
negocial, pelo que o comprador ndao esta em erro quanto a falta de atributos

da coisa.

Na medida em que os direitos do comprador derivam do incumprimento do
contrato, devem ser vistos a luz da responsabilidade contratual e nao
enquadrados no regime do erro.

Se a lei pretendesse, com efeito, aplicar o regime do erro a compra e venda de

coisas defeituosas, nao se justificaria, por um lado, que o comprador estivesse
sujeito aos prazos curtos de caducidade dos arts. 916° e 917° e, por outro, que
tal limitagdo ndo fosse valida com respeito ao vendedor.

O regime do cumprimento defeituoso, estabelecido a propdsito do contrato de
compra e venda, tem como finalidade restabelecer o equilibrio entre as
prestacgoes. E, ndo sendo esse equilibrio possivel, entdao pode-se por termo ao
contrato.

Em caso de erro parte-se de um pressuposto inverso: o contrato é, em
principio, invalido, mas pode ser convalidado.

Esta diversidade de pontos de vista nao se coaduna com uma

contemporizacao de regimes; nao se pode, por conseguinte, recorrer

em parte as regras do erro e, noutra, as do incumprimento.
As varias consequéncias do cumprimento defeituoso, no que tange aos

respectivos pressupostos, tém de ser homogéneas.” (destacamos e
sublinhamos).

Vejamos, desde logo, se se trata no caso de venda de coisa defeituosa pelo
facto da area dos terrenos ser inferior a area suposta pela Autora.

Nao consta qual a finalidade que a Autora visava com a aquisi¢ao dos prédios
0 que poderia ter especial relevo se, por exemplo, nele pretendesse implantar
construcao com certas caracteristicas que demandavam a existéncia da aérea
suposta e que, tendo os terrenos aérea inferior, esse facto inviabilizaria a sua
pretensao.

No caso nao é essa a questao.
Pese embora constar do contrato-promessa a area dos terrenos, por referéncia

as matrizes - [area que foi aposta ja depois de ter sido celebrado o contrato-
promessa - ut. resposta ao quesito 192] - as areas nao constam da escritura
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publica de compra e venda. Provou-se que o negdécio nao foi celebrado tendo
em conta a drea dos terrenos, nem o preco/m2, o que deixa entrever que esse
elemento do negdcio nao foi relevante, essencial, para a consumacao do
contrato.

Tratou-se, pois, de uma venda ad corpus e nao ad mensuram, pese embora o
que a Autora agora sustenta.

E aplicavel, entdo, o regime legal do art.8882 do Cédigo Civil:

“1. Se na venda de coisas determinadas o preco nao for estabelecido a razao
de tanto por unidade, o comprador deve o preco declarado, mesmo que no
contrato se indique o nimero, peso ou medida das coisas vendidas e a
indicagao nao corresponda a realidade.

2. Se, porém, a quantidade efectiva diferir da declarada em mais de um
vigésimo desta, o preco sofrera redugao ou aumento proporcional”.

Em anotacdo a este artigo pode ler-se no “Cédigo Civil Anotado”, II Volume,
pags. 179-180 de Pires de Lima e Antunes Varela:

“O caso previsto, correspondente na venda de iméveis (especialmente de
prédios rusticos) a venda ad corpus, difere do regulado no artigo anterior.
Nao se fixa agora preco por unidade, mas sim um preco global, embora se
indique o nimero, peso ou medida da coisa vendida [...].Do facto de as partes
nao terem indicado o preco unitario extrai-se a conclusao de que elas

formaram a sua vontade sobre o preco e a coisa globalmente
consideradas, sendo apenas incidental a referéncia a quantidade, peso ou

medida das coisas vendidas”. (destaque e sublinhado nossos).

Por outro lado, o facto de um terreno ter area inferior a drea vendida - que o
comprador apos o negocio constata - nao corresponde a um defeito intrinseco
da coisa.

No caso dos autos como a compra e venda nao foi negociada com base na
area, nem no preco, tendo os terrenos sido comprados pela Autora em
conjunto, sendo certo que se provou que ela mesmo visitou e conhecia o
terreno antes da compra, reforca a convicgao que relevante foi o seu propésito
de comprar em conjunto aqueles prédios pelo prego ajustado.

Mas sera que, no caso, se pode considerar que a Autora foi induzida em erro
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que determinou a sua vontade de contratar?

O artigo 911°, n21, do Cédigo Civil, consigna - “Se as circunstdncias
mostrarem que, sem erro ou dolo, o comprador teria igualmente adquirido os
bens, mas por preco inferior, apenas lhe cabera o direito a redug¢do do precgo,
em harmonia com a desvalorizac¢do resultante dos onus ou limitagées, além da
indemnizacdo que no caso competir”.

O normativo protege o adquirente que comprou, mesmo se, apesar do erro
queria o negdcio, ainda que por preco inferior, consentindo-lhe, nesse caso, o
direito de reducgao do preco, que pode cumular com o direito a ser
indemnizado pelo vendedor.

Importa saber se a Autora incorreu em erro provocado pelos vendedores.

A declaracao negocial, para ser valida e eficaz, pressupoe que os sujeitos
contratantes representem correctamente, ou seja, de harmonia com a sua
vontade livre e esclarecida, a realidade determinante e decisiva para a
celebracao do contrato.

A declaracao de vontade, para ser valida nao deve ter sido provocada por
“erro”, entendido este como a “ignorancia ou falsa representacao de uma
realidade que poderia ter intervindo ou interveio entre os motivos da
declaracao negocial” - Castro Mendes, “Teoria Geral”, 1979, III, 60.

Como ensina Heinrich Horster, in “A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués”,
pag. 532:

“Por via de regra a vontade e a manifestacao da mesma coincidem na
declaracao negocial.

Mas podem surgir situacoes em que falte a coincidéncia entre o
substrato volitivo interno e a sua aparéncia externa.

A vontade que aparece como manifestada nao existe como tal”.

Dispde o art. 2522 do Cdodigo Civil:

“ 1. O erro que recaia nos motivos determinantes da vontade, mas se nao
refira a pessoa do declaratario nem ao objecto do negocio, s6 é causa de
anulacao se as partes houverem reconhecido, por acordo a essencialidade do
motivo”.

“2. Se, porém, recair sobre as circunstancias que constituem a base do
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negocio, é aplicavel ao erro do declarante o disposto sobre a resolucao ou
modificagdo do contrato por alteragao das circunstancias vigentes no
momento em que o negocio foi concluido”.

Nem todo o erro na declaragao é juridicamente relevante.

Segundo o art. 247°, sdo requisitos de relevancia do erro na declaragao: a
essencialidade para o declarante, do elemento sobre o qual o erro incidiu;
a cognoscibilidade da essencialidade pelo declaratario.

A essencialidade do erro, ou a essencialidade do elemento sobre que
incidiu, nao significa outra coisa senao que o declarante nao teria
emitido a declaracao de vontade negocial com o sentido que veio a ser
exteriorizada.

No erro que atinge os motivos determinantes do negocio: “O objecto nao se
identifica neste caso, com os efeitos do negocio, mas com aquilo sobre
que versa o negocio.

E o objecto mediato e nao objecto imediato ou conteiido do negécio
que esta em causa” - “Cddigo Civil Anotado” de Pires de Lima e Antunes
Varela, Volume I, pag. 235.

Na licao do Professor Mota Pinto, in “Teoria Geral do Direito Civil”, pag. 386,
1976:

“O erro-vicio traduz-se numa representacao inexacta ou na ignorancia
de uma qualquer circunstancia de facto ou de direito que foi
determinante na decisao de efectuar o negacio.

Se estivesse esclarecido acerca dessa circunstancia - se tivesse exacto
conhecimento da realidade - o declarante nao teria realizado qualquer
negocio ou nao teria realizado o negocio nos termos em que o
celebrou.

Trata-se, pois, de um erro nos motivos determinantes da vontade - dai
que os juristas alemaes falem de erro-motivo (Motivirrtum) a propdsito
do erro como vicio da vontade”.

O Professor Menezes Cordeiro no seu - “Tratado de Direito Civil Portugués”,
Tomo I, pags. 547, escreve:

“Quanto aos concretos elementos que integrem a base do negoécio e ao
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quantum de erro que justifique a intervencao do tribunal, ha que
apelar para o regime da figura, no seu todo. A lei manda aplicar o
regime da alteracao das circunstancias.

Pois bem: integram a “base do negocio” os elementos essenciais para a
formacado da vontade do declarante e conhecidos pela outra parte, os
quais, por ndo corresponderem a realidade, tornam a exigéncia do
cumprimento do negocio concluido gravemente contrario aos
principios da boa fé”.

“Se o ilicito pré-contratual for o do errante, que culposamente tenha
cometido o erro declarativo, a forma privilegiada da respectiva sancao
sera a irrelevancia juridica da divergéncia valendo o negocio com o
conteudo que resultou da declaracao”. - “Notas sobre Responsabilidade
Pré-Contratual”, pag. 108.” - Ana Prata.

Castro Mendes, in “Teoria Geral do Direito Civil, vol. II, 178, tomando posigao
sobre o papel da declaracao e da vontade no negdcio juridico, inclina-se,
também, para o acolhimento da chamada teoria da responsabilidade,
escrevendo:

“Mas se a situacao for tal que a divergéncia entre a vontade real e a
vontade declarada seja imputavel ao declarante, entao a lei trata esta
situacao em termos de responsabilidade, isto é, procurando
estabelecer aquela situacao que se verificaria se a divergéncia entre
vontade e declaracao nao houvesse existido (cfr. artigo 562.° do Cédigo
Civil).

Ora, é facil estabelecer tal situacao, ¢ dar o negdcio como valido” - citagao
em nota de rodapé da obra da Ana Prata - pag. 108.

Tendo em conta que a Autora negociou a compra dos terrenos em conjunto,
visitou o local antes do negocio preliminar e era pessoa experiente no ramo
imobiliario, seria avisado que, antes de contratar, tivesse mandado proceder a
medicao da area do terreno.

Mas, atentas as circunstancias em que contratou, ter-se-a4 que concluir que
esse elemento nao se revestiu de essencialidade, porquanto a compra foi

acertada com o vendedor pelo conjunto dos prédios e por um preco global.

Assim, a luz da teoria da impressdo do destinatario - art. 2362, n°1, do Cdédigo
Civil - os vendedores apenas podiam contar com a intencao e vontade da
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Autora em adquirir os terrenos em conjunto, ja que nao se provou qualquer
facto que fizesse razoavelmente supor aos RR. vendedores que a intencao da
Autora ao comprar seria atender a area dos prédios.

Por outro lado, os RR. venderam os terrenos com base nos documentos que
possuiam, aquando da compra que deles fizeram em 1991, nao tendo
procedido nunca a qualquer medigao.

No erro sobre os motivos determinantes da vontade de contratar ha
uma vontade que se forma na ignorancia acerca de factos que, se
ponderados ou conhecidos, nao levariam a conclusao do negadcio.

No erro-vicio, previsto no n21 do art. 2522 do Cddigo Civil, a anulagao do
negocio s6 ocorre se as partes houverem reconhecido, por acordo a
essencialidade do motivo.

A essencialidade, mesmo se exigida por acordo, pode resultar de factos
concludentes, nao carece de expressao formal.

No Volume IV de “Estudos em Homenagem ao Professor Inocéncio Galvao
Telles”, Paulo Mota Pinto, em estudo intitulado “Requisitos da Relevancia do
Erro nos Principios de Direito Europeu dos Contratos e no Cddigo Civil
Portugués” (1).

- paginas 44 a 139 - depois de vincar que a essencialidade no erro-vicio é um
requisito geral de atendibilidade e tem de ser tal que sem ele o errante nao
concluiria o negdcio, afirma, pag. 72:

“...A essencialidade tem de ser encarada sob o aspecto subjectivo do
errante, e nao sob qualquer outro.

Trata-se do caracter determinante do erro, pelo menos como concausa
da declaracao apreciada subjectivamente e “in concreto” - e nao para
um declarante razoavel ou em abstracto.

A funcao do requisito da essencialidade ¢, na verdade, atestar o peso
do erro para o declarante, efectuando-se a tutela do declaratario, de
acordo com a opcao do legislador, nao através dela, mas pelo requisito
relativo ao declaratario que ¢é a cognoscibilidade da essencialidade do
elemento sobre que recaiu o erro”.

Nao se pode dizer que a Autora celebrou o negdcio na errada convicgao
acerca das areas e, por isso, nao se pode considerar que contratou induzida
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em erro, muito menos por actuacao dos RR. vendedores, pelo que, mesmo que
fosse essencial para a Autora a existéncia de certa area, os RR. ignoravam de
boa-fé a “essencialidade” dessa circunstancia.

“A simples constatacdo da diferenca entre a area constante da escritura de
compra e venda do imovel adquirido e a que resultou da medigao posterior
efectuada pelo comprador nao confere, por si sb, a este a faculdade de ver
reduzido o prego que pagou, com base no erro ou outro vicio de vontade
justificativos da anulacgao ou alteragdo do negdécio” - Acordao deste ST], de
20.10.2005 -Revista n23056/05 - 2.2 Seccao.

Pelo quanto dissemos nao ha lugar a pretendida reducgao do preco, pelo que o
recurso sogobra.

Decisao.

Nestes termos nega-se a revista.

Custas pela Autora-recorrente.

Supremo Tribunal de Justica, 16 de Setembro de 2008

Fonseca Ramos (Relator)

Cardoso Albuquerque
Azevedo Ramos

(1) - Relacionado com o tema, cfr. Estudo do Professor Armindo Ribeiro
Mendes - “Os Vicios de Consentimento na Formacao do Contrato
(Comparacao da Regulamentacgao Constante dos "Principios dos Contratos
Comerciais Internacionais" do UNIDROIT com acolhida no Cédigo Civil
Portugués) in “Themis-Revista da Faculdade de Direito da UNL’, Ano I, 2, 205.
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