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I. Na venda ad corpus, em contraposicao com a venda ad mensuram, o prego
da coisa certa é determinado em funcgao da totalidade ou globalidade da coisa
e nao da sua dimensao, mesmo que no contrato se faga acidentalmente
referéncia a medida.

II. 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 niimero, peso ou medida das coisas vendidas e a
indicagao nao corresponda a realidade (n.21 do artigo 888.2).

III. Na venda ad corpus, nos termos do n.22 do artigo 888.2 do Cédigo Civil, se
a quantidade efetiva diferir da declarada em mais de um vigésimo desta, o
preco sofrera reducao ou aumento proporcional (n.22 do artigo 888.2 do
Cddigo Civil), mesmo que na escritura de compra e venda do imovel nao haja
uma referéncia especifica a drea do imével, havendo referéncias apenas a
certidao do registo predial e a certidao matricial, onde esta indicado um valor,
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que nao é o correspondente com a realidade, apurado apenas posteriormente
pelos compradores.

IV. A reducgao do preco deve ser invocada dentro do prazo legalmente
estabelecido, questdo suscitada no tribunal recorrido e ai tida por prejudicada,
devendo os autos baixar para, em face da posicao do tribunal superior, ser
apreciada e decidida pelo tribunal.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I. Relatorio

1. AA e BB intentaram ac¢ao declarativa com processo comum contra
Consulteam - Consultores de Gestao, Ld.2, pedindo a sua condenacao a
pagar-lhes a quantia de €40 000,00 a titulo de reducao do preco, decorrente
do facto de o imdvel que lhe adquiriram possuir uma area total efetiva inferior
a area total declarada, quantia essa acrescida de juros de mora, a taxa legal,
desde a citacao até integral pagamento.

2. Citada, a Ré veio contestar, defendendo-se por impugnacao e por excecao
(invocando a caducidade do direito dos Autores, por decurso do prazo a que
alude o artigo 890.2 do Codigo Civil).

3. Foi proferido despacho saneador, com fixagcao do valor da agao, do objeto do
litigio e dos temas da prova.

4. Realizada a audiéncia de julgamento foi proferida decisdo a julgar a agao
procedente, condenando-se a Ré a pagar aos Autores a quantia de €40 000,00
(quarenta mil euros), acrescida de juros legais a taxa de 4% desde a data da
citacao e até efetivo e integral pagamento.

5. Inconformada com esta decisao, a Ré interpo6s recurso de apelacao para o
Tribunal da Relacao do Porto.
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6. O Tribunal da Relagao do Porto veio conceder provimento ao presente
recurso, “julgando a apelacao procedente, revoga-se a decisao recorrida,
julgando improcedente o pedido formulado pelos apelados.”

7. Inconformados com tal decisao, vieram os Autores interpor o presente
recurso de revista, formulando as seguintes (transcritas) conclusoes:

1.2 O Acdrdao ora recorrido, alterou, revogando, a decisdao de 12 instancia que
tinha condenado a Ré/Recorrida a pagar aos Recorrentes a quantia de
40.000,00€, acrescidas de juros, em virtude da discrepancia entre a area real
de 160 m2 do logradouro e a area do mesmo declarada de 325 m 2 e
constante na escritura publica de compra e venda.

2.2 Insurgem-se os AA/recorrentes, contra tal decisao, por entenderem que no
acordao recorrido, os Srs. Juizes Desembargadores nao aplicaram, nem
interpretaram correctamente o disposto no artigo 8882 e 236 e 238 2 do
Cddigo Civil.

3.2 Os Recorrentes invocaram na peticao inicial as diferencas de areas
declarada e real do prédio que adquiriram e, consequentemente, pugnaram
pela aplicagcao do regime decorrente do artigo 8882 do Cédigo Civil - venda do
corpus - isto &, pelo direito correspondente a reducao do preco.

4.2 Apesar do acordao recorrido qualificar a venda em questao, como venda ad
corpus e de reconhecer que a diferenca de areas ser superior a um vigésimo,
entendeu que na escritura publica ndao consta indicada a area declarada
concluindo, por tal motivo, ndao haver lugar a reducao do preco.

5.2 Provou-se que o intermediario da Ré/recorrida no inicio do més de
Novembro 2016 entregou aos AA./Recorrentes copia da caderneta predial e
certidao predial, onde constam as areas declaradas e que com base em tais
documentos foi realizada a escritura publica.

6.2 Alids, os documentos entregues pela Recorrida aos AA./Recorrentes, além
de documentos oficiais, constituem documentos imprescindiveis para a
realizacao da escritura, como foram e, sem os quais se mostra inviavel e
impossivel a sua celebragao, tanto mais, que os referidos documentos
integram a escritura face ao seu arquivamento, no acto.

7.2 Como se refere no Acordao do Tribunal Relacao do Porto de 20.04.2010, do
Sr. Desembargador Eduardo Pires, vem expressamente referido que:
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“0 contrato indica a area por referéncia aos documentos que

instruiram a escritura publica”.

8.2 Também no Acoérdao da Relacao do Porto de 01-12-2014 dos Srs.
Desembargadores Manuel Domingos Fernandes, Caimoto Jacome e Macedo
Domingos e, parcialmente transcrito nas presentes alegagcoes se conclui que
embora na escritura publica nao se faca mencao a area declarada, ela esteve
presente, “face a entrega das cadernetas prediais e descrigdo predial e que
por esses documentos, da matriz e da conservatoria, ficou a Autora a saber
que o prédio tinha a drea de 9.400 m2”;

9.2 Alids, da mesma forma, nos presentes autos, ficou apurado que a
intermedidria da Ré/Recorrida, no inicio de Novembro 2016 entregou aos AA./
Recorrentes copia da caderneta predial e certidao predial.

10.2 - No Acérdao da Relacao do Porto acabado de referir, diz-se, apos
citacoes, quer de Mota Pinto quer de Manuel de Andrade que:

“Consagrou-se, assim, a denominada teoria da impressdo do destinatario,
teoria que sofre adaptacgdo objectiva no caso dos negdcios formais, em que a
declaracgdo ndo pode valer.....”

11.2 Concluindo-se que a tarefa interpretativa no que respeita ao artigo 2389,
embora na escritura nao se faca mencao a area, ela esteve presente, pela
entrega dos documentos referidos - caderneta predial e certidao da
Conservatoria Predial.

12.2 Afigura-se-nos, pois, que o Acordao recorrido violou e nao interpretou
corretamente o disposto nos artigos 8882, 2362 e 2382 do Cédigo Civil, o que
fez com que nao tenha sido realizada a Justiga e o Direito.

E concluem “deve o Acérdao recorrido ser revogado e substituido por douto
Acordao deste Supremo Tribunal de Justica que, acolhendo as presentes
conclusoes, dé provimento ao presente recurso de Revista”.

8. A Ré contra-alegou, pugnando pelo infundado da revista, e requereu a
ampliacao do ambito do recurso, formulando as seguintes (transcritas)
conclusoes:

1.2 Recorrem os AA. do douto acordao do Tribunal da Relacao do Porto que,
julgando procedente a apelagao da aqui Recorrida, revogou a decisao
proferida pela 1.2 Instancia que condenou a Ré, ora Recorrida a pagar aos AA.,
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aqui Recorrentes, a quantia de € 40.000,00 acrescida de juros legais a taxa de
4% desde a data de citagao até efectivo e integral pagamento, assim,
improcedente o pedido formulado pelos Recorrentes AA e BB, por entenderem
que o Acérdao recorrido violou e nao interpretou correctamente o disposto
nos artigos 888.2, 236.2 e 238.2, todos do Cddigo Civil.

2.2 Com o respeito que € devido, e ao contrario do referido pelos Recorrentes/
AA., bem andou o douto tribunal a quo, em face dos pedidos formulados pelos
RR, e da reapreciacao da prova produzida nos autos, ao decidir como decidiu
revogando a decisao da 1.2 Instancia, ndao padecendo o douto Acérdao
recorrido de quaisquer dos vicios que lhe apontam os Recorrentes.

3.2 Demandaram os AA. a aqui Recorrida peticionando que, ao abrigo do
disposto no artigo 888.2 do Cédigo Civil (doravante C.C.), lhes seja
reconhecido o direito a redugao do precgo pago pela aquisigcdao do imovel a Ré,
ora Recorrida, peticionando, consequentemente, a condenacao desta a
restituicao proporcional do preco, no montante de € 40.000,00 acrescidos de
juros de mora a taxa legal desde a citagdo até efectivo e integral pagamento
porquanto desta adquiriram, por escritura publica outorgada em 22/11/2016,
a propriedade do prédio urbano, - composto por casa de rés-do-chao e andar,
dependéncia e logradouro,- sito na Rua ..., ..., descrito na Conservatéria do
Registo Predial do ... sob o n.2 ... da freguesia de ..., e inscrito na respectiva
matriz predial urbana sob o artigo ..... 53, pelo preco global de € 110.000,00,
negocio que contou com intermediacao imobilidria da “ERN - Mediacao
Imobilidria, Lda.” e, alegadamente apds formalizacao do negdcio, mais
precisamente, em Novembro de 2017, em resultado de levantamento
topografico realizado, constataram que o logradouro dispoe apenas de 160 m2
ao invés dos 325 m2 de area descoberta que sao mencionados nas certidoes
predial e matricial do imo6vel que a mediadora lhes havia entregue em inicios
do més de Novembro de 2016.

4.2 O Acérdao recorrido alterando, e bem, o enquadramento juridico
empreendido pela 1.2 Instancia, qualificou a causa de pedir no ambito do
regime da venda ad corpus por entender que a mera divergéncia de area do
imovel vendido relativamente ao que consta da matriz predial e da
Conservatéria do Registo Predial, sem mais, nao ser passivel de reconducao
ao regime da compra e venda de coisas defeituosas avocado pela 1.2 Instancia,
sendo certo que, mesmo a entender-se como admissivel a aplicabilidade do
regime previsto nos artigos 913.2 e ss. do Cédigo Civil, sempre o desfecho da
lide teria de ser diferente por nao verificados os pressupostos de tal regime o
qual desde logo pressupoe a existéncia de erro essencial por parte do
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comprador, - que nao um erro meramente incidental - e que tal essencialidade
fosse do conhecimento da aqui Recorrida ou que esta nao a devesse ignorar
nos termos do artigo 247.2 do Cédigo Civil in fine.

5.2 Subsumida a factualidade dos autos, o Acordao Recorrido conclui, com o
que se
conformamosRecorrentes,pelaaplicabilidadeaocasosubjudicedoregimeconstante
dos artigos 887.2 e ss. do Cddigo Civil, em concreto da venda ad corpus
previsto no artigo 888.2 do Cédigo Civil, ndao se conformando, porém, os
Recorrentes que, face a
talenquadramento,naolhessejareconhecidoodireitoareducdaodopregonostermos
do n? 2 do artigo 888.2 do Cddigo Civil por nao constar da escritura publica de
compra e venda outorgada a area doimévele sendoeste opomo da discordia

dos Recorrentes face ao douto Acordao Recorrido.

6.2 Entendendo a aqui Recorrida que nao lhes assiste razao.

7.2 Os AA./Recorrentes peticionam a reducao do prego ao abrigo do disposto
no artigo 888.2 do Cédigo Civil com fundamento na existéncia de divergéncia
entre a area real do imodvel e a area declarada nos registos oficiais,
Conservatéria do Registo Predial e Matriz Predial Urbana, sendo que, de
acordo, com tal preceito:

8.2 “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 niimero, peso, ou medida das coisas vendidas e a
indicagao nao corresponda a realidade.

2.Se, porém, a quantidade efectiva diferir da declarada em maisde
umvigésimodesta, o preco sofrera redugdao ou aumento proporcional.

9.2 L.é-se na escritura publica de compra e venda outorgada pela Recorrente e
Recorridos, que se mostra junta com a Peticao Inicial, que “(...) pelo prego de
CENTO E DEZ MIL EUROS, ja recebido, VENDE, em nome da sua
representada (a aqui R.), livre de 6nus ou encargos, o seguinte bem imédvel:
Prédio urbano composto de casa de rés-do-chao e andar, compreendendo
dependéncia e logradouro, sito na Rua..., n.%s ..., freguesia..., concelho do
Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial desse concelho sob o n.2
....... 53 - ..., actualmente inscrito na respectiva matriz predial urbana sob o
artigo ... - ..., com o valor patrimonial tributdrio de € 73.540,00.”
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10.2Dondeseretiraqueopregonaofoiajustadopelaspartesarazaodetantoporunidade,
ou seja, nao foi determinado em funcao da area concreta do imével com
referéncia a um certo prego por unidade (metro quadrado), mas antes fixado
globalmente e por referéncia as utilidades do bem que concluiram os

Recorridos satisfazer os seus intentos de nele instalar uma clinica dentaria e
uma habitacao.

11.2 E tanto assim é que declararam expressamente os compradores, ora
Recorridos, na escritura outorgada que: “reconhecem, na sua plenitude, as
condigOes em que compraram o Imovel, sendo que além de o aceitar no estado
em que estd, reconhecem ainda que o preco da presente compra e venda foi
negociado tendo em conta esse mesmo estado actual do Imével que é do seu
conhecimento, reconhecendo pois que a Vendedora nao tem qualquer
responsabilidade pelo mesmo” que nao a respectiva area que nao € sequer
mencionada na escritura. (sublinhado nosso)

12.2 Para que houvesse lugar a aplicacao do transcrito artigo 888.2 do C.C.,
mister era que a area do imdvel, a ser essencial ao negécio, (que nao foi),
tivesse sido indicada na escritura de compra e venda tal qual referido no
douto Acérdao recorrido.

13.2 Pois que, a venda de coisa determinada sujeita a medigao, regulada no art
888.2 do C.C., em que o preco nao é fixado por unidade tem como
caracteristicas especificas e requisitos cumulativos os seguintes:

- que as partes tenham em vista a medida da coisa vendida E o indiqguem no
contrato E

- que as partes determinem o preco a pagar pela coisa em si,
independentemente da medida indicada, neste sentido veja-se, por exemplo, o
Acérdao da Relagao de Lisboa de 29.03.2011, CJ, 2011, 2.2-108 e, ainda, o
Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 26.04.2007, Proc. 07B698.
(sublinhado nosso)

14.2 E, no presente caso, o primeiro dos requisitos impostos ¢ ausente na sua
totalidade.

15.2 Comefeito,naosénaolograramosAA/
Recorrentesprovarque,nonegociodecompra e venda realizado, as partes,
mormente os AA. tinham em vista a medida da coisa vendida, como também
nao a fizeram constar do documento de transmissao de propriedade - a
escritura - o que por si sO, e sem contar com a factualidade assente,
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demonstra que a auséncia da essencialidade do elemento drea no negodcio
celebrado.

16.2 Nao é s6 porque nao fizeram os AA/Recorrentes constar da escritura a
area do imovel que nao tém direito a reducao do prego, mas também
porquanto determinados os contornos do acordo negocial subjacente a
transacao nao lograram os mesmo demonstrar que, efectivamente, a questao
da area do prédio estava subjacente a declaragao de vontade plasmada na
escritura de compra e venda.

17.2 E ndo podera colher nunca, para tal demonstragao, a argumentacgao ora
expendida pelos Recorrentes que pese embora o elemento drea nao tenha sido
vertido na escritura, resultava das certidoes predial e matricial que lhes foram
entregues e que integram o titulo.

18.2 E nao pode colher, desde logo porquanto nao se encontra assente que foi
com base em tais elementosque osAA.firmaram asuavontade de
contratar,apenas resultando assente que em inicios do més de Novembro de
2016 aos mesmos foi entregue, pela imobiliaria intermediaria do negdcio, a
caderneta e certidao prediais.

19.2 Pelo contrario, os Recorrentes pretenderam adquirir aquele prédio que
lhes foi apresentado, com a delimitacgao fisica que tinha a data da celebracgao
do contrato, e sem qualquer alusao a medidas, tendo o precgo sido fixado de
forma unitaria, e nao por referéncia a unidades de medida.

20.2 Os Recorrentes contrataram com base no espaco fisico que viram e
reputaram por conveniente aos seus intentos para o imével que, alias, ao
contrario do alegado na petigao inicial, e em conformidade com a prova
produzida, se destinaria a instalacao de clinica dentaria no rés-do-chao e
habitacdao no 1.2 andar, pelo que a questdo da area nao estava subjacente a
declaracao de vontade plasmada na escritura de compra e venda.

21.2 A 4rea do imével nunca foi elemento “tido nem achado” no ambito do
negocio celebrado nem nas respectivas negociagoes preliminares, pelo que
nao faz parte integrante da declaragao negocial.

22.2 As “partes ndo tinham em vista a medida da coisa” e tanto assim é que
nao a indicaram no contrato.

23.2 Nao é pelo facto de terem sido entregues os AA/Recorrente a certidao
predial e caderneta predial que conclusao diferente pode ser retirada.
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24.2 Pois que, desde logo tais documentos, ao contrario do que referem os
Recorrentes servindo para instruir a formalizacao da compra e venda, nao
fazem parte integrante da escritura propriamente dita, conforme resulta do
teor da escritura de compra e venda junta aos autos pelos AA, aqui
Recorrentes.

25.2 Lé-se na mesma a este respeito:
“CONSULTEI ONLINE:

Certiddo Predial Permanente do Registo Predial com o codigo de acesso n.C ...,
visualizada nesta data on-line, pelas quais verifiquei os elementos e descrig¢do
e inscrigoes atrds referidos (...)” sendo que nenhum desses elementos foi a
area do imovel, continuando:

“ARQUIVA-SE:

(...)

C) Caderneta Predial Urbana do Servico de Financas ..... -..., obtida via
internet em 18/11/2016, pela qual verifiquei os indicados elementos matriciais
(e mais uma vez, que nao a area do imovel), e da qual consta que o
mencionado artigo ... da freguesia de ..., foi inscrito na matriz no ano de ... e,
por conseguinte, anteriormenteao ano de..., encontrando-se assimdispensadaa
exibicdode licenca de utilizagcdo.”

26.2 Nao se desconhece que a certidao predial da Conservatéria do Registo
Predial e a certidao da matriz (caderneta predial urbana) sao documentos
oficiais indispenséaveis a realizagdo de uma escritura publica de compra e
venda, na medida em que impoe o Cddigo do Notariado:

Artigo 54 .2
Mencgoes relativas ao registo predial

1 - Nenhum instrumento respeitante a factos sujeitos a registo pode ser
lavrado sem que no texto se mencionem os numeros das descrigdes dos
respectivos prédios na conservatoria a que pertencam ou hajam pertencido, ou
sem a declaracgdo de que ndo estdo descritos.

2 - Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre
prédios, ou se contraiam encargos sobre eles, ndo podem ser lavrados sem
que também se faca referéncia a inscrigdo desses direitos em nome do autor
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da heranca, ou de quem os aliena, ou a inscrigdo de propriedade do prédio em
nome de quem o onera.

(....)

4 - A prova dos numeros das descri¢bes e das referéncias relativas as
inscrigoes no servigo de registo é feita pela exibicdo de certiddo de teor,
passada com antecedéncia
ndosuperioraumano,ouquantoaprediossituadosemconcelhoondetenhavigorado
o registo obrigatorio, pela exibi¢cdo da respectiva caderneta predial, desde que
este documento se encontre actualizado.

(...)
Artigo 57.2
Mencoées relativas a matriz

1 - Nos instrumentos em que se descrevam prédios rusticos, urbanos ou
mistos deve indicar-se o numero da respectiva inscricdo na matriz ou, no caso
de nela estarem omissos, consignar-se a declaragdo de haver sido apresentada
na reparticdo de finangas a participa¢do para a inscrigdo, quando devida.

2 - Aprovados artigos matriciais é feita pela exibi¢do de caderneta predial
actualizada ou da certiddo de teor da inscrigdo matricial, passada com
antecedéncia ndosuperior a um ano.

(....)”
27.2 Nao tém porém, tais documentos, o valor de declaragao negocial.

28.2 Sdo elementos que permitem a necessaria identificagao do bem, dos
poderes do alienante e a verificagdao dos énus respectivos.

29.2 Sendo que, e no que concerne a area, enquanto elemento definidor do
prédio, a mesma nao esta abrangida pela presuncao registral contida no
artigo7.2 do Codigo do Registo Predial nao sendo, pois, vinculativa para
nenhuma das partes, sempre havendo que ter em consideracao a falibilidade
habitual das medidas e quantificagdes que comummente se detectam nas
descricoes prediais e nas inscrigoes matriciais, o que configura dado da
experiéncia comum.

30.2 A fungao de tais documentos é meramente preparatoria do documento
auténtico ou autenticado que titula a transmissao da propriedade do imovel.
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31.2
Naotémqualqueroutrasignificancia,desdelogo,noambitodasdeclaragéesnegociais
das partes que, o pretendendo o deverao fazer no titulo - escritura -.

32.2 Conforme defendido no douto Acérdao Recorrido, a declaracao a
“quantidade”, no caso a area, a que alude o n.2 2 do artigo 888.2 do Cédigo
Civil terd de ser uma declaragao expressa pois s assim resultara inequivoco
que a area foi relevante para a formacgao da vontade.

33.2 S¢ assim resultaria demonstrado que teriam tido as partes em vista a
medida da coisa vendida, o que nao ocorreu.

34.2 Sendo que tal omissao nao pode deixar de ser tida em consideracao na
interpretagao do negdcio juridico nao havendo lugar, entao, a redugao do
preco almejada pelos Recorrentes por via do regime da venda ad corpus.
(neste sentido o douto acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 26.04.2007,
Proc. 07B698.dgsi.net. e Acérdao do Tribunal da Relacao de Lisboa de
29.03.2011, Proc. 975/08.1TBCLD.L1 disponivel em www.dgsi.pt.

35.2 Os factos e a prova documental, mormente as declaragoes dos
Recorrentes que resultam da escritura de compra e venda mostram
inequivocamente que a venda realizada foi de coisa determinada, que o imével
foi apresentado devidamente delimitado, sendo essa delimitacao
perfeitamente perceptivel aos mesmos, e a determinacao do preco foi feita
pela coisa em si, pelo imdvel tal como se encontrava delimitado e certamente
pelas qualidades e potencialidades que oferecia e, como tal, por um preco
entre todos consensualmente ajustado.

36.2 E so isto se pode ter por certo.

37.2 Os factos provados ndao permitem reconstruir qual terd sido a vontade
real das partes aquando da celebragdao do negdcio.

38.2 No que aos Recorrentes em particular respeita é desconhecido se eles
queriam efectivamente adquirir um imével com um logradouro de 325m2 ou

se, pelocontrario, pretendiam aquele concreto imével, sem relevantemente
atentar na respetiva area.

39.2 Tal factualidade é desconhecida, e a desvantagem da duvida tera, pois, de
reflectir-se, precisamente, no lado dos Recorrentes (artigo 4142 do CPC).
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40.2 O regime legal do artigo 8882 nao dispensa a declaracao ou a indicacao,
no contrato, da quantidade da coisa vendida.

41.2"Adeclaracdoouindicacdo
indicacdodequantidadeéumelementoimportanteparadescortinar o conteudo ou
a dimensdo concreta da coisa que é vendida e que foi tida em conta no
processo de formagdo da vontade real das partes; e, assim sendo, com este
alcance, sendo o contetido ou dimensdo um elemento que releve, importante
ou essencial,para essa formacdo da vontade, exigivel serd que no contrato
conste com suficiente expressdo e clareza, que assim permita intuir e fazer ver
que, de facto, se bem que o prego ajustado seja (apenas) referido a coisa,
também a respectiva dimensdo é tida em conta, pelas partes ou ao menos por
alguma delas, na decisdo de contratar.”

42.2 Nada permite intuir, com “inequivocidade”, que do alcance da vontade
das partes estava ou nao arredado, para aquele preco que foi combinado, o
logradouro com uma area de 325m2, davida que actua em desfavor dos
Recorrentes.

43.2 E, em face de toda a prova produzida, resulta precisamente o contrario,
ou seja, que o que verdadeiramente alicergou a decisao de contratar dos
Recorrentes foi o imoével em si, aquele concreto imével tal como foi
apresentado aos pretensos compradores e sem que haja sofrido qualquer
alteragdao que nao na expressao numérica da sua area.

44 .2 Os Recorrentes nao lograram provar que, para formarem a sua decisao,
tiveram em conta apenas o logradouro com 325m2 e conclusao diferente nao
se pode inferir da circunstancia de, da documentac¢ao que instruiu a escritura
publica (certidao predial e caderneta predial) que formalizou o negdcio (artigo
875.2 do CC), constar a indicagao da area de logradouro de 325 m2.

45.2 “Esta remissao tem o sentido de identificar o bem objecto da venda, de
proceder a sua determinacao e individualizagao; nao parecendo razoavel
conceder-lhe um outro alcance, qual fosse, o de integrar a declaragao negocial
com o sentido da medigao concreta em que as partes hajam fundado a sua
decisao de contratar”.

46.2 Essa declaracao, com tal contetudo, teria de emergir de algum outro
elemento (minimo que fosse) que a indiciasse.

47.2 Alias, seja do ponto de vista predial, seja do ponto de vista fiscal, do que
ali se trata é estritamente de identificar o objecto da relacao juridica, registral
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ou tributaria, apenas isso; sem que nenhuma outra ilacao ou presuncgao dai
seja licito obter.

48.2 Considerado o relevo que o elemento quantitativo, de indicagao ou
declaracgao da respectiva medida, poderia vir a revelar para os fins de
enquadramento no regime do artigo 888.2 do CC, era expectavel uma
referéncia inequivoca no texto da propria escritura publica, nao havendo
virtualidade bastante na sua detecgao por via indirecta ou remissiva, atento o
que daquela consta.

49.2 Os Recorridos compraram um imoével que conheceram e examinaram, que
se mostrava delimitado, sem atender a sua concreta medida, nao fazendo
constar da escritura publica de compra e venda a respectiva drea nem
qualquer outro elemento que permitisse, de modo inequivoco, inferir que tal
elemento houvesse sido determinante na vontade de contratar, como, na
verdade, nao foi.

50.2 Assim, ainda que tivessem os Recorridos demonstrado, de forma idénea, -
0 que nao sucedeu - que apuraram, apos a outorga da escritura de compra e
venda, que a area real do imdvel nao corresponde a constante da certidao do
registo predial e matricial, nao poderia funcionar o regime do referido artigo
888.2 do C.C. e nao teriam este direito a reducgao do prego porque nao
verificados os requisitos cumulativos de tal regime.

Sem prescindir,

51.2 E prevenindo apenas a hipdtese de eventual acolhimento pelo Tribunal ad
quem de algum dos argumentos de direito suscitados pelos Recorrentes (o que
apenas por mera hipétese de raciocinio se concede), vem a Recorrida
requerer, nos termos do n.2 1 e n.2 3 do art. 636.2 do C.P.C., a ampliacao do
ambito do recurso, no sentido de ser conhecida e julgada a excepcao de
caducidade invocada pela Recorrida, em face da alteragdao a matéria de facto
operada, questdo que ficou prejudicada no douto Acérdao Recorrido:

52.2 Com efeito, almejando os AA./Recorrentes a reducao do prego pago ao
abrigo do disposto no artigo 888.2 do C.P.C., mantendo a Recorrida o
entendimento de que tal pretensao lhes nao podera ser deferida, sempre
haverda que atentar ao prazo de caducidade que encerra o n.2 1 do artigo 890.°
do Cddigo Civil e de acordo com o qual, tratando-se de imovel:

“O direito ao recebimento da diferenca caduca dentro de (...) um ano apods a
entrega da coisa (...)".
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53.2 Os AA./Recorrentes adquiriram o imodvel, ja sobejamente identificado nos
autos, em 22.11.2016, data da outorga da competente escritura de compra e
venda e na qual o imével lhes foi entregue, tal qual resulta dos factos
provados, em face da alteragdao a matéria de facto dada como provada operada
no Acordao recorrido, através da qual o ponto 6 foi aditado aos factos dados
provados.

54.2 E, desde essa data, encontram-se os AA/Recorrentes na sua posse.

55.2 Propuseram a presente acgao com vista a obter a reducao do prego em
16.01.2018.

56.2 caduco encontra-se, pois, o eventual direito dos AA./Recorrentes a obter a
peticionada reducao do preco ao abrigo do disposto no n.? 2 do artigo 888.2 do
C.C. uma vez ja decorrido mais de um ano desde a data em que o imével foi
entregue aos AA./Recorrentes e uma vez nao provado que o conhecimento da
divergéncia adveio aos Recorrentes por via do levantamento topografico
realizado em Novembro de 2017.

57.2 E caduco sempre se encontraria também, pela mesma ordem de razodes, o
direito dos Recorrentes ao abrigo do disposto no artigo 916.2 do C.C,,

58.2 Pelo que o ora Recorrido entende, em face de tudo quanto ficou exposto
que o douto Acordao do Tribunal a quo nao padece de qualquer reparo
substantivo devendo, salvo devido respeito por douto entendimento, ser
integralmente mantido.

E conclui: “- deve ser negado provimento ao recurso, mantendo-se,
integralmente o Acérdao Recorrido;

- e prevenindo apenas a hipétese de procedéncia de algum dos argumentos de
direito suscitados pelos Recorrentes (o que apenas por mera hipotese de
raciocinio se concede), se requer a ampliagcdo do ambito do recurso no sentido
de ser conhecida e julgada a excepcgao de caducidade invocada pela Recorrida,
em face da alteracao a matéria de facto operada, questdo que ficou
prejudicada no douto Acordao Recorrido”.

9. Cumpre apreciar e decidir.

I1I. Delimitacao do objeto do recurso
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Como é jurisprudéncia sedimentada, e em conformidade com o disposto nos
artigos 6352, n2 4, e 6392, n% 1 e 2, ambos do Cddigo de Processo Civil, o
objeto do recurso é delimitado em funcao das conclusoes formuladas pelo
recorrente, pelo que, dentro dos preditos parametros, da leitura das
conclusoes recursorias formuladas pelos AA. / ora Recorrentes decorre que o
objeto do presente recurso esta circunscrito a questao de saber se o prego da
compra e venda do imdvel deve ser reduzido nos termos do disposto no n.22
do artigo 888.2 do Cdédigo Civil.

Em face da ampliagao do recurso efetuado pela Recorrida, coloca-se, também,
a questao de saber se se verifica a excegao de caducidade.

II1. Fundamentacao
1. As instancias deram como provados os seguintes factos:

1.1. Por escritura publica de 22NOV2016, AA e BB adquiriram a Consulteam -
Consultores de Gestao, 1.d.2, a propriedade do prédio urbano composto por
casa de rés-do-chao e andar, compreendendo dependéncia e logradouro, sito
narua ..., n.9s..., ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial..... sob on.?
...03 da freguesia ..... e inscrito na respetiva matriz predial urbana sob o artigo
...22, pelo preco global de € 110.000 (cento e dez mil euros) (artigo 1.2 da
peticao inicial).

1.2. Os AA. chegaram a esta compra através de um anuncio posto na Internet
e tal processo de negociagao foi intermediado pela ERN - Mediagao
Imobiliaria, L.d.?, (artigo 2.2 da peticao inicial).

1.3. Em inicios do més de NOV2016 entregou aos AA. cépia da caderneta e
certidao prediais (artigo 3.2 da peticao inicial).

1.4. Da aludida escritura publica resulta que tal aquisicao foi realizada para
habitacao propria e permanente (artigo 4.2 da petigcao inicial).

1.5. Mercé da compra e, atento a necessidade de recuperacgao do imovel, os
AA. ordenaram um conjunto de diligéncias tendentes a realizagcdo de obras de
urbanizacao do mesmo (artigo 5.2 da petigao inicial).

1.6. Porquanto, sao um casal jovem, com dois filhos e que compraram o
prédio, na expectativa de realizarem obras e de terem um logradouro que
possibilitasse espago para entretenimento com a sua familia e amigos

15/22



(resposta conjunta aos artigos 6.2 e 7.2 da peticao inicial) - Eliminado do
elenco dos factos provados, transitando para os factos nao provados,
por decisao do Acordao recorrido.

1.7. Na sequéncia das diligéncias a que se refere o ponto 5) e do
levantamento topografico efetuado constatou-se que o aludido logradouro
dispoe apenas de 162 m? - redacao dado pelo Acordao recorrido.

1.8. Sendo que, e de acordo com o que consta da respetiva certidao predial e
matricial, a area descoberta do imdvel deveria corresponder a 325 m? (artigo
9.2 da peticao inicial).

1.9. A area total efetiva corresponde a 286 m?, com uma area descoberta de
162 m? e ndo a area total declarada de 471 m? com uma area descoberta de
325 m? (resposta conjunta e explicativa aos artigos 17.2 e 18.2 da peticao
inicial).

1.10. Soubessem os AA. da divergéncia a que se referem os pontos 7), 8) e 9)
dos factos provados e nao teriam contratado nos termos em que contrataram
(artigo 10.2 da peticao inicial).

1.11. Nao obstante, sempre adquiririam o prédio, mas por um precgo inferior
ao acordado (artigo 12.2 da peticao inicial).

1.12. Declararam os AA., na escritura a que se refere o ponto 1) dos factos
provados que “reconhecem, na sua plenitude, as condicoes em que
compraram o Imével, sendo que além de o aceitar no estado em que esta,
reconhecem ainda que o preco da presente compra e venda foi negociado
tendo em conta esse mesmo estado atual do Imével que é do seu
conhecimento, reconhecendo, pois, que a vendedora nao tem qualquer
responsabilidade pelo mesmo” (artigo 13.2 da contestacao).

1.13. O imével em questado fora adquirido previamente pela R. “no exercicio
da sua atividade, com o propdsito exclusivo de permitir o reembolso da
operacgao de crédito garantida pelo identificado prédio, contraida junto do
Banco Popular Portugal, S.A.” (artigo 14.2 da contestagao).

1.14. Declararam ainda os AA., na referida escritura, ser do seu conhecimento
“que a construcao do Imodvel nao foi efetuada pela Consulteam/Banco Popular
Portugal, S.A., nem sequer a seu pedido” (artigo 15.2 da contestacgao).

1.15. Ficando igualmente consignado em tal instrumento que “o aludido
imovel ndao sofreu obras de alteragcdao ou de ampliagao” (artigo 16.2 da
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contestacao).

1.16. A presente acao foi proposta em 16JAN2018 (artigo 40.2 da
contestacgao).

1.17. O imdével foi entregue aos apelados em 22 de Novembro de 2016. -
Facto dado como provado pelo Tribunal da Relacao.

2. E foi julgado como nao provado o seguinte facto:

2.1. Nao se provou que os AA. viviam em casa dos pais da AA. com 0s seus
dois filhos (artigo 11.2 da peticao inicial) e que o imovel foi entregue aos AA.
no dia da celebracao da escritura publica, ou seja, 22NOV2016 (artigo 39.2 da
contestacgao);

3. O Tribunal da Relagao do Porto consignou, ainda, que:

Todos os restantes factos descritos nos articulados, bem como os aventados na
instrucao da causa, distintos dos considerados provados - discriminados entre
os “factos provados” ou considerados na “motivacao” (aqui quanto aos
instrumentais) -, resultaram nao provados.

4. A reducao do preco

O Tribunal da Relagado do Porto, no Acordao recorrido, considerou que
estamos em presenca de um contrato de compra e venda ad corpus, prevista
no artigo 888.2 do Cdédigo Civil e que, apesar da diferenca apurada nos autos
da area do logradouro ser superior a 5%, os Autores/ora Recorrentes nao
tinham direito a reducgao do prego porquanto o funcionamento do regime
estabelecido no artigo 888.2 pressupoe que da escritura publica conste a area
do terreno, o que nao ocorre no caso presente.

Os Autores/Recorrentes insurgem-se contra esta decisao, nao por discordar
que estamos em presenca de uma compra e venda ad corpus, mas por, no seu
entender, embora na escritura nao se fagca mengao a area, ela esteve presente,
pela entrega dos documentos - caderneta predial e certiddo da Conservatoéria
do Registo Predial.

Referem que se mostram violados o disposto nos artigos 888.2, 236.2 e 238.2
do Cédigo Civil.
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Vejamos.

Nos presentes autos nao se discute que estamos em presenca de um contrato
de compra e venda ad corpus previsto no artigo 888.2 do Cédigo Civil.

Na venda ad corpus, em contraposicao com a venda ad mensuram, o prego da
coisa certa é determinado em funcgao da totalidade ou globalidade da coisa e
nao da sua dimensao, mesmo que no contrato se faga acidentalmente
referéncia a medida - cf. artigos 887.2 e 888.2 do Cddigo Civil, que
prescrevem:

Na venda de coisas determinadas, com preco fixado a razao de tanto por
unidade, é devido o prego proporcional ao nimero, peso ou medida real das
coisas vendidas, sem embargo de no contrato se declarar quantidade diferente
(artigo 887.9)

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 numero, peso ou medida das coisas vendidas e a
indicagdao nao corresponda a realidade (n.21 do artigo 888.2).

Ora, na venda ad corpus, nos termos do n.2 2 do artigo 888.2 do Cédigo Civil,
se porém, a quantidade efetiva diferir da declarada em mais de um vigésimo
desta, o preco sofrera redugcao ou aumento proporcional (n.2 2 do artigo 888.2
do Cédigo Civil).

No caso presente, encontra-se provado que:

Na sequéncia das diligéncias a que se refere o ponto 5) e do levantamento
topografico efetuado constatou-se que o aludido logradouro dispde apenas de
162 m?2.

Sendo que, e de acordo com o que consta da respetiva certidao predial e
matricial, a area descoberta do imodvel deveria corresponder a 325 m? (artigo
9.9 da petigao inicial).

A area total efetiva corresponde a 286 m?, com uma area descoberta de 162
m? e nao a area total declarada de 471 m? com uma area descoberta de 325
m? (resposta conjunta e explicativa aos artigos 17.2 e 18.2 da peticao inicial).

Deste modo, e como se refere no Acordao recorrido, a diferenca de areas
apurada é superior a 5%.
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Assim sendo, a redugao do prego pode ocorrer nos termos do disposto no n.2 2
do artigo 888.2 do Codigo Civil atras citado.

Contudo, no Acoérdao recorrido concluiu-se que os Autores nao tinham direito
a reducgao do precgo, pois na escritura publica de compra e venda outorgada
nao constava a area do terreno, como, no entendimento do Tribunal da
Relagao deveria constar.

Os Recorrentes invocam o disposto nos artigos 236.2 e 238.2 do Cddigo Civil,
que prescrevem:

A declaragao negocial vale com o sentido que um declaratario normal,
colocado na posicao do real declaratéario, possa deduzir do comportamento do
declarante, salvo se este nao puder razoavelmente contar com ele (n.2 1 do
artigo 236.9).

Sempre que o declaratario conheca a vontade real do declarante, ¢ de acordo
com ela que vale a declaracao emitida (n.2 2 do artigo 236.9).

Nos negécios formais ndao pode a declaragao valer com um sentido que nao
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso (n.2 1 do artigo 238.9).

Esse sentido pode, todavia, valer, se corresponder a vontade real das partes e
as razoes determinantes da forma do negdcio se ndao opuserem a essa validade
(n.2 2 do artigo 238.9).

Para Calvao da Silva, no que respeita ao artigo 236.2 do Cddigo Civil, “o
alcance decisivo da declaracao sera aquele que em abstracto lhe atribuiria um
declaratario razoavel, medianamente inteligente, diligente e sagaz, colocado
na posicao concreta do declaratario real, em face das circunstancias que este
efectivamente conheceu e das outras que podia ter conhecido, maxime dos
termos da declaragao, dos interesses em jogo e o seu mais razoavel
tratamento, da finalidade prosseguida pelo declarante, das circunstancias
concomitantes, dos usos, da pratica e da lei”

- Estudos de Direito Comercial, 1996, pp. 102 es. e 217 -

Quanto ao negdcio formal, € necessario que haja um minimo de
correspondéncia, ainda que imperfeita, no texto do documento.

No caso presente foi celebrado um contrato de compra e venda de um imovel,
tendo sido outorgada escritura publica.
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Nessa escritura publica ndo se mostra feita a expressa mencao da area do
logradouro (parte do imével que se discute nos autos que nao tem a area que
consta dos documentos - certidao predial e matricial).

Contudo, na escritura publica de compra e venda refere-se que “pelo prego de
cento e dez mil euros, ja recebido, vende, em nome da sua representada, livre
de 6nus ou encargos, o seguinte bem imoével: (...) descrito na Conservatoria do
Registo Predial desse concelho sob o nimero mil setecentos e cinquenta e trés
- ..., atualmente inscrito na respetiva matriz predial urbana sob o artigo ... -

”

......

Assim, as partes outorgantes, nao tendo feito a descrigao do imével (apenas
referindo que era um “prédio urbano, composto de casa de rés-do-chao e
andar, compreendendo dependéncia e logradouro”), remeteram a sua
descrigao para a descrigao do imovel na Conservatéria do Registo Predial.

Alids, ndo se compreenderia que a intermediaria tivesse entregue em inicios
do més de novembro de 2016 copia da caderneta e certidao prediais se esse
conhecimento das areas das divisoes (e o seu numero), da dependéncia e do
logradouro nao fosse relevante e pretendido pelas partes, nao sendo somente,
dado que nada consta dos autos, para dar conhecimento da descrigao do
prédio na Conservatoria do Registo Predial (o que era irrelevante porquanto a
escritura nao seria celebrada sem que se mostrasse que o prédio estava
descrito).

E essa relevancia resulta, ainda, do facto de se encontrar provado que “os AA.
chegaram a esta compra através de um anuncio posto na Internet e tal
processo de negociacao foi intermediado pela ERN - Mediacdo Imobilidria,
Ld.?, (artigo 2.2 da peticao inicial)”, nao se mostrando provado que os Autores
tivessem conhecimento da descrigao do imdvel por outro meio que nao com a
entrega dos documentos atras referidos.

Deste modo, nos termos do disposto no n.2 2 do artigo 888.2 do Cédigo Civil, o
preco pode ser reduzido (atenta a diferenca de area entre a declarada e a e
real), valor esse de redugao que se fixara em €40 000,00.

Assim, a acao deveria ser julgada procedente, devendo a Ré ser condenada a
pagar aos Autores a quantia de €40 000,00, acrescida de juros, a taxa legal,
como havia decidido o Tribunal de 1.2 instancia.
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5. A ampliacao do ambito do recurso
Definido o direito dos Autores/Recorrentes, importa referir:

A Ré veio requerer a ampliagdo do ambito do recurso, referindo que se fosse
julgado procedente o recurso dos Autores, pretendia que fosse apreciagao a
excecgao de caducidade que havia invocado no recurso de apelagao e que o
acérdao recorrido nao decidiu.

A Ré, no recurso de apelacgdo, havia invocado essa excecgao.

O Tribunal da Relagdo, no Acérdao recorrido, afirmou que “A procedéncia da
apelacao prejudica o conhecimento da caducidade”.

Ora, entendendo-se que o presente recurso de revista é procedente, devendo
ser concedida a revista nos termos atras apontados, os autos devem baixar ao
Tribunal da Relagao do Porto para que se pronuncie sobre a excegao de
caducidade invocada pela Recorrida no seu recurso de apelagao.

(cf. artigo 684.2 e 679.2 do Cddigo de Processo Civil - Acordaos do ST],
2/05/2015, de 17/06/2014 e de 13/05/2014de consultaveis em www.dgsi.pt -)

IV. Decisao

Posto o que precede, acorda-se em conceder a revista, determinando, contudo,
que os autos baixem ao Tribunal da Relagao do Porto para este se pronuncie
sobre a excecao de caducidade que a Ré havia invocado nas alegagoes do
recurso de apelagao.

Custas pelo vencido a final.

Lisboa, 6 de abril de 2021

Pedro de Lima Gongalves (relator)

Fatima Gomes

Fernando Samoes
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Nos termos do disposto no artigo 15.2-A do decreto - Lei n.2 20/2020, de 1 de
maio, declara-se que tém voto de conformidade dos Senhores Juizes
Conselheiros Fatima Gomes e Fernando Samoes.
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