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I - O artigo 916.° do CC impde ao comprador o 6nus de dentncia dos
defeitos da coisa ao vendedor (excluido apenas no caso de dolo do
vendedor), com o qual se visa permitir-lhe adquirir conhecimento dos
mesmos.

IT - Cabe ao comprador o 6nus da prova de tal dentncia, ou de que se
verificou dolo por parte do vendedor.


https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/Por+Ano?OpenView
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/Por+Ano?OpenView

Decisao Texto Integral:

III - Estando em causa a compra e venda de um imovel destinado a
longa duracdo em que o vendedor haja sido o seu construtor, €

aplicavel o regime do artigo 1225.°, n.0S 2 ¢ 3, e ndo o do artigo 916.°
do CC.

IV - Relativamente aos direitos do comprador o seu reconhecimento
pressupde, de forma articulada o funcionamento de trés prazos: (i) um
ano para a dentincia (que se conta a partir do descobrimento dos
defeitos); (i1) o prazo de exercicio do direito (ac¢do judicia a pedir a
indemnizacao ou eliminagdo dos defeitos), de um ano a contar da
denuncia e (i11) o prazo de maximo de garantia legal, que ¢ de 5 anos
a contar da entrega do imével, dentro dos quais terd de ser feita a
denuncia.

V - O prazo de garantia comega a correr a partir da entrega do imovel
ao condominio, considerando-se que esse acto de entrega se reporta,
ndo a data da entrega das frac¢des, mas a data em que foi eleita a
primeira administracao de condominio.

VI - Na exegese do artigo 913.°, n.951 e 2, do CC prevéem-se quatro
tipos de situagdes: (i) os vicios que desvalorizam a coisa; (ii) os
vicios que impecam a realizagdo do fim a que a coisa ¢ destinada; (iii)
falta de qualidades asseguradas pelo vendedor e (iv) falta de
qualidades destinadas a realizagdo daquele fim.

VII - Os direitos conferidos ao comprador ndo podem ser exercidos
arbitrariamente, mas numa sequéncia logica: em 1.° lugar, detectado o
defeito, tera de exigir ao empreiteiro a sua eliminagao, se tal for
possivel, ou sendo excessivamente onerosa, a sua substitui¢ao,
frustrando-se estas, pode ser exigida a reducao do preco ou a
resolucao do contrato.

VIII - Exceptuados os casos de accdo directa ou de incumprimento
definitivo do empreiteiro-vendedor (nomeadamente de recusa de
realizacao das obras no prazo admonitorio, fixado nos termos do
artigo 808.° do CC), o comprador ndo tem o direito de se substituir ao
empreiteiro (por si ou por intermédio de terceiro) na eliminagao dos
defeitos ou na reconstrucao da obra, a custa daquele.

IX - A indemnizacdo cumula-se com qualquer destas pretensdes, com
vista a cobrir os danos nao ressarciveis por estes meios.

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:
1.

O Condominio do Prédio sitona ........... , n.° ..., Monte Estoril,
intentou ac¢ao declarativa de condenagdo, com processo ordinario,

contra AA, L.da, pedindo a condenacgao desta na execugao dos
trabalhos necessarios para a reparacao dos defeitos de construcao que



indica, a serem efectuados no prédio sito na ........... ,n.° ..., Monte
Estoril, ou, em alternativa, no pagamento da quantia necessaria para
se proceder a tal reparacdo. Pede ainda a condenagdo da Ré no
pagamento de uma indemnizagao pela priva¢ao do uso e gozo do
imovel na sua plenitude, em montante ndo inferior a € 30.000 (trinta
mil euros) e no pagamento de uma indemnizagao destinada a ressarci-
la dos encargos suportados com os honorarios de advogado e
despesas em tribunal.

Para o efeito alegou, em sintese, que o prédio apresenta inimeras
deficiéncias de construcao, que identifica nos autos, deficiéncias
essas que denunciou a Ré, sociedade que se dedica a actividade de
construcgao civil e que foi a responsavel pela construcao do edificio
em causa, sendo que esta, apesar de ser conhecedora da existéncia de
tais defeitos, uma vez que estes lhe foram comunicados, nada fez para
a sua reparacao.

A Ré¢ contestou, invocando, entre outras excepgoes, a ineptidao da
peticao inicial, por falta de indicagao da causa de pedir, na parte
atinente a indemnizagdo peticionada pela privagdo do uso e gozo do
imdvel na sua plenitude e na parte atinente a indemnizagao
peticionada pelos encargos suportados pelo Autor, referentes aos
honorarios de advogado e despesas de tribunal, pugnando, nesta
parte, pela nulidade do processo, com a sua inerente absolvigao da
instancia.

Referiu ainda que, uma vez que os defeitos, cuja reclamacao o Autor
invoca nos presentes autos, ndo resultam de vicio da constru¢ao, nem
sequer de erro na execucao dos trabalhos, entende nao ter aqui
aplicagdo o regime previsto no artigo 1225° do Cédigo Civil, mas sim
o regime de garantia contemplado no Decreto-Lei n.° 67/2003, de
08/04 (diploma que procede a transposic¢ao para o direito interno da
Directiva n.° 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de
25 de Maio, relativo a certos aspectos da venda de bens de consumo e
das garantias a ela relativas), pelo que, tendo a denuincia dos defeitos
sido apresentada em 10 de Novembro de 2006 e a presente acc¢ao sido
intentada no dia 8 de Novembro de 2007, conclui que o foi num
momento em que ja tinha decorrido o prazo de seis meses previsto no
n.° 4 do artigo 5° do citado diploma legal, ocorrendo, assim, a
excepegao peremptoéria da caducidade do direito de acgao.

Defendeu também que, ainda que se entendesse ser de aplicar, no
caso vertente, o regime do artigo 1225°° do Cddigo Civil, remontando
a constitui¢do da propriedade horizontal no prédio em analise a 26 de
Setembro de 2001, e tendo o Autor procedido a dentincia dos defeitos
em 10 de Novembro de 2006, fé-lo depois de decorrido o prazo de
cinco anos previsto no artigo 1225° n.° 4 do Cédigo Civil, pelo que
ocorreu a excepgao peremptoria da caducidade do direito de dentincia
dos defeitos e também do direito a eliminagao dos mesmos.



Sustenta, por ultimo, para a eventualidade de ser entendimento do
tribunal que apenas na data da transmissdo dos imoveis tem inicio a
contagem do aludido prazo de cinco anos, que mesmo assim ja
terminou o prazo de caducidade relativamente a todas as fraccdes,
com excepcao da fracgao "J".

Conclui pela procedéncia da invocada excepgao peremptoéria da
caducidade, com a sua inerente absolvi¢do do pedido.

Impugnou, ainda, em grande parte, a existéncia dos defeitos
enunciados pelo Autor na peti¢do inicial bem como a data de venda
das frac¢Oes autonomas em questao ali aludidas, defendendo que,
mesmo que ndo proceda a excepgao peremptoéria da caducidade,
devem os pedidos formulados pelo Autor ser julgados improcedentes,
por ndo provados, com a sua inerente absolvi¢dao do pedido.

No saneador, conclui-se pela improcedéncia da excepgao dilatéria da
ineptidao da peti¢do inicial deduzida pela R¢ e pela inadmissibilidade
da indemnizagdo peticionada pelo Autor, tendente a ressarci-lo das
despesas suportadas a titulo de honorarios de advogado e de despesas
de tribunal, por falta de fundamento factual e legal. Foi relegada para
decisdo final o conhecimento da excepcao peremptoria da
caducidade, deduzida pela ré na contestacao. Procedeu-se a seleccao
da matéria de facto assente e controvertida, que nao foi objecto de
reclamacao.

Feito o julgamento, foi proferida sentenca que julgou a excepgao
peremptoria de caducidade, tanto do direito de dentncia dos defeitos,
como do direito de ac¢do, como improcedentes, e parcialmente
procedente a ac¢do, condenando a Ré a proceder aos trabalhos de
reparacao necessarios a eliminacao definitiva dos defeitos existentes
no prédio sito na ........... , n.° ..., Monte Estoril, enunciados nos factos

provados n.08 27,29 e 30, absolvendo a Ré do demais peticionado.

Apbs prolacdo da sentenca, a Ré AA, L.42 requereu a anulagdo do
julgamento com base na imperceptibilidade da gravacao de alguns
depoimentos.

Por despacho de 16 de Marco de 2010 (fls. 372 e 373 dos autos), foi
deferida a argui¢do desta nulidade e determinada a repeticao dos
depoimentos testemunhais deficientemente gravados, com a
consequente anulacdo dos termos subsequentes a primitiva inquiri¢ao,
a saber, do despacho de resposta a matéria de facto, e da sentenca
proferida.

Designada data para nova audi¢ao das testemunhas, foi proferida
sentenca com o mesmo teor da anteriormente proferida e ja acima
indicada.

Inconformada com o assim decidido, a R¢ interpds recurso de



apelacao para o Tribunal da Relagdo de Lisboa, que, por acordao de
20 de Novembro de 2012, julgando parcialmente procedente a
apelacdo determinou a eliminag¢do do ponto 30 dos factos assentes,
mantendo, no mais, a decisdo proferida pelo Tribunal de 1? Instancia.

De novo inconformada, recorreu de revista para o Supremo Tribunal
de Justica, formulando as seguintes conclusdes:

1* - O presente Recurso de Revista vem interposto do douto Acordao
proferido em 20/11/2012, que correu termos na 7* Sec¢ao do Tribunal
da Relacao de Lisboa, sob o nimero 8473/07.4TBCSC, pedindo a
revogacao do douto Acérdao Recorrido no que concerne a
condenacao da Demandada, ora Recorrente, com fundamento em erro
de determinagdo, interpretacao e aplicacdo das normas aplicaveis a
matéria de facto dada como provada, e a substitui¢ao por decisdo que
considere verificada a caducidade dos direitos de ac¢ao do Autor ¢ a
inexisténcia de responsabilidade civil da Recorrente com base na
matéria factual dada como provada.

2% - O Autor, ora Recorrido, "Condominio do Prédio sito na ........... ,
n.° ..., Monte Estoril", pessoa colectiva n. 00000000000, intentou a
presente accdo declarativa, sob a forma de processo ordindrio, contra

a Demandada, Recorrente, "AA, L.da", pessoa colectiva n.° 0000000,
com sede na Avenida ....... ,n.°.. loja .., Monte Estoril, 2765-581
Estoril, pedindo a condenagdo da Recorrente na execucao dos
trabalhos necessarios para a reparagao de alegados defeitos de
constru¢ao do prédio sito na ........... , n.° ..., Monte Estoril, ou, em
alternativa, no pagamento da quantia necessaria para proceder a
reparacdo de tais alegados danos, bem como a condenacao no
pagamento de uma indemnizagao por privacao do uso e gozo do
imovel na sua plenitude, em montante ndo inferior a € 30.000, e no
pagamento de uma indemnizacdo destinada a ressarcir o Autor dos
encargos suportados com honorarios de advogado e despesas em
tribunal.

3* - Contestou a ora Recorrente apresentando, em suma, as seguintes
defesas:

Ineptidao da peticao inicial, por falta de indicacao da causa de pedir,
na parte atinente a indemnizacao peticionada pela privacao do uso e
gozo do imdvel na sua plenitude, e na parte atinente a indemnizagao
peticionada pelos encargos suportados pelo autor, referentes aos
honorarios de advogado e despesas de tribunal, pugnando, nesta
parte, pela nulidade do processo, com a inerente absolvigao da ré da
instancia.

Excepcao peremptoria da caducidade do direito de acgao, por
aplicagdo do artigo 5°, n°4 do D.L. n.° 67/2003, de 8 de Abril, uma
vez que a dentncia dos alegados defeitos foi apresentada em 10 de
Novembro de 2006 ¢ a ac¢ao apenas foi intentada no dia 8 de



Novembro de 2007, ou seja, em momento posterior ao termo do
prazo de seis meses previsto no n® 4 do artigo 5° do citado diploma
legal.

Excepcao peremptoria da caducidade do direito de dentncia dos
defeitos e também do direito a eliminacdo dos defeitos, caso se
entendesse aplicavel ao caso o regime do artigo 1225° do Codigo
Civil, uma vez que a constituicdo da propriedade horizontal no prédio
em analise ocorreu a 26 de Setembro de 2001 e o Autor apenas
denunciou os alegados defeitos em 10 de Novembro de 2006, depois
de decorrido o prazo de cinco anos previsto no artigo 1225° n° 4 do
Codigo Civil.

Excepcao peremptoria da caducidade, na eventualidade de ser
entendimento do Tribunal que apenas na data da transmissao dos
imoveis tem inicio a contagem do aludido prazo de cinco anos, pois
mesmo o prazo de caducidade decorreu relativamente a todas as
frac¢des, com excepcao da fracgao "J".

Impugnacao da existéncia dos alegados defeitos enunciados pela
autora, na peti¢ao inicial e a data de venda das frac¢des autdbnomas
em questdo, com a inerente absolvicao da ré do pedido.

4* - No caso em apreciacdo nos presentes autos, verifica-se que a
Recorrente ¢ uma sociedade comercial que se dedica a construgao e
venda de imoveis, que, no ambito desta sua actividade, procedeu a
construcao do edificio sito na ........... ,n.° ..., em Monte Estoril e, apos
proceder a constituicdo do imovel em propriedade horizontal,
procedeu a venda das diversas frac¢des autonomas destinadas a
habitacao do edificio dai resultantes a particulares. Tudo o que fica
exposto resulta claro da matéria de facto dada como provada e da
documentagdo para que remete, nao tendo sido objecto de davida
quer na Sentenga proferida em 1? Instancia quer no Acoérdao do
Tribunal da Relagao de Lisboa.

5* - Em virtude da especifica caracterizagdao dos factos em causa nos
autos, no decorrer da presente acc¢ao foi discutida a aplicagao de um

de trés regimes normativos a matéria de facto dada como provada: o
artigo 913° e seguintes do C.C., os artigos 1218° e seguintes do C.C.,
ou D.L n.° 67/2003, de 8 de Abril.

6" - O Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, veio proceder a
transposi¢ao da Directiva n.® 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e
do Conselho, de 25 de Maio, relativa a certos aspectos da venda de
bens de consumo ¢ das garantias a ela relativas, com vista a assegurar

a proteccao dos interesses dos consumidores, tal como definidos no n°
1 do artigo 2° da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho.

7* - Como se retira logo do artigo 1° do D.L. n.° 67/2003, de 8 de
Abril, o regime estabelecido neste diploma aplica-se ndo apenas a



negdcios de alienagdo de bens de consumo, mas ainda a contratos de
fornecimento de bens de consumo a fabricar ou a produzir e de
locagao de bens de consumo.

8" - Por outro lado, este regime sera aplicavel quer esteja em causa
negdcios que tenham por objecto coisas moveis ou imoveis, o que
resulta claro das normas constantes dos artigos 3°, n°2 e 5°,n° 1 e 3.

9% - Assim, este regime sera o regime especialmente aplicével aos
contratos celebrados entre profissionais e consumidores, tal como
definidos no artigo 2°, n.° 1, da Lei de Defesa do Consumidor, ou
seja, entre pessoa que exerga com caracter profissional uma
actividade econdmica que vise a obten¢do de beneficios e pessoa que
adquira bens destinados a uso ndo profissional.

10* - O regime constante do D.L. n.° 67/2003, de 8 de Abril prevé,
ainda, um regime globalmente mais favoravel para o comprador/

consumidor do que o regime previsto nos artigos 1218° e seguintes do
C.C.

11* - Face ao exposto, o regime do D.L. n.° 67/2003, de 8 de Abril,
entrado em vigor posteriormente aos artigos 1218%a 1225°e¢ 913° a
922° do C.C., e que estabelece um regime especialmente aplicavel aos
negdcios juridicos celebrados entre profissionais e consumidores, € o
regime legal aplicavel no caso dos autos, como resulta do artigo 7° do
Codigo Civil, afastando assim a aplicacao das normas (mais) gerais
previstas nos artigos 913° e seguintes e 1218° e seguintes do C.C.

12% - No caso em apreco encontra-se assente que o Autor procedeu a
denuncia dos defeitos no dia 10 de Novembro de 2006, tendo
instaurado a presente ac¢ao no dia 8 de Novembro de 2007. Assim,
entre a dentincia dos alegados defeitos e a instauragao da ac¢ao
decorreram mais de seis meses, tendo, assim, caducado os direitos
legalmente conferidos ao Autor, nos termos do artigo 5°, n.° 4, do
D.L.n.° 67/2003 de 8 de Abril.

13* - Como exposto, o regime previsto nos artigos 1218° e seguintes
do Cédigo Civil nao ¢ aplicavel ao caso em apreco nos autos, uma
vez que cede perante o regime especial previsto no D.L. 67/2003, de
8 de Abril. Contudo, mesmo que se admitisse, por mera hipotese
académica, que o regime a aplicar seria o previsto nos artigos 1218° e
seguintes do Codigo Civil, "ex vi" da norma prevista no artigo 1225°,
n.° 4, do C.C., ndo se encontrariam reunidos os pressupostos da
responsabilidade da Recorrente nos presentes autos.

14* - Nao ficaram provados factos que permitam apurar qual a origem
das alegadas deficiéncias, fissuras, microfissuras, diferencas de
tonalidade, sombreado e sujidade que apareceram. Sem esta prova,
ndo ¢ possivel imputar, logo objectivamente, os alegados defeitos a
accao ou omissao da Recorrente.



15* - Nao ficando provadas as causas objectivas das diversas
caracteristicas apresentadas no imovel alienado, também nao ¢
possivel estabelecer o nexo de causalidade entre tais causas objectivas
e os alegados danos, o que impede, do mesmo passo, a imputagao
objectiva dos alegados defeitos a ac¢do ou omissdao Recorrente.

16" - Nao ficaram igualmente provados os factos que permitissem
demonstrar que os alegados defeitos tenham decorrido de vicio do
solo ou da construg¢ao, modifica¢ao ou reparagao, ou por erros na
execuc¢ao dos trabalhos, pelo que os pressupostos especificos do
artigo 1225° do C.C. também nao se demonstram provados.

17* - Pelo exposto, a matéria de facto constante dos autos ndo pode
fundar a responsabilizacao civil da Recorrente, logo por falta de dois
pressupostos da mesma: o facto e o nexo de causalidade, e de um
pressuposto especifico de aplicagao do artigo 1225° do Codigo Civil -
que os alegados defeitos tenham decorrido de vicio do solo ou da
constru¢ao, modificacao ou reparagdo, ou por erros na execugao dos
trabalhos - pelo que a presente ac¢ao deveria ter sido julgada
improcedente por nao provada.

18* - Para além de que a doutrina maioritaria defende que, para
aplicacdo do artigo 1225° do Cddigo Civil € necessario que estejam
em causa defeitos graves que sera o defeito que inutilize a parte
afectada do imovel para o fim econdmico da sua realizacdo.

19? - No caso, o revestimento de algados em reboco tipo
"monomassa" do bloco de apartamentos apresenta fissuras e
principalmente micro fissuras e sujidade. No entanto, atendendo ao
tipo de material em causa, o0 mesmo permite a lavagem com
resultados bastante eficazes, tendo a sujidade desaparecido aquando
dessas lavagens. Assim, este nao ¢, certamente, um defeito de que
careca responsabilizar o empreiteiro, pois nao ¢ sequer defeito, mas
apenas um decurso natural do tempo, que pouca ou nenhuma
relevancia tem para o fim econdémico do revestimento dos algados, e
que ¢ resoluvel mediante a lavagem dos algados, que ¢ inclusive
facilitada pela utilizacdo do material em causa.

20* - Por outro lado, também ¢ certo que o facto de o revestimento ser
efectuado em "monomassa" também teve influéncia no preco pago
pelos adquirentes, quer pelo preco do proprio material, quer pela
poupanca de tempo na construgao, com a inerente diminuicao das
horas de trabalho despendidas e pagas.

31?* - Ou seja, por um lado, estamos perante uma pintura em cores
fortes, o que ndo podia passar despercebido aos adquirentes das
fracgdes em causa. Por outro lado, ficou provado que todas as
fachadas pintadas de cores fortes com exposi¢cao ao sol em diferentes
angulos geram sempre diferentes tonalidades derivadas dessa mesma
exposi¢ao.



22? - Tanto bastaria para ficar demonstrada a inexisténcia de
responsabilidade da Recorrente pela alteracdo de tonalidade e pelo
sombreado (este nao decorreu de qualquer vicio de construcao ou erro
na execuc¢ao, mas ¢ um efeito natural, necessario e fisicamente
obrigatorio da utilizagcdo de cores fortes em fachadas).

23* - Finalmente, também ¢ certo que os adquirentes, a0 comprarem
as respectivas frac¢oes do imovel, sabiam que tinha sido utilizada
uma cor forte na fachada, e que, em consequéncia das leis da
natureza, tal fachada viria a apresentar diferentes tonalidades e
sombreado.

24* - Mesmo que assim ndo se entendesse, o que apenas se admite
como mera hipdtese académica, sempre se haveria de ter estes
"defeitos" como irrelevantes.

25* - A situacdo em causa nos autos € resolvida pelas regras da
distribuigao do risco previstas no artigo 796°, n° 1, do Cédigo Civil,
que estipula que o perecimento ou deterioragdo da coisa por causa
nao imputavel ao alienante corre por conta do adquirente. Uma vez
que as alteragoes e deterioragdes decorreram dos efeitos naturais do
decurso do tempo e da exposicao aos elementos, a Recorrente ndao
pode ser responsabilizada pelos mesmos, conforme estabelecido no
artigo 791°, n.° 1, do Codigo Civil.

26" - Tem sido entendimento da jurisprudéncia que, da conjugagao
dos n.08 2 e 3 do artigo 1225°, a denuncia dos defeitos deve ser feita
dentro do prazo de um ano e a respectiva acc¢ao intentada no ano
seguinte a denuincia, sob pena de caducidade, mas isto sempre dentro
do prazo de cinco anos a contar da data da entrega da obra, ou da
venda do imével nos casos em que tenha sido o vendedor o
construtor.

27.° - Ora, a propriedade horizontal foi registada na 2* Conservatoria
do Registo Predial de Cascais em 9/10/2001, conforme consta da
certiddo junta como documento 2 da peti¢do inicial, pelo que o prazo
de garantia de cinco anos previsto no n° 1 do artigo 1225° do Codigo
Civil terminava no dia 9/10/2006.

Ora, tendo a denuncia do defeito ocorrido em 10/11/2006, o direito a
eliminagdo dos defeitos ja tinha caducado.

28* - Caso se entenda que o prazo de cinco anos apenas se inicia na
data de constituicao da Assembleia de Condéminos, sempre se dird
que também assim o prazo de caducidade ja se teria verificado.

29? - Conforme resulta da acta n.° 1, a Assembleia de Condominos foi
constituida no dia 17 de Junho de 2002 (cfr. documento 1 da
Contestacdo), estando presentes ou representados Condominos que
perfazem 573/1000 do capital do edificio.



30? - Desta forma, o prazo de cinco de anos para dentuncia dos
defeitos e para reclamar uma indemnizacdo ou a eliminacdo dos
defeitos previsto no artigo 1225° terminava no dia 17/06/2007.

31* - Na data em que deu entrada a presente ac¢ao — 8/11/2007 - o
prazo para intentar a ac¢do a pedir a eliminacao dos defeitos
denunciados j4 tinha caducado hd mais de cinco meses — 17/06/2007.

32% - Por tudo o que ficou dito, o direito as reparagdes reclamado pelo
Autor ja se encontrava caduco na data de entrada da presente accao,
razao por que deve ser considerada procedente a excepgao
peremptoria invocada, devendo a Recorrente ser absolvida de todos
os pedidos contra si formulados.

33% - Assim, e por toda a ordem de razoes ja expostas, devera o douto
Acérdao ser revogado no que concerne a Condenagao da Recorrida
no pedido formulado na Peti¢do Inicial, por violagdo substantiva
consistente em erro de interpretagdo e aplicagao dos artigos dos
artigos 5° do D.L. 67/2003, de 8 de Abril, 796° ¢ 1225° do C.C., nos
termos do artigo 722°, n.° 1, alinea a) e n° 2 do Cddigo de Processo
Civil.

O Recorrido ndo contra — alegou.
Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.
2.

As instancias, depois de eliminado o ponto 30° pela Relagao,
consideraram provados os seguintes factos:

1° - A ré efectuou a construgdo do prédio a que respeita o
Condominio ora autor.

2° - Em 26/09/2001, a ré, na qualidade de proprietaria do prédio em
questdo, submeteu-o ao regime da propriedade horizontal, formando
dele diversas frac¢oes autonomas.

3°-No dia 17 de Maio de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagao da AA, L.da ¢ DD, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaracdes constantes do documento junto a fls. 109 a
111, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e venda
da frac¢ao "A").

4° - No dia 2 de Agosto de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representacdo da AA, L.da ¢ EE como segundo outorgante, os quais
prestaram as declara¢des constantes do documento junto a fls. 112 a
116, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e venda
da fracgao "B").



5°-No dia 5 de Setembro de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de
Cascais, compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagao da AA, L.da ¢ FF ¢ GG, como segundos outorgantes,

em representacao da HH, L.da og quais prestaram as declaragdes
constantes do documento junto a fls. 116 a 119 cujo teor aqui se da
por reproduzido (contrato de compra e venda da fracgdo "C").

6° - No dia 2 de Abril de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB ¢ CC, como primeiros outorgantes, em

representacio da AA, L.42 ¢ 11, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaracdes constantes do documento junto a fls. 120 a
122, cujo teor se da aqui por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "D").

7° - No dia 10 de Maio de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagcao da AA, L.da ¢ JJ, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 123 a
125, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fraccao "E").

8° - No dia 10 de Maio de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagao da AA, L.da ¢ KK como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 125 a
128, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "F").

9° - No dia 6 de Maio de 2002, no 1° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representacdo da AA, LdaeLL, como segunda outorgante, as quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 129 a
131, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fraccao "G").

10° - No dia 4 de Abril de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representacao da AA, Ldag MM, como segundo outorgante, € NN
como terceiro outorgante, os quais prestaram as declaracoes
constantes do documento junto a fls. 131 a 134, cujo teor aqui se da
por reproduzido (contrato de compra e venda da fracgao "H").

11° - No dia 14 de Junho de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB ¢ CC, como primeiros outorgantes, em

representacdo da AA, L.da ¢ BB, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 134 a
137, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fracgao "I").



12° - No dia 5 de Junho de 2003, no 5.° Cartorio Notarial de Lisboa,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagao da AA, L.da ¢ 0O e PP, como segundos outorgantes, 0s
quais prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls.
138 a 142, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fracg¢ao "J").

13° - No dia 4 de Abril de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB ¢ CC, como primeiros outorgantes, em

representagcdo da AA, Ldag QQ como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 142 a
145, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fracgao "L").

14° - No dia 3 de Julho de 2002, na dependéncia do Banco
Internacional de Crédito, SA, compareceram EE e CC, como

primeiros outorgantes, em representacio da AA, L.da ¢ RR como
segundo outorgante e Dr. SS como terceiro outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 146 a
151, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "M").

15° - No dia 4 de Abril de 2002, no 1° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagao da AA, L.da¢e TT, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaracdes constantes do documento junto a fls. 152 a
154, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da fraccao "N").

16° - No dia 8 de Maio de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB ¢ CC, como primeiros outorgantes, em

representacdo da "AA, L.da e UU, como segundo outorgante, os quais
prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls. 154 a
157, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "O").

17° - No dia 8 de Maio de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagdo da "AA, L.da" ¢ VV, como segundo outorgante, 0s
quais prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls.
157 a 160, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "P").

18° - No dia 6 de Setembro de 2002, nas instalacdes do "Banco
Internacional de Crédito, S.A.", compareceram EE e CC, como

primeiros outorgantes, em representacdo da "AA, L.da" ¢ XX, como
segundo outorgante, e SS como terceiro outorgante, os quais
prestaram as declaracdes constantes do documento junto a fls. 161 a
165, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e



venda da frac¢ao "Q").

19° - No dia 9 de Abril de 2002, no 1.° Cartorio Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagdo da "AA, L.da" e 77, como segundo outorgante, as
quais prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls.
166 a 168, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "R").

20° - No dia 17 de Maio de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representagdo da "AA, L.da" e AAA, como segundo outorgante, 0s
quais prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls.
169 a 171, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "S").

21°-No dia 17 de Maio de 2002, no 1.° Cartério Notarial de Cascais,
compareceram BB e CC, como primeiros outorgantes, em

representacdo da "AA, L.da" ¢ BBB, como segundo outorgante, os
quais prestaram as declaragdes constantes do documento junto a fls.
171 a 174, cujo teor aqui se da por reproduzido (contrato de compra e
venda da frac¢ao "T").

22°-"CCC, L.da", em 19/09/2006, elaborou o relatorio técnico junto
a fls. 58 a 66.

23°- A 10/11/2006, a autora enviou a ré uma carta, cujo teor consta
de fls. 67 e 68, cujo teor aqui se da por reproduzido.

24° - A carta junta como documento n.° 4, a que ¢ feita referéncia em
23°, fazia-se acompanhar do relatorio junto a fls. 58 a 66.

25° - A partir de meados do ano de 2006, o prédio apresentou
deficiéncias ao nivel do revestimento de al¢ados.

26° - No dia 08/02/2007, ocorreu uma assembleia-geral ordinaria de
condominos do prédio sito na ........... , n.° ..., no Monte-Estoril, na
qual foi discutido e deliberado o que consta do documento n.° 5 de
fls. 69 a 75.

27° - No bloco de apartamentos, o revestimento de algados em reboco
tipo "monomassa" apresenta fissuras e principalmente micro fissuras
e sujidade.

28° - No entanto, atendendo ao tipo de material em causa, 0 mesmo
permite a lavagem, o que inclusivamente ja foi feito por parte do
construtor, com resultados bastante eficazes, tendo a sujidade
desaparecido aquando dessas lavagens.

29° - Detectaram-se diferencas de tonalidade, sombreado, sujidade e
fissuracao, em especial micro fissuracao, a nivel do revestimento de



algcados.
30°(...). Eliminado pela Relagao.

31° - Todas as fachadas, pintadas de cores fortes, como € o caso do
prédio dos autos, com exposicao ao sol em diferentes dngulos, geram
sempre diferentes tonalidades derivadas dessa mesma exposigao.

32° - Face a topografia do terreno onde se insere o empreendimento,
que ¢ uma encosta, nao ha possibilidade de estabilizacdo do nivel
freatico.

3.

Nos termos do preceituado nos artigos 660° n° 2 e 684° n° 3 do
Cddigo de Processo Civil, e sem prejuizo das questoes cujo
conhecimento oficioso se imponha, as conclusdes da alegagdo de
recurso delimitam os poderes de cogni¢ao deste Tribunal. Nesta
conformidade e considerando também a natureza juridica da matéria
versada, importa focar os seguintes pontos:

1* — Excepcao peremptoria da caducidade:
Direito de denuincia dos defeitos;

Direito de ac¢do para eliminagao dos defeitos.
2* — Defeitos da obra.

3* — Responsabilidade civil do construtor/vendedor por defeitos em
imovel destinado a longa duracao.

4.

Na contestagdo apresentada, a ré sustentou, além do mais, a ineptidao
da peticao inicial, por falta de indicacao da causa de pedir, na parte
atinente a indemnizacao peticionada pela privacao do uso e gozo do
imoével na sua plenitude, e na parte atinente a indemnizagao
peticionada pelos encargos suportados pelo autor, referentes aos
honorarios de advogado e despesas de tribunal, pugnou, nesta parte,
pela nulidade do processo, com a inerente absolvicao da ré da
instancia.

No despacho saneador, concluiu-se pela improcedéncia da excepgao
dilatoria da ineptidao da peticdo inicial e pela inadmissibilidade da
indemnizacgao peticionada pelo autor, tendente a ressarci-lo das
despesas suportadas a titulo de honorarios de advogado e de despesas
de tribunal, por falta de fundamento legal e factual.

Nesta parte, a decisao transitou em julgado, estando,
consequentemente, arrumadas estas pretensoes do autor e da ré.

A ré sustentou, ainda, que, nao resultando os defeitos que o autor



alude na peti¢do inicial de vicio de construgdo, nem sequer de erro na
execuc¢ao dos trabalhos, ndo seré aplicavel aos presentes autos o
regime previsto no artigo 1225° do Coédigo Civil, mas sim o regime
de garantia contemplado do DL n.° 67/2003, de 8 de Abril, pelo que
se teria verificado a excepg¢do peremptoria da caducidade de accdo,
uma vez que a dentincia dos alegados defeitos foi apresentada em 10
de Novembro de 2006 e a ac¢ao apenas foi intentada no dia 8 de
Novembro de 2007, ou seja, num momento em que ja tinha decorrido
o prazo de seis meses previsto no n° 4 do artigo 5° do citado diploma
legal.

Caso se entendesse aplicavel o regime do artigo 1225° do Codigo
Civil, continua, ter-se-ia verificado a excepgao peremptoéria da
caducidade do direito de dentincia dos defeitos e também do direito a
eliminagao dos defeitos, uma vez que a constitui¢ao da propriedade
horizontal no prédio em anélise ocorreu a 26 de Setembro de 2001 e o
Autor apenas denunciou os alegados defeitos em 10 de Novembro de
2006, depois de decorrido o prazo de cinco anos previsto no artigo
1225° n° 4 do Codigo Civil.

Na eventualidade de ser entendimento do Tribunal que apenas na data
da transmissao dos imdveis teve inicio a contagem do aludido prazo
de cinco anos, ter-se-ia igualmente verificado a excepgao peremptoria
da caducidade, pois mesmo o prazo de caducidade decorreu
relativamente a todas as fracg¢des, com excepcao da fracgao "J".

Apreciando:

Tanto a 1? instancia quanto a Relagdo julgaram improcedente a
excepcao peremptoria da caducidade, tanto do direito de denuncia dos
defeitos, como do direito de ac¢do para eliminacao dos mesmos.

A ré continua a discordar desta decisao, defendendo que caducou o
direito de dentincia dos defeitos, bem como o direito de eliminagdo
dos mesmos e isto porque serd aplicavel, no caso vertente, o regime
plasmado no citado Decreto — Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, diploma
que procedeu a transposi¢ao para o direito interno da Directiva n.°
1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, relativo a certos
aspectos da venda de bens de consumo e das garantias a ela relativos,
porquanto este regime ¢ especialmente aplicavel aos negocios
juridicos celebrados entre profissionais e consumidores, quer estejam
em causa negocios que tenham por objecto coisas méveis ou imoveis,

como resulta claro dos artigos 3°, n.° 2 e 5°, n.0S 1 e 3, afastando,
assim, as normas (mais) gerais previstas nos artigos 913° e seguintes
e 1218° e seguintes do Codigo Civil.

Nao assiste, em nosso entender, razao a recorrente.

No artigo 913° do Cédigo Civil, sdo indicados os pressupostos de
aplicagao do regime da venda especifica de coisas defeituosas.



A lei regula especificamente a forma de exercicio dos direitos pelo
comprador de coisa defeituosa, estabelecendo o artigo 916°, n.° 1 que
o comprador deve denunciar ao vendedor o vicio ou a falta de
qualidade da coisa, excepto se este tiver usado de dolo.

Hé assim a imposi¢ao ao comprador de um 6nus de dentincia dos
defeitos da coisa ao vendedor com o qual se visa permitir-lhe adquirir
conhecimento dos defeitos da coisa vendida, que poderia ignorar.
Esse onus ¢ apenas excluido em caso de dolo do vendedor, o que se
compreende, uma vez que, se ele, através de sugestoes ou artificios,
dissimulou os defeitos na coisa vendida, nada justifica que pudesse

exigir uma prévia dentuncia desses defeitos[1]. Cabera ao comprador
a prova de ter cumprido o 6nus da denuincia ou de que se verificou o
dolo por parte do vendedor.

Os prazos para denuncia dos defeitos variam consoante se trate de
bens moveis ou imoveis. Em relacdo aos bens moveis, o prazo de
denuncia ¢ de trinta dias depois de conhecido o defeito e dentro de
seis meses apos a entrega da coisa (artigo 916°, n.° 2). Em caso de
imdveis esses prazos sobem para, respectivamente, um € cinco anos
(artigo 916°, n.° 3).

Esses prazos aplicam-se cumulativamente, pelo que, se ndo for
observado qualquer deles, caducarao os direitos conferidos ao
comprador que pressupdem a dentincia dos defeitos.

Acontece que “o regime civil tradicional relativo as perturbacdes da
prestacdo no contrato de compra e venda tem vindo sucessivamente a
perder aplicacdo no ambito das relacdes de consumo. Efectivamente,
o regime cléassico consagrado nos diversos c6digos civis para o
cumprimento defeituoso do contrato de compra e venda apresenta

quase sempre distor¢cdes em prejuizo dos consumidores”[2].

Nos negdcios juridicos de consumo, a tutela do consumidor €, por
esse motivo, assegurada de uma forma distinta do que corresponde ao
modelo classico do cumprimento defeituoso. Temos a imposicao de
uma garantia de qualidade, ndo apenas em face das disposigdes
legalmente estabelecidas mas ainda em relacdo as legitimas
expectativas do consumidor, garantia essa que vem a ser concretizada
pelo DL n.° 67/2003, que transpos a Directiva 1999/44/CE, do
Conselho e do Parlamento Europeu, relativa as garantias que tenham
por objecto bens de consumo.

O ambito de aplica¢dao do regime de garantia contratual de bens de
consumo, instituido pelo citado DL n.° 67/2003, vai, no entanto,
muito mais longe do que o da referida Directiva, porquanto, enquanto
esta abrange apenas os bens moveis corpdreos, o nosso legislador
previu expressamente a aplicagdo desta garantia a bens imoveis
(artigo 3°,n.° 2 do DL 67/2003).
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Na situagdo em analise, a ré AA, que ¢ uma sociedade que se dedica a
comercializagdo dos imoveis que constroi, vendeu aos condominos as
fracgOes autdbnomas que compdem o imovel em questao e onde se
verificam os defeitos, havendo estes, por deliberagao da assembleia —
geral de conddminos, determinado exigir judicialmente a respectiva
reparagao.

E sabido que é tradicional, tanto no direito portugués, como nas
legislagdes estrangeiras, o estabelecimento de um regime especial,
mais severo, para as empreitadas de “construcao, modificacdo ou
reparagao de edificios ou outros imdveis destinados por sua natureza

a longa duracdo”[3].

Na verdade, “a complexidade do contrato de empreitada, sempre
subjacente ao desenvolvimento do mercado imobilidrio, ¢ a
negligéncia verificada em inimeros casos de construcdo, exigem a
responsabiliza¢ao do empreiteiro, tenha ou ndo sido ele o vendedor,
nao soO perante o dono da obra, como ja sucedia anteriormente, mas
também perante terceiro que adquiriu o imovel, sempre sem

dependéncia da gravidade de defeitos que a obra apresentem”.

Por sua vez, “admitindo-se, face ao actual regime juridico consagrado
nos artigos 916° e seguintes e 1224° e seguintes do Codigo Civil,
dificuldades na integragao de situagdes relacionadas com a existéncia
de defeitos motivados por erros de construgdo e por erros de
execu¢ao — o que, alids, vem sendo evidenciado pela jurisprudéncia
dos tribunais superiores, entende-se alargar o prazo para a dentncia
de tais defeitos e, bem assim, o periodo dentro do qual a mesma ¢
admissivel, no contrato de compra ¢ venda a que se refere o artigo

916°[5]”.

Assim, o n.° 3 do artigo 916° e a actual redaccao do artigo 1225°
foram introduzidos pelo artigo 3° do DL n.° 267/94, de 25/10, o qual
entrou em vigor no dia 1 de Janeiro de 1995, sendo de realcar que,
com a introdugdo do n.° 4 do artigo 1225° “o disposto nos numeros
anteriores € aplicavel ao vendedor de imdvel que o tenha construido,
modificado ou reparado”.

Nao faz, pois, qualquer sentido sustentar que o regime legal
especificamente contemplado para o contrato de empreitada de
imoveis tenha sido afastado pelo DL n.° 67/2003, tanto mais que,
como ressalta da mera leitura do preambulo deste diploma, a
“preocupagao central que se procurou ter sempre em vista foi a de
evitar que a transposi¢do da directiva pudesse ter como consequéncia
a diminui¢ao do nivel de proteccao ja hoje reconhecido entre nos ao
consumidor”.

Na realidade, sendo a “Lei de Defesa do Consumidor”, uma lei
especial em relagao ao Codigo Civil, devera prevalecer o seu regime,
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a menos que, como se verifica na situagdo em andlise, a disciplina da
coisa defeituosa se revele mais favoravel para o comprador/vendedor.

Assim, tendo resultado provado que a ré/recorrente actuou na dupla
qualidade de empreiteira e de vendedora do imdvel, € aplicavel a
situagcdo em apreciagdo o regime previsto no artigo 1225° do Codigo
Civil, que confere ao adquirente do imovel o prazo de um ano para
denunciar os defeitos, a contar do respectivo conhecimento dos
mesmos, mas subordinado ao seu exercicio dentro do prazo geral de
garantia de cinco anos, contados da data da entrega do imével. A este
prazo acresce ainda o de um ano, para a propositura da respectiva
accdo, visando a eliminagdo desses defeitos - artigos 1224° ¢ 1225° do
Cddigo Civil.

Este entendimento, segundo o qual, quando o vendedor do prédio
tenha sido o seu construtor, ndo obstante inexistir contrato de
empreitada entre ele e o comprador, € aplicavel aos defeitos do prédio
o regime do artigo 1225° e ndo o do artigo 916°, ambos do Cddigo
Civil, ou o do DL n.° 67/2003, ¢ jurisprudencialmente pacifico.

Ao caso sub judice, €, pois, aplicavel o regime do artigo 1225° do
Caodigo Civil.

Este normativo contempla, como se referiu, trés prazos:

a) - Um ano para fazer a dentuincia dos defeitos, prazo que se conta a
partir do descobrimento dos defeitos da obra;

b) - Um ano, a partir da dentincia, para a interposi¢ao da ac¢ado
judicial a pedir a indemnizagao ou a eliminagao dos defeitos;

¢) - Cinco anos, a contar da entrega do imoével, dentro dos quais terd
que ser feita a dentincia.

Assim, o artigo 1225° ndo prevé um prazo de cinco anos, a contar da
entrega do imdvel, dentro do qual terd de ser feita ndo sé a denlincia
dos defeitos, como também tera de ser proposta a ac¢ao, sob pena de
caducidade do direito que se pretende fazer valer, como defende a
recorrente, antes prevendo o prazo maximo de garantia, durante o

qual devem ocorrer e ser denunciados os defeitos@.

E este o entendimento que tem sido sufragado neste Supremo

Tribunal. Como se escreveu no Acordao do STJ de 3/1 1/09@, “alei
nao impde que a ac¢ao destinada a eliminar defeitos ou a pedir a
indemnizag¢do seja proposta dentro desses 5 anos; importa que os
defeitos ocorram nesse periodo, o que ¢ coisa diversa”.

E a partir de quando comega a correr esse prazo de garantia?

Se parece ndo poder haver dividas quanto a tempestividade do prazo
de que o autor dispunha para propor a presente ac¢ao - de um ano a
contar da denuncia do defeito invocado [tendo a dentincia dos
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defeitos ocorrido a 10 de Novembro de 2006 ¢ a instauragao da ac¢ao
em 08 de Novembro de 2007] o mesmo ja ndo se passa com a
tempestividade de exercicio de direito de denuincia a ter lugar no
ambito do prazo geral de garantia de cinco anos, previsto pelo artigo
1225° n.° 1 do Codigo Civil, face as diversas posi¢oes
jurisprudenciais que se foram formando quanto a forma de realizar
esta contagem.

Como considerou o acérdao recorrido, “desde logo temos que ter em
atencao que, no presente caso, estamos perante uma particularidade:
os defeitos denunciados encontram-se localizados nas partes comuns
do prédio, o que desde logo coloca a questao de saber como deve ser
efectuado o inicio da contagem deste prazo geral de cinco anos: se a
partir da constitui¢do da propriedade horizontal, se da aquisi¢ao de
cada uma das fracgdes - da primeira ou até da ultima -, se do
momento em que a Assembleia de Condéminos for constituida com
autonomia perante o vendedor, permitindo-lhe, assim, denunciar os
defeitos respectivos, ou se deve ser adoptado um qualquer outro
critério.

Esta questdo ndo se encontra concretamente contemplada na letra da
lei o que tem suscitado decisOes jurisprudenciais divergentes.

A posi¢ao a tomar perante esta questao implica que se tenha presente
varios pontos da matéria de facto dada como provada, que se passam
a indicar.

Desde logo, tenha-se em atencao que o registo da constituicao da
propriedade horizontal [que foi pedida a 26 de Setembro de 2001]
data de 9 de Outubro de 2001] e que a primeira reunido de
Conddéminos do prédio dos autos [Acta n.° 1] teve lugar no dia 17 de
Junho de 2002 — documento n.° 1 junto com a contestacao a fls. 106 a
109 dos autos e que nao foi objecto de impugnagao pelo Autor/
Apelado.

Tenha-se também em aten¢ao que todas as frac¢des deste imovel,
com excepgao da fracgdo "J" [que foi adquirida a 5 de Junho de 2003]
foram adquiridas pelos respectivos condominos do prédio dos autos
em data anterior a 6 de Setembro de 2002 - Pontos 3 a 21 dos Factos
Provados - detendo, assim, a Assembleia de Condominos nesta ultima
data, e desde ha varios meses atras, autonomia para deliberar sobre os
defeitos do prédio, sem qualquer interferéncia do vendedor.

A primeira Assembleia de Condominos teve lugar a 17 de Junho de
2002.

A presente ac¢do deu entrada em Tribunal no dia 08 de Novembro de
2007 sendo que a denuincia dos defeitos por parte do Condominio
data de 10 de Novembro de 2006.

A venda da primeira frac¢ao deste prédio, fracgdao "D", teve lugar no



dia 02 de Abril de 2002.

Sao estes os factos relevantes para a apreciacao desta questao e
respectiva decisao.

E, atendendo aos mesmos, podemos afirmar que o inicio da contagem
do prazo de garantia de cinco anos, nas situagdes em que sao
denunciados defeitos nas partes comuns de um imovel, devera
obedecer a verificagdo de um critério objectivo e que tenha
correspondéncia com a letra da lei. Se esta abordagem ¢ clara para o
caso dos defeitos no interior das frac¢des, subordinando o inicio de
contagem de tal prazo "a entrega" da frac¢ao/obra, no caso das partes
comuns de um imovel essa contagem devera ter inicio por referéncia
a um facto concreto e de facil observagdo em qualquer situagdo a
apreciar, mas sempre protegendo os interesses dos consumidores, no
caso, dos adquirentes das fracgoes.

Com efeito, e por essas mesmas razoes, entendemos que essa
contagem nao podera ser efectuada tendo por referéncia a aquisicao
da primeira, da Gltima e/ou de cada uma das frac¢des autdbnomas
vendidas, sob pena de criarmos uma situagao de puro arbitrio e
inseguranca juridica na aprecia¢do da questdo. Bastaria, alids, ter-se
em atencao que caso a aquisi¢do da ultima frac¢do ocorresse dez ou
quinze anos depois da primeira venda, teriamos um prazo indefinido
para reclamacgao de defeitos o que nos parece ser indefensavel.

Considerar-se como inicio desse prazo o da entrega da primeira
fraccdo ao seu titular, proprietario da fraccdo e comproprietario das
partes comuns que deteria, assim, legitimidade para, por si s6 ou
através do Condominio, exercer os seus direitos perante o construtor/
vendedor, € esquecer que, nao exercendo o mesmo esse direito,
estaria fatalmente a prejudicar todos os posteriores adquirentes das
fraccoes daquele imovel.

Mas, mesmo para quem defenda esta tese, a verdade ¢ que neste caso
nao teria ainda operado a caducidade do direito do autor em reclamar
os vicios de construgdo perante a ré.

ito, 1ach 2o iniciar-se.i v
Com efeito, nesta situacao o prazo iniciar-se-ia com a venda da

primeira das fracgdes autonomas do prédio dos autos, no caso, a
fraccao "D", ocorrida a 2 de Abril de 2002 - Ponto 6 dos Factos

Provados.

Tendo por referéncia essa data, podemos verificar que, em 10 de
Novembro de 2006, a recorrida solicitou, por escrito, ao construtor/
vendedor, ora recorrente, a eliminacao de defeitos no imovel dos
autos, nao tendo ainda perfeito o prazo de cinco anos - Pontos 2 e 23
dos Factos Provados.

Por fim, a instauracdo desta ac¢ao data de 8 de Novembro de 2007
encontrando-se ainda no limite do prazo de um ano de que o recorrido




dispunha para interpor a acc¢ao.

Assim, mesmo para quem defenda esta tese, também nao tinha ainda
operado a caducidade do direito do autor de denunciar os defeitos das
partes comuns do imovel dos autos, pelo decurso do prazo geral de
cinco anos mencionado no artigo 1225°, n.° 1, do Cddigo Civil.

De qualquer forma, sempre se impde registar que ter como inicio de
contagem do prazo de garantia geral de cinco anos a data de venda da
primeira frac¢ao do prédio podia levar-nos também a situagdes
dificilmente defensdveis. Basta imaginarmos, o que nao ¢ dificil nos
tempos de crise que atravessamos, que o empreiteiro/vendedor vende
a primeira fracgao em 2012 e deixa depois, durante anos, de
conseguir vender as demais fracgoes.

O prazo para a dentncia dos defeitos das partes comuns, num caso
como este, poderia ser exercido para além do prazo de cinco anos,
podendo mesmo, nunca chegar a iniciar-se a sua contagem, sendo
passivel de ser invocado quinze, vinte ou mais anos depois ou mesmo
de nunca chegar sequer a operar a caducidade. E se o segundo
comprador realizasse essa aquisi¢ao apenas sete anos depois do
primeiro e o terceiro comprador, varios anos depois, como
compatibilizar o direito de todos eles?

Por outro lado, ndo podemos esquecer a especial configuragao do
condémino, que sendo proprietario de uma frac¢do autonoma, €
simultaneamente comproprietario das partes comuns, qualidade que
nao ¢ passivel de cisdo, mantendo-se enquanto perdurar a propriedade
horizontal. Essa qualidade especial de condémino, que lhe concede
direitos e impoe e deveres, permite-lhe também que realize
individualmente, ou através do Condominio, a denuncia dos defeitos
das partes comuns do prédio. Essa defesa ou auséncia dela, porém,
nao pode ser susceptivel de causar prejuizos aos demais condéminos
e tera de ser sempre analisada numa perspectiva de autonomia da
Assembleia de Condominos face ao construtor/vendedor, conforme
adiante se passara a referir.

Também a consideracdo da data da realizacao da primeira Assembleia
de Conddéminos poderia constituir um marco sem significado uma vez
que bastaria que na data da realizacdo da Assembleia de Condominos
nao houvesse ainda um tnico comprador de uma qualquer fracgao.
Com efeito, apesar de poder ser designada Assembleia de
Condominos, por ter ja sido registada a propriedade horizontal do
prédio, com a respectiva criacao de fracgdes individualizadas, numa
situagao como essa, na Assembleia de Condéminos nao se
encontraria qualquer interessado para poder denunciar eventuais
defeitos da obra.

Mas, mesmo que aqui fosse considerada como data de inicio da
contagem do mencionado prazo de caducidade de cinco anos a da



realizacao da primeira Assembleia de Condominos - que neste
processo teve lugar a 17 de Junho de 2002 e que ocorreu em data ja
muito posterior a da constituicdo da propriedade horizontal (ocorrida
a 9 e Outubro de 2001), a data da invocagao dos defeitos (ocorrida a
10 de Novembro de 2006) bem como da instauracao da presente
accao - 8 de Novembro de 2007 -, também se teria como nao
verificada a caducidade do direito do Apelado de reclamara reparagao
dos defeitos das partes comuns do imovel dos autos.

Ha também quem defenda que o momento a considerar teria de ser
aquele em que o construtor/vendedor transmitiu, de facto, os seus
poderes de administra¢ao das partes comuns reportando-se esse
momento aquele em que a Assembleia de Condéminos elegeu a
Administracdo do Condominio, procedendo o construtor/vendedor a

entrega do prédio a essa mesma Administragdo do Condominiol8]”.

Esta posicao perfilhada pela Relacao, de que o prazo de garantia
comega a correr a partir da entrega do imével ao condominio,
considerando-se que esse acto de entrega ndo se reporta a data da
entrega das frac¢des aos condominos, mas a data em que foi eleita a
primeira administragao do condominio, ¢ a que, desde ha muito, tem

por nos sido sufragadal9l.

E esta a posi¢ao que maior correspondéncia tem com o espirito da lei
e que melhor defende os interesses dos condominos, no confronto
com o construtor/vendedor.

Assim, tendo por referéncia a propria letra da lei e os principios
logico-juridicos a observar, a data de inicio de contagem deste prazo
de cinco anos deve ser reportada a data em que a Assembleia de
Condominos dispde ja de autonomia para, perante o construtor/
vendedor, poder reclamar os defeitos.

Com efeito, e no que ao caso dos autos importa, quando a primeira
Assembleia de Condominos respeitante ao imével dos autos foi
realizada, tinham ja sido vendidas quinze das dezanove fracgdes que
integram este imével. Encontrava-se, pois, aquela administracdo com
plena autonomia para, querendo, actuar contra o ora recorrente,
denunciando os defeitos que entendesse como verificados, nao tendo
o construtor/vendedor, ora recorrente, qualquer influéncia no destino
das delibera¢des tomadas nessa mesma Assembleia.

Foi também nessa primeira Assembleia de Condominos que a ora
recorrente fez a entrega do Condominio a respectiva Administracao,
que ali foi desde logo eleita, no caso, a DDD L.da (que se dedica a
Administracdo de Condominios) e que se encontrava presente
naquela Assembleia a pedido de um dos condominos também
presentes naquele momento (fls. 106 a 108 dos autos).

Face a estes dados, temos de concluir que, tendo a primeira
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assembleia dos condominos ocorrido a de 17 de Junho de 2002, por
um lado, ¢ a data da dentincia dos defeitos a de 10 de Novembro de
2006, bem como a instauragao da presente acc¢ao para eliminagao dos
defeitos denunciados a 8 de Novembro de 2007, conclui-se que, a
data da denuincia dos defeitos, ainda nao tinha decorrido o prazo de
cinco anos de que a recorrida dispunha para o exercicio desse direito,
nem se tinha esgotado o prazo de um ano, a partir da dentincia, para
instaurar a accao judicial.

Improcede, pois, a revista, nesta parte.
5.
Responsabilidade civil do construtor/vendedor.

No decurso dos anos 2002, 2003, 2004, os diversos condominos do

prédio sito na ........... ,n.° ..., Monte Estoril, procederam a aquisi¢ao

das respectivas frac¢des autdbnomas a sociedade ré, na sua qualidade
de construtora/vendedora, entdo proprietaria do imovel.

Estes factos integram diversos contratos de compra e venda de
diferentes frac¢oes autonomas de um imdvel constituido sob o regime
da propriedade horizontal (vide artigo 874° do Codigo Civil).

Os diferentes negdcios de compra e venda, celebrados entre a ré, na
qualidade de vendedora, e os diversos condominos, na qualidade de
compradores, implicaram, além do mais, a transmissao, da primeira
para os segundos, do direito de propriedade singular e pleno sobre as
respectivas fracgdes autbnomas, conjuntamente com a transmissao do
direito de compropriedade (for¢ada) sobre as partes comuns do
edificio.

A compra e venda ¢ um contrato oneroso, na medida em que dele
advém vantagens econdémicas para ambas as partes € ¢ um contrato
sinalagmatico, pois as prestagdes das partes funcionam em termos de
correspectividade, como se infere ndo s6 da no¢do legal mas também
dos efeitos essenciais do contrato (vide artigo 879° do Codigo Civil).

O nao cumprimento das obrigagdes decorrentes do contrato de
compra e venda implica responsabilidade contratual nos termos
gerais, levando a aplicagao das regras do ndo cumprimento (artigo
798° e seguintes do Codigo Civil). Trata-se, por via de regra, de um
facto ilicito e culposo, presumindo-se a existéncia de culpa
relativamente ao ndo cumprimento por parte de qualquer dos
intervenientes, tanto do comprador como do vendedor (artigo 799°,
n.° 1 do Cédigo Civil).

Em relacdo a venda de coisas especificas, o artigo 913°, n.° 1,
qualifica-a como defeituosa se ela “sofrer de vicio que a desvalorize
ou impega a realizagao do fim a que ¢ destinada ou nao tiver as
qualidades asseguradas pelo vendedor, ou necessarias para a



realizacao daquele fim”, esclarecendo ainda o n.° 2 que, “quando do
contrato nao resulte o fim a coisa vendida se destina, atender-se-a a
funcao normal das coisas da mesma categoria”.

Resulta da exegese deste artigo que nele se prevéem quatro tipos de
situacoes:

a) — Vicios que desvalorizam a coisa;

b) — Vicios que impegam a realizagdao do fim a que ¢ destinada;
c) — Falta de qualidades asseguradas pelo vendedor;

d) — Falta de qualidades necessarias a realizagdao daquele fim.

“A aplicacao 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[10]”,

“Quanto ao primeiro pressuposto”, continua, “a lei faz incluir assim
no ambito da venda de coisas defeituosas, quer os vicios da coisa,
quer a falta de qualidades asseguradas ou necessarias. Apesar de a
distin¢do entre vicios e falta de qualidades nao se apresentar tarefa
facil, parece que se podera sustentar que a expressao «viciosy», tendo
um conteudo pejorativo, abrangera as caracteristicas da coisa que
levam a que esta seja valorada negativamente, enquanto «a falta de
qualidades», embora nao implicando a valoragdo negativa da coisa, a
coloca em desconformidade com o contrato”.

“Em relagdo ao segundo pressuposto, para que os defeitos da coisa
possam desencadear a aplicagao do regime da venda de coisas
defeituosas, torna-se necessario que eles se repercutam no programa
contratual, originando uma de trés situacdes: a desvalorizacao da
coisa; a ndo correspondéncia com o que foi assegurado pelo vendedor
¢ a sua inaptidao para o fim a que ¢ destinada. A primeira situagao
refere-se aos vicios e a segunda a falta de qualidades, enquanto a
terceira abrange estas duas situacoes”.

Temos, assim, que ha venda de coisa defeituosa, quando a coisa
vendida sofrer de vicio que a desvalorize ou que impega a realizagao
do fim a que ¢ destinada ou quando ndo tiver as qualidades
asseguradas pelo vendedor ou necessarias para a realizagao daquele
fim.

Quando o critério aferidor da existéncia do defeito da coisa for o fim
a que esta ¢ destinada, atender-se-4, se esse fim resultar do contrato,
ao que foi acordado e, no siléncio do contrato a este respeito, relevara
a funcao normal das coisas da mesma categoria.

O facto de o defeito da coisa ser superveniente, isto €, sobrevir apos a
celebragdo do contrato, ndo impede a aplicacao das regras sobre
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incumprimento. Com efeito, o artigo 918° do Codigo Civil,
relativamente as regras situacoes de defeito superveniente, remete
para as regras gerais do ndo cumprimento.

No caso vertente, o autor alega que o prédio nao foi correctamente
executado, existindo diversos vicios ¢/ou defeitos e que, apesar de
contactada a ré, esta nao procedeu a respectiva eliminagao,
formulando contra a ré contra a ré um pedido de condenacao desta na
execucdo dos respectivos trabalhos de reparacao (vide artigo 1225°,
n.° 4 do Cdédigo Civil).

A este respeito ficou provado que, no bloco de apartamentos, o
revestimento de algados em reboco tipo "monomassa'" apresenta
fissuras e principalmente micro fissuras e sujidade e detectaram-se
diferencas de tonalidade, sombreado, sujidade e fissuragcdo, em
especial micro fissuracdo, a nivel do revestimento de al¢cados (pontos
27° e 29°).

Deste modo, ndo se suscitam davidas que tais vicios configuram um
desvio com respeito a qualidade corporea que seria devida, ja que o
imovel esta afectado de vicios materiais, ndo estando conforme ao
contrato, dada a sua ndo correspondéncia as caracteristicas acordadas
ou legitimamente esperadas pelos compradores, sendo
manifestamente possivel a ré proceder a eliminacao desses defeitos.

Estéa-se, pois, perante uma situacao de cumprimento defeituoso dos
contratos de compra e venda, imputavel a ré, que nao ilidiu a
presung¢do de culpa que sobre si recaia, nos termos das disposi¢oes
conjugadas dos artigos 799° e 342°, n.° 2, ambos do Cédigo Civil, que
se funda na ideia de que o vendedor esta adstrito a uma obrigacao de
resultado, isto €, transmitir uma coisa que nao padeca de vicios e que
tenha as qualidades necessarias para a realizacao do fim a que se
destina, uma vez que as qualidades da coisa vendida fazem parte
integrante do conteudo negocial, sendo a qualidade da coisa vendida
exigida ex pacto.

E qual o meio de actuacdo adequado para a eliminacao dos defeitos?

A lei concede ao comprador, em caso de cumprimento defeituoso,
multiplos meios de actuagdo, sendo certo que esses diversos meios
juridicos facultados ao comprador em caso de defeito ndo podem ser
exercidos, arbitrariamente, mas sim de forma sucessiva.

Com efeito, hd uma espécie de sequéncia logica, estando o vendedor,
em primeiro lugar, adstrito a eliminar o defeito da coisa e, ndo sendo
possivel ou apresentando-se como demasiado onerosa a eliminagdo
do defeito, a substituir a coisa vendida. Frustrando-se estas
pretensdes, pode ser exigida a redug¢ao do prego, mas nao sendo este
meio satisfatorio, cabe ao comprador pedir a resolug¢ao do

contrato[ 11] .
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A indemnizagdo cumula-se com qualquer das pretensdes com vista a
cobrir os danos ndo ressarciveis por estes meios.

Deste modo, tendo os direitos de eliminagao dos defeitos e de
realiza¢do de nova construcao sido estabelecidos no interesse de
ambas as partes, ndo pode o dono da obra obviar ao cumprimento das
respectivas obrigagdes do empreiteiro, efectuando-as ele proprio ou
contratando terceiro para esse efeito, sem primeiro dar essa

oportunidade ao empreiteiroM.

Outro tanto nao acontece, na hipotese de se verificar um
incumprimento definitivo destas obrigagdes, imputavel ao
empreiteiro, nomeadamente de recusa peremptoria de realizacdo das
obras, de ndo acatamento do prazo admonitorio, nos termos do artigo
808° n.° 1 do Cddigo Civil ou de tentativa frustrada de eliminacao
dos defeitos ou de reconstrugdo da obra, ja ndo se revela necessario o
recurso a via judicial para o dono da obra poder efectuar as obras de
reparacao ou reconstrugdo, sem que perca o direito de reclamar do

empreiteiro o pagamento do custo dessas obras[13].

No caso vertente, foram, como se referiu, provados os defeitos de
constru¢do e mais se provou que o autor atempadamente denunciou
os aludidos defeitos a ré, nao tendo esta procedido a respectiva
reparacao, muito embora, face as caracteristicas dos defeitos alegados
e provados, fosse manifestamente possivel a ré proceder a eliminagao
desses defeitos.

Assim, tendo-se apurado que o imovel padece de defeitos variados,
que o autor, atempadamente, denunciou os mesmos e pediu a sua
reparagao e que esta reparacao nao foi efectuada; tendo-se igualmente
apurado ndo existir nos autos nada que revele que a eliminacao dos
defeitos seja inviavel ou mais gravosa para a ré¢ do que a substitui¢ao
da coisa defeituosa, nenhum obstaculo se divisando quanto a
reparagdo do imével; € inquestionavel que recai sobre a ré, na sua
qualidade de vendedora, a obrigacao pela respectiva reparagao/
eliminagdo, conforme impde o artigo 1221°, aplicavel ao caso ex vi
do artigo 1225° n.° 4 do Cddigo Civil, tendo a ré de ser condenada a
proceder aos trabalhos de reparagao necessarios a eliminagao dos
defeitos acima enunciados existentes nas partes comuns do
mencionado prédio.

7.

Concluindo:

I - O artigo 916° do CC impde ao comprador o 6nus de dentincia dos
defeitos da coisa ao vendedor (excluido apenas no caso de dolo do
vendedor), com o qual se visa permitir-lhe adquirir conhecimento dos
mesmos.

IT - Cabe ao comprador o 6nus da prova de tal dentincia, ou de que se
verificou dolo por parte do vendedor.
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III - Estando em causa a compra e venda de um imovel destinado a
longa duracdo em que o vendedor haja sido o seu construtor, €

aplicavel o regime do artigo 1225° n.08 2 e 3, e ndo o do artigo 916°
do CC.

IV - Relativamente aos direitos do comprador o seu reconhecimento
pressupde, de forma articulada, o funcionamento de trés prazos: (i)
um ano para a dentncia (que se conta a partir do descobrimento dos
defeitos); (ii) o prazo de exercicio do direito (ac¢ao judicial a pedir a
indemnizagao ou eliminagdo dos defeitos), de um ano a contar da
denuncia e (ii1) o prazo de maximo de garantia legal, que ¢ de 5 anos
a contar da entrega do imoével, dentro dos quais terd de ser feita a
denuincia dos defeitos.

V - O prazo de garantia comega a correr a partir da entrega do imovel
ao condominio, considerando-se que esse acto de entrega se reporta,
ndo a data da entrega das frac¢cdes, mas a data em que foi eleita a
primeira administracdo de condominio.

VI - Na exegese do artigo 913°, n.081 e 2, do CC prevéem-se quatro
tipos de situagdes: (i) os vicios que desvalorizam a coisa; (ii) os
vicios que impecam a realizagdo do fim a que a coisa ¢ destinada; (iii)
falta de qualidades asseguradas pelo vendedor e (iv) falta de
qualidades destinadas a realizagdao daquele fim.

VII - Os direitos conferidos ao comprador ndo podem ser exercidos
arbitrariamente, mas numa sequéncia logica: em 1.° lugar, detectado o
defeito, tera de exigir ao empreiteiro a sua eliminagao, se tal for
possivel, ou sendo excessivamente onerosa, a sua substituicao,
frustrando-se estas, pode ser exigida a reducao do preco ou a
resolucao do contrato.

VIII - Exceptuados os casos de acgao directa ou de incumprimento
definitivo do empreiteiro-vendedor (nomeadamente de recusa de
realizagdo das obras no prazo admonitorio, fixado nos termos do
artigo 808° do CC), o comprador ndo tem o direito de se substituir ao
empreiteiro (por si ou por intermédio de terceiro) na eliminagdo dos
defeitos ou na reconstrucao da obra, a custa daquele.

IX - A indemnizagdao cumula-se com qualquer destas pretensoes, com
vista a cobrir os danos ndo ressarciveis por estes meios.

DECISAO:

Pelo exposto, negando a revista, confirma-se o douto acordao
recorrido.

Custas pela recorrente.
Lisboa, 6 de Junho de 2013

Granja da Fonseca (Relator)



Silva Gongalves

Ana Paula Boularot

[1] Menezes Leitio, Direito das Obrigagdes, Volume III, paginas 123 e seguintes.
[2] Autor e obra citada, pagina 136.

[3] Vide Pedro Romano Martinez, Cumprimento Defeituoso, em Especial na Compra ¢ Venda e
na Empreitada, paginas 170 e seguintes.

[4] Vide relatorio do DL 267/94, de 25 de Outubro.
[5] Vide relatorio citado.

[6] Vide Pedro Romano Martinez, in Cumprimento Defeituoso em Especial na Compra e Venda e
na Empreitada, pagina 372. No mesmo sentido, Acs do STJ de 21/05/2009, Processo 08B1356 ¢
de 24/09/2009, Processo 2210/06.8TVPRT.S1, ambos da 7* Sec¢do, in www.dgsi.pt

7] In www.dgsi.pt/jst]

[8] Ac. STJ de 29/11/2011, no Processo 121/07.TBALM.L1.S1, Ac. STJ de 29/06/2010, no
Processo 12677/03.0TBOER.L1.S1, Ac. STJ de 6/06/2002; Ac. STJ de 21/04/2005.

Jodo Cura Mariano, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro, 3* Edi¢do, pagina 212/215.

1 Acordao da RL de 1/03/2007, Acorddo da RP de 25/03/2010, Acordio do STI de 1/06/2010,
Acérdao do STJ de 15/11/2012, Revista 25106/10.4T2SNT.L1.S1.todos in www.dgsi.pt.

[10] L ujs Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume 111, Contratos Especiais, pagina 123.

[11] Vide Pedro Romano Martinez, Direito das Obrigagdes, Contratos, pagina 130.
[12] Reportando-se estas consideragdes ao caso de empreitada, sdo igualmente validas para o

contrato de compra e venda de iméveis de longa duragdo.
[13] Vide Jodo Cura Mariano, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da

Obra, 2% edigdo, pagina 106, 107, 124 e seguintes.
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