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paginas 235 e seguintes, mais concretamente na pagina 248, em DIREITOS DAS
OBRIGACOES (PARTE ESPECIAL), CONTRATOS, COMPRA E VENDA, LOCACAO,
EMPREITADA - 2% edi¢ao, paginas140 e 141.
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- CODIGO DE PROCESSO CIVIL (CPC): - ARTIGO 32.°, N.’1, ALINEA C), 646.°, N. 4.
- CODIGO CIVIL (CC): - ARTIGO 483.°, 562.°, 566.°, N.°S 1 E 2, 801.°, N.’2, 808.°, N.’1,
911.°, 913.°, 914.°, 915.°, 1222.°, N.* 1.
- DL N° 67/2003, DE 8 DE ABRIL (ALTERADO PELO DL N° 84/2008, DE 21 DE MAIO,
QUE TRANSPOS, PARA O ORDENAMENTO JURIDICO PORTUGUES, A
DIRECTIVA N° 1999/44/CE): - ARTIGO 4.°, N.° 5.

Havendo cumprimento defeituoso por parte do construtor/vendedor
de um prédio em regime de propriedade horizontal, consubstanciado
no aparecimento de defeitos na obra, ndo € licito aos respectivos
compradores escolherem, de modo arbitrario, a forma de obrigarem
aquele ao cumprimento, seja ela através da eliminagao dos defeitos,
da substitui¢ao da coisa, da redugdo do preco ou de uma
indemnizacao pura e simples. A escolha terd de se subordinar aos
ditames da boa fé, nao podendo, em caso algum, traduzir um
exercicio abusivo do direito, o que vale por dizer que, em casos
destes, “a eticizagdo da escolha do comprador através do principio da
boa fé ¢ irrecusavel”.

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I.

Relatorio

AA, na qualidade de administrador do condominio do prédio em
regime de propriedade horizontal, sito na R. ..., Miraflores, Algés,
intentou, no Tribunal Civel da Comarca de Oeiras, ac¢ao ordinaria
contra

C...-Constru¢do, Administracdo, Representagdes e Urbanizagoes, S.
A,

com vista a obter a sua condenacao no pagamento de 60.000 €, por
desvalorizagdo do prédio resultante da falta de determinados
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equipamentos, € no que se liquidar, correspondente a trabalhos de
reparagdo dos defeitos existentes.

Na base do pedido esté a alegagdo de a R. ter construido o supra
referido prédio com defeitos, nomeadamente no sistema de ventilagdo
geral das cozinhas, no pavimento dos pisos das garagens, pintura
exterior do prédio, no sistema de extin¢do de incéndios, na
inexisténcia de camaras de corta-fogo e de equipamento de
ventilagdo.

A R. contestou, por excepgao, arguindo a ilegitimidade do A., e por
impugnagao, na ansia de ver julgado improcedente o pedido.

Replicou o A., a contrariar a defesa excepcional deduzida pela R. e a
manter a posicao inicial.

Seguiu-se, depois, o saneamento, a seleccdo de factos, provados e
controvertidos, o julgamento e, findo este, foi proferida sentenca a
julgar a accao parcialmente provada, com a condenagao da R. no
pagamento ao A. de montante indemnizatdrio, a fixar em incidente de
liquidacao, relativamente aos defeitos indicados nos pontos 9°, 10°,
11°,15°, 16° 17°, 18° ¢ 19°, elencados na factualidade dada como
provada.

Inconformadas, apelaram ambas as Partes para o Tribunal da Relagao
de Lisboa que apenas deu provimento ao recurso da R., com a
consequente absolvicao do pedido.

Perante tal decisdo, o A. pede, ora, revista do aresto proferido, a
coberto da seguinte sintese conclusiva:

— O edificio construido pela R. e cujas frac¢des autdbnomas foram por
ela vendidas aos condominos, representados pelo A., devia ter, na
ligacdo entre a escada interior e os atrios que dao acesso, em cada
piso, as fracgdes autonomas, camaras corta-fogo e equipamento de
ventilagdo, por for¢a do disposto nos artigos 61° ¢ 63° do
Regulamento, aprovado pelo Decreto-Lei 64/90, de 21 de Fevereiro.
— O projecto de construcao do edificio foi submetido a aprovacao
camararia, em 1998, pelo que devia obedecer as disposi¢oes daquele
diploma legal.

— A R. ¢ inteiramente responsavel por esse projecto e o facto de a
Camara Municipal o ter aprovado nao a desresponsabiliza da
inexisténcia das camaras e equipamento referidos, tanto mais que, nos
termos do artigo 6°, n°5 do Decreto-Lei n® 445/91, de 20 de
Novembro, a Camara estava dispensada de verificar, em tal matéria, o
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis.

— A inexisténcia dessas camaras e desse equipamento constitui um
vicio ou defeito de construgdo, pelo qual a R. é responsavel, nao sé
nos termos dos artigos 914°, 1221°,n° 1, e 1225°, do Codigo Civil,
mas também nos do artigo 483° do mesmo Codigo, dado que viola
disposi¢des legais destinadas a proteger interesses alheios.



— Essa inexisténcia desvaloriza o edificio e torna-o mais inseguro
contra o risco de incéndio.

— Dado que nao ¢ viavel ou, pelo menos, seria muito dificil, e
acarretaria grandes incomodos e prejuizos para os moradores,
eliminar esse defeito mediante a construcao das cdmaras corta-fogo e
instalacdo do equipamento de ventilagao, ¢ legitimo o pedido de
indemnizacao em dinheiro, em vez da reconstitui¢ao natural.

— A R. ndo impugnou o valor de € 60.000,00 da indemnizacao pedida
pelo A., pelo que esse valor esta admitido por acordo, devendo,
consequentemente, ser condenada no respectivo pagamento.

— Se o tribunal assim nao entender, devera a R. ser condenada em
indemnizacao, a liquidar em execuc¢do de sentenca (artigo 661°, n°2,
do Cédigo do Processo Civil).

— Ficaram provadas a existéncia de todos os demais defeitos, das
partes comuns do edificio, referidos na peti¢do inicial.

— Os compradores das frac¢des autdbnomas, representados pelo A.,
tém direito a exigir da R. a reparagdo desses defeitos, de harmonia
com o disposto nos citados artigos 914°, 1221°, n°1, e 1225°, do
Cdodigo Civil, e também, no que respeita a inexisténcia de sistema de
extin¢ao de incéndios nos pisos -3 € -4, no artigo 483° do mesmo
Codigo, visto que essa inexisténcia viola o artigo 34°, n° I, do
Regulamento, aprovado pelo Decreto-Lei n® 66/95, de 8 de Abril.

— A R. incumpriu, definitivamente, a obrigacdo de efectuar a
reparagdo desses defeitos, pelo que € legitimo o pedido de pagamento
do custo dessa reparagao.

— Nas alegacoes de direito, apresentadas na 1* instancia, o A., por
mera cautela, prevenindo a hipdtese de aquele pedido ndo ser aceite,
acrescentou ao pedido inicial o pedido de condenagao da R., a
executar a reparacdo dos defeitos, em termos a determinar em
execu¢ao de sentenca.

— A R. ndo se opds a essa alteragdo do pedido, pelo que esta ¢
admissivel, por permitida pelo artigo 272° do Codigo de Processo
Civil.

— Assim, se o S.T.J. entender que o A. ndo pode pedir o pagamento do
custo da eliminagao dos defeitos, devera a R. ser condenada a
proceder a essa eliminacao.

— Mas se, porventura, for decidido que o pedido principal ¢
improcedente e que o pedido subsidiario ndo € processualmente
admissivel — o que se admite por mera cautela —, ainda nesse caso,
devera a R. ser condenada a efectuar a reparacao dos defeitos em
causa, por essa condenacdo se conter no objecto essencial do pedido
indemnizatério formulado na peticao inicial e resultar apenas de
diferente qualificacdo juridica dos efeitos dos factos provados,
constituindo uma correc¢do do pedido inteiramente possivel, a luz do
disposto nos artigos 661° ¢ 664° do Codigo de Processo Civil,
conforme jurisprudéncia uniforme deste Supremo Tribunal,
jurisprudéncia que os acorddos anteriormente citados bem ilustram.
— O acérdao recorrido violou, nomeadamente, os artigos 483°, 562°,



566°,n°1, 914°, 1221° e 1225°, do Codigo Civil, e os artigos 272° ¢
661°, do Codigo de Processo Civil, pelo que deve ser revogado.

Contra-alegou a Recorrida, em defesa da manutencao do aresto
impugnado.

IL.

As instancias fixaram a seguinte factualidade:

1 — O A. foi eleito administrador do condominio do prédio, em
regime de propriedade horizontal, sito na Rua ..., em Miraflores,
freguesia de Algés, descrito na 2* Conservatoria Registo Predial de
Oeiras, sob 0 n.° 48, pela Assembleia de Conddéminos, reunida em
15/1/03.

2 — O referido prédio foi construido pela R. e submetido ao regime de
propriedade horizontal, por escritura outorgada, no dia 13 de Julho de
2001, no 24° Cartorio Notarial de Lisboa.

3 — A venda pela R. das 41 frac¢des autobnomas — 35 para habitagao e
8 para comércio — que constituem o prédio teve inicio em Outubro de
2001 e prosseguiu ao longo dos anos 2002 e 2003, encontrando-se,
ainda, actualmente, por vender trés frac¢des autdbnomas.

4 — O prédio e as respectivas fracgdes autdbnomas foram anunciadas e
postas a venda pela R., como sendo de alto nivel, quer quanto a
construgdo, quer quanto aos acabamentos. E os precos de venda
foram, em meédia, no que respeita as frac¢des para habitagdo, de €
250.000,00 cada uma.

5 — Até 15 de Janeiro de 2003, era a R. que geria o condominio.

6 — Realizou-se, no dia 25 de Junho de 2003, uma assembleia de
condominos, de cuja ordem de trabalhos constava, no ponto n° 1,
“discussao e aprovacao das medidas a tomar, nomeadamente recurso
a tribunal, por motivo das deficiéncias das partes comuns do prédio”,
tendo sido deliberado, pelos conddminos, mandatar o A. para efectuar
diligéncias, incluindo o recurso ao tribunal, para conseguir a
reparacao ou indemnizagdo pela R. dos defeitos das partes comuns do
prédio.

7 — Por oficio, datado de 9/7/2003, a Camara Municipal de Oeiras
notificou a administragao do condominio de auto de vistoria do
prédio, realizada em 30/10/2002, pelos técnicos do Departamento de
Planeamento e Gestao Urbanistica, e para proceder a eliminagao dos
seguintes defeitos mencionados nesse auto: 1. Supressao de fissuras
no pavimento dos varios pisos das garagens; 2. Supressdo das
infiltragdes existentes nos tectos das garagens; 3. Reparagao e
afinagdo das portas corta-fogo de modo a cumprirem a sua funcao, 4.
Supressao de infiltragdes nas arrecadacdes e verificacao das
ventilagdes; 5. Verificagao e/ou rectifica¢ao do sistema de ventilagao
¢ exaustao das cozinhas e casas de banho; 6. Deverao ser verificadas
todas as zonas comuns do edificio para que possam desempenhar as
funcdes para que foram concebidas. Mais se fez constar nesse auto
que “No que diz respeito as questdes levantadas sobre Seguranga



Contra Incéndios, verificou-se por consulta ao Requerimento
3556.PV/99, de 1999-04-14, apenso ao 4° volume do processo de
Construgdo n.°...-P.../98, que o Servico Nacional de Bombeiros —
Inspecgao Regional de Bombeiros de Lisboa e Vale do Tejo emitiu
uma informac¢ao onde menciona que o edificio em causa satisfaz as
Condigdes de Protecgao Contra Risco de Incéndio previstas no
Decreto-Lei n° 64/90, de 21 de Fevereiro.

8 — A qual a R. respondeu, por carta de 30/10/03, dizendo, além do
mais, o seguinte: “Em relagdo as fissuras existentes no pavimento dos
estacionamentos elas nao oferecem qualquer perigo para seguranca
dos mesmos. As fissuras em questdo sdo as normais,... Ainda
relativamente as infiltragdes nas duas arrecadagdes, vamos corrigir a
situagdo... A ventilagdo das cozinhas e casas de banho funciona
dentro dos parametros técnicos exigidos e por nos constatada...”.

9 — O pavimento dos trés pisos do prédio destinados a recolha e
estacionamento de automoveis (- piso -2, piso -3 e piso -4) apresenta
fissuras.

10 — Se a lavagem dos parqueamentos for efectuada por baldeagao, a
agua pode-se infiltrar nesses pavimentos.

11 — Os pisos de estacionamento 3 e 4 ndo tém sistema de extingdo de
incéndios.

12 — O edificio a que destina-se a habitacdo e tem mais de 28 metros
de altura.

13 — Nao existem camaras corta-fogo na ligagao entre a escada
interior e os atrios que dao acesso, em cada piso, as fraccoes
autobnomas, trés fracgdes por piso.

14 — Os atrios de comunicacao entre as fraccoes e a escada interior
nao dispdem de equipamento de ventilagao.

15 — O sistema geral de ventilagdo das cozinhas foi mal concebido ou
executado e por isso apresenta as seguintes caracteristicas: a) ¢
ineficaz quanto a exaustdao dos fumos e gases; b) produz ruido muito
forte, tanto no interior das cozinhas, como no exterior produzindo a
necessidade de ser desligado de noite; c¢) produz perturbacdes no
funcionamento dos esquentadores a gas e do fogdo; d) transmite
odores entre os apartamentos quando desligado.

16 — As fissuras dos pavimentos dao origem aquando da lavagem das
garagens a infiltracdo de dgua nas arrecadagdes subjacentes e
acumulacdo de dgua em locais inacessiveis.

17 — Dando ainda lugar a infiltra¢cdes existentes nos tectos das
garagens.

18 — Se ndo forem reparadas essas fissuras aumentardo e serdo causa
de deterioragdo grave do pavimento.

19 — A pintura das fachadas do prédio, por defeituosa execugdo ¢ ma
qualidade dos materiais aplicados, apresenta-se irregular, com
manchas e aspecto envelhecido.

20 — Os pisos 3 e 4 situam-se mais do que dois pisos abaixo do nivel
de referéncia.

21 — A inexisténcia de camaras corta-fogo e de equipamento de



ventilagdo, nos atrios de comunicacao entre as frac¢oes ¢ a escada
interior, desvaloriza o edificio e toma-o mais inseguro contra o risco
de incéndio.

22 — No projecto aprovado pela Camara Municipal ndo estava
contemplado o sistema de extin¢do de incéndios nos pisos -3 € -4 nem
camaras corta-fogo na escada principal de acesso aos apartamentos.

I11.

Quid iuris?

Convocando o incumprimento dos diversos contratos de compra e
venda realizados entre os diversos condéminos e a R., enquanto
vendedora e, concomitantemente, construtora do prédio constituido
em propriedade horizontal, de que ¢ o administrador, o A. pediu a sua
condenacao no pagamento de 60.000 €, devido a alegada
desvalorizagdo, por falta de camaras corta-fogo e instalagdo de
equipamento de ventilacdo, e, ainda, no que, em sede de liquidagao,
se viesse a apurar, correspondente a custo dos trabalhos de reparacao
dos defeitos invocados.

Na decisdo da 1? instancia, depois de se aplicar ao caso o regime do
contrato de empreitada, concluiu-se pela verificacdo dos apontados
defeitos e, por isso, foi a R. condenada no pagamento ao A. do valor
que viesse a ser liquidado.

J4 quanto ao pedido indemnizatorio de 60.000 €, muito embora se
tenha dado como provada a desvalorizagdo invocada, ponderou-se
que, ndo tendo os diversos compradores sido induzidos em erro, ou
seja, que eles compraram as respectivas fracgoes cientes de que o
edificio ndo possuia os equipamentos em causa, certo que a R.
construiu o prédio em conformidade com as regras de ordem publica
que, na altura, lhe eram impostas, a referida e peticionada
indemnizacao nao era devida. Melhor dizendo, teve-se em conta que
“a R. construiu o edificio sem alterar os projectos por quem tinha
para tal competéncia”, o que arredou, definitivamente, a sua
responsabilidade, no plano contratual, para com o A..

J4 a Relacdo, acolhendo a posi¢do da 1? instancia no que tange a
aplicacdo ao caso do regime do contrato de empreitada, deu total
guarida a posi¢ao tomada relativamente ao pedido de pagamento de
60.000 €, a titulo de indemnizacao, e foi mesmo mais longe, ainda,
por via dessa mesma adopg¢do, porquanto acabou por verificar que,
mau grado a verificacdo dos defeitos alegados, ndo tinha sido
respeitado o ifer consagrado nos artigos 1221° e 1222° do Codigo
Civil, o que, na sua perspectiva, inviabiliza, de todo, a sua
consagra¢ao. Dai que tivesse concluido “que nada autorizava o autor
a formular o pedido de que decorreu a condenagdo da ré a indemnizar
«pelo valor de tal reparacdo dos defeitos indicados em 9°, 10°, 11°,
15° 16° 17° 18° e 19°, a fixar em execu¢ao de sentenca» como
cumpre concluir que nada nos autos permitia ao tribunal estabelecer
esta condenacao”.



Que dizer das criticas do Recorrente, agora, que, resumidamente,
temos em cima da mesa a resenha dos fundamentos das decisoes das
Instancias?

A primeira questao — questdo ndo facil — € saber se € ou ndo legitimo
convocar para aqui o regime da empreitada, no seu todo.

Nao que, cientes da qualidade da R. — ndo empreiteira, mas
construtora e vendedora — ndo concordemos, com a aplicac¢do da regra
da caducidade, no que diz respeito aos prazos de denuncia, como,
alias, o faz, na sua quase totalidade, a jurisprudéncia, caso os mesmos
nao sejam respeitados e aquela excepcao seja arguida.

A questdo ndo ¢ essa, porquanto, como resulta da defesa da R.,
nenhuma questao de caducidade foi colocada em juizo, mas sim a de
saber se ¢ legitimo aplicar todo o regime do contrato de empreitada
ao programa contratual que as Partes ajustaram, posto, ora, em crise
pelo A., ja na fase posterior a entrega das fracgdes.

E que, como resulta do petitorio inicial e de tudo o mais que consta
dos autos, em causa estd o incumprimento de contratos de compra e
venda, como, alias, o Recorrente ndo se cansou de enfatizar nas suas
alegacgdes.

Pois bem.

A este respeito, Pedro Romano Martinez legitima a aplicacao do
regime juridico relativo ao incumprimento defeituoso do contrato de
empreitada ao caso da compra e venda, ao dizer:

“No sistema juridico portugués ha uma espécie de sequéncia logica:
em primeiro lugar, o devedor esté a eliminar os defeitos ou a
substituir a prestacdo; frustrando-se estas pretensoes, pode ser exigida
a reducdo do preco ou a resolucao do contrato. A regra que impde
este seguimento esta patente no art. 1222° n° 1, em relagdo ao
contrato de empreitada, mas apesar de nao haver norma expressa
neste sentido no dominio da compra e venda, ela depreende-se dos
principios gerais (arts. 562°, 566°, n° 1, 801°, n° 2, e 808°, n° 1), além
de ser defensavel a aplicacdo analogica do n° 1 do artigo 1222°, no
que se refere a imposi¢ao desta sequéncia, as hipoteses de compra e
venda” (Cumprimento Defeituoso, Em Especial na Compra e Venda e
na Empreitada, paginas 440 e 441).

Esta tese parece timidamente defendida pelo A. citado em Compra e
Venda e Empreitada (COMEMORACOES DOS 35 ANOS DO
CODIGO CIVIL E DOS 25 ANOS DA REFORMA DE 1977,
VOLUME 11, paginas 235 e seguintes, mais concretamente na
pagina 248, surge devidamente aclarada em DIREITOS DAS
OBRIGACOES (PARTE ESPECIAL), CONTRATOS, COMPRA E
VENDA, LOCACAO, EMPREITADA — 2% edicdo, paginas140 e 141:
“Hé uma espécie de sequéncia logica: em primeiro lugar, o vendedor
estd adstrito a eliminar o defeito da coisa e, ndo sendo possivel ou
apresentando-se como demasiado onerosa a eliminacao do defeito, a
substituir a coisa vendida; frustrando-se estas pretensoes, pode ser



exigida a reducdo do pre¢o, mas ndo sendo este o meio satisfatorio,
cabe ao comprador pedir a resolu¢do do contrato”.

Posi¢do que pode parecer diametralmente oposta ¢ a defendida por
Jodo Calvao da Silva.

De acordo com a licao deste ilustre civilista coimbrao, no nosso
Codigo Civil existe uma concorréncia electiva de pretensdes: “o
comprador poderd, conforme lhe aprouver, anular o contrato se se
verificarem os requisitos legais da anulabilidade por erro ou dolo — ...
—, com direito a indemnizacao, se o vendedor conhecia ou devia
conhecer a deformidade (art. 915°), ou reduzir o prego, com a
eventual indemnizagdo (art. 911°, ex vi do art. 913°), ou exigir o
exacto cumprimento mediante a eliminagdo dos defeitos ou a
substitui¢ao da coisa (art. 914°)”. Simplesmente, logo de seguida, faz
notar que a concorréncia electiva das pretensdes reconhecidas por lei
ao comprador ndo ¢ um direito absoluto: “sofre em certos casos
atenuacoes ¢ a escolha deve ser conforme ao principio da boa f&, e
nao cair no puro arbitrio do comprador, sem olhar aos legitimos
interesses do vendedor” (COMPRA E VENDA DE COISAS
DEFEITUOSAS, Conformidade e Seguranca, 5 edi¢do, paginas 84 e
seguintes).

Ao lado do regime do Cddigo Civil, deparamos com a solutio
consagrada no diploma sobre vendas de bens de consumo (Decreto-
Lei n® 67/2003, de 8 de Abril, alterado pelo Decreto-Lei n® 84/2008,
de 21 de Maio, que transp0ds, para o ordenamento juridico portugués,
a Directiva n® 1999/44/CE) que, no n° 5 do artigo 4°, prescreve que “o
consumidor pode exercer qualquer dos direitos nos nimeros
anteriores, salvo se tal se manifestar impossivel ou constituir abuso
de direito, nos termos legais™.

Mas também aqui Jodo Calvao da Silva ndo deixa de salientar que “a
estrutura hierarquizada dos direitos da Directiva traduz uma solugao
de bom senso, de senso comum, correspondente a da empreitada no
Codigo Civil (...), aos resultados equilibrados lograveis na compra e
venda mediante recurso aos principios da boa fé a nortear a electio de
que o comprador beneficia (...) e as regras (...) da Convengao de
Viena de 1980 (...)” (Vendas de Bens de Consumo, Revista,
Aumentada e Actualizada, 4* edicao, pagina 110).

Ora bem.

Colocadas as cousas nos termos expostos, cumpre-nos, desde ja, dizer
que se nos afigura, de todo, descabida, a convocagao do instituto da
responsabilidade por actos ilicitos, por parte do Recorrente.

Com efeito, como dito, tendo apenas e s6 convocado o instituto da
responsabilidade contratual para fundamentar o pedido, ndo vemos
como, hic et nunc, se possa invocar tal, certo e sabido que a
factualidade dada como provada ndo permite, minimamente, qualquer
constru¢ao, do ponto de vista juridico, com apoio na responsabilidade
aquiliana.



Dizer que a inexisténcia de camaras e de outro equipamento torna a
R. responsavel pelos prejuizos invocados, por forca do disposto no
artigo 483° do Cdédigo Civil, “dado que viola disposi¢des legais
destinadas a proteger interesses alheios, como foi vazado na
conclusao D), ¢ fazer tdbua rasa sobre os elementos (todos os
elementos) necessarios para que o mecanismo ali previsto seja
desencadeado.

Referindo-nos, concretamente, ao elemento dano — inico apontado —
temos que parte do contido no item 21 terd de ser considerado como
nao escrito, atenta a regra contida no artigo 646°, n° 4, do Cédigo de
Processo Civil. Com efeito, dizer que a falta de determinado
equipamento desvaloriza o edificio, apenas e s6, sem quaisquer
parametros comparativos, comporta mero juizo conclusivo que,
enquanto tal, ndo € permitido, em sede de julgamento de facto.
Portanto, fica-se sem saber se houve ou nao desvalorizagao.
Afastado este elemento, torna-se inutil qualquer discussao a respeito
dos demais elementos constitutivos da responsabilidade delitual, tal
como estd configurada no ja mencionado artigo 483° do Codigo Civil.
Nao houve, pois, por parte das instancias, qualquer violagao do
postulado neste preceito legal, ao contrario do que ¢ defendido na
ultima conclusdo do Recorrente.

E isto independentemente de tudo o mais argumentado pelas
instancias e ja assinalado: onde esta o erro ou engano induzido aos
compradores por parte da R./vendedora? Aqueles viram bem o que
lhes foi proposto para venda, ou ndo viram?

Os articulados sao omissos a este respeito, sendo certo que era ai que,
no concreto, o A. deveria té-lo assinalado.

Nao ¢ legitimo, portanto, falar em defeito ou desconformidade,
considerando o programa contratual que as Partes houveram por bem
firmar e honrar.

Donde, a nao menos legitima conclusao de que (também por esta
razao) nao se pode falar em dano.

Com isto queremos dizer que concordamos, em absoluto, com o que
as instancias dissertaram a este respeito, negando ao A. qualquer
pretensdao indemnizatéria (60.000 €), com fundamento na falta dos
equipamentos aludidos.

Questao mais complexa, como se depreende, € a que respeita a
reclamada indemnizagao, a titulo de danos por defeitos encontrados
na construcao, a liquidar a final.

Como referido, as instancias dissentiram neste ponto.

Tera o A. direito a indemnizacao reclamada pelos defeitos apontados,
a liquidar a final?

Segundo a licao de Pedro Romano Martinez, seguramente que nao,
pelas razdes bem explicadas pelo Tribunal da Relagao de Lisboa: nao
foi respeitado o iter legal, certo que “nada autorizava o autor a
formular o pedido de que decorreu a condenagdo da ré a indemnizar
«pelo valor de tal reparacdo dos defeitos indicados em 9°, 10°, 11°,



15°,16° 17° 18° ¢ 19°, a fixar em execucao de sentenga»”.

O Recorrente lembra que em causa esta o cumprimento de contratos
de compra e venda. E, neste ponto, com toda a razdo, diga-se, desde
Ja.

Sera que o caminho escolhido, tendo em conta a regra basilar do
direito, a boa fé, foi o acertado?

Temos por certo que nao.

E que a vendedora, como ja esta dito e redito, foi a construtora do
prédio cujos vicios ou defeitos foram apontados.

Diz Joao Calvao da Silva que “a eticizacao da escolha do comprador
através do principio da boa fé ¢ irrecusavel” (COMPRA E VENDA
DE COISAS DEFEITUOSAS, ja citado, pagina 87).

Sendo esta uma verdade apodictica, temos para nds que o caminho
mais consentaneo com a reparacao dos defeitos seria o de reclamar,
ab initio, a sua reparagdo pela propria vendedora/construtora, € ndo
exigir, desde logo, sem qualquer justificacdao, o pagamento de uma
indemnizagdo, com vista a obter o resultado pretendido (a reparacao),
por terceiro.

Entdo, ndo estaria a R., construtora do prédio, em melhores condigdes
de fazer a reparacao, eliminando, de todo, os defeitos apontados, a
custos quicd menos onerosos?

Claro que sim.

A boa fé que deve presidir aos actos preliminares dos contratos deve
perdurar ndo so durante a sua execuc¢do, mas também para além do
seu cumprimento, tornando-se isso por demais evidente, neste tipo de
contratos, como a compra ¢ venda e a empreitada, que assim deve ser.
Nao pode ser o arbitrio a comandar a vontade da Parte que se julga
lesada pelo alegado incumprimento da contraparte.

Nada ha nos autos que nos permita concluir que houve prévia recusa
da R, em proceder a reparacdo dos defeitos mencionados. Sendo
assim, como ¢, afigura-se-nos como abusivo o comportamento do A.,
traduzido em puro e simples pedido de indemnizacdo, fixado sem
qualquer ponto de encontro com a teoria da diferenca que deve, em
principio, presidir a determinacdo do quantum debeatur (artigo 566°,
n° 2, do Cédigo Civil).

Em puro arbitrio, portanto.

O que, por si s0, dispensa qualquer outro tipo de comentario a
respeito dos demais requisitos facticos exigidos para que a pretensdo
pudesse ter o éxito pretendido.

Apesar do referido, ndo deixaremos de analisar a questdo, a luz do
regime consagrado na Lei do Consumidor, tendo em conta a nogao
relacional, tal como esta definida no diploma legal ja apontado,
concretamente no seu artigo 1°-B.

Vigorando aqui o principio da livre escolha do comprador, como
assinalado, a verdade ¢ que, como nota (mais uma vez) Joao Calvao
da Silva, “o legislador nacional entendeu ser suficiente subordinar a
escolha do consumidor aos ditames da boa fé, por forma a que nao



incorra no exercicio ilegitimo do direito de op¢ao que lhe confere (n°
5 do art. 4°)”.

Mas, logo de seguida, reforca esta ideia, recorrendo ao escrito na sua
obra Responsabilidade do Produtor, pagina 230, nota 2: “Se a escolha
entre as pretensoes cabe ao comprador, essa deve obedecer ao
principio da boa fé e ndo cair no puro arbitrio. Pelo que, se num caso
concreto a opgao exercida exceder manifestamente os limites
impostos pela boa fé (...) poderdo intervir as regras do abuso do
direito (art. 334°)” (Venda de Bens de Consumo, ja citada, pagina
111).

Antolha-se-nos, como ja apontado, que a atitude do A. traduz um
mero capricho, sem um minimo de fundamentacao em apoio da
solucdo proposta, de pura e simples indemnizagao.

Como assim, repetindo-nos, s6 temos de concluir que a sua pretensao
nao merece a tutela judicial, em homenagem a regra basilar que deve
presidir em todas (todas) as relacdes contratuais, a boa f¢é.

Resta, por ultimo, fazer uma referéncia (breve) a reclamada alteracao
do pedido, recusada — e bem — pela Relagao.

Apague-se da lei a fun¢do dos articulados e dos recursos e podemos
ter, entdo, por certa a pretensdo do Recorrente.

Até 14, a razao nao lhe assiste, de modo nenhum.

Sera preciso dizer mais ao Recorrente, certo que apenas o € porque €
obrigatdria a constitui¢ao de mandatario judicial (artigo 32°, n° 1,
alinea c), do Cédigo de Processo Civil)?

Em suma: calcorreando outros caminhos, chegamos ao mesmo porto
que chegou a Relagdo. Dai que a sua decisdo nao nos mereca
qualquer critica, antes confirmagao.

IV.

Decisao:

Nega-se a revista e coloca-se o pagamento das custas a cargo do
Recorrente.

Supremo Tribunal de Justica, aos 09 de Novembro de 2010
Urbano Dias (Relator)

Paulo Sa

Mério Cruz



