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DIREITO CIVIL — DIREITO DAS OBRIGACOES / CONTRATOS EM ESPECIAL /
EMPREITADA / DEFEITOS DA OBRA / PROPRIEDADE HORIZONTAL / DIREITOS
E ENCARGOS DOS CONDOMINOS.

- Jodo Cura Mariano, Responsabilidade contratual do empreiteiro pelos defeitos da obra,
5." ed., Livraria Almedina, Coimbra, 2015;

- Jorge Morais Carvalho, Os contratos de consumo. Reflexio sobre a autonomia privada
no direito do consumo, (dissertacio de doutoramento), Universidade Nova de Lisboa,
Lisboa, 2011, p. 22 ; Manual de direito do consumo, Livraria Almedina, Coimbra, 2013, p.
13-14;

- Karl Larenz, Manfred Wolf, Jorg Neuner, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, p.
142;

- Reinhard Bork, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 4.* ed, Mohr Siebeck,
Tiibingen, 2016, p. 72 e 73.

CODIGO CIVIL (CC): - ARTIGOS 1225.° E 1420.°.
VENDA DE BENS DE CONSUMO E DAS GARANTIAS A ELA RELATIVAS,
APROVADO PELO DL N.° 67/2003, DE 8 DE ABRIL: - ARTIGO 5.°, N.° 1.

ACORDAOS DO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA:

- DE 31-05-2016, PROCESSO N.° 721/12.5STCFUN.L1.51;
- DE 11-07-2019, PROCESSO N.° 739/13.0TVLSB.L1.S1;
- DE 17-10-2019, PROCESSO N.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1.

I. — O condominio deve ser considerado como um consumidor desde
que uma das fraccoes seja destinada a uso privado.

II. — A relagdo entre empreiteiro e comprador deve considerar-se
como uma relacao de consumo desde que o empreiteiro conhecesse,
ou devesse conhecer, o fim do dono da obra de dividir o edificio em
fracgOes auténomas ¢ de vender cada uma das fracgdes autdbnomas a
consumidores.

III. — Em relagdo aos defeitos das partes comuns do edificio, o prazo
de garantia do art. 5.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril
devera contar-se a partir da constitui¢ao da administragao do
condominio.


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

Decisdo Texto Integral:

IV. — Em relagdo aos defeitos das partes proprias, das fraccoes
auténomas, o prazo devera contar-se a partir da entrega da coisa ao
primeiro adquirente — ao primeiro comprador / consumidor — de
cada uma das fracgoes.

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

I. — RELATORIO

1. Condominio do Edificio AA propds a presente ac¢do declarativa de
condenacao contra BB - Construgdes, S.A., e CC - Empreendimentos
Imobiliarios, Lda, pedindo:

I. — a condenacao solidaria das Rés a efectuarem, em prazo razoavel,
as correc¢oes dos defeitos do Edificio AA;

II. — a condenacao solidaria das Rés a pagar a quantia de de 1.403,00
euros (mil quatrocentos e trés euros), correspondente ao custo de um
relatorio elaborado, a pedido do Autor, por um Engenheiro Civil,
acrescida de juros de mora contados desde a data da citagdo até
integral pagamento.

2. As Rés contestaram, defendendo-se por impugnacao e por
execpeao.

3. A Ré CC — Empreendimentos Imobiliarios, Lda., defendeu-se por
impugnacao e por excepg¢ao, invocando a sua ilegitimidade.

4. A R¢é BB - Construgoes, S.A., defendeu-se por impugnagao e por
excepeao, invocando a caducidade do direito do Autor Condominio
do Edificio AA.

5. O Autor Condominio do Edificio AA pronunciou-se sobre as
excepgoes deduzidas, sustentando: que a Ré CC — Empreendimentos
Imobiliarios, Lda., € parte legitima; que o prazo de caducidade s6 se
iniciou na data em que o prédio foi entregue a administragdo; que o
condominio, composto apenas por proprietarios titulares de fracgdes
destinadas a habitagdo, deve ser tido como consumidor; € que a R¢
BB - Construgoes, S.A., reconheceu a existéncia dos defeitos em
Abril de 2016.

6. Em resultado da declaragao de insolvéncia, a Ré CC —



Empreendimentos Imobiliarios, Lda. foi absolvida da instancia por
inutilidade superveniente da lide.

7. A 1.* instancia decidiu julgar improcedente a presente ac¢ao
declarativa de condenacao, com processo comum por procedéncia da
excepe¢ao de caducidade invocada, e, em consequéncia absolveu a Ré
BB - Construgdes, S.A., do pedido.

8. Inconformado, o Autor Condominio do Edificio AA interpos
recurso de apelagao.

9. A Ré BB - Construgdes, S.A., contra-alegou, pugnando pela
improcedéncia do recurso.

10. O Tribunal da Relagao de Lisboa negou provimento ao recurso e
confirmou a sentenga recorrida.

11. Inconformado, o Autor Condominio do Edificio AA interpos
recurso de revista.

12. Finalizou a sua alegacdo com as seguintes conclusoes:

1. — O douto Acdrdao da Relagao de Lisboa confirmou a decisao da
primeira instancia.

2. — Acontece, porém, que a matéria em causa reveste elevada
importancia juridica, social e econdmica.

3. — Razao pela qual o Condominio Recorrente entende que o cabal
esclarecimento da mesma justifica o presente Recurso de Revista
extraordinario — Recurso Excepcional de Revista.

4. — O inicio da contagem do prazo de caducidade da garantia por
defeitos de obra, isto €, a exacta determinagao do seu inicio nas zonas
comuns em imoveis de longa duracao constituidos em propriedade
horizontal, implica uma necessaria clarificacdo para uma melhor
aplicacdo do direito.

5.— Na verdade, o caso em apreco €, simultineamente,
paradigmatico e de enorme relevancia socio-econdmica na medida
em que, no presente, a sociedade portuguesa vive um periodo de pos
constru¢ao e vendas massificadas de frac¢des pertencentes a prédios
em propriedade horizontal, com os inerentes problemas da falta de



qualidade/adequagdo dos materiais e deficiéncia na execugao que,
depois, se vieram a revelar.

6. — Estando, por isso, em causa, entre outros, os principios da
seguranga juridica e da confianga dos consumidores.

7. — Estranho ¢ que na Sentenga de 1? Instancia, a qual aderiu a
Relagdo na integra, se tenha referido, expressamente, que no caso dos
imoveis constituidos em propriedade horizontal t€m sido
propugnados diversos entendimentos mas a posi¢ao a que a
jurisprudéncia tem aderido em sentido maioritario ¢ a de que o dies a
quo para a contagem do prazo de dentncia dos defeitos s6 pode ser o
do momento da constitui¢ao da administragao do condominio, pois sO
aquela pode exercer os direitos do condominio depois de este existir
formalmente, com a elei¢cdo dos respectivos 0rgaos.

8. — Para sustentar a referida posi¢do foi transcrita uma passagem da
obra de Cura Mariano bem como referenciados diversos Acordaos
nesse sentido.

9. — Contudo, apds isto, desta posi¢ao que ¢ a também sufragada
pelo ora Condominio Recorrente, verificou-se um “salto de
raciocinio” cuja légica que o suporta nao podera, de forma nenhuma,
prevalecer, ja que se refere que este entendimento, o do inicio do
prazo coincidir com a constitui¢ao do condominio, apenas tem sido
sufragado quando o vendedor e o construtor do imével sdo a mesma
entidade e que dado que a ora Recorrida nao actuou na dupla
qualidade de construtora e vendedora do imével, ndo lhe pode ser
oposta tal posicao.

10. — Aos olhos do Condominio esta teoria ndo tem qualquer
cabimento.

11. — O facto da construtora e da vendedora ndo corresponderem a
mesma entidade, em nada altera o entendimento relativo ao inicio da
contagem do prazo para estes espacos comuns em imoveis
constituidos em propriedade horizontal que devera corresponder a
data da constituicao do condominio.

12. — Até porque tem sido entendimento também maioritario que
esta constituicao sé ¢ tida em consideragdo quando autonoma face a
influéncias tanto do construtor como do vendedor.

13. — Na modesta opinido do ora Condominio, a posi¢ao defendida
pelo Tribunal da Relagao do Porto — que serviu de base para a posi¢ao
do Tribunal a quo e depois do Tribunal da Relacao de Lisboa — €
completamente avessa a todos os posicionamentos tomados sobre esta
mesma matéria até aos dias de hoje.

14. — Langando, agora sim, um sentimento de inseguranca na
aplicagdo do direito, com as necessarias consequéncias econdémicas €



sociais.

15. — Referir como refere a Sentenga de primeira instancia, subscrita
pelo Acordao da Relacao de Lisboa, que “o prazo de caducidade esta
relacionado com o momento da verificagdo da obra pelo dono da
obra, circunstancia que so a este cabe, mas que depois se repercutira
relativamente a terceiros adquirentes” — vide pagina 17 do Acérdao —
¢ uma clara contradi¢ao com o assumido nessa mesma Sentenca no
sentido de que, nas zonas comuns, o prazo de garantia se inicia com a
constituicdo do Condominio.

16. — Nesta mesma senda, ¢ igualmente uma clara contradigao a
posicao do Tribunal da Relacao de Lisboa quando refere que “quanto
ao empreiteiro, mero construtor da obra, o prazo de caducidade
relativa a eliminagdo de defeitos ndo pode estar a aguardar pela
efectiva constituigdo do condominio e pela eleigao do repectivo
administrador, correndo desde a data da entrega da obra ao respectivo
dono (situagdo diversa sera aquela em que o construtor e o vendedor
sao a mesma entidade, caso em que este entrega as fracgdes aos
respectivos compradores € as partes comuns ao condominio, o onde
se justifica a ponderacdo do momento em que ¢ efectuada a
transmissao da administragdo).” — vide pagina 18 do Acordao.

17— Quando a doutrina ¢ a jurisprudéncia entenderam, pelos
diversos motivos ja conhecidos, que o dies a quo para o inicio da
contagem da caducidade do direito relativo ao conhecimento e
dentincia de defeitos de construcdo em zonas comuns de iméveis de
longa duracdo em propriedade horizontal se iniciava com a criagcao/
elei¢do dos 6rgaos de condominio que, desde ai, passassem a exercer
os seus direitos com autonomia, nao fizeram, nunca, depender tal
regime das entidades construtora e vendedora.

18. — Alias, em abono da verdade, ainda que o construtor € o
vendedor sejam uma Unica e mesma entidade, e ainda que esta
proceda a venda de diversas frac¢des logo que o edificio se encontre
terminado, no que diz respeito as zonas comuns, sempre tera de ficar
dependente da constituicdo do condominio.

19. — Querendo isto dizer que ainda que o construtor seja também
vendedor, correrdo sempre prazos distintos: uns para as fracg¢des
desde a entrega das mesmas a cada um dos adquirentes e outro para
as zonas comuns a partir da constitui¢cao do Condominio.

20. — O Tribunal a quo e o Tribunal da Relacao, com todo o respeito,
nao analisaram nem aplicaram bem a matéria de direito ja que
confundiram diversas matérias que, apesar de confluirem entre si, sdo
auténomas e diversas.

21. — E a entrega provisoria da obra ou, porque se trata de zonas
comuns num prédio constituido em propriedade horizontal, a



constituicdo do Condominio?

22. — Repete-se até€ a exaustdo que no caso vertente ndo temos uma
frac¢ao ou prédio, passivel de transmissdo de propriedade entre a
vendedora e o terceiro adquirente, podendo este Ultimo — se o prazo
ainda o permitir — exercer os seus direitos logo que efectivada a
referenciada transmissao, mas antes uma zona comum que apenas
passa a ter os seus adquirentes em posicao de exercer os seus direitos
aquando da constitui¢ao do Condominio.

23. — Este ¢ um aspecto crucial de toda a construgado teorica do
processo.

24. — Porque quase tudo o que ¢ dito na Sentenga € no Acordado
estaria muito bem se quiséssemos aplicar tal matéria a um simples
prédio urbano ou mesmo fracgdo pertencente a um prédio constituido
em propriedade horizontal — por contraponto as zonas comuns de um
prédio em propriedade horizontal.

25. — Dai que o Condominio Recorrente entenda que a seguinte
passagem esta muito bem: “A cessao de créditos nao tem, nem pode
ter, a virtualidade de alterar para mais o crédito que ¢ cedido nem o
conteudo dos direitos associados a esse crédito, Ora, € isto mesmo
que se passa no caso dos terceiros adquirentes de imoveis destinados
a longa duragdo (...)”,mas ja ndo esta nada bem a parte que continua
e refere “(...) e, por maioria de razdo das administracdes de
condominios desses imoveis, relativamente as partes comuns, no caso
de imoveis construidos em regime de empreitada por alguém distinto
do vendedor do imével.”

26. — O argumento “por maioria de razdo” ¢, aos olhos do ora
Condominio, um “nao argumento”.

27. — O argumentario expendido pelo Tribunal de Primeira Instancia
e depois pela Relagao de Lisboa no presente processo ndo faz sentido
e constitui um total contrassenso.

28. — Mesmo o citado Cura Mariano, quando utilizadas as suas
posi¢des para justificar a decisdo do ora processo, ¢ completamente
“adulterado”; adulterado no sentido em que apesar dos excertos
retirados da sua obra corresponderem fielmente as posi¢des nela
constantes, o seu encadeamento foi totalmente deturpado.

29. — Cura Mariano defende, efectivamente, que nos casos dos
imoveis de longa duragdo, no seu entendimento, se devera considerar
que estamos perante uma cessao de créditos resultantes da
responsabilidade civil, imposta por lei”

30. — Acontece, porém, que também ¢ claro ao referir que as zonas
comuns em prédios constituidos em propriedade horizontal fogem a
regra geral, constituindo um desvio ao padrao.



31. — No caso ora em analise, o Recorrente entende que a nogao de
constitui¢do de condominio corresponde a entrega das zonas comuns
do prédio por parte do vendedor a uma organizagao dotada de érgaos
proprios, independentes e autonomos relativamente a ele.

32. — Sufragando, por completo, a posi¢cdo defendida por Cura
Mariano e melhor discriminada no texto das alegacdes, bem como em
toda a jurisprudéncia citada.

33. — Ora, entende, por isso e nomeadamente face a matéria dada
como provada que, no caso em apreco, tal s6 sucedeu com a elei¢ao
da sociedade DD — Gestao de Condominios, L.da, em 28 de Fevereiro
de 2013.

34. — Se assim se entender, isto €, que o prazo do inicio da garantia
s0 se iniciou em 28 de Fevereiro de 2013 — porque so6 ai passou a
existir uma estrutura independente da construtora e vendedora —, o
conhecimento, a dentincia e o intentar da ac¢ao/ citacao da ré
ocorreram dentro do prazo de 5 anos.

35. — Nao se verificando qualquer duvida quanto a ndo procedéncia
da caducidade dos direitos do Condominio.

36. — No entendimento do recorrente, face a prova existente no
processo, em particular a ficha técnica e o registo predial de todas as
fracgdes juntos e, por isso, a factualidade considerada comoprovada,
a matéria em analise ¢ aplicavel o disposto no Decreto-Lei n°.
67/2003, de 8 de Abril com as alterac¢des introduzidas pelo Decreto-
Lei n®. 84/2008, de 21 de Maio — artigos 1°A, 5°,n°. 1 e 5°A, n°. 2 —
porque os proprietarios das fracgdes pertencentes ao imdvel em causa
sd0, na sua esmagadora maioria, consumidores e, caso assim nao se
entenda, sempre sem conceder, o disposto nos artigos 1225° e
seguintes do Codigo Civil.

37. — Por fim, a referir que, nos termos do disposto no artigo 8°, n°. 3
do Codigo Civil, hé a preservar um tratamento igualitario entre casos
analogos.

38. — E, nessa decorréncia, ¢ de assinalar que o Acdordao da Relacao
de Lisboa de que ora se recorre se encontra em contradicdo com
outro, ja transitado em julgado, do Supremo Tribunal de Justica — o
Acordao de 721/12.5TCFUN.L1.S1 de 31/5/2016 — no dominio da
mesma legislagdo e questdo fundamental de direito, ja que este ultimo
entendeu que num caso em que existiam duas sociedades, uma
construtora e outra vendedora, e, por isso, comum pedido de
condenagdo solidaria das sociedades rés, no que diz respeito as zonas
comuns de um imovel de longa duragdo constituido em propriedade
horizontal, o prazo de garantia por defeitos de obra tem o seu inicio
na data da constituigdo do Condominio — Docs. n°s. 1 e 2 (Copia
Simples e Certidao do Acordao);



39. — O Condominio do Edificio AA desconhece a existéncia de
Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia em conformidade com o
Acordao da Relacao de Lisboa de que ora recorre.

40. — Face ao exposto, o Tribunal da Relagdo fez uma ma aplicagao
da matéria de direito, violando a lei substantiva bem como a lei de
processo, em particular relativamente aos artigos 5°, n°. 1 e 5°A, n°. 2
do Decreto-Lei n°. 67/2003, de 8 de Abril com as alteragoes
introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 84/2008, de 21 de Maio e, caso
assim nao se entenda, o que nao se concede, os artigos 916° e 1225°
do Codigo Civil bem como o previsto no aludido artigo 8°, n°. 3 deste
mesmo Codigo — artigo 674°, n°. 1, alineas a) e b) do Codigo de
Processo Civil.

13. A Formagao prevista no art. 672.°, n.° 3, do Codigo de Processo
Civil admitiu a revista como excepcional, com fundamento na alinea
a)don’l1.

14. Como o objecto do recurso é delimitado pelas conclusdes dos
Recorrentes (cf. arts. 635.°, n.’ 4, ¢ 639.°, n.° 1, do Codigo de
Processo Civil), sem prejuizo das questoes de conhecimento
oficioso (cf. art. 608.°, n.° 2, por remissao do art. 663.°, n.’ 2, do
Codigo de Processo Civil), as questoes a decidir, in casu, sdo as
seguintes:

I. — se 0 Condominio do Edificio AA deve considerar-se como
consumidor para efeitos do Decreto-Lei n.’ 67/2003, de 8 de Abril,
alterado pelo Decreto-Lei n.’ 84/2008, de 21 de Maio;

I1. — se, em relacio ao empreiteiro, deve contar-se o prazo de
garantia: (i) a partir da entrega do edificio pelo empreiteiro BB -
Construcoes, S.A.. ao dono da obra / vendedor CC -
Empreendimentos Imobiliarios, Lda., (ii) a partir da entrega das
fracgoes ao dono da obra / vendedor CC - Empreendimentos
Imobiliarios, L.da., aos condominos, ou (iii) a partir da
constituicio da administracio do Condominio do Edificio AA.

1. — FUNDAMENTACAO

OS FACTOS

15. O acordao recorrido deu como provados os factos seguintes:



1. A ré "BB - Construgdes, S.A." € uma sociedade que tem por
objecto social a construgdo civil e obras publicas, empreitadas ou
empreendimentos, compra, venda e revenda de imoveis adquiridos
para esse fim (artigo 1° da peticao inicial).

2. A sociedade "CC - Empreendimentos Imobiliarios, Lda." € uma
sociedade por quotas que tem por objecto social a compra de prédios
e revenda dos adquiridos para esse fim, desenvolvimento de projectos
de construcao civil de obras particulares para venda (artigo 2° da
peticdo inicial).

3. No ambito da sua actividade comercial, a "CC - Empreendimentos
Imobiliarios, Lda." adquiriu um prédio para construcao e nele, na
qualidade de dona da obra, mandou edificar o "Edificio AA",
localizado a Estrada ..., n°. ..., ..., freguesia ..., concelho de ...,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de ..., sob o nimero

5..5/20...19 (artigo 3° da peticao inicial).

4. A empreiteira da obra foi a "BB - Construgdes, S.A." (artigo 4° da
peticdo inicial).

5. E aré "CC - Empreendimentos Imobiliarios, Lda." procedeu a
comercializagdo das respectivas frac¢des (artigo 5° da peti¢ao
inicial).

6. O imovel € constituido por blocos funcionalmente ligados entre si
através de uma unica entrada particular, com 84 fracgdes, todas
destinadas a habitacao (artigo 7° da peti¢do inicial).

7. Com data de 28 de Fevereiro de 2013, foi lavrada a actan.® 1
correspondente a reunido da assembleia de condominos do edificio
denominado AA, sito a Estrada ..., freguesia .., concelho de ... onde
foram deliberados diversos assuntos, entre os quais, a constituicao e
elei¢do da administracdo do condominio, tendo sido eleita para o
efeito a empresa DD - Gestao de Condominios, Lda., sociedade
comercial por quotas, com o objecto social, entre outros, de
administragdo e gestdo de condominios, tendo como socios EE e FF,
com inicio de funcdes a 1 de Margo de 2013 (artigos 8° e 9° da
peticao inicial).

8. A administragdo do Condominio do Edificio AA requereu a um
engenheiro civil a realizagdo de um relatorio de todas as anomalias de
construgdo existentes no prédio, vindo a ser elaborado, com data de
26 de Fevereiro de 2016, o relatorio que consta de fls. 150a 176 ¢
181 a 210 p.p., cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido
para todos os efeitos legais (artigo 12° da peti¢do inicial).

9. O edificio denominado AA apresenta as seguintes anomalias:

— Fissuracdo em paredes exteriores no lado Oeste — Blocos Al e



A2;

— Patologias em paredes exteriores no lado Oeste — Blocos Al e A2
causadas pela presenca de agua sob capilaridade, devido a falta de
impermeabilizacdo da ligagdo pavimento-parede;

— Fissuracao em paredes exteriores no lado Sul — Blocos Al e A2;

— Patologias em paredes exteriores no lado Sul — Blocos Al e A2,
causadas pela presenca de agua sob capilaridade, devido a falta de
impermeabilizagdo da ligacdo pavimento-parede;

— Manchas localizadas proximo das juntas de revestimentos
ceramicos no lado Sul —Blocos Al e A2;

— Fissuracdo em paredes exteriores no lado Norte — Blocos Al e
A2;

— Patologias em paredes exteriores no lado Norte — Blocos Al e
A2, causadas pela presenga de agua sob capilaridade, devido a falta
de impermeabilizacao da caleira existente;

— Fissuragdo em paredes exteriores no lado Este — Blocos A2 e A3;

— Oxidacao de tubagens na varanda no lado Este — Blocos A2 e
A3;

— Fissuracao em paredes exteriores no lado Sul — Blocos A2 e A3;

— Manchas localizadas proximo das juntas de revestimentos
ceramicos no lado Sul — Blocos A2 ¢ A3;

— Fissuracao no revestimento em paredes exteriores no lado Norte
— Blocos A2 e A3;

— Patologias em paredes exteriores no lado Norte — Blocos A2 e
A3, causadas pela presenga de agua sob capilaridade, devido a falta
de impermeabilizagdo da caleira existente;

— Fissuragdo no revestimento das paredes exteriores no lado Este —
Blocos 131 ¢ B2;

— Fissuragdo no revestimento das paredes exteriores no lado Norte
— Blocos B1 e B2;

— Oxidagao de portas de armarios do géas no lado Norte — Blocos
B1 e B2;

— Fissuragao no revestimento das paredes exteriores no lado Este —
Blocos B1 ¢ B2;

— Fissuracao no revestimento das paredes exteriores no lado Norte
— Blocos Bl e B2;

— Infiltracdo de 4guas pelo paramento, que danifica o revestimento



das paredes exteriores e a tinta na zona da piscina;
— Fissuracao no revestimento das paredes na zona da piscina;

— Infiltra¢do de aguas pelo paramento, que danifica o revestimento
das paredes exteriores e a tinta na zona da piscina;

— Fissuracao no revestimento das paredes exteriores, muros, degraus
¢ muretes na escada exterior do Bloco Al;

— Revestimento degradado das paredes exteriores, muros, degraus e
muretes na escada exterior do Bloco Al;

— Oxidagao em guardas metalicas na escada exterior do Bloco Al;
— Descolagem de rodapés na escada exterior do Bloco Al;

— Revestimento danificado em paredes exteriores, muros, degraus e
muretes na escada exterior do Bloco A3;

— Revestimento danificado em paredes exteriores, muros, degraus e
muretes na escada exterior do Bloco A3, causado pela presenga de
agua (humidade por capilaridade);

— Oxidacao em guardas metalicas na escada exterior do Bloco A3;
Blocos Al e A2

— Fissuracdo em paredes interiores de circulagdes horizontais
comuns exteriores;

— Fissuracao em tectos de circulagdes horizontais comuns exteriores,
na ligagdo das placas em gesso cartonado, tipo Pladur;

— Oxidacao de portas corta-fogo em contacto com o exterior;

— Oxidacdo de aros de iluminacao de tecto nas circulacoes
horizontais exteriores;

— Oxidagao de portas de armarios do gas nas circulagdes horizontais
exteriores; Fissuragdo em paredes interiores de escadarias, no rés-do-
chao;

— Degradacgao da ligagcdo de guarda a paredes em escadarias, apenas
na ligacdo do ultimo piso;

— Fissuracao na parede do rés-do-chao interior de circulagao
horizontal comum;

Blocos A2 e A3

— Fissuracdo em paredes interiores de circulagdes horizontais
comuns exteriores, apenas no ultimo piso;

— Fissuracao em tectos de circulagdes horizontais comuns exteriores,



na ligacdo das placas em gesso cartonado, tipo Pladur;

— Oxidagao nos aros das portas corta-fogo em contacto com o
exterior;

— Oxidagao dos aros de iluminac¢ao de tecto nas circulacoes
horizontais exteriores;

— Oxidacao de portas de armarios do gas nas circulagdes horizontais
exteriores;

Blocos B1 e B2

— Fissuragdo em paredes interiores de circulagdes horizontais
comuns;

— Humidades em paredes interiores de circula¢des horizontais
comuns, no piso O;

— Oxidacdo dos aros de iluminac¢ao de tecto nas circulacoes
horizontais;

— Fissuracdo em paredes interiores de escadarias;

— Humidades no patamar intermédio das escadas entre o Piso O e o
Piso 1;

GARAGEM — BLOCO Al
— Fissuracao em paredes de garagem;

— Ralos de pavimentos danificados pelos pneus dos veiculos, por o
material em PVC ndo ser apropriado para o local;

— Fissuracao de pavimento da garagem;
GARAGEM - BLOCO A2
— Fissura na ligacdo pilar — parede de alvenaria;

— Ralos de pavimentos danificados pelos pneus dos veiculos, por o
material em PVC ndo ser apropriado para o local;

— Fissuracao de pavimento da garagem;
GARAGEM — BLOCO A3

— Fissura na parede da casa do lixo;

— Fissuracao de pavimento da garagem;
— Fissuracao em paredes de garagem;
— Fissuragdo de pavimento da garagem;

— Humidades em paredes na garagem,;



GARAGEM — BLOCOS B1 E B2
— Fissuracdo em paredes de garagem;

— Ralos de pavimentos danificados (artigos 15° e 17° da peticao
inicial).

10. Para a reparacdo das anomalias enunciadas € necessario um prazo
de trés meses (artigo 19° da peticao inicial).

11. Com data de 19 de Abril de 2016, foi lavrada a actan.® 7
correspondente a reunido da assembleia de condominos do edificio
denominado AA, sito a Estrada ..., freguesia ..., concelho de ... onde
foram deliberados diversos assuntos, entre os quais, sob o ponto 5° da
ordem de trabalhos, e na sequéncia de ter sido dado a conhecer aos
conddéminos o levantamento técnico dos defeitos e anomalias de
construgao nas areas comuns do edificio vertidos no relatério de
Fevereiro de 2016, que consta de fls. 150 a 176 ¢ 181 a 210 p.p.,
aqueles deliberaram, por unanimidade, mandatar a administragao para
agir em conformidade, isto €, para intentar a competente ac¢ao
judicial contra o promotor e o construtor, exigindo a correc¢ao e
eliminagdo dos defeitos enunciados no relatério técnico, bem como o
ressarcimento do valor despendido com o referido relatério (artigo
22° da peticao inicial).

12. Com a elaboracao do relatorio referido em 8. o autor despendeu o
montante de € 1 403,00 (mil quatrocentos e trés euros) (artigo 23° da
peti¢ado inicial).

13. Com data de 2 de Junho de 2007, foi celebrado entre GG, Lda. ¢
BB - Construgoes, S. A. o contrato de empreitada que consta de fls.
230 a 237 p.p. cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido
para todos os efeitos legais mediante o qual a primeira, enquanto
proprietaria dos prédios rusticos descritos na Conservatdria do
Registo Predial de ... sob os numeros 1187, 1186, 1183, 1184 e 2326,
localizados na freguesia ..., concelho de ..., adjudicou a segunda a
construcao de trés edificagdes designadas por Bloco A, Bloco B e
Bloco C, destinados a habitacao, incluindo escavacao,
estacionamentos, pavimentacao de acessos automoveis, rede eléctrica
e respectivos candeeiros, incluindo as ligagdes de dguas pluviais, rede
de aguas domésticas e preparagao das zonas ajardinadas para
planta¢do, de acordo com o projecto de arquitectura aprovado (artigo
29° da contestacao).

14. Com data de 14 de Julho de 2010 foi lavrado auto de vistoria e de
recepgao provisoria que consta de fls. 238 p.p. e cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais no qual se
consignou que os trabalhos relativos ao contrato de empreitada
referido em 13. se encontravam realizados, procedendo-se a vistoria



para verificacdo do cumprimento de todas as obrigagdes legalmente
impostas e contratualmente assumidas pela empreiteira, com vista a
sua recepgao provisdria, mais se referindo que no decurso da vistoria
se verificou que a obra estava apta a ser recebida e, bem assim, a
existéncia de trabalhos a realizar, conforme lista anexa que consta de
fls. 278 verso a 281, que aqui se da por reproduzida, declarando a
dona da obra proceder a recepgao provisoria da obra (artigo 30° da
contestacao).

15. Com a entrega da obra, a 14 de Julho de 2010, a ré¢ BB -
Construcoes, SA fez constituir a favor da sociedade CC —
Empreendimentos Imobiliarios, Lda. uma garantia bancaria no valor
de € 443 465,99, valida até 13 de Julho de 2015, emitida pelo Banco
HH, S.A., que visava assegurar o cumprimento por aquela das
obrigacdes decorrentes da sua responsabilidade pela reparagdo de
anomalias ou defeitos ocultos existentes na construcao do edificio
AA (artigos 31° e 32° da contestagdo).

15. A ré BB - Construcoes, SA, de 2010 a 2015, realizou trabalhos de
reparacoes e correc¢oes, em diversas frac¢des do edificio AA, com
limpeza, designadamente, de ralos de varandas, corredores e
reparacao de algumas microfissuras exteriores que estivessem a
interferir com uma determinada fracgao (artigo 37° da contestacao).

16. Em contrapartida, o acordao recorrido deu como nao provados os
factos seguintes:

— No inicio do ano de 2016, alguns condominos do Edificio
solicitaram a administracdo a averiguacao de algumas situagdes que
poderiam constituir defeitos nas zonas comuns (artigo 11° da peti¢ao
inicial);

— O edificio apresenta as seguintes anomalias:

Humidades no revestimento das paredes exteriores no lado Sul —
Blocos A2 e A3;

Humidades em paredes exteriores no lado Norte — Blocos B1 e B3;

— Degradagao da impermeabilizagcdo da cobertura do corpo da
entrada no lado Norte — Blocos B1 ¢ B2;

— Humidades em paredes exteriores no lado Sul — Blocos B1 e B2;
— Fissuracdo em paredes exteriores na zona da piscina;

— Fissuracao em tectos de circulagdes horizontais comuns interiores;



— Fissuracao em paredes interiores de escadarias;
— Humidades em paredes interiores de escadarias;

— Fissuracao em paredes interiores de circulagdes horizontais
comuns interiores;

— Fissuracao em tectos de circulagdes horizontais comuns interiores;

— Humidades em paredes de circulagdes horizontais comuns
interiores;

— Fissuracao em vigas;
— Fissuracao em junta de dilatagao;

— Humidades em tectos na garagem (artigo 15° da peti¢ao inicial);

— As anomalias identificadas, no momento da compra e venda,
encontravam-se ocultas e imperceptiveis (artigo 16° da peticao
inicial);

— Na sequéncia da identificacao dos defeitos constantes no relatdrio,
uns dias antes da realizacao da assembleia de 19 de Abril de 2016, ou
seja, a meados do més de Abril, a administragao de condominio
contactou a sociedade BB - Construgdes, na pessoa de 11, que referiu
nao haver problema, no sentido da administragao ¢ dos condominos
nao se preocuparem porque no fim do prazo da garantia iriam
proceder a todas as correcgdes (artigo 20° da peticao inicial);

— Sem prévia dentincia do autor, da CC, Lda. ou dos condominos do
edificio AA (artigo 37° da contestacao, parte final);

— Foi a CC, Lda. que escolheu os materiais e niveis de acabamento
do Edificio AA, tendo a ré BB -Construgdes, SA cumprido as
instrugdes por ela fornecidas, quer no inicio do projecto, quer ao
longo da execugdo da obra (artigo 69° da contestagao);

— A degradacdo ou descolagem de materiais, em alguns casos, sera
devida a falta de limpeza (artigo 75° da contestagao);

— A existéncia de fracgdes autonomas fechadas impede a circulacao
do ar no edificio e conduz a criagdo de condensacao (artigo 76° da
contestacao).

O DIREITO

17. A primeira questao consiste em averiguar se 0 Condominio do
Edificio AA deve considerar-se consumidor para efeitos do art. 2.° da



Lein.° 24/96, de 31 de Julho e do art. 1.°-B do do Decreto-Lei n.°
67/2003, de 8 de Abril, alterado pelo Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21
de Maio.

18. O art. 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho contém uma defini¢cao
de consumidor de alcance geral.

O n.° 1 define como consumidor “todo aquele a quem sejam
fornecidos bens, prestados servigos ou transmitidos quaisquer
direitos, destinados a uso nao profissional, por pessoa que exerca com
caracter profissional uma atividade econdmica que vise a obtencao de
beneficios” e o n.° 2 esclarece que, entre os profissionais, — que
entre as pessoas que exercem com caracter profissional uma
actividade econdmica que vise a obtencao de beneficios, — estdo as
pessoas colectivas publicas, incluindo as regidoes autonomas e as
autarquias locais, as empresas de capitais publicos, ou de capitais
detidos maioritariamente pelo Estado, e as empresas concessionarias
de servigos publicos.

O art. 1.°-B do Decreto-Lei n.° 67/2003, alterado pelo Decreto-Lei
n.° 84/2008, de 21 de Maio, remete para a definicdo de consumidor
do art. 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho:

"Para efeitos de aplicacao do disposto no presente decreto-lei,
entende-se por [...] consumidor aquele a quem sejam fornecidos
bens, prestados servigos ou transmitidos quaisquer direitos,
destinados a uso ndo profissional, por pessoa que exer¢a com caracter
profissional uma actividade econdmica que vise a obtencao de
beneficios, nos termos do n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de
Julho"

19. Ora a palavra “aquele” ou as palavras “todo aquele” devem
interpretar-se em termos de abranger associagdes ou comissdes sem

personalidade juridica, e em termos de abranger o condominio [,
pelo que ha tdo-s6 que enunciar o critério da qualificagcdo do
condominio como consumidor. Serd porventura necessario que todas
as fracgdes do condominio sejam destinadas a um uso privado, nao
profissional? Serd necessario que a maioria das fraccdes autonomas

seja destinada a um uso ndo profissional [2], ou sera suficiente que
uma minoria das frac¢des autonomas o seja? Sera porventura
suficiente que uma das fraccdes autonomas seja destinada a um uso
privado, ndo profissional, para que todo o condominio seja

qualificado como consumidor [3]9

Em rigor deve distinguir-se a hipotese de que o direito do consumo
nao se aplique nunca ao condominio (assim, p. €x., a compra de um
extintor para as partes comuns do edificio nunca seria uma compra de
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bens de consumo); a hipdtese de que o direito do consumo so se
aplique desde que todas as frac¢oes sejam destinadas a uso privado; a
hipdtese € a de que o direito consumo s6 se aplica desde que a
maioria das fracgOes seja destinada a uso privado; e a hipotese de que
o direito do consumo se aplica desde que uma das fraccoes seja
destinada a uso privado (assim, p. ex., a compra de um extintor para
as partes comuns do edificio seria sempre uma compra de bens de
consumo, desde que pelo menos uma das frac¢oes fosse destinada a

habitagao) ﬂ

Entre as quatro hipoteses deve dar-se preferéncia a quarta, pela
razao seguinte: O art. 1420.°, n.° 1, do Codigo Civil, diz que “cada
conddmino ¢ proprietario exclusivo da fraccao que lhe pertence e
comproprietario das partes comuns do edificio”. Os negocios
juridicos — p. ex., os contratos de compra e venda ou de empreitada
— relacionados com as partes comuns do edificio deveriam ser
considerados como negdcios juridicos de consumo desde que o
proprietario, ou desde que algum dos proprietarios, das partes comuns
devesse ser qualificado como consumidor.

“[O] condominio poder[ia] representar os interesses relativos a essas
partes em representagao do (ou dos) condomino(s)” [51.

Em regra, os negocios juridicos relacionados com as partes comuns
devem ser considerados como negocios juridicos do consumo desde
que um dos condominos seja um consumidor.

20. O problema estd em que o conceito de consumidor ¢ um
conceito relacional.

Cada consumidor €, necessariamente, contraparte de um profissional;
encontra-se numa situagao tipica de inferioridade face a um
profissional; e cada comerciante, empresario ou profissional €,
necessariamente, contraparte de um consumidor — encontra-se numa
situacdo tipica de superioridade face a um consumidor. Reinhard
Bork pde o caso de uma forma impressiva — para que uma pessoa
possa ser qualificada como um consumidor € decisivo que esteja em
relagdo com um profissional e para que uma pessoa possa ser
qualificada como um profisssional (para efeitos do direito do

consumo) ¢ decisivo que esteja em relacdo com um consumidor @

Em relagdo ao vendedor — a CC - Empreendimentos Imobiliarios,
Lda. — ndo poderd haver diivida de que o Condominio do Edificio
AA ¢éum consumidor. Em relacdo ao empreiteiro — a BB -

Construgoes, S.A.. —, sim [7]. Entre o empreiteiro — BB -
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Construgoes, S.A.. — ¢ os condéminos, nao hd nenhuma relagao
contratual. Em todo o caso, o acoérdao do STJ de 17 de Outubro de
2019 — processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 — enuncia o critério de
que a relacdo entre empreiteiro e comprador deve considerar-se como
uma relacdo de consumo desde que o empreiteiro conhecesse, ou
devesse conhecer, o fim do dono da obra de dividir o edificio em
fracgOes auténomas ¢ de vender cada uma das fracgdes autdbnomas a
consumidores:

“justifica[]-se que, dentro do espirito do regime de especial
proteccao ao consumidor, no confronto com empresas que se dedicam
a actividade lucrativa de promocgao de edificios, com experiéncia
técnica e negocial na area do contrato de empreitada, [...] possa o
Autor/Condominio [...], enquanto terceiro adquirente, deitar mao das
normas especiais de garantia, €, nos prazos consignados, exercitar o
direito a que, sem encargos, sejam eliminados os defeitos, por meio
de reparagdo ou de substituicao [...]".

21. O critério aplica-se ao caso sub judice — a relagao entre o Autor
Condominio do Edificio AAe a Ré BB - Construgdes, S.A., serd uma
relagdo juridica de consumo.

Entre as consequéncias da qualificacao esta, p. ex., a de que se
aplica a presung¢do de que os defeitos do edificio dados como

provados pelas instancias [8] sdo contemporaneos da entrega [9]

22. A segunda questdo consiste em averiguar se, em relacao ao
empreiteiro, deve contar-se o prazo de garantia: (i) a partir da entrega
do edificio pelo empreiteiro BB - Construgdes, S.A. ao dono da obra /
vendedor CC - Empreendimentos Imobilidrios, Lda., (i1) a partir da
entrega das fraccoes ao dono da obra / vendedor CC —
Empreendimentos Imobiliarios, Lda., aos condominos, ou (iii) a partir
da constituicao da administragdo do Condominio do Edificio AA.

23. Quando o empreiteiro seja simultaneamente vendedor das
fracgOes autobnomas, hd uma jurisprudéncia constante e firme do
Supremo Tribunal de Justi¢a no sentido que o prazo de garantia dos
defeitos deve contar-se a partir da constitui¢do da administracao do

condominio [10].

Como se diz no acordao do STJ de 31 de Maio de 2016 — processo
n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1 —,

I — Aos contratos de empreitada de consumo aplica-se, para obter a
reparagdo, eliminagdo ou substituicao dos defeitos da obra, a
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legislacao de defesa do consumidor (Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de
Abril com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.® 84/2008, de
21 de Maio) e s6 subsidiariamente o Codigo Civil.

IT - A entrega considera-se feita no momento em que o vendedor
deixa de ter poder para determinar ou influir sobre o curso das
decisdes dos condominos constituidos em assembleia de interesses
autobnomos, correspondendo, assim, o dies a quo a partir do qual se
conta o inicio do prazo dos cinco anos a transmissao dos poderes de
administragao das partes comuns para os condominos, através da sua
estrutura organizativa, reunindo em assembleia de condominos € com
plena autonomia para denunciar os eventuais defeitos existentes na
obra.

24. Quando o empreiteiro ndo seja simultaneamente vendedor do
edificio, ou das frac¢des autonomas do edificio, ndo ha uma
jurisprudéncia tao constante e tao firme.

O art. 1225.°,n.° 1, do Codigo Civil e o art. 4.°, n.° 6, do Decreto-Lei
n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redac¢ao do Decreto-Lei n.® 84/2008,
de 21 de Maio, determinam que os terceiros adquirentes t€ém o direito
de exigir do empreiteiro a reparagdo da obra.

O art. 1225.° do Codigo Civil determina que, “se a empreitada tiver
por objecto a construcao, modificacdo ou reparacao de edificios ou
outros imoveis destinados por sua natureza a longa duracao e [...] a
obra, por vicio do solo ou da constru¢ao, modificacao ou reparagao,
ou por erros na execucao dos trabalhos, ruir total ou parcialmente, ou
apresentar defeitos, o empreiteiro € responsavel pelo prejuizo causado
ao dono da obra ou a terceiro adquirente”.

O art. 1.°-A, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na
redac¢do do Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio, determina que o
regime da venda de bens de consumo deve aplicar-se, com as
necessarias adaptagdes, a empreitada de bens de consumo, o art. 4.°,
n.° 1, determina que “[e]m caso de falta de conformidade do bem com
o contrato, o consumidor tem direito a que [a conformidade] seja
reposta sem encargos, por meio de reparacao ou de substitui¢do, a
reducdo adequada do prego ou a resolucdo do contrato” e o art. 4.°, n.°
6, esclarece que “[o]s direitos atribuidos pelo presente artigo
transmitem-se a terceiro adquirente do bem”.

25. O acordao recorrido considera exclusivamente o art. 1225.° do
Codigo Civil, para dizer que o art. 1225.° nao d4, ndo pode dar, aos
terceiros adquirentes (a0 condominio ou aos condéminos) mais
direitos do que aqueles que o vendedor, como dono da obra, tinha em
relacdo ao empreiteiro e, em consequéncia, nao da, nao pode dar, aos



terceiros adquirentes um prazo de garantia superior aquele que o
vendedor, como dono da obra, tinha em relagdo ao empreiteiro.

O prazo de garantia dos terceiros adquirentes deveria comegar a
contar-se da data em que comega a contar-se o prazo de garantia do
vendedor, ou seja, da data da entrega da obra ao vendedor:

“... aquele prazo ndo se renova ap6s cada transmissao de
propriedade, nem o inicio da sua contagem se altera quer se trate de
prédio constituido em propriedade horizontal, ou nao, quer os
defeitos se verifiquem nas frac¢des ou nas partes comuns’.

26. O caso ¢ em substancia semelhante aqueles que foram
apreciados e decididos pelos acordaos do STJ de de 31 de Maio de
2016 — processo n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1 — e de 17 de Outubro
de 2019 — processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1: a obra tinha sido
entregue pelo empreiteiro ao dono da obra / vendedor e pelo
vendedor aos condominos / consumidores.

Em consonancia com os acérdaos do STJ de de 31 de Maio de 2016
e de 17 de Outubro de 2019, deve entender-se que: [. — em relacao
aos defeitos das partes comuns do edificio, o prazo devera contar-se a
partir da constitui¢ao da administracdo do condominio; II. — em
relagdo aos defeitos das partes proprias, das frac¢des autdbnomas, o
prazo devera contar-se a partir da entrega da coisa ao primeiro
adquirente — ao primeiro comprador / consumidor — de cada uma
das fraccgoes.

27. Em primeiro lugar, a aplicacdo do prazo de garantia do art. 5.°,
n.° 1, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, a contar da entrega
da coisa a0 condominio ou aos condéminos, ¢ a regra que se
harmoniza de forma mais imediata com a qualifica¢dao das relagdes
entre o empreiteiro e o condominio, ou entre o empreiteiro e os
conddéminos, como relagdes de consumo.

28. Em segundo lugar, a regra de que o prazo de garantia comeca a
contar-se a partir da entrega do edificio ao condominio, ou da entrega
de cada uma das frac¢des comuns a cada um dos condominos, ¢é
aquela que se harmoniza de forma mais imediata com a regra de que a
responsabilidade do empreiteiro € do dono da obra / vendedor ¢ uma

responsabilidade solidaria [11].

O Supremo Tribunal tem considerado que o empreiteiro responde,
por ter dado causa aos danos [12], e o dono da obra / vendedor
responde, tdo-s0, para garantir a indemnizagdo dos compradores [13]
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— a responsabilidade do empreiteiro desempenha a funcdo principal
e a responsabilidade do dono da obra / vendedor uma fungao
acessdria ou complementar.

Ora a constru¢do da obrigagdao de indemnizar do dono da obra /
vendedor como garantia da obrigacdo de indemnizar do empreiteiro,
— a construgdo da responsabilidade do dono da obra / vendedor
como garantia da responsabilidade do empreiteiro, — depde em favor
de que o prazo de garantia comece a correr em simultaneo para o
empreiteiro e para o dono da obra / vendedor.

A tese de que, em relagdo ao empreiteiro, o prazo de garantia
comega a correr a partir da entrega da coisa ao dono da obra /
vendedor e de que, em relagdo ao dono da obra / vendedor, o prazo de
garantia comega a correr a partir da entrega da coisa ao condominio
ou aos conddminos teria como consequéncia que o dono da obra /
vendedor responderia, para garantir a indemnizagdo dos compradores,
ainda que o empreiteiro nao respondesse. Ou seja: — o dono da obra /
vendedor responderia, e responderia em definitivo, por danos a que
nao deu causa. — A tese de que, em relagdo ao empreiteiro e ao dono
da obra / vendedor, o prazo de garantia comeca a correr em
simultaneo, a partir da entrega da coisa ao condominio, ou aos
condominos, essa, teria como consequéncia que o dono da obra s6
responderia desde que o empreiteiro respondesse.

O resultado so pode ser reforgado pela constatagcdao de que, no
acordao de 31 de Maio de 2016 — processo n.°
721/12.5TCFUN.L1.S1 —, o Supremo Tribunal de Justi¢a considerou
(1) que a responsabilidade do empreiteiro e do dono da obra /
vendedor era uma responsabilidade solidaria e (i) que o prazo de
caducidade da responsabilidade do empreiteiro € do dono da obra
comecava a contar-se da entrega da entrega da coisa ao condominio e
de que, no acordao de 17 de Outubro de 2019 — processo n.°
1066/14.1T8PDL.L1.S1 —, o Supremo Tribunal de Justi¢a declarou,
expressamente, que “a responsabilidade da Ré / [empreiteiro], por
cumprimento defeituoso, desde que seja previamente feita a dentincia
do defeito [...] e tempestivamente exercidos os direitos a que aludem
os arts. 1221.° a 1223.° do Codigo Civil [...] —- e, quanto a
empreitada de consumo, o disposto no art. 5.°-A do Decreto-Lei n.°
67/2003, de 8 de Abril, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.°
84/2008 de 21 de Maio™.

29. A regra de que o prazo de garantia comeca a contar-se a partir da
entrega do edificio ao condominio, ou da entrega de cada uma das
fraccdes comuns a cada um dos condominos, nao ¢ de forma
nenhuma desproporcionada ou excessivamente oneroso para o
empreiteiro.



Entre as condi¢des da aplicacao dos prazos dos arts. 5.° ¢ 5.°-A do
Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redac¢ao do Decreto-Lei
n.° 84/2008, de 21 de Maio, estd a de que a relagdo entre o
empreiteiro € o condominio, ou entre o empreiteiro € os condoéminos,
deve qualificar-se como relagdo de consumo e entre as condi¢oes da
qualificagdo da relagdo entre o empreiteiro € o condominio, ou entre o
empreiteiro € os condominos, como relagdo de consumo estd o de que
o empreiteiro conhecesse, ou devesse conhecer, o fim do dono da
obra de dividir o edificio em frac¢des autonomas e de vender cada

uma das frac¢des autobnomas a consumidores [14].

30. A administracao do Condominio do Edificio AA constituiu-se
em 28 de Fevereiro de 2013 M; como os defeitos tenham sido

denunciados ao empreiteiro, pelo menos, em 2016 [16], eo
empreiteiro ndo tenha feito a prova de que o prazo para a dentincia

dos defeitos houvesse decorrido [17], a ac¢ao deve considerar-se
proposta dentro dos prazos dos arts. 5.° ¢ 5.°-A do Decreto-Lei n.°
67/2003, na redac¢ao do Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio.

Em primeiro lugar, a Ré¢ BB - Construgdes, S.A., devera efectuar,
em prazo razoavel, a correc¢ao das anomalias ou dos defeitos do
Edificio AA.

Em concreto devera determinar-se aquilo que €, ou ndo, um prazo
razoavel para a correc¢dao das anomalias ou dos defeitos do edificio

atendendo ao facto provado sob o n.° 10 [18].

Em segundo lugar, como o exercicio do direito a correcgdo dos

defeitos nao exclui o direito a indemnizagdo, nos termos gerais [19] a
Ré BB - Construcoes, S.A., devera indemnizar o Autor Condominio
do Edificio AA das despesas com a elaboragao do relatorio de

engenharia [20].

III. — DECISAO

Face ao exposto, concede-se provimento ao recurso, revoga-se o
acordao recorrido e condena-se a Ré BB - Construcoes, S.A.:

I. — a efectuar, em prazo razoavel, as correccoes dos defeitos do
Edificio AA descritos nos factos provados;

II. — a pagar ao Autor Condominio do Edificio AA a quantia
de 1.403,00 euros (mil quatrocentos e trés euros), acrescida de
juros de mora contados desde a data da citacdo até integral
pagamento.
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Lisboa, 10 de Dezembro de 2019

Nuno Manuel Pinto Oliveira (Relator)
Maria dos Prazeres Pizarro Beleza

Olindo dos Santos Geraldes

[11 Cf. designadamente [Karl Larenz /] Manfred Wolf / Jérg Neuner, Allgemeiner Teil des
Biirgerlichen Rechts, cit., pag. 142; Reinhard Bork, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts,
4.* ed, Mohr Siebeck, Tiibingen, 2016, pag. 73 (nota n.® 32).

[2] Como sugere, p. ex., Jodo Cura Mariano, Responsabilidade contratual do empreiteiro pelos
defeitos da obra, 5.* ed., Livraria Almedina, Coimbra, 2015 — a qualidade de consumidor da
maioria das pessoas que o condominio representa — s6 deveria considerar-se como consumidor
desde que a maioria das frac¢des tivesse um destino nao profissional (p. ex., a habitacdo).

[3] Como sugere p. ex., Jorge Morais Carvalho, Os contratos de consumo. Reflexio sobre a
autonomia privada no direito do consumo, (dissertacdo de doutoramento), Universidade Nova
de Lisboa, Lisboa, 2011, pag. 22 (nota n.° 38]. O condominio “deve[ria] ser considerado
consumidor sempre que, numa perspectiva objectiva, o bem ou servigo p[udesse] ser
considerado um bem ou servi¢o de consumo para uma das pessoas que o condominio
representa’.

4 Jorge Morais Carvalho, Manual de direito do consumo, Livraria Almedina, Coimbra, 2013,
pags. 13-14.

@ Jorge Morais Carvalho, Manual de direito do consumo, cit., pags. 13-14.

[6] Reinhard Bork, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, cit., pags. 72-73.

[7] Como se diz no acérddo do 17 de Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1TSPDL.L1.S1
—: “Reconhecendo-se ndo ter existido qualquer empreitada celebrada entre o Autor/Condominio
[...]eaRé][...]. os reclamados direitos dos condominos [...] relativamente as respectivas partes
comuns [...], ndo decorrem de uma aplicagdo directa do regime do contrato de empreitada, pois
que [...] os conddéminos haverdo de ser tidos como terceiros adquirentes relativamente ao
empreiteiro [...]”.

[8] Cf. facto provado sob o n.° 9.

@ Cf. art. 3.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril: “As faltas de conformidade que
se manifestem num prazo de dois ou de cinco anos a contar da data de entrega de coisa movel
corporea ou de coisa imdvel, respectivamente, presumem-se existentes ja nessa data, salvo
quando tal for incompativel com a natureza da coisa ou com as caracteristicas da falta de
conformidade”.

[19] Cf. designadamente os acorddos do STJ de 6 de Junho de 2002 — processo n.° 02B1285 —,
de 1 de Junho de 2010 — processo n.° 4854/03.0TBGDM.P1.S1 —, de 29 de Junho de 2010 —
processo n.° 12677/03.0TBOER.L1.S1 —, de 29 de Novembro de 2011 — processo n.°
121/07.TBALM.L1.S1 —, de 15 de Novembro de 2012 — processo n.°
25106/10.4T2SNT.L1.S1 —, de 6 de Junho de 2013 — processo n.° 8473/07.4TBCSC.L1.S1 —
e de 31 de Maio de 2016 — processo n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1.

(11 Cf. acorddos do STJ de de 31 de Maio de 2016 — processo n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1 —e
de 11 de Julho de 2019 — processo n.° 739/13.0TVLSB.L1.S1.

[12] Cf. acorddo do STJ de 11 de Julho de 2019 — processo n.° 739/13.0TVLSB.L1.S1: “os
danos a ressarcir sdo resultantes apenas da actuagao [do empreiteiro]”.

[13] Cf. acorddo do STJ de 11 de Julho de 2019 — processo n.° 739/13.0TVLSB.L1.S1: a
responsabilidade do empreiteiro €, “por razdes tidas como relevantes pelo legislador, estendida a
outrem [ao promotor imobiliario/vendedor]”.

[14] Cf. acordido do STJ de 17 de Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1TSPDL.L1.S1.

[15] ¢f. facto provado sob o n.° 7.

[16] Como se diz, p. ex., no acorddo do STJ de 31 de Maio de 2016 — processo n.°
721/12.5TCFUN.L1.S1 —, “[a] dentincia pode ser dispensada no caso de o adquirente detectar o
defeito dentro do prazo de garantia e intentar a agdo no prazo de um ano a partir desse
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conhecimento, pois, entdo, a citacdo para a agdo funcionara como denuncia”.
(171 Cf. arts. 342.%,n.° 2, ¢ 343.°, n.° 2, do Codigo Civil.

8] Cf. facto provado sob o n.° 10: “Para a reparagio das anomalias enunciadas é necessario um
prazo de trés meses”.

[191 Cf. art. 1223.° do Cédigo Civil, em ligagdo com os arts. 798.° e 799.° do Codigo Civil e com
o art. 12.° da Lei n.° 24/96, de 31 de Junho, na redac¢ao do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de
Abril.

[20]

Cf. factos provados sob os n.°s 8 ¢ 12.
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