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[. — O condominio deve ser considerado como um consumidor desde
que uma das fracc¢oes 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
frac¢Oes autonomas ¢ de vender cada uma das frac¢des autobnomas a
consumidores.

ITII. — 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.

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

Recorrente: Condominio do edificio sito na .............

Recorrida: Constructora San José, S.A.

I. — RELATORIO

1. O Condominio do Edificio sito na ............. ,ha...... , representado
por ESCO — Empresa de Servi¢os, Condominio e Obras, Lda., com
sede na ..., n.° ..., Maia instaurou a presente ac¢ao de processo
comum contra IPIN — Investimentos e Participagdes Imobiliarias do
Norte, S.A., com sedena Rua ..., n.° ..., ..., Porto, e Constructora
San José, S.A., sedeadanaRua ..., n.° ..., ..., Porto, pedindo a
condenacao das Rés a proceder ou mandar proceder, a sua custa, as


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

obras necessarias a eliminagao definitiva dos defeitos existentes nas
partes comuns do supra identificado edificio, no prazo de 3 meses.

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

3. Deduziram a excepc¢do peremptoria de caducidade:

I. — a R¢ IPIN alegou que a acg¢ao tinha sido proposta depois de
decorridos seis meses sobre a denuncia dos defeitos — em Julho de
2015 —;

II. — a R. San José alegou que dentincia dos defeitos tinha sido
realizada depois de terem decorrido cinco anos sobre a entrega do
edificio — em 31 de Maio de 2010, quanto as infraestruturas
exteriores €, em 30 de Setembro de 2009, quanto ao demais.

4. O Autor Condominio do edificio sito na ....., respondeu, alegando:

I. — que os prazos para a dentincia dos defeitos e para o exercicio
judicial dos direitos aplicaveis ao caso sdo 0s prazos previstos no
Decreto-Lei n.° 6772003, de 8 de Abril, na redac¢ao do Decreto-Lei
n.° 84/2008, de 21 de Maio;

II. — que as Rés reconheceram os defeitos;

III. — que o reconhecimento dos defeitos tem como efeito a
interrupg¢ao do prazo de caducidade.

5. O Tribunal de 1. instancia julgou procedente a acgao.

6. O dispositivo da sentenga proferida pelo Tribunal de 1.* instincia é
do seguinte teor:

“Pelo exposto:

Julgo procedente a presente acao e improcedente a excegao da
caducidade, e, em consequéncia, condeno solidariamente as RR., a,
no prazo maximo de 90 (noventa) dias, eliminarem os defeitos supra
ids. em 15) dos Factos Provados, e, subsidiariamente, para o caso de
nao cumprirem definitivamente esta sua obrigacao, condeno as RR. a
pagar ao A. Condominio a quantia, a liquidar ulteriormente,
necessaria a eliminagdo dos defeitos e ao pagamento dos prejuizos
decorrentes do seu incumprimento definitivo.

Custas pelas RR.”



7. Inconformadas, as Rés interpuseram recurso de apelacao.

8. A 1.* Ré IPIN - Investimentos e Participagdes Imobiliarias do
Norte, S.A., finalizou a sua alega¢cdo com as seguintes conclusoes:

A. A Douta Sentenga em crise errou, na apreciagao dos factos, em
dois aspetos criticos que, a serem corretamente apreciados, teriam
necessariamente de levar a absolvicao da Ré ora Recorrente.

B. Em primeiro lugar, omitiu dos factos provados e ndao provados que
o conhecimento dos defeitos nas partes comuns do imovel se deu no
inverno de 2012, apesar de tal ter sido provado pelos depoimentos das
testemunhas em sede de audiéncia de julgamento, tendo apenas, na
sua Motivagao referido que o conhecimento dos referidos defeitos s6
se deu em Abril de 2015, o que nao corresponde a verdade.

C. Em segundo lugar, omitiu dos factos provados a data em que os
Autores interpuseram a presente acao, sendo que, mesmo que tal
facto esteja omitido, quer dos factos provados, quer dos factos ndo
provados, a Douta Sentenca em crise refere, na sua Motivacao, que a
presente a¢ao deu entrada em 17.03.2016.

D. Nao pode a Ré ora Recorrente aceitar que a Douta Sentenca
recorrida ndo tenha relevado e considerado como provados tais
factos, o0 que necessariamente significaria uma decisao contraria
aquela adotada pela Douta Sentenca recorrida, isto ¢, levaria a sua
absolvicao, pelo que tal erro de julgamento, sendo determinante na
Decisdo tomada pelo Tribunal a quo, terd necessariamente de ser
corrigido, o que desde ja se requer.

E. Para além da incorreta apreciacdo dos factos nos termos supra
expostos desconsiderando por completo o depoimento das
testemunhas arroladas pelos Autores, bem como desconsiderando o
facto notorio da data da interposicao da agdo - a Douta Sentenga em
crise incorreu na violagdo das normas juridicas aplicaveis in casu, ao
entender aplicavel o regime do Decreto-Lei n® 67/2007, de 8 de Abril,
e ndo o regime do artigo 913° e sgs. do Codigo Civil, sendo que,
considerando-se aplicavel este regime, a conclusdo so pode ser a de
que o direito dos Autores caducou, e, mesmo que, por mero exercicio
de raciocinio, se considere aplicavel o regime do Decreto-Lei n°
67/2003 como entendeu, erroneamente, o Tribunal a quo, a conclusao
¢ a mesmal

F. A responsabilidade da Ré ora Recorrente, nos termos do regime da
venda de coisa defeituosa, estipulado no artigo 913° e sgs. CC,
caducou porque os Autores ndo cumpriram o prazo de dentincia de 1
ano apds o conhecimento dos defeitos (artigo 916°, n° 3, do Codigo
Civil) e ndao cumpriram o prazo de interposicao da acdo de 6 meses



apods a denuincia dos defeitos (artigo 917° do Codigo Civil).

G. O regime do Decreto-Lei n° 67/2003 sé seria aplicavel se os
Autores tivessem provado que todas as fracdes autonomas haviam
sido adquiridas pelos respetivos compradores: 1) com destino a sua
habitacao; e, 1) que todos esses adquirentes eram pessoas singulares,
0 que nao sucedeu, ja que os Autores ndo invocaram, muito menos
provaram - como era seu onus - que alguma (nem umal) das fragdes
auténomas do imovel tenha sido adquirida para fins habitacionais,
sendo certo que, pelo menos, 4 das fragcdes sdo estabelecimentos
comerciais, adquiridas por sociedades comerciais para fins
profissionais!

H. Mas mesmo que, por mera hipotese de raciocinio, se entenda
aplicavel in casu o regime do Decreto-Lei n® 67/2003, sempre os
direitos dos Autores haviam caducado, pois denunciaram os defeitos
quase 3 anos apos deles tomarem conhecimento, violando assim o
prazo de 1 ano referido no artigo 5°-A, n° 2, do Decreto-Lei n°
67/2003!

I. Pelo que seja qual for o regime que se entenda aplicavel in casu, o
direito dos Autores caducou sempre, devendo como tal a Douta

Sentenga em crise ser revogada e substituida por Douto Acoérdao que
julgue a acao improcedente e absolva a R¢ ora Recorrente do pedido.

9. A 2.2 R¢é Constructora San José, S.A., finalizou a sua alegacdo com
as seguintes conclusoes:

1 — A R¢ IPIN S.A. ¢ uma sociedade comercial que tem por objeto
investimentos e participagdes imobilidrias, tendo, no exercicio dessa
atividade, promovido a constru¢ao do prédio melhor identificado nos
presentes autos com a finalidade de vender as respetivas fracdes
autobnomas a terceiros particulares.

2 - A R¢ IPIN S.A. projetou o identificado prédio, promoveu a sua
construgdo e constituiu-o em regime de propriedade horizontal, tendo
vendido todas as suas fracdes autonomas a terceiros.

3.— A Ré Apelante, na qualidade de empreiteiro de obras publicas e
privadas, construiu o referido prédio para a Ré IPIN ao abrigo de um
contrato de empreitada celebrado entre as partes, figurando naquele
contrato a Ré IPIN S.A. como Dono da Obra e a Ré Apelante como
empreiteiro.

4. — Aquando da conclusdo da obra, que ocorreu em 30 de Setembro
de 2009, com excecao das infraestruturas exteriores cuja conclusao
teve lugar em 31 de Maio de 2010, a R¢é Apelante entregou a mesma
ao respetivo Dono da Obra, in casu, a Ré IPIN S.A.

5. — A referida entrega da obra foi materializada, nos termos



contratuais, através da celebragdo de um auto de rececdo provisoria
entre a Ré Apelante e a Ré IPIN, o qual estabelecia que a partir
daquela data se iniciava a contagem do prazo (5 anos) de garantia da
obra (vid. documentos n.%s 2 e 3 juntos com a Contestagao).

6. — A primeira dentncia feita pelo Autor Apelado a Ré Apelante
dos defeitos elencados na douta sentenca recorrida teve lugar em
Julho de 2015.

7. — Conforme prescreveu o douto Acordao do Tribunal da Relagao
do Porto de 26.05.2015, in www.dgsi.pt, relativamente a
responsabilidade da Ré empreiteira perante terceiros importa a data
da entrega do prédio ao seu primitivo dono para averiguar se esta
atingido o prazo de caducidade de cinco anos consignado no artigo
1225.°,n.° 1, do Cédigo Civil.

8. — Ora, in casu, os factos dados como provados revelam
indubitavelmente que o direito do Autor Apelado sobre a Ré
empreiteira e ora Apelante caducou dado que a entrega da obra pela
Ré Apelante ao dono da obra, Ré IPIN S.A., ocorreu em 30 de
Setembro de 2009, sendo que o Autor denunciou a Ré Apelante os
defeitos elencados nos autos em Julho de 2015, isto €, quase 6 anos
depois.

9. — E nem sequer se diga, como faz incorrendo em flagrante
equivoco a Meritissima juiz a quo, citando o douto Acoérdao do
Tribunal da Relagao do Porto de 11.05.2020 (consultavel in
www.dgsi.pt), que, ainda que por regra aquele prazo de 5 anos se
conte a partir da data da entrega da obra ao dono da obra, no caso de
defeitos em edificio constituido em propriedade horizontal decisivo €
a data em que o construtor fez a transmissao dos poderes de
administragdo das partes comuns aos condéminos.

10. — E que a figura do “construtor” tido naquele Acordio
(sociedade promotora imobiliaria que promoveu e levou a cabo a
constru¢ao de um prédio para vender as suas fragdes a terceiros)
correspondente, nos presentes autos, a R¢ IPIN S.A. e ndo ao
empreiteiro R¢ Apelante.

11. — Alias, nem poderia ser de outra forma dado que o empreiteiro,
que se limita a executar uma obra para um dono de obra nas
condig¢oes definidas por este em termos de projeto e concegao, nao ¢
tida nem achada numa qualquer transmissdo dos poderes de
administragdo das partes comuns aos condéminos de um qualquer
edificio, ndo estando sob o seu dominio a materializacao daquela
transmissao.

12. — Sem prescindir sempre se dird que face ao depoimento
prestado em audiéncia pela testemunha AA, impunha-se dar como
provado que os defeitos elencados sob as alineas d), €) e f) da matéria
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de facto dada por assente ocorreram e sao conhecidas pelos
condominos e pelo Autor ha mais de 8 anos.

13. — Tal juizo, assenta, desde logo nas declaragdes produzidas pela
testemunha em apre¢o que afirmou em audiéncia que as infiltragdes
nos arrumos, garagem e sala do condominio ja eram visiveis no
Inverno que decorreu entre Dezembro de 2011 e Fevereiro de 2012
(vid. Depoimento gravado em CD sob o n.° de ficheiro
2020092402122 14976865 2871559, com inicio as 09h47m e termo
as 10h03m, sendo que a transcri¢cdo infra encontra-se gravada a partir
das 00h16m19s até as 00h18m02s), ou seja mais de 3 anos antes da
denuncia efetuada pelo Autor.

14. — Nessa medida, dividas ndo subsistem que caducou o direito do
Autor Apelado em exigir a reparacao de tais defeitos naqueles
espagos comuns.

15. — A douta sentenca recorrida, no modesto entendimento da Ré
Apelante, violou o disposto no artigo 1225, n.° 1, do Cédigo Civil, o
que impde necessariamente a revogacao do doutamente sentenciado
no que respeita a ora Recorrente.

10. O Condominio do edificio sito na ......, contra-alegou, pugnando
pela improcedéncia dos recursos.

11. Finalizou a sua contra-alegacdo com as seguintes conclusoes:

1. — O prazo de 5 anos imposto pelo n.° 1 do artigo 1225.° do Codigo
Civil, conta-se a partir da data da entrega da obra, “sendo que a data
de entrega do imdvel para efeitos da contagem do prazo de cinco anos
previsto no art® 1255, n° 1 do Cddigo Civil conta-se a partir do
momento em que, estando j& vendidas as fragdes representativas da
maioria do valor do prédio, os 6rgaos do condominio se mostrem
constituidos”.

2. — Ainda que hipoteticamente pudessem ter sido detetados em data
anterior a investidura a ESCO, LDA., o certo ¢ que, na data que a
Apelante pretende ver fixado o conhecimento dos defeitos (ano
2012), a administradora do condominio era ela propria, detentora do
maior capital do edificio (permilagem), sem que os 6rgaos do
condominio se encontrassem legalmente constituidos e pudessem,
dessa forma, estar assegurados os direitos do mesmo, pelo que o
prazo legal so se iniciou ap0s a elei¢do da ESCO como
administradora do condominio, em Janeiro do ano 2015.

3. — E aplicavel o regime previsto no DL 67/2003, (artigos 2.°, 3.°,
4.°,5.°,5.° A) quanto a relagdo contratual estabelecida pela Apelante
IPIN.



12. O Tribunal da Relacao ...:

I. — julgou improcedente o recurso interposto pela 1.* R¢ IPIN -
Investimentos e Participacdes Imobiliarias do Norte, S.A.;

II. — julgou procedente o recurso interposto pela 2.* Ré Constructora
San José, S.A.

13. O dispositivo do acordao recorrido € do seguinte teor:

Pelo exposto e em conclusdo, acordam os Juizes que compdem este
Tribunal da Relacdo em:

— Julgar improcedente ambos os recursos quanto 4 alteragdo da
matéria de facto.

— Julgar parcialmente procedente o recurso interposto pela 2% Ré /
Construtora S. José, SA e em consequéncia julgar procedente a
excecao da caducidade por si oportunamente arguida, absolvendo-se
em consequéncia esta Ré do pedido contra si formulado.

— Julgar improcedente o recurso interposto pela 1* R¢/IPIN, SA,
confirmando-se a sentenga proferida quanto a ela.

Custas pelo Autor no recurso em que decaiu e pela 1* Ré no recurso
por si interposto.

14. Inconformado, o Autor Condominio do edificio sito na ....,
interpos recurso de revista.

15. Finalizou a sua alegacdo com as seguintes conclusoes:

I - O presente recurso tem em vista saber qual o alcance dos direitos
que os compradores das fragdes autdnomas de um edificio ou, para o
que aqui interessa, no caso das partes comuns, a administracdo do
condominio, tém sobre o empreiteiro que construiu o edificio em
questdo e, mais concretamente, o prazo dentro do qual esses direitos
podem ser exercidos.

IT - Assentando a caducidade num prazo a contar de determinado
acontecimento este coincide, em regra, com o momento a partir do
qual o direito pode ser exercido. E o que prescreve o artigo 329.° do
Codigo Civil: “O prazo de caducidade, se a lei ndo fixar outra data,
comega a correr no momento em que o direito puder legalmente ser
exercido”.

IIT - Em causa esta a interpretagdo e aplicagao do artigo 1225.° do
Codigo Civil, designadamente, na contagem do prazo de garantia 5



anos, fixando-se o inicio da sua contagem na data da entrega do
imovel.

IV - No caso dos autos, o direito s6 pode ser exercido quando as
partes comuns passaram a ter quem as representasse, ou seja, quando
o administrador do condominio foi eleito, em Janeiro/2015. E este o
momento em que o direito passou a poder ser legalmente exercido,
nos termos e para os efeitos previstos no artigo 329.° do Codigo Civil.

V - A atual redacdo do art.® 1225° do Cédigo Civil introduzida pelo
Decreto-Lei1 267/94 de 25 de Outubro, reconhece, inequivocamente,
que os terceiros adquirentes podem exercer os direitos emergentes de
defeitos nas construgoes, diretamente sobre os empreiteiros,
sublinhando-se que do enunciado normativo substantivo civil ndo
decorre, por um lado, que os terceiros adquirentes tenham sobre os
empreiteiros mais direitos daqueles que t€ém os donos da obra sobre
estes e, por outro, que os deveres do empreiteiro tenham passado a ser
mais do que aqueles que t€ém perante os donos de obra.

VI - Face a prova existente no processo € aos factos julgados
provados, a matéria em analise ¢ aplicavel, em relagao a Recorrida,
além do preceituado no artigo 1225.° do Codigo Civil, o disposto no
DL 67/2003, de 8 de Abril, com as alteragdes introduzidas pelo DL
84/2008, de 21 Maio, artigos 1.° A, 5.°n.° 1, 5. A n.° 2, dado que os
proprietarios das fracdes autonomas do edificio sdo, na sua
esmagadora maioria, consumidores.

VII - O critério de que a relacao entre o empreiteiro € o comprador
deve considerar-se uma relacao de consumo ¢ de aplicar desde que o
empreiteiro conhecesse, ou devesse conhecer, o fim do dono da obra
de dividir o edificio em fragdes autonomas e de vender cada uma das
fracOes autobnomas a consumidores.

VIII - O Tribunal da Relagdo fez ma aplicacao da matéria de direito,
violando a lei substantiva bem como a lei de processo, em particular,
o disposto no DL 67/2003, de 8 de Abril, com as alteragdes
introduzidas pelo DL 84/2008, de 21 Maio, artigos 1.° A, 5.°n.° 1, 5.°
A n.° 2, assim como o artigo 1225.° do Codigo Civil.

IX - No caso dos autos, a data da entrega da obra, nos termos e para
os efeitos previstos no n.° 1 do artigo 1225.° do Codigo Civil, quanto
as partes comuns, deve fixar-se em 08/01/2015 (data da elei¢ao da
administracdao do condominio Esco L.da.) e o conhecimento dos
defeitos Abril/2015.

X - Por conseguinte, os exercicios dos direitos do Recorrente
Condominio foram tempestivamente exercidos através da entrada da
acao judicial a 17/03/2016 (a menos de 1 ano da data da dentncia dos
defeitos), quer quanto a dona da obra, quer quanto a Recorrida
empreiteira.



Termos em que, nos melhores de direito e com o suprimento de V.
Exas., deve o presente recurso ser admitido e julgado procedente,
revogando-se o mui douto acérdao proferido pelo Tribunal da
Relacdo, no que concerne a Recorrida, mantendo-se a sua condenagao
na exata medida proferida na sentenga.

Assim se fara sa JUSTICA!

16. A 2.* R¢ Constructora San Jos¢, SA, contra-alegou, pugnando
pela improcedéncia do recurso.

17. Finalizou a sua contra-alegagao com as seguintes conclusoes:

1 — A RE IPIN S.A. é uma sociedade comercial que tem por objecto
investimentos e participagdes imobiliarias, tendo, no exercicio dessa
actividade, promovido a construcao do prédio melhor identificado
nos presentes autos com a finalidade de vender as respectivas
fraccOes autdbnomas a terceiros particulares.

2 — A R¢ IPIN S.A. projectou o identificado prédio, promoveu a sua
construgao e constituiu-o em regime de propriedade horizontal, tendo
vendido todas as suas frac¢des autdbnomas a terceiros.

3 — A Recorrida, na qualidade de empreiteiro de obras publicas e
privadas, construiu o referido prédio para a Ré IPIN ao abrigo de um
contrato de empreitada celebrado entre as partes, figurando naquele
contrato a Ré IPIN S.A. como Dono da Obra e a Recorrida como
empreiteiro.

4 — Aquando a conclusdo do prédio em apreco nos autos, que ocorreu
em 30 de Setembro de 2009, a Ré Apelante entregou 0 mesmo ao
respectivo Dono da Obra, in casu, a R¢ IPIN S.A, que o recebeu.

5 — A referida entrega da obra foi materializada, nos termos
contratuais, através da celebracao de um auto de recepgao provisoria
entre a Recorrida e a R¢ IPIN, o qual estabelecia que a partir de 30 de
Setembro de 2009 se iniciava a contagem do prazo (5 anos) de
garantia da obra entregue naquela data (vid. Pontos 27 e 28 da
matéria de facto dada como provada e documentos n.’s 2 e 3 juntos
com a Contestagdo).

6 — Mais tarde, isto €, em 31 de Maio de 2010, a Recorrida viria a
entregar a 1.* R¢ as infraestruturas exteriores que integravam a
empreitada, tendo sido, igualmente, celebrado um auto de recepcao
provisdria autdbnomo do referido na conclusao anterior e estabelecido
que a partir daquela data comecaria a contar o prazo de garantia legal
para aquelas infraestruturas exteriores.

7 — Nenhum dos defeitos elencados e dados como provados nos autos



¢ relativo as infraestruturas exteriores mas, antes, ao prédio em si que
havia sido entregue pela Recorrida a 1.* Ré em 30.09.2009.

8 — Constitui jurisprudéncia pacifica que nos casos em que o
construtor nao actuou também na qualidade de vendedor do imovel,
como sucede in casu, o prazo de caducidade relativo a eliminacao de
defeitos nas partes comuns nao aguarda pela efectiva constitui¢ao do
condominio, antes comega a correr desde 0 momento em que o
referido construtor entregou a obra ao respectivo dono (cfr. Acordao
do Supremo Tribunal de Justiga de 05.12.2009, consultavel in
www.dgs1.pt)

9 — Ora, in casu, os factos dados como provados revelam
indubitavelmente que o direito da Recorrente sobre a Recorrida
empreiteira caducou dado que a entrega do prédio pela Recorrida ao
dono da obra, Ré IPIN S.A., ocorreu em 30 de Setembro de 2009,
sendo que a Recorrente denunciou a Recorrida os defeitos elencados
nos autos em Julho de 2015.

10 — Ainda que assim nao se entendesse e se se considerasse que
aquele prazo de garantia legal de 5 anos s6 comega a contar desde a
data em que a Recorrida entregou a 1.* R¢ as infraestruturas
exteriores que completavam a totalidade da obra contratada, nem por
isso o direito da Recorrente deixaria de ter caducado dado que a
denuincia dos defeitos ocorreu posteriormente ao termo daquele
prazo.

11 — Acresce que, contrariamente ao que a Recorrente pretende
instituir nesta sede, nao resultou provado nos autos que a Recorrente
tivesse tido conhecimento dos defeitos invocados em Abril de 2015,
bastando compulsar a matéria de facto assente para atestar tal juizo.

12 — Por ultimo, refira-se que ainda que ainda ao caso concreto seja
aplicavel o regime especial de defesa do consumidor nem por isso a
conclusdo deixara de ser a supra exposta dado que, conforme
prescreve o Acordao do Supremo Tribunal de Justica supra citado,
“nao s6 o art. 1225° n° 4 do C. Civil e o art. 4, n° 1 do citado DL n°
67/2003, alterado e republicado pelo DI n°® 84/2008, reconhecem ao
autor/adquirente do imovel o direito a exigir do empreiteiro a
eliminagdo dos defeitos da obra por meio de reparagao ou de
substituicao, como também o n°l do citado art. 1225° ¢ o art. 5°, n° 1
do citado DL n° 67/2003, na redacao dada pelo DI n® 84/2008,
estabelecem prazos de garantia de igual duragdo, ou seja, o prazo de 5
anos « a contar da entrega da obra”.

Termos em que, negando-se provimento ao presente recurso de
Revista e mantendo-se o douto acordao recorrido, se fara inteira e sa
JUSTICA!!



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

I. — se 0 Condominio do edificio sito na .... 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;

II. — se, em relacao ao empreiteiro, deve contar-se o prazo de
garantia:

a. — a partir da entrega do edificio pelo empreiteiro
Constructora San José, SA, ao dono da obra / vendedor IPIN —
Investimentos e Participa¢cdes Imobiliarias do Norte, SA;

b. — a partir da entrega das fraccoes pelo dono da obra /
vendedor IPIN - Investimentos e Participacdes Imobiliarias do
Norte, SA, aos condominos. ou

c. — a partir da constituicio da administra¢do do Condominio do
edificio sito na ..............

II. — FUNDAMENTACAO

OS FACTOS

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

1. O Condominio do Edificio sitona ...... , humeros...... ,Na......... ,
constituido em regime de propriedade horizontal, esta inscrito na
CRP ... sob o n°...96 da Freguesia ....

2. A sociedade comercial Esco Empresa de Servigos, Condominios e
Obras, Lda. foi eleita para o cargo de Administradora do referido
Condominio por deliberacao de Assembleia Ordindria de
Condominos de 08-01-2015.

3. A I°REIPIN, S.A., foi a legitima proprietaria do prédio supra
identificado e a promotora imobiliaria do edificio, titular do Alvara
de Licenca de Construcao n.° ....

4. A 2.2 RE - Construtora San José, S.A., foi a construtora do
empreendimento.

5. O identificado prédio, projetado e construido pelas,
respetivamente, 1° e 2° RR um edificio com 8 pisos, com cave -2,



cave -1, rés-do-chao, 1.°, 2.°, 3.° ¢ 4.° andares e vao do telhado.

6. E um edificio constituido por 14 fogos (fragdes de A aN), 4
estabelecimentos comerciais (Fragdes de O a R) e garagens (fragdes S
arz).

7. A 1.*Ré foi a 1. * administradora do Condominio do
empreendimento, permanecendo em funcdes até 07 de Janeiro de
2015.

8. No dia 08.01.2015 a 1.* R¢é cessou fungdes, tendo-lhe sucedido a
Autora Esco, Lda.

9. A venda das primeiras fragdes, pela 1.* Ré, teve inicio em finais de
2010, tendo a tltima transagao (conhecida) sido efetuada em
Dezembro/2015.

10. As partes comuns do empreendimento denotam deficiéncias
diversas.

11. Em Julho/2015 as RR receberam comunicagao registada com
aviso de rececao da Autora Esco, Lda., com vista a identificacgao,
denuncia e pedido de sanacgdo das diversas patologias.

12. Foram remetidas novas comunicagdes as RR, em Setembro/2015,
sem que tenham colhido qualquer resposta ou contacto das mesmas.

13. Quanto a comunicac¢ao enderecada em Setembro/2015, a Ré IPIN
ndo recebeu a comunicagdo nem a reclamou junto dos servicos
postais; a 2.* Ré rececionou a correspondéncia.

14. Em Julho/2015, foram denunciados nas partes comuns do prédio
os seguintes defeitos:

a) Existéncia de fissuras ao nivel da monomassa (revestimento
exterior) em diversos locais, nomeadamente junto a porta de entrada
do edificio, na empena a poente e parede virada a nascente.

b) O revestimento exterior em “tijolo face a vista” apresenta fissuras
diversas, em todo o edificio, estando ja em queda tijolos no murete na
zona de acesso a garagem.

c¢) Existem varios locais com eflorescéncias, que evidenciam presenca
de humidade no seu tardoz, ao nivel de todas as fachadas do prédio.

d) Deficiente impermeabilizacao dos parametros verticais que
confinam com a rampa de acesso a garagem, o que provoca
infiltragdes de dgua na sala de condominio, arrumos e garagem.

e) Deficiente impermeabilizacdo dos canteiros adjacentes a rampa da
garagem exterior, o que permite a entrada de 4gua na sala de
condominio, arrumos e garagem.



f) Deficiente impermeabilizacao do terraco de cobertura das lojas
situadas no rés-do-chdo do edificio (remate de telas), o que permite a
entrada de 4gua na sala de condominio, arrumos e garagem.

g) Tinta descascada nos tetos e paredes da garagem, sala de
condominio e arrumos em consequéncia dos pontos anteriores.

h1) Deficiente impermeabilizagdo dos terragos ao nivel da cobertura
(as fraccoes localizadas por baixo dos terracos ao nivel da cobertura
apresentam problemas graves ao nivel do teto e paredes,
designadamente as habitacgoes 4.1, 3.1 e 3.4, respetivamente, fracoes
K, G,J).

h.2) Infiltragcdes de elevado caudal nos arrumos das fracgdes R e L
(lado nascente piso -1 e -2) por eventual deficiente
impermeabilizagdo da caixa de gas existente na fachada junto a
entrada do n° 12074.

1) Deficiente vedacdo da caixilharia das janelas das habitacdes e
partes comuns, permitindo entrada de dgua para as habitagoes e
galerias comuns;

j) Infiltracdo de dgua nos corredores dos pisos, em consequéncia da
deficiente ou inexistente mastique colocado na abertura entre a
alvenaria e os caixilhos em ferro galvanizado;

k) Painel de madeira e tecto do hall de entrada do edificio danificado,
denotando um aspeto irregular, desbotado.

1) Teto falso exterior em pladur, ao nivel do rés-do-chdo descascado e
com sinais de infiltragao/humidade.

m) Inexisténcia de infra-estrutura total para captacao sinal digital
terrestre (TDT) ou inexisténcia de contrato de fornecimento por cabo
dos canais abertos.

n) Portdo exterior de entrada do edificio com pintura deficiente na
face interior e deficiente suporte dos bragos do portao.

15. Actualmente, verificam-se as anomalias supra ids. em 14, mais
concretamente nas als.: a); b) apenas na parte referida em 19); ¢); d);
e); ) apenas na parte melhor id. em 21; g), h.2) — neste caso devido
a deficiente impermeabilizacao da parede de contencao das caves
nesta zona das garagens —, 1) € j) — nestes dois tltimos casos apenas
nos pisos 1 e 3, onde ndo estava previsto o assentamento de qualquer
janela, o que veio a ser feito sem assegurar os indices de 1solamento
desta nova fronteira (janela), conjugado com porosidade do tijolo de
face a vista —, k), consistindo neste caso a anomalia unicamente na
deficiente aplicagdo do verniz que nao cobriu por igual os painéis de
revestimento do hall de entrada; I) e n).

16. As fissuras supra referidas em 14.a) tém espessuras milimétricas



e, de um modo geral, estendem-se por comprimentos inferiores a um
metro ¢ nao indiciam ser estruturais, antes ocorrendo no revestimento
superficial em monomassa.

17. No algado lateral esquerdo (lado das rampas das garagens)
aparecem em maior quantidade ¢ com comprimentos maiores.

18. Existem fissuras em grande quantidade e pequenos
desenvolvimentos no primeiro tramo da parede (altura das lojas) e
com maior desenvolvimento nas paredes a altura das habitacdes, que
se desenvolvem principalmente na horizontal e poderao estar
relacionadas com algum esforco desenvolvido na estrutura ja que
acompanham a linha das lajes de piso.

19. Relativamente a anomalia supra referida em 14. b) existem
algumas fissuras, irrelevantes, e existe uma fissura na habitagao 4.2
do 4.° piso existe uma fissura vertical na ligacao o perfil da ombreira
da janela do alg¢ado frontal que podera traduzir um descolamento do
pano de parede de face a vista em relagdo ao pano de parede interior,
o que indica que poderad haver uma cedéncia dos grampos de travagao
dos dois panos ou por ma execug¢ao ou por numero de ligacdes por
metro quadrado insuficiente.

20. A queda dos tijolos ja foi reparada.

21. A anomalia referida em 14. f) ja foi reparada, notando-se ainda a
presenca de agua na zona da porta de acesso ao terrago.

22. Relativamente as anomalias supra referidas em 14. h), nas frac¢ao
K e J, a situacdo encontra-se resolvida.

23. As anomalias supra referidas em 14.a), b), ¢), d), e), f, g), h.2, k) e
1) sdo erros de execucao.

24. As anomalias supra referidas em 14. 1) e j) sdo erros de
concepeao.

25. Os defeitos supra elencados nao foram sanados pelas RR.

26. Entre a Ré Construtora San José, na qualidade de Empreiteira, € a
Ré IPIN, na qualidade de Dono da Obra, foi celebrado, em 10 de
Abril de 2007, um contrato de empreitada cujo objeto consistia na
execucdo da empreitada de construcao do Edificio supra identificado.

27. Nos termos da clausula 11.* do contrato de empreitada
identificado no artigo anterior, aquando a conclusdo dos trabalhos
inerentes a execucao daquela empreitada, o Empreiteiro e Dono da
Obra procederiam a uma vistoria da obra para efeitos da rececao
provisoria da mesma por parte do Dono da Obra, o que foi feito.

28. No caso em apreco, a rece¢ao provisoria da obra em questao foi
realizada, com excec¢ao das infraestruturas exteriores, em 30 de



Setembro de 2009, e para aquelas infraestruturas em 31 de Maio de
2010.

20. Em relagdo a pretensao de que fosse aditado aos factos dados
como provados que “os AA interpuseram a presente ac¢ao em
17.3.2016”, o acordao recorrido explicou que “... a data da
interposi¢do da presente agdo consta dos proprios autos, nao
carecendo de ser discriminada no elenco dos factos provados, para
poder ser atendida pelo tribunal, pelo que também nesta parte ndo se
atende a pretensao da recorrente”.

21. Em contrapartida, o acérdao recorrido deu como nao provados os
factos seguintes:

— Todos os que se mostrem em contradi¢do com os que acima se
deram como provados, designadamente e ainda que:

— Se verifiquem fissuras diversas em todo o edificio.

— Nao exista infra-estrutura total para captacao de sinal digital
terrestre (DDT).

O DIREITO

22. A primeira questao consiste em averiguar se 0 Condominio do
edificio sito na ..... 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 [1]

23. O art. 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho contém uma defini¢ao
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 exerga com caracter profissional uma atividade econdmica
que vise a obtengdo 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
regioes autonomas e as autarquias locais, as empresas de capitais
publicos, ou de capitais detidos maioritariamente pelo Estado, e as
empresas concessionarias de servigos publicos.

24. O art. 1.°-B do Decreto-Lei n.° 67/2003, alterado pelo Decreto-Lei
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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 aplicacdao 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 nao profissional, por pessoa que exer¢a com caracter
profissional uma actividade econdmica que vise a obtencdo de
beneficios, nos termos do n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de
Julho”.

25. 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 [2],
pelo que ha tdo-s6 que enunciar o critério da qualificagdo do
condominio como consumidor. Serd porventura necessario que todas
as fracgdes do condominio sejam destinadas a um uso privado, ndo
profissional? Serd necessario que a maioria das frac¢cdes autonomas

seja destinada a um uso privado, ndo profissional [3], ou sera
suficiente que uma minoria das fraccOes autonomas o seja? Sera
porventura suficiente que uma das fraccdes autonomas seja destinada
a um uso privado, ndo profissional, para que todo o consominio seja

qualificado como consumidor [4]?

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

destinada a habitagao) [5].

27. Entre as quatro hipoteses deve dar-se preferéncia a quarta, pela
razao seguinte:

O art. 1420.°, n.° 1, do Codigo Civil, diz que “cada condomino €
proprietario exclusivo da frac¢do que lhe pertence e comproprietario
das partes comuns do edificio”. Os negocios juridicos — p. eX., 0s
contratos de compra e venda ou os contratos de empreitada —
relacionados com as partes comuns do edificio deveriam ser
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considerados como negocios juridicos de consumo desde que o
proprietario, ou desde que algum dos proprietarios, das partes comuns

devesse ser qualificado como consumidor @ Em consequéncia, os
negocios juridicos relacionados com as partes comuns devem ser
considerados como negocios juridicos do consumo desde que um dos

condominos seja um consumidor [71.

28. O problema esta em que o conceito de consumidor € um conceito
relacional.

Cada consumidor €, necessariamente, contraparte de um
comerciante, de um empresario ou 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 situagao 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 [8]

29. Em relagdo ao vendedor — IPIN -— Investimentos e

Participagdes Imobilidrias do Norte, S.A., — ndo poderé haver
davida de que o Condominio do edificio sito na ............. ¢ um
consumidor.

30. Em relagdo ao empreiteiro — a Constructora San Jos¢, S.A. —,

podera porventura haver algumas davidas 9], designadamente as
davidas de que da conta o acdrdao recorrido.

31. Entre o empreiteiro — Constructora San Jos¢, S.A. — ¢ 0s
conddéminos, nao ha nenhuma relagao contratual. Em todo o caso,
ainda que entre o empreiteiro € os condominos ndo haja nenhuma
relacdo contratual, os acoérdaos do STJ de 17 de Outubro de 2019 —
processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 — e de 10 de Dezembro de

2019 — processo n.° 4288/16.7T8FNC.L1.S2 [10] — explicam que a
relagdo entre empreiteiro e comprador deve considerar-se como uma
relagdo de consumo desde que o empreiteiro conhega, ou deva
conhecer, o fim do dono da obra de dividir o edificio em frac¢des
autonomas e de vender cada uma das frac¢des autonomas a
consumidores:

“justifica-se que, dentro do espirito do regime de especial proteccao
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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, e, nos prazos consignados, exercitar o
direito a que, sem encargos, sejam eliminados os defeitos, por meio

de reparagdo ou de substituicao [...]” (1],

32. O critério aplica-se ao caso sub judice — a relagdo entre o Autor,
agora Recorrente, Condominio do edificio sito na ..... € a Ré, agora
Recorrida, Constructora San José, S.A., deve qualificar-se como uma
relagdo juridica de consumo. Entre as consequéncias da qualificagdo
esta, p. ex., a de que se aplica a presungao de que os defeitos do
edificio dados como provados pelas instancias sdo contemporaneos

da entrega [12].

33. A segunda questao consiste em averiguar se, em relacio ao
empreiteiro, deve contar-se o prazo de garantia:

a. — a partir da entrega do edificio pelo empreiteiro
Constructora San José, SA, ao dono da obra / vendedor IPIN —
Investimentos e Participa¢cdes Imobiliarias do Norte, SA;

b. — a partir da entrega das fraccoes pelo dono da obra /
vendedor IPIN - Investimentos e Participacoes Imobiliarias do
Norte, SA, aos condominos. ou

c. — a partir da constituicio da administracdo do Condominio do
edificio sito na ..............

34. 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 data da entrega e de que a data da
entrega coincide com a data da constitui¢do da administracao do

condominio [13].

35. Como se diz, p. ex., 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
reparacao, eliminacao ou substitui¢ao dos defeitos da obra, a
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.
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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
administra¢do das partes comuns para os condominos, através da sua
estrutura organizativa, reunindo em assembleia de condéminos e com
plena autonomia para denunciar os eventuais defeitos existentes na
obra.

36. O conceito de entrega relevante para efeitos do art. 1225.°, n.° 1,
do Codigo Civil e do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na
redac¢ao do Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio, exige que “a
assembleia de condominos disponha de autonomia para, perante o
construtor/vendedor, poder reclamar os defeitos, o que € incompativel
com uma situagdo em que este tenha ainda poderes de administracao

relativamente ao prédio” [14].

37. 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.

38. Em todo o caso, o art. 1225.°, n.° 1, do Cddigo Civil e o art. 4.°,
n.° 6, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redacc¢ao do
Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio, determinam que os terceiros
adquirentes tém o direito de exigir do empreiteiro a reparacao da
obra.

39. O art. 1225.° do Codigo Civil determina que, “se a empreitada
tiver por objecto a construgdo, modifica¢do ou reparacdo de edificios
ou outros iméveis 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”.

40. O art. 1.°-A, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na
redacc¢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 “em 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
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reducao adequada do prego ou a resolugdo do contrato” e o art. 4.°, n.°
6, esclarece que “os direitos atribuidos pelo presente artigo
transmitem-se a terceiro adquirente do bem”.

41. O acoérdao recorrido considera exclusivamente o art. 1225.° do
Cddigo Civil, para dizer que o art. 1225.° ndo d4, nao pode dar, aos
terceiros adquirentes (a0 condominio ou aos condéminos) mais
direitos do que aqueles que o vendedor, como dono da obra, tinha em
relagdo ao empreiteiro e, em consequéncia, ndo da, nao pode dar, aos
terceiros adquirentes um prazo de garantia superior aquele que o
vendedor, como dono da obra, tinha em relagaoa ao empreiteiro.

42. Em conformidade com o acordao recorrido, o prazo de garantia
dos terceiros adquirentes deveria comecar a contar-se da data em que
comeca a contar-se o prazo de garantia do vendedor, ou seja, da data
da entrega da obra ao vendedor:

“...oart. 1225°n° 1 do CC. ao estabelecer que o empreiteiro ¢
responsavel pelo prejuizo causado ao dono da obra ou a terceiro
adquirente, confere ao terceiro adquirente, uma maior prote¢ao, ao
permitir-lhe que invoque o regime de responsabilidade por defeitos
em imoével destinado a longa duragdo, no caso de o ter adquirido ao
dono da obra.

... 0 empreiteiro responde pelos defeitos da obra dentro do prazo de
cinco anos, com termo inicial na entrega da obra ao primitivo dono e,
[...] como decorre do n.° 2 do artigo 1225 do CC, a dentincia tem de
ser feita no prazo de um ano a partir do conhecimento do defeito e a
indemnizacao pedida também no prazo de um ano, comegado a contar
dessa denuncia.

Ora, relativamente a responsabilidade da ré empreiteira perante
terceiros importa a data da primeira aquisi¢do, ou seja a entrega do
prédio a dona, para averiguar se estd atingido o prazo de cinco anos

Com efeito, nesta extensao da responsabilidade do empreiteiro face
ao dono da obra, ao terceiro adquirente do imovel, ‘¢ indiferente o
numero de aliena¢des do imovel defeituoso, continuando o
empreiteiro a responder perante o ultimo adquirente, dentro do
referido prazo de 5 anos ap0s a entrega da obra ao seu primitivo
dono. Este prazo ndo se renova apds cada transmissao de
propriedade’ [...].

No caso em apreco, os factos revelam que a entrega da obra ocorreu
em 31 de Maio de 2010, pelo que a denuincia feita pelo condominio
autor, em Julho de 2015, mostra-se extemporanea, isto € feita apos o
decurso daquele prazo de garantia.



Nao resultando dos autos, nomeadamente de qualquer outro facto
provado, que a 2* Ré tenha reconhecido a sua responsabilidade pela
existéncia ou pelo dever de reparagdo dos defeitos, tem-se
forgosamente de concluir que quanto a si, mostra-se caducado o
direito do Autor.

Terd assim que ser julgada procedente a excegdo da caducidade
invocada pela 2* Ré, sendo procedente o recurso por si interposto”.

43. Ora o caso sub judice ¢ em substancia semelhante aqueles que
foram apreciados e decididos pelos acérdaos do STJ de de 31 de
Maio de 2016 — processo n.® 721/12.5TCFUN.L1.S1 —, de 17 de
Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 — e de 10
de Dezembro de 2019 — processo n.° 4288/16.7T8FNC.L1.S2 —: a
obra tinha sido entregue pelo empreiteiro ao dono da obra / vendedor
e pelo vendedor aos condominos / consumidores.

44. Em consonancia com os acordaos do STJ de de 31 de Maio de
2016, de 17 de Outubro de 2019 e de 10 de Dezembro de 2019, deve
entender-se que:

I. — em relacao aos defeitos das partes comuns do edificio, o prazo
devera contar-se a partir da constituicao da administragdo do
condominio;

II. — em relacdo aos defeitos das partes proprias, das fracgdes
autobnomas, o prazo devera contar-se a partir da entrega da coisa ao
primeiro adquirente — ao primeiro comprador / consumidor — de
cada uma das fracgoes.

45. Em primeiro lugar, a aplicagdo 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 ao condominio ou aos condominos, ¢ a regra que se harmoniza
de forma mais imediata com a qualificagcdo das relagdes entre o
empreiteiro € o condominio, ou entre o empreiteiro € os condominos,
como relagdes de consumo.

46. Em segundo lugar, a regra de que o prazo de garantia comecga 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 condéminos, ¢
aquela que se harmoniza de forma mais imediata com a regra de que a
responsabilidade do empreiteiro e do dono da obra / vendedor ¢ uma

responsabilidade solidaria [15].
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47. O Supremo Tribunal tem considerado que o empreiteiro responde,
por ter dado causa aos danos m, e 0 dono da obra / vendedor

responde, tao-sd, para garantir a indemnizagao dos compradores [17]
— a responsabilidade do empreiteiro desempenha a funcdo principal
¢ a responsabilidade do dono da obra / vendedor uma fungao
acessoOria ou complementar. Ora a constru¢ao da obrigacao de
indemnizar do dono da obra / vendedor como garantia da obrigagdo
de indemnizar do empreiteiro (= como garantia da responsabilidade
do empreiteiro) depoe em favor de que o prazo de garantia comece a
correr em simultdneo para o empreiteiro e para o dono da obra /
vendedor.

48. A tese de que, em relacdo ao empreiteiro € ao dono da obra /
vendedor, o prazo de garantia comega a correr em simultaneo, a partir
da entrega da coisa ao condominio, ou aos condominos tem como
consequéncia que o dono da obra so6 responderia desde que o
empreiteiro respondesse; a tese de que, em relagdo ao empreiteiro, o
prazo de garantia comeca a correr a partir da entrega da coisa ao dono
da obra / vendedor e de que, em relagao ao dono da obra / vendedor, o
prazo de garantia comeca a correr a partir da entrega da coisa ao
condominio ou aos condominos teria como consequéncia que o dono
da obra / vendedor responderia, para garantir a indemnizagao dos
compradores, ainda que o empreiteiro nao respondesse. O resultado
poderia ser injusto para o dono da obra / vendedor — o dono da obra
/ vendedor responderia, e responderia em definitivo, por danos a que
nao deu causa — e, ainda que porventura ndo fosse injusto para o
dono da obra / vendedor, sempre seria injusto para os condominos /
compradores: a fungdo de garantia do regime da solidaridade ficaria
frustrada desde que o vendedor so deixasse de ter poder para
determinar o curso das decisoes dos condominos depois de decorrido
todo ou quase todo o prazo de garantia.

49. O resultado s6 pode ser refor¢cado por uma dupla constatagao.

I. — Em primeiro lugar, pela constatacdo de que, no acérdao de 31
de Maio de 2016 — processo n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1 —, o
Supremo Tribunal de Justiga considerou que a responsabilidade do
empreiteiro € do dono da obra / vendedor era uma responsabilidade
solidaria e que o prazo de caducidade da responsabilidade do
empreiteiro € do dono da obra comegava a contar-se da entrega da
entrega da coisa ao condominio.

II. — Em segundo lugar, pela constatacao de que, nos acérdaos de 17
de Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 — de 10

de Dezembro de 2019 — processo n.° 4288/16.7T8FNC.L1.S2, o
Supremo Tribunal de Justiga declarou, expressamente, que “a
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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”.

50. Finalmente, sempre se dird que a regra de que o prazo de garantia
comeca a contar-se a partir da entrega do edificio ao condominio, ou
a partir da entrega de cada uma das frac¢des autonomas a cada um
dos condominos, nao ¢ de forma nenhuma uma regra
desproporcionada ou excessivamente onerosa para o empreiteiro.
Entre as condigdes da aplicagdo 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, esta a de que a relagao entre o
empreiteiro € o condominio, ou entre o empreiteiro € os condominos,
deve qualificar-se como relacao de consumo e entre as condi¢oes da
qualifica¢do da relagdo entre o empreiteiro e o condominio, ou entre
o empreiteiro e os condominos, como rela¢do de consumo estd o de
que o empreiteiro conhecesse, ou devesse conhecer, o fim do dono da
obra de dividir o edificio em frac¢oes autonomas e de vender cada

uma das frac¢oes autonomas a consumidores [18],

51. Os factos dados como provados sob 0s n.%s 5 e 6 sdo do seguinte
teor.

5. O identificado prédio, projetado e construido pelas,
respetivamente, 1° e 2° RR um edificio com 8 pisos, com cave -2,
cave -1, rés-do-chao, 1.°, 2.°, 3.° ¢ 4.° andares ¢ vao do telhado.

6. E um edificio constituido por 14 fogos (fragdes de A a N), 4
estabelecimentos comerciais (Fragdes de O a R) e garagens (fragdes S
arz).

52. O empreiteiro Constructora San José, SA, ndo podia desconhecer
que um edificio com as caracteristicas descritas se destinava a ser
dividido em frac¢des autonomas e que algumas das fracgdes
autonomas do edificio se destinavam a ser vendidas a consumidores
[19]

53. Estando em causa defeitos nas partes comuns do edificio, os
prazos previstos no Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na
redac¢ao do Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio, comegam a
contar-se (devem comegar a contar-se) a partir da data da entrega do
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edificio ao condominio; — a data da entrega ao condominio coincide
(deve coincidir) com a data da constituicao da administra¢ao do
condominio; — e a data da constituicao da administracao do
condominio coincide (deve coincidir) com a data “... em que o
vendedor deixa de ter poder para determinar ou influir sobre o curso
das decisdes dos condominos constituidos em assembleia de
interesses autonomos, correspondendo, assim, o dies a quo a partir do
qual se conta o inicio do prazo dos cinco anos a transmissao dos
poderes de administracdo das partes comuns para os condéminos,
através da sua estrutura organizativa, reunindo em assembleia de
conddminos e com plena autonomia para denunciar os eventuais

defeitos existentes na obra” [20].

54. Os factos dados como provados sob 0s n.°s 2 e 7-9 sdao do
seguinte teor:

2. A sociedade comercial Esco Empresa de Servigos, Condominios e
Obras, Lda. foi eleita para o cargo de Administradora do referido
Condominio por deliberacao de Assembleia Ordinaria de
Condominos de 08-01-2015.

7. A 1.* Ré foi a 1 .* administradora do Condominio do
empreendimento, permanecendo em funcdes até¢ 07 de Janeiro de
2015.

8. No dia 08.01.2015 a 1.* Ré cessou fungdes, tendo-lhe sucedido a
Autora Esco, Lda..

9. A venda das primeiras fragdes, pela 1.* Ré, teve inicio em finais de
2010, tendo a ultima transagao (conhecida) sido efetuada em
Dezembro/2015.

55. Em consequéncia, a data em que a dona de obra / vendedora IPIN
-— Investimentos e Participagdes Imobiliarias do Norte, S.A.,
“deixou de ter poder para determinar ou influir sobre o curso das
decisdes dos condominos constituidos em assembleia de interesses
autonomos” foi o dia 8 de Janeiro de 2015.

56. O prazo de garantia era de cinco anos a contar da entrega do bem
[21].

57. Ora os factos dados como provados sob os n.°s 11 a 13 sdo
suficientes para que se conclua que os defeitos foram denunciados
dentro do prazo de garantia:

11. Em Julho/2015 as RR receberam comunicagao registada com
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aviso de rececao da Autora Esco, Lda., com vista a identificacao,
denuncia e pedido de sanacdo das diversas patologias.

12. Foram remetidas novas comunicagdes as RR, em Setembro/2015,
sem que tenham colhido qualquer resposta ou contacto das mesmas.

13. Quanto a comunicag¢ao enderecada em Setembro/2015, a Ré IPIN
nao recebeu a comunicagdo nem a reclamou junto dos servigos
postais; a 2.* Ré rececionou a correspondéncia.

58. O prazo para a denuncia era de um ano a contar do conhecimento
dos defeitos [22].

59. Ora, a dentncia foi feita antes de decorrido um ano sobre a data
da entrega — e, ainda que nao tivesse sido feita antes de decorrido
um ano sobre a data da entrega, sempre o 6nus da prova de que o
condominio denunciou o defeito depois de decorrido o prazo do art.
5.°-A do Decreto-Lei n.° 67/2003, na redac¢ao do Decreto-Lei n.°

84/2008, de 21 de Maio, recairia sobre o empreiteiro [23] [24],

60. O prazo para o exercicio dos direitos do Condominio, através da
propositura da acg¢do, era de trés anos a contar da dentincia [25],

61. Ora, a denuncia foi feita em Julho de 2015 e a ac¢ao foi proposta
em Marco de 2016.

62. Em consequéncia, a ac¢ao foi proposta dentro dos prazos legais
— devendo julgar-se improcedente a excepgdo de caducidade
deduzida pela 2.* Ré, agora Recorrente, Constructora San Jos¢, S.A.

III. — DECISAO

Face ao exposto, concede-se provimento ao recurso e revoga-se 0
acordao recorrido, repristinando-se a decisao proferida pelo
Tribunal de 1.” instancia.

Custas pela Recorrida Constructora San José€, S.A.

Lisboa, 20 de Janeiro de 2022
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Nuno Manuel Pinto Oliveira (relatora)
José Maria Ferreira Lopes

Manuel Pires Capelo

[!] Entretanto revogado pelo Decreto-Lei n.° 84/2021, de 18 de Outubro, aplicavel aos contratos
concluidos a partir de 1 de Janeiro de 2022 [cf. arts. 53.°,n.° 1, € 55.°).

[2] 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).

31 Como sugere, p. ex., Jodo Cura Mariano, Responsabilidade contratual do empreiteiro pelos
defeitos da obra, 7% ed., Livraria Almedina, Coimbra, 2020, pags. 264-265 — s6 deveria
considerar-se como consumidor desde que a maioria das fracgdes tivesse um destino ndo
profissional (p. ex., a habitagio).

[4] Como sugere p. ex., Jorge Morais Carvalho, Os contratos de consumo. Reflexdio 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’”.

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

[6] Jorge Morais Carvalho, Manual de direito do consumo, cit., pags. 13-14 — explicando que “o
condominio poder[ia] representar os interesses relativos a essas partes em representacdo do (ou
dos) condéomino(s)”.

[7] Sobre a extensido do regime especifico do direito do consumo ao condominio, Nuno Manuel
Pinto Oliveira, Contrato de compra e venda, vol. | — Introdu¢do. Formagdo do contrato,
Gestlegal, Coimbra, 2021, pags. 162-165.

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

91 Cf. acorddo do STJ de 17 de Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1TSPDL.L1.S1 —:
“Reconhecendo-se nao ter existido qualquer empreitada celebrada entre o Autor/Condominio
[...]eaRé][...]. os reclamados direitos dos condominos [...] relativamente as respectivas partes
comuns [...], ndo decorrem de uma aplicagao directa do regime do contrato de empreitada, pois
que [...] os conddminos haverdo de ser tidos como terceiros adquirentes relativamente ao
empreiteiro [...]”.

w Com anotagao de José Filipe Ferreira em NOVA Consumer Lab — WWW: < https://
novaconsumerlab.novalaw.unl.pt/stj_condominio-consumidor/ >.

11 Cf. acorddo do STI de 17 de Outubro de 2019 — processo n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 —,
citado pelo acorddo de 10 de Dezembro de 2019 — processo n.° 4288/16.7T8FNC.L1.S2.

@ 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 mével
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”. [13] Cf. designadamente os acordédos 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 —,
de 31 de Maio de 2016 — processo n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1 — e de 17 de Novembro de 2021
— processo n.° 8344/17.6T8STB.E1.S1.

[14] Cf. acérddo do STJ de 17 de Novembro de 2021 — processo n.° 8344/17.6T8STB.E1.S1
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[15] 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.

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

[17] Cf. acérdao 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”.

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

[191 Como diz o acordio recorrido, ““fogo’ é sinonimo de ‘casa de habitagdo’, de ‘residéncia’,
sendo que o facto de quatro das fragdes autonomas serem estabelecimentos comerciais,
claramente em minoria relativamente 4 parte habitacional, ndo retira ao edificio que apresenta
defeitos nas suas partes comuns, a aplicabilidade do identificado regime. O bem imovel é

entregue maioritariamente a consumidores, dai a aplicacdo deste regime legal”.

[20] Expressdo do acorddo do STJ de 31 de Maio de 2016 — processo n.°

721/12.5TCFUN.L1.S1.

@ Cf. cf. art. 5.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redac¢ao do Decreto-Lei
n.° 84/2008, de 21 de Maio.

[22] Cf. ¢f. art. 5.°-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

@ Vide, na doutrina, ainda que a propdsito da compra e venda, Jodo Calvao da Silva,
Responsabillidade civil do produtor, Livraria Almedina, coimbra, 1999, pags. 210-211 (nota n.°
3) e, na jurisprudéncia, o acérdao do STJ de 24 de Maio de 2012 — processo n.°

1288/08.4TBAGD.C1.S1.

@ O resultado esta de acordo com o art. 343.%, n.° 2, do Cddigo Civil — “nas acgdes que
devam ser propostas dentro de certo prazo a contar da data em que o autor teve conhecimento de
determinado facto, cabe ao réu a prova de o prazo ter ja decorrido” [cf. designdamente Jodo

Calvao da Silva, Responsabillidade civil do produtor, cit., pags. 210-211 (nota n.° 3)].

@ Cf. cf. art. 5.°-A, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redac¢ido do Decreto-
Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio
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