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1. ODL n.°67/2003, de 8 de Abril, que aprova o regime da venda de
bens de consumo, configura a transposicdo para a ordem juridica
portuguesa da Directiva n.° 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e
do Conselho, de 25 de Maio, sobre certos aspectos da venda de bens
de consumo e das garantias a ela relativas, havendo que interpreta-lo
em conformidade com esta Directiva.

I1. Ao contrario da Directiva que se lhe seguiu, a Directiva n.”
1999/44/CE, ndo define contrato de compra e venda mas ¢ possivel
entender que a nogdao que tem implicita é a que veio depois a constar
expressamente daquela — como ‘“‘um contrato ao abrigo do qual o
vendedor transfere ou se compromete a transferir a propriedade dos
bens e o consumidor paga, ou se compromete a pagar, o respectivo
preco” (cfr. artigo 2.° da Directiva 2019/771/UE).

111. Assim, deve considerar-se que o DL n.° 67/2003 se aplica ndo so
ao contrato de compra e venda tal como definido no artigo 874.° do
CC (“contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma coisa, ou
outro direito, mediante um preco ”), mas também ao contrato-
promessa de compra e venda tal como definido no artigo 410.°, n.° I,
do CC (“convencao pela qual alguém se obriga a celebrar [um]
contrato [de compra e venda”).

1V. Nao ha abuso do direito de resolugdo do contrato por parte do
consumidor, designadamente, quando, perante a falta de
conformidade do imovel ao acordado, o profissional ndo prova que,
sendo a reparagdo possivel e proporcionada, se disponibilizou para a
fazer nos termos exigidos pelo artigo 4.°, n.%s 1 e 2, do DL n.”
67/2003 (i.e., gratuitamente, em prazo razoavel e sem grave
inconveniente para o consumidor) ou que a falta de conformidade
era insignificante para o efeito da reducdo adequada do preco, nos
termos previstos no n.° 1 da mesma norma.
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Decisao Texto Integral:

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

I. RELATORIO

Recorrente: WIf Investment, Lda.

Recorrido: AA

1. AA, residente na Rua ..., 59, B1, 2.° frente, ..., intentou contra WIf
Investment, Lda., com sede Rua da ... 135, Loja 4, Frac¢ao D, ...;
Imobot - Mediac¢ao Imobiliaria, Unipessoal, Lda., com sede na
Rua ..., 268, ..., ac¢ao declarativa de condenacao, sob a forma de
processo comum, pedindo:

a) condenacao da 1.* ré a pagar a quantia de €144.000, acrescida de
juros vincendos, desde a citagdo, a taxa legal ao tempo em vigor, até
integral pagamento, contados sobre o capital.

b) condenacao solidaria da 2.* ré na quantia de €72.000, acrescida de
juros vincendos, desde a citagdo, a taxa legal ao tempo em vigor, até
integral pagamento, contados sobre o capital.

Em sintese, alega que:

- a 1.* ré dedica-se a construcao de edificios e a 2.* ré a mediacao
imobiliaria;

- decidiu comprar uma frac¢ao no imével em construcao pela 1.7 ré,
pelo preco de € 240.000, celebrando contrato de promessa de compra
e venda em 14/07/2020;

- qualquer alteragdo ao contrato deveria revestir a forma escrita, em
documento assinado por todas as partes;



- pagou entre 15/07/2020 e 18/03/2021, a quantia de €72.000 a titulo
de sinal e principio de pagamento;

-em 21/07/2021, o imovel era diferente daquele que havia sido
contratado entre as partes;

- a 1.* ré incumpriu o contrato;

- a 1.2 ré celebrou com a 2.? ré um contrato de media¢ao imobiliaria;

- esta sabia que ocorreram as apontadas alteracdo ao acordado e que
tinha de lhas comunicar;

- sofreu assim um dano patrimonial: a entrega do sinal pelo que a 1.*
ré tem de devolver o mesmo em dobro, sendo a 2.% ré responsavel
solidariamente com a 1.? ré pelo valor do sinal em singelo.

2. As rés, regularmente citadas, apresentaram contestacao.

A WIf Investment, Lda. (1. ré) alegou que:

- a petigdo inicial € inepta;

- ndo ha motivo relevante para suscitar a resolucao do contrato;

A Imobot - Mediagao Imobiliaria, Unipessoal Lda. (2.* ré) alegou
que:

- celebrou contrato de mediagao imobiliaria com a 1.* Ré e ndo com o
Autor;

- ¢ alheia a qualquer alteracao feita pela 1.% Ré;

- cumpriu todos os seus deveres.



3. Foi requerida e admitida a intervencao acessoria provocada de
Ageas Seguros Portugal — Companhia de Seguros, S. A., e de
Seguradoras Unidas, S.A. (actualmente Generali Seguros, S. A.) para
intervirem como auxiliares na defesa da 2.* ré no que respeita a
verificagao dos pressupostos da obrigacdo de indemnizar, bem como
ao apuramento e a quantificacdo dos danos alegadamente sofridos
pelo autor.

4. A interveniente Generali apresentou articulado onde alega aceitar a
celebragdo de contrato de seguro com a 2.* ré e impugnou a matéria
de facto alegada na peti¢do inicial.

5. A interveniente Ageas aceitou a celebracao de contrato de seguro
com a 2.* ré, em vigor no periodo de 1/04/2021 a 31/03/2022 ¢
impugnou a matéria de facto alegada na peticao inicial.

Alega ainda que as alegadas omissdes que sao imputadas pelo autor a
2.* ré sdo anteriores ao inicio de vigéncia do contrato de seguro da
interveniente.

6. A final, foi proferida sentenga julgando a ac¢do totalmente
improcedente.

7. Inconformado, recorreu o autor, tendo o Tribunal da Relagao do
Porto proferido Acordao em que se decidiu:

“Pelo exposto, julga-se parcialmente procedente o presente recurso e,
em consequéncia, condena-se a Re WIf Investment, Lda. a restituir ao
Autor a quantia de 72 000 EUR, acrescida de juros de mora, a contar
da citagdo da mesma Ré, a taxa de 4% até pagamento.

Mantéem-se a parte restante da decisdo”.

8. Inconformada, por sua vez, interpde a 1.* ré WIf Investment, Lda.,
recurso de revista em que enuncia as seguintes conclusoes:

“A) O regime relativo a venda de bens de consumo do Decreto-lei n°



67/2003, de 8 de Abril, esta previsto para os contratos de compra e
venda, dos quais decorre a obriga¢do de entrega da coisa.

B) A obrigacgdo de entrega ¢ requisito de aplicagdo regime relativo a
venda de bens de consumo do Decreto-lei n° 67/2003, de 8 de Abril,
na medida em que, expressamente, a desconformidade so se presume
com a entrega,

C) Uma vez que dos contratos promessa de compra e venda ndo
emerge uma obrigagdo de entrega da coisa, é de verificagdo
impossivel o requisito que faz presumir a desconformidade, a ndo ser
nos casos de promessa com tradi¢do da coisa.

D) Consequentemente, o regime do Decreto-lei n° 67/2003, de 8 de
Abril, ndo é aplicavel aos contratos promessa de compra e venda, em
que ndo haja tradi¢do da coisa.

E) O acorddo recorrido, ao aplicar o regime do Decreto-lei n°
67/2003, de 8 de Abril, viola o disposto no artigo 410°, n° 1, do CC.

Sem prescindir:

F) A prova que estd nos autos exige que se conclua no sentido de que
queria o autor comprar o imovel em causa para sua habitagdo se, e
S0 se, a autora acedesse aos seus pedidos de alteragdo, caso
contrario destinaria o imovel para revenda, como de facto destinou.

G) Consumidor, para efeitos da aplicag¢do do regime do Decreto-lei
n®67/2003, de 8 de Abril, é aquele a quem sejam fornecidos bens,
prestados servicos ou transmitidos quaisquer direitos, destinados a
uso ndo profissional, por pessoa que exer¢a com cardcter
profissional uma actividade economica que vise a obtengdo de
beneficios;, 0 AUJ n°4/2019, de 25 de Julho, define o conceito pela
negativa, ou seja, ndo é consumir que compra um imovel para
revenda ou o afecta a uma actividade profissional ou lucrativa.

H) O autor destinou o imovel para revenda, conforme resulta
necessariamente da matéria factual, e da prova junta aos autos, pelo
que ndo existem fundamentos de facto que permitam a conclusdo de
que o autor é consumidor, para efeitos da aplicagdo do regime



relativo a venda de bens de consumo do Decreto-lei n°67/2003, de 8
de Abril.

1) Nada havendo nos autos que permita concluir ser o autor
consumidor, deveriam os Senhores Desembargadores concluir,
logicamente, pela inaplicabilidade do Decreto-lei n° 67/2003, de 8 de
Abril; ao terem decido no sentido inverso, fizeram-se em manifesta
oposi¢do com os fundamentos de facto, o que é causa de nulidade do
acorddo recorrido.

Sempre sem prescindir:

J) Estdo os autos suficientemente documentados para que se conclua
que o autor, ha muito conhecedor das desconformidades, nunca delas
reclamou a autora, nem mesmo depois de ser notificado para a
escritura,

K) De resto, quando o autor revé conhecimento de que a recorrente
pretendia agendar a escritura, o que fez foi solicitar elementos para
tratar do empréstimo bancario.

L) O autor so reclamou das desconformidades depois da avalia¢do
bancaria.

M) O comportamento do autor gerou na autora a legitima convicgdo
de que as desconformidades ndo constituiam para ele nenhuma causa
de reclamacao.

N) De modo que ¢ ilegitima a resolugdo do contrato promessa de
compra e venda pelo autor, por constituir evidente abuso de direito.

Donde,

O) Resultam violadas as disposigoes dos artigos 410°, n° 1, do CC e,
bem assim, a contrario, 1°-B, al. b) e 4°, n° 5, do Decreto-lei n°
67/2003, de 8 de Abril.

P) Esta revista ter por fundamento a violag¢do de lei substantiva,



o

previsto no artigo 674°, n° 1, e a nulidade prevista no artigo 615° n
1, alinea c), ex vi artigo 674°, n° 1, alinea c), todos do CPC”.

9. O autor apresenta contra-alegacdes, concluindo nos seguintes
termos:

“1° O Acorddo proferido pelo Tribunal da Relagdo do Porto é justo e
claro, fundamentado na lei e na matéria de facto provada, ndo
merecendo por isso qualquer reparo. O recurso de revista interposto
pelo Recorrente, por ser infundado e desprovido de sustentagdo legal,
ndo merece provimento como adiante se verd.

2° Como se vera, ndo assiste qualquer razdo ao Recorrente em
qualquer um dos seus argumentos utilizados, estando aqueles, por
isso, destinados a naufragar por completo.

3% Importara desde ja dizer que ndao deverdo ser tidas em
consideragdo por este douto Supremo Tribunal as alegagoes vertidas
sob as alineas f), h) e j) presentes nas conclusoes das alegagoes do
Recorrente.

4°. A Recorrente pretende, ao cabo e ao resto, questionar a valoragdo
da prova produzida, sujeita a livre apreciagdo, por parte da Instancia
recorrida, com a qual ndo se conforma, sem assacar ao aresto em
escrutinio, em substancia e objetivamente, qualquer violagdo de lei
adjetiva ou a ofensa de disposicdo expressa na lei que exija certa
espécie de prova ou que fixe o valor de determinado meio de prova.

5° Porquanto tal matéria versa sobre a reapreciagdo da matéria de
facto e prova produzida. Ora, nos termos do disposto no artigo 674°
do CPC, a revista ndo contempla a possibilidade de recorrer da
matéria de facto.

6°. Assim, reconhecendo-se que a decisdo de facto é da competéncia
das Instdncias, e sublinhando-se que a vocag¢do do Supremo Tribunal
de Justica esta balizada no conhecimento das questoes de direito. Por
conseguinte,

7°. Tais conclusoes ndo deverdo ser tidas em consideragdo pelo
Tribunal, devendo por isso ter-se esses pontos e a



Sem prescindir, se assim ndo se entender, o que por mera cautela de
exercicio de patrocinio se concebe,

8°. Primeiramente, no que concerne a alega¢do do Recorrente de que
o Autor, ora Recorrido, ndo é consumidor, ndo se concebe de que
forma é que ainda podem duvidas subsistir quanto a qualidade de
consumidor em que o Autor assumidamente atua.

9°. O autor afirmou perentoriamente e fez prova plena de que o
imovel que a Ré prometia vender se destinava a casa de morada de
familia do recente casal.

10°. A este proposito veja-se o referido em sede de discussdo de
audiéncia de julgamento no depoimento prestado por BB, acima
identificado, Passagens de 00:11:50 a 00:12:05, que refere que o
Autor lhe havia transmitido a intencdo do imovel constituir a sua
casa de morada de familia e, veja-se tambem, o depoimento prestado
por CC, no dia 21/11/2022, tendo o mesmo ficado gravado em
sistema integrado de gravacgao digital, com inicio as 10:48:32 e fim
as 11:19:42, onde este ultimo refere que o motivo pelo qual havia o
Autor comprado o referido imovel era para ali residir com a sua
atual esposa e os seus animais de estimag¢do, sendo certo que ambos
tinham vontade em ali constituir familia (algo ja constante na
motivag¢do de sentenga proferida pelo Tribunal de 1.“ instancia).

11°. Da propria motivagdo da Sentenga proferida pelo Tribunal 1.°
instancia, refere-se que a «mulher» do Autor afirmou que o imovel
para habitagdo propria do casal, e bem assim que o autor, no email
de 22.03.2022 refere expressamente que “o apartamento em questdo
foi comprado com a inten¢do de ser a minha habitagdo propria.”

12° Ademais, sempre se refira que o Autor juntou prova documental
aos autos em requerimento datado de 28/11/2022, mormente e-mail
enviado a sua noiva, em 16/12/2020, pelas 19:08h, em que este refere
o seguinte: «Eu adoro entrar no site do empreendimento pra ver onde
nossa familia vai crescer! Eu te amo! Muito. Mesmo. Pra sempre.» e
ainda um e-mail enviado a 22/03/2021, pelas 17:53 horas, a Sra. BB,
trabalhadora da 2.7 Ré, referindo expressamente « Conforme
expliquei-lhe, o apartamento em questdo foi comprado com a
inten¢do de ser a minha habitag¢do propriay»



13° Pelo que, indubitavelmente fica demonstrada a vontade do autor,
a partir de meados de 2020, procurar adquirir um imovel para
habitagdo propria permanente, ndo merecendo, por isso, qualquer
reparo o facto 4. dado como provado (mormente «4. Em meados de
2020, o Autor procurava adquirir um imovel para habitagdo propria
permanente. »).

Ora,

14° Sendo a 1.“ Ré, ora Recorrente, sendo uma empresa que se
dedica a construgdo de edificios, promogdo imobiliaria, compra e
venda de bens imobilidarios e arrendamento de bens imobilidrios
(facto 2 dado como provado pela 1. Instdncia e mantidos pelo
Tribunal da Relagdo) é um profissional pois visa obter beneficio
(lucro) com a sua atividade.

15° E, por sua vez, sendo que o Autor procurava adquirir o imovel
para habitagdo propria permanente (factos 4 e 5 dados como
provados pela 1.“ Instancia e mantidos pelo Tribunal da Relagdo), é
um potencial consumidor pois ser-lhe-ia fornecido um bem para uso
pessoal e ndo profissional.

16°. Em boa verdade, em nada importa o Autor, a certa altura, ter
pretendido ou ndo a troca da fragdo por uma outra, nem sequer se
demonstrou ter vontade em ceder a sua posi¢do contratual.

17° E ainda que importasse, a verdade é que tal vontade inicial do
Autor sempre foi fazer do imovel a sua habitagdo propria permanente
e ai viver com a sua familia.

18° Ainda que a certo momento pudesse ser vontade do Autor trocar
o imovel ou ceder a sua posi¢cdo contratual, tal se devia unica e
exclusivamente ao facto de o imovel prometido vender ndo se
encontrar em conformidade com o contratado pelas partes e
constante no mapa de acabamentos, mormente, pelo menos, nos
aspetos constantes sob os pontos 19., 21., 22., e 23., constantes nos
factos dados como provados.

19°. O Autor é consumidor porquanto ndo é profissional do ramo,



isto é, aquele cuja atividade profissional consiste propriamente na
compra e venda de imoveis ou na compra visando outro escopo
lucrativo que tera por objeto imediato o prédio ou a fracgdo (por
exemplo, para arrendamento) e, por isso, ia ser, assim, o utilizador
final do bem.

20°. O autor é consumidor porquanto adquiriu o imovel para
satisfa¢do de necessidades pessoais e familiares (uso privado) e para
outros fins que ndo se integrem numa atividade economica levada a
cabo de forma continuada, regular e estavel.

21°. Destarte, efetivamente, tendo o Autor, procurado adquirir o
imovel para habita¢do propria permanente é um potencial
consumidor pois ser-lhe-ia fornecido um bem para uso nao
profissional.

22° Releva é que a vontade do Autor, aquando da celebrag¢do do
contrato promessa, sempre foi afetar o imovel a sua habita¢do
propria permanente, ndo se destinando o referido imovel a um uso
profissional.

23°. O Autor ndo comprou (nem sequer prometeu comprar) o imovel
com escopo de revenda, nem em momento algum o alegou nem tal
facto foi alegado e/ou provado.

24°. A alegada vontade do Autor em trocar de fracdo por uma fracdo
menor e de menor valor demonstra precisamente o facto que o Autor
sempre pretendeu comprar um imovel para a sua habitacdo propria
permanente. O mesmo se diga em rela¢do a cessdo da posi¢cdo
contratual. Se o Autor pretendesse destinar o imovel para 27 revenda
ndo demonstraria vontade em ceder a posi¢do contratual ou trocar a
fragao.

Destarte,

25°. Contrariamente ao que o Recorrente quer fazer em crer este
Tribunal, claramente que resulta provado que o Autor procurava
adquirir o sobredito imovel para habitagcdo propria permanente.
Alias, outra ndo pode ser a conclusdo.



Ademais, refira-se que,

26° O AUJ n.°4/2019, invocado pelo Recorrente, define o conceito
de consumidor para efeitos do reconhecimento do direito de reten¢do
e a graduagdo dos créditos dos promitentes-compradores), por se
terem adotado diferentes entendimentos quanto ao dmbito do
conceito de consumidor subjacente ao Acorddo n.” 4/2014.

27° Ou seja, o AUJ n.° 4/2019 uniformizou jurisprudéncia nos casos
em que, na graduagdo de créditos em insolvéncia, apenas tem a
qualidade de consumidor, para os efeitos do disposto no Acorddo n.°
4 de 2014 do Supremo Tribunal de Justi¢a, o promitente-comprador
que destina o imovel, objeto de traditio, a uso particular, ou seja, nao
o compra para revenda nem o afeta a uma atividade profissional ou
lucrativa.

28° O que nada tem que ver com os presentes autos e a factualidade
aqui vertida e em discussdo.

29° Indubitavelmente, o sobredito Decreto-Lei n.° 67/2003, de 08/04
¢ aplicavel in casu. Ademais,

30° E certo que estamos perante um contrato promessa de compra e
venda e que o imovel ainda ndo foi entregue. No entanto também é
certo que os direitos do Autor ndo podem, nem devem, deixar de ser
acautelados apenas porquanto ele ainda apenas se prometeu a
comprar.

31° Uma vez mais, o Recorrente estd a querer confundir alhos com
bugalhos porquanto se socorre da argumentagado plasmada no
sobredito AUJ n.° 4/2019 e em 28 que a factualidade ali vertida nada
tem que ver, ou sequer se assemelha, ao vertido nos presentes autos.

32° Importa relevar tudo o quanto determina o artigo 410.°, n.° 1, do
C. C. relativo a convengao pela qual alguem se obriga a celebrar
certo contrato sdo aplicaveis as disposi¢oes legais relativas ao
contrato prometido, excetuadas as relativas a forma e as que, por sua
razdo de ser, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-
promessa - principio da equiparagdo.



33° Assim, como bem refere o Acorddo do Tribunal a quo, ao
contrato promessa de compra e venda sdo aplicaveis as disposi¢oes
relativas ao contrato de compra e venda com excegdo das relativas a
forma (o que ndo esta em causa nos autos) e quanto aquelas que,
pela sua razdo de ser, ndo se possam estender a promessa.

34° Ora, nada obsta a que se aplique a possibilidade de cessagdo de
um contrato promessa os fundamentos relativos a entrega de um bem
ja vendido e que ndo esteja conforme o acordado — a este proposito,
veja-se a factualidade e a decisdo plasmada no Acordao do Tribunal
da Relacao de Guimardes, de 31.01.2019, Processo n.’
1618/17.8TSBRG.G1, em tudo semelhante ao caso sub judice.

Assim,

35° A situag¢do da promessa de compra e venda é em tudo
semelhante a compra definitiva. Apenas e somente com a diferenga
de que na compra e venda ja houve entrega e na promessa a mesma
sera futura.

36°. A questdo esta que se a coisa que se promete vender sofre de
patologias, a posi¢do do consumidor, que estd na iminéncia de lhe
ser entregue um bem com caracteristicas que ndo acordou, é em tudo
igual aquele que ja recebeu o bem com as mesmas patologias.

37° In casu, o imovel prometido vender estava em clara violagdo
com o mapa de acabamentos acordado entre as partes e anexo ao
contrato promessa. Pelo menos quatro dos acabamentos que haviam
sido contratualizados entre as partes ndao correspondem ao que foi
contratualizado entre as partes - vide factos provados sob os pontos
19, 21, 22 e 23 que ora se transcrevem para os devidos efeitos legais:
«(19) A fra¢do prometida vender em vez de tetos lisos em gesso
cartonado, rebaixados com isolamento acustico de ld de rocha 70kg,
tinha tetos em betdo polido aparente;

(21) Os muros exteriores do empreendimento estavam em betdo
polido aparente contrariamente ao mapa de acabamentos, do qual
constava que os muros exteriores seriam em granito tradicional;

(22) Os armarios do imovel, de acordo com o mapa de acabamentos,
deveriam ser brancos e encontravam-se em cor cinza.



38°. E estaria condenado a ver questionada a sua validade porquanto
a Recorrente embora interpelada pelo Autor, nada fez.

39°. Realce-se que resulta do e-mail enviado pelo Autor a 1. Ré, na
pessoa da sua Arquiteta, DD, em 22 de julho de 2021, onde é
questionado se as alteracoes levadas a cabo pela 2.° Ré,
unilateralmente realizadas, contrarias ao mapa de acabamentos
anexo ao contrato promessa referido se iriam manter, tendo esta
respondido afirmativamente.

40°. E, deva-se realcar, que, conforme a testemunha BB o referiu, que
quando o Autor foi com ela foi visitar o imovel, verificando o estado
do imovel, mormente os seus acabamentos totalmente diferentes do
contratado, de imediato manifestou vontade em que o imovel fosse
conforme consta no contrato de promessa. lal testemunha refere
ainda que tal vontade foi expressamente comunicada, aquando de
uma visita, a Engenheira da Ré ali presente. Assim, o Autor solicitou
expressamente a tal Engenheira para colocar os acabamentos do
imovel conforme estava no mapa de acabamentos presente no
contrato de promessa, que era este o seu objetivo. Contudo, a 1.“ Ré,
na pessoa da referida Engenheira ndo o fez. Apenas limitando-se a
dar respostas evasivas, sendo que, ao fim e ao cabo, nada foi feito.

41° A aplicagdo do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 08/04 aos presentes
autos evita, por um lado, a defensa pelos direitos do consumidor em
adquirir um imovel que ndo pretende e que é, efetivamente
desconforme ao acordado, e por outro lado, evita a concretiza¢do de
um negocio juridico destinado a naufragar.

42°. Deste modo, pode o Autor/recorrente lancar mdo das solu¢oes
previstas no Decreto-Lei n.° 67/2003, de 08/04, evitando-se que
adquira um bem que esteja desconforme com o acordado (neste
sentido, Acs. S. T. J. de 03/06/2003, rel. Alves Velho, Ac. S. T. J. de
29/06/2010 citado na decisdo recorrida, e de 02/12/2013, rel. Maria

Prazeres Beleza, R. G. de 30/01/2014 e de 31/01/2019, rel. Eva
Almeida, todos em www.dgsi.pt).

43°. A principal inovag¢do trazida pelo Decreto-Lei n.” 67/2003, de
08/04 foi a adogdo expressa da no¢do de conformidade com o
contrato, que se presume ndo verificada sempre que ocorrer algum
dos factos descritos no regime agora aprovado.
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44° Face a tal presun¢do legal, ao comprador compete apenas
alegar um dos factos indices ai previstos, passando a competir ao
vendedor a prova da conformidade, isto ¢, de que a coisa ndo padece
da alegada “‘falta de conformidade” ou defeito, ou que o consumidor
tinha conhecimento dessa falta de conformidade ou ndo podia
razoavelmente ignora-la

45° Ocorre falta de conformidade entre o que foi negociado, querido
pelo Autor ora recorrido e prometido pela Ré, ora recorrente, e o
que, na concretizagdo desse contrato, a ora recorrente lhe entregaria,
quando, posteriormente a celebragdo do contrato promessa, o
promitente comprador toma conhecimento de que o imovel prometido
ndo esta conforme ao contratualizado entre ambas as partes.

46°. Mormente, pelo menos, quatro dos acabamentos que haviam sido
contratualizados entre as partes ndo correspondem ao que foi
contratualizado entre as partes - vide factos provados sob os pontos
19,21,22e23.

47°. Quer isto dizer que tais pontos, constantes nos factos provados
19, 21, 22 e 23, levam a que se possa concluir que o imovel que foi
acordado comprar pelo Autor, ora Recorrido, ndo corresponde ao
objeto que a promitente vendedora (1.“ Ré), ora Recorrente, se
propos a entregar.

48°. Houve uma violagdo clara do mapa de acabamentos previsto
para o imovel. O Recorrente, pese embora interpelado/alertado para
o tal, demonstrou-se como conformada e disposta a entregar ao
Autor, ora Recorrido, um imovel diferente do que foi acordado entre
as partes e que, para os devidos efeitos, perante a lei, é defeituoso.

49°. O objeto a entregar deve ser a coisa prevista no contrato,
conforme as estipulacoes e especificagcoes das partes. O que ndo se
sucedeu.

50°. Se a coisa a ser entregue ndo apresentar as caracteristicas -
qualidade, quantidade, categoria, tipo — supostas ou previstas pelas
partes, dir-se-a em desconformidade com o contrato, e o comprador
ndo obtera a satisfa¢do esperada.



51° Desconformidade, falta de conformidade ou ndo-conformidade
que se manifestard, pois, pela comparagdo ente a coisa
convencionada e a coisa oferecida ou posta a disposi¢cdo do
comprador, a poder recebé-la (sem ou com reservas) ou antes a
exigir uma coisa com as qualidades esperadas, em exacto
cumprimento do contrato, sob pena de a recusar. Cfr. Jodo Calvao da
Silva, in Compra e Venda de Coisas Defeituosas, 4 ed., Almedina,
pag. 20.

52° Compete ao vendedor a prova da conformidade, isto é, de que a
coisa ndo padece da alegada “falta de conformidade” ou defeito. Ou
entdo que o consumidor tinha conhecimento dessa falta de
conformidade ou ndo podia razoavelmente ignord-la.

Ora,

53° Atendendo aos factos dados como provados, o Autor teve, pelo
menos, quatro motivos para, legal, licita e legitimamente resolver o
contrato promessa celebrado entre as partes (quatro dos
acabamentos que haviam sido contratualizados entre as partes ndo
correspondem ao que foi contratualizado entre as partes - vide factos
provados sob os pontos 19, 21, 22 e 23).

54°. Quanto aos muros exteriores serem em betdo polido aparente em
vez de granito, ndo estd provado que tal seja possivel de remediar
nem que a 1.“ Ré tenha apresentado qualquer tipo de solugdo
construtiva alternativa.

55° Sendo certo que a alteracdo levada a cabo pelo Recorrente
afetou bastante a estética exterior do edificio e, bem assim, o valor
da fra¢do adquirida pelo Autor.

56°. E quanto aos tetos da fragcdo ndo estarem construidos em
pladour com ld de rocha, estando, ao invés, construido também em
betdo aparente, também aqui ndo ha prova que possa ser revertida a
situag¢do atual nem que tenha sido apresentada solugdo alternativa
ao que foi efetivamente construido.

57° Isto sendo certo que a alteracdo levada a cabo pela Ré afetou



ndo so a estética da fragdo — do teto — mas, bem assim, o conforto da
mesma (a ld de rocha isola/reduz os sons exterior advindos das

fragoes imediatamente acima das do Recorrente que seria no res-do-
chdo).

58° Os armarios do imovel, de acordo com o mapa de acabamentos,
deveriam ser brancos e encontravam-se em cor cinza.

59° Ademais, a parede da cozinha estava pintada e ndo revestida de
vidro lacado branco.

60°. Nao foi apenas uma alteragdo unilateral levada a cabo pela
Recorrente sem qualquer aviso prévio, ou sequer posterior, nesse
sentido.

61°. Foram, pelo menos, quatro alteragoes relevantes, levadas a cabo
unilateralmente pela Recorrente, que motivaram a vontade do Autor
em resolver o contrato promessa.

62°. A Recorrente foi interpelada para resolver as mudan¢as
unilaterais que havia feito na fragcdo e ndo as fez.

63°. Conforme consta no facto 24. Dado como provado pelo Tribunal
a quo «No dia 22 de julho de 2021, o Autor enviou um e-mail a
arquiteta responsavel pelo empreendimento, questionando-a sobre
divergéncias encontradas na visita ao imovel.», — vide ponto 25. dado
como provado pelo Tribunal a quo, Por comunicagdo escrita, datada
de 26.07.2021 intitulada de “Notificacdo Extrajudicial”, o Autor
interpelou a Recorrente, tendo o mesmo se sucedido em 11.08.2021
(factos 29. e 33 Dado como provado pelo Tribunal a quo).

64°. O Autor ndo so reclamou das desconformidades encontradas no
imovel em relagdo ao contratado no mapa de acabamentos
anteriormente a avaliacdo bancdria, como tambem anteriormente a
notificagdo para a realiza¢do do contrato prometido.

65° Analisando os factos provados, o primeiro contacto do Autor
com a 1.“ Ré onde sdo mencionadas divergéncias na execug¢do da
fragdo ocorre a 22.07.2021 (factos 24 e 25), e posteriormente nas
duas missivas de 26.07.2021 e 11.08.2021 (factos 29. e 33), conforme



acima se refere.

66°. Em momento algum o Autor gerou qualquer convic¢do na
Recorrente de que as desconformidades encontradas no imovel, por
comparag¢do ao mapa de acabamentos, eram por si aceites ou pouco
relevantes. Precisamente o oposto.

67° O certo ¢ que Recorrente nada fez para emendar o (mal!) que
havia feito, nem se demonstrou disponivel para o tal. A Recorrente
ndo so ndo disse ao Autor que colocaria a fra¢do nos exatos termos
em que tinham acordado no mapa de acabamentos (assim como ndo
propos qualquer alteragdo de preco).

68°. Encontrava-se o Autor numa situagcdo em que o que lhe é
proposto que aceite um bem bastante diferente do que lhe foi
prometido, sem que vislumbre algum tipo de remédio por essa
diferenca.

69°. Em momento algum o autor atuou de ma-fé ou em abuso de
direito ao resolver o contrato promessa. Pura e simplesmente exerceu
legitimamente os meios que tinha para acautelar os seus direitos.

70°. O Recorrente e o Autor acordaram na entrega de um imovel com
determinadas caracteristicas relevantes. Porém, ndo so a proposta de
entrega ndo corresponde ao acordado, como também a Recorrente
ndo logrou provar que poderia aina ser concretizado o que se havia
acordado, nem sequer apresenta uma solug¢do que possa compensar o
seu comportamento faltoso.

71°. Ou seja, a Recorrente ndo ofereceu ao Autor outra possibilidade
que ndo a de celebrar o contrato definitivo.

72°. O Recorrente ndo concretiza os factos em que se funda para
considerar abusivo o exercicio pelo autor do direito de resolver o
contrato, que lhe é conferido pelo n°l do art.”4°do ja citado Dec. Lei
67/2003.

73° Ndo se vislumbra como é que o exercicio pelo Autor do direito a
resolugdo do contrato, traduzam “manifesta desproporcionalidade
dos seus efeitos colocando a recorrente numa posi¢do



injustificadamente gravosa”.

74°. Do mesmo modo nao era exigivel ao Autor que adquirisse um
imovel para a sua habitagdo propria permanente com diferengas
significativas face ao que havia lhe sido prometido vender.

75° Pelo que, como bem refere o Tribunal a quo «Face a este
quadro, na nossa opinido, estdo preenchidos os requisitos para que o
Autor pudesse resolver o contrato, como fez operar na carta de
11/08/2021, decorridos os dez dias ai conferidos a 1.“ Ré para alterar
a situacdo. Tal resolucgdo é licita face ao acima mencionado regime
do artigo 4.°, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 08/04.

76°. Assim, face da factualidade provada, tem plena justificagdo a
resolugdo do contrato promessa pelo Autor.

77°. A decisao judicial proferida pelo douto Tribunal da Rela¢do nao
merece qualquer reparo. E, por conseguinte, deve improceder na
integra a as alegagoes de revista deduzida pelo Recorrente,
mantendo-se a douta decisdo proferida pelo Tribunal a quo™.

7. O Exmo. Senhor Desembargador proferiu despacho com o seguinte
teor:

“Visto.

A recorrente « WLF'...» ndo faz, nas alegagoes, qualquer mengdo a
nulidade do Acordao, referéncia que apenas surge na parte final do
recurso, nas conclusoes.

Pensamos assim que a meng¢do a nulidade da nossa decisao, a qual
surge nas conclusoes I e P, ndo tem objeto ja que se resume o que nao
foi alegado.

Deste modo, ndo iremos designar dia para conferéncia para
apreciacdo da nulidade, sem prejuizo do superior entendimento do
Supremo Tribunal de Justica.



Por ser recorrivel, estar em tempo, ser apresentado por quem tem
legitimidade, admite-se o recurso interposto pela Autora, o qual é de

revista, subir nos presentes autos, com efeito devolutivo — artigos
671.°n.°1,675.° n.°1, 676.°, n.° 1, a contrario, do C. P. C. -.

Subam os autos ao Supremo Tribunal de Justica™.

Sendo o objecto do recurso delimitado pelas conclusdes do recorrente
(cft. artigos 635.°,n.° 4, € 639.°, n.° 1, do CPC), sem prejuizo das
questdes de conhecimento oficioso (cft. artigos 608.°, n.° 2, ex vi do
artigo 663.°, n.° 2, do CPC), as questoes a decidir, in casu, sdo as de
saber:

1.%) se 0 Acordao recorrido enferma da nulidade prevista na al. ¢)
do n.’ 1 do artigo 615.° do CPC;

2.%) se o regime relativo a venda de bens de consumo ¢ aplicavel
no caso dos autos; e

3.%) se a resolucao do contrato-promessa de compra e venda pelo
autor / promitente-comprador constitui abuso do direito.

II. FUNDAMENTACAO

OS FACTOS

Sao os seguintes os factos que vém provados no Acordao
recorrido:

1. O Autor ¢ um cidaddo de nacionalidade brasileira, advogado,



residente em Portugal ha varios anos.

2. A 1.2 Ré dedica-se a construgao de edificios, promoc¢ao imobiliaria,
compra e venda de bens imobilidrios e arrendamento de bens
imobilirios (cft. certiddo permanente junta com a contestacao da 2.*
Ré, que se da por reproduzida).

3. A 2. Ré exerce a actividade mediagao imobiliaria. Administragao
de imoveis por conta de outrem. Compra e venda de bens imobiliarios
e revenda dos adquiridos para esse fim. Actividade de intermediagao
de créditos (cft. certiddo permanente junta com a contestacao da 2.*
Ré¢, que se da por reproduzida).

4. Em meados de 2020, o Autor procurava adquirir um imoével para
habitagao propria permanente.

5. Para tal contactou a 2.* R¢é que forneceu ao Autor informacao sobre
um empreendimento denominado “The ...”, sito em ....

6. Nessa data a obra estava numa fase de construcao inicial.

7. Toda a apresentacao do imovel foi elaborada com base na
descricao apresentada, da qual constava o mapa de acabamentos e as
imagens onde era possivel perceber como seria o imével quando
concluido.

8. O empreendimento era apresentado como sendo “um condominio
fechado com piscina e privilegiando os espagos verdes”.

9. O mapa de acabamento apresentado descrevia o seguinte:

- Fachada e cobertura: Fachada em betao aparente, Guardas metalicas
em vidro laminado e betdo aparente, Janelas de correr em PVC, com
vidro duplo e controlo solar, Cobertura plana com manta térmica, tela
PVC, isolamento térmico em poliestireno extrudido XPS e godo.

- Acabamentos exteriores: Muros em granito tradicional, Jardins e
logradouros em relva semeada com arbustos e arborizacao autoctone,



Piscina coletiva e amplas zonas verdes (condominio fechado).

- Acabamentos interiores: Paredes em alvenaria com gesso projetado
e tectos lisos em gesso cartonado, rebaixados com isolamento
acustico de 12 de rocha 70kg, Projetores embutidos com iluminacao
Led, Portas de seguranga de 37db com trancas em 6 pontos de fecho,
blackouts interiores, Pavimento flutuante estratificado AC5, Loicas
sanitarias e lavatorios suspensos, Ceramicos, porcelanicos e torneiras
de marca a definir, Cozinhas e roupeiros embutidos até ao tecto em
melanina branca, Bancada da cozinha em pedra natural,
Eletrodomésticos (placa, forno, frigorifico, exaustor, cilindro/painel
solar), Ar condicionado ou radiadores, Videoporteiro, Revestimento
das paredes dos halls em madeiras naturais.

10. O Autor decidiu avancar para a compra de um apartamento de
tipologia “T3”, correspondente a fraccao autonoma identificada com
a letra “B”, pelo preco acordado foi de € 240.000,00.

11. No dia 14.07.2020 foi celebrado documento escrito intitulado de
“Contrato-Promessa de Compra e Venda de Fracdo Autonoma a
Construir” entre a 1.* Ré e o Autor (cfr. documento n.° 2 junto com a
peticao inicial que se da por reproduzido).

12. Da clausula segunda do contrato celebrado consta que promete
vender fraccdo “com as caracteristicas e acabamentos descritos em
anexo” e que “a frac¢ao prometida vender e objeto do presente
contrato sera entregue (...) no dia da celebracao da escritura de
compra e venda, livre de quaisquer 6nus ou encargos, nas condigdes e
com as caracteristicas e acabamentos acordados e que fazem parte
integrante do presente Contrato”.

13. Na clausula sexta, sob o ponto 3. do contrato consta que
“qualquer alterag@o ao presente contrato devera revestir a forma de
documento escrito e assinado por todas as partes constantes do
mesmo”.

14. Como adicional ao contrato celebrado, intitulado de “Contrato-
Promessa de Compra e Venda de Fragao Auténoma a Construir” as
partes acordaram que a 1.* Ré colocaria um portao de acesso ao
terrago, bem como a avisar o Autor para escolher os
electrodomésticos que pretendia ver alterados assim que chegasse a
essa fase da obra e a colocar tomadas no logradouro da fracgao.



15. Do mapa de acabamentos anexo ao contrato consta que as
“guardas em vidro laminado (em substituicdo de guardas em betao
aparente)”.

16. O Autor procedeu ao pagamento da quantia global de € 72.000,00
a titulo de sinal e principio de pagamento, efetuado através de
pagamentos parcelares de € 12.000,00 efetuados em 15.07.2020,
09.09.2020, 09.09.2020, 11.09.2020, 18.03.2021 e 18.03.2021.

17. Em data posterior a assinatura do contrato de promessa de compra
e venda o Autor viajou para o Brasil.

18. O Autor pediu a um amigo, CC, para se deslocar ao imovel, com
o intuito de avaliar o estado da obra.

19. A fracgdo prometida vender em vez de tectos lisos em gesso
cartonado, rebaixados com isolamento acustico de 1a de rocha 70kg,
tinha tectos em betao polido aparente.

20. O tecto da varanda apresentava metais de fixagcao das placas de
vidro visiveis e os acabamentos estavam em betdo polido aparente.

21. Os muros exteriores do empreendimento estavam em betdo polido
aparente contrariamente ao mapa de acabamentos, do qual constava
que os muros exteriores seriam em granito tradicional.

22. Os armarios do imovel, de acordo com o mapa de acabamentos,
deveriam ser brancos e encontravam-se em cor cinza.

23. A parede da cozinha estava pintada e ndo revestida de vidro
lacado branco.

24. No dia 22 de julho de 2021, o Autor enviou um e-mail a
arquitecta responsavel pelo empreendimento, questionando-a sobre
divergéncias encontradas na visita ao imovel.



25. A arquitecta respondeu no mesmo dia, informando que o tecto do
apartamento “ficarda em betao aparente conforme mapa de
acabamentos atualizado’; o tecto da varanda ficara com metais de
fixacdo das placas de vidro aparentes, bem como acabamento em
betdo polido aparente, “conforme executado em obra”; os muros
ficardo em betdo aparente “conforme executado em obra”; o
acabamento entre os moveis da cozinha ¢ em “vidro lacado branco”
(cfr. documento n° 9 junto com a peticao inicial, que se da por
reproduzido).

26. No prospeto entregue ao Autor no momento da negociacao do
imovel, as guardas que compdem as fachadas principais seriam
metalicas em vidro laminado e betdo aparente (cfr. documentos n° 1 e
2 juntos com a peticao inicial, que se dao por reproduzidos).

27. As mudancas realizadas ndo foram aplicadas as imagens
promocionais do empreendimento.

28. A 1.* Ré ndo comunicou previamente ao Autor as alteragdes
introduzidas em obra.

29. Por comunicagao escrita, datada de 26 de julho de 2021, intitulada
de “Notificagdao Extrajudicial”, o Autor comunica a 1.* Ré que
“Notificada nao pretende honrar nem com o descrito no Mapa de
Acabamento apresentado quando da negociacao do referido Contrato
e veiculado na propaganda do empreendimento, nem ao menos com o
Mapa de Acabamento que integra o Contrato de Promessa de Compra
e Venda. (...) Nas imagens propagadas pela Notificada, assim como
no Mapa de Acabamento original do empreendimento, apresentado
ao Notificante durante a negociagao do imdvel, as guardas que
compdem as fachadas principais seriam em betao aparente,
entretanto, no Mapa de Acabamento que compde o Contrato de
Promessa de Compra e Venda celebrado, tal item foi, de forma
ludibriosa, modificado pela Promitente Vendedora, tendo passado a
constar “guardas em vidro laminado (...)

Conforme Mapa de Acabamento que compode o Contrato de Promessa
de Compra e Venda, assinado por Notificante e Notificada, os muros
do empreendimento deveriam ser em granito tradicional, entretanto, o
que consta no local, e assim permanecera sendo, segundo a Sra. DD,
sao muros de betao polido aparente; os tetos do apartamento
deveriam ser lisos em gesso cartonado, rebaixados com isolamento
acustico de 1a de rocha de 70 kg, no entanto, o que encontra-se no



local e assim também permanecera a ser, conforme a Sra. DD, sao
tetos em betdo aparente, totalmente remendados, e desnivelados; os
armarios do imovel, segundo o Mapa de Acabamento, deveriam ser
brancos, mas no local encontram-se moveis cinza, extremamente
declivosos, desalinhados e sem acabamento, apesar de ja terem sido
dados como concluidos pela Notificada” (cfr. documento n° 11 junto
com a peti¢ao inicial, que se da por reproduzido).

30. Na mesma comunicagao o Autor escreve que a 1.* Ré
“pretendendo entregar o empreendimento em dissonancia
consubstancial ao que foi efetivamente prometido ao Notificante,
resta caracterizado por parte da Notificada o incumprimento
definitivo do Contrato. Destarte, por plena violacao da Clausula
Segunda do Contrato celebrado entre as partes, requerer o Promitente
Comprador/Notificante a resolucdo do Contrato de Promessa de
Compra e Venda por incumprimento definitivo da Promitente
Vendedora/Notificada, em consonancia com o disposto pelo artigo
442.°,n.° 2, do Codigo Civil, e previsao contratual pela Cladusula
Quinta. Assim, fica a Notificada ciente de que possui prazo de 10
dias, a contar do recebimento da presente notificacao, para
concretizar de forma amigével a resolugdo do Contrato”.

31. A 1.* Ré ndo respondeu a missiva enviada pelo Autor.

32. Nessa data, o Autor recebeu uma comunica¢ao da 1.* R¢ a
solicitar a indicagdo de uma data, entre 16 de agosto e 15 de setembro
de 2021, para a realizagao da escritura de compra ¢ venda (cft.
documento n° 12 junto com a peti¢ado inicial, que se da por
reproduzido).

33. Por carta datada de 11 de agosto de 2021, registada a 17 de agosto
de 2021, o Autor comunica a 1.* R¢ que “conforme notificagao ja
remetida no passado dia 26 de julho de 2021 pelo promitente
comprador, o contrato encontra-se em incumprimento por parte da
promitente vendedora (...) ficam pela presente missiva V.* Exas.
notificados para, no prazo de 10 (dez) dias a contar do registo da
presente carta, informar o promitente comprador se, até ao dia 15 de
setembro de 2021, data limite pela promitente vendedora indicado na
missiva para realizagdo da escritura, irdo proceder as devidas
alteracdes na obra com o intuito de concluir o imovel e fazer cumprir,
pontualmente, o contrato de promessa de compra ¢ venda. Mais ficam
V.2 Exas. informados que, caso tal ndo suceda, o incumprimento do
contrato de promessa de compra e venda por parte de V.* Exas. ter-se-
a como definitivo, considerando-se o mesmo resolvido” (cft.



documento n° 13 junto com a peti¢do inicial, que se d4 por
reproduzido).

34. O Autor idealizou uma frac¢ao habitacional, quer em fun¢do do
mapa de acabamentos, quer em func¢ao do prospeto publicitario que
lhe foi entregue.

35. A 2. Ré celebrou um contrato de mediagao imobiliaria com a 1.*
Ré (anteriormente designada G..., Lda) relativo ao Empreendimento
“The ...”, sito em ... (cfr. documento n°® 5 junto com a contestagcdo da
2.2 Ré, que se da por reproduzido).

36. A 2. R¢ limitou-se a transmitir aos potenciais interessados na
aquisi¢ao de fracgdes a informacao recebida da 1. Ré.

37. As negociagdes dos termos do contrato promessa, das alteragdes
aos projetados acabamentos e demais caracteristicas da frac¢ao foram
negociados entre a 1. Ré e o Autor.

38. O Autor teve conhecimento, previamente a formaliza¢do do
contrato promessa, das caracteristicas ¢ mapa de acabamentos, da
fraccdo e do Empreendimento.

39. A 2.* Ré facultou ao Autor todas as informagdes sobre a situacao
juridica do imdvel, bem como localizagdao do Empreendimento e
respectivas caracteristicas e acabamentos, tal como lhe foram
transmitidos pela 1.* R¢ antes da celebracao do contrato.

40. E possivel os acabamentos dos armarios de cozinha e o
revestimento da parede da cozinha.

41. (*Eliminado pelo Tribunal da Relacdo).

42. (*Eliminado pelo Tribunal da Relacdo).

43. Entre a Generali Seguros, S.A. e a 2.* R¢é foi celebrado contrato de
seguro do ramo responsabilidade civil mediador imobiliarios, titulado
pela apolice n° ........ 94, com limite do capital seguro de € 200.000 por



sinistro e anuidade (cfr. documento n° 2 junto com a contestacao da
2. Ré, que se da por reproduzido).

44. O contrato estava em vigor na data dos factos dos autos.

45. Os factos ndo foram participados a seguradora.

46. A Interveniente Acessoria, Ageas Portugal celebrou um contrato
de Seguro de Responsabilidade Civil com A...Imobiliaria Portugal,
titulado pela APOLICEN. ............ 19 (cfr. documentos n.°s 1 e 2
juntos com a contesta¢do da interveniente, que se ddao por
reproduzidos).

47. O contrato esteve em vigor para o periodo de 1.04.2021 a
31.03.2022.

48. Nao foi participado sinistro a interveniente.

E sao seguintes os factos considerados nao provados no Acdérdio
recorrido:

1. Durante o periodo em que esteve no Brasil, contraiu matriménio
com EE.

2. O casal tem como objectivo constituir familia e desde a assinatura
do contrato de promessa de compra e venda aguardava ansiosamente
a conclusdo das obras para ali residirem.

3. CC foi impedido de entrar na obra.

4. Assim que voltou a Portugal, o Autor efetuou no dia 21 de julho de
2021 uma visita ao imével, acompanhado pelo avaliador da entidade
bancaria onde solicitou o crédito para adquirir o referido apartamento.

5. Apenas por esse motivo teve acesso ao empreendimento, pois
enquanto promitente comprador, nao lhe foi permitido o acesso ao
imovel.



6. Nessa mencionada visita do dia 21 de julho de 2021, o Autor
deparou-se com um imoével completamente distinto daquilo que havia
sido contratado entre as partes.

7. Tanto o empreendimento como a frac¢do habitacional em questao
tinham caracteristicas completamente diferentes do que havia sido
apresentado ao Autor.

8. Os materiais utilizados e os acabamentos em nada correspondiam
com o mapa de acabamentos constante no contrato de promessa de
compra e venda.

9. Os tectos estavam remendados e desnivelados.

10. O tecto da varanda devia ser pintado a cor branca.

10.1. O tecto da varanda estd conforme o mapa de acabamentos anexo
ao contrato promessa (*Aditado pelo Tribunal da Relagao).

11. Os armarios deviam ser lacados, no interior e exterior das portas.

12. Os moveis encontravam-se declivosos, desalinhados e sem
acabamento.

13. Foi apenas nesta data que o Autor se apercebeu que a 1.* Ré havia
efetuado uma alteragdo no mapa de acabamentos constante no
contrato de promessa de compra e venda.

14. No mapa de acabamentos que compode o contrato de promessa de
compra e venda celebrado, o item referente as guardas que compdem
as fachadas principais foi, de forma ludibriosa, modificado pela 1.7
Ré¢, tendo passado a constar “guardas em vidro laminado”.

15. As alteragdes mudaram inteiramente o empreendimento e
habitacao, interferindo no seu valor e desvalorizam o valor do imédvel
em milhares de euros.



16. Ja com o imodvel em fase de conclusao, o mesmo foi avaliado em
€ 230.000,00, € 10.000,00 abaixo do valor da compra, ainda em
planta.

17. Esta avaliagdo ¢ consequéncia das alteracoes realizadas pela 1.*
Ré no decorrer da obra.

18. O Autor so teve conhecimento das alteragdes em 21 de julho de
2021.

19. As alteragdes efetuadas pela 1.* Ré conduziram a uma total
descaracterizacao da fraccdo prometida vender.

20. E possivel os acabamentos do tecto da cozinha.

21. A alteracao do material do muro do empreendimento deveu-se ao
facto de ndo haver no mercado nem pedra, nem mao de obra
disponivel para executar o muro em granito e teve por objetivo acabar
o projecto a tempo de poder cumprir atempadamente os contratos
promessa (*Aditado pelo Tribunal da Relacdo).

O DIREITO

1. Da alegada nulidade do Acorddo recorrido

Comeca-se a analise do presente recurso por averiguar se o Acordao
recorrido padece de nulidade por oposi¢ao entre os fundamentos e a
decisdo.

Se bem que, em rigor, as conclusdes sirvam para sintetizar as
alegacoes da revista e que, nas alegacdes do presente recurso, a
recorrente ndo explica — e nem sequer se refere — a nulidade que argui
nas conclusdes I) e P), ndo pode desconsiderar-se esta arguigao.
Como se disse acima, para todos os efeito, o objecto do recurso ¢
delimitado pelas conclusoes.



O certo ¢ que tal nulidade nao se verifica. Se ndo veja-se.

Entende a recorrente que, como da factualidade provada nao se podia
retirar que o autor era consumidor, o Tribunal recorrido nio podia
aplicar o DL n.° 67/2003, de 8 de Abril, sobre a venda de bens de
consumo, ja que este apenas se aplica aos contratos de compra e
venda celebrados entre profissionais e consumidores.

O certo € que, convocando a factualidade provada, o Tribunal a quo
qualificou o autor como consumidor.

Pode ler-se no Acordao recorrido:

“O Autor, procurando adquirir o imovel para habita¢do propria
permanente (factos 4 e 5), é um potencial consumidor pois ser-lhe-ia
fornecido um bem para uso ndo profissional”.

Cai, assim, imediatamente por terra o pressuposto logico da
recorrente ¢ improcede a incoeréncia por ela apontada.

Mas — deve ainda esclarecer-se — mesmo que fosse verdade que da
factualidade provada ndo se podia retirar que o autor era consumidor,
nunca a aplicagdo pelo Tribunal recorrido do regime mencionado
configuraria oposicao entre os fundamentos e a decisao.

Como ¢ sabido — e recorrentemente explicado em numerosos
Acdérdao deste Supremo Tribunal —, “/a/ nulidade da sentenca/
acorddo prevista no 1°. segmento do al. c¢) do n°. 1 do citado art®.

615° - fundamentos em oposi¢do com a decisdo - ocorre quando os
fundamentos de facto e/ou de direito invocados pelo julgador
deveriam conduzir logicamente a um resultado oposto ao expresso na
decisdo, existindo, pois, uma contradi¢do entre as suas premissas, de

facto e/ou de direito, e conclusdo/decisdao ﬁnal”l.

Ora, naquela hipdtese ndo haveria esta contradi¢ao entre os
fundamentos de facto ou de direito invocados pelo Tribunal — as suas
premissas de facto ou de direito — e a aplicagdo do regime da venda
de bens de consumo; haveria, sim, naquela hipdtese uma leitura
errada da matéria de facto, enfim, um erro de direito.
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Pelo exposto, conclui-se que ndo se verifica a alegada nulidade.

2. Da alegada inaplicabilidade do regime da venda de bens de
consumo

J& se sabe que o Tribunal recorrido aplicou ao caso o regime da venda
de bens de consumo.

Atingiu esta conclusao em duas etapas: primeiro, qualificando o autor
como consumidor, deu por assente que o contrato havia sido
celebrado entre um profissional e um consumidor; depois, considerou
que o regime era aplicavel aos contratos-promessa e, como tal, ao
contrato-promessa dos autos.

A qualificag¢do do autor como consumidor foi feita nos termos ja
vistos, ou seja:

“O Autor, procurando adquirir o imovel para habita¢do propria
permanente (factos 4 e 5), é um potencial consumidor pois ser-lhe-ia
fornecido um bem para uso ndo profissional”.

Quanto a aplicabilidade do regime ao contrato-promessa, o Acordao ¢
eloquente:

“a questdo que se coloca é a de aferir se tais solugoes podem ser
aplicadas a quem promete a compra de um imovel e a parte contraria
pretende cumprir a sua obrigacdo com a entrega de um bem que é
desconforme com o contratado, a resposta, na nossa opinido, é
positiva’.

A recorrente contesta esta aplicabilidade, pondo em causa a
verificagao de ambos os pressupostos [cft. conclusdes A) a I)].

Cabe aqui percorrer o mesmo caminho, embora, por razoes logicas,
invertendo a ordem de tratamento dos pressupostos.



Veja-se, pois, se esta preenchido o primeiro pressuposto de
aplicabilidade do regime, relativo a natureza do contrato. Estard em
causa, de facto, um contrato ao qual se aplique o regime do contrato
de compra e venda, incluido o regime especial da venda bens de
consumo?

Em primeiro lugar, cabe observar que, como resulta do seu titulo, o
DL n.° 67/2003, de 8 de Abril, que aprova o regime da venda de bens
de consumo, configura a transposi¢ao para a ordem juridica
portuguesa da Directiva n.® 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 25 de Maio, sobre certos aspectos da venda de bens de

consumo ¢ das garantias a ela relativas2. Assim sendo, ha que
interpreta-lo em conformidade com esta Directivas.

Ora, a nogao de contrato de compra e venda que esta subjacente a esta

Directiva? ndo é corresponde rigorosamente & que é usual na lei
portuguesa. A nogdo “europeia” ¢ mais ampla, abrangendo ndo s6 o
contrato de compra e venda tal como definido na nossa lei civil como
ainda contratos que, apesar de proximos, ndo tém rigorosamente 0s
mesmos efeitos juridicos.

E certo que, ao contrario da Directiva que se lhe seguiu, a Directiva
n.° 1999/44/CE, nao define contrato de compra e venda mas ¢
possivel sustentar que a no¢ao que tem implicita € a que veio depois a
constar expressamente daquela — como “um contrato ao abrigo do
qual o vendedor transfere ou se compromete a transferir a
propriedade dos bens e o consumidor paga, ou se compromete a
pagar, o respectivo preco” (cft. artigo 2.° da Directiva 2019/771/

UE)?.

Perante esta definicdo tem sido defendido que “o conceito de contrato
de compra e venda do direito europeu abrange os contratos de
compra e venda e os contratos-promessa de compra e venda do
direito portugués: em primeiro lugar, abrange os contratos de
compra e venda, ao abrigo dos quais o vendedor transfere a
propriedade dos bens e, em segundo lugar, abrange os contratos-
promessa de compra e venda, ao abrigo dos quais o vendedor se
compromete a transferir a propriedade dos bens [de consumo]. Face
a relacao entre a Directiva 2019/771/UE e o Decreto-Lei n.° 84/2021,
as disposig¢oes do Decreto-Lei n.° 84/2021, designadamente as
disposigoes relativas a conformidade e a falta de conformidade dos
bens com o contrato de compra e venda, devem aplicar-se ao

contrato-promessa de compra e venda”0.
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Concluindo: face a nog¢ao adoptada de contrato de compra e venda no
Direito europeu, deve considerar-se que o DL n.° 67/2003 se aplica
nao so ao contrato de compra e venda tal como definido no artigo
874.° do CC (“contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma
coisa, ou outro direito, mediante um pre¢o”), mas também ao
contrato-promessa de compra e venda tal como definido no artigo
410.°, n.° 1, do CC (“convengao pela qual alguém se obriga a
celebrar [um] contrato [de compra e venda]”).

Em segundo lugar, na sequéncia do Tribunal recorrido, hd que
lembrar o principio ou a regra geral da equiparagdao do contrato-
promessa ao contrato prometido.

Com efeito, dispde-se no artigo 410.°, n.° 1, do CC:

“A conven¢ao pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato

sdo aplicaveis as disposicoes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razdo de ser, ndo
se devam considerar extensivas ao contrato-promessa’.

Significa isto que, mesmo considerando exclusivamente o Direito
portugués, a tendéncia ¢ a da aplicabilidade da disciplina (geral e
especial) do contrato de compra e venda ao contrato-promessa de
compra e venda — ou, como diz Nuno Manuel Pinto Oliveira, “logo,
em principio, ao contrato-promessa de compra e venda sdo
aplicaveis as disposigoes legais relativas ao contrato de compra e

venda”z.

Visto isto, prossiga-se para a verificagdo do outro pressuposto,
respeitante a qualidade dos sujeitos.

O DL n.° 67/2003 determina que o seu regime “é aplicavel aos
contratos de compra e venda celebrados entre profissionais e
consumidores” (cfr. artigo 1.°-A, n.° 1), sendo consumidor definido
como “aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional,
por pessoa que exer¢a com cardcter profissional uma actividade
economica que vise a obtengdo de beneficios, nos termos do n.° 1 do

artigo 2.°da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho” [cfr. artigo 1.°-B, al. a)].
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Ora, ao contrario do que entende a recorrente, nada na factualidade
provada sugere que o autor nao ¢ consumidor; ao invés, do facto
provado 4 (Em meados de 2020, o Autor procurava adquirir um
imovel para habitag¢do propria permanente) em conjugagao com o (a
parte inicial do) facto provado 5 (Para tal contactou a 2.“Ré...)
demonstra que, no periodo em que celebrou o contrato, o autor tinha a
intengdo de adquirir um imdével para uso nao profissional.

Relativamente a qualidade da recorrente, a outra parte no contrato dos
autos, ¢ incontestavel, face ao facto 2 (4 1. Ré dedica-se a
construgao de edificios, promogdo imobilidaria, compra e venda de
bens imobiliarios e arrendamento de bens imobiliarios) que ela ¢ um
profissional para o efeito do regime da venda de bens de consumo.

Pelo exposto, confirma-se que estao reunidas as condigdes para a
aplicabilidade deste regime, pelo que nenhuma violagado da lei pode
imputar-se ao Tribunal a guo no que toca a este ponto.

3. Do alegado abuso do direito

A conclusdo acima atingida quanto a aplicabilidade do regime da
venda de bens de consumo ¢ importante porque € nele que se alicerca
a solucao do caso.

Destaca-se o artigo 4.°, sobre os direitos do consumidor, que dispde:

“I - Em caso de falta de conformidade do bem com o contrato, o
consumidor tem direito a que esta seja reposta sem encargos, por
meio de reparagdo ou de substituicdo, a redugdo adequada do preco
ou a resolucdo do contrato.

2 - Tratando-se de um bem imovel, a reparagdo ou a substitui¢do
devem ser realizadas dentro de um prazo razoavel, tendo em conta a
natureza do defeito, e tratando-se de um bem movel, num prazo
maximo de 30 dias, em ambos os casos sem grave inconveniente para
o consumidor.

3 - A expressdo «sem encargosy, utilizada no n.° 1, reporta-se as



despesas necessarias para repor o bem em conformidade com o
contrato, incluindo, designadamente, as despesas de transporte, de
mao-de-obra e material.

4 - Os direitos de resolu¢do do contrato e de redugdo do preco podem
ser exercidos mesmo que a coisa tenha perecido ou se tenha
deteriorado por motivo ndao imputavel ao comprador.

5 - O consumidor pode exercer qualquer dos direitos referidos nos
numeros anteriores, salvo se tal se manifestar impossivel ou
constituir abuso de direito, nos termos gerais.

6 - Os direitos atribuidos pelo presente artigo transmitem-se a
terceiro adquirente do bem”.

Nesta fase, a questdo que cabe apreciar ¢ a de saber se algum dos
direitos que esta norma confere no caso de falta de conformidade do
bem com o contrato foi exercido abusivamente pelo autor, numa
palavra: se existiu abuso do direito [cftr. conclusdes J) a N)].

Os direitos conferidos pela norma sdo, num primeiro plano, o direito
a reparagao ou a substituicao e, num segundo plano, o direito a
reducao do prec¢o ou a resolugao do contrato.

E possivel, com efeito, entender que existe uma espécie de
“hierarquia” entre os dois grupos de direitos, que s6 deve haver
recurso aos “direitos de primeiro plano” quando o exercicio dos
“direitos de primeiro plano” ndo seja viavel ou adequado a satisfacao
dos interesses em presenca, destacando-se, naturalmente, os do
consumidor.

Considerando o principio pacta sunt servanda, ¢ compreensivel que
assim seja: apenas deve partir-se para as opcoes que impliquem a
inutilizacao (parcial e, em ultima analise, total) do contrato quando
aquelas que permitem aproveita-lo nao sdo, por alguma razao,
possiveis ou admissiveis.

O ponto foi, ndo obstante, controvertido® até que o Acérdio do
Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) de 23 de Maio de 2019
(Acordao Fiilla) veio pacificar a discussao, afirmando, de forma
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inequivoca, aquela “hierarquia” ou ordem de prioridade das

soluqéesg.

Diz-se neste Acordao, ainda no quadro da Directiva de 1999, que:

“(...) 58 A este respeito, cumpre observar que o artigo 3.°, n.s 3 e 5,
desta diretiva estabelece uma sequéncia clara de solucoes a que o
consumidor tem direito em caso de falta de conformidade do bem.

59 Assim, nos termos do artigo 3.°, n.° 3, primeiro paragrafo, da
referida diretiva, o consumidor, num primeiro momento, pode exigir
do vendedor a reparagdo ou a substitui¢do do bem, a menos que isso
seja impossivel ou desproporcionado.

60 Unicamente no caso de o consumidor ndo ter direito a reparagdo
nem a substitui¢do do bem ndo conforme ou de o vendedor ndo ter
procedido a uma dessas solugoes num prazo razoavel ou sem grave
inconveniente para o consumidor é que o consumidor pode, nos
termos do artigo 3.°. n.° 5, da mesma diretiva, exigir a resolugdo do
contrato, salvo se, de acordo com o artigo 3.°, n.° 6, da Diretiva
1999/44,a falta de conformidade do bem for insignificante.

61 A este proposito, na medida em que resulta do artigo 3.°, n.%s 3 e
5, da Diretiva 1999/44, lido em conjugagdo com o considerando 10
da mesma, que esta diretiva privilegia, no interesse das duas partes
no contrato, a execucdo deste ultimo, através das duas alternativas
de solugdo previstas em primeiro lugar, em detrimento da resolu¢do
do contrato ou da redugdo do preco de venda (v., neste sentido,
Acordao de 16 de junho de 2011, Gebr. Weber e Putz, C-65/09 e
C-87/09, EU:C:2011:396, n.° 72), a referida diretiva estabelece, para
este efeito, em caso de ndo conformidade de um bem, determinadas
obrigacgoes positivas tanto para o consumidor como para o vendedor.

62 Assim, em conformidade com o artigo 3.°, n.° 3, primeiro
paragrafo, da Diretiva 1999/44, o consumidor que pretenda a
reposi¢do de um bem em conformidade deve dar ao vendedor uma
possibilidade suficiente de repor esse bem em conformidade. Para o
efeito, tem o dever de informar o vendedor dessa falta de
conformidade e da alternativa de solucdo que escolheu, a saber, a
repara¢do do bem ou a sua substitui¢do. Aléem disso, o consumidor
deve colocar o bem ndo conforme a disposi¢ao do vendedor.
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63 O vendedor, por sua vez, deve efetuar a reparagdo ou a
substitui¢do dentro de um prazo razoavel e sem grave inconveniente
para o consumidor, e so esta autorizado a recusar fazé-lo se isso for
impossivel ou desproporcionado. Como decorre do n.° 60 do presente
acorddo, o consumidor so pode exigir a resolucdo do contrato se o

vendedor ndo cumprir as suas obrigagoes a este respeito, impostas
pelo artigo 3.°, n.° 3, da Diretiva 1999/44 (...)”.

A apreciacao do abuso do direito deve, pois, ser realizada tendo
presente esta orientacao, o que significa, concretizando, que havera
abuso do direito de resolucdo, nos termos do n.® 5 do artigo 4.° do DL
n.° 67/2003, se nao tiver sido dada a 1.* ré a possibilidade de repor a
conformidade do imével, através da sua reparagao ou substituigao.

Observe-se, em primeiro lugar, que, ao referir-se ao abuso do direito
“nos termos gerais”, o n.° 5 do artigo 4.° do DL n.° 67/2003 remete
implicitamente para o artigo 334.° do CC, segundo o qual “/é]
ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda
manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou economico desse direito”.

Observe-se, depois, que a possibilidade de repor a conformidade do
imovel tem de ser uma possibilidade razoavel, ou seja, em condi¢des
aceitaveis para ambas as partes. Nomeadamente, e como decorre do
n.°s 1 e 2 da norma, a reparacao ou a substituicdo deve poder ser
realizada gratuitamente ou sem custos (“sem encargos”) para o

consumidor; “dentro de um prazo razoavel” Q; e “sem grave
inconveniente” para o consumidor.

Ora, nao foi isto o que sucedeu: o autor nao deixou de dara 1.*ré a
possibilidade de esta repor o imdvel em conformidade, primeiro,
informando-a dessa falta de conformidade e, depois, por duas vezes e
em dois momentos diferentes, propondo que ela procedesse a sua
reparagao.

Veja-se em pormenor.

Est4 provado que, numa primeira fase, em 22 de Julho de 2021, o
autor confrontou a 1.% ré com certas divergéncias (cfr. facto provado
24) e que a arquitecta responsavel ndo manifestou a intencao de
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proceder a correccao dos problemas apontados (cfr. facto provado
25).

Esta provado que, na sequéncia disto, em 26 de Julho de 2021,
invocando, expressamente, as dissondncias do imovel relativamente
ao que havia sido acordado ou, pelo menos, constava do mapa de
acabamentos integrante ao contrato-promessa (respeitante aos muros
exteriores, aos tectos e aos armarios da cozinha do imével), o autor
notificou a 1.* ré, advertindo que, a permanecer a situagdo, esta
configuraria violacdo da clausula segunda do contrato e, portanto,
incumprimento definitivo por parte dela (factos provados 29 ¢ 30).

Note-se que desta clausula segunda consta que promete vender
fraccdo “com as caracteristicas e acabamentos descritos em anexo” ¢
que “a fracg¢do prometida vender e objeto do presente contrato sera
entregue (...) no dia da celebragdo da escritura de compra e venda,
livre de quaisquer onus ou encargos, nas condi¢oes e com as
caracteristicas e acabamentos acordados e que fazem parte
integrante do presente Contrato” (cft. facto provado 12).

Est4 provado que a 1.? ré ndo s6 ndo reagiu aquela comunicagdo do
autor (cfr. facto provado 31) como lhe enviou, na mesma altura, uma
carta a solicitar a indicagdo de uma data para a celebracao do contrato
prometido (cftr. facto provado 32), o autor.

Finalmente, esta provado que, perante tudo isto, em 11 de Agosto de
2021, o autor enviou uma carta a 1.* ré, solicitando que esta o
informasse, em certo prazo, se iria proceder as devidas alteracdes da
obra com vista a cumprir, 0 contrato-promessa ¢ comunicando que,
no caso contrario, daria o incumprimento por definitivo e o contrato
por resolvido (cft. facto provado 33).

Nada tendo sido feito pela 1.% ré, isto ¢, ndo tendo esta tomado
medidas que sugerissem a inten¢ao de resolver a situacao (por
exemplo, verificando in loco a falta de conformidade e informando o
consumidor, num prazo razoavel, do momento em que o imével devia
ser posto a sua disposi¢do para ser reposto em conformidade), o autor,
alegando a hipotese prevista no n.° 1 do artigo 4.° do DL n.® 67/2003,
ou seja, a falta de conformidade da frac¢do com o acordado no
contrato-promessa, resolveu o contrato-promessa.

Esta provado, antes de mais, que a alegada falta de conformidade



existe, tendo sido identificados as seguintes quatro “divergéncias”
relativamente ao acordado:

- a fraccdo prometida vender, em vez de tectos lisos em gesso
cartonado, rebaixados com isolamento acustico de 1a de rocha 70 kgs,
tinha tectos em betdo polido aparente (cft. facto provado 19);

- os muros exteriores do empreendimento estavam em betao polido
aparente, contrariamente ao mapa de acabamentos, do qual constava
que os muros exteriores seriam em granito tradicional (cft. facto
provado 21);

- os armarios do imével que, de acordo com o mapa de acabamentos,
deveriam ser brancos, encontravam-se em cor cinza (cftr. facto
provado 22); e

- a parede da cozinha estava pintada ¢ nao revestida de vidro lacado
branco (cfr. facto provado 23)2.

Note-se que da clausula sexta, ponto 3, do contrato-promessa
celebrado entre autor e 1.* ré consta que “qualquer alterac¢do ao
presente contrato devera revestir a forma de documento escrito e
assinado por todas as partes constantes do mesmo” (cfr. facto
provado 13) e que houve alteragdes ou precisoes da execucao da obra
que foram efectivamente acordadas entre as partes (respeitantes ao
portdo de acesso ao terrago, aos electrodomésticos a alterar e as
tomadas a colocar tomadas no logradouro) (cft. facto provado 14)
mas nao aquelas que correspondem as divergéncias denunciadas pelo
autor a 1.? ré e referidas como fundamento da resolucao (cfr. facto
provado 28).

Em sintese, da factualidade provada decorre que, existindo falta de
conformidade para os efeitos previstos no artigo 4.° do DL n.°
67/2003, a 1.* ré dispds de mais do que uma oportunidade para
corrigir a situagao, procedendo a reparacao das divergéncias, e que
nao fez.

Cumpre salientar, alids, que ndo se vislumbra, na factualidade
provada, que tenha sido apresentada uma justificagdo para a recusa de
reparacao, designadamente a impossibilidade ou a
desproporcionalidade da reparagcao. Na realidade, no que toca até a
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uma das divergéncias (relativa aos acabamentos dos armarios de
cozinha), esta provado que a reparacgdo teria sido possivel (cfr. facto
provado 40), pelo que o fundamento da impossibilidade nunca
procederia em relacdo a ela.

Ora, a proposito da recusa de reparacao ¢ oportuno lembrar, como se
afirma no Acordao do TJUE de 16 de Junho de 2011 (Acordao
Weber-Putz), ela s6 ¢ admissivel em caso de impossibilidade ou
desproporcionalidade.

Diz-se ai:

“(...) 71 Afigura-se, por conseguinte, que o legislador da Unido
pretendeu dar ao vendedor o direito de recusar a reparagdo ou a
substitui¢do do bem defeituoso unicamente em caso de
impossibilidade ou de despropor¢do relativa. Quando so um destes
dois modos de ressarcimento se revelar possivel, o vendedor nao
pode, pois, recusar o tinico modo de ressarcimento que permite repor
o bem num estado conforme com o contrato.

72 Esta escolha efectuada pelo legislador da Unido no artigo 3.°, n.°
3, segundo paragrafo, da directiva decorre, como real¢aram os
Governos belga e polaco, bem como a Comissdo, do facto de a
directiva privilegiar, no interesse das duas partes no contrato, a
execugdo deste ultimo, atraves dos dois modos de ressarcimento
previstos em primeiro lugar, relativamente a anulagdo do contrato ou
a redugdo do preco de venda. Esta escolha explica-se ainda pela
circunstancia de, geralmente, estes dois ultimos meios subsididrios
ndo permitirem assegurar o mesmo nivel de protec¢do do consumidor
que a reposi¢do da conformidade do bem (...)”.

Chegados aqui, deve concluir-se que com a recusa da ré, por
impossibilidade ou por mera falta de vontade em proceder a
reparacao, o autor ficou dispensado ou até, de facto, impedido de
exercer — continuar a — exercer os “direitos do primeiro nivel”, ndo
lhe restando sendo o recurso aos “direitos do segundo nivel”.

Continuando na loégica do principio pacta sunt servanda e assumindo
que a resolugdo do contrato funciona, em principio, como a ultima
ratio, poderia aventar-se a hipotese de se aplicar a solu¢ao (menos
dréstica) da reducdo adequada da prestacdo do autor, ou seja, a
reducao do prego do imovel adequada a falta de conformidade.



Esta reducgdo ¢ possivel sempre que a falta de conformidade seja de
escassa importancia.

Neste sentido milita o artigo 6.°, n.° 3, da Directiva n.® 1999/44/CE,
em conformidade com a qual deve ser sempre interpretado — insiste-
se — o regime do DL n.° 67/2003:

“O consumidor ndo tem direito a rescisdao do contrato se a falta de
conformidade for insignificante”.

Retira-se disto, em suma, que a insignificancia da falta de
conformidade ¢ um facto impeditivo do direito de resolugao.

Sucede, porém, que a 1.* ré ndo provou — nem sequer manifestou a
intencao de fazer valer — esta insignificancia para o efeito de redugao
do preco, cabendo-lhe o respectivo 6énus da prova (cfr. artigo 342.°,
n.° 2, do CC).

Na verdade, a 1.* ré ndo s6 ndo provou a insignificancia da falta de
conformidade como ndo provou qualquer outra circunstancia
impeditiva do exercicio do direito de resolucao pelo autor e da qual
decorresse abuso do direito na acepc¢ao do n.° 5 do artigo 4.° do DL
n.° 67/2003, interpretado em conformidade com a Directiva n.°
1999/44/CE.

Cabendo a 1.* ré o 6nus da prova do abuso do direito e nao o tendo

feito, a auséncia de prova terd de valer contra ela, ndo restando sendo
concluir que o exercicio do direito de resolu¢ao do contrato por parte
do autor foi legitimo e que a resolucao deve produzir os seus efeitos.

III. DECISAO

Pelo exposto, nega-se provimento a revista e confirma-se o
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Acordao recorrido.

Custas pela recorrente.

Lisboa, 25 de Janeiro de 2024

Catarina Serra (relatora)

Isabel Salgado

Emidio Santos

1. Cft., s6 para um exemplo, o Acérdao de 9.03.2022 (Proc. 4345/12.9TCLRS-A.L1.S1).

2. Sobre a transposicio para a ordem juridica portuguesa da Directiva n.® 1999/44/CE, do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de Maio, pelo DL n.° 67/2003, de 8 de Abril, cfr.,
por todos, Jodo Calvao da Silva, Venda de Bens de Consumo - DL n.” 67/2003, de 8 de Abril /
Directiva n.° 1999/44/CE — Comentdrio, Coimbra, Almedina, 2004.

3. Entretanto, o DL n.° 84/2021, de 18 de Outubro, transpds para a ordem juridica portuguesa a
Directiva 2019/771/UE, de 20 de Maio de 2019, sobre a venda de bens de consumo. Como,
porém, o contrato dos autos foi celebrado em 14 de Julho de 2020 (cft. facto provado 11), é
aplicavel o diploma anterior, tal como alterado pelo Decreto-Lei n.® 84/2008, de 21 de Maio.
Sobre a transposi¢do da Directiva 2019/771/UE, de 20 de Maio de 2019, para o Direito
portugués pelo DL n.° 84/2021, de 18 de Outubro, cft., entre outros, Jorge Morais Carvalho,
“Compra e venda para consumo e fornecimento de conteudos e servigos digitais” (2 de
Novembro de 2021) (https://observatorio.almedina.net/index.php/2021/11/02/compra-e-venda-
para-consumo-e-fornecimento-de-conteudos-e-servicos-digitais-primeiras-notas-ao-decreto-lei-
n-0-84-2021-de-18-de-outubro) e Sandra Passinhas, “O novo regime da compra e venda de bens
de consumo — exegese do novo regime legal”, in: Revista de Direito Comercial, 2021, pp. 1463 ¢
s. Para uma comparagao entre as duas Directivas cfr. ainda Nuno Manuel Pinto Oliveira, “O
direito europeu da compra e venda 20 anos depois. Comparagao entre a Directiva 1999/44/CE,
de 25 de maio de 1999, e a Directiva 2019/771/UE, de 20 de maio de 2019”, in: Revista de
Direito Comercial, 2020, pp. 1217 e s.

4. Ao contrario da Directiva que se lhe seguiu, a Directiva n.° 1999/44/CE, ndo disponibilizava
uma defini¢do de contrato de compra e venda mas ¢ possivel sustentar que a no¢do implicita € a
que veio depois a constar expressamente daquela — como “um contrato ao abrigo do qual o
vendedor transfere ou se compromete a transferir a propriedade dos bens e o consumidor paga,
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ou se compromete a pagar, o respectivo pre¢o” (cfr. artigo 2.° da Directiva 2019/771/UE).
5. Sublinhados nossos.

6. Cfr. Nuno Manuel Pinto Oliveira, “Contrato-promessa, conformidade e falta de
conformidade”, in: Jorge Morais Carvalho (coord.), Anudrio do NOVA Consumer Lab, 2021, ano
3, p. 66 (sublinhados do autor).

7. Cfr. Nuno Manuel Pinto Oliveira, “Contrato-promessa, conformidade e falta de
conformidade”, cit., p. 59 (sublinhados do autor).

8. Cft., por exemplo, o Acorddo deste Supremo Tribunal de Justica de 17.12.2015 (Proc.
1117/12.3TVLSB.L1.S1) e a respectiva anota¢do de Anténio Pinto Monteiro e Jorge Morais
Carvalho (“Direitos do consumidor em caso de falta de conformidade do bem com o contrato”,
in: Revista de Legislag¢do e de Jurisprudéncia, 2016, n.° 3997, pp. 232 e s.).

9. Esta posicdo ja havia sido avancada no anterior Acorddo do TJUE de 16 de Junho de 2011
(Processo Weber-Putz): “44 O artigo 3.°, n.° 2, da directiva enumera os direitos que o
consumidor pode invocar relativamente ao vendedor em caso de falta de conformidade do bem
entregue. Num primeiro momento, o consumidor tem o direito de exigir a reposi¢do da
conformidade do bem. Nao sendo possivel repor essa conformidade, pode exigir, num segundo
momento, uma redugdo do prego ou a rescisdo do contrato”. Pronunciando-se a favor do
entendimento de que os dois convergem na precedéncia das solugdes orientadas para o
cumprimento cfr. Nuno Manuel Pinto Oliveira, “O direito europeu da compra e venda 20 anos
depois. Comparagdo entre a Directiva 1999/44/CE, de 25 de maio de 1999, e a Directiva
2019/771/UE, de 20 de maio de 20197, cit., pp. 1284 e s.

10. Esta ¢ a exigéncia no caso de estar em causa, como estd no caso em apreco, um bem imével.

11. Tal como da conta o Tribunal recorrido, a situagdo referida no facto provado 20 (o tecto da
varanda apresentava metais de fixagdo das placas de vidro visiveis e os acabamentos estavam em
betdo polido aparente) ndo representa uma divergéncia relativamente ao acordado.



