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I. Tendo a vendedora (empresaria) dito a compradora (consumidora)
de uma fragao predial que os tetos originais trabalhados que estavam
ocultos por tetos em pladur se encontravam intactos, a tltima pode
exercer o direito a reducdo do preco se, apoOs a aquisi¢ao da fracao,
constatar que entre os dois tetos se encontravam as canalizagdes do
andar superior € um compartimento para arrumos do andar superior,
acessivel através de um alg¢apao, tendo estas obras danificado
irremediavelmente os tetos originais.

II. A compradora também tem direito ao custo das obras que foram
necessarias realizar para retirar as construgoes ilegais existentes entre
os dois tetos, apOs ter sido dada oportunidade a vendedora para o
fazer.

III. Se na publicidade a venda da fracao era mencionada a
disponibilidade de um lugar de estacionamento num prédio vizinho, a
qual ndo se veio a concretizar, devido a oposi¢dao do condominio
desse prédio a cedéncia a compradora pela representante da
vendedora da utilizagdo desse lugar de estacionamento, a compradora
pode exercer o direito a redugdo do preco.

Autora: A4

Réus: White Stork, S.A.
BB
cC

I — Relatorio
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A Autora intentou contra os Réus a¢ao declarativa, sob a forma de
processo comum, formulando os seguintes pedidos:

a) Seja declarada a ilegalidade das obras executadas no 1° andar
que, suprimindo as paredes estruturais, modificaram localiza¢do
original da cozinha e casas de banho, fazendo passar tubagem/
canaliza¢do que serve tais alteragoes por dentro do r/chdo, de forma
escondida;

b) Sejam os RR. condenados a executar, no prazo de 20 dias —
fixando-se para o efeito, san¢do pecuniaria compulsoria de 100,00€
por dia, caso ndo seja cumprida a referida obriga¢do de prestagdo de
facto, decorridos 20 dias sobre a exequibilidade da sentenca:

1. As obras necessarias para remover a tubagem/canaliza¢do que
invade o r/c; ou, improcedendo este pedido, ser a 1° R condenada a
reduzir o prego de compra e venda da fragdo no valor de 35.000,00€,
pela instalagdo da referida tubagem/canalizagdo, enquanto limita¢do
fisica ao exercicio pleno do direito de propriedade da A.

2. As obras necessarias para repor os tetos do r/c no seu estado fisico
original, para que a A. exerca sem qualquer limitacdo o direito de
propriedade sobre a fra¢do que comprou, ou improcedendo este
pedido, ser a 1*R. condenada a reduzir o pre¢o de compra e venda
da fra¢do no valor de 25.000,00€ pela desvaloriza¢do inerente a
amputagdo de elementos arquitetonicos dos seus tetos.

c) Sejam os 2° e 3“ RR. condenados a eliminar a causa das
infiltragoes da sala de estar, a reparar esse teto e a substituir o
soalho, com custo nao inferior a 3.000,00€ - mas cujo valor exato so
em liquidagdo de sentenca sera apurado — no prazo de 20 dias,
fixando-se, para o efeito, san¢do pecuniaria compulsoria de 100,00€
por dia, caso ndo seja cumprida a referida obrigacdo de prestacdo de
facto, decorridos 20 dias sobre a exequibilidade da senten¢a, bem
como a pagar indemnizagdo pelos danos ai causados nos ornamentos
de estuques antigos, a apurar em liquidagdo de sentenca;

d) Sejam os 2° e 3“ RR. condenados a eliminar, no prazo de 10 dias, o
alcapdo que lhes da acesso a fracdo da A. fixando-se para o efeito,
sang¢do pecuniaria compulsoria de 100,00€ por dia, caso ndo seja
cumprida a referida obriga¢do de prestagdo de facto, decorridos 10
dias contados a partir da data em que a sentenga se torne exequivel,

e) Sejam os RR. condenados solidariamente a pagar indemnizagdo
durante todo o periodo da privagdo do uso da casa da A., que até 30
de Abril de 2018 se quantifica em 37.800,00€, mas cujo valor exato
so em liquidagdo de sentenga pode ser apurado,

f) Sejam os RR. condenados solidariamente a pagar indemniza¢do a
A. pelos prejuizos seguintes:



1. 3.508,00€ pela remocgao pela A., a expensas proprias, dos tetos
falsos e canos ilegais que, incumprida a intimagdo da CM..., estavam
a afetar as condigoes essenciais da sua fra¢do,

2. 6.598,95€ pelo valor despendido com a elaboragdo de pe¢as
escritas e desenhadas por projetistas, em cumprimento do solicitado

pela CM... para seguranga e necessario refor¢o da estrutura do
edificio;

3. 8.399,36€ pelos trabalhos que terdo de ser executados para
seguranga e refor¢o da estrutura do edificio, acrescidos de
indemnizagdo que o empreiteiro vai cobrar a A. pelos prejuizos que
também sofre com a suspensado dos trabalhos, a apurar em execu¢do
de sentenca,

4. 421,85€ pela limpeza e substituicdo de fechadura. 5. 20.000,00€
por danos morais,

6. 3.794,55€ pelo valor que a A. teve de despender com advogada;
7. 10.000,00€ pela destruigcdo de elementos originais da fracdo da A.

g) Seja a 3°R. condenada a reconhecer o direito da A. utilizar o
lugar de estacionamento, disponibilizar a planta com a localiza¢do
do mesmo e permitir a sua utilizagdo identificado na planta que
integra o contrato de cedéncia de lugar de estacionamento, e a pagar
indemnizacdo de 2.550,00€ pela privagdo do uso do lugar de
estacionamento, desde Outubro de 2016, no valor mensal de 150,00€,
e, a partir de 1 de Maio de 2018, de acordo com o que se vier a
apurar em execu¢do de sentenga, ou improcedendo este pedido, ser a
1“R. condenada na redugdo do preco de venda da fra¢do a A. no
valor de 50.000,00€.

Alega, em sintese, o seguinte:

- comprou a 1* Ré, gerida pela 3? R¢, a fragdao autonoma que
identifica, a qual ndo tinha as caracteristicas anunciadas e tinha os
defeitos que enumera causados por obras levadas a cabo pela 3 Ré e
que so6 se revelaram quando a Autora iniciou, por seu turno, obras na
fragdao adquirida;

- a 3 Ré, que reside no primeiro andar imediatamente por cima da
fragdo adquirida pela Autora, da titularidade do 2° R., teve condutas,
durante tais obras, que causaram danos naquela fra¢ao e que lhe
causaram outros prejuizos que enumera, designadamente para
eliminagdo dos preditos defeitos.

O 2.° Réu, BB, contestou, por excecao, suscitando a ineptidao da
peticdo inicial e a sua ilegitimidade passiva, e impugnando os factos
invocados pela Autora.

As 1.2 e 3. Rés, CC e White Stork, excecionam ainda a caducidade



do direito de acdo e também impugnam os factos alegados pela
Autora, concluindo pela improcedéncia dos pedidos.

A Autora veio responder as contestagdes apresentadas pugnando pela
nao verificacao das excec¢des invocadas.

Foi proferido despacho saneador no qual se afirmou a validade e
regularidade da lide, julgando-se improcedentes as excegoes da
ineptidao da peticao inicial e da ilegitimidade do Réu BB.

Realizou-se audiéncia de julgamento, tendo sido proferida sentenca
que julgou improcedente a excegao da caducidade suscitada pelas
Rés, decidindo a final julgar a acdo parcialmente procedente e,
consequentemente, declarou que a circunstancia de as canalizagdes de
agua e esgotos ¢ de ar condicionado da fragao autonoma sita no
primeiro andar do prédio em causa nos autos, se encontrarem
instaladas entre o teto da fra¢do do rés-do-chdo e o teto falso que as
ocultava, perfurando o teto do rés-do-chao que se encontrava
ornamentado com motivos em estuque, € ainda de existir uma
estrutura de barrotes em madeira, fixos as paredes, construida a cerca
de 110 cm do teto do rés-do-chao, onde se encontrava uma zona de
arrumos, com entrada pelo primeiro andar do prédio, através de um
alcapao, igualmente ocultado pelo teto falso, ¢ violadora do direito de
propriedade do titular da fragdo autdbnoma sita no rés-do-chao,
absolvendo os Réus do demais peticionado pela Autora

Nao se conformando com esta sentenca a Autora veio interpor
recurso da mesma, tendo sido proferido acérddo com o seguinte
conteudo decisorio:

(...) anula-se a sentenga proferida e determina-se que seja proferida
nova decisdo que suprindo os vicios apontados, proceda a ampliagdo
da decisdo de facto, com a descriminagdo dos factos alegados pela A.
relevantes para a decisdo da causa, que resultaram provados e ndo
provados em razdo da prova produzida, e de acordo com as varias
solucoes de direito plausiveis, designadamente os factos apontados,
conforme dispoe o art. 607.°n.°3 en.’4 do CPC. (...) Em face do
exposto, anula-se a sentenga proferida e determina-se a remessa dos
autos a 1. instancia a fim de ser proferida nova decisdo que suprima
os vicios indicados, com a ampliagdo da matéria de facto necessaria

b

a decisdo da causa, nos termos referidos.”.

No tribunal de 1* instancia foi proferida nova senten¢a que decidiu a
final nos seguintes termos:

Face ao exposto, julgo a presente agdo parcialmente procedente por
parcialmente provada e, consequentemente:

A) Declaro que a circunstdncia de as canalizagoes de dgua e esgotos,
e de ar condicionado da fracg¢do autonoma sita no primeiro andar do
prédio em causa nos autos, se encontrarem instaladas entre o tecto



da fracg¢do do rés-do-chdo e o tecto falso que as ocultava, perfurando
o tecto do rés-do-chdo que se encontrava ornamentado com motivos
em estuque, e ainda de existir uma estrutura de barrotes em madeira,
fixos as paredes, construida a cerca de 110 cm do tecto do rés-do-
chdo, onde se encontrava uma zona de arrumos, com entrada pelo
primeiro andar do prédio, através de um al¢apdo, igualmente
ocultado pelo tecto falso, é violadora do direito de propriedade do
titular da fracgdo autonoma sita no rés-do-chdo..

B) Condeno o 2°R. a pagar a A.;

A A quantia de 77.723,76€ (setenta e sete mil, setecentos e vinte e
trés euros e setenta e seis céntimos)

b A quantia paga pela A. a titulo de arrendamento, entre Marco de
2019 e a data da conclusdo das obras, a liquidar em incidente
proprio, ndo podendo exceder a quantia mensal de 3.000,00€

C) Absolvo os RR. do mais peticionado pela A.

A Autora declarando conformar-se com a sentenga proferida na parte
do petitério em que condena o 2.° Réu a pagar-lhe a indemnizagao
correspondente ao encargo que teve com o arrendamento durante todo
o periodo em que se viu privada do uso da sua casa por consequéncia
da conduta deste e, bem assim, do custo que teve com a remocao da
construcao ilegal que servia a fragdo do 2° Réu, nao se conformando
com o demais decidido, dela interpos recurso.

Também o Réu BB nao se conformou com a sentenca, tendo
interposto recurso de apelacao para o Tribunal da Relagao.

No Tribunal da Relagdo foi preferido acordao que decidiu:

1. Recurso da A.

Julga-se parcialmente procedente o recurso interposto pela A.,
revogando-se a sentenga recorrida nos termos seguintes:

(i) na parte em que absolveu a 1°R. do pedido correspondente a
indemnizagdo peticionada pela desvalorizagdo da fragdo adquirida
pela A., que se substitui por decisdo que condena a 1°R. a pagar a A.
o valor que vier a ser liquidado nos termos do art.” 609.°n.° 2 do
CPC e até € 25,000,00 (vinte e cinco mil euros) correspondente a
desvaloriza¢do arquitetonica e historica da frag¢do pela destrui¢dao
dos tetos antigos cuja restitui¢do a situagdo original ndo é possivel;

(ii) na parte em que absolveu a 1°R. do pedido de condenacgdo no
pagamento da quantia € 3.023,76 (trés mil e vinte e trés euros e
setenta a seis céntimos) gastos pela A. na eliminagdo do vicio da
fracdo em conformidade com a intimagdo que foi feita pela CM...
para a reposi¢do da legalidade da obra, condenando-se a 1°R.
solidariamente com o 2° R., no seu pagamento,



(iii) na parte em que absolveu a 3“R. do pedido de condena¢do no
pagamento dos danos ndo patrimoniais reclamados, que se substitui
por outra que condena a 3“R. a pagar a A. a quantia de € 2.500,00
(dois mil e quinhentos euros) a titulo de compensacgdo pelos danos
ndo patrimoniais sofridos;

(iv) na parte em que absolveu a 1°R. da sua condenag¢do no
pagamento dos prejuizos causados, correspondente a redugdo do
preco pago, pela ndo efetivacdo da cedéncia do lugar de
estacionamento negociado, que se substitui por decisdo que condena
a 1“R. a pagar a A. o valor que vier a ser liquidado, nos termos do
art.” 609.°n.° 2 do CPC, correspondente ao valor da fragdo
adquirida sem a disponibilidade de tal direito e até ao limite de €
50.000,00 (cinquenta mil euros).

No mais, mantém-se a sentenga proferida.
2. Recurso do 2°R.

Julga-se totalmente improcedente o recurso interposto pelo 2°R.,
confirmando-se a sentenca recorrida na parte que a si diz respeito.

As Rés White StorK, S.A. e CC interpuseram recurso desta decisao
para o Supremo Tribunal de Justi¢a, tendo concluido as suas
alegacoes do seguinte modo:

A) A matéria dada como provada, esta transcrita no I, sob matéria
dada como provada e entre os numeros 1 a 50 que a as recorrentes se
eximem de transcrever por considerarem desnecessarias repeti-las.

B) As recorrentes impugnam a parte do acorddo em que condenou a
1.“R. pela desvalorizagdo da frac¢do adquirida pela Autora em valor
que vier a ser liquidado e até € 25.000,00 por considerar que ndao ha
pressupostos para tal.

C) A recorrida foi informada de todas as situagoes referentes a venda
da frac¢do que estd na base do presente litigio, inclusive nos termos e
para os efeitos da boa fé prevista no artigo 227° do CC, sendo que a
recorrida fez variadas visitas com técnicos; da sua confianga,
nomeadamente Arquitectos, Engenheiros e Mestres de Obras.

D) Tais técnicos estavam habilitados a dar todas as informagoes do
estado real do imovel, pelo que ndo pode a recorrida e a decisdo ora
posta em crise negar que a mesma desconhecia a desvalorizagdo da
fracgdo, sendo que tal a acontecer é um manifesto e grosseiros abuso
do direito.

E) Por outro lado, a recorrente era desconhecedora, sem culpa, do
estado dos referidos tetos, pelo que, também ela ndo pode ser
responsabilizada por esta via de ter prestado informagdo inexata,
sobre a real situagdo dos tetos, porquanto também ela a desconhecia.
E refira-se que veio a ser visto, que é apenas um teto e uma divisdao



interior que ndo é sala de jantar nem sala de estar.

F) A autora e ora recorrida desta forma ndo tem direito a
restitui¢do ou redugdo do prego, pelo que, deve o acorddo ora posto
em crise ser revogado e alterado por V.Exas. nessa parte, sendo que,
e acrescente-se sem conceder, tratando-se de um vicio oculto, nunca
a recorrente poderia ser responsabilizada por um vicio que ela
desconhecia.

G) Para que os defeitos da coisa possam desencadear a aplicag¢do do
regime de venda de coisas defeituosas, torna-se necessario que eles
se repercutam no programa contratual, originando uma de 3
situagoes: a desvalorizagdo da coisa, a ndo correspondéncia com o
que foi assegurado pelo vendedor; e a sua inaptiddo para o fim a que
é destinado.

H) E, no caso concreto, esta excluida a obrigagdo da recorrente de
ressarcir a autora porque a recorrente e vendedora desconhecia sem
culpa o vicio ou a falta de qualidade de que a coisa padecia.

1) De igual modo e pelas mesmas razoes, ndo estd, no caso concreto,
preenchido e verificado o pressuposto do artigo 2° n°. 2 do DL
67/2003, pois, pelas razoes que vimos dispor a descri¢do feita pelo
vendedor era exacta em fungdo do conhecimento e ciéncia de que
este dispunha na altura em que apresentou a Autora o imovel que
esta pretendia adquirir.

J) Ndo existe pois, neste caso concreto, falta de conformidade entre o
bem imovel e o contrato, pois, o alegado vicio nos tectos ndao so era
vicio oculto, logo desconhecido pela recorrente, como cabia no
conceito de imovel vendido no estado em que se encontrava.

K) Imovel esse que foi vendido com as exactas qualidades
contratadas, e caso houvesse algo a liquidar, o que so se aceita por
mera cautela de patrocinio, o valor determinado pelo douto acorddo
posto e crise, é exagerado, pelo que tambem neste ponto deve o douto
acorddo ora posto em crise, ser revogado.

L) Quanto aos vicios de que a CM... intimou, a recorrente ndo pode
ser condenada e deve o mesmo ser revogado, pois a obra em causa
foi levada a efeito por imposicdo da adaptag¢do arquitectonica do
prédio quando este deixou de ser propriedade de uma so familia e em
virtude da constitui¢do do imovel em propriedade horizontal passou
a ser composto por varias frac¢oes autonomas, as quais jamais
foram postas em causa.

M) Tal operagdo de autonomizagdo implicou a elaboragdo de uma
zona técnica, nomeadamente para canalizagoes, electricidade e
internet.

N) As alteragcoes que vimos proferindo nos artigos anteriores, eram



do conhecimento da autora e ndo foram efectuadas pelos recorrentes,
o0 que ficou provado na matéria assente, pelo que ndo podem as
recorrentes ser responsabilizadas.

O) Quanto aos danos ndo patrimoniais, o douto acorddo ora posto
em crise ndo demonstra nem demonstrou quase nada, considerando
que aqueles que foram minimamente apurados ndo merecem a tutela
do Direito, salvo o devido respeito.

P) Quanto a cedéncia do lugar de estacionamento a recorrente
limitou-se a fazer uma liberalidade a favor da autora, dizendo a esta
que lhe oferecia nas mesmas condigoes a utilizagdo do referido lugar
de estacionamento.

Q) De resto no clausulado e liviemente acordado entre a autora e a
3“Ré e aqui recorrente ficava claro que os direitos que lhe foram
cedidos pela sociedade melhor identificada nos autos, ndo podiam
por sua vez, por esta, ser cedidos a terceiros, o que ali expressamente
fizeram consignar - cfr documento junto nos autos e levado em conta
na matéria assente.

R) A 3°R. jamais prometeu ceder direitos, mas repete-se, fez uma
liberalidade e de tal forma que também ndo pode responder pelo que
os promotores imobilidrios publicitaram a venda.

S) De facto, Exceléncias, se tivesse sido vontade das partes,
consignarem no negocio principal a venda/cedéncia do referido lugar
de estacionamento, isto teria ficado, quer no CPCV, quer na
escritura, ora nada disso sucedeu - cfr se pode confirmar nos
documentos juntos aos autos.

T) Assim, a conclusdo a tirar é simples, ndo foi vontade das partes
clausular tal venda/cedéncia, como referia e bem a 1" instdncia na
sua primitiva decisdo, pois que, o principio da liberdade contratual e
da autonomia das partes assim o permitem.

U) Exceléncias, numa acepgdo muito ampla, o conceito de autonomia
privada refere o espago de autodetermina¢do pessoal, abrangendo
tudo o que cada pessoa pode fazer. Neste sentido, a autonomia
privada é uma expressao do principio da liberdade, permitindo tudo
o que ndo for imposto ou proibido.

V) Numa acepgdo mais restrita, o conceito de autonomia privada
refere a permissdo concedida pela ordem juridica para que as
pessoas possam determinar a producdo de efeitos juridicos.

W) Ora, entendemos Exceléncias que estes principios foram violados
na interpreta¢do feita pelo douto acorddo ora em andlise.

X) A autonomia privada é frequentemente identificada com uma das
suas mais significativas expressoes: a liberdade contratual, prevista
no artigo 405° do CC, abrangendo quer a possibilidade de celebrar



ou ndo celebrar determinado contrato (liberdade de contratac¢do),
quer a possibilidade de fixagdo do conteudo do contrato (liberdade
de estipulagdo) - foi justamente o que a autora e os recorrentes
fizeram.

Y) No principio da liberdade contratual, é possivel reconhecer 3
espécies de limitagoes: (I) em posicdo de contratar; (Il) a proibigcdo
de contratar; (I1l) a necessidade de obtengdo de consentimento de
terceiros.

Z) O principio da autonomia privada informa todo o direito privado,
com especial incidéncia no direito das obrigagoes, e os seus
designios e principios ndo foram violados.

AA) Assim e em conclusdo pelo que supra ficou dito facil é ver que o
douto acordao do Tribunal da Relacdo errou na interpretagdo que
deu dos factos do presente litigio na aplicagdo ao artigo 4° do DL
67/2003, com as referidas adaptacoes. Igualmente se refira que,
salvo o devido respeito e melhor opinido que o douto acorddo ora
posto em crise determina que houve prejuizos nos termos do artigo
227°do CC, o que como supra ficou demonstrado ndo aconteceu,
pelo que a aplicagdo de tal artigo ndo deve ser no caso presente
utilizado.

BB) Igualmente se considera que houve uma errada interpretagdo
quando o Tribunal "a quo" considera que houve vicio com
desvaloriza¢do nos ternos do artigo 913°, nr. 1 do CC, atento o que

supra ficou dito. Foi igualmente violado o artigo 671° 674° nr. 1
alineas a) e b), ambos do CPC.

CC) Igualmente se considera que houve uma errada interpreta¢do
quando o Tribunal "a quo" considera que houve vicio com
desvaloriza¢do nos ternos do artigo 913°, nr. 1 do CC, atento o que
supra ficou dito.

DD) Foi igualmente violado o artigo 671°, 674° nr. 1 alineas a) e b),
ambos do CPC.

EE) Nas negociagoes que levaram ao contrato, a autora teve a
possibilidade de visitar por mais de uma vez o imovel, acompanhada
de técnicos da sua confianga, de o inspeccionar e de verificar e aferir
todas as caracteristicas e qualidades do imovel, pelo que ndo se pode
agora vir determinar vicios e faltas de qualidade do imovel.

FF) Vir agora a autora procurar fazer valer-se de vicios que ndo so
os recorrentes ndao conheciam como a autora a data ndo os valorizou,

constitui um manifesto abuso de Direito, conforme é determinado no
artigo 334° do CC.

Respondeu a Autora, pronunciando-se pela improcedéncia do
recurso.



IT — O objeto do recurso

Tendo em consideragdo as conclusdes das alegagdes de recurso € o
conteudo da decisdo recorrida, sdo as seguintes as questdes a apreciar:

- ndo tem a Autora direito a redu¢do do prego pago pela aquisicdo do
imovel ?

- ndo tem a Autora direito a ser indemnizado do custo das obras da
remocao das obras existentes entre o teto original da sua fragdo e o
teto em pladur ?

- ndo tem a Autora direito a uma indemnizagao por danos morais ?

- ndo tem a Autora direito a reducao do preco por nao poder utilizar
um lugar de estacionamento no prédio vizinho ?

III — Os factos
Neste processo encontram-se provados os seguintes factos:

1. O prédio sito na Rua ..., n° 116, em ..., descrito sob o n° 1108, da
freguesia ..., registado na Conservatoria do Registo Predial ... desde
10-04-1991, foi constituido em propriedade horizontal em
13-09-2004, sendo composto por cinco fragdes: “A” (rés-do-chao e
cave), “B” (primeiro andar), “C” (segundo andar), “D” (terceiro
andar) e “E” (quarto andar).

2. A 1* Ré foi constituida em 30-11-2010, com a firma WHITE
STORK UNIPESSOAL, LDA., com o objeto de compra e venda de
imoveis; remodelagdo e sua constru¢ao; arrendamento de bens
imobiliarios; elaboracao de projetos de arquitetura e engenharia;
decoragao de interiores e exteriores; e prestagao de servigos de
consultoria imobiliaria., com o capital social de 5.000,00€, da
titularidade da 3.* R¢, sua gerente

3. A 1* R¢ foi transformada em sociedade por quotas em 06-06-2011,
tendo a 3.* R¢ deixado de exercer a geréncia em 27-10-2011; e em
sociedade andnima em 24-01-2014, nao ocupando a 3* Ré cargo na
administragao da sociedade

4. Por escrito datado de 30-11-2011, intitulado CONTRATO DE
CEDENCIA DE LUGAR DE ESTACIONAMENTO:

4.1. A sociedade P..., Lda. obrigou-se a ceder a 3.* Ré, por um periodo
de trinta anos, ndo renovavel, um lugar de estacionamento destinado a
um veiculo automovel ligeiro, no parque de estacionamento do prédio
sito na Rua ..., n° 118, ..., descrito na Conservatéria do Registo
Predial ..., sobre o n° 2044, da freguesia ...;

4.2. A 3* R. obrigou-se, em contrapartida, a pagar o valor de 1,00 €



anual, a titulo de renda, ¢ a ndo transmitir os direitos decorrentes de
tal contrato.

5. Em 03-06-2011, a 1* R¢ adquiriu, por compra a L..., S.A., a fragdo
“B” do referido preédio descrito sobre o n° 1108, da freguesia ...,
correspondente ao primeiro andar destinado a habitagao.

6. Em 21-05-2013, o 2° Réu adquiriu, por compra, a 1* R¢, tal fracdao
6‘B77‘

7. Desde data ndo concretamente apurada, a 3* R¢ habitou o r/ch do
prédio sito na Rua ..., n° 116, em ..., até Dezembro de 2014, altura em
que passou a residir no primeiro andar do mesmo prédio.

8. Em 23-11-2015, a 1* R¢é adquiriu, por entrada de capital, a 3* Ré¢, a
fracao “A” do referido prédio.

9. Em data nao concretamente apurada, mas anterior a 14-12-2015, a
Autora decidiu visitar a fragao “A” do predito prédio, que se
encontrava a venda, tendo em vista a sua compra.

10. A fragdo “A” estava publicitada como tendo um lugar de
estacionamento sito no prédio ao lado e tetos altos e trabalhados.

11. Em visita a tal fragdo, a Autora questionou a 3* R¢ quanto a
existéncia de tetos falsos em pladur nalgumas divisdes da casa, tendo
a 3* R. dito a Autora que os tetos originais trabalhados estavam
intactos por tras do pladur.

12. Por escrito datado de 14-12-2015, intitulado CONTRATO
PROMESSA DE COMPRA E VENDA, a 1* R¢, representada pela 3*
Ré na qualidade de procuradora, prometeu vender e a Autora
prometeu comprar, pelo preco de 850.000,00€.

13. Em 03-03-2016, por escritura publica denominada COMPRA E
VENDA, a Autora declarou comprar ¢ a 1* R¢, representada pela 3?
Ré¢, na qualidade de procuradora, declarou vender a fracao autdbnoma
designada pela letra “A”, destinada a habitagdo, correspondente ao
Rés-do-chao e cave em duplex do prédio descrito na Conservatéria do
Registo Predial ..., sob o n® 1108, da freguesia ... pelo prego de
850.000,00¢€.

14. Por escrito datado de 03-03-2016, intitulado OFERTA DE
LUGAR DE ESTACIONAMENTO, no qual consta estar anexo o
supra- referidlo CONTRATO DE CEDENCIA DE LUGAR DE
ESTACIONAMENTO, a Autora e a 3* Ré declararam que o lugar de
estacionamento “sera oferecido” a Autora por ocasiao da compra do
imovel sito na Rua de Sao ..., n° 116, r/ch, assumindo esta os encargos
previstos no contrato celebrado com a sociedade P..., Lda., cujas
condi¢des declaram manter-se - Doc. 4 junto com a PI de fls. 33.

15. A Administra¢dao do condominio do prédio sito na Rua ..., n° 118



ndo permitiu que a Autora utilizasse tal lugar de estacionamento.

15-A. O custo de um lugar de estacionamento na zona em que reside
da Autora ¢ de € 140,00 mensais.

16. Em Maio de 2016, no ambito de obras de remodelacao da fracao
“A”, a Autora mandou retirar os tetos falsos em gesso cartonado
(pladur) que existiam em algumas divisdes do rés-do-chao.

17. Altura em que se verificou que as canaliza¢des de agua e esgotos,
e de ar condicionado do primeiro andar se encontravam instaladas
entre o teto do rés-do-chao e o teto falso que as ocultava

18. Tais canalizagdes perfuravam o teto do rés-do-chao que se
encontrava ornamentado com motivos em estuque.

19. Também por tras dos tetos falsos, existia uma estrutura de
barrotes em madeira, fixos as paredes, construida a cerca de 110 cm
do teto do rés-do-chao, onde se encontrava uma zona de arrumos,
com entrada pelo primeiro andar do prédio, através de um algapao,
igualmente ocultado pelo teto falso.

20. Por carta datada de 24-05-2016, a Autora solicitou a 1* R. que
eliminasse as canalizagdes, a estrutura e o algapao.

21. Em data ndo concretamente apurada, mas apos 07-06-2017 e
antes de 03-10-2017, a mando da Autora foram retiradas as referidas
estrutura em madeira e canalizagdes.

22. As obras de remodelacao da fracao da Autora foram embargadas
pela Camara Municipal ..., por despacho do Vereador competente, em
30-10-2017, por causa da situagdo referida de 17. a 19.

23. Apos a retirada da estrutura em madeira, em diversas ocasioes, 0s
canos de esgoto que serviam o primeiro andar foram abertos, pela 3*
Ré ou por alguém a seu mando, a partir do mesmo, por retirada das
rolhas de tamponamento e por arrombamento dos materiais que os
vedavam, causando a escorréncia de 4gua com dejetos das instalagdes
sanitarias da fragao “B”, para a fracao “A”. Os dejetos despejados no
andar da A. deixaram um cheiro nauseabundo que se sentia em todo o
prédio, obrigando os pedreiros a limpar a sujidade.

24. Também apods 02-10-2017, pelo menos numa ocasiao foi, pela 3*
Ré¢ ou por alguém a seu mando, arremessada a4gua com dejetos a
partir do primeiro andar e através do alcapao, para a fracdo da A.

24-A. A Autora sentiu-se triste e ansiosa com o lancamento de
dejetos na sua fracao.

25. Ja se mostram concluidas as obras de recuperacao da fracao “A”.

26. A remocao da estrutura em madeira, o travamento do algapao a
remocao das canalizagdes de esgotos e de ar condicionado, ¢ a



execuc¢ao de nova ligagdo dos esgotos do primeiro andar, teve um
custo para a Autora de 2.852,60€ acrescido de IVA a 6%.

27. A Autora despendeu, em 30-05-2017, a quantia de 246,00€ em
servigos de limpeza da fragdao “A”.

28. A Autora despendeu em 29-05-2017, a quantia de 175,00€ na
substituicao da fechadura da porta de entrada da fragdao “A”.

29. Entre 15-03-20017 e 19-07-2017, a Autora despendeu a quantia
de 3.794,55€ em servigos juridicos de advocacia.

30. Entre Dezembro de 2016 e Janeiro de 2018 a Autora despendeu a
quantia de 29.700,00€ a titulo de arrendamento.

31. Entre Fevereiro de 2018 e Fevereiro de 2019 a Autora despendeu
a quantia de 45.000,00€ a titulo de arrendamento.

32. O prédio referido em 1. foi edificado no séc. XIX, tem tipologia
construtiva pombalina, pisos com p¢ direito alto e tetos trabalhados
com motivos em estuque.

33. Os tetos originais do rés-do-chao sdo em estuque ornamentado
com elementos decorativos e foram destruidos com a passagem da
canalizacdo abaixo do teto original.

34. Os elementos originais da fragdo sempre foram muito valorizados
pela Autora.

35. A destrui¢do dos tetos antigos estucados tem prejuizo para o valor
arquitetonico e historico da habitacao.

36. Ainda que os tetos venham a ser reparados, jamais sera possivel a
restituicdo da situagdo original, sendo inviavel a sua recuperacao
integral.

37. As obras de remodelacdo que a Autora pretendia executar na
fracdo teriam a duracao de seis meses, permitindo-lhe instalar-se na
casa com a sua familia em Outubro de 2016.

38. O que nao aconteceu em razao da situagdo a que aludem os factos
provados 17. a 19.

39. A Autora participou a situacdo a CM... o que deu origem ao
processo n° 3589/....

40. Os 2° e 3° Réus foram notificados pela CM... para se
pronunciarem em sede de audiéncia prévia sobre o projeto de decisdao
que consta do doc. n° 18 junto com a p.i. e nada disseram.

41. Foi ordenada a demolicao das obras ilegais efetuadas e reposicao
conforme o projeto original, sendo concedido o prazo de 10 dias uteis
para inicio dos trabalhos e 60 dias uteis para a sua conclusao.



42. O Réu BB, enviou a Direcao Municipal do Urbanismo a carta
datada de 23/12/2016, cuja copia se encontra nos autos como doc. 22
junto com a p.i. a fls. 69 vs., que se d4 como reproduzida,
manifestando a posi¢ao de que ndo entende o que a questao suscitada
tem a ver com ele, alegando que ja existia tal situacdo quando
comprou o 1° andar e afirmando que a estrutura que existe estd
situada no espaco do rés-do-chao.

43. Por email de 18/02/2017 enviado pelo Réu BB com referéncia ao
processo camarario em questao, que se da como reproduzido, este
voltou a reafirmar o que havia manifestado na carta anterior, nos
termos doc. 22A junto com a p.i. a fls. 71 ss..

44. No seguimento da decisdo da CM... a Autora insistiu em diversas
ocasides junto dos 2° e 3° Réus para removerem a estrutura de
madeira e canos que atravessavam a sua fra¢ao, eliminando o
algcapao.

45. Em 16/05/2017 a Autora através da sua advogada, enviou a carta
junta como doc. 23 com a p.i., cuja copia se encontra a fls. 72 vs.° ss.,
dirigida ao Réu BB enquanto proprietario do 1° andar, que se da por
inteiramente reproduzida, informando que avangara com as obras que
foram objeto da intimagdo camararia.

46. Em 26/06/2017 teve lugar uma fiscalizag¢do a obra realizada pela
Policia Municipal ..., que deu lugar ao oficio que representa o doc. 24
junto com a p.i. a fls. 78, que se da como reproduzido.

47. Em 02/10/2017 teve lugar uma fiscalizag¢do a obra realizada pela
Policia Municipal ..., que deu lugar ao oficio que representa o doc. 25
junto com a p.i. a fls. 79 vs.° ss., que se da como reproduzido.

48. Em 18/05/2017 no &mbito do processo camarario que correu
termos, foi tomada posi¢do sobre exposicao efetuada pelo Réu BB,
conforme consta do oficio que constitui o doc. 27 junto com a p.i. a
fls. 82 ss., que a 02/06/2017 mereceu a concordancia do Diretor
Municipal, reiterando a legalidade da intima¢do do mesmo para repor
a legalidade da obra, enquanto proprietario do 1° andar, nos termos
que ali constam.

49. A Autora viu-se for¢ada a arrendar uma casa para habitar por nao
poder ir habitar a casa que adquiriu.

50. A 3" Ré ¢ mae do 2° Réu.

IV — O direito aplicavel
1. Da reducao do preco pelas desconformidades da coisa vendida

Na presente acdo, a Autora pediu uma reducao de € 25.000,00 no



preco pago pela compra da fragao (rés-do-chao) do imével aqui em
discussdo, alegando que os tetos originais dessa fracdo nao se
encontravam intactos por tras do teto falso existente, por se
encontrarem perfurados, ndo tendo o imével as carateristicas e
qualidades que lhe foram asseguradas pelo vendedor, o que o
desvaloriza no montante equivalente a reducdo peticionada.

O acdrdao recorrido reconheceu o direito a essa redugao, remetendo a
liquidac¢ao do seu montante para momento posterior.

A 1.7 Ré contesta o direito a redugdo do prego, alegando que a Autora
teve todas as condigoes para se aperceber do estado dos tetos da
fracdo antes da sua aquisi¢ao, uma vez que procedeu ao seu exame
por técnicos especialistas, enquanto a vendedora desconhecia o estado
dos tetos.

Estamos perante uma compra e venda de uma fracao predial realizada
em 03.03.2016, tendo a 1.2 Ré sido a vendedora € a Autora a
compradora.

Tal como qualificaram as instancias estamos perante um contrato de
compra e venda de consumo, uma vez que a vendedora ¢ uma
sociedade que se dedica a compra e venda de imdveis e a Autora
adquiriu-o para sua habitacdo, estando esse contrato sujeito ao regime
previsto no Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de abril, atenta a data da
sua celebragdo (artigos 1.°-A, n.° 1,e 1.°-B, n.° 1, b).

Dispde o artigo 2.°, n.° 2, a), deste diploma que se presume que 0s
bens de consumo nao sdo conformes com o contrato se nao forem
conformes com a descri¢ao que deles ¢ feita pelo vendedor.

Provou-se que, além da venda ter sido publicitada com a informacao
que a fragdo em causa tinha tetos altos e trabalhados, em visita a
fracdo em causa, em data que antecedeu a sua aquisi¢cdo, a Autora
questionou a 3" R¢, representante da 1.* Ré, quanto a existéncia de
tetos falsos em pladur nalgumas divisdes da casa, tendo aquela dito a
Autora que os tetos originais trabalhados estavam intactos
(sublinhado nosso) por detrds do pladur. Veio a verificar-se, apds a
aquisi¢ao da fragao pela Autora que os tetos originais que se
encontravam ocultados pelos tetos em pladur estavam destruidos com
a passagem da canaliza¢do do andar superior, pelo que se presume
que estamos perante uma desconformidade do bem vendido, uma vez
que ele ndo tinha as carateristicas correspondentes a descrigao feita
pela vendedora, no que respeita ao estado dos tetos originais.

A 1.* Ré alega que a Autora teve oportunidade de se aperceber do
estado dos tetos, uma vez que procedeu ao exame da fragao por
técnicos especialistas.

Efetivamente, dispde o artigo 2.°, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 67/2003,
de 8 de abril, que ndo se considera existir falta de conformidade, na



acecao do artigo 2.°, se, no momento em que for celebrado o contrato,
o consumidor tiver conhecimento dessa falta de conformidade ou nao
puder razoavelmente ignora-la. Mas, nem se provou que a Autora
tivesse conhecimento do estado dos tetos da fragdo no momento da
aquisi¢cdo desta, nem se provaram quaisquer circunstancias que
permitam afirmar que a Autora tinha a obriga¢do de, agindo
diligentemente, ter-se apercebido dessa situagdo. Na verdade, ndo se
provou que a Autora tivesse sido acompanhada por técnicos
especialistas em qualquer exame a situacao da fracdo, nem a
existéncia de tetos em pladur que ocultavam os tetos verdadeiros da
fragdao permitiam que numa simples visita a Autora, acompanhada
com técnicos ou sem técnicos, se pudesse ter apercebido do seu
estado.

Quanto ao alegado desconhecimento da vendedora do estado dos
referidos tetos, 0 mesmo também nao se provou, além de que esse
facto nunca a isentaria da responsabilidade pela desconformidade
existente, uma vez que, a existir esse desconhecimento, a sua
representante nao deveria ter prestado a informagao que os mesmos
estavam intactos.

Nao se mostrando ilidida a presun¢ao de desconformidade, deve
considerar-se que a fragdo em causa padecia de um defeito que
responsabiliza a vendedora, permitindo o artigo 4.°, n.° 1 ¢ 5, do
Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de abril, que o Autor exerga o direito
de reducdo do preco, equivalente a desvalorizacao da fracao que
resulta do estado dos tetos originais que, devendo estar intactos, se
encontram destruidos.

Na verdade, provou-se que a destrui¢ao dos tetos antigos estucados
tem prejuizo para o valor arquitetonico e historico da fragdo e que,
ainda que os tetos venham a ser reparados, jamais sera possivel a
restituicdo da situagdo original, sendo inviavel a sua recuperacao
integral, pelo que esta completamente afastada a hipotese da opgao
pelo exercicio do direito de reducao do prego integrar uma situagdo
de abuso de direito, antes se revelando o direito adequado ao defeito
existente na coisa vendida.

Improcede, pois, este fundamento do recurso, devendo manter-se a
decisao recorrida no sentido de reconhecer a Autora a reducao do
preco, em montante a liquidar posteriormente, devendo ter-se em
atencao que a redugao deve ter em atengao a féormula pd=(pa x vr):vi,
sendo pf o prego devido apds a sua redugdo, pa o prego acordado
entre as partes, vr o valor real de mercado da fracdo a data da venda
com o defeito, e vi, o valor ideal da fracdo a data da venda no
mercado, sem o defeito, ndo podendo a reducao exceder o valor
peticionado (€ 25.000,00).

2. Da indemnizacio pelo custo da remoc¢ao das obras ilegais
existentes na fracao vendida



O acoérdao recorrido condenou a Ré vendedora, a pagar a Autora o
valor que esta despendeu na remogdo das obras ilegais que se
encontravam entre os referidos tetos em pladur e os tetos originais, no
valor de € 3.023,76.

Provou-se que, apos a aquisicao da fracao pela Autora, quando esta se
encontrava a efetuar obras de remodelagdo, constatou que as
canalizacOes de agua, esgotos e de ar condicionado do primeiro andar
se encontravam instaladas entre o teto original do rés-do-chao (a
fracdo vendida) e o teto falso que as ocultava, assim como uma
estrutura de barrotes em madeira, fixos as paredes, construida a cerca
de 110 cm do teto original, onde se encontrava uma zona de arrumos,
com entrada pelo primeiro andar do prédio, através de um algapao,
igualmente ocultado pelo teto em padur.

A 1.2 Ré alega que quanto a essas obras, ndo pode ser condenada,
pois a obra em causa foi levada a efeito por imposi¢do da adaptagdo
arquitetonica do prédio quando este deixou de ser propriedade de
uma so familia e em virtude da constitui¢do do imovel em
propriedade horizontal passou a ser composto por varias fra¢oes
autonomas, as quais jamais foram postas em causa, € que essas
alteragoes, eram do conhecimento da Autora e ndo foram efetuadas
pelos recorrentes, pelo que ndo podem as recorrentes ser
responsabilizadas.

Esta provada a ilegalidade das obras em causa, as quais se tratam de
elementos que servem o 1.° andar (canalizagdes e espaco de arrumos)
inseridos no espaco do rés-do-chao (entre o teto falso e o teto
original), que desrespeitam o projeto original, tendo as entidades
camararias ordenado ao proprietario do primeiro andar (o 2.° Réu) a
sua demoli¢ao, apos denuncia da Autora.

No entanto, quem procedeu a essa demoligao foi a Autora.

A existéncia dessas obras ilegais na fracao vendida a Autora, também
integram desconformidades da coisa vendida, uma vez que dispoe a
alinea d), do n.° 2, do artigo 2.°, do j4 referido Decreto-lei n.°
67/2003, de 8 de abril, que presume-se que o bem vendido ¢
desconforme com o contratado quando nao apresenta as qualidades e
o desempenho habituais nos bens do mesmo tipo e que o consumidor
pode razoavelmente esperar, atendendo a natureza do bem.

Ora, quando se compra uma fragao predial de um prédio constituido
em propriedade horizontal, ndo se espera que no espaco abaixo do
teto da fracdo se encontrem as canaliza¢des da fragao superior, assim
como um espaco de arrumos ao qual tem acesso, através de um
alcapao os moradores da fragdo superior, que resultaram de obras
ilegalmente realizadas, pelo que estamos perante mais uma
desconformidade da fra¢do vendida a Autora, ndo se tendo provado
que esta conhecia a existéncia de tal situagdo no momento em que



adquiriu a fragao.

Foi a Autora que procedeu a remocgao dessas obras, reclamado agora
o pagamento de uma indemnizagao equivalente ao preco que pagou
por essa remocao (€ 3.023,76).

Além dos direitos elencados no artigo 4.° do Decreto-lei n.° 67/2003,
de 8 de abril, também assiste ao comprador, um direito de
indemnizacao, previsto no artigo 12.°, n.° 1, da Lei de Defesa do
Consumidor. Este direito também pode ser livremente exercido, em
alternativa aos direitos previstos naquele artigo 4.°, constituindo uma
livre opgao do dono da obra, apenas limitada pelo abuso de direito

[L].

Tendo-se provado que a Autora, por carta datada de 24-05-2016,
solicitou a 1* R¢é que esta eliminasse as canalizacdes, a estrutura e o
alcapao, o que veio a ser efetuado pela Autora, em data ndo
concretamente apurada, mas apos 07-06-2017 e antes de 03-10-2017,
constata-se que esta s procedeu a essas obras, apos ter dado
oportunidade a 1.* Ré para o fazer e decorrido um periodo superior a
um ano, pelo que se revela perfeitamente adequado o exercicio do
direito de indemnizacao.

Improcedem também neste aspeto as alegagdes dos Recorrentes,
devendo manter-se a decisao recorrida.

3. Da indemnizacio pelos danos morais

O acérdao recorrido condenou a 3.* Ré a pagar uma indemnizacao de
€ 2.500,00 a Autora, por esta se ter sentido triste e angustiada na
sequéncia de comportamentos da 3.* Ré geradores de
responsabilidade extracontratual

Os Recorrentes sustentam que os danos morais sofridos pela Autora
nao sao juridicamente relevantes.

Provou-se que, em diversas ocasides, a 3.* R¢é que habitava o andar
situado por cima da fra¢ao adquirida pela Autora, ou alguém a seu
mando, abriu os canos de esgoto, retirando as rolhas de
tamponamento e arrombando os materiais que os vedavam, o que
provocou a escorréncia de 4gua com dejetos das instalagdes sanitarias
do 1.° andar que foram despejados na fragao da Autora, dejetos que
deixaram um cheiro nauseabundo que se sentia em todo o prédio,
obrigando os pedreiros a limpar a sujidade, tendo ainda apos
02-10-2017, pelo menos numa ocasido, sido arremessada agua com
dejetos a partir do primeiro andar e através do algapao para a fragdao
da Autora, pela 3.* Ré ou por alguém a seu mando.

Estamos perante atos ilicitos, violadores do direito de propriedade da
Autora, que fazem incorrer a 3.> Ré em responsabilidade civil
extracontratual (artigo 483.° do Codigo Civil).
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Apesar dos danos morais sofridos pela Autora nao revelarem uma
especial intensidade (note-se que a Autora, na altura ndo habitava a
fragdao que havia adquirido), a atribui¢ao de uma indemnizagao, para
além da compensagao dos referidos estados emocionais negativos,
justifica-se pela necessidade de sancionar a gravidade da conduta da
3.2 Ré¢, revelando-se o valor indemnizatério fixado pelo acérdao
recorrido adequado.

4. Da reducao do preco por incumprimento da cedéncia do lugar
de estacionamento

O acérdao recorrido condenou a 1.* Ré a pagar a Autora o valor que
vier a ser liquidado, nos termos do artigo 609.°, n.° 2, do Codigo de
Processo Civil, correspondente ao valor da desvalorizacao da fracao
adquirida, pela indisponibilidade de um lugar de estacionamento e até
ao limite de € 50.000,00 (por lapso de redagdo, na parte decisoria,
diz-se que condena a 1“R. a pagar a A. o valor que vier a ser
liquidado, nos termos do art.” 609.°n.° 2 do CPC, correspondente ao
valor da fra¢do adquirida sem a disponibilidade de tal direito).

As Recorrentes alegam que nao foi vontade das partes clausular a
cedéncia de um lugar de estacionamento a Autora, pelo que a 1.* Ré
nunca podera ser responsabilizada pela cedéncia que a 3.* R¢, num
espirito de liberalidade, tentou ofertar a Autora nao se ter
concretizado.

Provou-se que a venda da fragao que veio a ser adquirida pela Autora
foi publicitada, com a informacgao que essa fragao teria direito ao
gozo de um lugar de estacionamento sito no prédio ao lado onde a
mesma se situava.

Efetivamente, a 3.* Ré, representante da 1.* R¢, dispunha do gozo de
um lugar de estacionamento no prédio ao lado, uma vez que, por
escrito datado de 30-11-2011, intitulado contrato de cedéncia de
lugar de estacionamento, a sociedade P..., Limitada, havia-se
obrigado a ceder a 3.* Ré, por um periodo de trinta anos, nao
renovavel, um lugar de estacionamento destinado a um veiculo
automovel ligeiro, no parque de estacionamento do prédio sito na Rua
...,n° 118, ..., tendo a 3* R¢ se obrigado, em contrapartida, a pagar o
valor de 1,00 € anual, a titulo de renda, e a nao transmitir os direitos
decorrentes de tal contrato

Ora, na mesma altura em que foi celebrada pela Autora, com a 1.* Ré¢,
representada pela 3.* Ré, o contrato de compra e venda dessa fragdo,
foi também celebrado, por escrito, um contrato entre a Autora ¢ a 3.?
Ré¢, intitulado oferta de lugar de estacionamento, através do qual a
Autora e a 3* Ré declararam que o lugar de estacionamento serd
oferecido a Autora por ocasido da compra do imével sito na Rua de
Sao ..., n° 116, r/ch., assumindo esta os encargos previstos no contrato
celebrado com a sociedade P..., Lda., cujas condi¢des declaram



manter-se.

Visou, pois, este segundo contrato celebrado entre a Autora e a 3. Ré¢,
disponibilizar a Autora o lugar de estacionamento que constava da
publicidade para venda da fragdo que veio a ser adquirida pela
Autora.

Estamos perante contratos coligados por um nexo funcional [2] em
que o segundo contrato desempenha um papel instrumental
relativamente ao primeiro contrato.

Porém, dado que no contrato através do qual a 3.* R¢ adquiriu o
direito ao gozo de um lugar de estacionamento impedia esta de
proceder a transmissdo desse direito, a Autora foi impedida de utilizar
o lugar de estacionamento, cujo gozo a 3.* R¢é lhe cedeu
gratuitamente.

Perante este desfecho, verifica-se que nao foi proporcionado a Autora
o direito a utilizar um lugar de estacionamento no prédio vizinho, ndo
se mostrando preenchida essa carateristica associada ao bem vendido
que constava da sua publicidade de venda.

Dispde a alinea d), do referido n.° 2, do artigo 2.°, do Decreto-Lei n.°
67/2003, de 8 de abril, que presumem-se que nao estdo conformes
com o contrato os bens que ndo apresentem as qualidades referidas
nas declaragdes publicas sobre as suas carateristicas concretas,
designadamente as efetuadas na publicidade.

Apesar da publicidade ao lugar de estacionamento nao se referir
concretamente ao bem fisico vendido, a desconformidade nao deixou
de incidir sobre o objeto da compra e venda, o qual ndo incluiu a
transmissao de um direito que facultasse a Autora a utilizagdo de um
lugar de estacionamento no prédio vizinho, tal como se encontrava
publicitado, pelo que, atento o carater instrumental do contrato
através do qual a 3.* Ré, que era a representante legal da vendedora,
declarou ceder ao Autor esse direito, a impossibilidade do seu
cumprimento repercute-se na pontualidade do cumprimento do
contrato de compra e venda, a qual era assegurada, nessa parte, pelo
cumprimento do contrato celebrado pela 3. Ré com a Autora.

Nesta coligagdo contratual, com natureza funcional, o incumprimento
de uma obrigagao do contrato instrumental, ao determinar o
cumprimento defeituoso do contrato principal, permite que neste
ultimo sejam acionados os meios de reacao a esse inadimplemento

[3].

Deve, assim, considerar-se que o bem vendido padecia de uma
desconformidade que responsabiliza a vendedora, permitindo o artigo
4.°,n.°1 e 5, do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de abril, que a Autora
exerca o direito de reducdo do preco, equivalente a desvalorizacao da
fracdao que resulta do facto de ndo ter sido facultado a adquirente a
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utilizagdo de um lugar de estacionamento no prédio vizinho.

Tendo em consideragdo que o custo de um lugar de estacionamento
na zona em que reside da Autora ¢ de € 140,00 mensais, ndo podendo
esta utilizar o lugar de estacionamento cujo direito de utilizagdo lhe
foi cedido pela 3.* R¢, para cumprimento do contrato de compra e
venda, verificou-se uma desvalorizagao do bem transmitido, pelo que
o exercicio do direito a redugdo do preco pago pela fragdo adquirida
nao se revela abusiva, antes se mostrando adequado a debelar o
prejuizo sofrido pela Autora pela desconformidade do bem que lhe
fo1 vendido.

Por esta razdo improcede também este ultimo fundamento do recurso.

%
Decisao

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente o recurso interposto
pelas 1.* e 3.* Rés, confirmando-se integralmente o acdrdao recorrido,
retificando-se o lapso de escrita que dele consta no ponto 1 iv do
segmento decisorio, devendo passar a constar “correspondente ao
valor da desvalorizaciao da fracio adquirida, pela
indisponibilidade de um lugar de estacionamento e até ao limite
de € 50.000,00”, onde se escreveu correspondente ao valor da fra¢do
adquirida sem a disponibilidade de tal direito e até ao limite de €
50.000,00 (cinquenta mil euros).

*

Custas do recurso pelas 1.% e 3.* Rés.

*

Notifique.

Lisboa, 27 de abril de 2023

Joao Cura Mariano (Relator)
Fernando Baptista

Vieira e Cunha

[1] Neste sentido, GRAVATO DE MORALIS, Unido de contratos de crédito e de venda para
consumo, Almedina, 2004, p. 227, MENEZES LEITAO, O novo regime da venda de bens de
consumo, “Estudos do Instituto de Direito do Consumo”, vol. I, 2005, p. 59, CARLOS
FERREIRA DE ALMEIDA, Direito do Consumo, Almedina, 2005, p. 164, CALVAO DA
SILVA, Venda de bens de consumo, 4. ed., Almedina, 2010, p. 114, JOSE ENGRACIA
ANTUNES, Direito do Consumo, Almedina, 2019, p. 161-162, DAVID FALCAO, Licées de
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direito do consumo, 2.? ed., Almedina, 2020, p. 153-154, RUI ATAIDE, Direitos e garantias do
comprador. Meios de tutela, “Estudos de Direito do Consumo,” vol. V, 2017, p. 161, e JORGE
MORAIS CARVALHO, Manual de direito do consumo, 8. ed., Almedina, 2022, p. 436-440, e
420-425.

[2] Sobre o tema da coligagdo negocial, na doutrina portuguesa, vide VAZ SERRA, Unido de
contratos. Contratos mistos, no B.M.J. n.° 91, p. 11 e seg., RUI DE ALARCAO, Sobre a
transferéncia da posi¢do do arrendatario no caso de trespasse, B.F.D.U.C., vol. XLVII, p. 48,
nota 57, INOCENCIO GALVAO TELLES, Manual dos contratos em geral, Coimbra Editora,
2002, p. 475-478, ANTUNES VARELA, Das obrigagoes em geral, vol. 1, 10* ed., Almedina,
2020, p. 281-285, MENEZES LEITAO, Direito das obrigagées, vol. 1, 10* ed., Almedina, 2013,
p. 192-193, ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigagées, 12.* ed., Almedina, 2009, p. 377-379,
NUNO PINTO OLIVEIRA, Principios de direito dos contratos, Wolters Kluwer, sob a marca
Coimbra Editora, 2011, p. 139-143, MENEZES CORDEIRO, Tratado de Direito Civil
Portugués, vol. 11, tomo II, Almedina, 2010, p. 273-280, RUI PINTO DUARTE, Tipicidade e
atipicidade dos contratos, Almedina, 2000, p. 50-55, PEDRO PAIS DE VASCONCELOS,
Contratos atipicos, Almedina, 1995, p. 215-222, GRAVATO MORALIS, 0b. cit., p. 387-395, ¢
FRANCISCO BRITO PEREIRA COELHO, Coligacdo Negocial e operagoes negociais
complexas, no B.F.D.U.C., volume comemorativo (2003), p. 233 e seg.

[3] Prevendo este tipo de situagdo nos contratos coligados, NUNO PINTO DE OLIVEIRA, ob.
cit., p. 144, e FRANCISCO BRITO PEREIRA COELHO, ob. cit., p. 257-260.
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