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1.0 regime da ‘venda de bens de consumo’ (DL 67/2003 na
republicacio anexa ao DL 84/2008) enquanto regime especial
afasta a aplicacao do regime geral dos respectivos contratos
(compra e venda, empreitada, prestacio de servigos, locacao).
2.0 condominio em que além de frac¢des habitacionais existam
também fracc¢oes destinadas ao exercicio de comércio, induastria
ou servico, ¢ de ser considerado como consumidor para efeitos do
regime da ‘venda de bens de consumo’.

3.Relativamente as partes comuns dos imoveis constituidos em
propriedade horizontal a contagem do prazo de garantia inicia-se
no momento da entrega do prédio a uma administra¢cido com
plena autonomia do vendedor.

4.0 consumidor a quem assista o direito a reparacio ou
substituicdo perante o vendedor tem a faculdade de estender esse
direito ao produtor, sem necessidade de deniincia autonoma.

5.0 regime da ‘venda de bens de consumo’ aplica-se aos contratos
subsistentes a data da sua entrada em vigor, ressalvando-se os
factos e prazos anteriormente ocorridos.

6.Nas accoes para o exercicio dos direitos decorrentes das
desconformidades ocorridas na venda de bens de consumo
compete ao Autor a prova da ocorréncia de desconformidades e
ao Réu a prova das circunstancias excludentes da
responsabilidade, designadamente a caducidade.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Acordam os Juizes, do Tribunal da Relacao de Lisboa.
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(inicialmente,...—Construcoes... ... &Fernandes SA) - Rés/
Apeladas

I-RELATORIO:

O Autor intentou, em 19DEZ2007, a presente accio pedindo a
condenacao das Rés (enquanto, respectivamente, promotor e
empreiteiro construtor) a procederem a reparaciao das anomalias
existentes nas zonas comuns do edificio em virtude de defeitos na
execucido da obra ou, subsidiariamente, a pagar quantia, a
liquidar, correspondente aos prejuizos e custos de reparacio de
tais anomalias.

Apenas a 2 Ré, citada em 28DEZ2007, contestou arguindo
irregularidade do mandato forense do advogado do Autor, a
ilegitimidade do Autor (dada a irregularidade da acta e a
anulabilidade da respectiva deliberacio), a caducidade (por
decorrido o prazo de garantia convencionado e nao exercicio
atempado de denuncia) e por impugnacio (ndo estar excluido que
os defeitos resultem do projecto, de op¢coes do dono da obra ou de
mau uso).

Houve réplica onde se invocou abuso de direito na arguiciao de
caducidade.

A 2* Ré pediu, ainda, a condenacio do Autor como litigante de
ma-fé.

No despacho saneador foram julgadas improcedentes as
excepcoes de irregularidade do mandato e ilegitimidade, sendo
relegadas para final a apreciacdo das demais excepcoes
invocadas.

Desse despacho foi interposto agravo, admitido com subida
diferida.

A final foi proferida sentenca que, considerando que nem todas
as anomalias invocadas correspondem a defeito do imadvel, ser o
prazo de garantia aplicavel de 5 anos, ter o Autor efectuado
atempada denuncia a 1 Ré mas nio ja a 2* Ré, julgou
parcialmente procedente o pedido principal relativamente a 1* Ré
e absolveu a 2* Ré do pedido.

Inconformado, apelou o Autor concluindo, em sintese, por dever



levar-se ao elenco factual a data da citacio da 2" Ré e nao poder
concluir-se pela caducidade do direito de dentincia pois que a 2°
Ré niao demonstrou que a data da sua citacio ja tivesse decorrido
o prazo de 5 anos sobre a entrega do imovel.

Houve contra-alegacio onde se propugnou pela manutenciao do
decidido.

II-Questoes a Resolver.

Consabidamente, a delimita¢do objectiva do recurso emerge do
teor das conclusoes do recorrente, enquanto constituam corolario
logico-juridico correspectivo da fundamentacio expressa na
alegacio, sem embargo das questdes de que o tribunal ad quem
possa ou deva conhecer ex officio.

De outra via, como meio impugnatorio de decisoes judiciais, o
recurso visa tio so suscitar a reapreciacio do decidido, nao
comportando, assim, ius novarum, i.e., a criacao de decisao sobre
matéria nova nio submetida a apreciacdo do tribunal a quo.

Ademais, também o tribunal de recurso nao esta adstrito a
apreciaciao de todos os argumentos produzidos em alegacio, mas
apenas — e com liberdade no respeitante a indagacio,
interpretacao e aplicacio das regras de direito — de todas as
“questdes” suscitadas, e que, por respeitarem aos elementos da
causa, definidos em funcio das pretensoes e causa de pedir
aduzidas, se configurem como relevantes para conhecimento do
respectivo objecto, exceptuadas as que resultem prejudicadas
pela solucao dada a outras.

Assim, em face do que se acaba de expor e das conclusoes
apresentadas, desde logo resulta ter a sentenca proferida

sendo as seguintes as questoes a resolver por este Tribunal:
-do elenco factual;
-da responsabilidade da 2* Ré na reparacio dos defeitos.

III-Fundamentos de Facto.

Sob a invocacio de impugnac¢io da matéria de facto o recorrente
nio poe em causa a decisdo de facto proferida na sentenca
recorrida, mas apenas pretende que se insira directamente no
elenco factual um facto que, ndo so6 é indiscutido no processo
como, inclusivamente, foi expressamente tido em conta na decisao
recorrida: ter a 2" Ré sido citada para a ac¢do em 28DEZ2007.
Embora na economia do recurso a questio possa ser tida como
bizantina nio se encontra razio para nao satisfazer tal pretensiao
pelo que se tem como factualidade relevante a fixada em 1*



instancia (fls. 629 a 631) e a constante do relatério deste acérdao,
para os quais se remete.

IV-Fundamentos de Direito.

Esta em causa nestes autos a responsabilidade pela reparacao e
eliminacio de defeitos de construcao de edificio construido, em
2002, por empresa que se dedica a construcio civil para
promotor/dono da obra que se dedica a venda de imdveis/frac¢des
autonomas que, constituido em propriedade horizontal, foi
integralmente vendido a terceiros, sendo 0 mesmo composto por
73 fraccoes autonomas, sendo 11 destinadas a comércio,
restauracio e bebidas, 1 a comércio e servicos, 60 a habitacio, 1 a
estacionamento e 1 a arrecadacio (cf. factos provados 3,4, 5 e
11).

Os contratos de compra e venda, empreitada, prestacio de
servicos ou locacao de bens de consumo celebrados entre
profissionais e consumidores de que resulte o fornecimento de
bens de consumo a consumidores estao sujeitos ao regime especial
da ‘venda de bens de consumo’ estabelecido no DL 67/2003,
8ABR, na redaccio da republicacdo anexa ao DL 84/2008, 21MAI
(cf. art.’ 1°-A desse diploma[1]).

Tal regime, enquanto especial, afasta a aplicacdo do regime geral,
designadamente o regime dos contratos de compra e venda,
empreitada, prestacio de servicos e locacio previstos no Codigo
Civil, e em particular dos artigos 916° e 1225° do mesmo
Codigo[2]. Ao regime geral apenas havera de recorrer-se a nivel
subsidiario, ou seja, se e na medida em que o regime especial nao
regule a matéria.

No caso dos autos nao ha duvidas, por um lado que o edificio
vendido em propriedade horizontal ¢ um bem de consumo (cf. al.
b) do art.’ 1°-B) nem, por outro lado, que as Rés sao profissionais,
pois que o seu ‘modo de vida’ consiste no exercicio de uma
actividade economica lucrativa enquanto vendedor e construtor/
produtor de edificios (cf. als. a), ¢) e d) do art.° 1°-B, bem como o
art.’ 2°,n° 1, da Lei 24/96, 31JUL).

Levanta-se, no entanto, a questao de saber se o condominio (o
conjunto dos condominos contitulares das partes comuns do
edificio) pode ser considerado como consumidor, ou seja, como
aquele que destina o bem fornecido ou prestado por profissional a
uso nao profissional (cf. al. a) do art.’ 1°-B, bem como o art.’ 2°,
n° 1, da Lei 24/96, 31JUL).

Claramente essa situacio verifica-se relativamente aos
condominos proprietarios das fraccées habitacionais e
(assumindo, na falta de melhor especificacio nos autos, que estas
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se destinam ao uso daqueles) para estacionamento e arrecadacio.

Mas podera dizer-se o mesmo relativamente as frac¢oes
destinadas a comércio, a restauracao e bebidas ou a servicos, que
sao actividades lucrativas e que sio exercidas profissionalmente?

Entendemos que a resposta deve ser positiva por duas ordens de
razao.

De um ponto de vista individual, deve entender-se como uso nao
profissional aquele em que o bem néo ¢ utilizado como parte
funcionalmente integrante da actividade profissional, do projecto
empresarial. E desse ponto de vista as fraccoes autonomas de
edificios constituidos em propriedade horizontal destinadas a
exercicio de actividades economicas sio regra geral, e segundo a
experiéncia comum de vida, ocupadas por microempresas|3] em
que as instalacdes nfio estio sujeitas a especiais requisitos de
projecto construtivo ou organizacio espacial, nem a empresa/
empresario é exigivel que tenha meios ou conhecimentos
especializados nessa matéria. A fraccio autonoma onde é
exercida a actividade nao ¢ funcionalmente integrante da
actividade empresarial (que tanto pode ser exercida naquela
fraccdo como em qualquer outra destinada aquela genérica
utilizacdo), e nesse sentido o uso que dela é feito deve ser tido
como nao profissional.

Inexistindo na factualidade apurada qualquer circunstancia
indiciadora de que a situacio no condominio Autor se afasta da
normalidade referida ¢é de se lhe aplicar tal entendimento.

De um ponto de vista global deve atender-se a todas as
circunstancias de utiliza¢ao do imovel, com vista a qualificaciao
do respectivo condominio como consumidor, em particular a
predominiancia do uso das diversas partes componentes do
mesmo.

No caso dos autos trata-se de um edificio com 73 frac¢oes das
quais apenas 11 fraccoes sao destinadas a actividades
profissionais (e em termos, como acabou de se analisar em que o
imovel onde a actividade € exercida niao é funcionalmente
integrante da actividade profissional).

Olhando, em conformidade, para o edificio como uma unidade
ele afigura-se-nos como um edificio habitacional e,
consequentemente, o respectivo condominio (especialmente
quanto as partes comuns) surge como um consumidor e nio como
um profissional.

Donde se conclui que, designadamente quanto as partes comuns,
o condominio deve ser considerado como consumidor.
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Segundo o regime das vendas de bens de consumo, e no que
respeita a bens imodveis, o vendedor responde perante o
consumidor (e também perante terceiro adquirente — art.” 4°, n° 6
[introduzido pelo DL 84/2008]) por qualquer falta de
conformidade que exista no momento em que o bem ¢ entregue
pelo vendedor ao consumidor (art.” 3°, n° 1 [ja constante do DL
67/2003]), presumindo-se existirem nessa data as
desconformidades que se venham a manifestar no prazo de cinco
anos apos aquela entrega (artigos 3°, n° 2, ¢ 5°, n° 1 [ja constantes
do DL 67/2003]). Em caso de desconformidade o consumidor tem
direito (sem qualquer hierarquia entre os diversos direitos — art.’
4°,n° 5) a que a mesma seja reposta por meio de reparacio ou
substituicio, a reduciao adequada do preco ou a resolucio do
contrato (art.° 4°, n° 1 [ja constante do DL 67/2003]). O exercicio
de tais direitos esta, porém, dependente, sob pena de caducidade
(art.’ 5°-A, n° 1 [anteriormente art.’ 5°, n° 4]), da denuncia das
desconformidade no prazo de um ano a contar do seu
conhecimento (art.’ 5°-A, n° 2 [anteriormente art.° 5°, n° 3]), e ser
efectivamente exercido no prazo de trés anos a contar da
denuncia (art-° 5°-A, n° 3 [seis meses na versiao do DL 67/2003]).

Relativamente as partes comuns dos imdveis constituidos em
propriedade horizontal discutia-se em que momento se fixava o
dies a quo do prazo de garantia (ou seja, o periodo em que as
desconformidades nele manifestadas implicam a obrigacio do
vendedor a sua reposicio), que se inicia com a entrega, tendo sido
propugnadas varias solucdes: na data da constituicio da
propriedade horizontal, aquando da entrega da primeira fracc¢ao
ao condomino adquirente, aquando da entrega da ultima fracc¢io
alienada, com a entrega da maioria das frac¢des, quando
instituida a administracio do condominio.

A jurisprudéncia do STJ, partindo da consideracio de que sendo
a assembleia de condéminos, e niao a estes individualmente
considerados, que cabe decidir sobre o exercicio dos direitos
referentes a reposicao das desconformidades manifestadas nas
partes comuns do edificio, pelo que o que releva ndo ¢ o momento
da entrega das frac¢oes autonomas aos condominos mas antes o
momento em que os 0rgaos do condominio passam a estar em
condicoes de poderem exercer os referidos direitos, tem vindo a
entender que o prazo de garantia relativamente as partes comuns
se inicia “no momento da constituicao da administracao do
condominio, isto é, logo que o empreiteiro vendedor procede a
entrega da gestiao dos interesses relativos as partes comuns aos
compradores e a quem 0s represente”[4]; mais especificamente
“no momento a partir do qual o vendedor perde o controlo da
assembleia de condominos, pois s6 neste momento o condominio
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fica em condig¢oes de exercer os direitos de reparaciao ou
eliminacio dos defeitos perante o construtor”, pelo que “o dies a
quo a partir do qual deve ser contado o inicio do prazo de 5 anos
devera ser a partir da entrega do prédio para uma entidade/
administracao distanciada do vendedor e com plena autonomia
para denunciar os eventuais defeitos existentes na obra”[5]

Sem prejuizo dos direitos que lhe assistem perante o vendedor, o
consumidor (mas nao ja o terceiro adquirente, dada a inexisténcia
de disposicao idéntica ao art.’ 4°, n° 6 [introduzido pelo DL
84/2008]) pode optar, também (pois que o termo ‘optar’ deve ser
aqui interpretado nao num sentido alternativo mas antes como
possibilidade de escolha de um acréscimo/extensao da garantia,
sentido mais conforme com o escopo prosseguido pela lei de
proteccao do consumidor), por exigir ao produtor a reparaciao ou
substituicio do bem (art.° 6°, n° 1 [ja constante do DL 67/2003]).

A possibilidade de exigir directamente do produtor a reposi¢cio
da conformidade do bem esta limitada, pela literalidade do texto
legal e pela propria natureza contratual do fornecimento do bem
de consumo, a reparacao ou substituicio, ndo abrangendo os
casos de reducao do preco e resolucio do contrato (nestes casos a
responsabilidade do produtor apenas pode ser accionada pelos
profissionais intervenientes na cadeia de comercializacio do bem
por via do direito de regresso — art.” 7° [ja constante do DL
67/2003)).

Nao se faz referéncia na disposicao legal que estabelece a
responsabilidade directa do produtor a qualquer especial
requisito para exercicio do direito opcional ai concedido; pelo
contrario a propria epigrafe do art.’ 6° enfatiza que a
responsabilidade do produtor para com o consumidor é directa.

Entende-se, por conseguinte, que a titularidade desse direito
resulta directa e exclusivamente de se ser titular de idéntico
direito contra o vendedor; ou seja, que uma vez adquirido o
direito contra o vendedor pode desde logo accionar-se o produtor
sem necessidade de preencher qualquer outro requisito ou
praticar qualquer acto adicional (salvo, como ¢ 6bvio, a
interpelacdo do produtor para o efeito; que no caso concreto
ocorreu com a citacao).

E dai resulta que o consumidor nao tem de efectuar nova
denitincia da desconformidade ao produtor; esta, enquanto facto
impeditivo da caducidade do direito, fica circunscrita as relacoes
entre o consumidor e o vendedor, nos estritos termos do art.’ 5°-
A, n° 2 [anteriormente art.’ 5° n° 3].

Como igualmente resulta que as causas de caducidade dos
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direitos decorrentes da ocorréncia de desconformidades do bem
sao a estabelecidas nos artigos 5° e 5°-A [anteriormente art.® 5°|;
nio havendo lugar a criacio de novas causas de caducidade ou
adaptacio daquelas em relacio ao produtor, nomeadamente com
diferenciados dies a quo (como vem defendido pela Ré
empreiteira que invoca como relevante o dia em que entregou a
obra ao promotor/vendedor).

Mas por outro lado resulta também que o produtor pode opor ao
vendedor, para além das situacées previstas no n° 2 do art.° 6° [ja
constante do DL 67/2003], a caducidade do direito. Com efeito
sendo a existéncia do direito contra o vendedor o fundamento da
responsabilidade directa do produtor essa responsabilidade cessa
quando se extinguir aquele direito, podendo o produtor invocar
tal extin¢ao em sua defesa.

O regime da venda de bens de consumo foi instituido pelo DL
67/2003, 08ABR, que, conforme determinado no seu art.® 14°,
entrou em vigor no dia 09ABR2003.

Nao havendo qualquer referéncia nos autos as datas em que
foram vendidas e/ou entregues as fraccoes do prédio ou em que
foi constituida a assembleia de condominos ou eleita a
administracao do condominio, ha contudo a referéncia de que o
edificio foi entregue pelo empreiteiro ao promotor em
19DEZ2002 e constituido em propriedade horizontal no dia
seguinte. Tal situacao levanta a duvida sobre qual a lei aplicavel a
situacio: se o regime da venda de bens de consumo (na sua versao
originaria) ou, antes, o decorrente das disposicoes do Codigo Civil
reguladores da venda de coisa defeituosa e responsabilidade do
empreiteiro, designadamente os seus artigos 914° a 917° e 1225°.
A resolucio dessa duvida decorre do disposto no art.” 12° do
CCiv, onde se dispoe que quando a lei dispoe directamente sobre
o conteudo das relacdes juridicas abstraindo dos factos que lhe
deram origem, essa lei abrange as proprias relacoes ja
constituidas que subsistam a data da sua entrada em vigor. O
regime da venda de bens de consumo surge com o intuito de
implementar a protec¢ao dos consumidores na aquisicao de bens
de consumo, de acordo com a harmonizaciao decorrente de
Directiva europeia e ainda para além dos minimos por ela
estabelecidos, sem qualquer relacio com o0 momento da aquisi¢ao
ou producio desses bens, mas antes com a evidente intencio de
regular todas as subsistentes relacoes de aquisicao de bens de
consumo, na continuidade, alias e relativamente a imoveis, das
alteracoes que ja haviam sido introduzidas em 1994 no Codigo
Civil pelo DL 267/94, 250UT.

Temos, assim, por adquirido que o regime da venda de bens de
consumo se passou a aplicar a partir da sua entrada em vigor a



situacio dos autos, que por ele se rege, embora se tenham de
ressalvar os factos e prazos anteriormente ocorridos.

No exercicio judicial dos direitos conferidos ao consumidor no
caso de ocorréncia de desconformidade nos bens de consumo
vendidos/fornecidos compete ao Autor — consumidor — a prova
dos factos constitutivos do seu direito (art.’ 342°, n° 1, do CCiv),
no caso a ocorréncia das invocadas desconformidades. Por seu
turno compete ao Réu — vendedor e/ou produtor — invocar a
caducidade (art.’ 333° n° 2, do CCiv) e fazer a prova da sua
verificacido (artigos 342° n° 2, e 343° n° 2, do CCiv).

No caso concreto dos autos, e face a matéria de facto apurada, o
Autor fez prova da existéncia de desconformidades; prova essa
desde logo evidenciada pela condenacio, indiscutida e ja
transitada, da 1* Ré na reparacio dessas desconformidades.
Assistindo ao Autor o direito a reparacao das desconformidades
por parte do vendedor assiste-lhe, igualmente, como acima
referido, o direito de exigir essa reparacio também do produtor,
ou seja, da 2* Ré.

A denuncia dos defeitos a 2" Ré nao é requisito necessario para o
exercicio de tal direito, como acima explanado; pelo que a falta de
tal denuncia, ao contrario do decidido na 1* instancia, nido é causa
de caducidade do direito.

A 27 Ré nao alegou nem provou factos demonstrativos da
caducidade do direito a reparacao das desconformidades
(designadamente, nio consta dos autos, desconhecendo-se,
quando foram vendidas/entregues as frac¢ées autonomas do
edificio, quando se reuniu pela primeira vez a assembleia de
condominos e quando foi eleita uma administracio do
condominio). Mais, na medida em que a 1* Ré foi condenada a
reparar as desconformidades ¢ manifesto que o correspectivo
direito nio se extinguiu por caducidade.

Por outro lado a 2* Ré ndo demonstrou nenhuma das causas de
desresponsabilizacao constantes do art’ 6°, n° 2, do regime de
venda de bens de consumo. Em particular que, como alegou, as
desconformidades verificadas resultavam do projecto fornecido
pelo dono da obra ou de op¢des construtivas do mesmo, que s0 a
este responsabilizam (situacoes que se entende ser de integrar na
al. a) do referido n° 2 do art.° 6° - ‘resultar o defeito
exclusivamente de declaracoes do vendedor sobre a coisa’) ou do
mau uso uma vez que este ultimo se nao provou (cf. al. g) do
elenco dos factos nao provados) e quanto ao demais apenas se
provou que os defeitos de construcio podem resultar de opcao
construtiva (cf. n° 21 do elenco dos factos provados), o que em
bom rigor quer dizer que nio se provou que os defeitos resultem



de opcao construtiva|6].

Impodem-se, por tal, a sua condenacio solidaria com a 1* Ré na
reparaciao das demonstradas desconformidades.

V-Decisao.

Termos em que, na procedéncia da apelacao, se revoga a decisdo
recorrida na parte ainda ndo transitada em que absolve a 2* Ré
do pedido e, em substituicio, se condena a 2" R¢é a, solidariamente
com a 1* Ré, a proceder a reparac¢ao dos defeitos elencados na
sentenca proferida em 1° instancia, absolvendo-a do demais
pedido.

Custas da apelacio pela 2* Ré.

Custas da accio na proporc¢io do decaimento que, por facilidade
de calculo, se fixa em 5% para o Autor e 95% para as Rés.

Lisboa, 17JAN2017

(Rijo Ferreira)
(Afonso Henrique)
(Rui Vouga)

[1]-do qual serao todos os artigos doravante citados sem
indicacdo de outra referéncia.

[2]-cf. acordao do STJ de 31MAI2016 (proc.
721/12.5TCFUN.L1.S1).

[3]-na acepcio da Recomendacio da Comissao 2003/261,
6MAI2003 (JO L 124, 20MAI2003), empregando menos de 10
pessoas e com um volume de negdcios/balanco anual nao
excedente a 2 milhées de euros.

[4]-cf. acordao do STJ de 29JUN2010 (proc.
12677/03.0TBOER.L1.S1).

|5]-cf. acordaos do STJ de 29NOV2011 (proc.
121/07TBALM.L1.S1) e 31MAI2016 (proc.
721/12.5TCFUN.L1.S1)

[6]-e adiante-se que ainda que a resposta a tal questio tivesse sido
positiva ela seria indcua dado o seu caracter meramente
conclusivo (e por isso de considerar como nao escrita); tais
circunstincias, para poderem funcionar como factos impeditivos
da responsabilidade do empreiteiro, tém de ser especificadas
(qual a concreta caracteristica do projecto ou opcao construtiva)
e ser postas numa relacio de causalidade com o alegado defeito.
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