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I - O regime juridico regra aplicavel a generalidade das situacoes
de venda de imovel defeituoso contempla a faculdade que assiste
ao comprador de exigir directamente do vendedor ( e neste caso
do construtor ) a reposicao do bem ao estado de perfeicdo técnica
que constituiu o pressuposto basico do acto aquisitivo

IT — Este enquadramento legal comum apenas é passivel de ser
afastado em especiais circunstancias, quando o vendedor se
encontre numa situacio de incumprimento definitivo ; quando o
obrigado emite declaracio de recusa ; em casos de urgéncia
incompativel com a demora na resolucio do diferendo.

I1I - A simples omissao do inicio dos trabalhos — sem que tenha
existido ( segundo a alegacio feita na peticao inicial ) a concessao
de um prazo admonitorio ( cfr. art® 808° do Codigo Civil ) para a
realizacdo da prestacio — ndo ¢ juridicamente idonea para
converter a mora em incumprimento definitivo.

IV — Constitui direito da vendedora e da construtora serem elas,
pessoalmente, a realizar a reparacio das anomalias verificadas na
coisa vendida, controlando e dominando esse mesmo
procedimento, sem embargo de simultaneamente puderem ser
responsaveis, no plano indemnizatorio, por todos os prejuizos
atendiveis entretanto causados ao comprador.

V - O Decreto-lei n° 67/2003, de 8 de Abril, em parte alguma do
diploma — e mormente no invocado artigo 4° - afastou a
prevaléncia da reparacao/eliminacao dos defeitos a realizar pelo
vendedor/construtor em favor da obtencio pelo adquirente da
importancia pecuniaria correspondente ao respectivo custo.
(Sumario do Relator)

Acordam os Juizes do Tribunal da Relacio de Lisboa

(7" Secgio ).

I - RELATORIO.

Intentou A., residente na... , a presente ac¢iao sob a forma de
processo sumario, contra C. LDA., com sede na Rua... e S. S.A.,
com sede na Avenida...

Alegou, essencialmente que :

E dona e legitima proprietiria de uma frac¢io auténoma de um
prédio que adquiriu a 1* Ré, tendo sido a 2* Ré que, no ambito da
sua actividade comercial, o construiu.
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A fraccio apresenta diversas anomalias que decorrem da ma
execucao pelo Réu.

Denunciou-as por carta e houve o respectivo reconhecimento por
parte da 1" Ré.

Posteriormente surgiram novas infiltracoes.

A referida situacio impede a Autora de utilizar a frac¢do em

condi¢coes normais de conforto e habitabilidade, o que a
desvaloriza.

Outrossim lhe causou incomodos e desconforto.

Conclui pedindo a condenacio dos Réus a pagar o custo das
reparacoes dos defeitos descobertos no referido apartamento da
Autora, no valor de € 7.545,50 acrescidos de IVA a 15% e de juro
a taxa legal desde a citaciao até integral pagamento ; a pagar os
demais defeitos, designadamente do artigo 8°, cujo valor sera
determinado em execucio de sentenca ; a pagar a quantia de €
6.000,00 a titulo de indemnizacao dos danos morais.
Regularmente citada, a Ré S. S.A., apresentou contestacio.
Alegou essencialmente :

Nao ¢é verdade que a habitacio identificada padeca de graves
defeitos ou erros de construcao.

Sabe que na fraccio em causa se verificou a necessidade de
corrigir algumas anomalias que constituem aquilo que no sector
se conhece por trabalhos de garantia ou pos venda, e que
efectivamente a Ré corrigiu, como sejam fendas em paredes e o
poliban, e que sao inerentes a propria natureza da construcio
civil, nomeadamente da construcio “em altura “ e que tém a ver
com os movimentos de dilatacio e retracciao da estrutura.

As situagoes descritas em 1,3,5 e 6 da peticao inicial, a existirem,
eram visiveis a data em que a Autora passou a ocupar a fraccio,
ou seja, Fevereiro de 2006, e a Autora aceitou-a
incondicionalmente e sem reservas.

As situacoes relatadas nos artigos 9, 10, 11 e 12 do artigo 6° da
peticio inicial sdo resultante de acto da propria Autora ou de
terceiro.

Foi a Autora que decidiu a alteracao da localizaciao dos
equipamentos, pelo que os problemas sido devidos 2 mesma.
Nega ter efectuado as obras na padaria, nao sendo responsavel
pelos ruidos dos equipamentos da mesma.

Por sua vez,

Regularmente citada, a Ré C. LDA., contestou, impugnando, por
desconhecimento, o alegado.

Mais referiu que antes da entrega do apartamento a A. nem esta
nem a contestante se aperceberam de qualquer defeito.

De todo 0 modo, nao tem qualquer obrigaciao de indemnizar a A.
nem de fazer os pagamentos por ela pedidos, dado ter sido a Ré S.
a construtora do imavel por for¢a de contrato de empreitada
celebrado com a contestante.

Por requerimento de fls. 170, a Autora requereu a ampliacdo do



pedido, alegando um agravamento dos defeitos desde a data de
interposicao da acc¢ao, os quais descreve.

Peticiona, assim, o pagamento da quantia global de € 14.603,00
acrescido de IVA a taxa legal em vigor, e a pagar os demais
defeitos, designadamente os referentes ao ponto 8 da lista de
deficiéncias, conforme Doc. A-1 em anexo, cujo valor sera
determinado em execucao de sentenca.

A Ré S. S.A., pugnou pela inadmissibilidade da apresentacio do
articulado, por nio serem consequéncia ou desenvolvimento do
pedido, bem como que carece legitimidade a Autora para
peticionar indemnizac¢io por reparacoes em paredes exteriores e
fachadas, partes comuns do edificio. Alega ainda a excepcio de
caducidade dos vicios reclamados, pois ja eram visiveis ha mais de
um ano e meio, por referéncia a data de ampliacao do pedido.
Por despacho de 28 de Janeiro de 2009, foi admitida a ampliacio
do pedido.

Por Acordao do Tribunal da Relac¢io de L..., em sede de recurso
de agravo em separado, deduzido pela Ré S. S.A., do despacho
que admitiu a ampliacao do pedido, foi confirmada a decisiao
recorrida.

A fls. 511, a Autora deduziu incidente de intervenc¢io provocada
de S. Lda.

Por despacho de fls. 542, foi indeferida a intervencio requerida.
Procedeu-se ao saneamento dos autos conforme fls. 83.
Realizou-se audiéncia de julgamento.

Foi proferida decisao de facto conforme fls. 631 a 633.

Foi proferida sentenca que julgou a presente accio parcialmente
procedente por provada e, em consequéncia, condenou as Rés C.
Lda., e S. S.A. a pagar o custo da reparacio, a liquidar em
execucio de sentenca dos seguintes defeitos/anomalias existentes
na frac¢iao autonoma destinada a habitacao individualizada pelas
letras “...” do Bloco C do prédio urbano em regime de
propriedade horizontal, denominado... localizado na... :

— 0 desnivel de cerca de 2cm entre os pisos da cozinha e corredor;
— a porta da cozinha nao abre completamente;

— a superficie de esmalte da base do duche da casa de banho;

— as infiltracées da arrecadacio n.’ 8;

— a tomada colocada na parede do fundo da bancada inferior dos
moveis da cozinha, com vista a colocacio do forno numa posicao
alinhada pela frente com os restantes armarios;

— a correccio do tubo de gas do forno para a colocacio do forno;
— as infiltracées de agua nas paredes dos quartos das traseiras que
provocam o empolamento da tinta destas;

— as infiltracoes de aguas nas paredes de blocos;

— as fissuras e a microfissuracio existentes nas paredes e a pintura
interior;

— a realizaciao do ralo de pavimento junto ao tubo de queda das
aguas pluviais da varanda;



— a correcciao da linha de fissura na parede de separacio entre os
dois quartos junto ao peitoril da janela;

— a correccio do azulejo partido na lavandaria;

— 0 varao que caiu de um dos roupeiros;

bem como a pagar a Autora a quantia de € 6.000 (seis mil euros) a
titulo de danos ndo patrimoniais, absolvendo-as no demais
peticionado ( cfr. fls. 638 a 647 ).

Apresentou a R. S. S.A. recurso desta decisao, o qual foi admitido
como de apelacio ( cfr. fls. 654).

Juntas as competentes alegacoes, a fls. 655 a 682, formulou a
apelante, as seguintes conclusoes :

(.

Nao houve resposta.

II - FACTOS PROVADOS.
Foi dado como provado em 1? instancia :

(..)

III - QUESTOES JURIDICAS ESSENCIALIS.

Sao as seguintes as questoes juridicas que importa dilucidar :
1- Impugnacao da decisao de facto.

1.1.Respostas a alterar.

1.1.1. Alineas A) e B) — prova do direito de propriedade da A.
sobre a fraccao.

1.1.2. Ponto 7° dos Factos Provados : “ Na frac¢ao identificada em
A) dos Factos Assentes verifica-se um desnivel de cerca de 2cm
entre os pisos da cozinha e corredor “.

1.1.3. Ponto 11° dos Factos Provados : “ Na arrecadacdo n.” 8
estdo a verificar-se infiltracoes “.

1.1.4. Ponto 12° dos Factos Provados : “ Existe uma tomada
colocada na parede do fundo da bancada inferior dos moveis da
cozinha, a qual impede a colocagdo do forno numa posicio alinhada
pela frente com os restantes armadrios .

1.1.5. Ponto 17° dos Factos Provados : “ Verifica-se uma auséncia
de ralo de pavimento junto ao tubo de queda das dguas pluviais que
estda colocado na varanda “.

1.1.6. Pontos 21° a 24° dos Factos Provados : “ Em consequéncia,
a Autora sofreu incomodos ; A Autora pensava que adquirira uma
habitacdo confortavel e condigna ; A Autora vive em constante
preocupacdo e estado de ansiedade com esta situacdo, receando o
agravamento dos danos ; A Autora esta preocupada com a
desvalorizacdo da sua habitacdo “.

1.1.7. Ponto 25° dos Factos Provados : “ Os defeitos referidos sao
responsaveis pelo envelhecimento precoce da fracgdo, o que provoca
a diminuicgdo do seu valor de mercado “.

1.2. Factos que, no entender da apelante, deveriam ter sido dados
como provados :

1.2.1. “ A obra de construgdo do “Complexo Habitacional e



Comercial da ...” foi recepcionada provisoriamente pela Cooperativa
a.., C.R.L. em Julho de 2003 “

1.2.2. “A Autora, ora Recorrida, ndo denunciou a ora Recorrente as
ocorréncias constantes dos pontos 11 a 20 do doc. A.1 (junto com o
requerimento de ampliacdo do pedido, apresentado pela Autora, ora
Recorrida, no dia 10 de Outubro de .2008) “.

1.2.3. “A ocorréncia reclamada pela Autora, ora Recorrida, de
inexisténcia de ralo de pavimento junto ao tubo de queda das aguas
pluviais que esta colocado na varanda, era visivel a data em que a
Recorrida passou a ocupar a frac¢do, em Fevereiro de 2006 “.
1.2.4. “A padaria em que se alude no ponto 22 (da matéria
considerada provada) encontra-se localizada por cima da
arrecadacdo n.’ 8 “.

1.2.5. “A data da entrega da fraccio, a Autora, ora Recorrida,
aceitou-a sem reservas “.

1.2.6. “A existéncia de fissuras nas paredes pode resultar do
comportamento normal de materiais com elasticidades diferentes “.
2— Excepcio de caducidade relativamente a matéria constante da
ampliaciao do pedido. Auséncia de dentncia

3— Caducidade do direito de denuncia.

4 — Preferéncia da reparacao da coisa defeituosa a levar a efeito
pelo vendedor/construtor. Do seu direito a cumprir a obrigacao.
5 — Danos nao patrimoniais. Gravidade relevante.

6 — Inexisténcia de falta de conformidade relevante e de
incumprimento contratual imputavel a recorrente. Questoes
prejudicadas.

Passemos a sua andlise :

1- Impugnacao da decisao de facto.

Este tribunal ouviu atentamente — como lhe competia — o registo
de toda a prova testemunhal produzida nestes autos, tendo
examinado ainda o teor dos relatorios periciais e demais
documentacao.

Encontra-se assim em condi¢des de sindicar o mérito do juizo de
facto emitido em 1" instancia.

O que passara a fazer

1.1.Respostas a alterar.

1.1.1. Alineas A) e B) — prova do direito de propriedade da A.
sobre a fraccao.

Alega a recorrente :

O Tribunal a quo considerou provada a matéria incluida nos
pontos A) e B) referentes a ser a ora Recorrida proprietaria da
fraccdo autonoma em analise nos autos.

Numa tentativa de lograr a prova de tal facto, a ora Recorrida
juntou, apenas, aos autos copia de uma escritura publica, como
doc. 1.

A Recorrida nao provou que registou a aquisicio que alegou
nestes autos sendo que o registo constituia condicao de
oponibilidade a terceiros, desde logo, a ora Recorrente, do facto



que invocou (cfr. artigo 5.° do Codigo do Registo Predial).

A prova do registo operar-se-ia, unicamente, por meio de certidao
[efr. artigo 110.° n.° 1 do Codigo do Registo Predial), que, em
nenhum momento, foi junta aos autos.

Assim, considerando a falta de prova, nos termos legalmente
exigiveis, para a matéria incluida nos pontos A) e B) da matéria
provada, deveriao ser eliminados os pontos A) e B) da matéria de
facto provada.

Apreciando :

Nao assiste a menor raziao a apelante neste ponto, sendo inclusive
de estranhar a pertinéncia da questio.

Com efeito,

A A. A. juntou, a fls. 2 a 14, a copia da escritura de aquisi¢ao do
imovel em causa que demonstra inequivocamente que a adquiriu,
passando a ser a sua proprietaria.

Tal documento jamais foi impugnado por parte de qualquer das
RR.

De resto, durante a audiéncia de julgamento as diversas
testemunhas inquiridas — quer as indicadas pela A., quer as
arroladas pelas RR. — referiram-se, natural e pacificamente, a A.
A. como a proprietaria do andar.

Nenhuma duvida ou objeccio a esse proposito se levantou - em
momento algum, por quem quer que fosse.

Pelo que ¢é totalmente descabida a questio ora suscitada pela
recorrente.

Ademais,

Nao versando a presente accio directamente sobre o
reconhecimento do direito real de propriedade sobre a coisa, mas
apenas sobre os efeitos meramente obrigacionais associados ao
cumprimento defeituoso de um contrato de compra e venda de
imoével, nao existe fundamento ou justificacao para a exigéncia
formal inusitadamente arguida pela ora recorrente.

Improcede a apelacao neste ponto.

1.1.2. Ponto 7° dos Factos Provados : “ Na fracgdo identificada em
A) dos Factos Assentes verifica-se um desnivel de cerca de 2cm
entre os pisos da cozinha e corredor .

Alega a recorrente :

O Tribunal a quo considerou provado que na frac¢do em analise
se verifica “um desnivel de cerca de 2cm entre os pisos da cozinha e
corredor”.

Ponderado o teor do relatorio pericial, os esclarecimentos
prestados pelo perito A. e o depoimento das testemunhas A., J. e
N., impoe-se a alteracao da resposta dada pelo Tribunal a quo no
ambito do ponto 2 da matéria provada, passando tal ponto a
contemplar que o desnivel “se encontra resolvido mediante uma
rampa de transicdo”.

No aludido relatorio pericial, os peritos responderam a questio
em analise sob o Quesito 1.°, alinea a), e a questiao “Desnivel entre



o0s pisos da cozinha e corredor?” responderam o seguinte “Sim.

Verifica-se um desnivel de cerca de 2cm que se encontra resolvido
mediante uma rampa de transicdo.” (Sublinhado da Recorrente)

O perito A. esclareceu, cabalmente, em sede de audiéncia de
julgamento, que o desnivel se encontra resolvido e que a resolucio
passou pela existéncia de uma pequena rampa de transiciao.
Note-se que tal forma de resolu¢io possibilitou que duas
testemunhas inquiridas em audiéncia, uma indicada pela ora
Recorrida, A., e outra, J., indicada pela Co-Ré, quando inquiridas
quanto a tal desnivel, tenham mencionado nem sequer se
aperceber dessa vicissitude.

Apreciando :

Sobre este ponto de facto, campre esclarecer :

Na primeira pericia realizada, subscrita por unanimidade pelos
peritos, foi respondido : “ foi verificado haver desnivel entre os
pisos da cozinha e corredor “ ( cfr fls. 308 ) . Na segunda, escreveu-
se : “verifica-se um desnivel de cerca de 2 cm que se encontra
resolvido mediante uma rampa de transicdo “ ( cfr. fls. 437 ).

Em audiéncia de julgamento,

O perito V., interveniente na 1* pericia, referiu que tal desnivel
nunca foi resolvido.

O perito J., interveniente na 2° pericia, aludiu a este propdsito : “
resolvido ? fizeram uma rampa de transigao ; é sempre desagradavel
s € provisorio ; é como se houvesse um degrau ; resolvido é for¢ca de
expressdo “.

O perito A. afirmou sobre esta matéria “ estd um degrau ; é o
equivalente a ter um tapete ali ; o que se fez foi adocar a transicdo “.
Ora, perante estes esclarecimentos, impoe-se concluir que a
rampa de transicido ali colocada constitui uma mera soluciao
provisoria que nao obstaria a necessidade de sanacio, a titulo
definitivo, desse mesmo problema.

Improcede, portanto, o recurso neste particular.

1.1.3. Ponto 11° dos Factos Provados : “ Na arrecadacdo n.’ 8
estdo a verificar-se infiltragoes “.

No ambito do ponto 6. da matéria considerada provada o Tribunal
a quo considerou provado que “Na arrecadacdo n.’ 8 estido a
verificar-se infiltragoes .

O Tribunal a quo, ponderando o depoimento da testemunha N.
devia ter considerado tal facto como nao provado.

A testemunha referiu que se tinha deslocado a zona onde se
localiza a arrecadacio n.” 8 e que as infiltracoes que
anteriormente existiam ja estavam corrigidas.

Apreciando :

A testemunha N., engenheiro civil que trabalha para a Ré,
sendo director de area, referiu a este propdsito que as infiltracoes
na arrecadacio n’ 8 existiam, acrescentando : “ e com alguma
gravidade “. Fez na ocasido notar a A. que a Ré nao teria
responsabilidade porque nido interveio nas construcoes




posteriormente andar situado por cima, onde esta instalada uma
padaria ( havendo o imovel sido entregue “em tosco “ a
Cooperativa ).

Mais afirmou que voltou ao local, acompanhado da
Administra¢ao do prédio ha dois anos ( 0 julgamento foi realizado
em 12 de Novembro de 2012 ), e que o problema — das ditas
infiltracoes — estava resolvido, tendo-o sido por interven¢ao do
dono da padaria situada no andar por cima do da A..

“ Os estragos resultantes das infiltragoes ndao, mas esta sim “—
afirmou.

Terminou referindo que “ pelo menos foi o que me pareceu “.

Ora,

A presente acciao deu entrada em juizo em 18 de Dezembro de
2006.

As pericias realizadas nos autos tiveram lugar em Maio de 2009 e
Setembro de 2010.

Em ambas foi constada, de forma peremptoria e inequivoca, a
existéncia das referidas infiltra¢coes na arrecadacio n° 8.

Se, posteriormente, uma terceira entidade procedeu ( ou néo ) as
ditas reparacoes é matéria que nio foi trazida aos autos e que nao
merece, por isso mesmo, relevo para a decisao da causa.

O recurso improcede, portanto, neste ponto.

1.1.4. Ponto 12° dos Factos Provados : “ Existe uma tomada
colocada na parede do fundo da bancada inferior dos moveis da
cozinha, a qual impede a colocagdo do forno numa posi¢cao alinhada
pela frente com os restantes armadarios .

Alega a recorrente :

O Tribunal a quo considerou provado, no ponto 7., que: “Existe
uma tomada colocada na parede do fundo da bancada inferior dos
moveis da cozinha, a qual impede a colocacgdio do forno numa
posi¢ao alinhada pela frente com os restantes armarios”.

Tal factualidade, atenta a prova produzida, nio poderia ter sido
considerada provada, com a extensio com o que o foi.

Apenas poderia ter sido considerado provado, no Ambito do ponto
7., que “Existe uma tomada colocada na parede do fundo da
bancada inferior dos moveis da cozinha” mas ja nao que “tal
impede a colocagdo do forno numa posicdo alinhada pela frente
com os restantes armdrios”.

No ambito do Relatorio Pericial — aquando da resposta dada ao 1.°
Quesito, questio i) — a posicao ai patente dos peritos das RR foi no
sentido de que tal facto “ndo constitui um real problema, porquanto
a ligacdo de fornos ou placas, dado o seu consumo elevado, devem
ser ligadas de forma directa com recurso a ligadores e ndo com
recurso a tomadas”, concluindo que “a tomada estara localizada
correctamente e ndo constituird qualquer obstdaculo a colocagdo do
forno”.

Tal como resulta patente no Relatorio Pericial, a existéncia de
uma tomada na parede nao impedira a colocacio do forno se for



utilizado o procedimento correcto para a ligacdo do mesmo, que
passara pela utilizacio de ligadores (atento o consumo elevado) e
nio pela utilizacdo da tomada.

Os esclarecimentos do perito A. — em audiéncia — foram de molde
a sustentar o vertido no Relatorio, nao tendo sido produzida
qualquer prova em contrario.

Apreciando :

Consta da 2° pericia, a este respeito : “ constatou-se a existéncia de
uma tomada colocada na parede de fundo da bancada inferior dos
moveis de cozinha que esta a impedir a colocagdo do forno numa
posigao alinhada pela frente dos restantes armarios “ ( cfr. fls. 437 ).
Ora,

Esta afirmacio — reproduzida no elenco da matéria de facto
provada - justifica totalmente a resposta proferida pelo tribunal a
quo, independentemente das achegas que o perito da Ré entendeu
por bem produzir a este propaosito.

Nao ha portanto erro na valoracio da prova produzida quanto a
este ponto.

Improcede a apelacdo neste particular.

1.1.5. Ponto 17° dos Factos Provados : “ Verifica-se uma auséncia
de ralo de pavimento junto ao tubo de queda das dguas pluviais que
estda colocado na varanda “.

Alega a recorrente :

No ambito do ponto 12. da matéria considerada provada, o
Tribunal a quo julgou provado que se verifica “uma auséncia de
ralo de pavimento junto ao tubo de queda das daguas pluviais que
estd colocado na varanda”.

Fé-lo, no entanto, erradamente, porquanto, de acordo com o
depoimento da testemunha N., aquela solucdo estaria de acordo
com o projecto.

Em consonancia, ndo podera ser considerada “auséncia” de ralo
de pavimento, devendo tal facto ser excluido do elenco dos factos
provados.

Apreciando :

Nio assiste razio a apelante.

A auséncia do dito ralo — no sentido de que equipamento nio foi
colocado na varanda - ¢ objectiva e indiscutivel.

Pelo que tal factualidade teria obrigatoriamente que constar no
elenco dos factos dados como provados.

Saber que tal omissiao equivale a um defeito construtivo é matéria
que nao cumpre discutir no Ambito da decisao de facto,
prendendo-se diferentemente com o conhecimento do mérito do
pedido.

A apelacao improcede neste ponto.

1.1.6. Pontos 21° a 24° dos Factos Provados : “ Em consequéncia,
a Autora sofreu incomodos ; A Autora pensava que adquirira uma
habitacdo confortavel e condigna ; A Autora vive em constante
preocupacido e estado de ansiedade com esta situacdo, receando o



agravamento dos danos ; A Autora estd preocupada com a
desvalorizacdo da sua habitacdo “.

Alega a recorrente :

Sob os pontos 16,17, 18 e 19, o Tribunal a quo considerou
provado que i. “Em consequéncia, a Autora sofreu incomodos’; ii.
“A Autora pensava que adquirira uma habitacdo confortavel e
condigna’; iii. “A Autora vive em constante preocupacgdo e estado
de ansiedade com esta situacdo, receando o agravamento dos danos”
e iv) “A Autora estd preocupada com a desvalorizacdo da sua
habitacao”’.

Pretendendo sustentar a resposta probatoria proferida em relacio
a tal matéria, o Tribunal a quo fundamentou-a nos depoimentos
das testemunhas A. e M. e nas regras da experiéncia comum.

O depoimento das testemunhas incidiu nao sobre as alegadas
consequéncias a nivel emocional na Autora, ora Recorrida, mas
sobre as consequéncias no pai da mesma Recorrida.

Assim, deverio ser eliminados do elenco dos factos provados os ai
incluidos sob os n.’s 16. a 19.

Apreciando :

Nio assiste razio a recorrente neste tocante, a qual nio tera
prestado a devida aten¢do aos depoimentos que refere.

Com efeito,

A testemunha A. aludiu tanto ao incomodo e sofrimento que
percepcionou na pessoa do pai da A., como igualmente na pessoa
desta, conforme inequivocamente decorre da expressao “ ( E a D.
SL? R : De igual modo. Desabafou com a sua mde ( da testemunha )
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No mesmo sentido,

A testemunha M. referiu que a A. andava — devido a toda esta
situacio — “ ansiosa, arreliada “.

Acresce, ainda, que a testemunha J., empresario da construcio
civil que elaborou o or¢camento respeitante a reparac¢ao dos
defeitos do imdvel, afirmou que a D. A. andava — por forc¢a desta
situacio — “ ansiosa, arreliada, vivendo num pandemdonio “.

Por outro lado,

As regras da experiéncia comum aplicaveis a uma situacio de

facto com estas caracteristicas, corroboram suficientemente o
indicado estado de espirito tal como foi genericamente
caracterizado na decisdo ora impugnada.

Improcede a apelacdo neste ponto.

1.1.7. Ponto 25° dos Factos Provados : “ Os defeitos referidos sao
responsaveis pelo envelhecimento precoce da fracgdo, o que provoca
a diminuicgdo do seu valor de mercado “.

Alega a recorrente :

No ponto 20., o Tribunal a quo considerou provado que: “Os
defeitos referidos sdo responsdveis pelo envelhecimento precoce da
fraccdo, o que provoca a diminuicdo do seu valor de mercado’.
Fé-lo, porém, desatendendo ao contetido do Relatorio Pericial



(segunda pericia) junto aos autos.

Assim, e no sentido de enquadrar a ocorréncia de envelhecimento
precoce da fraccio e da desvalorizacio, devera ser alterada a
redaccio da matéria incluida no ponto 20., passando a mesma a
ser do seguinte teor: “Os defeitos detectados contribuem para o
envelhecimento precoce da fracgdo, caso nao sejam devida e
atempadamente reparados e podem provocar a desvalorizacdo no
seu valor de mercado se ndo forem efectuadas as reparagoes .
Apreciando :

Assiste razio a recorrente neste tocante.

A afirmacao de que “Os defeitos referidos sdo responsaveis pelo
envelhecimento precoce da fracgdo, o que provoca a diminuicdo do
seu valor de mercado”, nao se encontra em perfeita consonincia
com o juizo pericial constante de fls. 439 ( 2° pericia ) onde se
assinalou a este respeito : “ Os defeitos detectados contribuem para
o envelhecimento precoce da frac¢do, caso ndo sejam devida e
atempadamente reparados “.

Isto é, dada a dimensao e natureza dos problemas relatados
existira o perigo do envelhecimento precoce da fraccio desde que
nido haja lugar a respectiva reparacio.

Nao se encontra demonstrado que tais problemas tenham
determinado neste momento — sem mais — o0 envelhecimento
precoce do imdvel.

Altera-se, portanto, a decisdo de facto nestes termos e com este
exacto sentido, ou seja :

“ Provado que os defeitos detectados contribuem para o
envelhecimento precoce da fracgdo, caso ndo sejam devida e
atempadamente reparados “.

A apelacao procede neste ponto.

1.2. Factos que, no entender da apelante, deveriam ter sido dados
como provados :

1.2.1. “ A obra de construgdao do “ ” foi recepcionada
provisoriamente pela C. C.R.L. em Julho de 2003 “.

Apreciando :

Nao assiste razio a recorrente.

O facto que ora se pretende ver incluido no elenco dos factos
provados nao consta de qualquer dos articulados apresentados
nos autos, mormente da contestacio apresentada pela ora
recorrente a fls. 37 a 40.

Nao se vislumbra, ainda, a sua relevancia, atendendo a
superveniéncia dos problemas construtivos detectados.

Pelo que improcede a apelacdo neste ponto.

1.2.2. “A Autora, ora Recorrida, ndo denunciou a ora Recorrente as
ocorréncias constantes dos pontos 11 a 20 do doc. A.1 (junto com o
requerimento de ampliacdo do pedido, apresentado pela Autora, ora
Recorrida, no dia 10 de Outubro de 2008) “.

Apreciando :

Nao assiste razio a recorrente.



Tais anomalias supervenientes foram apresentadas em
requerimento junto ao processo, sobre o qual as RR. tiverem
oportunidade de se pronunciar, contraditando-o.

Pelo que nao tem 0 menor cabimento invocar aqui qualquer
auséncia de dentncia.

De resto, nem a ora recorrente na resposta que apresentou a fls.
192 a 199, aludiu a dita “ auséncia de denuncia “

Improcede a apelacdo neste ponto.

1.2.3. “A ocorréncia reclamada pela Autora, ora Recorrida, de
inexisténcia de ralo de pavimento junto ao tubo de queda das dguas
pluviais que esta colocado na varanda, era visivel a data em que a
Recorrida passou a ocupar a fracgdo, em Fevereiro de 2006 “.
Apreciando :

Nao asiste qualquer razio a recorrente.

Sendo 6bvio que a auséncia de um ralo de escoamento numa
varanda constitui um facto naturalmente constatavel por parte de
quem se desloque a esse local, tal nao justifica, por total
irrelevancia, a sua inclusiao no elenco dos factos provados.

A apelacao improcede neste ponto.

1.2.4. “A padaria em que se alude no ponto 22 (da matéria
considerada provada) encontra-se localizada por cima da
arrecadacdo n.’ 8 “.

Apreciando :

Nao assiste razio a recorrente.

Sendo verdadeira a afirmac¢ao em referéncia, o certo é que a
mesma ¢ irrelevante para a boa decisdo da causa.

Na contestacio que apresentou a fls. 37 a 40, a Ré ora recorrente
limitou-se a alegar a este proposito “ é absurdo pretender-se
responsabilizar a 2° Ré por ruidos alegadamente provocados por
equipamentos instalados na padaria, que ndo é de sua pertenca,
posse ou exploragdo “ ( cfr. respectivo art® 15°).

Ora, nenhuma das RR. foi condenada com base em factualidade
respeitante a producio de ruidos.

Improcede o recurso neste ponto.

1.2.5. “A data da entrega da fraccio, a Autora, ora Recorrida,
aceitou-a sem reservas “.

Apreciando :

Nao assiste razio a recorrente.

Sendo inegavel que a A. aceitou a entrega da fracg¢io, tal ndo
significa que, por esse motivo, ficasse de alguma maneira inibida
de reagir contra a verificacio de qualquer deficiéncia que a
mesma viesse a revelar, como infelizmente aconteceu.

Improcede a apelacio neste ponto.

1.2.6. “A existéncia de fissuras nas paredes pode resultar do
comportamento normal de materiais com elasticidades diferentes “.
Apreciando :

Nio assiste notoriamente razio a recorrente.

No elenco dos factos provados nio devem ser incluidas meras



hipodteses cuja verificacdo é, por natureza, incerta.

O objecto de prova sao factos, acontecimentos reais, e nao
abstractas possibilidades, sempre de cariz subjectivo e
conjectural.

Improcede a apelacdo neste ponto.

2— Excepcio de caducidade relativamente a matéria constante da
ampliaciao do pedido. Auséncia de dentncia

Alega a recorrente :

No ambito do requerimento da 2.” Ré, ora Recorrente, em
resposta ao requerimento de ampliacdo do pedido, foi invocada
matéria excepcional, a saber:

a caducidade do direito da Autora, ora Recorrida, patente na
circunstancia de, a data da ampliacao, ja terem decorrido cinco
anos apos a data da recepcio provisoria, ocorrida em Julho de
2003 (cfr. artigos 20.° a 22.° do Requerimento da Recorrente
datado de 3 de Novembro de 2008).

A Recorrida nao respondeu as excep¢des — nem em requerimento
autonomo, nem em audiéncia preliminar, nem em audiéncia de
julgamento — havendo, pois, que extrair as correspondentes
consequéncias, na esteira, alias, do consagrado nos artigos 490.° e
505.° do CPC.
Apreciando :

Nao assiste razio a recorrente.

A cominac¢ao em referéncia apenas é aplicavel no ambito da
admissao por acordo da matéria de facto e nao ao conhecimento
da questao juridica suscitada.

Confessam-se factos, ndo conclusdes juridicas.

Ora,

Esta aqui em causa apenas a aplicacio do regime legal da
caducidade que, nessa perspectiva, nao é susceptivel de confissao
pela parte.

De resto,

Conforme resulta do artigo 664° do Codigo de Processo Civil, o
juiz nao esta sujeito as alegacoes das partes no tocante a
indagacao, interpretacao e aplicaciao das regras de direito.
Improcede a apelacao neste ponto.

4 — Preferéncia da reparacio da coisa defeituosa a levar a efeito
pelo vendedor/construtor. Do seu direito a cumprir a obrigacao.
Alega a recorrente :

A ora Recorrida peticionou a condenac¢io da ora Recorrente e,
bem assim, da “C. C.R.L.” no pagamento dos custos com a
reparaciao de um conjunto de situacdes que descreveu na sua pi.
Ora, conforme bem vem sendo sufragado pelos nossos Tribunais,
os meios que o legislador faculta ao comprador em caso de defeito
de coisa que este comprou nio podem ser exercidos alternativa e
discricionariamente.

Nao ficou provado que tivesse havido ja qualquer custo
suportado pela Recorrida com a reparacio de pretensos defeitos



que invocou.

Resulta dos normativos legais aplicaveis (maxime n.° 5 do artigo
4.° do Decreto-lei n.° 67/2003, de 8 de Abril) que ao comprador/
dono de obra incumbe cumprir o iter procedimental obrigatorio o
qual se traduz em ter que conferir, em primeiro lugar, ao
vendedor/empreiteiro a possibilidade de eliminar os defeitos ou
exigir nova construcao.

Se e s0 se frustrar essa possibilidade, se pode exigir o custo
associado a reparacao dos defeitos.

A ora Recorrente ¢ uma empresa de construcio civil e construiu o
complexo habitacional em que se insere o imdvel ocupado pela
Recorrida, pelo que, mais do que qualquer outra entidade, estaria
em condicOes para executar todos os trabalhos de reparacio que
se revelassem necessarios efectuar na fraccao e a custos mais
reduzidos.

O Tribunal a quo, pese embora tenha detectado que a ora
Recorrida nao tinha peticionado a reparac¢iao mas o custo da
mesma, concluiu que lhe assistiria o direito de op¢ao entre a
indemnizacio dos custos e a reparacio dos mesmos.

Tal interpretacio encontra-se completamente dissonante com a
jurisprudéncia dominante em relacio a tal matéria e incorreu em
violacao do disposto no n.’ 5 do artigo 4.° do Decreto-lei n.’
67/2003, de 8 de Abril.

O Decreto-lei n.’ 67/2003, de 8 de Abril pretendeu — como resulta,
alias, do artigo 1.° do mesmo - transpor para o ordenamento
juridico nacional o preceituado na Directiva 1999/44/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho.

Ora, compulsado o teor da sobredita directiva, mais
concretamente, o constante do artigo 3.°, relativo aos direitos do
consumidor, ¢ inequivoca a hierarquizacio dos direitos do
consumidor, em caso de falta de conformidade dos bens
adquiridos.

Quando o legislador nacional estabelece, no n.° 5 do artigo 4.° do
Decreto-lei n.” 67/2003, que “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” indicia que, para aferir da bondade da pretensao do
consumidor, havera que indagar se o consumidor nfio estara a agir
abusivamente quanto pretende ser ressarcido do custo da
reparacao em detrimento da reparacao dos defeitos.

Assim, e interpretando o direito nacional em conformidade com o
direito comunitario, dever-se-a interpretar o n.° S do artigo 4.°
como apenas admitindo o exercicio de outros direitos do
consumidor que nao o direito a reparacio quando a reparacio
nio for possivel ou for desproporcionada.

Apreciando :
Escreveu-se, a este propdsito, na decisio recorrida :
“O cumprimento defeituoso tem como pressuposto a ideia de que,



aquando da entrega da coisa, o comprador desconhecia o vicio ou
inexactiddo da prestacdao efectuada pela outra parte.

O comprador tem direito, além do mais, a exigir do vendedor a
reparacdo dos defeitos da coisa, sendo que a culpa deste se presume
(artigos 798°, 799°, n.° 1, 913°, 914°, 1221° e 1225° do Cédigo Civil),
presuncgdo essa que, in casu, ndo foi afastada (Acordao do Tribunal
da Relacdo de Lisboa de 5 de Maio de 2011, www.dgsi.pt).

Se o vendedor ndo cumprir a obrigacdo de reparar o defeito ou de
substituir a coisa defeituosa, incorre em responsabilidade civil
contratual, nos termos gerais derivada do incumprimento do dever
de eliminar os defeitos ou de proceder a referida substituicao
(artigos 910°, n.° 1 e 913°, n.” 1, do Codigo Civil).

Também aqui, tal como ocorre nas situagcoes previstas nos artigos
1221°a 1223° do Codigo Civil, ndo pode o comprador exigir
autonomamente a indemnizacdo em substituicdo da reparagdo dos
defeitos ou da substituicdo da coisa defeituosa, mas em
complemento de qualquer das mencionadas actuagoes do vendedor,
a titulo de ressarcimento do prejuizo excedente (MARTINEZ, Pedro
Romano; - Direito das Obrigagoes, Parte Especial, Contratos,
Compra e Venda, Locagdo e Empreitada, Coimbra, 2000, pag. 129).
In casu, a Autora peticiona ndo a reparagcdo, mas o custo da mesma,
quantificando-a.

A este respeito, Pedro Romano Martinez legitima a aplicacdo do
regime juridico relativo ao incumprimento defeituoso do contrato de
empreitada ao caso da compra e venda.

“No sistema juridico portugués ha uma espécie de sequéncia logica:
em primeiro lugar, o devedor estd a eliminar os defeitos ou a
substituir a prestacdo; frustrando-se estas pretensoes, pode ser
exigida a reducdo do preco ou a resolugdo do contrato. A regra que
impoe este seguimento estd patente no artigo 1222°, n° 1, em relagcdo
ao contrato de empreitada, mas apesar de ndao haver norma expressa
neste sentido no dominio da compra e venda, ela depreende-se dos
principios gerais (artigos 562°, 566°, n° 1, 801°, n°2, e 808°, n’ 1),
além de ser defensdavel a aplicacdo analogica do n° 1 do artigo
1222° no que se refere a imposicdo desta sequéncia, as hipoteses de
compra e venda” (Cumprimento Defeituoso, Em Especial na
Compra e Venda e na Empreitada, paginas 440 e 441).

Entende, assim, que “ha uma espécie de sequéncia logica: em
primeiro lugar, o vendedor estd adstrito a eliminar o defeito da coisa
e, ndo sendo possivel ou apresentando-se como demasiado onerosa a
eliminacdo do defeito, a substituir a coisa vendida; frustrando-se
estas pretensoes, pode ser exigida a reducdo do preco, mas néao
sendo este o meio satisfatorio, cabe ao comprador pedir a resolugdo
do contrato”. (MARTINEZ, Pedro Romano; - Comemoracoes Dos
35 Anos Do Codigo Civil E Dos 25 Anos Da Reforma De 1977,
Volume III, pag. 235 e ss).

Posicao que pode parecer diametralmente oposta é a defendida por
Jodo Calvio da Silva, segundo o qual “o comprador poderd,



conforme lhe aprouver, anular o contrato se se verificarem os
requisitos legais da anulabilidade por erro ou dolo — ... —, com
direito a indemnizacdo, se o vendedor conhecia ou devia conhecer a
deformidade (art. 915°), ou reduzir o preco, com a eventual
indemnizacgdo (art. 911°, ex vi do art. 913°), ou exigir o exacto
cumprimento mediante a eliminagdo dos defeitos ou a substitui¢do
da coisa (art. 914°)”. Simplesmente, logo de seguida, faz notar que a
concorréncia electiva das pretensoes reconhecidas por lei ao
comprador ndo é um direito absoluto, “sofre em certos casos
atenuacgoes e a escolha deve ser conforme ao principio da boa fé, e
ndo cair no puro arbitrio do comprador, sem olhar aos legitimos
interesses do vendedor” (COMPRA E VENDA DE COISAS
DEFEITUOSAS, Conformidade e Seguranca, 5° edigdo, paginas 84
e seguintes).

Ao lado deste regime, temos a solutio consagrada no diploma sobre
vendas de bens de consumo (Decreto-Lei n° 67/2003, de 8 de Abril,
alterado pelo Decreto-Lei n° 84/2008, de 21 de Maio, que transpos,
para o ordenamento juridico portugués, a Directiva n° 1999/44/CE),
ja citado em sede de conhecimento da excepg¢do de caducidade. E
este no n.” 5 do artigo 4°, prescreve que “o consumidor pode exercer
qualquer dos direitos nos numeros anteriores, salvo se tal se
manifestar impossivel ou constituir abuso de direito, nos termos
legais”.

Mas também aqui Jodo Calvao da Silva ndo deixa de salientar que
“a estrutura hierarquizada dos direitos da Directiva traduz uma
solugdo de bom senso, de senso comum, correspondente a da
empreitada no Codigo Civil (...), aos resultados equilibrados
lograveis na compra e venda mediante recurso aos principios da boa
fé a nortear a electio de que o comprador beneficia (...) e as regras
(...) da Convencdo de Viena de 1980 (...)” (Vendas de Bens de
Consumo, Revista, Aumentada e Actualizada, 4° edi¢cdo, pagina
110).

Vigorando aqui o principio da livre escolha do comprador, como
assinalado, a verdade é que, como nota “o legislador nacional
entendeu ser suficiente subordinar a escolha do consumidor aos
ditames da boa fé, por forma a que ndo incorra no exercicio
ilegitimo de direito de op¢ao que lhe confere (n° 5 do art. 4°)” (Ob.
Cit.).

Retomando ao caso em aprego sendo, a Autora uma consumidora
face a qualquer uma das Rés e independentemente da causa que as
interliga, assiste-lhe o direito de opc¢do, o qual se considera.
Acresce que do computo da factualidade alegada e provada ndo se
vislumbra que a escolha da Autora belisque os principios da boa fé,
que ao caso se impoem “.

Vejamos :

Prevé o artigo 914°, n° 1 do Codigo Civil, inserido no capitulo
dedicado a “ Venda de Coisas Defeituosas “ : “ O comprador tem o
direito de exigir do vendedor a reparacdo da coisa ou, se for



necessdrio e esta tiver natureza fungivel, a substituicdo dela ; ...”.

No mesmo sentido, estabelece o artigo 1221°, n° 1 do Codigo Civil,
respeitante ao contrato de empreitada : “ Se os defeitos puderem
ser supridos, o dono da obra tem o direito de exigir do empreiteiro a
sua eliminacdo...”.

Estipula o n° 1, do artigo 4°, do Decreto-Lei n° 67/2003, de 8 de
Abril :

“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 reducdo adequada do prego
ou a resolucao do contrato “.

Ou seja,

o regime juridico regra aplicavel ao comum das situacoes de
venda de bem imovel defeituoso contempla a faculdade que assiste
ao comprador de exigir directamente do vendedor ( e neste caso
do construtor ) a reposicao do bem ao estado de perfeicdo técnica

que constituiu o pressuposto basico do acto aquisitivom.
Porém, in casu,

A A. conclui a sua peticao inicial pedindo concretamente “... a
condenacdo dos Réus a pagar o custo das reparacoes dos defeitos
descobertos no referido apartamento da Autora, no valor de €

7.545,50 acrescidos de IVA a 15% e de juro a taxa legal desde a
citacdo até integral pagamento ; a pagar os demais defeitos,
designadamente do artigo 8°, cujo valor sera determinado em
execucdo de sentenca...”.

Ora,

e em conformidade com o regime legal descrito,

a A. deveria obrigatoriamente que haver peticionado, em
primeiro lugar, a condenacio das Rés ( vendedora e construtora )
a reparar/eliminar os defeitos existentes no imdvel vendido.
Com efeito,

Nao existe fundamento legal que permita & compradora exigir
directa e imediatamente o pagamento do respectivo custo da
reparacio, a implementar por terceiros, e nio a eliminacao dos
defeitos por parte da vendedora e construtora por si

demandadas[Z_].

Neste Ambito e a este respeito, a deciso recorrida nao explica,
justificando, a procedéncia deste pedido, sendo certo que o
Decreto-lei n® 67/2003, de 8 de Abril, em parte alguma do diploma
— e mormente no invocado artigo 4° - afastou a prevaléncia da
reparacio/eliminaciao dos defeitos a realizar pelo vendedor/
construtor em favor da obtencio pelo adquirente da importincia
pecuniaria correspondente ao respectivo custo.

Conforme se escreveu no acordiao do Tribunal da Relacao de
Lisboa de 12 de Marc¢o de 2009 ( relator Abrantes Geraldes ),
publicado in Colectinea de Jurisprudéncia, Ano XXXIV, tomo II,
pags. 72 a 74 : “ sem embargo da indemnizagdao por danos
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colaterais, a lei ndo atribui, em regra, ao comprador o direito de
exigir, de imediato, a prestagdo pecunidria correspondente ao custo
da reparacdo. Ao invés, a tal direito faz a lei corresponder a
obrigacgao do vendedor de proceder pelos seus meios, a reparagio

dos defeitos “[i] .

Este enquadramento legal genérico apenas ¢ passivel de ser
afastado, em especiais circunstiancias, quando o vendedor se
encontre numa situacio de incumprimento definitivo ; quando o
obrigado emite declaracio de recusa ; ou em casos de comprovada
urgéncia incompativel com a demora na resolucio do diferendo.
Ora,

Nao se encontra relatada na peticio inicial esse excepcional
condicionalismo, nem o mesmo tem a menor correspondéncia com
a factualidade dada como provada.

Com efeito,

Consta da peticdo inicial, a este propdsito :

- a A, por carta datada de 9 de Marco de 2006, dirigida a R. C.
denunciou os defeitos (art® 6°) ;

- A R. C. respondeu por carta de 21 de Marc¢o de 2006,
reconhecendo os defeitos e encarregando a Ré S. de proceder a
respectiva reparacao (art’ 7°) ;

- Decorreu o periodo em que tais obras deveriam ter sido
executadas, sem que nenhuma das RR. tivesse dado inicio as
mesmas, o que tem contribuido para a constante degradacio da
frac¢ao e o surgimento de novos focos de defeitos ( art® 10°).

A A. fez entrar a accdo em juizo em 10 de Dezembro de 2006.
Este quadro factual exposto pela peticionante nao é susceptivel de
consubstanciar qualquer situacao de incumprimento a titulo
definitivo por parte da vendedora, mas apenas de simples mora.
De resto, o que esta concretamente alegado é que a vendedora
reconheceu a existéncia dos defeitos e remeteu para a construtora
a sua reparacio ( dando disso noticia a compradora ).

De salientar que

A simples omissio do inicio dos trabalhos — sem que tenha existido
( segundo a alegacao feita na peticio inicial ) a concessao de um
prazo admonitorio ( cfr. art® 808° do Codigo Civil ) para a
realizacio da prestacao — nao € juridicamente idonea para
converter a mora em incumprimento definitivo.

Acresce que

Nao se encontra alegado na peticao inicial — nem resulta dos factos
provados — que tipo de contactos ou diligéncias terdo ( ou nao )
decorrido entre as partes durante o periodo que mediou entre
Marg¢o e Dezembro de 2006.

Por outro lado, a propria natureza e caracteristicas da maior
parte dos defeitos denunciados — a saber, desnivel de 2 cm entre os
pisos da cozinha e do corredor ; a porta da cozinha a nao abrir
completamente ; desnivel do piso da sala e dos quartos com os
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rodapés ; tacos do quarto a levantar ; tinta partida no chao do
poliban ; manchas na madeira dos tacos ; colocaciao defeituosa de
uma tomada eléctrica e do tubo de gas — pelo seu caracter
localizado e limitado ( de reduzida gravidade e escassa relevancia
no que respeita a maioria deles ), afastam obviamente o caracter
urgente na sua reparacio que justificasse o imediato pedido na

condenac¢io no respectivo cust0[4_].

Urgéncia esta que a A. igualmente niao alegou — como, para este
efeito, lhe competia — de forma a justificar o pedido imediato de
condenac¢io no custo das reparacoes — e nio na eliminaciao dos
defeitos a cargo das RR..

Pelo que o pedido que a A. teria que haver formulado seria o da
condenacio das RR. a repararem pelos seus proprios meios tais
defeitos e nao a sua imediata condenac¢io no custo da reparacao a

implementar por terceiroﬂ.

O que igualmente significa que as RR. nio se encontram
juridicamente obrigadas ao pagamento desse mesmo custo, sem
que previamente lhes tivesse sido exigida, pela forma processual
adequada, a reparacao/eliminacao dos ditos defeitos.

Saliente-se que

Constitui, inclusive, direito da vendedora e da construtora o de
serem elas, pessoalmente, a proceder a reparacao das anomalias
verificadas na coisa vendida, controlando e dominando esse
mesmo procedimento, sem embargo de simultaneamente puderem
ser responsaveis, no plano indemnizatorio, por todos os prejuizos
atendiveis entretanto causados ao comprador.

Assiste, deste modo, inteira razio a recorrente neste tocante.
Nao ha, nestas circunstancias, base legal para condenar as RR. no
pagamento do custo das reparacoes a implementar por terceiro —
unico pedido formulado, no Aambito patrimonial, pela A..
Procede, por conseguinte, a apelacio neste particular, havendo
lugar a revogacio do decidido.

5 — Danos nao patrimoniais. Gravidade relevante.

Alega a recorrente :

No ambito dos pontos 16. a 19. da matéria considerada provada o
Tribunal a quo verteu factualidade que, no seu entender, se
qualifica como dano n2o patrimonial que assume gravidade para
merecer a tutela do direito.

Ao assim ter decidido, o Tribunal a quo violou o disposto nos
artigos 494.° e 496° do Coadigo Civil.

Em nenhum trecho da decisao tomada quanto ao arbitramento
da indemnizacao ora em crise, o Tribunal a quo ponderou, como
devia, atento o imposto nas normais legais em apreco, o grau de
culpabilidade do agente, in casu, da ora Recorrente.

O Tribunal a quo igualmente ndo ponderou, na fixacio da
indemnizacio, a situacdo econémica da Recorrida e da ora
Recorrente.
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Para que os danos ndo patrimoniais possam assumir relevancia e
ser passiveis de compensacio, ao invés do que sucede em relacio
aos danos patrimoniais, terdo que assumir gravidade tal que se
imponha a atribuicido de uma quantia que os procure minorar.

Nao assumem relevancia, para efeitos de compensacio, os meros
incomodos que a Recorrida possa ter sofrido (tal como foi
considerado provado no ponto 16. Da matéria de facto provada).
Mesmo que se considerasse que ocorreram danos nao
patrimoniais com amplitude tal que merecessem a tutela do
direito, nao se manifesta minimamente razoavel a fixacao de uma
indemnizacio de € 6.000, inexoravelmente exagerada nio s6 em
face da factualidade apurada, como, em qualquer caso,
considerando as condi¢cdes econOmicas notoriamente degradadas
em (ue se encontra o nosso pais e o seu tecido empresarial.

Comparando-se a indemnizac¢io arbitrada pelo Tribunal a quo
com as que tém sido sustentadas pela nossa jurisprudéncia
conclui-se pelo seu montante elevadissimo e iniquo.

O Tribunal a quo incluiu, na factualidade que apreciou para a
fixacdo da indemnizaciao por danos nao patrimoniais, matéria que
nao foi considerada provada.

Apreciando :

Foi dado como provado, neste tocante :

Em consequéncia ( das anomalias registadas no imével ), a Autora
sofreu incomodos.

A Autora pensava que adquirira uma habitacao confortavel e
condigna.

A Autora vive em constante preocupacio e estado de ansiedade
com esta situacio, receando o agravamento dos danos.

A Autora esta preocupada com a desvalorizacio da sua habitacio.

Os defeitos detectados contribuem para o envelhecimento precoce
da frac¢ao, caso nao sejam devida e atempadamente reparados.
Vejamos :

Encontramo-nos no ambito da responsabilidade meramente
contratual ( e nao delitual ), sendo certo que a propria A. niao
seguiu, como devia, os trimites que legalmente lhe eram exigiveis
para obter o desiderato por si almejado.

Nao estamos perante a pratica de actos ilicitos graves, altamente
censuraveis ( mormente dolosos ), mas apenas face a uma relacio
negocial que, por vicissitude varias e muitas vezes imponderaveis

neste tipo de contratos, nao logrou satisfazer como seria suposto o
interesse dos celebrantes.

Por outro lado,

Os factos dados como provados, nos termos em que
concretamente se encontram formulados, desacompanhados da
prova de qualquer outro enquadramento factual que expresse
uma situacio de especial sofrimento e afectagcio pessoal da A., ndo
atingem, a nosso ver, o patamar de gravidade suficiente para
justificar, a luz da particularmente exigente bitola do art® 496°, n°




1, do Codigo Civil, a atribuiciao de qualquer indemnizacio por
danos morais.

Com efeito,

Sendo inegavel o incomodo causado pela verificacio dos diversos
defeitos construtivos que o imdvel ostenta - causadores de natural
e legitimo aborrecimento a A. -, o certo ¢ que tal situacdo nao
traduz objectivamente uma afectacio dos direitos de
personalidade da demandante particularmente grave que
justifique a atribuiclo, com esse fundamento, de uma
indemnizaciao por danos morais.

Ademais,

Note-se que apenas se encontra provado que A. “ sofreu
incomodos “ ; “ pensava que adquirira uma habitacdo confortavel e
condigna “ ; “ vive em constante preocupacdo e estado de ansiedade
com esta situacdo, receando o agravamento dos danos “; “... estd
preocupada com a desvalorizacdo da sua habitacdo “.

Ou seja,

Tratando-se aqui de um respeitavel sentimento de receio e
preocupacio, de cariz eminentemente subjectivo, 0 mesmo,
todavia, nio comporta o grau impressivo de sofrimento associado
as situacoes verdadeiramente graves e violadoras do direito a
integridade moral pressupostas na previsao do artigo 496°, n° 1 do

Cédigo Civill0l[7],

A circunstancia de se ter dado como provado que “ Os defeitos
detectados contribuem para o envelhecimento precoce da fracgdo,
caso ndo sejam devida e atempadamente reparados “ poderia
eventualmente justificar a atribuicio a lesada de uma
indemnizaciao por danos patrimoniais, mas nio por danos morais
ao abrigo do disposto no artigo 496°, n° 1 do Codigo Civil.
Procede, por conseguinte, o recurso neste ponto.

6 — Inexisténcia de falta de conformidade relevante e de
incumprimento contratual imputavel a recorrente. Questoes
prejudicadas.

O conhecimento destas questdes encontra-se prejudicado pelo
decidido no que tange a preferéncia legal pela reparacio a cargo
do vendedor/construtor, conforme explanado supra.

IV - DECISAO :

Pelo exposto, acordam os Juizes desta Relacio em julgar
procedente a apelacio, revogando-se a decisiao recorrida e
absolvendo-se as RR. do pedido.

Custas pelo apelada.

Lisboa, 28 de Janeiro de 2014.

Luis Espirito Santo
Gouveia Barros
Conceicao Saavedra
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[1] No dominio do contrato de empreitada escreve Cura Mariano
in “ Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos
da Obra “, pags. 98 a 99 : “ A possibilidade de ser exigida ao
empreiteiro a eliminacio dos defeitos satisfaz ndo so o interesse do
dono da obra em ver a prestacao a que tem direito ser fielmente
cumprida, mas também o interesse do empreiteiro em ser ele a
efectuar essa obra de reparacao, permitindo-lhe o controlo dos
seus custos e evitar o agravamento dos prejuizos causados pelo
defeito “. No mesmo sentido, refere Pedro Romano Martinez in
Contrato de Empreitada “, pag. 206 : “ Nao é admissivel que o
dono da obra proceda, em administracio directa, a eliminacao dos
defeitos ou a realizacio de nova obra, pois isso seria uma forma de
auto-tutela nao consentida por lei “.

ﬂ Reconhecendo a imperatividade da preferéncia legal pela
reparacao ou eliminacao de defeitos a cargo do vendedor/
construtor, em vez do pedido de condenaciao no pagamento do
custo da reparacao a executar por terceiros, vide acordao do
Supremo Tribunal de Justica de 7 de Julho de 2010 ( relator
Ferreira de Almeida ), publicado in www.dgsi.pt ; acordao do
Supremo Tribunal de Justi¢a de 9 de Novembro de 2010 ( relator
Urbano Dias ), publicitado in www.jusnet.pt ; acordao do
Tribunal da Relacao do Porto de 31 de Maio de 2012 ( relator
Leonel Serodio ), onde se salientou que : “ ...nem do citado artigo
4° do DL n° 67/2003, nem no conjunto do diploma, resulta que o
legislador pretendeu também permitir ao comprador ser ele
proprio a mandar proceder a reparacio ou substituicio do bem
vendido. Nao oferece qualquer duvida que o vendedor tem
interesse econdmico em ser ele proprio, ou outrem por ele
contratado, a proceder a reparac¢ao ou substituicio da coisa
vendida e o legislador ndo deixou de atender a este legitimo
interesse do vendedor ( ... ) como ¢é entendimento pacifico,
aplicando o Codigo Civil, que o cumprimento defeituoso nao
confere ao credor o direito de, por si ou por intermédio de
terceiro, eliminar os defeitos a custa do devedor “ ; acéordao do
Tribunal da Relacao doPorto de 17 de Janeiro de 2008 ( relator
Trajano Menezes e Melo ), publicitado in www.jusnet.pt, onde se
enfatiza : “ ...a reparacio ¢é exigivel do vendedor, ndo se podendo
impor a este que pague os custos da reparacao por terceiro. Com
efeito, apurando-se a existéncia dos defeitos e reclamados
atempadamente junto do vendedor, o comprador tem o direito de
exigir dele a reparacio — artigo 914°. Todavia, é ao proprio
vendedor que se deve facultar, quer porque a lei impoe, quer
porque a razoabilidade o indica, a possibilidade de corrigir o erro
em que incorreu, o que, feito por ele, seguramente tera custos
inferiores aqueles que tera se for concretizada por outrem...” ;
acordao do Tribunal da Relacio de Coimbra de 14 de Outubro de
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Decisao Texto Integral:

2008 ( relator Isaias Padua ), publicitado in www.jusnet.pt, que
assinala que “..A exigéncia de a reparacio dever ser feita
preferentemente pelo vendedor ( ou empreiteiro ) assenta, desde
logo, na circunstancia de, em principio, ser ele o detentor do
Know how, o0 que permitira, de forma mais econdmica, rapida e
com melhores resultados, proceder a eliminacio dos defeitos,
evitando-se, assim, ainda o recurso a outros meios mais drasticos,
como sejam a nova realizacio da prestacio ou até a resolucio do
contrato, sendo certo que, dessa forma, se satisfaz melhor o
principio geral da restauracio ou reconstituicio natural “ ; em
sentido ligeiramente diverso vide acordao do Tribunal da Relacao
de Lisboa de 17 de Janeiro de 2008 ( relatora Fernanda Isabel
Pereira ), publicado in www.dgsi.pt.

ﬂ Remete-se, ainda, para as referéncias jurisprudenciais e
doutrinarias desenvolvidamente citadas nesse aresto.

[4_] Neste sentido, note-se que a propria A. nao procedeu, até ao
momento, sponte sua, a respectiva reparacio ( avisando disso
previamente a vendedora ) como seria normal e expectavel caso se
tratasse de defeitos verdadeiramente urgentes, impeditivos da
quotidiana utilizacio do imdvel.

ﬂ Da mesma forma nao foi referenciada pela A. qualquer razao
objectiva que colocasse em causa a confianca e idoneidade técnica
e profissional da Ré S. para executar, com a perfeicio exigivel, tais
trabalhos.

@ Sobre esta especifica matéria vide o acordao do Tribunal da
Relacao de Coimbra de 5 de Dezembro de 2012 ( relator Barateiro
Martins ), publicado in Colectanea de Jurisprudéncia, Ano
XXXVII, tomo V, pags. 19 a 24,

m Inclinando-se para a solucio oposta, vide acordao do Tribunal
da Relagiio de Evora de 17 de Janeiro de 2008 ( relator Manuel
Marques ), publicado in Colectinea de Jurisprudéncia, Ano
XXXIII, Tomo I, pags. 240 a 243.
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