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| - Deve ser considerado preenchido o énus previsto na alinea a), do n.° 1, do
artigo 640.°, do CPC, quando, apesar de o recorrente indicar nas conclusdes das
alegagoes os pontos a alterar de modo inconcludente quanto a que parte dos
mesmos - “fotal ou parcialmente” -, no corpo das alegagdes especifique as concretas
alteragdes de cada ponto de facto que considera incorretamente julgados e pede a
alteracao da decisdo com base na reapreciagéo da prova gravada e na demais prova
junta aos autos, conforme ai indicado, ponto por ponto.

Il - Podendo deficiente fundamentacao de facto conduzir a revogacao da sentenga pelo
Tribunal superior ndo origina vicio consagrado no n°1, do art. 615°, do CPC, gerador da
sua anulagdo. Nos casos de vicios de fundamentagéo ao nivel da decisédo de facto tem
o0 mesmo de ser solucionado com recurso as regras enunciadas nos n°1 e 2, do art.
662°, daquele diploma legal.

Il - Na venda de consumo, subtipo da compra e venda, quanto a iméveis, a lei
estabelece trés prazos de caducidade: i) o de dentincia dos defeitos, de um ano, /i)
o para o exercicio de direitos, de trés anos, a contar da atempada denuncia dos
defeitos, iiij) prazos esses, sempre, dentro do prazo limite maximo da garantia legal,
de cinco anos (v. art.®° 1225.°, do Cadigo Civil e art.° 5°-A, n.° 2 e 3, do especifico
regime introduzido pelo Decreto-Lei 67/2003 de 8 de Abril, alterado pelo Decreto-Lei n°
84/2008 de 21 de Maio).

IV - E sendo trés os prazos de caducidade, trés podem ser as excegdes perentérias
deduzidas pelo vendedor, aqueles atinentes, a ele cabendo o 6nus da prova dos
concretos factos invocados como causa extintiva do direito do Autor (art. 342°, n°2, do
Cadigo Civil).

V - O prazo, de cinco anos, da garantia conta-se a partir da entrega do bem imoével e
estando em causa defeitos nas partes comuns dos edificios constituidos em
propriedade horizontal (cfr. art. 1421°), a entrega das partes comuns considera-se
efetuada no momento em que o vendedor deixa de ter poderes para determinar ou
influir sobre o curso das decisées dos condéminos constituidos em assembleia de
interesses auténomos, correspondendo, assim, o dies a quo a partir do qual se conta o
inicio do prazo dos cinco anos a transmissao dos poderes de administracdo das partes
comuns para os condéminos, através da sua estrutura organizativa, reunindo em
assembleia de condéminos e com plena autonomia para denunciar os eventuais
defeitos existentes na obra.

VI - Assim, sendo o dies a quo a partir do qual se conta o inicio do prazo dos cinco
anos o da transmissao dos poderes de administragdo das partes comuns para os
condéminos, verificada se ndo mostra real autonomia para denunciar defeitos em
situagdo de o Administrador do condominio prestar servigos de representagéo e
servigos profissionais de advogado a vendedora;

VII - E o prazo de garantia ndo pode ter inicio enquanto os trabalhos de construgao se
nao mostrarem, totalmente, executados (em todas as fragdes autdbnomas e partes
comuns que integram a propriedade horizontal).

VIII - Dada a dificuldade da prova da existéncia do defeito a data da entrega (podendo
ele manifestar-se num periodo de tempo relativamente longo: dentro de 5 anos, a
contar da entrega de coisa imovel), a lei, protegendo o consumidor (devendo o
condominio ser considerado como tal a pelo menos uma das fragdes que o compdem
estar destinada a uso privado), consagra a presuncgéo de a falta de conformidade
verificada dentro do referido prazo (fazendo presumir que o defeito ja existia a data da
entrega, salvo quando tal for incompativel com a natureza da coisa ou com as
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caracteristicas da falta de conformidade - n°2, do art. 3°, do Dec. Lei n.° 67/2003).
Assim, o consumidor/comprador apenas tem de fazer a prova do defeito (da falta de
conformidade) - facto base da presuncgao -, sem que sobre si impendam os énus de
alegar e provar a causa concreta da origem do mau funcionamento e a sua existéncia
a data da entrega (v. arts. n°1, do art. 342°, 349° e n°1, do 350°, do CC).

Processo n° 24620/15.0T8PRT.P1
Processo da 52 sec¢ao do Tribunal da Relagéo do Porto (3% Secgao civel)
Tribunal de origem do recurso: Juizo Central Civel do Porto — Juiz 7

Relatora: Des. Eugénia Cunha
1° Adjunto: Des. Manuel Fernandes

2° Adjunto: Des. José Eusébio Almeida
Acordam os Juizes do Tribunal da Relagao do Porto

Sumario (cfr n° 7, do art.° 663°, do CPC):

I. RELATORIO
Recorrente: A..., Lda
Recorrido: Condominio do Prédio ...

Condominio do Prédio ..., sitonaRua ..., n.°...,Rua..n°...,Rua ..., n° .., da
freguesia ..., propds a presente agéo, com processo comum, contra A..., Lda., com
sede no ..., ..., Amarante, pedindo a condenacgao desta a eliminar os defeitos, vicios e
desconformidades de construgdo das partes comuns do supra id. prédio, no prazo de 3
meses apos o transito em julgado da sentenga, €, em caso de incumprimento desta
prestacao, no pagamento da quantia de 298.599,33 €, acrescida de juros, vencidos e
vincendos, desde a citagdo nos autos de arresto e em sangao pecuniaria compulsoria,
no valor minimo de 200,00 € diarios, pelo atraso na realizagdo das obras, bem como
na realizagdo de outras obras necessarias, ou, em caso de incumprimento, em
equivalente monetario, decorrentes do agravamento dos ditos defeitos construtivos a
apurar no decurso da agao ou em sede de liquidagédo se a condenacgao nesta parte
tiver de ser genérica.

Alegou, para tanto e resumidamente, que o id. prédio, constituido por varios blocos e
em propriedade horizontal, foi construido e as respetivas fragdes vendidas pela
sociedade R. em diferentes fases, sendo os jardins e garagem, entre outros, comuns a
todos eles, e que a administragdo do condominio s6 passou a ser exercida pelos
condéminos a partir de Fevereiro de 2013 - tanto que o bloco ... so foi entregue pela R.
a 30/03/2012 e o bloco ... em Setembro de 2012 -, altura a partir da qual deram conta
de diversos defeitos de construgdo denunciados a R., que reparou apenas parte deles,
decidindo a A., em assembleia de condominio de 30/01/2014, o recurso as vias
judiciais para exigir da R. a reparagéo dos defeitos existentes.

Citada, a Ré, além de invocar a caducidade do direito do Autor, assim como do direito
de denuncia, e a ilegitimidade do A.., impugnou a generalidade dos factos e negou a
existéncia de alguns dos apontados defeitos de construgédo, que antes imputa ao A,. e
alegou a reparagao de outros.

Em resposta, o A. impugnou a matéria das excegdes invocadas pela R., e,
subsidiariamente, requereu a intervengao principal dos proprietarios das fragoes.

Proferido despacho saneador, no ambito do qual foi julgada procedente a excecao da
ilegitimidade relativamente a reparagao dos defeitos assinalados no art. 119.%, al. u) da
Pl na parte em que o piso do pavimento € composto por fragbes auténomas
pertencentes a titulo individual a cada um dos conddéminos, e o conhecimento da



excegao da caducidade relegado para ulterior momento, identificado o objeto do
processo e enunciados os temas de prova, do que ndo houve reclamagoes.

Procedeu-se a audiéncia final, com a observancia das formalidades legais.

Foi proferida sentenga com a seguinte

parte dispositiva:

“Julgo procedente a presente ac¢do e improcedente a excepg¢do da caducidade, e, em
consequéncia, condeno a R., a, no prazo maximo de 90 (noventa) dias, eliminar os
defeitos supra ids. em 56) dos Factos Provados, e, subsidiariamente, para o caso de
nao cumprir definitivamente esta sua obrigagao, condeno a R. a pagar ao A.
Condominio a quantia, a liquidar ulteriormente, necesséria a eliminacdo dos defeitos.
Custas pela R.”.

*

Apresentou a Ré recurso de apelagéo a pugnar por que seja anulada a sentenga,
alterada a matéria de facto e revogada a condenagédo da Ré, incluindo na parte relativa
a condenagao em custas, que pretende seja substituida por outra que tenha em
consideragao o decaimento de ambas as partes, formulando as seguintes

CONCLUSOES:
“A. Nao se conforma o recorrente com a sentenga recorrida por considerar que a
mesma faz uma errada apreciagdo da prova dando como provados factos
interpretagao dos factos julgados provados, fazendo uma errada aplicagdo do Direito
aos factos provados e ndo se pronunciando sobre questées de que devia ter
conhecido, verificando-se dessa forma um erro de julgamento e erro - vicio;
B. Nos termos do artigo 640.°, n.° 1, al. a) do C.P.C., a recorrente considera que o
Tribunal a quo julgou erradamente como provados os factos abaixo discriminados,
porque sé&o dados como provados factos que os proprios documentos, descritos e
enumerados na sentenga recorrida, nomeadamente as atas das assembleias de
condéminos da autora, impunham uma decisdo diversas;
C. A recorrente considera incorretamente julgados, total ou parcialmente, nos termos
que a seguir se expdem, os factos provados numeros 3, 4, 12, 14, 15, 24, 26, 46, 56
a), b), c), d), e), 1), j), k), n) e q), bem como os "factos provados” 57, 58, 62, 64, 65 e 66
por entender que os mesmos sdo meras conclusées de facto ou de direito ou conceitos
juridicos, e ainda os pontos b), i) e m) dos factos ndo provados referentes a
contestagédo, nos termos ja acima apontados, e que se pede vénia em dar por
reproduzido;
D. A alteragao dos factos provados e ndo provados conduzira, no entender da aqui
recorrente, a sua nao condenagao a reparagao dos sequintes defeitos ou anomalias
enunciadas no facto provado 56,
I. Tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagao dos edificios ... e ....
Il. Indicios de humidade nas portas do armario da zona do quadro eléctrico dos
servigos comuns do edificio ..., bem como nos tetos interior e exterior.
Ill. Degradagéo do piso da garagem na zona da 1.2 fase (blocos ... e ...).
IV. Infiltragbes nos tetos das garagens, nas zonas do logradouro.
V. Manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada Poente nos
blocos ... e ... que leva a alguma degradagao do revestimento da fachada. VI.
Desconformidade de cores das chapas de revestimento da fachada Norte do edificio

VII. Infiltragbes no teto do hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona
do quadro eléctrico do edificio ....

VIIl. A betonilha da cave apresenta em determinados locais localizados aspectos de
degradagéo a necessitar de demoligdo e reconstituicdo dessas zonas identificadas de
forma a garantir a sua conservagdo e cumprimento da fungdo de pavimento estavel e
duradouro.

IX. Defeitos no revestimento do teto da cave de estacionamento junto a colectores
prediais e juntas de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparagcbes
anteriores e destacamentos em areas pontuais do revestimento.

X. A ventilagdo da cave é feita por conduta directa a cobertura e a essa conduta estao
ligadas as ventilagbes de cada piso de acordo com o projecto de ventilagao.

Xl. A tubagem de drenagem das aguas pluviais e da rega estao parcialmente



obstruidas com a passagem da tubagem de rega.

E. Independentemente da alteragdo da matéria de facto, por violagdo do principio da
"livre convicgdo" e da suficiéncia - art °s 607 °, n° 5 e 662 °, n° 2, ¢) do C.P.C.-,
relativamente aos pontos acima,

F. ao dar-se como provado como "realidade de um facto" (art®° 341° do C.C. aquilo que
€ o tema do processo - pressuposto da responsabilidade, a sua qualificagdo como
"defeito" -, acérddo do Tribunal da Relagdo do Porto de 27/01/2020 - ja que tal tem se
subsumir na norma do art. 2.°, n.° 2, d) do DL n.° 67/2003 -, ha violag&o do regime do
n° 3 do art®° 607.° do C.P.C., por insuficiente fundamentagéo de facto capaz de levar a
aplicagao da norma correspondente naquilo que é essencial para a definigdo do pedido
(cfr. art® 662.°, n° 2, d) do C.P.C.), o que implica a baixa do processo para ser
complementada;

G. Sendo regra do art. 5.°-A do DL 67/2003 - lei reguladora do contrato ao tempo - que
a denuncia de "defeitos" e, porventura, subsequente instauragdo de acg¢do estejam
sujeitos a caducidade, e tendo em conta que, no caso, estamos perante um conjunto
de imoéveis, a edificar em diferentes fases, mas que constituem um unico prédio em
propriedade horizontal - art® 1438.°-A do C.C. , ha que concluir que qual o termo inicial
de contagem do tempo para exercicio desses direito, e aferido pelo regime daqueles
artigos do DL n.° 67/2003;

H. Visto néo ter sido alegado "reconhecimento”, e a primeira denuncia ter ocorrido em
13 de Fevereiro de 2013 - facto 35 dos factos provados -, e tendo os "Blocos ... e ...
sido entregues em 2003, e com administragdo "autonoma" assumida em 16/11/2006 -
arestos do STJ de 29-11-2011 e 721/12.5TCFUN.LI.SI. de 31.05.2016)., ja em
16/11/2012 caducara o direito de denunciar, ao menos no que respeita as partes
comuns dos blocos ... e ...

E que,

H.1 - é inequivoco que, ao menos para os Condéminos dos blocos ... e ..., dois deles
ouvidos em audiéncia de julgamento como testemunhas da A AA e BB, o
conhecimento dos "danos" ocorreu antes de 2010 e que foram alertados para a
exiguidade de tempo para exercerem os seus direitos - ponto 69, acta n.° ... de
30/01/2008 e depoimento das referidas testemunhas, que afirmaram perentoriamente
que os problemas com as fachadas dos blocos ... e ..., as infiltragbes e humidade nas
garagem e a fendilhagado ou danos no pavimento das garagens sdo anteriores a 2010,
tendo como referéncia a instalagao do sistema de rega ocorrida em 2010;

I. Seria, pois, de data anterior a 2010 que se deveria comegar a contar o prazo para
exercer os direitos referidos no n° 3 do artigo 1221.° do CC e art° 5 do DL n.° 67/2003,
e se s6 em 13.02.2013 - factos 22 e 23 da matéria provada - essa denuncia foi levada
a conhecimento do "empreiteiro’, a mesma foi feita para além do prazo de 2 anos apos
aquele conhecimento;

J. Ao perfilhar a tese de que s6 aquando da entrega da "fase" correspondente ao bloco
... Se iniciaria o prazo de garantia, houve erro de interpretacdo e aplicagao dos artigos
329.°, 1224.°, n.° 2 e 1225°, n.° 1, do CC, como 5°, n.° 1 do mesmo DL n.° 67/2003, e
mesmo a jurisprudéncia constante dos doutos Ac. Rel. Coimbra, de 20.05.2014, citado
em nota 20 de pags. 242 do estudo de Pinto Monteiro e Jorge Morais Carvalho na R.
L.J. ano 145, como Cura Mariano citado em acérdao da Rel. Porto n.° 0730350, onde
se alude a "reconhecer de forma inequivoca a existéncia do direito no prazo da
caducidade”.

[1] - aresto do STJ 378/07.5TBLNH.L1.S, de 01/14/2014; como ja Ac. do STJ, de
15/11/2012; e Ac. do TRL, de 10/2/2014; Ac. do TRL, de 13/3/2014; Ac. do TRL, de
30/4/2015, 4288/16.7T8FNC.LI.S2, de 10.12.2019;

K. E, a perfilhar-se a doutrina da douta decisdo, nao teria caducado o prazo para
denuncia, porque nem se teria iniciado, pois o bloco ... (embora fazendo parte da
"propriedade” sob administracdo "independente e autbnoma — quando menos desde
2013 na tese da douta sentenga) ainda ndo estava todo vendido! E se a construtora la
mantivesse a sede ou varias fracgées, o prazo do art® 1225 do C.C. era perene? S6
que,

L. Para além de o art. 5.°, n.° 1 do DL n.° 67/2003, aludir a "prazo a contar da entrega
do bem', a jurisprudéncia vém entendendo que, para efeitos de a entrega do prédio, se
deve considerar como tal a existéncia de "uma entidade/administragao distanciada do
vendedor e com plena autonomia para denunciar os eventuais defeitos existentes na
obra" (sic) - arestos do STJ de 29-11-2011 e 721/12.5TCFUN.LI.SI. de 31.05.2016,
como Rel. Porto 4073/04.9TBMAL.PI de 14.03.2009, nunca se falando em "ultima
transmissao’;

M. E erréneo concluir por algo ilicito relativamente & administragdo que vigorou até
2013, pois que:

- 0 referido Administrador o foi durante 7 anos, sem que nenhum Conddémino usasse



da faculdade prevista nos n°s 1 ou 4 do art® 1435 do C.C., sequer quando a Ré ja nao
tinha maioria de permilagem (algo diferente, para efeitos legais - 1430.°, n° 2 do C.C-
da regra supletiva do art® 1403.°, n° 2);

- era seu dever agir na "execugdo das deliberagdes da assembleia - h) do art® 1436.°
do C.C., na redagao ao tempo - e nenhuma inexecugao ter sido comprovada; e
- a matéria de facto provada (como as atas de 2008 e 2009) demonstra que, em devido
tempo, alertou para a proximidade de prazo de caducidade de dentncia e mereceu
voto de confianga quando apresentou demisséo;

N. Nenhuma prova existe que possa levar a concluir que:
houve atuagéo lesiva, mesmo que "mandatado pela R. como seu representante em
outros assuntos do seu interesse” - (sem que se diga quais ou se em coincidéncia
temporal).
como nenhuma prova se fez que tenha agido contra os interesses do condominio, ou
néao acatado deliberagdes dos Condbéminos (outros que ndo a Ré), desde que
maioritarios para o que basta;

O. Ha, pois, falta de fundamentagéao factica que permita concluir, como se Ié na douta
sentencga, que esta dupla e simultdnea qualidade do identificado condémino,
representante do condominio por um lado, e representante da empresa vendedora por
outro, é claramente conflituante, ndo permitindo excluir o dominio da R. sobre a
administragdo do condominio;

P. Violou, pois, o regime do n.° 3 e 4 do art.® 607.° do C.P.C. traduzindo-se em
nulidade prevista no art® 615, n°1, als, c¢) e d), este com referéncia ao artigo 154.°
ambos do C.P.C.;

Q. Tendo em conta que na propriedade horizontal, hd que considerar a individualidade
fisica de cada bloco" a par com a unidade juridica, que esta garantida quando se alude
a "adaptacdo necessaria", no art 1438 ° - A, exige:

- que cada um dos "condéminos é comproprietario das partes comuns - art® 1420 °, n°
1 do C.C. -, com a participagao consagrada no titulo constitutivo - art® 1418.°, n° 1 do
C.C. -, s6 em conjunto e através do Administrador, pode agir naquilo que é relativo a
compropriedade — arts 1405.°, como 1436.°, f) e h), ao tempo do C.C.

- e que as partes comuns sdo a "comunhé&o de fim";
temos que a obrigagcao que emerge de qualquer violagao de direito de "comproprietario
de parte comum" geral um regime de solidariedade activa;

R. - 0 regime da solidariedade activa, por haver pluralidade de obrigagées, ligadas
entre si por certo nexo (comunhéo de fim) - como ensina A. Varela, in Obrigagbes, 42
ed., vol. I, Obrigagles, op. cit, pag. 698 -, a que se aplica o regime do art® 512, n°2 in
fine do C.C.;

S. Tendo-se verificado uma crediticia por defeito na parte comum, ha que ter em conta
o regime do n° 2 do artigo 514.° do C.C., daqui resulta que, nos termos do n° 2 do art°®
514.° do C.C., pode haver credores solidarios que possam exigir a prestagao do
devedor, enquanto outros possam ver ser-lhes oponivel, e na permilagem em que
comungam nas partes comuns, excepgbes de direito substantivo, ainda que de
natureza pessoal;

T. atente-se o que na acta ... a ... se consignou por unanimidade quanto a
individualidade de valores de fundo de reserva afectos a fundo de reserva, entre
Condoéminos dos blocos ... e ..., por um lado, e C e D, por outro;

U. Condenar a Ré a efectuar a expensas suas as reparagées de defeitos relativamente
a partes comuns, suportando custos que os Condéminos dos blocos ... e ... (e também
dos blocos ... e ... - face ao que se apure em termos de facto) deixaram de poder exigir
por caducidade, é violar o regime do citado art®° 514.°, n.° 2, como 533 ° do C.C., sob
pena de se consagrar um "enriquecimento sem causa" dos Condéminos que tal ndo
exigiram em tempo devido, vendo caducar o seu direito.

V. A condenacéo da ré na totalidade das custas judiciais nao tem em conta o
decaimento da autora que viu grande parte do seu pedido ser julgado improcedente
por ndo provado”.

Junta a Ré/Apelante com as alegagdes “parecer juridico”, o que € legalmente
admissivel face ao que dispde o n°2, do art. 651°, do CPC.

*

Respondeu o Autor pugnando por que seja rejeitada a impugnagao da matéria de
facto, dada a inobservancia dos 6nus impostos pelo artigo 640°, do CPC, mantida a
decisdo e a condenagéao nos exatos termos constantes da decisado proferida em



primeira Insténcia e, sem prescindir, apresenta “pedido de ampliagéo e de impugnagao
da matéria de facto nos termos do art. 636°, n°2, do Codigo de Processo Civil”,
apresentando as seguintes

CONCLUSOES:
“l. No caso de ser julgado procedente o recurso interposto pela Recorrente sempre se
da cumprimento ao disposto no art. 636.° n.° 2 do CPC relativamente a ampliagdo e
impugnacgao da decisdo sobre pontos determinados na matéria de facto.
II. Isto porque considera a Recorrente mal julgado o seguinte facto NAO PROVADO:
"O parecer de 12/07/2023 tenha sido entregue a R", decisdo que se impugna
porquanto , o parecer de Julho de 2014, foi exibido e entregue a Ré em Setembro de
2013, como forma de instruir e sustentar a discussdo sob as patologias que
enfermavam o prédio que naquela altura tinham lugar, o que resulta no Doc. 1 junto
com a resposta, atinente a acta n.° ..., de Assembleia de Condbéminos de 09 de
Setembro de 2013, junto aos autos a fls. 266 do Vol. I.
Ill. Esteve a Ré presente, através do seu llustre Mandatario, signatario da Contestagéao
apresentada, ja que a Ré era proprietaria, na época, de varias fraccbes e nessa acta
consta como Ponto 1 da ordem de trabalhos resulta o sequinte topico: "apresentagdo e
discusséao da resposta da construtura A... a carta do condominio conducente a
reparagao dos defeitos existentes no prédio e deliberagcdo das medidas a serem
tomadas contra a A... relativamente a este assunto”, ndo se negligenciando que tal
Mandatario encontrava-se munido de procuragdo para representagao, assinou a lista
de presencgas e foi notificado, in locu, do relatério junto sob Doc. 18 do RI, que
denunciava a maior parte das patologias e que constam no facto provado 56, sendo
que a Ré referia que parte dos defeitos ndo eram imputaveis ao Construtor e Promotor,
foi deliberado o seguinte: '
Apds um longo debate entre todos os presentes foi proposto pelos condéminos, que a
Administragéo:
1- Fizesse a triagem do que é realmente imputavel ao promotor/construtor baseado na
analise ponto por ponto do relatério técnico;
2- Solicitasse um parecer juridico para perceber se é viavel sequir com este caso para
tribunal com alguma garantia de que a A... seria condenada ao pagamento das
reparagébes dos edificios;
3- Nomeasse um advogado para elaborar uma resposta a carta da A... e tentar um
acordo de modo a resolver os problemas reportados sem recurso a tribunal”,
IV. A Ré, nesta votagéo, absteve-se, nao tendo votado contra tal deliberagdo, sendo
que esta teve como premissa o citado relatério técnico que nada mais era que o
referido Documento n.° 18 junto com o RI.
V. Se claros sdo os documentos juntos aos autos que enunciam o circunstancialismo
acima elencado, também clara foi a prova testemunhal produzida, designadamente a
prova da testemunha CC que confirmou que nessa assembleia entregou o referido
parecer, em méo, ao Sr. Dr. DD, advogado e representante da Ré, cuja transcricédo
acima se realizou na alegacdo 16 que aqui se considera integralmente realizada,
sendo que tal testemunha depds de uma forma séria e credivel, com a relevéancia de
presentemente néo ter proprietario de qualquer fragcdo ja que o seu apartamento foi
vendido apds a propositura da presente agédo, ndo tendo qualquer interesse no
desenvolvimento da lide.
VI. Portanto, devera ser alterada a resposta dada ao primeiro facto ndo provado, que
devera merecer a resposta de PROVADO que o parecer de 12/07/2023 tenha sido
entregue a R. em 19 de Setembro de 2023.
VII. Acresce, ainda, que o Autor impugna o facto dado como provado n.° 70 ("A
ventilagdo do edificio encontra-se executada de acordo com o projeto de
especialidades que foi aprovado e licenciado pelo Municipio ...").
VIIl. Com todo o respeito pela Douta Insténcia recorrida - que é, naturalmente, muito -
nao foi produzida prova para que a resposta tenha sucedido nos termos em que
sucedeu, pelo que, por falta de prova teré que ser considerado NAO PROVADO o facto
n.° 70, o que expressamente se invoca para os devidos e legais efeitos”.

*

Respondeu a Ré pugnando pelo indeferimento do pedido de ampliagéo e de
impugnacgao da matéria de facto apresentado pela recorrida.

*

Ap0s os vistos, cumpre apreciar e decidir o mérito do recurso interposto.



Il. FUNDAMENTOS
- OBJETO DO RECURSO

Apontemos, por ordem légica, as questoes objeto do recurso, tendo presente que o
mesmo é balizado pelas conclusdes das alegagoes da recorrente, estando vedado
ao tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, a ndo ser que se imponha o seu
conhecimento oficioso, acrescendo que os recursos nao visam criar decisdes sobre
matéria nova, sendo o seu ambito delimitado pelo contetido do ato recorrido — cfr. arts
635° n°3 e 4, 637°, n°2 e 639° n°s 1 e 2, do Cddigo de Processo Civil -, ressalvado o
estatuido no artigo 665°, de tal diploma legal.

Assim, as questdes a decidir sao as seguintes:

12- Da nulidade da sentenca, por padecer dos vicios a que aludem as al.s c) e d), do
n°1, do art. 615°, do CPC;

22- Quanto a impugnacgao da decisao de facto:

2.1 - Da observancia dos 6nus de impugnacio da decisao de facto;

2.2 - Do mérito da impugnacao da decisdo de facto/modificabilidade de tal
decisao:

2.2.1 - Critérios do julgamento (ambito da apreciagcdo e autonomia decisoria).

2.2.2 - Da modificabilidade da decisao de facto quanto aos pontos aludidos na al. C)
das conclusdes das alegagodes, supra exaradas.

32- Do erro da decisdo de mérito:

3.1 - Da qualificagao dos contratos celebrados entre a Ré e os condéminos e dos
direitos do condominio quanto a defeitos verificados nas partes comuns;

3.2 - Se os direitos do Condominio Autor se extinguiram por caducidade;

3.3 - Dos direitos do Autor (e correspetiva obrigacédo da Ré): a reparacao de
defeitos das partes comuns/a indemnizagéo.

42- Da ampliagao do ambito recurso.

Il.LA - FUNDAMENTAGAO DE FACTO
1. FACTOS PROVADOS

Foram os seguintes os factos considerados provados pelo Tribunal de 1? instancia
(transcrigao):

(Da PI)

1. “O Autor é o Condominio do prédio constituido, em 27/10/2003, em regime de
propriedade horizontal, sitonaRua ...n% ...,...e .., Rua..n’% ..e...eRua...n.°s
..y -, € ..., da freguesia ....

2. A Administragdo do Condominio é presentemente exercida pela Sociedade
Comercial por Quotas “B..., LDA.".

3. A Ré é uma Sociedade Comercial por Quotas que tem por objecto a construgao civil,
bem como a compra e venda de bens imobiliarios.

4. No exercicio da sua actividade comercial de empresa do ramo da construgao civil, a
Ré construiu/edificou em regime de propriedade horizontal o prédio supra id. composto
por um total de cem fogos habitacionais de tipologia TO e T3, trés estabelecimentos
comerciais e cave com lugares de garagem e arrumos.

5. O referido prédio é composto por cinco blocos: blocos ..., ..., ..., ... e ....

6. O referido prédio é constituido por cinco edificios que se desenvolvem em cave
enterrada para estacionamento e arrumos e em pisos elevados para habitagao.

7. Na zona central dos edificios, em regime de condominio fechado, existe um espago
de lazer ajardinado e pavimento comum aos varios edificios.

8. A construgao destes blocos, constituidos por diversas fracgdes, apartamentos e



aparcamentos e partes comuns, nao foi concluida pela R. numa unica vez.
9. Uma parte do prédio, constituida pelo bloco ..., esta ainda em construcgéo.

10. A construgao destes varios blocos foi realizada de forma faseada, tal como faseada
foi a venda das fracgbes, que agora sdo dos agora proprietarios destas.

11. A construgdo e venda das frac¢des do prédio em regime de propriedade horizontal
da aqui Autora foram realizadas por etapas.

12. Os jardins e garagens, entre outros, sdo comuns a todos os blocos.

13. Em 27 de Novembro de 2003, a Ré, entao proprietaria da totalidade das frac¢des
(100 % do prédio) que constituiam o bloco ... e ..., procedeu a eleigéo da
Administragdo do Condominio, mandato exercido pela empresa “C..., Lda.”.

14. Nessa mesma altura, a Ré procedia a edificagao dos blocos ... € ... e a edificagéao
de elementos que constituem, por exemplo, a garagem do prédio, situada no piso
inferior de todos os blocos.

15. Os blocos ... e ... apenas foram concluidos em finais do ano de 2006, tendo as
vendas dos varios apartamentos ocorrido em momento posterior, 0 que levou a que a
entrega do prédio a Administragdo do Condominio tenha sucedido em 30 de Margo de
2012 quanto ao bloco ... e em 21 de Setembro de 2012 quanto ao bloco ....

16. Em 30 de Margo de 2012, das 20 fracgdes do bloco ..., 10 pertenciam a Ré.

17. Em 21 de Setembro de 2012, das 20 fracgdes do bloco ..., 06 eram da propriedade
da Ré.

18. Em 15 de Setembro de 2005, das 27 fracgdes cujos proprietarios por si, ou
representados, estavam presentes na assembleia de conddéminos entao realizada, 17
eram propriedade da Ré.

19. A 16 de Novembro de 2006, a Ré era proprietaria de, aproximadamente, 1/3 das
fracgdes dos blocos ... e ....

20. A 6/11/2006 foi eleito como Administrador do Condominio BB, cujas fungdes se
iniciaram a 01 de Dezembro de 2006, tendo as mesmas cessado em 11 de Janeiro de
2013, com a sua demissao.

21. Da acta n.° ... resulta o esclarecimento quanto as actas ... e ... no sentido de aclarar
que a administragao do condominio apenas recebeu os blocos ... e ... em Margo e
Outubro, respectivamente do ano de 2012.

22. A nova administragao do condominio foi eleita em 01 de Fevereiro de 2013, cujo
mandato cessou com a eleigdo da actual administragao.

23. Nesta data, as partes comuns do prédio padeciam de problemas.

24. Em 31 de Janeiro de 2014, realizou-se assembleia de condominios que deliberou o
recurso as vias judiciais contra a Ré quanto a questado da exigibilidade da reparagao
dos defeitos de construgao.

25. A Administragdo constituida, em conjunto, pelos condéminos CC, EE, FF, GG e AA,
eleita em 01 de Fevereiro de 2013, encomendou o levantamento das patologias das
partes comuns do edificio.

26. O supra id. BB, Advogado de profissado, no periodo compreendido entre 6/11/2006
e 11/01/2013, assumiu a representagado da R. A... em assembleias de condéminos
desta empresa noutros edificios que esta construtora edificou.

27. O Dr. BB foi Advogado mandatado pela Ré para assumir a sua representacao no
ambito de uma acgao executiva.

28. O administrador BB foi interpelado acerca da forma como se encontrava a agir, no
que diz respeito a diligenciar para que fossem resolvidos os problemas/defeitos de
construcao nas partes comuns do imével do Condominio Autor.

29. Este Administrador diligenciou pela realizagao de uma assembleia de condéminos



que, a 21/12/2012, deliberou o recurso as vias judiciais contra a Ré no sentido de
serem reparados os defeitos de construgao existentes.

30. Esta assembleia foi impugnada pela Ré, por violagdo das regras das
convocatorias das assembleias de conddminos.

31. Nao foi convocada uma assembleia de condéminos extraordinaria para renovagao
das deliberagdes em crise.

32. A Administragdo do Condominio eleita em 01 de Fevereiro de 2013, logo que
tomou posse e Ihe chegou as méos todos os dossiers do prédio, para além das chaves
de todas as partes comuns edificio, diligenciou por indagar do status quo das partes
comuns.

33. A 6/02/2013 a Administracdo do Condominio solicitou a Ré um pedido de
agendamento de reunido para 7 de Fevereiro de 2013.

34. Tal reunido visava que a Administragdo do Condominio recentemente eleita se
apresentasse junto da Ré com o objectivo de transmitir a existéncia de diversos
problemas existentes nas partes comuns dos prédios.

35. Tal reuniao foi realizada em 13 de Fevereiro de 2013, e na sequéncia da mesma a
Administragdo do Condominio, no mesmo dia, denunciou a existéncia dos seguintes
defeitos/problemas de construgdo nas zonas comuns do imével:

a. Problemas no interior da cisterna;

b. Infiltragdes na cisterna do edificio ... e ...;

c. Buracos da ventilagao/insuflagéo dos pisos dos edificios ... e ...;

d. Infiltragdes no quadro elétrico dos servigos comuns do edificio ...;
e. Os intercomunicadores nao abrem a porta do r/c do edificio ... e ...;
f. Ventilagdo do exaustor nas cozinhas do edificio ... ndo funciona;

g. Faltam rufos no telhado;

h. Os rufos do telhado estdo enferrujados;

i. Nao existem telas junto das chaminés nem no edificio de acesso a cobertura;
j- Pagamento das inspegdes dos elevadores;

k. Degradacgéo do chao da garagem;

I Infiltragbes na garagem;

m. Teto a cair na garagem do edificio E;

n. Existira alguma forma de desviar a agua proveniente da mina que € despejada para
a garagem? Esta situagao implica o funcionamento constante das bombas de agua da
garagem.

0. Cabo preto no teto da garagem parece um ramal provisorio. Qual é o destino deste
cabo? Parece-nos os escritorios da A...;

p. Infiltragdes no alpendre de acesso ao edificio ...;

g. Tubo existente no teto do lugar de garagem da fragdo BJ (D0.2);

r. O motor da ventilagao das casas de banho do edificio ... nunca funcionou;
s. Infiltragdes no alpendre de acesso ao edificio ...;

36. Como resposta a denuncia de defeitos, replicou a Ré a 14 de Fevereiro de 2013,
em primeiro lugar, invocando que os defeitos denunciados nao foram realizados “no
prazo legal de cinco anos previsto no art. 1225.° do Cadigo Civil e no DL 84/2008”, e,
em segundo lugar, colocava a Ré a possibilidade dos defeitos denunciados se



fundamentarem no “decurso do tempo ou de uma ma utilizagao por parte dos
condéminos, ou opgdes de projecto e arquitectura”.

37. Invocando a expectativa dos conddminos mais recentes do lote ... e ... e a sua boa-
fé e o seu bom nome, a R. disponibilizou-se para analisar os diversos defeitos.

38. Mais preconizou a realizagdo de uma peritagem em relagéo a garagem.

39. A Ré reparou alguns dos defeitos/desconformidades desde Fevereiro de 2013 até
ao final do ano de 2014.

40. A denuncia dos defeitos realizada pelo Condominio Autor a Ré respondeu
novamente a 6/05/2013, expondo, mais uma vez, que o prazo de denuncia dos
defeitos estava ja decorrido nos termos dos arts. 1225.° e DL 84/2008.

41. A 20/05/2014, a R., sem reconhecer que Ihe fossem imputaveis, admitiu a
Administragdo do Condominio Autor a possibilidade de reparar algumas patologias de
forma graciosa.

42. Foi solicitado pelo Autor um Parecer técnico para aferir dos defeitos de construgao
denunciados, o que foi comunicado a R.

43. O Condominio Autor comunicou a Ré que, caso nao fossem solucionados os
defeitos de construgao existentes nas partes comuns, iria socorrer-se da tutela do
Tribunal para que fosse a vendedora compelida judicialmente a realizar as obras.

44. A R. assumiu a realizagdo de algumas obras nas partes comuns.

45. Em 12 de Julho de 2013 foi entregue ao Condominio Autor o Parecer que havia
solicitado acerca das patologias das partes comuns.

46. Em Dezembro de 2013 foi entregue ao A. um outro Parecer, elaborado pelo mesmo
técnico, e donde consta a existéncia dos seguintes defeitos de construgdo que foram
comunicados a R. em Janeiro de 2014:

No exterior

a. Manchas de humidade e degradagao do revestimento nas platibandas da fachada
Poente do edificio ... e platibandas da fachada Nascente do edificio ... e ...;

b. Desconformidade de cores da fachada Norte do edificio ... e a presenga de manchas
de escorrimento de corrosao pontuais;

c. Parede de fachada de edificio ... com manchas de eflorescéncias em pequenas
areas do revestimento ceramico;

d. Parede de fachada do edificio com descolamento localizados em pequenas areas de
revestimento ceramico;

e. Paredes exteriores da casa de maquinas do elevador e caixa de estacas com
fendilhagao longitudinal que atravessa a superficie rebocada e pintada;

f. Obstrugéo do interior dos tubos de queda do edificio ... resultado da entrada da
camada de brita da protecgéo da cobertura, que diminuira a capacidade de
escoamento de caixas de visita e dos colectores prediais e originar humidades no
interior do edificio;

g. Existéncia de agua e humidade na ligagdo de cabos eléctricos a caixa de
electricidade existente na cobertura do edificio ..., encontrando-se os cabos eléctricos
bastante folgados pelo que alguma instalagao eléctrica e ou de ventilagdo podera nao
estar a funcionar;

h. O ventilador de cobertura ligado as colunas de extracgao do ar das cozinhas do
edificio ... que extrai menor caudal de ar comparativamente com o do ar das cozinhas
do edificio ...;

i. Parte da area da cobertura do alpendre de acesso ao edificio ... que possui
acumulagao de agua pluvial e a presencga de sinais de desenvolvimento de fungos;

j- Laje do alpendre de acesso ao edificio ... com destacamento superficial do betédo



sendo visivel a armadura com corrosao pontual;

k. Fendilhacao extensa de média abertura acompanhada de destacamento de betdo ao
longo da viga de bordadura da laje de cobertura da cave, permitindo a entrada de agua
pluvial;

|. Obstrugao parcial da tubagem para drenagem de agua de rega e da agua pluvial;
No interior

a. Na parede interior da caixa de escadas com fissuragao longitudinal de pequena
abertura afectando apenas a parte superficial;

b. Infiltracdo de agua no tecto do hall de entrada do rés-do-chao do edificio ... que
chegou até ao quadro eléctrico do edificio ....;

c. Betonilha de acabamento do pavimento da cave de estacionamento com fendilhagao
e deterioracéo;

d. Revestimento do tecto da cave de estacionamento junto a colectores prediais e
juntas de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparagdes anteriores e
destacamentos em areas pontuais do revestimento;

e. Area envolvente a fracgéo do reservatério de abastecimento de agua possui na
parede que confronta o solo e no piso manchas de humidade e escorrimentos
resultantes de dissolugdo de componentes de betdo e das armaduras;

f. Parede interior da célula esquerda do reservatério de abastecimento de agua possui
armaduras a vista com corrosao;

g. Pela ventilagao natural, parte do ar extraido da cave do estacionamento esta a ir
para as comunicacdes horizontais interiores dos pisos de habitagéo.

47. O Condominio foi informado em Maio de 2014, pela Ré, que iria proceder a
reparagao de alguns dos defeitos.

48. Em conformidade, durante o ano de 2014 a Ré destacou diversos funcionarios e
colaboradores, o que fez por diversas vezes, no sentido de se deslocarem ao prédio do
Condominio Autor para procederem a varias reparagdes conducentes a eliminagao dos
defeitos denunciados.

49. Realizou a Ré as seguintes reparagoes:

e “Substituicdo da platibanda da fachada Norte do edificio ... e revisdo de toda a
platibanda envolvente dos blocos ... e ...;

e Reparacao da viga de bordadura da laje da cave com tela (foi feita junta de
dilatacao);

e Reparacao de fissuras no reboco exterior da casa das maquinas do bloco ...;
e Pintura da casa das maquinas e caixa de escadas do bloco ...;

e Selagem com produto betumoso da caixa de ligagcao das infraestruturas eléctricas na
cobertura;

e Ligacao da caleira periférica a caixa de recolha de aguas pluviais”.

50. Para além disso, a Ré procedeu a remogao e colocagao de novo capacete de
remate na fachada lateral direita.

51. Bem como procedeu a revisao geral, incluindo substituicao de fixagées, colocagao
de mais fixagbes nos restantes capacetes de remate em todo o perimetro da cobertura.

52. Os diversos trabalhos realizados pela Ré foram acompanhados pela Administragdo
do Condominio do Autor.

53. Procedeu, ainda, durante o ano de 2014, a Ré a realizacao de trabalhos
conducentes a eliminar as infiltracdes da garagem no sentido de tratar a fendilhacao da
laje da cobertura da cave/garagem.



54. Tais trabalhos nao foram suficientes para resolver as patologias existentes na
garagem.

55. Alguns dos problemas supra elencados continuam por reparar.
56. O prédio do condominio do A. padece dos seguintes problemas:
e Tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagdo dos edificios ... e ....

e Indicios de humidade nas portas do armario da zona do quadro eléctrico dos
servigos comuns do edificio ..., bem como nos tetos interior e exterior.

e Degradacao do piso da garagem na zona da 1.2 fase (blocos ... e ...).
e Infiltragbes nos tetos das garagens, nas zonas do logradouro.

e Manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada Poente nos
blocos ... e ... que leva a alguma degradagao do revestimento da fachada.

e Desconformidade de cores das chapas de revestimento da fachada Norte do edificio

e Manchas de eflorescéncias em areas do revestimento ceramico da parede de
fachada do edificio ....

e Tubos de ligagao de cabos eléctricos a caixa de electricidade existente na cobertura
do edificio ... apresenta uma inclinagdo descendente e deveria ter uma inclinagao
ascendente.

e Fendilhac&o na ligagao entre a laje de cobertura da cave e a camada de enchimento.

e Infiltragbes no teto do hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona do
quadro eléctrico do edificio ....

e A betonilha da cave apresenta em determinados locais localizados aspectos de
degradacéao a necessitar de demoligao e reconstituicdo dessas zonas identificadas de
forma a garantir a sua conservagao e cumprimento da fungao de pavimento estavel e
duradouro.

e Defeitos no revestimento do teto da cave de estacionamento junto a colectores
prediais e juntas de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparacoes
anteriores e destacamentos em areas pontuais do revestimento.

e Escorrimentos na parede e humidade no pavimento na fracgao do reservatorio de
abastecimentos de agua.

e A ventilagcdo da cave é feita por conduta directa a cobertura e a essa conduta estéo
ligadas as ventilagdes de cada piso de acordo com o projecto de ventilagdo.

e Alguma fissuragao na ligagao das paredes exteriores com a estrutura de betao
armado da caixa de escadas/elevador.

e No teto da entrada de acesso ao edificio ... por baixo da respectiva cobertura
verifica-se desgaste na pintura do teto e vestigios de humidade na zona junto aos
focos de iluminagéo.

e A tubagem de drenagem das aguas pluviais e da rega estédo parcialmente obstruidas
com a passagem da tubagem de rega.

57. Os problemas elencados no ponto antecedente sdo defeitos de construgao.

58. Emergem da violagao das regras de bem construir e/ou da falta de aplicagao de
materiais adequados para os fins habitacionais a que se destinam.

59. No edificio ... faltam as pinhas na entrada das descargas da agua da cobertura.

60. A tubagem de abastecimento da rega foi metida por alguns dos tubos de
drenagem, obstruindo-os em mais de 50% da sua area.

61. A parede da fachada Norte do edificio ... possui uma solugdo proviséria em chapa



metalica canelada que compromete a estética e o seu valor patrimonial.

62. As infiltragbes de agua verificadas na garagem séo consequéncia da faléncia ou
inexisténcia do sistema de impermeabilizagao.

63. Apenas estdo em funcionamento em cada um dos blocos ... e ... um elevador.

64. A principal razao da ventilagdo da cave € garantir que ndo havera ai acumulagao
de gases dos escapes e garantir a renovacao do ar desse espaco, tornando-se assim
necessario garantir a entrada natural de ar pelas aberturas existentes e permitir a
saida do ar do espaco das garagens pelos ductos de ventilagdo colocados nos tetos
das garagens e eliminar a ligagdo dos ductos de ventilagdo das garagens as
ventilacbes das caixas de escadas.

65. As manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada nos blocos
... € ... que leva a alguma degradagéo do revestimento da fachada devem-se a falta de
capeamento das platibandas.

66. As eflorescéncias em areas do revestimento ceramico da parede de fachada do
edificio ... deve-se a perda de agua (ou solvente) por cristalizagdo da atmosfera na
exposigao ao ar formando sal hidratado, cujas boas técnicas de construgédo séao
adequadas a evitar.

67. Em 20 de Janeiro de 2014 foi a Ré notificada da missiva denunciando que nos
edificios ... e ... que possuem, cada um, dois elevadores, apenas um elevador funciona
em cada um dos edificios.

68. Em 19/09/2014 foi registada na Conservatéria do Registo Predial a aquisigéo a
aqui R. da fraccéo CB do prédio supra id. em 1.

(Da Contestagao)

69. Em Assembleia Geral de Conddéminos realizada a 11/01/2008 foi discutida a
questao das diversas avarias e defeitos de construgdo que o construtor deve reparar.

70. A ventilagdo do edificio encontra-se executada de acordo com o projecto de
especialidades que foi aprovado e licenciado pelo Municipio ....

71. Em Assembleia Geral realizada a 22/01/2010, o A. deliberou instalar o sistema de
rega no condominio nos jardins.

72. Tal operacgao foi realizada mediante a introdugéo do sistema de rega no sistema de
escoamento de aguas pluviais do condominio”.

2. FACTOS NAO PROVADOS

Considerou o Tribunal de 12 instancia nao provados todos os factos que se mostrem
em contradicdo com os que acima se deram como provados e, designadamente que
(transcrigao):

e “O parecer de 12/07/2023 tenha sido entregue a R.

e Os elevadores tenham sido entregues a Administragao totalmente inaptos para
serem colocados em funcionamento.

e O custo para a reparagao dos dois elevadores seja de 2.158,45 €.
e O interior da cisterna tenha defeitos.

e Haja infiltragbes na cisterna do edificio ... e ....

e As inspecgdes dos elevadores nao estejam pagas.

e O teto na garagem do edificio E esteja a cair.

e Haja problemas provenientes da mina que € despejada para a garagem.



e Haja problemas no tubo existente no teto do lugar de garagem da frac¢ao BJ.
e Haja problemas no motor da ventilagdo das casas de banho do edificio ....

e Manchas de humidade e degradagao do revestimento nas platibandas da fachada
Poente do edificio ....

e Defeitos de construgdo na parede de fachada do edificio com descolamento
localizados em pequenas areas de revestimento ceramico.

e Existéncia de agua e humidade na ligagdo de cabos eléctricos a caixa de
electricidade existente na cobertura do edificio ....

e Defeitos na parede interior da célula esquerda do reservatério de abastecimento de
agua.

e Corrosao a vista neste reservatorio.

e Inexisténcia de iluminagdo de emergéncia nas partes comuns no caso de corte de
energia.

e Problemas nos dois elevadores que nao estdo em funcionamento.

e Acumulagdo de agua pluvial e a presenga de sinais de desenvolvimento de fungos
na cobertura do alpendre de acesso ao edificio ....

e Para reparar os defeitos supra referidos em 56 dos Factos Provados seja necessario
o valor de 296.440,88 €.

Da Contestagao:

e A primeira comunicacao de defeitos pela A. a R. tenha sido por missiva de
25/02/2013.

e Os concretos defeitos comunicados a 13/02/2013 e em Janeiro de 2014 fossem
conhecidos do A. ha mais de um ano.

e Os elevadores tenham sido entregues aptos.

e Tenham sido os conddminos que decidiram manter dois dos quatro elevadores
parados para poupar energia.

e As infiltragdes na garagem sejam resultantes da instalagéo do sistema de rega no
sistema de escoamento das aguas pluviais.

e A degradagédo do chao da garagem seja devida a falta de manutengao.

e As manchas e humidades dos edificios A e B sejam consequéncia nomal do decurso
do tempo e da degradacgao dos respectivos materiais.

e A data da sua conclusdo estes edificios ndo apresentassem qualquer vicio.

e As manchas de humidade e a degradagao do revestimento das platibandas destes
dois blocos sejam do conhecimento da A. desde data anterior a Janeiro de 2013.

e As manchas de eflorescéncia sejam proéprias do decurso do tempo e do facto de as
fachadas estarem expostas ao exterior,

e Tenha sido colocada uma pinha de plastico em todas as entradas dos tubos de
queda.

e A pinha tenha sido removida.
e O sistema de rega tenha sido executado pelo jardineiro do condominio.

e Em 2011/inicios de 2012, os conddminos tenham deliberado instalar o sistema de
rega em todo o sistema de aguas pluviais do condominio.

e As infiltragdes das aguas da chuva tenham ocorrido pela primeira vez em 2012/1013.

e O sistema de rega tenha ficado concluido em 2012.



e O sistema de rega tenha sido a causa das infiltragbes na garagem”.

I.B - FUNDAMENTAGAO DE DIREITO

- Da nulidade da sentenca

Arguiu o Réu/Apelante, no recurso que apresentou, a nulidade da sentenga por a
mesma padecer dos vicios previstos nas als c) e d), do n°1, do art.° 615.°, do Cédigo
de Processo Civil, diploma a que pertencem todos os preceitos citados sem outra
referéncia.

Analisemos, em primeiro lugar, das invocadas nulidades, pois que as mesmas
contendem com a validade da prépria decisao.

Comega por se referir que as “Causas de nulidade da sentenga”, vém taxativamente
consagradas no referido preceito que estabelece:

“1 - E nula a sentenga quando:

... ¢) Os fundamentos estejam em oposigcado com a decisdo ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a deciséo ininteligivel;

d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questdes que devesse apreciar ou conhega de
questbes de que néo podia tomar conhecimento;

As nulidades da sentenga sdo, assim, tipificados, vicios formais, intrinsecos de tal
peca processual, reportando-se a estrutura, a inteligibilidade e aos limites, sendo
vicios do silogismo judiciario inerentes a sua formagao e a harmonia formal entre as
premissas e a conclusao, que nao podem ser confundidas com erros de julgamento

(error in judicando) de facto ou de direitol!]. Trata-se de um error in procedendo, nada
tendo a ver com os erros de julgamento (error in judicando), seja em matéria de facto
seja em matéria de direito.

E, como vicios intrinsecos daquela pega processual, as nulidades da sentenga sao
apreciadas em fungéo do texto da sentenga e do discurso légico que nela é
desenvolvido, ndo podendo ser confundidas com erros de julgamento de facto nem
com erros de aplicagao das normas juridicas aos factos, erros de julgamento, estes, a
sindicar noutro ambito. Nos erros de julgamento assiste-se a uma deficiente analise
critica das provas produzidas e/ou a uma deficiente enunciagdo e/ou interpretagédo dos
institutos juridicos aplicados ao caso concreto. Esses erros, por ndo respeitarem ja a
defeitos que afetam a prépria estrutura da sentenga, antes o mérito da relagdo material
controvertida, nela apreciada, ndo a inquinam de invalidade, mas de error in judicando
atacaveis em via de recursol2.

Os vicios da sentenga sao, portanto, aqueles que “afetam formalmente a sentenga e
provocam a duvida sobre a sua autenticidade, como é o caso da falta de assinatura do
juiz, ou a ininteligibilidade do discurso decisério por auséncia total de explicacédo da
razéo por que se decide de determinada maneira (falta de fundamentacao), quer
porque essa explicagdo conduzir logicamente a resultado oposto do adotado
(contradigéo entre os fundamentos e a deciséo), ou uso ilegitimo do poder jurisdicional
em virtude de pretender resolver questdes de que ndo podia conhecer (excesso de
pronuincia) ou nio tratar de questdes que deveria conhecer (omisso de prontincia)’l3!
ou condenar ultra petitum, tendo o julgador de limitar a condenagao ao que,
concretamente, vem peticionado, em obediéncia ao principio do dispositivo.

Os referidos vicios respeitam a “estrutura ou aos limites da sentenga. Respeitam a
estrutura da sentenca os fundamentos das alineas b) (falta de fundamentagéo), c)
(oposicao entre os fundamentos e a decisdo). Respeitam aos seus limites os das

alineas d) (omiss&o ou excesso de prontncia) e e) (pronuncia ultra petitum)’4l.

Analisemos os invocados vicios, que se reportam quer a estrutura quer aos limites,
exarando-se, desde ja, que, fundamentada é a decisao, quer de facto quer de direito,
consequente com os fundamentos, nao contendo qualquer ambiguidade ou
obscuridade que a torne ininteligivel, tendo havido pronuncia sobre todas as questbes
que o tribunal devia apreciar.

Sendo frequente a confusao entre a nulidade da decisao (que a proceder conduz a
anulacao da sentenca) e a discordancia do resultado obtido, cumpre reforgar e
deixar claro que os vicios da sentenga ndo podem ser confundidos com erros de
julgamento (error in judicando), que sao erros quanto a decisdo de mérito, estes
decorrentes de ma percecgao da realidade factual (error facti) e/ou aplicagao do direito
(error juris) de forma que o decidido ndo corresponde a realidade normativa (que, na
procedéncia, conduzem a alteragédo da decisdo da matéria de facto e/ou a
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revogacao da decisao).

E, com efeito, “Ao juiz cabe especificar os fundamentos de facto e de direito da decisao
(art. 607-3). Ha nulidade (no sentido de invalidade, usado pela lei) quando falte em
absoluto a indicagao dos fundamentos de facto ou a indicagdo dos fundamentos de
direito da decisao (ac. do STJ de 17.10.90, Roberto Valente, AJ, 12, p. 20: constitui
nulidade a falta de discriminagéo dos factos provados). Ndo a constitui a mera
deficiéncia de fundamentagéo (ac. do TRP de 6.1.94, CJ, 1994, I. p 197: a simples
indicagéo do preceito legal aplicavel constitui fundamentacéo suficiente da
decisao...”ld!.

E no que concerne a insuficiéncia de fundamentagao de facto, diga-se que,
integrando a sentencga tanto a decisdo sobre a matéria de facto como a
fundamentacao dessa decisao (art. 607°, n°3 e 4), “deve considerar-se que a
nulidade consagrada na alinea b), do n°1 (falta de especificagdo dos fundamentos de
facto que justificam a decisao) apenas se reporta a primeira, sendo a segunda,
diversamente, aplicavel o regime do art. 662, n°s 2-d e 3, alineas b) e d) (ac. do TRP
de 5.3.15, Aristides Rodrigues de Almeida, www.dgsi.pt.proc.1644/11, e ac. do TRP de
29.6.15, Paula Leal de Carvalho, www.dgsi.pt, proc 839/13)”@.

Assim, “é nula a sentenca que nao especifique os fundamentos de facto e de direito ou
que se caracterize pela sua ininteligibilidade, previsdes que a jurisprudéncia tem vindo
a interpretar de forma uniforme, de modo a incluir apenas a absoluta falta de
fundamentagéo e ndo a fundamentagéo alegadamente insuficiente e ainda menos o
putativo desacerto da decisdo (STJ 2-6-16,781/11).” [7],

Deste modo, importa distinguir entre erros de atividade ou de construgéo da sentenga,
geradores de nulidade a que se reporta aquele art. 615° n.° 1, dos erros de
julgamento, que apenas afetam o valor doutrinal da deciséo, sujeitando-a ao risco de
ser revogada ou alterada@ atacaveis em via de recurso e ndo determinativos
daquela invalidade.

A deficiente fundamentagao, em que apenas se verifica uma insuficiente ou errada
andlise das provas produzidas ou uma indevida enunciacao e interpretacao dos
institutos juridicos aplicados ao caso concreto, ndo constitui omissédo de
fundamentacao, determinativa de nulidade da sentenca, mas mero erro de julgamento,
atacavel e sindicavel em via de recursol®l.

E nos casos em que o vicio da deficiente fundamentagéo se coloque ao nivel da
decis&o sobre a matéria de facto, esse vicio tem de ser solucionado mediante as
regras préprias enunciadas nos n.°s 1 e 2 do art. 662°.

*

Quanto ao vicio consagrado na al. ¢), os fundamentos estarem em oposi¢gdao com
a decisao ou ocorrer ambiguidade ou obscuridade que torne a decisado
ininteligivel, cumpre referir que “Entre os fundamentos e a decisao ndo pode haver
contradigao légica; se, na fundamentagdo da sentencga, o julgador sequir determinada
linha de raciocinio, apontando para determinada conclusdo, e, em vez de a tirar, decidir
noutro sentido, oposto ou divergente, a oposi¢gdo sera causa de nulidade da sentenca.
Esta oposigdo nao se confunde com o erro na subsungéo dos factos a norma juridica
ou, muito menos, com o erro na interpretagdo desta: quando, embora mal, o juiz
entende que dos factos apurados resulta determinada consequéncia juridica e este seu
entendimento é expresso na fundamentacgéo, ou dela decorre, encontramo-nos perante
o erro de julgamento e ndo perante oposi¢do geradora de nulidade; mas ja quando o
raciocinio expresso na fundamentagdo aponta para determinada consequéncia juridica
e na concluséo é tirada outra consequéncia, ainda que esta seja a juridicamente
correta, a nulidade verifica-se. A oposi¢do entre os fundamentos e a decisao tem o seu
correspondente na contradi¢do entre o pedido e a causa de pedir, geradora da
ineptiddo da peticéo inicial (art. 1 86-2-b)”@. _

Verificando-se contradicao entre os fundamentos e a decisdo quando no raciocinio do
julgador existe vicio tal que apontando a fundamentagdo num sentido a deciséo segue
em sentido oposto, pelo menos diferente, constata-se que no caso a deciséo se orienta
no mesmo sentido da fundamentagéo.

A apontada nulidade nao se verifica no caso pois que nenhuma oposi¢ao entre os
fundamentos e a deciséo se verifica, antes os fundamentos aduzidos conduzem,
necessariamente, a decisdo, que de ambiguidade ou obscuridade que torne a decisédo
ininteligivel ndo padece, antes a mesma tem um s6 sentido e é clara, evidente e bem
percetivel, prendendo-se a questao suscitada, antes com o mérito que, adiante, sera
objeto de reapreciagéo.

Como se decidiu no Ac. do STJ de 22.02.2019, proc. 19/14.4T8VVD.G1.51,
consultavel in www.dgsi.pt, “A nulidade ancorada na ambiguidade ou obscuridade da
decisao proferida, remete-nos para a questao dos casos de ininteligibilidade do
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discurso decisério, concretamente, quando a decisao, em qualquer dos respetivos
segmentos, permite duas ou mais interpretagées (ambiguidade), ou quando néo é
possivel saber com certeza, qual o pensamento exposto na sentenga (obscuridade)”,
sequer vindo suscitado erro de construgao do silogismo judiciario, mas diferente
valoragao e opinido sobre a prova produzida, questao a prender-se com erro de
julgamento.

*
Relativamente ao vicio de omissao de prontncia (al. d)), cumpre referir que
“Devendo o juiz conhecer de todas as questdes que Ihe sdo submetidas, isto &, de
todos os pedidos deduzidos, com as respetivas causas de pedir, das excegoes
invocadas e de todas as excegdes de que oficiosamente lhe cabe conhecer (v. n°2, do
art. 608°), o ndo conhecimento de pedido ou excegao, cujo conhecimento ndo esteja
prejudicado pelo anterior conhecimento de outra questao, constitui nulidade, ja ndo a
constituindo a omissao de considerar linhas de fundamentacgao juridica diferentes das
seguidas na sentenca, que as partes hajam invocado”[!1].
Assim, cabe distinguir “questdes” das “razdes ou argumentos”, pois que uma coisa é o
tribunal deixar de pronunciar-se sobre questdes que devia apreciar e outra, diversa, é
invocar razao, boa ou ma, procedente ou improcedente, para justificar a sua
abstencgao. “Sao, na verdade, coisas diferentes: deixar de conhecer a questao de que
devia conhecer-se, e deixar de apreciar qualquer consideragao, argumento ou razao
produzida pela parte. Quando as partes pdem ao tribunal determinada questéao,
socorrem-se, a cada passo, de varias razoes ou fundamentos para valer o seu ponto
de vista; o que importa é que o tribunal decida a questédo posta; nao Ihe incumbe
apreciar todos os fundamentos ou razbes em que elas se apoiam para sustentar as
suas pretensoes”[12].
A nao apreciagao pelo tribunal quanto a questdes que lhe sdo submetidas determina a
nulidade da sentencga, nao a sendo suscetivel de determinar a falta de discusséo das
“razbes” ou “argumentos” invocados para concluir sobre as questdes.
A nulidade da sentenca, por omissao ou excesso de pronuncia, ha de, assim, resultar
da violagao do dever prescrito no n.° 2, do referido artigo 608°, do qual resulta o
dever do juiz de resolver todas as questdes que as partes tenham submetido a sua
apreciacao, excetuadas aquelas cuja deciséo esteja prejudicada pela solucao dada a
outras, e ndo pode ocupar-se sendo das questdes suscitadas pelas partes, salvo se a
lei permitir ou impuser o conhecimento oficioso de outras.
Na verdade, nao se verifica omissdo de pronuncia quando o ndo conhecimento de
questdes fique prejudicado pela solugdo dada a outras!'3l e o dever de prontncia
obrigatéria é delimitado pelo pedido e causa de pedir e pela matéria de excecaol!4l.
O dever imposto no n°2, do artigo 608° diz respeito ao conhecimento, na sentenga, de
todas as questdes de fundo ou de mérito que a apreciagao do pedido e da causa de
pedir apresentadas pelo autor (ou, eventualmente, pelo réu reconvinte) suscitam. S6
estas questdes é que séo essenciais a solugao do pleito e ja ndo os argumentos,
razdes, juizos de valor ou interpretacao e aplicagao da lei aos factos. Para que este
dever seja cumprido, é preciso que haja identidade entre a causa petendi e a causa
Judicandi, entre a questao posta pelas partes e identificada pelos sujeitos, pedido e
causa de pedir e a questdo resolvida pelo juizl!5).
Orienta-se a jurisprudéncia uniformemente no sentido de a nulidade por omissao de
pronuncia supor o silenciar por parte do tribunal sobre qualquer questéo de cognigéao
obrigatdria, isto €, que a questao tenha passado despercebida ao tribunal, ja nao
preenchendo esta concreta nulidade a decisdo escassamente fundamentada a
propdsito dessa questdol'®l ou deciséo que ndo acolha os argumentos do apelante e
decida em sentido oposto ao que o mesmo se apresentou a propugnar, sendo esta a
situagao que se verifica no caso concreto.
In casu, a nulidade da sentenga é arguida por falta da devida apreciagao e valoragao
de prova, por falta de fundamentagéo factica, confundindo o apelante a invocagao da
nulidade da sentenga com a existéncia de erro de julgamento, este o efetivo
fundamento do seu recurso, que sera conhecido de seguida.
N&o padece, pois, a decisdo dos apontados vicios formais, que improcedem.

*

22, Da impugnacao da decisao de facto:

2.1 - Da observancia dos 6nus de impugnagao.

Cumpre comecar por decidir da impugnagao da decisédo de facto para que, ante a
definitiva definicdo dos contornos facticos do caso, possamos entrar na reapreciagao
da decisao de mérito.
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Antes, porém, cabe analisar a questao, suscitada pelo apelado, e, mesmo, de
conhecimento oficioso, da observancia dos énus, para tanto, impostos ao
recorrente que impugne a matéria de facto (questao adjetiva, prévia a analise da
apreciacdo de mérito da impugnacgéo).

Encontram-se os énus de impugnacao da decisdo de facto enunciados nos n°1, do
art. 639° e nos n°1 e 2, a), do art. 640°, decorrendo eles dos principios da
cooperacgio, da lealdade e da boa-fé processuais, visando garantir a seriedade e a
consisténcia do recurso e assegurar o exercicio do contraditorio.

Comecemos por referir que, na verdade, os 6nus legalmente impostos em sede de
impugnacgao da decisdo da matéria de facto, constituem requisitos habilitadores a
que o tribunal ad quem possa conhecer da impugnacéo.

Na verdade, a lei adjetiva, que no n°1, do art. 639°, consagra o énus de alegar e de
formular conclusées, estabelece que “o recorrente deve apresentar a sua alegagéo,
na qual conclui, de forma sintética, pela indicagdo dos fundamentos por que pede a
alteragao ou anulagdo da decisdo”, sendo as conclusdes das alegagbes de recurso
que balizam a pronuncia do tribunal (art. 635°).

E o art. 640° consagra énus a cargo do recorrente que impugne a decisao relativa
a matéria de facto, estabelecendo no n°1, que:

“1. Quando seja impugnada a decis&o sobre a matéria de facto, deve o recorrente
obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeigao:

a)- os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b)- os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo ou gravagao
nele realizada, que impunham decisédo sobre os pontos da matéria de facto
impugnados diversa da recorrida;

¢)- a decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questbes de facto
impugnadas”.

O n.° 2, do referido artigo, acrescenta que:

“a) ... quando os meios probatdrios invocados como fundamento do erro na apreciagdo
das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena de imediata
rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as passagens da gravagéao
em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de proceder a transcrigdo dos excertos
que considere relevantes”.

Verifica-se, no caso, que embora o apelante ndo tenha especificado de modo
concludente nas conclusdes das alegacées, a delimitar o objeto do recurso, os
concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, dado que nas
conclusbées das alegagdes se limitou a impugnar pontos provados e nao provados

afirmando que os “considera incorretamente julgados, total ou parcialmente17]
certo é que no corpo das alegagbes toma posigéo definida quanto a cada um dos
pontos de facto que pretende sejam alterados, manifestando as razdes da sua
devergente opinido relativamente a decisao.

Assim, indicando nas conclusbes das alegag¢des, com precisao, “os concretos pontos
de facto que considera incorretamente julgados”, concretiza no corpo das alegagdes o
que considera incorretamente julgado quanto a cada ponto que impugna e, ai, da
cumprimento aos demais 6nus impostos.

Ora, como analisou o STJ, na Decisao de 27/9/2023, proferida no proc.
n°2702/15.8TBVNG-C.S1 que, por bem esclarecedora, se cita:

“Com ampla sedimentacgéo na jurisprudéncia deste tribunal, no funcionamento dos
efeitos do disposto nos artigos 640° e 662° n°1, do CPC, devemos distinguir, a
exigéncia da concretizagao dos pontos de facto incorretamente julgados, da
indicagdo dos concretos meios probatorios convocados e da decisao a proferir, a
que aludem as alineas a), b) e ¢) do n°1 do artigo 640°, que integram o denominado
onus primario, atenta a sua fungéo de delimitagdo do objeto do recurso e fundamentar
a impugnacao da decisao da matéria de facto.

De outro lado, o requisito da indicagdo exata das passagens da gravagéo dos
depoimentos que se pretendem ver analisados, contemplada na alinea a) do n° 2 do
mesmo artigo 640° que integra um 6nus secundario, para permitir que a Relagao
aceda de forma dirigida aos meios de prova gravados, que o recorrente entende
necessarios a reapreciagao do sentido probatdrio dos factos impugnados.

Ora, perante alguma dificuldade na aplicagdo do dispositivo legal em certas
casuisticas, na afericdo do cumprimento dos aludidos énus pelo recorrente, devem
perseverar o0s principios da proporcionalidade e da razoabilidade, modelando na
medida necessatria, os requisitos de forma.

Tal como reiterado em diversos arestos deste Supremo Tribunal , v.g., «l. Constitui
jurisprudéncia do STJ que a verificagdo do cumprimento do énus de alegagao regulado
no art. 640.° do CPC deve ser compaginada com os principios da proporcionalidade e
da razoabilidade, atribuindo-se maior relevo aos aspectos de ordem material em
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detrimento das questées formais.(...)»; « (...)lll - De acordo com a orientagao reiterada
do STJ, a verificagdo do cumprimento do énus de alegagéo do art. 640.° do CPC tem
de ser realizada com respeito pelos principios da proporcionalidade e da razoabilidade,
dando-se prevaléncia a dimenséao substancial sobre a estritamente formal.(...)» .[18]
No mesmo percurso, salienta o Acérdao do STJ de 19.01.2023 - «Entre os corolarios
do 6nus de delimitagao do objecto e de fundamentagdo concludente da impugnacgéo da
decisdo sobre a matéria de facto, consagrado no n.° 1 do art. 640.° do CPC, esta o de
que o recorrente deve sempre indicar nas conclusées do recurso de apelagcdo os
concretos pontos de facto que julgou incorrectamente julgados.»

Por dltimo, ainda na orbita do debate das exigéncias previstas no artigo 640° n°1, do
CPC, desenha-se como jurisprudéncia constante deste tribunal, o limite do
cumprimento do 6nus primario (al) a) nas conclusées de recurso, como pontifica, entre
outros, o Acérddo do STJ de 22.09.2022 - «Il -Nesta linha interpretativa, tem vindo a
admitir-se que, no que se refere as exigéncias das alineas b) e ¢) do n.° 1 do art.

alegagées. Ja quanto ao 6nus da alinea a) da mesma disposi¢do legal, afigura-se que
a jurisprudéncia ndo se encontra estabilizada, ndo obstante se admitir que tem vindo a
prevalecer o sentido de que o incumprimento de tal 6nus nas conclusées

da matéria de facto. »[19 (negrito e sublinhado nosso).

Pacifico vem sendo, na verdade, na Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica,
que as conclusdes, que balizam o ambito do conhecimento do tribunal ad quem, tém
de conter a indicagao dos concretos pontos de facto cuja alteragao se pretende,
onus este que permite circunscrever o objeto do recurso no que concerne a deciséo
de facto. Deste modo, mesmo na Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica, vem
a ser manifestada, reiteradamente, posigéo no sentido de, para cumprimento dos 6nus
impostos pelos art.s 639° e 640°, do CPC, o recorrente ter que indicar nas
conclusdes, com precisdo, os pontos da matéria de facto que pretende que
sejam alterados pelo tribunal de recurso, podendo os demais énus impostos vir
cumpridos apenas no corpo das alegagoes.

Com efeito, fixada foi, até, ja, jurisprudéncia no sentido de “Nos termos da alinea c), do
n°1, do artigo 640°, do Coédigo de Processo Civil, o recorrente que impugne a decisdo
sobre a matéria de facto ndo esta vinculado a indicar nas conclusdes a decisédo
alternativa pretendida, desde que a mesma resulte, de forma inequivoca, nas
alegacoes’[20].

Contudo, a alinea a) tem de ser observada mesmo nas conclusdes das alegagoes,
tendo nelas de ser indicados os concretos, os especificos pontos de facto
incorretamente julgados, pois sé assim ficam os mesmos incluidos no objeto do
recurso, dado serem, como vimos, as conclusdes das alegac¢des que o delimitam o
objeto do recurso em sede de impugnacgéo da deciséo de facto e se delas nao se
puderem determinar com rigor os factos impugnados o recurso tem de ser rejeitado
nessa parte.

Ora, embora nao tenha indicado, de modo completo e auténomo, nas conclusdes
do Recurso, a concreta/especifica matéria de facto que pretendia impugnar (cfr. al. C),
supra), certo é que, com recurso ao corpo das alegagoes, tal fica esclarecido nas
alegagoes oferecidas, mostrando-se, também, ai, os demais énus impostos
observados.

Assim, e sendo de considerar preenchido o 6nus previsto na alinea a) do n.° 1 do
artigo 640.° do CPC quando o recorrente indique nas conclusdes das alegacoes os
pontos a alterar e no corpo das alegagdes especifique as concretas alteragbes de cada
ponto de facto que considera incorretamente julgados e pede a alteragdo da decisao
com base na reapreciagao da prova gravada e na demais prova junta aos autos,
conforme ai indicado, ponto por ponto, considera-se que a Recorrente cumpriu aquele
onus, mostrando-se os demais 6nus, também, observados nas alegagdes oferecidas.
Com efeito, apresentou a Autora alegagdes, observando o 6nus de alegar e de
formular conclusées, consagrados no n° 1, do artigo 639°, e deu cumprimento aos
onus impostos pelo n°1 e 2, do artigo 640.°, referindo os concretos pontos da matéria
de facto que considera incorretamente julgados (e tal é efetuado nas conclusées,
assim delimitado estando o ambito do recurso na vertente da impugnacao da matéria
de facto), indicando elementos probatérios a conduzirem a alteragao dos pontos
impugnados nos termos si propugnados (prova testemunhal produzida e documentos
juntos) e a decisdo que, no seu entender, deveria sobre eles ter sido proferida e
exarando, ainda, passagens da gravagao, preenchidos se mostrando os
pressupostos de ordem formal para se proceder a reapreciacao da decisido de
facto, os requisitos habilitadores a tal conhecimento. Tem de se entender que a
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Recorrente, ao cumprir esses onus, circunscreveu o objeto do recurso no que
concerne a matéria de facto, nos termos exigidos pelo legislador e interpretados pelos
Tribunais Superiores, sendo, por isso, de apreciar, o recurso, na vertente de mérito, da
impugnacao.

1.2. Do mérito da impugnacao da decisao de facto/modificabilidade de tal
decisao:

1.2.1. Critérios do julgamento (dmbito da apreciagdo e autonomia decisoria).

Antes de entrarmos na decisdo de mérito da impugnacao, vejamos os parametros e
balizas do julgamento a efetuar por este tribunal.

Havendo impugnacao da matéria de facto, o Tribunal da Relagdo pode alterar a
deciséo, nesta vertente, de facto, a:

i) padecer a mesma de determinadas patologias (podendo elas corresponder a
erros de apreciagao ou de julgamento ou a outros erros, também estes, /ato senso,
de julgamento, como seja caso a envolver a consideragao de factos essenciais
complementares ou concretizadores fora das condi¢des previstas no art. 5° e situagdes
de se nao estar perante relevante matéria de facto e questées de facto);

i) formar diversa convic¢ao sobre a matéria factica impugnada.

Em matéria de alteragao da decisao proferida sobre a matéria de facto, para o caso de
erro, estatui o n°1, do art. 662°, com a epigrafe “Modificabilidade da decisdo de
facto” que Relagao deve alterar a decisdo proferida sobre a matéria de facto: “...
se os factos tidos como assentes, a prova produzida ou um documento superveniente
impuserem deciséo diversa’, podendo, como referido, ainda, a decisdo da matéria de
facto sofrer alteragdes (para além das situagdes de erro) no caso de divergéncia na
apreciacao probatdria, sendo que, “dentro dos limites definidos pelo recorrente, a
Relagdo goza de autonomia deciséria, competindo-lhe formar e formular a sua
prépria convicgdo sobre os meios de prova sujeitos a livre apreciagéo, sem exclusao
do uso de presungoes judiciais. Ou seja, (...) a Relagao nao esté limitada a
reapreciacdo dos meios de prova indicados pelas partes, devendo atender a todos
quantos constem do processo, independentemente da sua proveniéncia (art. 413°),
sem excluséo sequer da possibilidade de efetuar a audicéo de toda a gravacao se esta
se revelar oportuna para a concreta deciséo (cf. Abrantes Geraldes, ob. cit. , pp.
288-293)".[21],

Os objetivos visados pelo legislador com o duplo grau de jurisdicao em matéria de
facto “designadamente quando esteja em causa decisdo assente em meios de prova
oralmente produzidos, determinam o seguinte: reapreciagdo dos meios de prova
especificados pelo recorrente, através da audigéo das gravagoes (...); conjugacao
desses meios de prova com outros indicados pelo recorrido ou que se mostrem
acessiveis, por constarem dos autos ou da gravagéao; (...) formacéo de convicgédo
propria e auténoma quanto a matéria de facto impugnada, introduzindo na deciséo da
matéria de facto que se considere erradamente julgada as modificagdes que forem
consideradas pertinentes (cf. STJ 14-5-15, 260/70, STJ 29-10-13, 298/07, STJ 14-2-12,
6823/09 e STJ 16-12-10, 170/06). Cf. ainda Luis Filipe Sousa, Prova por Presungéo no
Direito Civil, pp. 187-189, no sentido de que a Relagdo pode fazer uso de presungdes
judiciais que o Tribunal de 12 instancia nao utilizou, bem como que alterar a matéria de
facto dada como provada na sentencga recorrida com base em presungdes
judiciais”22].

Deste modo, “a livre convicgdo da Relagéo deve ser assumida em face dos meios de
prova que estdo disponiveis, impondo-se que o Tribunal de recurso sustente a sua
decisdo nesses mesmos meios de prova, descrevendo os motivos que o levaram a
confirmar ou infirmar o resultado fixado em 12 instancial23], sendo que “a Relagdo goza
dos mesmos poderes atribuidos ao tribunal a quo, sem exclusdo dos que decorrem do
principio da livre apreciagdo genericamente consagrado no art. 607°, n°5, e a que
especificamente se alude no arts. 349° (presungdes judiciais), 351° (reconhecimento
nao confessorio), 376°, n°3 (certos documentos), 391° (prova pericial) e 396° (prova
testemunhal), todos do CC, bem assim nos arts. 466°, n°3 (declaragdes de parte) e
494°, n°2 (verificagdes ndo qualificadas) do CPC"[24],

Cumpre referir que o ambito da apreciagéo do Tribunal da Relagéo, em sede de
impugnacao da matéria de facto, deve obedecer ao seguinte: i) o Tribunal da Relagdo
s6 tem que se pronunciar sobre a matéria de facto impugnada pelo Recorrente (a
menos que se venha a revelar necessaria a pronuncia sobre facticidade nao
impugnada para que nado haja contradi¢des); ii) sobre essa matéria, o Tribunal da
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Relagao tem que realizar um novo julgamento; iii) nesse novo julgamento, o Tribunal
da Relagao forma a sua convicgao de uma forma auténoma, mediante a reapreciagao
de todos os elementos probatoérios que se mostrem acessiveis (e ndo so6 os indicados
pelas partes). E dentro destes parametros, o Tribunal da Relagéo, como verdadeiro
Tribunal de Substituicao, que é, esta habilitado a proceder a reavaliagdo da matéria de
facto especificamente impugnada pelo Recorrente, e, neste ambito, a sua atuacao é
praticamente idéntica a do Tribunal de 12 Instancia, apenas se distinguindo dele quanto
a fatores de imediagao e de oralidade.

Devido a estes fatores, o controlo de facto, em sede de recurso, tendo por base a
gravagao e/ou transcrigdo dos depoimentos prestados em audiéncia, tem de ser
efetuado na consideragéo de a convicgao do julgador em 12 Instancia ter sido
construida dialeticamente e na importante base da imediagdo e da oralidade, fatores
estes que, muitas vezes, se revelam de grande valia para dar mais relevo a um
depoimento do que a outro.

Assim, a garantia do duplo grau de jurisdi¢do quanto a julgamento de facto nao
subverte o, vigente, principio da livre apreciagado da prova (consagrado no artigo
607.°, n° 5 do CPC), que esta atribuido quer ao tribunal da 12 instancia quer ao
Tribunal de recurso, sendo que, contudo, na formagéo da convic¢ao do julgador podem
intervir elementos que escapam a gravacao e, para a valoragdo de um depoimento séo
de grande relevo elementos que s6 a imediacdo e a oralidade trazem. Neste sistema,
da livre apreciagao da prova, o julgador goza do poder de formar a sua convicgao
sobre os factos, objeto do julgamento, com base, apenas, no juizo adquirido no
processo, bastando-lhe indicar, objetivamente, fundamentos suficientes para que,
através das regras da ciéncia, da logica e da experiéncia, se possa controlar a
razoabilidade da convicgaol2%l. A lei determina a exigéncia dessa objetivagdo, através
da imposic¢édo da fundamentagéo da matéria de facto, devendo o tribunal analisar
criticamente as provas e especificar os fundamentos que foram decisivos para a
convicgao do julgador (artigo 607.°, n° 4), sendo, contudo, esta, livre. E o principio da
livre apreciagao de provas encontra-se conexionado, em termos légicos, com os
principios da imediagao, da oralidade e da concentragdo das provas sendo da
conjugacgao de todos eles que, depois de toda a prova produzida decorrem as
conclusdes a que o julgador chega, em conformidade com todas as impressoes
geradas no seu espirito, de acordo com as regras da normalidade, da experiéncia e da
ciéncial26]

E, como vimos, na reapreciagdo dos meios de prova, o Tribunal de segunda instancia,
revisitando as provas produzidas, procede a novo julgamento da matéria de facto
impugnada, em busca da sua prépria convicgao - desta forma assegurando o duplo
grau de jurisdigao nessa vertente da decisao - com a mesma amplitude de poderes da
1.2 instancia, impondo-se, assim, ao Tribunal da Relag&o, que analise criticamente as
provas indicadas pelo impugnante, como fundamento da impugnagéo (sejam elas as
declaractes de parte/depoimento de parte nao confessério, a testemunhal, a
documental, a pericial ou outra, de livre apreciagéo, conjugando-as entre si, e
contextualizando-as, se necessario, no ambito da, demais, prova produzida, de modo a
formar a sua autbnoma convicgéo, que ndo pode deixar de ser fundamentada.

Ao Tribunal da Relagdo competira apurar, no confronto das provas, da falta de
razoabilidade da convicgao formada pelo julgador. E, como vimos, norteando-se o
julgamento pelos principios da imediagao, da oralidade, da concentragéo e da livre
apreciacao da prova, que continuam vigorantes no nosso direito adjetivo, e regendo-se
o julgamento humano por padrdes de probabilidade, nunca de certeza absoluta, o uso
dos poderes de alteragao da decisao sobre a matéria de facto, proferida pelo Tribunal
de 1?2 Instancia, pelo Tribunal da Relagdo deve ser atuado sempre que diversa
convicgao forme, nos casos de desconformidade entre os elementos de prova
disponiveis e aquela decisdo, nos concretos pontos questionados(2”], devendo ser
usado quando se possa concluir, de modo fundado e seguro, por outra
convicg¢ao relativamente aos concretos pontos de facto impugnados.

Assim, deve ser efetuada alteragdo da matéria de facto pelo Tribunal da Relagao a,
apos audigao da prova gravada e da reanalise de toda a prova convocada para a
decisao dos concretos pontos impugnados, concluir, com a necessaria seguranga, no
sentido de os depoimentos prestados em audiéncia, conjugados com a restante prova,
apontarem para diregao diversa e justificarem, objetivamente, outra concluséo, que
nao aquela a que chegou o Tribunal de 12 Instancia.

Na apreciagéo dos depoimentos, quanto ao seu valor e a credibilidade, é de ter
presente que a apreciagao dessa prova pelo Tribunal da Relagao envolve “risco de
valoragao” de grau mais elevado que na primeira insténcia, em que ha imediacéo,
concentracao e oralidade, permitindo contacto direto com as partes e as testemunhas,
0 que nao acontece neste tribunal. Por estas razdes, esta, muitas vezes, em melhor
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situagao o julgador de primeira instancia, relativamente ao da Relagao, para apreciar
os depoimentos prestados, uma vez que o foram perante si, pela possibilidade de
apreensao de elementos que nao transparecem na gravagao dos depoimentos (pese
embora devam, se de relevo, ser sempre esclarecidos na decisdo de facto).

E cada elemento de prova tem de ser ponderado por si, mas, também, em relagido com
os demais, sendo que o julgamento da matéria de facto € o resultado da ponderagéo
de toda a prova produzida, pelo que toda ela tem de ser revisitada e sopesada.

Ponderando os critérios e balizas que deverao conduzir o julgamento da Relagao, os
argumentos apresentados pela apelante e, ainda, os da parte contraria e debrugando-
nos sobre a parte da sentenga onde vem motivada a decisao de facto, entendemos
nao se justificar alterar a deciséo de facto pelas razées que se passam a expor,
meramente se indo proceder a retificagao de um lapso de escrita existente num
ponto impugnado € a eliminacdo de matéria conclusiva e de direito constante de
dois pontos impugnados.

*

1.2.2 - Das alteragoes ao decidido pelo tribunal de primeira instancia.

Revisitada toda a prova, verifica-se nao ser a prova produzida, a indicada pela
apelante e toda a restante, suficiente para dar uma resposta diversa aos factos
impugnados, como refere o apelado, e ndo poder deixar de se considerar que bem
decidiu o Tribunal a quo a matéria que, agora, vem impugnada, nao podendo, por isso,
a impugnacao da decisdo de facto deixar de improceder, meramente sendo de, como
referimos, proceder a retificagdo de um lapso de escrita existente no ponto 22 e a
eliminagao de matéria conclusiva e de direito constante dos pontos 57 e 58.
Analisemos.

Impugna a Ré/Apelante a decisdo da matéria de facto, visando a alteragéo do decidido
relativamente aos:

i) - pontos 3, 4, 12, 14, 15, 24, 26, 46, 56 a), b), c), d), e), f), j), k), n)_e q), dos factos
provados, que pretende sejam eliminados, no todo ou em parte;

conclusdes, de facto ou de direito, ou conceitos juridicos se tratar;
i) - itens b), i) e m), dos factos ndo provados relativos a contestagéo, que pretende
sejam considerados provados.

*

Analisemos, ponto por ponto, das alteragdes pretendidas aos:

- Quanto aos referidos pontos 3 e 4:

Tém os factos considerados provados nos pontos 3 e 4 a seguinte redagao:

“3. A Ré é uma Sociedade Comercial por Quotas que tem por objecto a construgdo
civil, bem como a compra e venda de bens imobiliarios.

4. No exercicio da sua actividade comercial de empresa do ramo da construgéo civil, a
Ré construiu/edificou em regime de propriedade horizontal o prédio supra id. composto
por um total de cem fogos habitacionais de tipologia TO e T3, trés estabelecimentos
comerciais e cave com lugares de garagem e arrumos”.

Sustenta a Ré que, apesar de néo se lhe afigurar com grande interesse para a deciséo
do recurso, a ré nao exerce a atividade de construgao civil, mas sim a compra e venda
de imoveis e promogéao imobiliaria, como resulta da certiddo comercial permanente
junta aos autos a fls. 790 v. e seguintes do apenso do procedimento cautelar, pelo que
a redagdo deve passar a ser “3 - A Ré é uma Sociedade Comercial por Quotas que
tem por objeto, entre outras, a compra e venda de bens imobiliarios." e “4. No exercicio
da sua actividade comercial a Ré construiu/edificou em regime de propriedade
horizontal o prédio supra id.".

O Apelado entende ndo dever ser efetuada alteragao, pois que, para além de
irrelevante, bem resulta da prova produzida, designadamente dos depoimentos das
testemunhas HH e Il, indicadas pela Ré, ter sido a Ré, além de a vendedora, a
construtora dos Edificios que integram os prédio do Condominio Autor.

Nenhuma alteragéo cabe introduzir aos referidos pontos por, na verdade, tal se revelar
indcuo, irrelevante, inutil, sendo proibida a pratica, no processo, de atos inuteis (n°1,



do art. 130°), e por bem resultar, do depoimento das referidas testemunhas e de toda a
prova produzida em audiéncia, e, ainda, da pericial e documental, ter sido a Ré a
construtora dos edificios em causa, como bem motiva o Tribunal a quo “Quanto a
atribuicdo a R. ndo so6 da reconhecida promogao e venda das fraccées mas também da
construgao do empreendimento em aprego foram decisivos os alvaras de utilizagdo de
fls. 216 e fls. 218 que justamente mencionam a licenga de construgcado emitida a favor
da aqui R.”.

- Quanto ao referido ponto 12:
Tem o facto considerado provado no ponto 12 a seguinte redagéo:
“12. Os jardins e garagens, entre outros, sdo comuns a todos os blocos”,

Sustenta a Ré que "as garagens, na sua totalidade, ndo sdo partes comuns a todos os
blocos. De facto, conforme resulta do préprio titulo constitutivo da propriedade
horizontal e escritura de retificagdo — documentos juntos aos autos de providéncia
cautelar a fls. 321 e sequintes - resulta que o que é comum a todos os blocos sdo os
"... corredores de circulagdo e manobra no interior..." das garagens e néo as proprias
garagens”, pelo que o referido facto devera ser corrigido para "Os jardins e os
corredores de circulagdo e manobra no interior do espago destinado a garagens séo
comuns a todos os blocos/".

O Apelado entende nao dever ser efetuada alteragao, pois que, tal resultou da prova
produzida, como refere.

Nenhuma alteragéo cabe introduzir ao referido ponto por nele se néo estar a referir
que os jardins e as garagens, entre outros, sao “partes comuns”. O que se selecionou
no referido ponto dos factos provados, em conformidade com toda a prova produzida —
quer pericial (designadamente esclarecimentos prestados em audiéncia) quer
testemunhal (v., designadamente, depoimento de CC, que foi condémino do prédio de
Setembro de 2012 a 2016, Administrador do Condominio em 2013 e que fez parte da
comissao de condéminos depois de 2013, JJ, engenheiro Civil que colaborou com uma
antiga Administragdo do Condominio, a B..., Lda, em 2014, AA, atual condémino e Il,
encarregado da obra da construgao dos edificios em causa nos autos) foi, sim, terem
os blocos (os edificios) em causa nos autos, para todos eles, dai “sdao comuns”
(nao se estando a referir serem partes comuns, pois que tal decorre da escritura de
constituicao da propriedade horizontal), entre outos, os jardins e as garagens.

- Quanto ao referido ponto 14:

Tem o facto considerado provado no ponto 14 a seguinte redagéo:

“14. Nessa mesma altura, a Ré procedia a edificagdo dos blocos ... e ... e a edificagcdo
de elementos que constituem, por exemplo, a garagem do prédio, situada no piso
inferior de todos os blocos”.

Sustenta a Ré que, conforme resultou dos depoimentos da testemunha da autora AA
e das testemunhas da ré Il e HH, quando o bloco ... e ... foi concluido a garagem ja se
encontrava totalmente construida e, de facto, sendo que o espago subterréneo
destinado a garagem, teve de ser a primeira coisa a ser construida, para depois, sobre
a mesma, irem sendo construidos os diversos Blocos de apartamentos, razdo pela
qual em 2003, aquando do inicio da comercializagdo dos blocos ... e ... a garagem ja
estava totalmente construida, pelo que o facto provado n.° 14 deve ser alterado para
"Nessa mesma altura, a Ré procedia a edificagcdo dos blocos ... e .../

O Apelado entende dever ser indeferida a impugnag¢éo em causa pois a alteragéo
pretendida pela Ré nao tem qualquer utilidade ou relevancia juridica e sempre deve
improceder, pois nao resulta que a totalidade da garagem do edificio tenha ficado
concluida, como resulta da prova produzida dado ter sido demonstrado que a Ré foi
colocando redes ou, mesmo, erigiu muros dentro da garagem para limitar o acesso a
determinadas zonas da mesma enquanto desenvolvia trabalhos de construgdo no
exterior da propria garagem, conforme os depoimentos de CC, AA, KK e BB.

Nenhuma alteragéo cabe introduzir ao referido ponto por, efetivamente, para além de
resultar que “Nessa mesma altura, a Ré procedia a edificagao dos blocos ... e ...”, bem
se provou que a mesma mantinha vedada e inacessivel parte da garagem,
procedendo, ainda, “a edificagao de elementos que constituem, por exemplo, a




garagem do prédio, situada no piso inferior de todos os blocos”. Com efeito, resultando
da prova produzida que a garagem era um s6 espago, comum a todos os cinco
edificios, resultou, de igual modo, que edificados os blocos ... e ..., s6, ulteriormente,
apos edificacédo dos blocos ... e ..., foi terminada e aberta pela Ré a circulacao parte da
garagem (e, mesmo, entdo, ainda, ndo toda, permanecendo, ainda, parte vedada (por
o bloco ... ainda estar em construg¢éo). Tal resultou da analise conjunta e conjugada de
toda a referida prova testemunhal acabada de mencionar, quer da indicada pela
apelante quer pelo apelado, e, desde logo, do depoimento da testemunha CC, que
bem explicou que a garagem sé foi sendo concluida e aberta a circulagao por
fases, abrindo-a a Ré, por partes, a medida que concluia os edificios, de
construgao faseada (tendo concluido primeiro o A e o B, depois o C e o D e estando
o E, ainda, em construgéo), bem resultando, pois, provado que “Nessa mesma altura, a
Ré procedia a edificagdo dos blocos ... e ...” e a edificagdo de elementos que
constituem, por exemplo, a garagem do prédio, situada no piso inferior de todos os
blocos”.

- Quanto ao referido ponto 15:

Tem o facto considerado provado no ponto 15 a seguinte redagéo:

“15. Os blocos ... e ... apenas foram concluidos em finais do ano de 2006, tendo as
vendas dos varios apartamentos ocorrido em momento posterior, o que levou a que a
entrega do prédio a Administragdo do Condominio tenha sucedido em 30 de Margo de
2012 quanto ao bloco ... e em 21 de Setembro de 2012 quanto ao bloco ...".

Sustenta a Ré n&o aceitar, também, o facto provado n.° 15 na parte em que se afirma
"Os blocos ... e ... apenas foram concluidos em finais de 2006..." (facto provado n.° 15)
uma vez que os dois referidos Blocos foram concluidos em Margo ou Abril de 2005,
sendo que a respetiva licenga de utilizagdo - Licenga n.° ... foi emitida em 19/05/2005
para os blocos ... e ..., conforme resulta do documento em causa junto com a
contestagao a presente agdo, bem como é expressamente referido pelos Senhores
Peritos na resposta que déo ao quesito 4 no relatério pericial junto aos autos a fls 964
dos autos principais, quando escrevem "Nao. Conforme referido na resposta ao quesito
2, 0 prédio é constituido por cinco blocos, sendo a sua construgéo dividida em 3 fases,
a fase 1 que contempla a construgao dos blocos ... e ..., a fase 2 que contempla a
construgao dos blocos ... e ... e a fase 3 que contempla a construgdo do bloco .... Este
faseamento pode ser verificado nas Licengas de Utilizagdo, n.% ... e ..., relativas
respetivamente a 1a e 2a fases, passadas pela Camara Municipal ... respetivamente
em 4/12/2003 e 19/05/2005, onde se verifica que, para a construgéo dos blocos ja
construidos, houve duas fases de construgao" e, assim, nao se tendo apurado ao certo
a data em que a construgao dos blocos ... e ... foi concluida, o facto provado n.° 15
deve ser alterado passando a redagéo da parte impugnada a ser "Os blocos ... e ...
foram concluidos antes de 19/05/2005...".

O Apelado sustenta nao entender o teor da alegagao e que deve ser indeferida a
alteracao tendo presente o teor do depoimento de BB e de LL.

Atendendo a que data de emissdo da licenga de utilizagdo ndo equivale a data de
efetiva conclusdo da obra, nenhum elemento de prova convocando a Ré para a
pretendida alteragdo, ndo pode deixar de ser mantido o decidido, face ao depoimento
da testemunha BB, que refere ter-se tal conclusao verificado ulteriormente e, mesmo,
MM bem explicou que inclusive quando comprou, em meados de 2012, ainda estavam
a ser efetuados acabamentos nos blocos ... e ....

- Quanto ao referido ponto 24:

Tem o facto considerado provado no ponto 24 a seguinte redagéo:

“24. Em 31 de Janeiro de 2014, realizou-se assembleia de condominios que deliberou
O recurso as vias judiciais contra a Ré quanto a questdo da exigibilidade da reparagéo
dos defeitos de construgao”.

Sustenta a Ré que “na Assembleia de 21/01/2014, conforme ata da Assembleia de
Condoéminos n.° 11, junta aos autos a fls 578 v. e seguintes, apesar de constar no
ponto 5 da ordem de trabalhos "Deliberagdo da propositura de uma agéo judicial contra
a A... com vista a reparagao dos defeitos/vicios de construgéo... ", nada sobre esse
assunto foi deliberado pelos condéminos” e por essa razao deve tal facto ser
suprimido dos factos provados e incluido nos factos nao provados.



O Apelado pronuncia-se no sentido de dever ser julgada improcedente a impugnagao
realizada, por nao ter a Recorrente razao no pedido de alteragdo da resposta a matéria
de facto do facto provado 24, mas que resulta ter-se o Tribunal recorrido equivocado
na data em apreco, pois deveria constar a data de 21 de Janeiro de 2014, tratando-se
de uma simples gralha, passivel de ser constatado pela leitura da ata n.°... em causa,
constante de fls. 268 do Vol. 1 dos autos, junto como Doc. 2 da resposta, cuja
retificacdo requer ao abrigo do art. 614°, n° 1, do Cod. de Processo Civil.

Efetivamente nenhuma razao tem a Ré apelante, como resulta da ata e do depoimento
prestado por CC que esclareceu os referidos factos, existindo o mencionado lapso de
escrita, pois onde foi escrito “31”, pretendia ter-se escrito “21”, como bem resulta da
ata em causa, da assembleia de condominios, que se realizou no indicado dia.

Assim, mantém-se o facto em causa nos factos provados, cabendo indeferir a
reclamagao por falta de fundamento, corrigindo-se, contudo o apontado lapso,
determinando que onde no facto provado 24 figura 31 passe a constar 21.

Destarte, o facto provado 24. passa a ter a seguinte redacao:

“24. Em 21 de Janeiro de 2014, realizou-se assembleia de condominios que
deliberou o recurso as vias judiciais contra a Ré quanto a questio da
exigibilidade da reparacdo dos defeitos de construgcao”.

- Quanto ao referido ponto 26:

Tem o facto considerado provado no ponto 26 a seguinte redagao:

“26. O supra id. BB, Advogado de profisséo, no periodo compreendido entre 6/11/2006
e 11/01/2013, assumiu a representagao da R. A... em assembleias de condéminos
desta empresa noutros edificios que esta construtora edificou”.

Sustenta a Ré que nao aceitar o referido porque como o mesmo BB, ouvido na 2.a
sessao de julgamento realizada no dia 05/06/2023, afirmou no seu depoimento a sua
colaboragao com a A... se limitou a participar em uma assembleia de condéminos e a
representar a A... numa agao executiva, ja depois de deixar de ser administrador do
condominio, devendo o facto provado n.° 26 ser alterado para: "O supra id. BB,
Advogado de profissdo, assumiu a representacao da R. A... em duas assembleias de
condominos de outros edificios que a ré mandou construir".

O Apelado pronunciou-se no sentido de dever ser julgada improcedente a impugnagao
realizada, por bem resultar do depoimento do referido BB a confirmagéo do que consta
do ponto 26, também disso tendo revelado ter conhecimento as testemunhas MM e
HH, que bem mostraram saber da referida representacdo da Ré em Assembleias de
Conddéminos de outros condominios pelo referido BB.

Nao cabe alterar o decidido pelo Tribunal a quo, tendo este Tribunal formado a mesma
convicgao que o Tribunal de 12 instancia, pois que bem resultou do depoimento do
préprio BB (apesar da revelada indecisédo nas respostas que, de modo pensado,
pretendia dar ao Tribunal) que o mesmo respondeu que durante o periodo em que
exerceu a administragao do condominio dos autos prestou servigos a Ré,
representando-a, para além de num processo de execugao, em assembleias de
conddéminos de outros condominios, referindo o0 mesmo, expressamente, dois (um
junto ao D... e um outro proximo do E...).

E apesar do que foi referindo, designadamente quanto a outros empreendimentos que
conhecia serem da Ré, ficou este Tribunal convencido de que, também, a testemunha
HH nao falou inteiramente a verdade, pois que de uns factos sabendo ndo podia deixar
de conhecer outros com eles relacionados. Que o referido BB foi administrador do
condominio Autor desde finais de 2006 e até ao inicio de 2013 e que 0 mesmo
assumiu, quando se demitiu das referidas fungdes, prestar servigos a Ré (como
advogado e representante), resultou, também, do depoimento de CC, eleito para a
administragdo do condominio no dia 1/2/2013, o qual bem disso mostrou saber, desde
logo por o referido BB o ter dito na sua presenca. Do mesmo modo, MM esclareceu
que tal se verificou e apontou essa como sendo a razédo do afastamento do referido
administrador do condominio de tais fungdes, no inicio de 2013, por incompatibilidades
verificadas e desconfiangas havidas quanto a atuagdo do mesmo no exercicio do
cargo.



- Quanto ao referido ponto 46:

Tem o facto considerado provado no ponto 46 a seguinte redagao:

“46. Em Dezembro de 2013 foi entregue ao A. um outro Parecer, elaborado pelo
mesmo técnico, e donde consta a existéncia dos seguintes defeitos de construgado que
foram comunicados a R. em Janeiro de 2014:

No exterior

a. Manchas de humidade e degradagéao do revestimento nas platibandas da fachada
Poente do edificio ... e platibandas da fachada Nascente do edificio ... e ...;

b. Desconformidade de cores da fachada Norte do edificio ... e a presenga de manchas
de escorrimento de corrosao pontuais;

c. Parede de fachada de edificio ... com manchas de eflorescéncias em pequenas
areas do revestimento cerdmico;

d. Parede de fachada do edificio com descolamento localizados em pequenas areas de
revestimento cerdmico;

e. Paredes exteriores da casa de maquinas do elevador e caixa de estacas com
fendilhagéo longitudinal que atravessa a superficie rebocada e pintada;

f. Obstrugao do interior dos tubos de queda do edificio ... resultado da entrada da
camada de brita da protecgédo da cobertura, que diminuira a capacidade de
escoamento de caixas de visita e dos colectores prediais e originar humidades no
interior do edificio;

g. Existéncia de agua e humidade na ligacédo de cabos eléctricos & caixa de
electricidade existente na cobertura do edificio ..., encontrando-se os cabos eléctricos
bastante folgados pelo que alguma instalagao eléctrica e ou de ventilagdo podera nao
estar a funcionar;

h. O ventilador de cobertura ligado as colunas de extrac¢do do ar das cozinhas do
edificio ... que extrai menor caudal de ar comparativamente com o do ar das cozinhas
do edificio ...;

i. Parte da area da cobertura do alpendre de acesso ao edificio ... que possui
acumulagéo de agua pluvial e a presencga de sinais de desenvolvimento de fungos;

J. Laje do alpendre de acesso ao edificio ... com destacamento superficial do betdo
sendo visivel a armadura com corrosao pontual;

k. Fendilhagdo extensa de média abertura acompanhada de destacamento de betdo ao
longo da viga de bordadura da laje de cobertura da cave, permitindo a entrada de agua
pluvial;

I. Obstrugéo parcial da tubagem para drenagem de agua de rega e da agua pluvial;
No interior

a. Na parede interior da caixa de escadas com fissuragao longitudinal de pequena
abertura afectando apenas a parte supefficial;

b. Infiltragao de agua no tecto do hall de entrada do rés-do-chao do edificio ... que
chegou até ao quadro eléctrico do edificio ....;

c. Betonilha de acabamento do pavimento da cave de estacionamento com fendilhagao
e deterioragéo;

d. Revestimento do tecto da cave de estacionamento junto a colectores prediais e
juntas de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparagées anteriores e
destacamentos em areas pontuais do revestimento;

e. Area envolvente a fracgdo do reservatério de abastecimento de égua possui na
parede que confronta o solo e no piso manchas de humidade e escorrimentos
resultantes de dissolugdo de componentes de betédo e das armaduras;



f. Parede interior da célula esquerda do reservatério de abastecimento de agua possui
armaduras a vista com corrosgo;

g. Pela ventilagéo natural, parte do ar extraido da cave do estacionamento esta a ir
para as comunicagdes horizontais interiores dos pisos de habitagao”.

Sustenta a Ré nao aceitar o referido porque “o Parecer que discriminou as referidas
patologias foi o Parecer entregue a autora em 12/07/2013 (identificado no facto
provado n.° 45), e ndo o parecer de Dezembro de 2013, que se limitou a pronunciar
sobre a questdo das "... Patologias na zona ajardinada e Praceta do condominio ...",
veja-se a este respeito os pareceres juntos aos autos a folhas 161 e seguintes (717 e
ss dos autos principais) e 186 e seguintes (740 e ss dos autos principais) dos autos de
procedimento cautelar, e ainda o préprio depoimento do autor dos referidos pareceres
Eng. NN, pelo que o facto provado n.°46 deve ser retificado no sentido de passar a
constar que "Em Dezembro de 2013 foi entregue ao A. um outro Parecer,
elaborado pelo mesmo técnico, sobre as patologias na zona ajardinada e praceta
do condominio ...."

O Apelado pronunciou-se no sentido de dever ser julgada improcedente a impugnacao
realizada, por ter sido efetuada prova da comunicagao do referido parecer. O relatério
técnico em causa, elaborado pelo Sr. Eng. NN, foi enviado a Ré, o que esta assume
conforme Doc. 20 junto com o R.1., fls. 194 dos autos, correspondente a uma carta da
propria em que responde, ponto por ponto, ao teor do relatorio em causa.

Motivou o Tribunal a quo “a comunicagao da maior parte dos defeitos por escrito foi
efectuada por email de 13/02/2013 (fls. 147 da Providéncia Cautelar) e mais tarde de
forma mais completa, na sequéncia dos pareceres de Julho e Dezembro de 2013, por
carta de 9/01/2013 (fls. 632 e ss. da Providéncia Cautelar), como resulta da resposta
da R. de 20/01/2014 (fls. 644), na sequéncia da qual a propria a 20/05/2014 se
disponibiliza para resolver algumas patologias, como seja as relativas as platibandas
das fachadas dos edificios (fls. 194 e ss. da Providéncia Cautelar)’ e, ainda, que bem
resultou o referido provado pelo depoimento da testemunha CC, condémino desde
2012 a 2016 que, juntamente com outros quatro conddéminos, sucedeu a BB na
administragdo do condominio que descreveu, além das patologias dos edificios, a
evolugao dos acontecimentos inclusive da relagdo com a R. que levou a decisdo dos
conddéminos a recorrer as vias judiciais nos termos expostas nas actas n.°s 6-C e 12
(fls. 133 e 378 da Providéncia Cautelar).

Na verdade assim sucede, bem tendo a testemunha CC analisado os referidos

documentos e esclarecido assim ter acontecido, improcedendo a impugnagéao
apresentada a este ponto.

- Quanto ao referido no ponto 56 a) a f), j), k), .n) e q);

Pretende a Apelante se elimine do item 56, o referente a:

- "Tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagao dos edificios ... e..." e "A
ventilagao da cave é feita por conduta directa a cobertura e a essa conduta estao
ligadas as ventilagbées de cada piso de acordo com o projecto de ventilagcado.",
verificando-se contradicdo entre estes pontos e o facto provado n.° 70. Sustenta, para
tanto, que “se "A ventilagao do edificio encontra-se executada de acordo com o projeto
de especialidades que foi aprovado e licenciado pelo Municipio ..." (facto provado n.°
70), e se para os blocos ... e ... foi emitida, apés vistoria, a competente licenga de
utilizagéo, entdo ndo pode ser considerado como defeito de construgdo” e, ainda, que,
“por outro lado, esta questao ndo pode ser analisada e decidida a luz dos padrbes
atuais, como pretendeu a Meritissima Juiz e algumas das testemunhas, mas sim de
acordo com o que era normal ou aceite a data em que o prédio foi projetado, aprovado
e construido. E, tendo o Municipio ... aprovado os respetivos projetos, vistoriado o
prédio e emitido a respetiva Licenga de Utilizagdo temos de concluir que ndo estamos
perante defeitos de construgdo”;

- "Indicios de humidade nas portas do armario da zona do quadro eléctrico dos
servigos comuns do edificio ..., bem como nos tetos interior e exterior." e
"Infiltragbes no teto do hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona
do quadro eléctrico do edificio ...", pois ndo poderao ser considerados defeito de
construgéo, dado a origem das infiltragbes e humidade ser a varanda do primeiro andar
do edificio ..., localizado por cima do hall de entrada, e ndo por qualquer vicio ou



defeito de construgao;

- "Infiltracbes nos tetos das garagens, nas zonas do logradouro”, pois ficou
demonstrado que na zona ajardinada e na praceta comum foram feitas varias
intervengbes pelo autor que podem ter causado o ferimento das telas, nomeadamente
a instalagéo do sistema de rega, executado a mando e por conta do autor condominio.
Afirma que, tendo a colocagao do sistema de rega sido realizada em 2010, como
também no verdo de 2012 (quanto aos blocos ... e ...), e tendo em consideragao que
as infiltragcbes se agravaram apés 2010, veja-se os depoimentos das testemunhas BB
e AA, temos forgosamente de concluir que a causa daquelas infiltracées ndo
pode ser imputada a aqui recorrente como sendo um defeito de constru¢cao mas
sim a prépria autora considerando a intervengado posterior que no mesmo local
executou;

- "Desconformidade de cores das chapas do revestimento da fachada Norte do
edificio ...”, porque esta fachada, provisoéria, j& nem existe dada a construgao do bloco

weny

- "A tubagem de drenagem das dguas pluviais e da rega estao parcialmente
obstruidas com a passagem da tubagem de rega.”, pois que tal ndo é um problema
do prédio do condominio autor e um defeito de constru¢do, tanto mais que nao foi a
ré quem executou esses trabalhos.

O Apelado pronuncia-se pela improcedéncia da impugnagao dos problemas em causa,
0s quais, como resulta de toda a prova produzida e como bem decidido, resultaram
provados, desde logo pela pericia, pese embora a parcialidade revelada pelo perito da
Ré.

Na verdade, assim €&, bem resultando da pericia realizada e, em concreto dos
esclarecimentos prestados pelos Senhores Peritos, tendo os do Senhor Perito do
Tribunal sido esclarecedores e convincentes (oferecendo, mesmo, este senhor perito
maiores garantias de imparcialidade que os restantes, por nao ligado a nenhuma das
partes), conjugada com a restante prova, designadamente testemunhal, que analisou e
explicou a documental, que os problemas referidos nos mencionados itens deste ponto
56 se verificam.

E, diga-se, para além do que consta do relatério pericial, bem motivou o Tribunal
a quo os problemas surgidos, relacionados com a construgdo executada:

“foram apreciados antes do mais os esclarecimentos dos Srs. Peritos, OO, PP e QQ,
que subscreveram o relatério pericial supra id. de fls. 964 e ss. donde, em especial das
respostas do Eng. OO indicado pelo Tribunal e portanto com mais equidistancia em
relagdo a ambas as partes do que os demais peritos, resultam como defeitos de
construgao, por utilizagdo de materiais desadequados e violagdo das regras de bem
construir, os problemas das partes comuns do edificio em causa elencados no ponto
56 dos Factos Provados, mormente as infiltragbes, humidades, efervescéncias e
fissuragbes, inclusive as manchas de humidade e degradagéo nas platibandas da
fachada Nascente do edificio ... e ..., como melhor esclareceu em julgamento o Sr.
Perito indicado pelo Tribunal, as efervescéncias, passiveis de serem evitadas, a
ventilagdo da caixa de escadas através da conduta de ventilagéo das garagens e as
infiltragbées na garagem”. “Do mesmo passo, em reforgo do apontado entendimento
pericial de que as infiltragbes na garagem se devem a problemas de construgao por
faléncia ou inexisténcia do sistema de impermeabilizagao depuseram as testemunhas
AA e BB, que foram viver para o empreendimento em 2005 e 2003, respectivamente, e
afirmaram que aquelas infiltrac6es sdo anteriores a instalacédo do sistema de rega em
2010 (cfr. acta n.° ... de fls. 278 e orcamento e facturas de fls. 283 e ss.), assim
desvalorizando a relevancia do depoimento de HH, funcionaria da R. de que antes de
2012 néo houve reclamacg6es quanto a infiltragées na garagem e do depoimento de I,
encarregado de construgdo da R. na construgdo dos autos, de que foram colocadas
telas na respectiva laje de cobertura”. “CC, condémino desde 2012 a 2016 que,
Jjuntamente com outros quatro condoéminos, sucedeu a BB na administragéo do
condominio descreveu, além das patologias dos edificios ... Sobre os problemas das
fracgbes, corroborando o teor dos relatérios periciais, pronunciaram-se, além das ja
ids. testemunhas, as testemunhas MM, condémino desde 2012 a 2021, KK, condémina
desde 2012”, “As testemunhas JJ, autor do orgamento de reparagéo de fls. 208 e ss.
da Providéncia Cautelar, e NN, autor dos pareceres de 161 ss. e 186 e ss. da
Providéncia Cautelar, tendo sido contratados pelo A. para prestarem os seus servigos,
em prejuizo da sua imparcialidade, apenas puderam ser valorizados, assim como o0s



ditos orgamento e relatérios, na medida em que coincidem com os relatérios periciais.
(...) o depoimento da testemunha RR, contratada pela R. para fazer um levantamento
das patologias do empreendimento, enfraquecida por esta ligagdo, acabou por ndo
convencer o Tribunal de que as apontadas patologias, consideradas de construgao nos
termos sobreditos, ou se desconhece a causa ou devem-se aos proprios condéminos
por falta de manutengéo”.

Bem foi considerado provado que o prédio do condominio do A. padece dos
problemas:

- Tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagdo dos edificios ... e .... e ventilagdo da
cave feita por conduta direta a cobertura, conduta a que estéo ligadas as ventilagbes
de cada piso de acordo com o projecto de ventilagdo.

- Indicios de humidade nas portas do armario da zona do quadro eléctrico dos servigos
comuns do edificio ..., bem como nos tetos interior e exterior e infiltragbes no teto do
hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona do quadro eléctrico do
edificio ....

- Infiltragbes nos tetos das garagens, nas zonas do logradouro, degradag¢édo do piso da
garagem na zona da 1.2 fase (blocos ... e ...) e ainda a betonilha da cave apresentar,
em determinados locais, aspetos de degradacgao (a necessitar de demoligao e
reconstituicdo dessas zonas identificadas de forma a garantir a sua conservagéo e
cumprimento da fun¢do de pavimento estavel e duradouro).

- Manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada Poente nos
blocos ... e ... que leva a degradacéo do revestimento da fachada e desconformidade
de cores das chapas de revestimento da fachada Norte do edificio ....

- A tubagem de drenagem das aguas pluviais e da rega estdo parcialmente obstruidas
com a passagem da tubagem de rega’.

E tal resulta da analise conjunta e conjugada da prova produzida.

Com efeito, os senhores peritos pronunciaram-se quanto a questao da existéncia
"Buracos na ventilagao/insuflagdo dos pisos dos edificios ... e ..." e "verifica-se a
existéncia de tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagao dos edificios" - cfr.
resposta ao quesito 7 c) relatorio pericial fls. 965, e responderam nos pontos 8 e 9 que
tais problemas constituem defeitos de construgéo, sendo que nos esclarecimentos que
prestaram em audiéncia foram, igualmente, claros nesse sentido e projeto existente ao
arrepio das mais elementares regras de seguranga que apontam nunca justificaria o,
evidente, problema, pois que ndo pode deixar de constituir defeito a canalizagéo de ar
poluido dos veiculos para a area das habitagdes. A "humidade nas portas do armario
da zona do quadro eléctrico dos servigos comuns do edificio ..., bem como nos tetos
interior e exterior", verifica-se demonstrada a existéncia deste problema, desde logo
por os senhores peritos o referirem e de defeito de construgéo se trata, como
esclareceu designadamente o perito do Tribunal por a humidade entrar no edificio
vinda da zona exterior por area envolvente do mesmo. Quanto a "infiltragdes no teto do
hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona do quadro elétrico do
edificio ...") tém, na verdade, de ser levados em consideracéo os esclarecimentos
prestados pelos senhores peritos relativamente ao relatorio pericial. A fls. 965 dos
autos, do relatorio pericial a questao "verificam-se indicios de humidade nas portas do
armario a zona do quadro eletrico, bem como nos tetos interior e exterior?", Senhores
Peritos responderam que "o teto exterior em gesso cartonado, junto a porta esta
apodrecido tendo como causa provavel alguma infiltragdo ou humidade relativa do ar
elevado no exterior". Quanto a “Infiltragbes nos tetos da garagem nas zonas do
logradouro”, o relatério pericial a fls. 978 refere que as "infiltragdes de agua poderao
ser consequéncia da faléncia ou inexisténcia do sistema de impermeabilizagao”,
respondendo os Senhores Peritos "essa faléncia podera ser atribuida a danos
causados aquando da execugao da rede de rega, mas nao ha elementos nos autos
que permitam concluir que seja apenas essa a razédo. Podera o sistema de
impermeabilizagao ter sido mal executado desde o inicio, o que leva certamente &
existéncia de infiltragdes". Quanto a "Desconformidades de cores das chapas do
revestimento da fachada Norte do edificio ...", tais desconformidades existem,
conforme atestaram os senhores peritos em fls. 968 dos autos. Relativamente a
tubagem obstruida, sendo problema que se verifica, ndo constitui a obstrugdo um
defeito de construgao, o que pacifico &, pois que nao foi tal trabalho executado pela
Ré.

E resultou que as testemunhas do Autor bem mostraram ter conhecimento dos
referidos factos, sendo que:

- CC, que foi proprietario de uma fragdo autbnoma no bloco ... entre setembro de 2012



e finais de 2016 e que foi eleito administrador de condominio em 1/2/2013, tendo tido
conhecimento dos referidos problemas, muniu-se dos relatérios técnicos de
engenheiros civis juntos aos autos e acompanhou todo o processo que levou a
propositura da agao, bem mostrando saber serem os mesmos devidos a ma execucgao
da construgao.

- JJ, engenheiro técnico civil que colaborou com a administradora do condominio B... e
que verificou a existéncia de todos os referidos problemas;

- NN, engenheiro Civil que foi contactado pelo condominio Autor para dar um parecer
técnico das patologias de que o edificio padecia e que apresentou os dois
mencionados pareceres em 2013 — um primeiro relatério de 12/7/2013, tendo efetuado
visita aos edificios aqui em causa em 21/5/2013, e um segundo relatério de dezembro
de tal ano — esclarecendo o que viu, confirmando os relatérios de sua autoria e a
verificagdo dos apontados problemas dados como provados pelo tribunal a quo e ora
impugnados;

- MM, proprietario de uma fragao no edificio ..., do condominio Autor, que adquiriu em
de maio-junho de 2012, tendo-a ido habitar em agosto desse ano, ai tendo residido até
2021, e que esclareceu que, na altura da compra, ainda se encontravam no prédio, a
efetuar acabamentos, trabalhadores e mencionou, detalhadamente, padecerem os
edificios dos referidos problemas;

- AA, medidor orgamentista que reside numa fragéo no bloco ..., do condominio Autor
desde junho de 2005 e que se foi apercebendo de todos os referidos problemas dos
edificios, bem sabendo que as infiltragbes na garagem comegaram anos antes da
instalacao do sistema de rega;

- KK, proprietaria de uma fragéo no bloco ... e que foi morar para o condominio Autor
em novembro de 2012 que descreveu todos os referidos problemas que notaram
quando foram comegando a ai morar;

- BB que referiu ter prestado servigos a Ré, ter sido Administrador do condominio
Autor desde 2006 até ao inicio de 2013 e habitar uma fragao no bloco ..., tendo sido a
primeira pessoa que foi residir para este condominio, e que mostrou conhecer a
existéncia de todos os problemas de construgdo dados como provados e impugnados,
esclarecendo que o sistema de rega foi colocado em agosto de 2010, ndo tendo sido a
Ré a instala-lo, e que ja antes disso havia infiltragdes na garagem, nao tendo sido
aquele sistema a cria-las. Esclareceu que os blocos ... e ... foram edificados em 2006 e
que, tendo sido, entao, vendidas duas fragdes, ficou tudo parado e s6 foi colocado a
venda em 2012, esclarecendo, ainda, que, apresentando a garagem buracos, esta,
mesmo, por concluir.

Nenhuma credibilidade nos mereceu a Testemunha HH, funcionaria da Ré desde
2012, estando no grupo desta desde 2004, dado ter prestado um depoimento lacénico
e inverosimil, bem mostrando a sua parcialidade, sendo que dos factos que podiam
interessar a Ré revelou saber e daqueles que a poderiam prejudicar afirmou nada
conhecer.

II, encarregado de construgdo civil, que foi o encarregado da construgao, afirmou ter
construido os blocos ... e ..., as garagens e depois o0s blocos ... e 0 D e permanecido
na obra até 2005, nada sabendo do que sucedeu nos anos subsequentes. Apenas la
regressou no ano 2015 por o terem chamado para ver o que se passava e mostrou ter,
entao, verificado que o piso da garagem estava a desfazer-se e viu as humidades,
deixando, contudo, transparecer ndo serem os tubos a causar infiltragdes.

Deste modo, da analise conjunta da prova pericial (relatérios apresentados e
esclarecimentos prestados pelos Senhores Peritos no inicio da audiéncia de
julgamento) e referida prova testemunhal, bem como das atas do condominio, resulta a
prova da verificagdo de todos os impugnados problemas dados como provados, sendo,
por isso, de manter, na parte em causa, a decisdo dada ao ponto 56.

ii) Itens 57, 58, 62, 64 a 66 dos factos provados:

Pretende a apelante que os pontos 57, 58, 62, 64 a 66 dos factos provados, com a
seguinte redacgao:

“67. Os problemas elencados no ponto antecedente sdo defeitos de construgéao.



58. Emergem da violagao das regras de bem construir e/ou da falta de aplicagéo de
materiais adequados para os fins habitacionais a que se destinam”.

“62. As infiltragbes de agua verificadas na garagem sdo consequéncia da faléncia ou
inexisténcia do sistema de impermeabilizagdo”.

“64. Apenas estdo em funcionamento em cada um dos blocos ... e ... um elevador”.

65. A principal razdo da ventilacéo da cave é garantir que néo havera ai acumulagéo
de gases dos escapes e garantir a renovagéo do ar desse espago, tornando-se assim
necessario garantir a entrada natural de ar pelas aberturas existentes e permitir a
saida do ar do espacgo das garagens pelos ductos de ventilagdo colocados nos tetos
das garagens e eliminar a ligagdo dos ductos de ventilagdo das garagens as
ventilagbes das caixas de escadas.

66. As manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada nos blocos
... € ... que leva a alguma degradacéo do revestimento da fachada devem-se a falta de
capeamento das platibandas”.

sejam eliminados dos factos provados por se tratar de meras conclusdes, de facto ou
de direito, ou conceitos juridicos, contra tal se pronunciando a apelada, que pugna pela
manutencgao da decisao por de facto e a lei o nao vedar.

Devendo o tribunal conhecer de todas as questdes que lhe sdo submetidas (art. 608°,
n.° 2 do CPC), isto é, de todos os pedidos deduzidos, todas as causas de pedir e
excegdes invocadas e de todas as excegdes de que oficiosamente Ihe cabia conhecer,
tinha, para o efeito, de proceder a sele¢ao e recolha dos factos. E na deciséo da
matéria de facto, com concreta e especificada exposi¢cao de factos provados e ndo
provados, o juiz deve garantir a recolha de todos os factos (cfr. art. 5°, do CPC) que
mostrem relevancia juridica para a decisdo da causa, de acordo com as diversas
solugées plausiveis da questao de direito.

Ora, nenhuma relevancia juridica tém factos que nao densificam a causa de pedir da
acgao e as excegdes deduzidas, nao devendo, por isso, ser expostos na sentenga
factos indcuos para a decisao das questdes de que cabe conhecer (0 que deve ser
aferido em face do pedido e da causa de pedir e da matéria de excegéao), factos que
integrem impugnacao motivada dos factos da causa (pois que os relevantes séo os
factos constitutivos que integram a causa de pedir) e matéria conclusiva e de direito
(pois que, como o préprio nome indica, decisdo da matéria de facto tem de versar
sobre factos).

Vedada esta, também, a recolha de factos ndo alegados pelas partes nos articulados
da causa destinados a alegagéo factica, sendo de desatender pretensado de aditamento
de factos neles nao alegados pela parte que tem o énus de alegagéao (a Autora, de
factos constitutivos do seu direito e a Ré, de factos a densificar excegao), pelo que
factos alegados em resposta a excegao nunca seriam de selecionar na sentenga.

Resulta evidente que: “57. Os problemas elencados no ponto antecedente sdo defeitos
de construgdo” e “568. Emergem da violagdo das regras de bem construir e/ou da falta
de aplicagdo de materiais adequados para os fins habitacionais a que se destinam”, de
meras conclusdes se trata, estando, ja os concretos problemas, advenientes da
construgdo, condensados no, antecedente, ponto 56.

E, como se pronunciou, ja, o Senhor Desembargador ora Adjunto, Dr. Manuel
Fernandes - no Ac. RP de 19/12/2023, proc. n® 4201/22.2T8PRT.P1, em que a ora
relatora foi adjunta, citando-se no lugar préprio as respetivas notas, para melhor
percegao -, “importa ndo esquecer que o artigo 607.°, n° 4 do CPCivill28] dispde que na
fundamentagao da sentencga, o juiz tomara em consideragéo os factos admitidos por
acordo, provados por documentos ou por confissao reduzida a escrito,
compatibilizando toda a matéria de facto adquirida e extraindo dos factos apurados as
presungdes impostas pela lei ou por regras de experiéncia.

No ambito do anterior regime do Cdédigo de Processo Civil, o artigo 646.°, n° 4 do
CPCivil, previa, ainda, que: tém-se por ndo escritas as respostas do tribunal coletivo
sobre questdes de direito e bem assim as dadas sobre factos que s6 possam ser
provados por documentos ou que estejam plenamente provados, quer por documento,
quer por acordo ou confissdo das partes’.

Esta norma nao transitou para o atual diploma, o que nao significa que na elaboragéo
da sentenca o juiz deva atender as conclusdes ou meras afirmagdes de direito.

Ao juiz apenas € atribuida competéncia para a livre apreciagédo da prova dos factos da
causa e para se pronunciar sobre factos que sé possam ser provados por documento
ou estejam plenamente provados por documento, admissdo ou confissio.
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Compete ao juiz singular determinar, interpretar e aplicar a norma juridica (artigo 607.°,
n® 3 do CPCivil) e pronunciar-se sobre a prova dos factos admitidos, confessados ou
documentalmente provados (artigo 607.°, n° 4).

As conclusdes de direito sdo assimiladas, por analogia, as conclusdes de facto, ou
seja, “os juizos de valor, em si ndo juridicos, emitidos a partir dos factos provados e
exprimindo, designadamente, as relagbes de compatibilidade que entre eles se
estabelecem, de acordo com as regras da experiéncia’t29.

Antunes Varela considerava que deve ser dado o mesmo tratamento “as respostas do
coletivo, que, incidindo embora sobre questbes de facto, constituam em si mesmas
verdadeiras proposi¢ées de direito*[39].

Em qualquer das circunstancias apontadas, confirmando-se que, em concreto,
determinada expressao tem natureza conclusiva ou é de qualificar como pura matéria
de direito, deve continuar a considerar-se ndo escrita porque o julgamento incide sobre
factos concretos.

Como assim, e por os citados pontos conterem meras conclusdes, ndo podem integrar
o elenco dos factos provados”@.

Deste modo, e por, efetivamente, estarmos perante meras conclusdes de facto e de
direito, cabe eliminar os pontos 57 e 58, apesar de sobre tais questdes ter incidido a
prova, quer a pericial quer a testemunhal, resultando das regras da experiéncia comum
que os problemas referidos no ponto antecedente decorrem da construgdo, excegao o
ultimo, que se nao reporta a execugao da construgao efetuada pela Ré.

Relativamente aos restantes pontos impugnados (os 62 e 64 a 66), desde logo por ndo
conterem matéria conclusiva nem de direito, mas a acontecimentos, a factos
concretos, mantém-se no elenco dos provados.

iii) Itens b) i) e m) ndo provados relativos a contestacao

Pretende a Ré que os factos julgados ndo provados das alineas b), i) e m) relativos a
contestagdo sejam considerados provados.

Tém eles a seguinte redagao, ndo provado que:

b. “Os concretos defeitos comunicados a 13/02/2013 e em Janeiro de 2014 fossem
conhecidos do A. ha mais de um ano”;

i. “As manchas de humidade e a degradagéao do revestimento das platibandas destes
dois blocos sejam do conhecimento da A. desde data anterior a Janeiro de 2013”; e

m. “O sistema de rega tenha sido executado pelo jardineiro do condominio”.

Considerou o Tribunal a quo que a resposta dada aos factos nao provados se ficou a
dever a auséncia ou insuficiéncia de prova e, na verdade, nenhuma prova existe que
permita dar como provado que os concretos defeitos comunicados a 13/02/2013 e em
janeiro de 2014 fossem conhecidos do A. ha mais de um ano, que as manchas de
humidade e a degradacgao do revestimento das platibandas destes dois blocos sejam
do conhecimento da A. desde data anterior a janeiro de 2013 e que o sistema de rega
tenha sido executado pelo jardineiro do condominio. Nada resulta que permita
fundamentar qualquer resposta positiva aos referidos factos impugnados, como bem
transparece da analise de toda a prova produzida. Integralmente revisitada a prova e
vista a decisdo da matéria de facto, supra, ficou-nos a convicgdo de que, in casu, nao
existe o erro de julgamento que a recorrente aponta, ao invés a matéria de facto foi
livremente e bem decidida, sendo que cada elemento de prova de livre apreciagéo, ndo
pode ser considerado de modo estanque e individualizado. Ha que proceder a uma
analise critica, conjunta e conjugada dos aludidos elementos probatérios, para que
se forme uma convicgao coerente e segura. Fazendo essa analise critica, conjunta e
conjugada de toda a prova produzida, e com base nas regras de experiéncia comum,
nao pode este Tribunal, com seguranga, divergir do juizo probatério do Tribunal a quo.

Efetuou este Tribunal a analise da prova e ndo ha elementos probatdrios produzidos no
processo que imponham ou justifiquem decisao diversa — como exige o n°1, do artigo
662.°, para que o Tribunal da Relagao possa alterar a decisdo da matéria de facto.

O Tribunal Recorrido decidiu de uma forma acertada quando considerou a referida
factualidade, de acordo com a livre convicgdo que formou de toda a prova produzida
nos termos que bem refere.


file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn29
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn29
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn29
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn29
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn29
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn30
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn30
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn30
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn30
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn30
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn31
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn31
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn31
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn31
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/24620-15.0T8PRT.P1-EUG%E2%94%9C%C3%ABNIA%20CUNHA-generated.docx#_ftn31

Assim, tendo-se procedido a nova analise da prova, ponderando, de uma forma
conjunta e conjugada e com base em regras de experiéncia comum, os meios de prova
produzidos, que n&o foram validamente contraditados por quaisquer outros meios de
prova, pode este Tribunal concluir que o juizo factico efetuado pelo Tribunal de 12
Instancia, no que concerne a esta matéria de facto, se mostra conforme com a prova,
de livre apreciacao, produzida, ndo se vislumbrando qualquer razédo para proceder a
alteracao do ali decidido, que se mantém, na integra.

E, na verdade, ndo obstante as criticas que séo dirigidas pela Recorrente, ndo se
vislumbra, a luz dos meios de prova invocados qualquer erro ao nivel da apreciagao ou
valoragao da prova produzida — sujeita a livre convicgao do julgador —, a luz das regras
da experiéncia, da légica ou da ciéncia, bem tendo, por falta de prova, a matéria em
causa, sido julgada nao provada.

Tendo a convicgao do julgador para as respostas negativas, apoio nos ditos meios de
prova produzidos e na auséncia de prova que permita fundar resposta diversa, € de
manter a factualidade tal como decidido pelo tribunal recorrido, ndo sendo de aderir ao
mero convencimento subjetivo e genérico da Apelante.

N&o resultando erros de julgamento, antes convicgéao livre e adequadamente formada
pelo julgador (ante a prova prestada perante si e, por isso, com oralidade e imediagdo),
que também &, como vimos, a nossa, havendo concordancia entre a apreciagao
probatéria do Tribunal de 1?2 instancia e o Tribunal da Relagao, tem de se concluir pela
improcedéncia da apelagao, nesta parte.

Nao estamos, salvo quanto aos pontos 57 e 58, por de matéria conclusiva e de direito
se tratar, perante o erro de julgamento apontado nas conclusdes das alegagdes, mas,
sim, perante livre e auténoma convicgao do julgador de 12 instancia que, também, é a
nossa.

*

Neste conspecto, procede parcialmente o recurso na vertente da impugnagao da
matéria de facto, eliminando-se a matéria constante dos pontos 57 e 58 e
mantendo-se, no demais, tal decisao, retificando-se, contudo, como decidido, o
lapso de escrito constante do ponto 24, dos factos provados.

Sao, pois, 0s seguintes os:

1. FACTOS PROVADOS:

1. O Autor é o Condominio do prédio constituido, em 27/10/2003, em regime de
propriedade horizontal, sitonaRua ...n% ..., ...e ..., Rua...n% ...e..eRua...n.°s
..y -, € ..., da freguesia ....

2. A Administracao do Condominio é presentemente exercida pela Sociedade
Comercial por Quotas “B..., LDA.".

3. A Ré é uma Sociedade Comercial por Quotas que tem por objeto a construgéo civil,
bem como a compra e venda de bens imobiliarios.

4. No exercicio da sua atividade comercial de empresa do ramo da construgéo civil, a
Ré construiu/edificou em regime de propriedade horizontal o prédio supra id. composto
por um total de cem fogos habitacionais de tipologia TO e T3, trés estabelecimentos
comerciais e cave com lugares de garagem e arrumos.

5. O referido prédio é composto por cinco blocos: blocos ..., ..., ..., ... e ....

6. O referido prédio é constituido por cinco edificios que se desenvolvem em cave
enterrada para estacionamento e arrumos e em pisos elevados para habitagao.

7. Na zona central dos edificios, em regime de condominio fechado, existe um espago
de lazer ajardinado e pavimento comum aos varios edificios.

8. A construcao destes blocos, constituidos por diversas fragdes, apartamentos e
aparcamentos e partes comuns, nao foi concluida pela R. numa Unica vez.

9. Uma parte do prédio, constituida pelo bloco ..., esta ainda em construgao.

10. A construgdo destes varios blocos foi realizada de forma faseada, tal como faseada
foi a venda das fragdes, que agora sao dos agora proprietarios destas.

11. A construgao e venda das fragdes do prédio em regime de propriedade horizontal
da aqui Autora foram realizadas por etapas.

12. Os jardins e garagens, entre outros, sdo comuns a todos os blocos.

13. Em 27 de novembro de 2003, a Ré, entdo proprietaria da totalidade das fragbes
(100 % do prédio) que constituiam o bloco ... e ..., procedeu a eleigéo da
Administracdo do Condominio, mandato exercido pela empresa “C..., Lda.”.

14. Nessa mesma altura, a Ré procedia a edificagdo dos blocos ... e ... e a edificagao
de elementos que constituem, por exemplo, a garagem do prédio, situada no piso
inferior de todos os blocos.

15. Os blocos ... e ... apenas foram concluidos em finais do ano de 2006, tendo as
vendas dos varios apartamentos ocorrido em momento posterior, 0 que levou a que a
entrega do prédio a Administragdo do Condominio tenha sucedido em 30 de margo de



2012 quanto ao bloco ... e em 21 de setembro de 2012 quanto ao bloco ....

16. Em 30 de margo de 2012, das 20 fragdes do bloco ..., 10 pertenciam a Ré.

17. Em 21 de setembro de 2012, das 20 fragdes do bloco ..., 06 eram da propriedade
da Ré.

18. Em 15 de setembro de 2005, das 27 fragGes cujos proprietarios por si, ou
representados, estavam presentes na assembleia de conddéminos entao realizada, 17
eram propriedade da Ré.

19. A 16 de Novembro de 2006, a Ré era proprietaria de, aproximadamente, 1/3 das
fragcOes dos blocos ... e ....

20. A 6/11/2006 foi eleito como Administrador do Condominio BB, cujas fungbes se
iniciaram a 01 de dezembro de 2006, tendo as mesmas cessado em 11 de janeiro de
2013, com a sua demisséo.

21. Da ata n.° ... resulta o esclarecimento quanto as atas ... e ... no sentido de aclarar
que a administragdo do condominio apenas recebeu os blocos ... e ... em margo e
outubro, respetivamente do ano de 2012.

22. A nova administragao do condominio foi eleita em 01 de fevereiro de 2013, cujo
mandato cessou com a eleigdo da atual administragao.

23. Nesta data, as partes comuns do prédio padeciam de problemas.

24. Em 21 de janeiro de 2014, realizou-se assembleia de condominios que deliberou o
recurso as vias judiciais contra a Ré quanto a questao da exigibilidade da reparacao
dos defeitos de construgao.

25. A Administragao constituida, em conjunto, pelos condéminos CC, EE, FF, GG e AA,
eleita em 01 de fevereiro de 2013, encomendou o levantamento das patologias das
partes comuns do edificio.

26. O supra id. BB, Advogado de profisséo, no periodo compreendido entre 6/11/2006
e 11/01/2013, assumiu a representagao da R. A... em assembleias de condéominos
desta empresa noutros edificios que esta construtora edificou.

27. O Dr. BB foi Advogado mandatado pela Ré para assumir a sua representacao no
ambito de uma agao executiva.

28. O administrador BB foi interpelado acerca da forma como se encontrava a agir, no
que diz respeito a diligenciar para que fossem resolvidos os problemas/defeitos de
construgdo nas partes comuns do imével do Condominio Autor.

29. Este Administrador diligenciou pela realizagdo de uma assembleia de condéminos
que, a 21/12/2012, deliberou o recurso as vias judiciais contra a Ré no sentido de
serem reparados os defeitos de construgao existentes.

30. Esta assembleia foi impugnada pela Ré, por violagao das regras das convocatérias
das assembleias de condéminos.

31. Nao foi convocada uma assembleia de condéminos extraordinaria para renovagao
das deliberagdes em crise.

32. A Administragdo do Condominio eleita em 01 de fevereiro de 2013, logo que tomou
posse e Ilhe chegou as maos todos os dossiers do prédio, para além das chaves de
todas as partes comuns edificio, diligenciou por indagar do status quo das partes
comuns.

33. A 6/02/2013 a Administragdo do Condominio solicitou a Ré um pedido de
agendamento de reunido para 7 de fevereiro de 2013.

34. Tal reunido visava que a Administragdo do Condominio recentemente eleita se
apresentasse junto da Ré com o objetivo de transmitir a existéncia de diversos
problemas existentes nas partes comuns dos prédios.

35. Tal reuniao foi realizada em 13 de fevereiro de 2013, e na sequéncia da mesma a
Administragdo do Condominio, no mesmo dia, denunciou a existéncia dos seguintes
defeitos/problemas de construgdo nas zonas comuns do imével:

a. Problemas no interior da cisterna;

b. Infiltragdes na cisterna do edificio ... e ...;

c. Buracos da ventilagao/insuflagdo dos pisos dos edificios ... e ...;

d. Infiltragdes no quadro elétrico dos servigos comuns do edificio ...;

e. Os intercomunicadores ndo abrem a porta do r/c do edificio ... e ...;

f. Ventilagdo do exaustor nas cozinhas do edificio ... ndo funciona;

g. Faltam rufos no telhado;

h. Os rufos do telhado estédo enferrujados;

i. Nao existem telas junto das chaminés nem no edificio de acesso a cobertura;

j. Pagamento das inspegdes dos elevadores;

k. Degradagao do chao da garagem;

I Infiltragbes na garagem;

m. Teto a cair na garagem do edificio E;

n. Existira alguma forma de desviar a agua proveniente da mina que € despejada para
a garagem? Esta situagédo implica o funcionamento constante das bombas de agua da



garagem.
0. Cabo preto no teto da garagem parece um ramal provisorio. Qual € o destino deste
cabo? Parece-nos os escritorios da A...;

p. Infiltragdes no alpendre de acesso ao edificio ...;

g. Tubo existente no teto do lugar de garagem da fragcao BJ (D0.2); r. O motor da
ventilagdo das casas de banho do edificio ... nunca funcionou;

s. Infiltragdes no alpendre de acesso ao edificio ...;

36. Como resposta a denuncia de defeitos, replicou a Ré a 14 de fevereiro de 2013,
em primeiro lugar, invocando que os defeitos denunciados nao foram realizados “no
prazo legal de cinco anos previsto no art. 1225.° do Cadigo Civil e no DL 84/2008”, e,
em segundo lugar, colocava a Ré a possibilidade dos defeitos denunciados se
fundamentarem no “decurso do tempo ou de uma ma utilizagao por parte dos
condéminos, ou opgdes de projecto e arquitectura”.

37. Invocando a expectativa dos condéminos mais recentes do lote ... e ... e a sua boa-
fé e 0 seu bom nome, a R. disponibilizou-se para analisar os diversos defeitos.

38. Mais preconizou a realizagdo de uma peritagem em relagéo a garagem.

39. A Ré reparou alguns dos defeitos/desconformidades desde fevereiro de 2013 até
ao final do ano de 2014.

40. A denuncia dos defeitos realizada pelo Condominio Autor a Ré respondeu
novamente a 6/05/2013, expondo, mais uma vez, que o prazo de denuncia dos
defeitos estava ja decorrido nos termos dos arts. 1225.° e DL 84/2008.

41. A 20/05/2014, a R., sem reconhecer que Ihe fossem imputaveis, admitiu a
Administragdo do Condominio Autor a possibilidade de reparar algumas patologias de
forma graciosa.

42. Foi solicitado pelo Autor um Parecer técnico para aferir dos defeitos de construgéo
denunciados, o que foi comunicado a R.

43. O Condominio Autor comunicou a Ré que, caso nao fossem solucionados os
defeitos de construcao existentes nas partes comuns, iria socorrer-se da tutela do
Tribunal para que fosse a vendedora compelida judicialmente a realizar as obras.

44. A R. assumiu a realizagdo de algumas obras nas partes comuns.

45. Em 12 de julho de 2013 foi entregue ao Condominio Autor o Parecer que havia
solicitado acerca das patologias das partes comuns.

46. Em dezembro de 2013 foi entregue ao A. um outro Parecer, elaborado pelo mesmo
técnico, e donde consta a existéncia dos seguintes defeitos de construgdo que foram
comunicados a R. em janeiro de 2014

No exterior

a. Manchas de humidade e degradagéo do revestimento nas platibandas da fachada
Poente do edificio ... e platibandas da fachada Nascente do edificio ... e ...;

b. Desconformidade de cores da fachada Norte do edificio ... e a presenga de manchas
de escorrimento de corrosao pontuais;

c. Parede de fachada de edificio ... com manchas de eflorescéncias em pequenas
areas do revestimento ceramico;

d. Parede de fachada do edificio com descolamento localizados em pequenas areas de
revestimento cerédmico;

e. Paredes exteriores da casa de maquinas do elevador e caixa de estacas com
fendilhagao longitudinal que atravessa a superficie rebocada e pintada;

f. Obstrugao do interior dos tubos de queda do edificio ... resultado da entrada da
camada de brita da protegao da cobertura, que diminuira a capacidade de escoamento
de caixas de visita e dos coletores prediais e originar humidades no interior do edificio;
g. Existéncia de agua e humidade na ligagéo de cabos elétricos a caixa de eletricidade
existente na cobertura do edificio ..., encontrando-se os cabos elétricos bastante
folgados pelo que alguma instalagao elétrica e ou de ventilagdo podera nédo estar a
funcionar;

h. O ventilador de cobertura ligado as colunas de extragéo do ar das cozinhas do
edificio ... que extrai menor caudal de ar comparativamente com o do ar das cozinhas
do edificio ...;

i. Parte da area da cobertura do alpendre de acesso ao edificio ... que possui
acumulagao de agua pluvial e a presenga de sinais de desenvolvimento de fungos;

j- Laje do alpendre de acesso ao edificio ... com destacamento superficial do betédo
sendo visivel a armadura com corrosao pontual;

k. Fendilhagao extensa de média abertura acompanhada de destacamento de betdo ao
longo da viga de bordadura da laje de cobertura da cave, permitindo a entrada de agua
pluvial;

|. Obstrugéo parcial da tubagem para drenagem de agua de rega e da agua pluvial;

No interior

a. Na parede interior da caixa de escadas com fissuracao longitudinal de pequena



abertura afetando apenas a parte superficial;

b. Infiltragcdo de agua no teto do hall de entrada do rés-do-chao do edificio ... que
chegou até ao quadro elétrico do edificio ....;

c. Betonilha de acabamento do pavimento da cave de estacionamento com fendilhacao
e deterioracao;

d. Revestimento do teto da cave de estacionamento junto a coletores prediais e juntas
de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparagdes anteriores e
destacamentos em areas pontuais do revestimento;

e. Area envolvente a fragdo do reservatério de abastecimento de 4gua possui na
parede que confronta o solo e no piso manchas de humidade e escorrimentos
resultantes de dissolugdo de componentes de betdo e das armaduras;

f. Parede interior da célula esquerda do reservatério de abastecimento de agua possui
armaduras a vista com corrosao;

g. Pela ventilagao natural, parte do ar extraido da cave do estacionamento esta a ir
para as comunicagdes horizontais interiores dos pisos de habitagéao.

47. O Condominio foi informado em maio de 2014, pela Ré, que iria proceder a
reparacao de alguns dos defeitos.

48. Em conformidade, durante o ano de 2014 a Ré destacou diversos funcionarios e
colaboradores, o que fez por diversas vezes, no sentido de se deslocarem ao prédio do
Condominio Autor para procederem a varias reparagdes conducentes a eliminagao dos
defeitos denunciados.

49. Realizou a Ré as seguintes reparagoes:

e“Substituicdo da platibanda da fachada Norte do edificio ... e revisdo de toda a
platibanda envolvente dos blocos ... e ...;

eReparagao da viga de bordadura da laje da cave com tela (foi feita junta de
dilatagao);

eReparagao de fissuras no reboco exterior da casa das maquinas do bloco ...;
ePintura da casa das maquinas e caixa de escadas do bloco ...;

eSelagem com produto betumoso da caixa de ligagéo das infraestruturas elétricas na
cobertura;

eligacio da caleira periférica a caixa de recolha de aguas pluviais”. 50. Para além
disso, a Ré procedeu a remogéao e colocacao de novo capacete de remate na fachada
lateral direita.

51. Bem como procedeu a revisao geral, incluindo substituicdo de fixagbes, colocagéo
de mais fixagdes nos restantes capacetes de remate em todo o perimetro da cobertura.
52. Os diversos trabalhos realizados pela Ré foram acompanhados pela Administragao
do Condominio do Autor.

53. Procedeu, ainda, durante o ano de 2014, a Ré a realizagao de trabalhos
conducentes a eliminar as infiltragdes da garagem no sentido de tratar a fendilhagao da
laje da cobertura da cave/garagem.

54. Tais trabalhos nao foram suficientes para resolver as patologias existentes na
garagem.

55. Alguns dos problemas supra elencados continuam por reparar.

56. O prédio do condominio do A. padece dos seguintes problemas:

e Tomadas e saidas de ar nas zonas de circulagao dos edificios ... e ....

e Indicios de humidade nas portas do armario da zona do quadro elétrico dos servigos
comuns do edificio ..., bem como nos tetos interior e exterior.

e Degradacao do piso da garagem na zona da 1.2 fase (blocos ... e ...).

e Infiltragbes nos tetos das garagens, nas zonas do logradouro.

e Manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada Poente nos
blocos ... e ... que leva a alguma degradacgao do revestimento da fachada.

e Desconformidade de cores das chapas de revestimento da fachada Norte do edificio

e Manchas de eflorescéncias em areas do revestimento ceramico da parede de
fachada do edificio ....

e Tubos de ligagado de cabos elétricos a caixa de eletricidade existente na cobertura do
edificio ... apresenta uma inclinagdo descendente e deveria ter uma inclinagdo
ascendente.

e Fendilhac&o na ligagao entre a laje de cobertura da cave e a camada de enchimento.
e Infiltragbes no teto do hall de entrada do R/C do edificio ... que chega até a zona do
seu quadro elétrico.

e A betonilha da cave apresenta em determinados locais localizados aspetos de
degradacgéao a necessitar de demoligao e reconstituicdo dessas zonas identificadas de
forma a garantir a sua conservagao e cumprimento da fungao de pavimento estavel e
duradouro.

e Defeitos no revestimento do teto da cave de estacionamento junto a coletores



prediais e juntas de dilatagdo com manchas de humidade, manchas de reparagdes
anteriores e destacamentos em areas pontuais do revestimento.

e Escorrimentos na parede e humidade no pavimento na fragdo do reservatorio de
abastecimentos de agua.

e A ventilacdo da cave é feita por conduta direta a cobertura e a essa conduta estao
ligadas as ventilagdes de cada piso de acordo com o projeto de ventilagao.

e Alguma fissuragéo na ligagdo das paredes exteriores com a estrutura de betéo
armado da caixa de escadas/elevador.

e No teto da entrada de acesso ao edificio ... por baixo da respetiva cobertura verifica-
se desgaste na pintura do teto e vestigios de humidade na zona junto aos focos de
iluminagao.

e A tubagem de drenagem das aguas pluviais e da rega estéo parcialmente obstruidas
com a passagem da tubagem de rega.

(57. e 58 - eliminados)

59. No edificio ... faltam as pinhas na entrada das descargas da agua da cobertura.
60. A tubagem de abastecimento da rega foi metida por alguns dos tubos de
drenagem, obstruindo-os em mais de 50% da sua area.

61. A parede da fachada Norte do edificio ... possui uma solugao proviséria em chapa
metalica canelada que compromete a estética e o seu valor patrimonial.

62. As infiltragbes de agua verificadas na garagem s&o consequéncia da faléncia ou
inexisténcia do sistema de impermeabilizagao.

63. Apenas estao em funcionamento em cada um dos blocos ... e ... um elevador.

64. A principal razao da ventilagdo da cave é garantir que nao havera ai acumulagao
de gases dos escapes e garantir a renovagao do ar desse espago, tornando-se assim
necessario garantir a entrada natural de ar pelas aberturas existentes e permitir a
saida do ar do espago das garagens pelos ductos de ventilagao colocados nos tetos
das garagens e eliminar a ligagao dos ductos de ventilagdo das garagens as
ventilacbes das caixas de escadas.

65. As manchas de humidade no revestimento nas platibandas da fachada nos blocos
... € ... que leva a alguma degradacao do revestimento da fachada devem-se a falta de
capeamento das platibandas.

66. As eflorescéncias em areas do revestimento ceramico da parede de fachada do
edificio ... deve-se a perda de agua (ou solvente) por cristalizagdo da atmosfera na
exposicdo ao ar formando sal hidratado, cujas boas técnicas de construgédo sédo
adequadas a evitar.

67. Em 20 de Janeiro de 2014 foi a Ré notificada da missiva denunciando que nos
edificios ... e ... que possuem, cada um, dois elevadores, apenas um elevador funciona
em cada um dos edificios.

68. Em 19/09/2014 foi registada na Conservatéria do Registo Predial a aquisi¢éo a
aqui R. da fragao CB do prédio supra id. em 1.

69. Em Assembleia Geral de Condéminos realizada a 11/01/2008 foi discutida a
questao das diversas avarias e defeitos de construgdo que o construtor deve reparar.
70. A ventilagao do edificio encontra-se executada de acordo com o projeto de
especialidades que foi aprovado e licenciado pelo Municipio ....

71. Em Assembleia Geral realizada a 22/01/2010, o A. deliberou instalar o sistema de
rega no condominio nos jardins.

72. Tal operagéo foi realizada mediante a introdugéo do sistema de rega no sistema de
escoamento de aguas pluviais do condominio”.

2. FACTOS NAO PROVADOS

Nao se provou que:

» O parecer de 12/07/2023 tenha sido entregue a R.

* Os elevadores tenham sido entregues a Administracao totalmente inaptos para serem
colocados em funcionamento.

* O custo para a reparagéo dos dois elevadores seja de 2.158,45 €.

« O interior da cisterna tenha defeitos.

* Haja infiltragdes na cisterna do edificio ... e ....

* As inspec¢des dos elevadores nao estejam pagas.

* O teto na garagem do edificio E esteja a cair.

 Haja problemas provenientes da mina que é despejada para a garagem.

 Haja problemas no tubo existente no teto do lugar de garagem da fragao BJ.

» Haja problemas no motor da ventilagdo das casas de banho do edificio ....

» Manchas de humidade e degradacao do revestimento nas platibandas da fachada
Poente do edificio ....

* Defeitos de construgao na parede de fachada do edificio com descolamento
localizados em pequenas areas de revestimento ceramico.



* Existéncia de agua e humidade na ligagao de cabos elétricos a caixa de eletricidade
existente na cobertura do edificio ....

* Defeitos na parede interior da célula esquerda do reservatério de abastecimento de
agua.

» Corrosao a vista neste reservatorio.

* Inexisténcia de iluminagcado de emergéncia nas partes comuns no caso de corte de
energia.

* Problemas nos dois elevadores que nao estao em funcionamento.

» Acumulacédo de agua pluvial e a presenga de sinais de desenvolvimento de fungos na
cobertura do alpendre de acesso ao edificio ....

* Para reparar os defeitos supra referidos em 56 dos Factos Provados seja necessario
o valor de 296.440,88 €.

* A primeira comunicagao de defeitos pela A. a R. tenha sido por missiva de
25/02/2013.

* Os concretos defeitos comunicados a 13/02/2013 e em Janeiro de 2014 fossem
conhecidos do A. ha mais de um ano.

* Os elevadores tenham sido entregues aptos.

» Tenham sido os condéminos que decidiram manter dois dos quatro elevadores
parados para poupar energia.

« As infiltragbes na garagem sejam resultantes da instalagao do sistema de rega no
sistema de escoamento das aguas pluviais.

* A degradagao do chao da garagem seja devida a falta de manutengéo.

» As manchas e humidades dos edificios A e B sejam consequéncia normal do decurso
do tempo e da degradagao dos respetivos materiais.

* A data da sua conclusao estes edificios ndo apresentassem qualquer vicio.

* As manchas de humidade e a degradagao do revestimento das platibandas destes
dois blocos sejam do conhecimento da A. desde data anterior a Janeiro de 2013.

* As manchas de eflorescéncia sejam proprias do decurso do tempo e do facto de as
fachadas estarem expostas ao exterior,

* Tenha sido colocada uma pinha de plastico em todas as entradas dos tubos de
queda.

* A pinha tenha sido removida.

» O sistema de rega tenha sido executado pelo jardineiro do condominio.

* Em 2011/inicios de 2012, os condéminos tenham deliberado instalar o sistema de
rega em todo o sistema de aguas pluviais do condominio.

* As infiltragbes das aguas da chuva tenham ocorrido pela primeira vez em 2012/1013.
* O sistema de rega tenha ficado concluido em 2012.

* O sistema de rega tenha sido a causa das infiltragdes na garagem”.

*

3. Do erro da decisdo de mérito: da procedéncia das excegdes e da inexisténcia
de obrigacgao de reparar

Insurge-se a apelante contra a decisdo de mérito, entendendo verificada a caducidade
dos direitos do Autor quanto a defeitos de construgao verificados nas partes
comuns.

Sustenta que, dado a primeira denuncia ter ocorrido em 13 de Fevereiro de 2013 e
tendo os "Blocos ... e ... sido entregues em 2003, com administracao "auténoma"
assumida em 16/11/2006, ja em 16/11/2012 caducara o direito, ao menos no que
respeita as partes comuns dos blocos ... e ..., €, tendo em conta que na propriedade
horizontal ha a considerar a individualidade fisica de cada bloco, a par com a unidade
juridica, condenar a Ré a efetuar, a expensas suas, as reparagdes de defeitos
relativamente a partes comuns que deixaram de poder ser exigidas, por caducidade, é
ilegal, constituindo enriquecimento sem causa dos condéominos que nao exigiram em
devido tempo, vendo o seu direito caducar.

Cabe, pois, analisar da caducidade do direito do Autor e, para tanto, necessario é
apurar e analisar o regime legal aplicavel.

3.1 - Da qualificagao dos contratos celebrados entre a Ré e os condéminos e dos
direitos do condominio quanto a defeitos verificados nas partes comuns.

Em causa nos presentes autos estdo defeitos existentes em partes comuns dos
edificios, constituidos em propriedade horizontal, englobando um sé condominio,
tendo os contratos, de compra e venda, relativos a aquisigdo das fragdes autbnomas



sido celebrados entre os condéminos, compradores, e a sociedade Ré, vendedora.

A compra e venda vem definida no artigo 874°, do Cdédigo Civil, como sendo “o
contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma coisa, ou outro direito, mediante
um prego”. Deste modo, a celebragao deste tipo de contrato gera obrigagdes
reciprocas: a do vendedor, de transmitir a propriedade da coisa ou a titularidade do
direito e a obrigacédo de entregar a coisa; a do comprador, de pagar o preco (cfr. arts.
879°, 882° e 883°, todos do CC).

Como subtipo do contrato de compra e venda, surge o contrato de compra e
venda para consumo, regulado, para além das regras gerais do Cadigo Civil, pela Lei
n.° 24/96, de 31 de julho (que estabelece o regime legal aplicavel a defesa dos
consumidores), e por diplomas de protegdo dos consumidores: o Dec. Lei n.° 67/2003,
de 08.04, alterado posteriormente pelo Dec. Lei. n.° 84/2008, de 21.05, pelo Dec. Lei n°®
9/2021, de 29/1 e pelo Dec. Lei n°84/2021, de 18/1032] que «procede & transposi¢do
para o direito interno da Directiva n.° 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 25 de Maio, relativa a certos aspectos da venda de bens de consumo e
das garantias a ela relativas, com vista a assegurar a protec¢do dos interesses dos
consumidores» (cfr. art. 1° deste Dec. Lei)33].

Bem esclarece o Acordao vindo de citar que a razdo de ser da introducao desta
regulamentacéo, especifica, mais protetora do comprador consumidor consiste em
haver o legislador considerado o comprador — que seja consumidor — a parte mais
fraca no respetivo negécio de compra e vendal34, e, por isso, carecido de uma maior
protegao legal.

A situacdo em analise faz apelo ao regime legal de defesa dos consumidores a que se
referem a Lei n°® 24/96, de 31/7 (LDC) e o DL n° 67/2003, de 8/4, afastando, desde
logo, a convocagao para o caso do regime de caducidade do Cédigo Civill39). Aplica-se
a legislagao de defesa do consumidor (Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril com as
alteragdes introduzidas, e no caso, pelo Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio) e s6
subsidiariamente o Cédigo Civil [36] [37] sendo, aquele, especifico regime a que o caso
se subsume e que afasta o regime geral, menos favoravel ao consumidor.

Compra e venda de bens de consumo ¢é “o contrato de compra e venda celebrado
entre um empresario/profissional e um consumidor que tenha por objeto um bem
imovel ou mével corpéreo”28l importando nele distinguir os requisitos subjetivos e os
requisitos objetivos, sendo que:

i) quanto a requisitos subjetivos temos que “estdo aqui abrangidos os contratos
celebrados entre empresarios/profissionais e consumidores: ou seja, 0s contratos
pelos quais uma pessoa singular ou coletiva (“vendedora”), no exercicio profissional da
respetiva atividade econdmica e lucrativa, vende bens (ou celebra outros negécios
equiparados) a outra pessoa (“consumidor” pra uso privado ou nao profissional desta
Ultima (art. 1°-B, a) e c) da LVBC). Estao assim excluidas as compras e vendas
puramente civis (entre consumidores: v.g., venda de um bem usado entre meros
particulares), puramente comerciais (entre empresarios), ou invertidas (entre
consumidor- vendedor e empresério—comprador)"@;

ii) quanto a requisitos objetivos temos de atentar na “consideragéo simultanea de
objetos relevantes, excluidos e equiparados”, estando “Entre os primeiros (objetos
relevantes) ...os bens imdveis — v.g., prédios rusticos, prédios urbanos, as respetivas
partes integrantes — e os bens méveis corpéreos ..., sujeitos ou ndo a registo ...,
fontes de energia (v.g. contratos de fornecimento de eletricidade, de gas, etc.) -,
independentemente de se tratar de bens novos ou em segunda mao (arts. 1°-B, b) e
5°, n°2 da LVBC) e independentemente de o bem ser posteriormente transmitido a um
terceiro (art. 6°, n°4 da LVBC). Em contrapartida, devem considerar-se como objetos
excluidos ou irrelevantes para estes efeitos todos os demais, incluindo os bens
incorpdreos (v.g., obras literarias e artisticas, criagdes de aplicagao industrial, etc), os
servigos (ressalvas as excegdes previstas na lei: cf. art. 1°-A, n°2 da LVBC, art. 34°,
n°3 do RUIACSR), e os direitos. Finalmente, alargando... o &mbito de aplicagdo do
regime legal, foram ainda considerados como equiparados os contratos de empreitada
de consumo (art. 1°-A, n°2 da LVBC) de prestagdo de servigos em que sejam
fornecidos bens de consumo (art. 1°-A, n°2 da LVBC) e de servigos regulados pelo
RJACSR (art. 34°, n°3), e ainda de locagao de bens de consumo, v.g. arrendamento,
aluguer, “leasing”, ALD (art. 1°-A, n°2 da LBVC), devendo também ter-se por
implicitamente abrangidos certos contratos mistos de compra e venda de bens de
consumo, V. g., bens com servicos de instalagdo pelo vendedor (art. 2°, n°4 da LVBC),
€ outros contratos onerosos de transmissao de bens de consumo, “maxime”, troca de
bens de consumo (“ex vi” do art. 939° do CCivil)’40].

Analisemos, no que para o caso releva (vicios/defeitos do imével e prazo de garantia),
o referido especifico regime da venda de consumo, introduzido pelo Decreto-Lei
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67/2003 de 8 de abiril, alterado pelo Decreto-Lei n° 84/2008 de 21 de Maio, vigente
a data dos factos, certo sendo terem contratos de compra e venda de fragoes
autéonomas sido celebrados entre a Ré vendedora e os condéminos (consumidores)
em 2012.

O n.°1, do art. 1°-A regula o ambito da sua aplicagao, consagrando:

“O presente decreto-lei é aplicavel aos contratos de compra e venda celebrados entre
profissionais e consumidores”.

O art. 1°-B, define:

“a) «Consumidor», aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional, por pessoa que
exerga com caracter profissional uma actividade econémica que vise a obtengao de
beneficios, nos termos do n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho;

b) «Bem de consumo», qualquer bem imdével ou mével corpéreo, incluindo os bens em
segunda méo;”.

Estatui o art. 2°, quanto a conformidade com o contrato:

“1 - O vendedor tem o dever de entregar ao consumidor bens que sejam conformes
com o contrato de compra e venda.

2 - Presume-se que os bens de consumo ndo sdo conformes com o contrato se se
verificar algum dos seguintes factos:

a) Ndo serem conformes com a descrigdo que deles é feita pelo vendedor ou ndo
possuirem as qualidades do bem que o vendedor tenha apresentado ao consumidor
como amostra ou modelo;

b) Nao serem adequados ao uso especifico para o qual o consumidor os destine e do
qual tenha informado o vendedor quando celebrou o contrato e que o mesmo tenha
aceitado;

c) Nao serem adequados as utilizagbes habitualmente dadas aos bens do mesmo tipo;

d) Nao apresentarem as qualidades e o desempenho habituais nos bens do mesmo
tipo e que o consumidor pode razoavelmente esperar, atendendo a natureza do bem e,
eventualmente, as declaragbes publicas sobre as suas caracteristicas concretas feitas
pelo vendedor, pelo produtor ou pelo seu representante, nomeadamente na
publicidade ou na rotulagem.

3 - Nao se considera existir falta de conformidade, na acegéo do presente artigo, se,
no momento em que for celebrado o contrato, o consumidor tiver conhecimento dessa
falta de conformidade ou ndo puder razoavelmente ignora-la ou se esta decorrer dos
materiais fornecidos pelo consumidor.

4 - A falta de conformidade resultante de ma instalagdo do bem de consumo é
equiparada a uma falta de conformidade do bem, quando a instalagéo fizer parte do
contrato de compra e venda e tiver sido efetuada pelo vendedor, ou sob sua
responsabilidade, ou quando o produto, que se prevé que seja instalado pelo
consumidor, for instalado pelo consumidor e a ma instalagao se dever a incorregbes
existentes nas instru¢gées de montagem’.

Assim, “os bens de consumo objeto do contrato devem possuir as caracteristicas
acordadas pelos contraentes (qualidade, quantidade, tipo, etc) ser funcionalmente
adequados as utilidades habituais de bens idénticos e servir as finalidades especificas
a que se destinam” e a “lei consagrou um elenco de presungdes indiciarias, ... da
desconformidade contratual’4].

Com a epigrafe “Entrega do bem”, dispde o art. 3.°:

“1 - O vendedor responde perante o consumidor por qualquer falta de conformidade
que exista no momento em que o bem lhe é entregue.

2 - As faltas de conformidade que se manifestem num prazo de dois ou de cinco anos
a contar da data de entrega de coisa moével corporea ou de coisa imével,
respectivamente, presumem-se existentes ja nessa data, salvo quando tal for
incompativel com a natureza da coisa ou com as caracteristicas da falta de
conformidade”.

Estipula o art. 4°, a regular “Direitos do consumidor’:

“1 - Em caso de falta de conformidade do bem com o contrato, o consumidor tem
direito a que esta seja reposta sem encargos, por meio de reparagdo ou de
substituicdo, a redugdo adequada do prego ou a resolugéo do contrato. (negrito nosso
por pertinente para o caso)

2 - Tratando-se de um bem imovel, a reparagdo ou a substituicdo devem ser
realizadas dentro de um prazo razoavel, tendo em conta a natureza do defeito, e
tratando-se de um bem movel, num prazo maximo de 30 dias, em ambos 0s casos
sem grave inconveniente para o consumidor.

3 - A expressdo «sem encarqos», utilizada no n.° 1, reporta-se as despesas
necessarias para repor o bem em conformidade com o contrato, incluindo,
designadamente, as despesas de transporte, de méo-de-obra e material.
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4 - Os direitos de resolugao do contrato e de redugdo do pre¢o podem ser exercidos
mesmo que a coisa tenha perecido ou se tenha deteriorado por motivo ndo imputavel
ao comprador.

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

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

E, ainda, e de acordo com o estatuido no n° 1, do art. 12°, da Lei n.° 24/96, de 31/07,
o consumidor tem, também, direito, nos termos gerais, a indemnizag¢ao dos danos
patrimoniais e ndo patrimoniais resultantes do fornecimento de bens
defeituosos, consagrando este preceito:

“1 - O consumidor tem direito a indemnizagéao dos danos patrimoniais e nao
patrimoniais resultantes do fornecimento de bens ou prestagées de servigos
defeituosos”.

Consagra o artigo 4° “direitos especiais — o direito a reparagao do bem desconforme, o
direito a substituicao do bem desconforme, o direito a redugao do preco, e o direito a
resolugdo do contrato (...) — e, cumulativamente, um direito de indemnizag&o por
perdas e danos (art. 12°, n°1, da LDC, art. 798 do CCivil)’[4Z], direitos especiais que
nao estao sujeitos a uma ordem de hierarquia, sendo que “Nos termos do art. 4°, n°5
da LVBC, o principio geral € o de que o consumidor ¢é livre de exercer em alternativa
um qualquer desses direitos, escolhendo aquele que melhor serve os seus interesses,
salvo com os limites decorrentes da natureza das coisas (...) ou do abuso de direito
(fundamental para prevenir exercicios arbitrarios e desproporcionados por parte do
comprador, em ostensiva lesado dos legitimos interesses do vendedor’™3] .

O Art. 5°, com a epigrafe “Prazo da Garantia” estatui:

“1 - O consumidor pode exercer os direitos previstos no artigo anterior quando a falta
de conformidade se manifestar dentro de um prazo de dois ou de cinco anos a contar
da entrega do bem, consoante se trate, respectivamente, de coisa movel ou imével.

2 - Tratando-se de coisa mdével usada, o prazo previsto no numero anterior pode ser
reduzido a um ano, por acordo das partes.

(...)

Analisa o citado Ac. RG. de 17/1/2019, proc. 201/15.7T8BAO.G1, o referido,
especifico, regime juridico, bem desenvolvendo, citando-se as respetivas notas no
local préprio para melhor percegao: “Por referéncia ao art. 2°, n.° 1, do Dec. Lei n.°
67/2003, a «conformidade é sempre avaliada pela operagao que consiste em comparar
a prestagéo estipulada (explicita ou implicitamente) no contrato e a prestagdo
efetuada»44l.

Acrescenta o citado autor que, mais do que caraterizar o que é ou ndo conforme o
contrato, o que se pretende no citado art. 2° é precisar-se o que é que consta do
contrato, para depois, no momento do cumprimento, aferir se o objeto prestado
corresponde ao objeto contratado.

Aquilo que, no regime legal que regula a venda de bens de consumo (Dec. Lei n°
67/2003, alterado pelo Decreto-Lei n° 84/2008), se designa como falta de conformidade
com o contrato corresponde a nogao tradicional de defeitos do bem. Nao existe
qualquer categoria de falta de conformidade em relagéo ao contrato para além das
“deficiéncias” do bem vendido, objecto do mesmo contrato4%!.

Essa nogao de desconformidade abrange quer os vicios na prépria coisa objeto do
contrato, quer os vicios de direito ou vicios juridicos46].

O citado art. 2°, no seu n.° 2, veio consagrar um sistema de presungdes ilidiveis (de
falta conformidade dos bens), com base numa formulagédo negativa, como também
afastou a exigéncia de verificagdo cumulativa dos critérios para o funcionamento da
presuncaol47].

Para Calvao da Silval8] os critérios presuntivos de determinagao da néo
conformidade sdo de duplo sentido, pois, por um lado, facilitam a prova ao vendedor
para que mostre no caso em concreto a coexisténcia dos critérios, e, por outro lado,
podem servir de prova de falta de conformidade ao consumidor se este demonstrar a
nao verificagdo de qualquer um dos critérios no caso em concreto.

Como se explicitou no Ac. do STJ de 20/03/2014 (relator Moreira Alves), in
www.dgsi.pt., o Dec. Lei n.° 67/2003 nao alterou o énus da prova que ja resultava do
nosso direito comum a respeito da venda de coisa defeituosa.

Assim sendo, para que possa exercer os direitos que Ihe assistem, compete ao
comprador/consumidor alegar e provar o defeito da coisa, isto €, a sua
desconformidade com o contrato, na terminologia do referido Dec. Lei, e que esse
defeito existia a data da entrega.
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Simplesmente, para garantir ao consumidor um minimo de protecgao, a lei estabeleceu
presungdes de ndo conformidade, as quais, abrangendo situagdes correntes “valem
como regras legais de integragao do negocio juridico, destinadas a precisar o que é
devido contratualmente na auséncia ou insuficiéncia de clausulas que adrede fixem as
caracteristicas e qualidades da coisa a entregar ao consumidor em execug¢ao do
programa negocial adoptado pelas partes”ﬂ"].

Por outro lado, considerando a dificuldade da prova da existéncia do defeito a data da
entrega, quando ele se manifesta ao longo de um periodo de tempo relativamente
longo (dentro de 2 ou 5 anos, a contar da data de entrega de coisa movel corpérea ou
de coisa imovel, respectivamente), a lei favorece o consumidor, determinando que a
falta de conformidade verificada dentro dos referidos prazos faz presumir que o defeito
ja existia a data da entrega, competindo, entdo, ao vendedor, ilidir a presun¢ao de nao
conformidade ou que, atentas as circunstancias, o defeito ndo existia na data da
entrega.

A lei, no art. 3°, n.° 2, do Dec. Lei n.° 67/2003, previu, assim, a dispensa ou liberagao
legal do 6nus da prova da anterioridade da falta de conformidade.

Esta regra liberta o consumidor da dificil prova da existéncia de falta de conformidade
no momento da entrega do bem, tendo aquele apenas de provar a falta de

conformidade do bem (e, naturalmente, a celebragéo do contrato)/59.

Contanto que a desconformidade se manifeste num prazo de dois anos a contar da
entrega do bem moévell5152] a0 consumidor basta fazer a prova do defeito de
funcionamento da coisa (da falta de conformidade), sem necessidade de (alegar e)
provar a causa concreta da origem do mau funcionamento e a sua existéncia a data da
entrega.

Trata-se de uma verdadeira presuncgéao especifica que estabelece a responsabilidade
do vendedor pela falta de conformidade do bem com o contratof23] a qual, de acordo
com o regime imperativo imposto pelo art. 10° do Dec. Lei n.° 67/2003, ndo podera ser,
em qualquer circunstancia, afastada pelas partes.

Uma vez provado o facto que dé origem a presung¢ao de desconformidade, tera o
vendedor o 6nus de provar o facto concreto, posterior a entrega, que gerou a falta de
conformidade, designadamente a prova do mau uso ou do uso incorreto do bem pelo
consumidor34].

O mesmo é dizer que bastara ao consumidor alegar e provar os factos base da
presungao e que eles se manifestaram dentro do prazo da garantia legal imposta pelo
Dec. Lei n.° 67/2003 (...); ja a 12 ré (vendedora), para se ilibar da responsabilidade,
incumbira alegar e provar que a causa do mau funcionamento é posterior a entrega da
coisa vendida e imputavel ao comprador (designadamente por falta de diligéncia ou
violagdo de deveres de cuidado), a terceiro ou devida a caso fortuito/39] ”[56],

Definido o regime legal aplicavel a contratos de compra e venda celebrados pela Ré
(vendedora) com os condéminos (consumidores/compradores), comecemos por
analisar do erro de mérito na apreciagao da caducidade do direito do Autor,
primeira questao a decidir (porquanto a procedéncia da excegao acarretaria ficarem as
demais questdes prejudicadas), e, de seguida, na improcedéncia da excegao,
debrugar-nos-emos sobre os direitos reconhecidos ao Autor pela sentenga recorrida,
postos em causa no presente recurso: o de reparagao dos defeitos € o de
indemnizacao.

Importa, pois, conhecer da procedéncia da excegao da caducidade do direito que o
Autor pretende fazer valer (outra defesa da Ré se mostrando precludida e a este
Tribunal, de recurso, vedada esta a apreciagdo de questdes novas, ndo de
conhecimento oficioso, estando o objeto do recurso limitado, como ja referido, as
questdes suscitadas nas conclusdes das alegagoes).

*

3.2- Da caducidade dos direitos do Autor

A integrar matéria de excecao relativamente ao exercicio de direitos pelo comprador de
coisa defeituosa, encontram-se estatuidos na lei trés prazos de caducidade:

i)- o de denuncia dos defeitos;

ii)- o para o exercicio de direitos (designadamente o de reparagao/eliminagéo de
defeitos);

iii)- o, em que aqueles se tém de conter, referente ao limite maximo da garantia
legall®7],

E bem analisa a Relagdo de Coimbra no referido Acérdao que “se funcionam e se
articulam 3 prazos de caducidade — o prazo de denuncia dos defeitos, o prazo para o
exercicio dos direitos e o chamado limite/prazo maximo da garantia legal — isso
também significa que estamos perante 3 possiveis excepgdes de caducidade, ou seja,
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o vendedor, quando invoca a caducidade dos direitos do comprador de coisa
defeituosa, tem que a reportar ao prazo que considera excedido e se s6 menciona um
prazo como excedido s6 essa respectiva caducidade pode ser considerada como
invocada”, acrescentando “Caducidades que, para poderem ser conhecidas, tém que
ser invocadas na contestagdo (como o exige o principio da eventualidade ou
preclusdo, constante do art. 573.° do C. P. Civil), uma vez que (ndo se estando perante
matéria que ndo esta excluida da disponibilidade das partes, cfr. art. 323.° do C. Civil)
nao podem ser conhecidas oficiosamente”.

Em causa nos autos estdo defeitos nas partes comuns dos edificios constituidos
em propriedade horizontal (cfr. art. 1421°), provado se encontrando que as mesmas
enfermam dos problemas/patologias discriminados, peticionando o A. a reparagao dos
defeitos, o que bem foi determinado, ndo estando, contudo, o que pacifico &, os tubos
de rega (ultimo item do ponto 56) incluidos nos defeitos de construgao, como vimos.
Conclui a Ré ter decorrido o prazo da garantia consagrado no referido artigo 5°,
caducado se encontrando o direito do Autor a reparagéo de defeitos nas partes
comuns.

Ora, “A entrega considera-se feita no momento em que o vendedor deixa de ter
poder para determinar ou influir sobre o curso das decis6es dos condéminos
constituidos em assembleia de interesses auténomos, correspondendo, assim, o
dies a quo a partir do qual se conta o inicio do prazo dos cinco anos a
transmissao dos poderes de administragdo das partes comuns para os
condoéminos, através da sua estrutura organizativa, reunindo em assembleia de
condéminos e com plena autonomia para denunciar os eventuais defeitos
existentes na obra” e “Segundo os arts 5.°, n.° 1 e 5.° - A do Decreto-Lei n.° 84/2008,
de 21 de Maio, o adquirente beneficia de um prazo de cinco anos para o
conhecimento da desconformidade do objeto, do prazo de um ano, a contar do
conhecimento do defeito, para exercer o direito de dentncia e de um prazo de
trés anos, subsequente a denuncia, dentro do qual tera de ser instaurada a acao

e sublinhado nosso) [59], especifico regime a que, como vimos, o caso se subsume e
que afasta o regime geral, in casu, menos favoravel ao consumidor.

A “denuncia tem como objetivo informar o vendedor de que a coisa tem um vicio ou
uma falta de qualidade. Revela-se, portanto, desnecessaria se o comprador tiver
conhecimento de que o vendedor sabe do vicio ou falta de qualidade da coisa. E o que
sucede, nomeadamente, se o vendedor reconhecer a existéncia do vicio ou falta de
qualidade (art. 331°, n°2), expressa ou tacitamente, fazendo p. ex. reparagdes na coisa
ou participando a ocorréncia a seguradora. Em sede de empreitada defeituosa, o art.
1220°, n°2, também estabelece que “equivale a denuncia o reconhecimento, por parte
do empreiteiro, da existéncia do defeito”[69].

“O 6nus da denuncia dos defeitos ao vendedor de coisa defeituosa resulta de um dever
de colaboragao entre os contratantes, posto que as condigdes em que se fazem muitas
vendas tornam por vezes impossivel ao vendedor estar a par da desconformidade” e
“A contagem do prazo para a denuncia apenas se inicia com a tomada de
conhecimento suficiente da desconformidade (ou vicio), nao relevando a mera
possibilidade de conhecimento ou o desconhecimento da extensao integral do defeito
quando este revista uma natureza eminentemente técnica’61.

A denuncia, n3o sujeita a forma especial, podendo ser feita oralmente ao vendedor,
tem de fazer referéncia ao vicio ou falta de qualidade invocada pelo comprador,
nao relevando, pois, para este efeito observagées genéricas e vagas sobre o
estado da coisa. E o vicio ou falta de qualidade que se manifeste depois de uma
denuncia de outro vicio ou falta de qualidade ndo se encontra abrangido por ela,
devendo o comprador voltar a contactar o vendedor, denunciando o novo vicio ou a
nova falta de qualidadel®Z], sendo que o prazo de cinco anos se conta a partir da data
da entrega da coisa.

Na auséncia de denuncia (e sem reconhecimento do direito), os direitos do comprador
caducam. E, sendo de aplicar as regras sobre a caducidade, a terem caducado,
necessario se tornaria apreciar da verificagao de causa impeditiva da caducidade,
nos termos do art. 331°, sendo que, para além da propria pratica, dentro do prazo legal
ou convencional, do ato a que a lei ou convengéo atribua esse efeito impeditivo — v. n°1
-, em conformidade com o n°2, impede, nos direitos disponiveis, manifestamente o
caso, “a caducidade o reconhecimento do direito por parte daquele contra quem
deva ser exercido”.

Assim, se o vendedor admitir o defeito, de forma expressa ou tacita, o prazo de
caducidade da acao deixa de correr, podendo o direito ser exercido apos o seu

termol83], sendo que o reconhecimento do direito ndo origina a abertura de novo prazo
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de caducidadel®, antes a caducidade para definitivamentel®®], sendo que, contudo,
“impedida a caducidade e estabilizado o direito, ndo fica, no entanto, o direito imune as
regras da prescri¢ao que lhe serdo, em principio, aplicaveis” (Ana Filipa Morais
Antunes, 2008:178)[66].

Necessario se torna, contudo, para que releve como causa impeditiva da caducidade,
que o reconhecimento:

i) seja realizado pela pessoa contra quem o direito seria exercido (legitimidade
para o reconhecimento);

ii) ocorra até ao final do prazo de caducidade, ja que posteriormente o direito se
encontra extinto, por caducidadel®”] (tempo para a sua pratica);

iii) seja concreto, claro e inequivoco (caracteristicas exigiveis ao ato de
reconhecimento), que ndo pode, nunca, ser revestido de declaragdes vagas, gerais e
dubitativast68! [69]

E, na verdade, “O acto de reconhecimento pelo vendedor, da responsabilidade pela
eliminagdo dos defeitos em imével vendido, acompanhando de atuagdo consentanea
com esse mesmo reconhecimento, releva para efeitos de impedimento da caducidade
do direito de agéo respetivo” sendo que “O comprador pode pedir a condenagéo no
valor da reparagdo sem ter pedido a eliminagdo dos defeitos, quando o vendedor (tal
como ocorre com o empreiteiro) se encontre numa situagdo de incumprimento
definitivo, quando o obrigado emite declaragéo de recusa ou em casos de urgéncia
incompativel com a natural demora na resolucéo do diferendo’7%, adianta-se ja.
Cumpre, ainda, referir que o prazo de denuncia se ndo confunde com o prazo para
propositura da agao, tendo, para poder ser conhecidas de ambas as causas de
caducidade, que, como vimos, néo séo de conhecimento oficioso, de ser invocadas as
duas.

E, denunciados os defeitos em 2013 e em inicios de 2014, quando conhecidos (cfr.
pareceres técnicos solicitados pelo Autor) a agao foi proposta em 2015.

Assim, e demonstrados os problemas que os edificios apresentam, tem o Autor direito
a sua reparacao, bem tendo as excegdes sido julgadas improcedentes por entre a
denuncia dos defeitos, denunciados dentro do prazo de um ano a contar do seu
conhecimento e dentro do prazo de garantia, como veremos, e a propositura da acgéo,
para fazer valer direitos relativos a partes comuns, nao ter decorrido o especifico prazo
de trés anos.

O direito de propriedade horizontal, direito cujo regime os autos convocam, nos
termos do artigo n°1, do 1420.°, do Cadigo Civil, integra uma duplicidade de direitos: o
direito de propriedade plena, exclusivo de cada condémino a fragao que Ihe pertence,
e simultanea e forgosamente, o direito de compropriedade sobre as partes comuns do
prédio, de todos os condéminos.

A especificidade daquele direito reside, precisamente na ligagao entre a propriedade
sobre uma fragdo autbnoma do edificio e a comunhao sobre as partes comuns, dado
que nos termos do referido preceito “cada condémino é proprietario exclusivo da fragao
que lhe pertence e comproprietario das partes comuns do edificio” e “o conjunto dos
dois direitos é incindiverl’.

E dada a relagao funcional entre as partes comuns do prédio e as fragoes
auténomas, bem como as especificas relagées de vizinhanga entre os
condoéminos, os direitos que recaem sobre umas e outras, embora regulados,
subsidiaria e respetivamente, pelos institutos gerais da compropriedade e da
propriedade singularl’!], obedecem & regulamentagio prépria do regime da
propriedade horizontal, em especial quanto a administragéo, uso, fruicdo e
disposicéo das partes comuns, bem como relativamente a limitagdes de uso e fruigao
das fragdes auténomas por parte dos respetivos condéminos, sendo que tal regime
reveste a natureza propria dos direitos reais, subordinando-se ao principio da
tipicidade legal e sendo dotado de eficacia erga omnes, nos termos do n°1, do artigo
1306.°72]

Sendo proépria de cada conddémino a fragao auténoma de sua propriedade, elenca o
artigo 1421° as partes comuns do edificio, distinguindo as partes imperativamente
comuns (n°1) das partes presumidamente comuns (n°2, onde se consagrada uma
presuncao iuris tanfum, suscetivel de ser ilidida por prova em contrario).

Dispde o n°1, de tal artigo, imperativamente:

1. Sdo comuns as seguintes partes do edificio:

a) O solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras e todas as partes
restantes que constituem a estrutura do prédio;

b) O telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso de qualquer
fragéo; (...)",
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acrescentando o seu n°3 que «O titulo constitutivo pode afetar ao uso exclusivo de
um condoémino certas zonas das partes comuns.».

“As partes necessaria ou imperativamente comuns sao as partes estruturais do
edificio, designadamente o solo, os alicerces, as colunas e pilares e as paredes
mestras; os elementos de cobertura, o telhado ou certos terragos; os elos que
permitem a circulagao, a comunicacao, ou a ligagcéo espacial entre as varias fracgoes,
e entre estas e as partes comuns do prédio ou as saidas para a rua: entradas,
vestibulos, escadas e corredores — elos ou elementos comunicantes; sao ainda partes
necessariamente comuns as instalagdes gerais, que estdo funcionalmente afectadas
ao uso comum” e, assim, temos “uma afetagao estrutural, uma afetagdo denvolvente

ou de cobertura, uma de comunicac&o e uma funcional” [73].

“No elenco das coisas forgosa ou necessariamente comuns cabem ndo so as partes
do edificio que integram a sua estrutura (como elementos vitais de toda a construgéo),
mas ainda aquelas que, transcendendo o ambito restrito de cada fragdo auténoma,
revestem interesse coletivo, por serem objetivamente necessarias ao uso comum do
prédio.

Quanto as primeiras (as que pertencem a estrutura da construgédo), elas sdo comuns,
ainda que o seu uso esteja afetado a um s6 dos condéminos, pela razédo simples de
que a sua utilidade fundamental, como elemento essencial de toda a construgéo, se

estende a todos os condominos™74l.

“O condominio deve ser considerado como um consumidor desde que pelo

menos uma das fracgées que o compbem seja destinada a uso privado” [75],
como o € a habitagao.

E, na verdade, “estando-se perante a invocagao de defeitos num imével de longa
duragao que foi construido por quem o vendeu, numa primeira analise aparentam ser
aplicaveis aos respectivos direitos dos compradores os prazos de caducidade previstos
no art.° 1225° do C. Civil, atento o disposto no n.° 4 deste artigo”, porém, “se as
fracgbes que integram o edificio (em causa) tiverem por destino a habitacao, é possivel
configurar nesta situagdo uma relagéo de consumo, o que determina a aplicagéo do
regime da Lei de Defesa do Consumidor (Lei n.° 24/96) e do Decreto-Lei n.° 67/2003,
que transpds para o direito portugués a Directiva n.° 1999/44/CE, com as alteragdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 84/2008 (...)"l78], bem citando o Apelado, nesse
sentido, o Conselheiro JOAO CURA MARIANO: "(...) se as fracgbes que integram o
condominio tém um destino maioritario ndo profissional (v.g. a habitagdo), ja aquele
contrato deve ser qualificado como de empreitada para consumo"l’7].

Assim, bem segue a sentenca recorrida Acérdao desta Relaczol’8l a analisar
“Relativamente ao autor, importa ter em conta que a realidade com que se esta a lidar
€ de propriedade horizontal onde se criou uma figura de ficgdo — verdadeiramente um
6rgao - que ndo € nem uma pessoa colectiva nem uma pessoa singular e que se
encontra mandatado pela Assembleia de condominos para a realizagéo dos direitos
que competem a todos os condéminos. Duvidas ndo se suscitam que cada condémino
€ um consumidor relativamente a fracgao de que € proprietario. Relativamente as
partes comuns do edificio em que se integra essa fraccao auténoma, cuja
administracado nos termos do art® 1430° do Cdédigo Civil compete a Assembleia de
condéminos e a um administrador, este com as fungdes definidas no art® 1436° do
Cadigo Civil, se se tratar de um imovel cuja totalidade ou maioria das fracgdes se
destina a habitagdo, como ocorre na situagao em analise, e sendo certo que nao &
possivel adquirir uma fracgdo auténoma de um edificio constituido em propriedade
horizontal sem simultaneamente e, por efeito dessa mesma aquisigéo, passar a ser
titular dos direitos e deveres face as partes comuns mencionados na lei, ndo deixa
cada um dos condoéminos de satisfazer menos essa condi¢cao de consumidor por néo
destinar a aquisi¢cao da sua fracgdo autbnoma a satisfagado de necessidades
profissionais relativamente as partes comuns que relativamente a fracgao de que é
proprietario. Seria mesmo um absurdo admitir que num prédio constituido sob o regime
de propriedade horizontal todos os condominos fossem consumidores relativamente a
sua fracgao e deixassem de o ser relativamente as partes comuns que adquirem por
efeito da aquisi¢cdo da sua fracgéo, ndo se destinando esta a uso profissional.
Naturalmente que a situagdo sera diversa num imével constituido segundo o regime de
propriedade horizontal em que todas ou a maioria das fracgdes se destinam ao
exercicio do comeércio por se tratar da situagéo inversa em que os condéminos néao
seriam consumidores quanto a fracgao que adquiriam para nela exercer 0 comércio,
mas ja seriam consumidores quanto as partes comuns desse mesmo edificio. Nada
obsta, pois, deste ponto de vista a consideragédo do autor como consumidor para
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efeitos de aplicagao do regime legal de protec¢do do consumidor” (in www.dgsi.pt)”.

Ora, como vimos, no caso, sendo a quase totalidade das fragbes auténomas vendidas
destinadas a habitagéo, é aplicavel ao caso o regime previsto no DL n.° 67/2003, de
8/04, com a redacao conferida pelo DL n.° 84/2008 de 21/05, dadas, desde logo, as
vendas de fragdes autdbnomas para habitagdo em 2012, sendo de considerar o autor
consumidor e, a considerar-se nao decorrido o prazo da garantia e ndo decorridos os
prazos de caducidade, a reconhecerem-se-lhe os direitos atuados.

E, como vimos e bem refere o Tribunal a quo, por forga do art. 2.°, n.° 1 do citado DL
n.° 67/2003 a vendedora tinha o dever de entregar aos consumidores compradores
bens conformes com o contrato de compra e venda, presumindo-se, a falta de
conformidade, nos termos da al. d) do n.° 2 do mesmo preceito legal, quando os bens
de consumo, ndo apresentam as qualidades e o desempenho habituais nos bens do
mesmo tipo e que o consumidor pode razoavelmente esperar, atendendo a natureza
do bem e as declaragdes sobre as suas caracteristicas concretas feitas pelo vendedor.

Entendeu-se na sentenga recorrida seguindo Jorge Morais Carvalho, que citado ai
vem:

“oart. 2.°, n.° 2 do DL n.° 67/2003 deve ser interpretado no sentido de ndo consagrar
uma presuncgao. O facto de ndo estarmos perante um raciocinio indutivo baseado em
regras de experiéncia (contrariamente ao que sucede no caso da formulagao pela
positiva, na qual, da verificagdo dos factos constantes das quatro alineas do art. 2.°-2
da Diretiva 1999/44/CE, se induz a verificagdo de todos s factos dos quais resultaria a
conformidade) faz com que néo estejamos perante uma presungdo, mas antes perante
a enunciagéo dos factos integrantes da previsdo da norma que estatui a
desconformidade do bem com o contrato. A relagdo entre previsdo e estatuicdo nao
envolve um raciocinio indutivo entre a ocorréncia de um facto e a suposi¢ao da
ocorréncia de outro facto, mas apenas — pelo menos segundo o entendimento
tradicional cuja adequacgéo ao direito ndo pretendemos aqui analisar — a aplicagéo de
uma consequéncia juridica em fungdo da prova do facto constante da previséo’. ... “A
Unica forma, prossegue o mesmo autor, que o vendedor tem de afastar a sua
responsabilidade é pbr em causa a previsdo normativa” (in “Manual de Direito do
Consumo’, 7.2 Edigdo, Almedina, pag. 287/288)” “Especificamente sobre a al. d) do n.°
2 do art. 2.° a que vimos de nos reportar, 0 eminente autor, salienta que “Esta alinea
refere-se as qualidades e ao desempenho dos bens do mesmo tipo. Nao estao em
causa as utilizagdes habituais, a que alude a alinea c), mas as proprias caracteristicas
do bem de consumo objecto do contrato. Com efeito, o bem deve apresentar todas as
particularidades — quer ao nivel da sua esséncia quer no que respeita a sua
performance — que o consumidor possa razoavelmente esperar, dentro dos limites da
norma (a natureza do bem...)”— in loc. cit., pags. 297/298 (com interesse vide
igualmente acérdédo do Tribunal da Relagao do Porto de 27/01/2020, relatado pelo
Exmo. Desembargador Miguel Baldaia Morais, in www.dgsi.pt)”.

Ora, provado se encontra que as partes comuns do edificio apresentam,
designadamente, fissuras, humidades e infiltragcées, por deficiente impermeabilizagéo,
deficiente ventilagdo e demais problemas referidos no ponto 56, que, com excegao dos
“tubos de rega”, ndo so correspondem a falta de qualidade da constru¢do como,
mesmo, ndo permitem o normal utilizagdo, em condi¢des de seguranga e conforto, das
pessoas que habitam os edificios em propriedade horizontal, que constitui o
empreendimento do condominio fechado.

E como bem considera o Tribunal a quo:

“as anomalias elencadas no ponto 56 dos Factos Provados, inclusive as de concepgéo,
representam desconformidades com o contrato de compra e venda porquanto
configuram a auséncia das qualidades proprias de um edificio do género com as quais
um consumidor poderia razoavelmente contar.

Assim, nos termos do art. 3., n.° 1, do DL n.° 67/2003, o vendedor responde perante o
consumidor por qualquer falta de conformidade que exista no momento em que o bem
lhe é entregue, altura em que o risco se transfere do primeiro para o segundo, por
forga do art. 9.°- C da Lei n.° 24/96, de 31 de Julho (Lei de Defesa do Consumidor-
LDC), aditado pela Lei n.° 47/2014, de 28/07, e a partir da qual, de acordo com o n.° 2
do supra referido art. 3.°, se contam os prazos, cinco anos no caso de iméveis, da
garantia e da dispensa ou liberagéo legal do 6nus da prova da contemporaneidade ou
da anterioridade da falta de conformidade.
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“Com efeito, escreve o ja mencionado autor Jorge Morais Carvalho, considera-se que a
regra da dispensa ou liberagao do 6nus da prova de que a falta de conformidade
existia no momento da entrega do bem se aplica quando o consumidor faga prova de
que o bem vendido ndo esta em conformidade com o contrato e que a falta de
conformidade em causa se manifestou, isto é, se revelou materialmente, num prazo...a
contar da entrega do bem. O consumidor nédo esta obrigado a provar a causa dessa
falta de conformidade nem que a origem da mesma é imputavel ao vendedor.
Acrescenta-se que a responsabilidade s6 pode ser excluida se o vendedor demonstrar
cabalmente que a causa ou origem da referida falta de conformidade reside numa
circunstancia ocorrida depois da entrega do bem” (in loc. cit., pag. 322)”.

Assim, e ndo tendo a Ré/vendedora demonstrado que a origem das anomalias seja
subsequente a entrega das fragdes do edificio, tem-se a sua responsabilidade por
verificada, tanto mais que os prazos a que se referem os art.s 5.° e 5.-A , de garantia e
de caducidade, respetivamente, do DL 67/2003 foram observados, como conclui o
Tribunal a quo, improcedendo as excegdes deduzidas, pois que a Ré, invocando a falta
de denuncia no prazo de um ano a contar do conhecimento dos defeitos e a falta de
propositura da agao no prazo da garantia, ndo logrou provar factos a densificar tais
excegoes.

Na verdade, situagdes de desconformidade de bem imdvel com o contrato que se
manifeste num prazo de cinco anos a contar da data da entrega tém como
consequéncia a atribuigdo ao consumidor dos direitos previstos no art. 4.° do DL
67/2003, entre eles reparagao do bem.

“Na hipotese de o empreiteiro ser simultaneamente vendedor das fragbes autonomas,
o STJ tem reiteradamente afirmado que o prazo de garantia dos defeitos se deve
contar a partir da data da entrega e que a data da entrega coincide com a data da
constituicdo da administragdo do condominio. Por conseguinte, em relagéo aos
defeitos das partes comuns do edificio, o prazo devera contar-se a partir da
constituicdo da administracdo do condominio.”[7%l.

Tal jurisprudéncia, relativa a situa¢des de os contratos incidirem sobre fracdes
auténomas de um imével constituido em propriedade horizontal, no que respeita as
partes comuns, vem a ser posta em causa, tendo-o sido na presente agao, no
seguimento de Doutrina, afirmando os ensinamentos de Jorge Morais Carvalho.

Refere este autor que o prazo nao pode deixar de se contar:

-“a partir da data em que se verificou a ultima transmisséo pelo vendedor ou
empreiteiro profissional. Uma solugao noutro sentido, considerando relevante para
este efeito 0 momento em que instituida a administracdo do condominiol89l, deixaria
parcial ou totalmente desprotegidos todos aqueles que adquirissem o imével
posteriormente. Defende-se, em sentido contrario, que “tdo grande retardamento
implicaria um demasiado e intoleravel prolongamento do prazo de garantia enquanto o
construtor [...] conservasse a propriedade de uma das fragdes’81]. No entanto, este
argumento nao parece ser decisivo, uma vez que qualquer adquirente deve ter direito a
exercer os direitos resultantes da desconformidade do imével no prazo de cinco anos
previstos no diploma, independentemente de se tratar da fracgao autbnoma ou de uma
parte comum. Esta conclusado é igualmente valida se o imovel ndo for novo. O regime
aplica-se a bens iméveis usados, sendo o vendedor profissional responsavel, perante o
consumidor, por qualquer falta de conformidade com o contrato quer da fragéo
auténoma quer das partes comuns” [82],

Revertendo para o caso, temos que o empreendimento em causa vem a ser construido
por fases, sequer estando a construgéo acabada, tendo correspondido a primeira fase
aos blocos ... e ..., a segunda aos blocos ... e ... e a ultima, relativa ao bloco ..., ainda
se mostra em curso. Deste modo, nao estando a construgcdo, mesmo na parte
relativa a partes comuns, terminada, nunca se poderia, por isso, considerar
decorrido o prazo de garantia.

Bem considerou, pois, a primeira instancia que fragdes autdbnomas, que fazem parte do
mesmo condominio, ainda nao estdo vendidas e, nessa medida, os prazos de
caducidade dos direitos dos conddéminos relativamente as partes comuns nao se
mostram esgotados.

Vamos, mesmo, mais longe.

Nunca o prazo de garantia relativa a partes comuns se pode considerar decorrido
estando, ainda, trabalhos de execucao de partes comuns (e fragées autdnomas)
por executar.

Diga-se, mesmo, sequer teve ja lugar o dies a quo a partir do qual se conta o inicio do
prazo dos cinco anos da garantia das partes comuns, o qual ndo pode ter lugar antes
da conclusao dos trabalhos.
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Acrescenta, ainda, o Tribunal a quo que, de qualquer modo, temos no caso que desde
16/11/2006 até Janeiro de 2013, a administragdo do condominio foi exercida pelo
conddémino BB, o primeiro habitante do condominio, que a par de tais fungdes, de
representacao do condominio, também mandatado foi, pela R., como seu
representante para outros assuntos do seu interesse e que esta dupla e simultanea
qualidade, representante do condominio, por um lado, e representante da empresa
vendedora, por outro, é conflituante, ndo permitindo excluir o dominio da Ré sobre a
administragdo do condominio, nem, consequentemente, a falta de garantias de
exercicio adequado e atempado dos direitos deste e, nesta medida, também néo se
pode considerar que até fevereiro de 2013 a administragdo do condominio tenha
estado entregue a entidade distinta da Ré.

Bem concluiu, pois, o Tribunal a quo pela denuncia atempada dos defeitos, quer em
13/02/2013 quer em janeiro de 2014, assim como pela tempestividade do exercicio dos
direitos através da presente agao, proposta em 14 de outubro de 2015 (cfr. fls 59)
dentro do prazo da garantia, ndo esgotado.

Assim, bem foi reconhecida a responsabilidade da R. pela eliminagao dos defeitos das
partes comuns do edificio em apreco, e pelo pagamento de indemnizacao, em caso de
incumprimento definitivo da obrigagao de reparagéo, sendo que podendo mesmo,
como vimos, ser cumulado um pedido indemnizatério, nada impede a formulagao de
pedido indemnizatério deduzido para o caso de se verificar incumprimento da
obrigacao de eliminagao de defeitos, a liquidar ulteriormente.

3.3 - Dos direitos do Autor (e correspetiva obrigacédo da Ré): a reparacao de
defeitos das partes comuns / a indemnizagao.

Radicando a pretensdo da Autora nos contratos celebrados entre a Ré e condéminos e
na verificagdo dos apontados defeitos, carecidos de reparagdo, como demonstrado,
surgidos em parte comum do edificio, denunciados as Ré, conforme o que resulta dos
factos provados, e exercido o direito de agdo tempestivamente, bem se mostra,
também, como vimos, nao estar esgotado o prazo de garantia de defeitos existentes
nas partes comuns.

A reparagao €, como vimos, um direito que é concedido por lei ao consumidor de coisa
defeituosa, a poder ser exercido logo em primeiro lugar, o que é pacificamente aceite,
e o direito a indemnizagao, em caso de incumprimento, € um outro direito que lhe é
facultado, conforme, também, ja referido.

Sendo pedida a reparagao dos defeitos de construgédo densificados, uma vez
verificados, ndo podem deixar de ser reconhecidos os direitos que o Autor pretende
fazer valer na presente agédo, bem fundamentando o Tribunal a quo o direito a
reparacgao, que assiste ao Autor (pedido que, contudo, ndo engloba a “tubagem de
rega” aludida no ponto 56, ndo colocada pela Ré).

As custas do recurso e as da agao sao, integralmente, da responsabilidade da Ré/
Recorrente, dado o seu total decaimento em 12 instancia e a total improcedéncia da
pretensao recurséria que deduziu (n°1 e 2, do artigo 527°, do Cddigo de Processo
Civil).

Improcedem, por conseguinte, as conclusdes da apelagao, ndo ocorrendo a violagéao
de qualquer dos normativos invocados pela apelante, devendo, por isso, a decisdo
recorrida ser mantida.

4. Da ampliagdo do ambito do recurso

Sendo o recurso de julgar improcedente e a sentenga recorrida de confirmar,
integralmente, nao se aprecia a ampliagdo do ambito do recurso, requerida, nos termos
do n®1 e 2, do art. 636°, apenas, a titulo subsidiario, na respetiva alegagao, prevenindo
a necessidade da apreciagéo, nenhuma utilidade tendo o seu conhecimento, atenta a
manutencgao da decisao.

lll. DECISAO

Pelos fundamentos expostos, os Juizes do Tribunal da Relagdo do Porto acordam em
julgar a apelagao improcedente e, em consequéncia, confirmam, integralmente, a



decisédo recorrida.

Custas pela apelante, pois que ficou vencida — art. 527°, n°1 e 2, do CPC.

Porto, 8 de abril de 2024
Assinado eletronicamente pelos Juizes Desembargadores
Eugénia Cunha
Manuel Domingos Fernandes
José Eusébio Almeida
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