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I - Na compra e venda em que o alienante tenha sido também o construtor de
imovel destinado a longa duragao, apesar de inexistir empreitada entre ele e o
comprador, aos defeitos da coisa transmitida deve aplicar-se, a partir da
entrada em vigor do DL n? 267/94 de 25/10, o regime do art. 12252 do CC;

IT - O prazo de cinco anos estabelecido no art. 12252 n? 1 do CC fixa o periodo
em que o defeito da obra se deve manifestar;

III - Impede a caducidade o reconhecimento dos defeitos feito de forma a nao
subsistirem duvidas sobre a aceitacao dos direitos invocados.

Texto Integral

Apelacao N¢2 152/2002.P2
Processo em 12 instancia - 52 Vara Civel do Porto - 12 Seccao

ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO

I. RELATORIO

B... e C..., residentes na ..., .., Gondomar, intentaram, em 08.11.2002, contra
D..., CRL, com sede na Rua ..., .., ..., Matosinhos, a accao declarativa sob a
forma de processo comum ordindrio, através da qual pedem a condenacao da

ré:
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a) a construir, na cobertura na moradia dos autores, os muretes divisorios,
conforme o respectivo projecto aprovado, objecto de licenciamento camarario;

b) a substituir a cobertura existente, com aplicagao de telas de
impermeabilizacao, incluindo nos muretes, e com os materiais previstos no
projecto e que sejam aptos a garantir a qualidade prevista para a construgao e
a evitar infiltracoes e danos;

c) a colocar os rufos em zinco em toda a periferia da cobertura, conforme o
previsto no projecto;

d) a efectuar a reparacgao dos restantes defeitos elencados designadamente
nos arts. 302 e 392 da p.i., usando os materiais de qualidade ai referidos e
aptos a garantir a qualidade prevista para a construcao;

e) a eliminar todos os danos referidos designadamente nos arts. 302 e 392 da
p.i., reconstituindo a situagao anterior, respeitando sempre a qualidade dos
materiais usados e substituindo todos os que estejam danificados;

f) a realizar todas as referidas obras no prazo de 30 dias apds a sentenca, se
nao houver acordo para prazo dilatado.

Fundamentaram os autores, no essencial, esta sua pretensao na circunstancia
de terem comprado a ré, por escritura de 11.12.1997, uma moradia sita em
Gondomar, integrada numa banda de 15 moradias geminadas e, segundo o
projecto de construgao previa-se que cada uma das moradias ficava a
constituir um prédio fisicamente distinto, com incorporacgao propria no solo,
sem interdependéncias de estruturas, designadamente quanto as suas placas
de piso e a cobertura.

Porém, em finais de Outubro de 2001, ocorreu um forte temporal que causou
varios danos na cobertura da moradia dos autores e nas dos vizinhos, tendo-se
entdao apercebido que as coberturas nao eram autonomas nem estavam
delimitadas pelos referidos muretes, nem existiam os rufos em zinco em toda a
periferia da cobertura, tendo entao, por carta registada de 11.04.2002,
denunciando a ré uma série de defeitos de construcao e exigindo a eliminagao
e reparagao dos mesmos, que teve resposta da ré no sentido de reconhecer
alguns desses defeitos, designadamente quanto a humidade, recusando
quanto a exigida construcao dos muretes e dos rufos de zinco, invocando os
autores o regime da compra e venda de coisa defeituosa, pretendendo a
reparacao dos defeitos e indemnizacao dos danos patrimoniais e nao
patrimoniais causados pela ré.

Citada, a ré apresentou contestacao, reconhecendo algumas deficiéncias na
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moradia dos autores e, no demais, impugnando os factos alegados na petigao
inicial, bem como suscitando o incidente da Intervencgao provocada da
empreiteira E..., Lda, que foi quem construiu o fogo habitado pelos autores,
como sua associada, para eventual direito de regresso.

Admitida a Intervencgao principal provocada da chamada E..., SA, esta também
apresentou contestacao, invocando a excepgao da caducidade, por constar do
contrato de empreitada um prazo de garantia de 2 anos contados a partir da
data de elaboragao do auto de recepgao provisoria, tendo este ocorrido em 15
de Fevereiro de 1998, e impugnando os factos alegados na petigao inicial.

Notificada a ré da contestagcao da chamada, op0s-se a verificagdao da excepgao
da caducidade, por considerar que nao pode ser afastada a aplicabilidade do
disposto no artigo 12252 do Cédigo Civil.

Foi apresentada réplica a matéria dessa excepcao, tendo os autores concluido
como na peticao inicial.

No despacho saneador foi relegado o conhecimento da excepcgao de
caducidade para sentencga final e foi proferida a condensagao com a fixacao
dos Factos Assentes e a organizacao da Base Instrutoria,

Por requerimento de fls. 1032, os autores apresentaram articulado
superveniente, alegando que no ano de 2010 foram iniciadas obras de
alteracao na laje de cobertura existente nas 15 moradias em que se integra a
dos autores, que correspondem ao projecto, tendo sido designadamente
construidos muretes de separacgao e colocada uma tela de impermeabilizacao,
adoptando a solucao da cobertura individualizada.

Notificada a parte contraria para responder a tal articulado, pugnou pela sua
inadmissibilidade.

Foi proferido despacho, a fls. 1049, a admitir o referido articulado
superveniente, aditando quesitos a base instrutoria ja elaborada, os quais nao
mereceram reclamacao.

Foi levada a efeito a audiéncia de discussao e julgamento, apos o que o

Tribunal a quo proferiu decisao, constando do Dispositivo da Sentenca, o
seguinte:
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Julgo parcialmente procedente a presente accao e, consequentemente,
condeno a ré a reparar os defeitos elencados nos arts.30¢ al. b) e c) e art. 392
alineas a) a e), i) e m) da peticao inicial, e a eliminar todos esses danos,
respeitando a qualidade dos materiais usados e substituindo todos os que
estejam danificados, bem como a realizar todas essas obras no prazo de 30
dias apods transito em julgado da sentencga, no mais se absolvendo a Ré do
pedido.

Declaro que a Ré tem direito a exigir da Interveniente a reparagao dos
defeitos e eliminacgao dos danos em que foi condenada.

Inconformadas com o assim decidido, quer a ré, quer a interveniente,
interpuseram recursos de apelagao, relativamente a sentenca prolatada.

S&o as seguintes as CONCLUSOES da ré/recorrente, D..., CRL:

i. Com a alteracao legislativa decorrente do D.L. n? 267/94, de 25.10, o n? 4 do
art. 12252 do CC nao tem aplicagao senao no caso do vendedor ter sido o
construtor do imovel ou a entidade que o tenha modificado ou reparado e nao
no caso da construcao ter sido efectuada por empreitada, o que sucedeu “ in
casu”;

ii. Assim sendo, nao pode ser imputada a R D..., enquanto e tao s6 dono da
obra, qualquer responsabilidade decorrente de danos em imdveis integrantes
das urbanizacoes.

Pede, por isso, a apelante, que a sentenca recorrida seja revogada, julgando-se
improcedente a presente acgao.

Sé&o, por seu turno, as seguintes as CONCLUSOES da interveniente/
recorrente, E..., SA.:

i. A recorrente construiu a habitacao dos autos, nos termos de um contrato de
empreitada reduzido a escrito e datado de 28 de Marco de 1996.

ii. A recorrente e o dono de obra partes convencionaram entre si, ao abrigo do
direito de liberdade contratual, que o prazo de garantia seria de dois anos.

iii. Contrariamente ao defendido pelo Tribunal a quo, na sentenga em crise, tal

disposicdao contratual é valida, pois nao se reconhece ao dispositivo do artigo
12252 do Cddigo Civil o caracter de norma imperativa.
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iv. Assim o entendia o préprio Estado, para si, até fins de 1993, sendo que
existia ja a norma que estabelecia o prazo de garantia de cinco anos para a
construcao de imdveis.

v. A obra em que se insere a habitagcao dos autos foi provisoriamente entregue
pela recorrente em 15 de Fevereiro de 1998, tendo sido elaborado documento
proprio.

vi. Tal facto foi confirmado pela testemunha Eng F....

vii. O prazo de garantia da obra terminou em 15 de Fevereiro de 2000.

viii. A accao entrou em juizo em 08 de Novembro de 2001.

ix. O quesito 202 deveria ter merecido resposta positiva, por provado, com a
consequente absolvigao da recorrente quanto a todos os pedidos dos autores.

Mas, sem prescindir,
x. Nao se verificam os pressupostos do 12252 do Cddigo Civil.

xi. Porquanto os defeitos em causa resumem-se a ligeiras humidades junto a
caixilharia voltada a Sul, com repercussao ao nivel dos pavimentos.

xii. O empreiteiro apenas ¢é responsavel perante o dono de obra e nao perante
os autores.

Noutra ordem de consideracoes,

xiii. Inexistem nos autos factos dados como provados que demonstrem o
reconhecimento por parte da recorrente dos defeitos em que viria a ser
condenada.

xiv. Razdo pela qual, quanto aos defeitos em que a recorrente esta condenada -
als b) e ¢) do artigo 302 da PI e als a), b), c) d) e) m), do artigo 392 da mesma

p.i. - nao houve qualquer assungao ou reconhecimento.

xv. Concluindo-se que o direito a eliminacao destes, tal como de outros dos
autos, esta caduco.

xvi. A sentenca em crise viola as disposigoes contidas nos artigos 4052 e
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12252, ambas do Cdédigo Civil.

Propugnou, em consequéncia, a recorrente, pela revogacao da sentenca
recorrida, com absolvigao da recorrente quanto a todos os pedidos dos
autores.

Nao foram apresentadas contra- alegacoes.

Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.

*kkok

II. AMBITO DO RECURSO DE APELACAO

Importa ter em consideracao que, de acordo com o disposto nos artigos 6849,
n? 3 e 6902, n? 1 do Cddigo de Processo Civil, é pelas conclusoes das
alegacoes das recorrentes que se define o objecto e se delimita o ambito do
recurso, sem prejuizo das questoes de que o tribunal ad quem possa ou deva
conhecer oficiosamente, apenas estando este tribunal adstrito a apreciacao
das questoes suscitadas que sejam relevantes para conhecimento do objecto
do recurso.

Assim, e face ao teor das conclusoes formuladas nos recursos interpostos pela
ré e interveniente, a solugao a alcancgar pressupoe a analise das seguintes
questoes, o que se fara tendo em consideracao a sua precedéncia logica:

i. DA REAPRECIACAO DA PROVA (APELACAO DA INTERVENIENTE);

ii. DO AMBITO DE APLICACAO DO REGIME DO ARTIGO 12252 DO CODIGO
CIVIL (APELACAO DA RE E DA INTERVENIENTE);

iii. DA CADUCIDADE DO DIREITO DOS AUTORES (APELACAO DA
INTERVENIENTE);

koK
ITII. FUNDAMENTACAO
A - FUNDAMENTACAO DE FACTO

Foram dados como provados na sentenca recorrida os seguintes factos:

1. A ré dedica-se a construgao e venda de habitagdes, tendo ja sido
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responsavel por multiplos empreendimentos de muitas centenas de
habitagoes, com apregoada qualidade, designadamente no concelho de
Matosinhos e noutros da Area Metropolitana do Porto - al. A) dos factos
assentes;

2. Em 11 de Dezembro de 1997, por escritura publica, a ré declarou vender e
os autores declararam comprar “o prédio urbano, destinada a habitacao,
composto por casa de cave, rés-do-chao e andar, sitona R. ..., n2 .., ...,
Gondomar”, que corresponde ao prédio urbano descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Gondomar sob a ficha n? 737/041290, ..., e ao inscrito na
respectiva matriz predial urbana sob o art. 4123 (documento de folhas 10 a 14
cujo teor se da por integralmente reproduzido) - al. B) dos factos assentes;

3. Os autores continuam a ser os donos daquela moradia e instalaram ali a sua
habitacao permanente - al. C) dos factos assentes;

4. Aquele contrato de compra e venda, foi precedido dum contrato promessa
celebrado por escrito particular em 30 de Setembro de 1996, em que a ré
prometeu vender aos autores aquela moradia que, nesse contrato, ficou
identificada como “uma moradia em banda continua do Tipo T4, actualmente
designada como lote 39”, (documento de folhas 180 a 182 cujo teor se da por
integralmente reproduzido) - al. D) dos factos assentes;

5. Nas clausulas primeira e segunda desse contrato promessa ficou
consignado a) que a ré era “dona e legitima proprietaria do terreno com
loteamento aprovado para construgao urbana denominado ..., com alvara
camarario n? ../90, registado sob o n? ..../82” e b) que nesse terreno se
encontravam em construcao (além doutros edificios) “moradias unifamiliares
em lotes individualizados” - al. E) dos factos assentes;

6. Nos termos expressos no proprio contrato promessa, a construcao da
moradia prometida vender aos autores obedecia a um projecto que era "do
conhecimento das partes" - al. F) dos factos assentes;

7. No respectivo contrato de empreitada, que entdao estava em execucgao, a ré
e a empresa construtora/chamada E..., tinham também estipulado uma
clausula em que a construtora se obrigava a cumprir, na execugao dos
trabalhos, além do mais, o teor das “pecas desenhadas do projecto de
arquitectura” e “das pecas escritas e pecas desenhadas dos projectos de
especialidades” - al. G) dos factos assentes;
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8. A banda em que esta integrada a moradia dos autores é constituida por um
total de 15 moradias, correspondentes aos lotes 33 a 47 do referido
loteamento - al. H) dos factos assentes;

9. Do projecto apresentado para licenciamento nos servigos da Camara
Municipal ..., processo n? ..../95, constava a construcao de muretes elevados
40 centimetros acima da placa de cobertura - al. I) dos factos assentes;

10. Em finais de Outubro de 2001, ocorreu um forte temporal que causou
varios danos na cobertura da moradia dos autores (e nas dos vizinhos), tendo
aparecido partes da tela de isolamento da cobertura das habitagoes caidos nos
jardins dos logradouros das moradias - al. J) dos factos assentes;

11. Os autores apressaram-se a participar o sinistro a sua seguradora - al. L)
dos factos assentes;

12. Notificaram também a ré e a empresa construtora, dando-lhe
conhecimento dos danos - al. M) dos factos assentes;

13. Nos dias seguintes, apareceu a empresa construtora, que estabelecera o
contrato de empreitada com a R., prontificando-se a efectuar as reparacgoes, o
que fez de seguida - al. N) dos factos assentes;

14. Por informacao por certidao dos servigcos competentes da Camara
Municipal (cfr. doc. 3), nao houve qualquer pedido nem aprovacao de
alteracao ao projecto inicial quanto as coberturas das moradias - al. O) dos
factos assentes;

15. O autor notificou a ré, por carta registada, de 11.04.02, dizendo e exigindo
que:

a) “em resultado da chamada de atencao duma Companhia Seguradora e
posterior visita a cobertura do conjunto das moradias”, foi verificada “a
inexisténcia de muretes divisorios entre estas e de rufos em toda a periferia da
cobertura”,

b) “a humidade existente nas paredes da casa, junto de janelas e portas, com
especial destaque para a sala comum e quarto-suite, apresentam um aspecto
cada vez mais degradado”,

c) por isso “verifica-se o levantamento progressivo de parte de pavimentos da
moradia”,
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d) continuando “por resolver a humidade resultante por mau funcionamento
de todas as clarabdias”,

e) “em virtude de nao ter sido aplicado primdrio no portao, guardas, caixa de
correio, gas, electricidade e agua, as respectivas pinturas descascaram, antes
do seu periodo normal de duragao”,

f) “relativamente as pinturas exteriores verifica-se a sua deterioracao por
inexisténcia de rufos acima referidos”,

g) por isso denuncia tais “defeitos de construcao” e exige “a eliminacao e
reparacao dos mesmos” - al. P) dos factos assentes;

16. Em resposta, por carta de 26.04.02, a ré reconhece “nao ter conseguido
até ao momento criar condi¢coes para impedir de uma vez por todas as
infiltragoes de humidade” e declara que vai “tentar actuar de uma forma mais
eficaz neste caso”, anunciando que ira ser agendada uma reuniao com a sua
equipa técnica para “ser avaliada a situacao”, prometendo que depois de
“verificar no local qual é exactamente o dano”, informara do “método de
resolugao” (sic) - al. Q) dos factos assentes;

17. Na mesma carta a ré, referindo-se a exigida construcao dos muretes e dos
rufos em zinco, declarou que nao podia “de modo algum alterar as condigoes
de projecto que nao cabem dentro da garantia da obra.”- al. R) dos factos
assentes;

18. Por comunicacgao de 13.06.02, foi solicitada pelos moradores nova reuniao
com a ré nos termos e para os fins documento junto a folhas 112, que aqui se
dé como reproduzido - al. S) dos factos assentes;

19. Entretanto, a pedido dos autores, o Departamento de Gestao Urbanistica e
Obras Particulares da Camara Municipal ... confirmou, por carta de 02/07/02,
que “nao existe no processo (...), referente ao lote n? 39, qualquer aditamento
que preveja uma cobertura comum a varios lotes, o que alias nao teria sentido,
dada a independéncia ao nivel do projecto e consequentemente da
construcao” (documento junto a folhas 113 cujo teor se da por integralmente
reproduzido) - al. T) dos factos assentes;

20. A moradia dos autores e as contiguas, apresentam os seguintes danos
originados pelas seguintes deficiéncias de construcao, que a ré aceita serem
deficiéncias a reparar no ambito da garantia da obra:

1) generalizadamente todas as habitagcoes apresentam sinais de infiltragoes de
humidade ao nivel dos pavimentos, das salas e quartos do lado Sul, junto da
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caixilharia.

2) este problema sé pode resultar de uma ou mais das seguintes anomalias:
a) deficiente remate das telas de impermeabilizacao das varandas;

b) deficiente vedacao das soleiras;

c) deficiente vedacao do contacto de caixilharia com a soleira;

d) deficiente drenagem de agua nos perfis de soleira;

3) deficiente vedacgao das caixilharias no contacto dos perfis verticais com as
paredes.

4) verificam-se problemas provocados por deficiéncias do tipo referido em b-4
em algumas janelas do lado Norte da banda 33 a 47 e do lado N.E. da banda
13 a22;

5) com maior ou menos incidéncia a generalidade das habitacdes apresenta
manchas de humidade ou infiltracoes no recanto S.E. das salas com extensao
aos pavimentos;

6) este problema podera resultar de uma ou mais das seguintes situacoes:

a. auséncia de revestimento termicamente isolante do tipo “cappotto” no
elemento vertical de parede que antecede as guardas altas das varandas;

b. deficiente remate das telas de impermeabilizacao da varanda do piso
superior, em particular na ligacao ao tubo de queda de aguas pluviais;

7) nao foram executados os muretes, na cobertura;

8) nao foram executados os rufos em zinco;

9) nao foram executados remates de fechamento das juntas de dilatacao;

10) nos casos em que houve intervencao reparadora do construtor, nao foram
repostos os pavimentos danificados das salas e quartos - al U) dos factos
assentes;

21. A ré solicitou relatério técnico de vistoria efectuada a banda dos lotes
onde se insere a moradia dos autores, em 1 de Outubro de 2002, relatério
técnico esse na qual em relagcao a moradia dos autores (lote 39) se assinalam
as seguintes deficiéncias: apresente o pilar do canto da sala zona C com tinta
empolada a toda a altura; é necessario verificar se existe infiltragao pelo
emboque no topo do tubo de queda ou se vem da varanda ou da caixa de
estore; apresenta humidade no taco da sala debaixo do rodapé da parede de
meacao com o W.C de servico - al. V) dos factos assentes;

22. Nas cartas trocadas entre autores e ré, juntas a folhas 158 e 159,
assumindo a ré caberem na garantia de empreitada as situagoes descritas sob
as alineas b) e c) da carta do autor marido, tendo jd a empresa construtora
instrucoes para proceder aos trabalhos de recuperacao - al. X) dos factos
assentes;
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23. O contrato estabelecido entre a ré D... e a interveniente para execucgao do
empreendimento onde se insere o imovel dos autores era de empreitada e
datava de 28 de Marcgo de 1996, e nesse contrato, estipularam as partes que o
caderno de encargos, designadamente, o documento que o constitui,
designado “Clausulas Juridicas Especiais”, faria parte integrante do mesmo,
nessas “Clausulas Juridicas Especiais” estabelece-se o prazo de garantia de
dois anos, o qual comeca a contar-se a partir da data da elaboracao do auto de
recepcao provisoéria - al Z) dos factos assentes;

24. A construcao dos muretes delimitavam e individualizavam cada cobertura
em relacdo as das moradias contiguas - resp. quesito 4¢;

25. As coberturas das moradias, em que se integra a do A., nao sao
observaveis a partir do chao que as rodeia, nem tém acesso para qualquer
utilizacao usual que implique serem visitadas normalmente - resp. quesito 52

.
7

26. Apos o temporal referido na linea J) dos factos assentes constatou-se que
as coberturas das moradias nao eram auténomas nem estavam delimitadas
pelos referidos muretes, antes constituindo uma cobertura comum, como se se
tratasse dum prédio constituido em propriedade horizontal - resp. quesito 62;

27. Com a visita ao telhado por causa do temporal do fim de Outubro de 2001,
descobriu-se que nao existiam os muretes divisérios da cobertura de cada uma
das moradias, nem rufos em zinco - resp. quesito 7¢;

28. Houve alteragao ao projecto inicial quanto as coberturas das moradias -
resp. quesito 8¢;

29. De uma maneira geral as pinturas de esmalte sobre ferro estao
descascadas - resp. quesito 109;

30. A nao aplicagao de chapins de pedra natural em muretes e guardas de
varandas, bem como de taveiras de remate no bordo das varandas do piso
superior, tem aumentado as escorréncias de aspecto desagradavel e a
degradacao das pinturas, sendo que a sua aplicagdao contribuira para a
melhoria da conservacgao das pinturas das fachadas - resp. quesito 119;

31. No projecto de execucao foi decidido optar pela solugao de edificar a
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cobertura sem os muretes referidos na alinea I) dos factos assentes, por
indicagao da direccao técnica do empreendimento aprovada pelo projectista e
pela dona da obra - resp. quesito 129;

32. Foi entendimento dos intervenientes referidos no quesito 122 que essa
solucao se lhes apresentava de melhor fiabilidade e garantia de vedacao das
coberturas - resp. quesito 13¢;

33. O acesso as coberturas das moradias pode ser feito por uma escada
amovivel a colocar pelo exterior da edificagao - resp. quesito 142;

34. Em relacao as situacoes assinaladas no quesito 112 nao se encontravam
previstas no projecto - resp. quesito 169;

35. No ano de 2010 foram iniciadas obras de alteracao na laje de cobertura
existente nalgumas das moradias referidas na alinea H) dos factos assentes,
laje que foi construida inicialmente pela interveniente E... - resp. quesito 212

7

36. Essas obras de alteracao correspondem ao previsto no ponto 9 da
Memoria Descritiva do Projecto de Arquitectura junto aos autos a fls. 40 -
resp. quesito 229;

37. Consistiram na aplicacao duma camada de regularizacao, duma tela de
impermeabilizagcdo, duma manta de goetéxtil, de isolamento térmico
(roofmate) e lajetas de betao com 0,6mx0,6m e espessura de 0,05m - resp.
quesito 239;

38. Foram ainda edificados muretes de separagao implantados nas respectivas
meacoes entre moradias, os quais foram capeados superiormente por zinco -
resp. quesito 249;

39. Os referidos muretes correspondem aos aludidos na alinea I) dos factos
assentes - resp. quesito 259;

40. Tais obras de alteracao da cobertura ja se encontram realizadas em
relagao a cinco das referidas moradias, concretamente em relacao as
moradias a que correspodem os n® 50, 56, 62, 80 e 104 da Rua Quinta do Sol,

rua esta onde residem os AA no n? 68 - resp. quesito 26°2.
kkk
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B. REAPRECIACAO DA PROVA, em resultado da impugnacao da prova
gravada (APELACAO DA INTERVENIENTE);

A regra bésica da imodificabilidade da decisdo de facto proferida na 12
instancia, contrapode-se a excepcgao decorrente do artigo 7122 do CPC que
permite a alteracdao da matéria de facto nos seguintes casos:

a) Se do processo constarem todos os elementos de prova que serviram de
base a decisao sobre os pontos da matéria de facto em causa ou se, tendo
ocorrido gravagoes dos depoimentos prestados, tiver sido impugnada, nos
termos do art? 6902-A, a decisao com base neles proferida;

b) Se os elementos fornecidos pelo processo impuserem decisao diversa,
insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras provas;

c) Se o recorrente apresentar documento novo superveniente e que, por si so,
seja suficiente para destruir a prova em que a decisao assentou.

Sempre que haja sido gravada a prova produzida em audiéncia, o Tribunal da
Relacgao dispde dos elementos de prova que serviram de base a decisao sobre
os factos em causa.

Considerando que, no caso vertente, a prova produzida em audiéncia foi
gravada, pode este Tribunal da Relacao proceder a sua reapreciacgao.

Infere-se da alegacao da interveniente/apelante, que esta pretende invocar
erro na apreciacao da prova produzida, por entender que o artigo 202 da Base
Instrutodria, deveria ter merecido diferente resposta.

Analisemos, entdo, da pertinéncia da alegacao da apelante, ponderando se, in
casu, se verifica a auséncia da razoabilidade da respectiva decisdo em face de
todas as provas produzidas, conduzindo necessariamente a modificabilidade
da decisao de facto.

Foi auditado o suporte audio e, concomitantemente, ponderada a convicgao da
Exma. Juiza do Tribunal a quo, a qual tem a seu favor o importante principio
da imediagao da prova, que nao pode ser descurado, sendo esse contacto
directo com a prova testemunhal que melhor possibilita ao julgador a
percepcao da frontalidade, da lucidez, do rigor da informacgao transmitida e da
firmeza dos depoimentos prestados, levando-o ao convencimento quanto a
veracidade ou probabilidade dos factos sobre que recairam as provas.
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Ha, pois, que atentar na prova gravada e na supra referida ponderacgao, por
forma a concluir se essa do julgador de 12 instancia é, ou ndao, merecedora de
reparos.

=>Vejamos detalhadamente:

Perguntava-se no artigo 202 da Base Instrutdria:
O auto de recepcao provisoéria foi celebrado em 15.02.19987?

O Tribunal a quo deu a seguinte resposta a este artigo da Base
Instrutéria: NAO PROVADO.

Fundamentou a Tribunal a quo as respostas a estes quesitos da seguinte
forma:

(...)

Relativamente aos quesitos 172, 192 e 202 considera-se que nenhuma prova
cabal foi produzida nesse sentido, ja que nenhuma testemunha depos sobre
tais factos e o auto de recepcgao provisoria de fls. 207, que foi impugnado, nao
se mostra subscrito por qualquer uma delas.

Importa, entao, analisar o depoimento prestado em audiéncia, indicado pela
recorrente como relevante, a propésito do artigo da Base Instrutéria aqui em
causa, para verificar se o mesmo deveria merecer resposta em consonancia
com o preconizado pela apelante ou se, ao invés, a resposta dada ao aludido
quesito nao merece censura, atenta a fundamentacao aduzida pela Exma.
Juiza do Tribunal a quo.

- A testemunha arrolada pela ré, F..., foi indicada para responder apenas aos
artigos 99, 122 e 132 da Base Instrutoria, cuja matéria nenhuma conexao tem
com o perguntado no artigo 209.

E certo que, por forca do Principio das Aquisicdo Processual consagrado no
artigo 5152 do CPC, o Tribunal pode tomar em consideracao todos os dados de
facto relevantes, podendo fundar a sua convicgao nao exclusivamente nos
meios concretos de prova indicados para cada quesito.

Com efeito, e como tem sido entendimento pacifico na jurisprudéncia, o

tribunal ndo esta adstrito, na fundamentagao das respostas aos quesitos,
apenas aos depoimentos das testemunhas indicadas com esse objectivo,
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podendo socorrer-se de todos os elementos que possam interessar a formagao
da sua convicgao, seja qual for a sua proveniéncia.

Os depoimentos das testemunhas podem, pois, aproveitar-se para
fundamentar respostas a quesitos para cuja prova nao foram indicadas,
designadamente se os depoimentos prestados se relacionem com a matéria
desses outros quesitos - v. Ac. ST] 10.03.79, BM] 195, 233 e Ac. R.P. 09.04.87,
CJ 11, 235.

No caso vertente, muito embora o Tribunal sempre pudesse aproveitar o
depoimento daquela testemunha para fundamentar a resposta a dar ao quesito
209, se relevante, a verdade tal nao ocorreu com o relato da testemunha.

A testemunha F..., que trabalhou para a ré durante 20 anos, tendo cessado de
forma amigavel o contrato de trabalho, em 31.01.2010, esclareceu que foi o
responsavel técnico pelo empreendimento e explicitou as razoes pelas quais
respondeu, de forma negativa, ao quesito 99, e afirmativa aos quesitos 122 e
132 da Base Instrutoéria.

Sucede que, a instancias do mandatario da interveniente, respondeu que
“todas as moradias tiveram recepgao provisoria, licenca de utilizagao e
aprovacao de todas as outras entidades”.

Esta afirmacgao genérica nao é, como é bom de ver, suficiente para alicergar
uma resposta positiva ao artigo 202 da Base Instrutéria, atenta a precisa
pergunta dele constante, e tendo em consideracao que o documento de fls.
207 foi impugnado pelos autores na resposta a contestacdao da interveniente,
0s quais nao subscreveram tal documento.

Pela andlise ponderada da prova produzida na audiéncia de discussao e
julgamento e, perante tudo o que acima ficou dito, forgoso é concluir que a
convicgao criada no espirito do julgador de 12 instancia ndao é merecedora de
qualquer reparo, nada permitindo afastar essa convicgao que levou a correcta
e adequada resposta negativa quanto ao artigo 202 da Base Instrutodria.

Mantém-se, portanto, inalteravel a decisdo sobre a matéria de facto, o que
acarreta a improcedéncia do que, a proposito da pretendida alteracao da
decisao da matéria de facto, consta das Conclusoes 52 e 92 da alegacao de
recurso da interveniente/apelante.
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E, improcedendo esta pretensao da interveniente/apelante, importa apreciar
as subsequentes questoes invocadas pelas apelantes.
kKK

C. FUNDAMENTACAO DE DIREITO

i. DO AMBITO DE APLICACAO DO REGIME DO ARTIGO 12252 DO CODIGO
CIVIL (APELACOES DA RE E DA INTERVENIENTE)

A pretensao dos autores situa-se no ambito da responsabilidade civil
contratual, e mais concretamente contende com o cumprimento defeituoso da
prestacao, regime previsto no artigo 9132 e segs. do Cédigo Civil.

Ha venda de coisa defeituosa sempre que a coisa vendida sofrer vicios ou
carecer de qualidades abrangidas no artigo 913 do Cddigo Civil, quer a coisa
entregue corresponda ou nao a prestagao a que o vendedor se encontra
vinculado.

Como refere PEDRO ROMANO MARTINEZ, Cumprimento Defeituoso,
em Especial na Compra e Venda e na Empreitada, 302-303, As normas
que regulam o cumprimento defeituoso na compra e venda (arts.905 e ss. e
913 ss.) e na empreitada (art. 1221 e ss.), sdo especiais em relagao as regras
gerais da responsabilidade contratual (art.798 e ss.). (...) Nao se pode dizer
que, no seu todo, o regime do cumprimento defeituoso, instituido para os dois
contratos em apreco, seja excepcional pois nao se opoe frontalmente aos
principios gerais estabelecidos nos art®s 798¢ e ss. (...). As normas gerais de
especiais funcionam em complementaridade; estas ultimas integram-se na
disciplina geral sem a substituirem, e s6 na hipétese de se verificar um
conflito concreto é que prevalece a regulamentacao especial. (...) A maior
parte das regras especiais estabelecidas nestes contratos sao meras
concretizagoes dos principios gerais. Por exemplo, o direito de exigir a
eliminacao dos defeitos € um misto de restauracao in natura (art® 562¢ e de
execugao especifica (art? 8272 e ss.).

Antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 267/94, de 25.10 questionava-se
a aplicacao dos artigos 9162 e 9172 do C.C. ao caso da venda defeituosa de
imoveis, havendo trés orientagoes jurisprudenciais:

a. Uma, no sentido da aplicabilidade dos referidos normativos mesmo
relativamente as acgoes destinadas a exigir a reparacao dos defeitos, estando
sujeitas ao prazo de caducidade do artigo 9172 do C.C., por aplicagao
extensiva;
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b. Outra, em que aplicava analogicamente o artigo 12252 do CC;
c. A terceira, no sentido de aplicagao do prazo normal da prescrigao do artigo
3092 do C.C.

O Assento ST] de 04.12.96, D.R. I-A, de 30.01.97 veio fixar a seguinte
jurisprudéncia obrigatoria: “A acg¢ao destinada a exigir a reparagao dos
defeitos de coisa imdvel, no regime anterior ao DL 267/94 de 25/10, estava
sujeita a caducidade, nos termos previstos no artigo 9172 do CC “.

O Decreto-Lei n? 267/94, de 25 Outubro, deu nova redacgao aos artigos 9162 e
12259, estendendo o campo de aplicacao do regime de empreitada ao
vendedor que tenha sido simultaneamente construtor do prédio vendido e
uniformizou os prazos de denuncia dos defeitos e subsequente direito de
accao nas situagoes de empreitada e venda de coisa defeituosa.

Estatui o artigo 9162 do Cdédigo Civil que:

1. O comprador deve denunciar ao vendedor o vicio ou a falta de qualidade da
coisa, excepto se este houver usado de dolo.

2. A denuncia sera feita até trinta dias depois de conhecido o defeito e dentro
de seis meses apds a entrega da coisa.

3.0s prazos referidos no namero anterior sdo, respectivamente, de um e de
cinco anos, caso a coisa vendida seja um imoével.

E, resulta do artigo 12252 do Cédigo Civil que:

1 - Sem prejuizo do disposto nos artigos 1219.° e seguintes, se a empreitada
tiver por objecto a construgao, modificacao ou reparacao de edificios ou outros
imoveis destinados por sua natureza a longa duracgao e, no decurso de cinco
anos a contar da entrega, ou no decurso do prazo de garantia convencionado,
a obra, por vicio do solo ou da construcao, modificagdo ou reparagao, ou por
erros na execucgao dos trabalhos, ruir total ou parcialmente, ou apresentar
defeitos, o empreiteiro é responsavel pelo prejuizo causado ao dono da obra
ou a terceiro adquirente.

2 - A dentncia, em qualquer dos casos, deve ser feita dentro do prazo de um
ano e a indemnizagao deve ser pedida no ano seguinte a denuncia.

3 - Os prazos previstos no nimero anterior sao igualmente aplicaveis ao
direito a eliminacao dos defeitos, previstos no artigo 1221¢.

4 - O disposto nos niumeros anteriores é aplicavel ao vendedor de imével que o
tenha construido, modificado ou reparado.

Na compra e venda em que o alienante tenha sido também o construtor do
imovel, apesar de inexistir empreitada entre ele e o comprador, aos defeitos da
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coisa transmitida deve aplicar-se o regime do artigo 12252 do C.C. e nao o dos
artigos 9162 e 9172 do C.C. - cfT., neste sentido, CALVAO DA SILVA, Compra
e Venda de Coisas Defeituosas, 98.

O citado Decreto-Lei n? 267/94 veio, portanto, solucionar os diferentes
entendimentos que a nivel jurisprudencial conflituavam quanto a saber se o
artigo 12252 do Cédigo Civil so regulava as relagoes entre empreiteiro e dono
da obra ou se também abarcava as situagdes em que o vendedor tivesse sido o
construtor, consagrando este ultimo entendimento.

Com esta alteracao, tornou-se seguro que o empreiteiro é responsavel pelos
defeitos que a obra apresente nao sé perante o dono da obra, como também
perante o terceiro que a adquiriu, podendo estes socorrerem-se do regime da
empreitada para o responsabilizar por esses defeitos.

Segundo este regime, tal como o estabelecido pelo n? 3 do artigo 9162, quando
a coisa vendida seja um imével, a denuncia sera feita dentro do prazo de um
ano apo6s conhecidos os defeitos e dentro de cinco anos a contar da entrega do
imovel.

Como salienta JOAO CALVAO DA SILVA, Compra e Venda de Coisas
Defeituosas, 99, a responsabilidade do empreiteiro prevista no artigo 12252
do C.C. para o prazo de cinco anos a contar da entrega do imével deve ter-se
por inderrogéavel, podendo as partes convencionar apenas prazo de garantia
mais longo. Esta a interpretacao que se impoe do trecho “no decurso do
prazo de garantia convencionado”, dada a demonstrada
complementaridade que caracteriza a chamada “garantia comercial”
relativamente a “garantia legal” e as exigéncias de ordem publica que
enformam o preceito em apreco.

E, o regime do artigo 12252 do Cddigo Civil ndo é afastado mesmo nas
situagoes em que o vendedor constrdi, mediante contrato de empreitada e,
posterior ou concomitantemente, procede a venda - cfr. a propésito,
nomeadamente, Acs. R.G. de 03.11.2011 (P2 9870/05.5TBBRG.G1), R. P. de
22.10.2009 (P2 1639/04.0TBGDM.P1), acessiveis na Internet, no sitio
www.dgsi.pt.

Assim, quando a coisa vendida seja um imoével, edificado pelo empreiteiro ou
por outrem que o tenha vendido, a dentuncia dos defeitos sera feita pelo dono
da obra ou por aquele que o comprou, dentro do prazo de um ano, apds o
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conhecimento dos mesmos, e a ac¢ao instaurada, igualmente dentro de um
ano, a contar dessa denuncia, sob pena de caducidade.

Ha, pois, que estabelecer a distingdo entre os planos da garantia legal de 5
anos conferida, a contar da entrega do imodvel, consequente a celebragao do
contrato de compra e venda e o exercicio do direito potestativo a dentncia dos
defeitos, com vista a obtencdo de indemnizagao ou da respectiva eliminacao
pelo vendedor/construtor, a exercitar no prazo de 1 ano a contar do
conhecimento do vicio construtivo da coisa. E, por fim, do exercicio em juizo
do direito de indemnizacao ou eliminacao dos defeitos denunciados, no prazo
de 1 ano subsequente a dentncia - v. neste sentido Ac. ST] de 24.09.2009 (P¢
2210/06.8TVPRT.S1), acessivel na Internet, no sitio www.dgsi.pt.

Refira-se, no entanto, que o aludido prazo de cinco anos estabelecido no artigo
12252, n2 1 do C.C. fixa o periodo em que o defeito da obra se deve manifestar
e nao, obviamente, a data limite para o exercicio dos direitos por parte do
proprietdrio da coisa.

O nao cumprimento de denuncia tempestiva dos defeitos, 6nus que recai sobre
o vendedor/construtor, em conformidade com o disposto no n? 2 do artigo 343¢
do Cddigo Civil, acarreta a caducidade dos direitos conferidos ao comprador,
nos termos do artigo 12242 do Cdédigo Civil, fazendo a lei corresponder a
denuncia o reconhecimento, por parte do empreiteiro, da existéncia do
defeito, conforme decorre do n? 2 do artigo 12202 do citado diploma legal.

H4, por conseguinte, que concluir pela aplicabilidade ao caso concreto do
regime estabelecido no artigo 12252 do C.C., na redacc¢ao dada pelo Decreto-
Lei n2 267/94, de 25 de Outubro, razao pela qual improcede o que a este
proposito consta da alegacao da ré/apelante.

Por outro lado, os defeitos constatados na moradia dos autores, cuja
construcao foi promovida pela ré e construida pela interveniente, e
enumerados no artigo 399, alineas a), c) d), e) e i), com as consequéncias
mencionadas no artigo 302, alineas b) e c), independentemente das causas
aludidas na alinea b) do artigo 399, todos da peticao inicial - v. N2s 159,
alineas b) ec) e 202, n% 1 a 6, 9 e 10 da Fundamentacao de Facto -
configuram, indubitavelmente, vicios da construcao, defeitos esses que
pressupdem a aplicacdo do artigo 12252 do Cédigo Civil, respondendo o
empreiteiro perante o proprietario do imével (dono de obra, adquirente o
terceiro adquirente), cabendo-lhe eliminar os respectivos defeitos,
contrariamente ao defendido pela interveniente na sua alegacao,
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improcedendo o que in adverso, consta das conclusoes 102 a 122 da
alegacao de recurso da interveniente.

Mas, sustenta a interveniente/apelante que se operou a caducidade do direito
de accao, questao que importa apreciar subsequentemente.

>k

ii. DA CADUCIDADE DO DIREITO DOS AUTORES (APELACAO DA
INTERVENIENTE);

Sustenta a interveniente a caducidade do direito dos autores a pretendida
eliminacao dos defeitos dados como provados.

O artigo 9172 do Cédigo Civil estabelece um prazo para instauragao da acgao
contra o vendedor com base em responsabilidade por cumprimento defeituoso,
sendo aplicavel, como é entendimento jurisprudencial e doutrinario, as acgoes
de reparacgao ou substituicao da coisa, ou mesmo a acgao destinada a obter
indemnizacao.

Como anteriormente se concluiu, a partir da entrada em vigor do DL n?
267/94, com a alteracgao por via dele operada aos artigos 9162 e 12252 do Céd.
Civil, estando em causa defeito construtivo de um imével destinado a longa
duracao, construido pelo proprio vendedor, ainda que mediante empreitada a
terceiro, é aplicavel o regime especifico constante do artigo 12252 do CC, e
nao o regime genérico da venda de coisas defeituosas, plasmado nos artigos
9142 e 9162 do CC, nomeadamente no que se refere aos prazos para o
exercicio dos direitos ali previstos, sendo a garantia legal de cinco anos.

Segundo os n% 1, 2 e 3 do artigo 12252 do Céd. Civil, o prazo de garantia
legal é de cinco anos, a contar da entrega do imovel, consequente a
celebracao do contrato de compra e venda. E, descobertos os defeitos, a sua
denuncia deve ser feita dentro do ano subsequente e a acgao instaurada
igualmente dentro de um ano a contar dessa dentncia, sob pena de
caducidade.

O nao cumprimento de denuncia tempestiva dos defeitos, 6nus que recai sobre
o vendedor/construtor, em conformidade com o disposto no n?® 2 do artigo 343¢
do Cddigo Civil, acarreta a caducidade dos direitos conferidos ao comprador,
nos termos do artigo 12242 do mesmo diploma, fazendo a lei corresponder a
denuncia o reconhecimento, por parte daquele, da existéncia do defeito, de
harmonia com o preceituado no n? 2 do artigo 12202 do C. Civil.
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O regime especifico que consta do artigo 12259 tem de ser articulado e
conjugado com as normas gerais que definem o regime da caducidade, em
particular com o disposto nos artigos 3319, n? 2, e 3292, todos do Cddigo Civil.

Dispoe o artigo 3282 do Cdodigo Civil que o prazo de caducidade nao se
suspende nem se interrompe sendao nos casos em que a lei o determine.

Preceitua o n? 1 do artigo 3312 do citado diploma legal, que consagra a
validade das denominadas causas impeditivas da caducidade, que s6 impede a
caducidade a pratica, dentro do prazo legal ou convencional, do acto a que a
lei ou convencao atribua efeito impeditivo.

E, resulta do artigo 331 n2 2 do CC que: “Quando, porém, se trate de prazo
fixado por contrato ou disposicao legal relativa a direito disponivel, impede
também a caducidade o reconhecimento do direito por parte daquele contra
quem deva ser exercido”.

Duas posigoes se tém defrontado na doutrina sobre a interpretagcao deste
normativo:

Por um lado, uma interpretacao restritiva no sentido de que o reconhecimento
sO releva se assumir o mesmo valor do acto que deveria ser praticado em seu
lugar, pelo que no caso de prazo da accgao judicial a caducidade sé é impedida
se o reconhecimento tiver o mesmo efeito da sentenca (v. VAZ SERRA, BM]
107, 332, PLIMA/A.VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. I, 296).

Por outro lado, uma posi¢gao, menos exigente, para quem basta o mero
reconhecimento, sem necessidade de que a confirmacao revista o mesmo acto
que deveria ser praticado em seu lugar (v. PEDRO SOARES MARTINEZ,
Cumprimento Defeituoso (em especial na compra e venda e na empreitada),
427, CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro, 160.

Como afirma PEDRO SOARES MARTINEZ, ob. cit., loc. cit, «esta
interpretagao restritiva nao estad de acordo com a letra da lei e leva a
salvaguardar situagoes abusivas. O art? 3319, n? 2 fala sé em reconhecimento
do direito, nao exigindo que tal confirmacao revista o mesmo valor do acto que
deveria ser praticado em seu lugar. Se assim fosse, a situacoes de
impedimento da caducidade seriam diminutas (...). Mas mais importante que a
questao literal é o facto de aquela interpretacao restritiva levar a aceitar como
validas situacoes de manifesto abuso de direito.
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E, mais adiante refere o mesmo autor: Dever-se-a admitir que o
reconhecimento do defeito, com promessas de solucionar o diferendo,
constitui um impedimento da caducidade, pois ndao estd em contradigdao com a
letra do n? 2 do art® 3319, e permite evitar que se considerem como validas
situagoes violadoras do principio da boa fé, designadamente da regra do nao
“venire contra factum proprium”. Contudo, nao é qualquer atitude do
vendedor ou do empreiteiro que pode ser reputada como sendo um
reconhecimento (...). O procedimento do responsavel tem de ser claro, no
sentido de aceitar que o cumprimento se apresenta como defeituoso» (ibidem,
429).

O reconhecimento deve, pois, ser expresso, concreto ou preciso, de modo a
nao subsistirem duvidas sobre a aceitagao, pelo devedor, dos direitos do
credor, nao sendo suficiente a simples admissdo vaga ou genérica desse
direito, mas nao serda exigivel que tenha de revestir o mesmo valor do acto que
deveria ser praticado.

No caso dos autos, e perante a matéria de facto provada, estao em causa,
como se evidenciou supra, defeitos que pressupoem a aplicagao do artigo
12252 do Cddigo Civil. E, respondendo o empreiteiro perante o proprietario do
imovel (dono de obra, adquirente o terceiro adquirente), cabe-lhe eliminar os
respectivos defeitos, por aplicacao dos prazos previstos no citado artigo 12259
do Cédigo Civil, nao podendo, assim, a interveniente/empreiteira opor aos
autores o prazo contratual estabelecido com a ré, ao qual os autores sao
alheios.

E evidente que a denincia dos vicios detectados no imével e dados como
provados, se verificou tempestivamente. Os apurados defeitos ocorreram e
foram denunciados no decurso do referido prazo de garantia, i. e., dentro dos
5 anos posteriores a outorga da escritura e consequente entrega da coisa.

Com efeito, provado ficou que a escritura publica de compra e venda referente
a moradia que os autores adquiriram a ré, que se dedica a construcao de
habitagoes e que promoveu a construcao da dita moradia, foi outorgado em
11.12.1997, tendo sido precedida de um contrato-promessa - v. N2s 12 a 62
da Fundamentacao de Facto.

Os aludidos defeitos verificados na moradia, cuja construcao foi efectuada
pela interveniente, mediante contrato de empreitada celebrado com a
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vendedora e promotora dessa construgao, ficaram provados nos N2s 159,
alineas b) ec) e 202, n% 1 a 6, 9 e 10 da Fundamentacao de Facto.

Tais vicios foram despoletados e conhecidos dos autores apds a ocorréncia de
um temporal, em finais de Outubro de 2001, tendo os autores dado
conhecimento de imediato, quer a ré, quer a interveniente, das anomalias dai
decorrentes, as quais se prontificaram a efectuar as reparacoes - v. N2s 12 a
162 da Fundamentacao de Facto.

Os apurados defeitos ocorreram e foram, efectivamente, denunciados pelos
autores, em tempo. E, tendo sido respeitados os prazos de denuncia dos
defeitos e de instauracao da respectiva acgao, que teve lugar em 08.11.2002,
forcoso é concluir pela tempestividade do exercicio dos direitos conferidos aos
autores.

Mas, ainda que tal se nao entendesse, sempre a ré e a interveniente se
propuseram repara-los, pelo que, através do reconhecimento dos defeitos, a
eventual caducidade seria afastada.

Improcede, pois, o0 que consta dos n%s 13 a 15 das Conclusoes da

alegacao de recurso da interveniente/apelante.
%

Nestes termos, socobram os recursos de apelacao, quer da ré, quer da
interveniente, pelo que nao poderiam estas deixar de ser condenadas a
eliminar os defeitos enumerados na sentenca recorrida.

*

Vencidas, sao as recorrentes responsaveis pelas custas respectivas - artigo
4462, n% 1 e 2, do Codigo de Processo Civil.

k3ksk

IV. DECISAO

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relacao do Porto em
julgar improcedentes os recursos de apelacao da ré e interveniente,
confirmando-se a decisao recorrida e em condenar as recorrentes no
pagamento das custas respectivas.

Porto, 22 de Maio de 2012
Ondina de Oliveira Carmo Alves
Joao Manuel Aratjo Ramos Lopes
Maria de Jesus Pereira
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