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CONTRATO DE MEDIACAO IMOBILIARIA
RESPONSABILIDADE CONTRATUAL PRESCRICAO

VENDA DE COISA DEFEITUOSA

Sumario

I - Num contrato de compra e venda com intervencao de mediadora
imobiliaria, relativamente a esta nao estd em causa a responsabilidade
resultante do contrato de compra e venda defeituosa, pelo que nao se lhe
podem aplicar as regras de caducidade inerentes a mesma, mas antes as
regras de prescricao da responsabilidade civil decorrentes da alegada violagao
dos seus deveres.

II - Trata-se de situacao em que existem regras distintas sobre diversas
modalidades de responsabilidade civil em sobreposicao no que respeita ao
respetivo ambito de aplicacdo, as quais podem, consequentemente, concorrer
- o cumprimento defeituoso, quando este inadimplemento cause prejuizos na
pessoa do credor ou dos seus bens - com diferentes regimes designadamente
no que concerne a caducidade e prescrigao;

IIT - Radicando a responsabilidade dos Réus vendedores, por um lado, e da Ré
mediadora e respetiva seguradora, por outro, em contratos diversos, a
solidariedade mostra-se afastada pelo disposto no artigo 5132 do Cddigo Civil.
(Sumario elaborado pela Relatora)

Texto Integral

ACORDAM NA 1.2 SECCAO CIVEL DO TRIBUNAL DA RELACAO DE EVORA

I. Relatorio
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AA propés a presente agdo declarativa de condenacdo contra BB, CC e “S... -
MEDIACAO IMOBILIARIA, LDA.”, pedindo;

a. a condenagdo soliddria dos Réus no pagamento da quantia de €40.000,00
(quarenta mil euros), a titulo de indemnizag¢do pela reparacdo do defeito
oculto de que alega padecer o imovel em causa nos autos, a luz do disposto
nos artigos 910.2n.21,913.2n.2 1 e 914.2 todos do Cddigo Civil;

b. a titulo subsididrio que o precgo por si pago no dmbito do contrato de
compra e venda do imével em causa seja reduzido no valor de € 66.391,30
(sessenta e seis mil trezentos e noventa e um euros e trinta céntimos), nos
termos e ao abrigo dos artigos 911.2n.21 e 913.2n.2 1 in fine do Cddigo Civil
sendo-lhe paga a diferenca;

c. Que os Réus sejam condenados a pagar ao Autor as quantias mencionadas
ema. e b., tudo num total de € 106.391,30 (cento e seis mil trezentos e
noventa e um euros e trinta céntimos) acrescido dos respetivos juros de mora,
calculado a taxa legal de 4% desde a data da citagdo até efetivo e integral
pagamento, bem como a liquidacgdo integral das custas, inclusive de parte.

Alegou para tanto e em suma, que que voltou a analisar toda a documentacdo
relativa ao imovel em questdo, nomeadamente as telas finais do projeto
aprovado pela Camara Municipal de Sesimbra, o alvard de loteamento, a
planta do lote, os relatorios técnicos e constatou que também a fachada tardoz
do imovel havia sido ilicitamente alterada pelos Réus vendedores com a
inclusdo de uma varanda /terraco e vdos exteriores com uma drea de 30,20m2
( artigos 332 e 80° da petigdo inicial).

Os Réus defenderam-se por excec¢do - invocando a litispendéncia
relativamente ao Proc. n.? 8346/16.0T8STB do Juizo Central Civel do Tribunal
Judicial da Comarca de Setubal, e a caducidade do direito do Autor por falta
de dentincia e de propositura atempada da agdo - e por impugnacgdo e pediram
a condenacgdo do Autor como litigante de ma fé.

O Autor respondeu as excegoes e ao pedido de condenagdo como litigante de
md fé, pugnando pela respetiva improcedéncia.

Tendo a Ré S..., Lda. deduzido incidente de intervencgdo principal provocada
com vista a fazer intervir a Victoria - Seguros, S.A., com quem celebrou um
contrato de seguro de responsabilidade civil derivada da sua atividade de
mediadora imobilidria que garante os danos emergentes da atuagdo no
exercicio da mediagdo imobilidria, por despacho de 29.01.2022 foi tal
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interveng¢do admitida e citada esta, veio a mesma contestar, pugnando pela
improcedéncia da acgdo.

Teve lugar a audiéncia prévia, no ambito da qual foi proferido saneador-
sentenca com o seguinte dispositivo:

“Atentas as consideragoes expendidas, julga-se procedente a excegao
perentéria da caducidade do direito e, em consequéncia, decide-se absolver os
réus dos pedidos.

Custas a cargo do Autor

Registe e Notifique-se.”

*

Inconformado com a decisdo prolatada, o Autor dela interpés recurso,
apresentando alegagoées e formulando as seguintes conclusobes:

1.2 Neste presente recurso, solicita-se a apreciagao superior do Venerando
Tribunal da Relagéo de Evora sobre o direito do A., ora Apelante, de ver
apreciada em juizo a sua pretensao deduzida em referéncia aos RR., ora
Apelados.

2.2 Na presente acgao judicial é pedida a condenacéao solidaria dos Apelados, no
pagamento da quantia de € 40.000,00 (quarenta mil euros), a titulo de
indemnizagao pela reparacao do defeito oculto que o imdvel id. a fls. padece,
cfr. arts.2910.2n.21,913.2n.21 e 914.°2 todos do CC.

3.2 De igual modo, o Apelante pede a titulo subsidiario que o preco que pagou
no ambito do contrato de compra e venda do imével em causa seja reduzido no
valor de € 66.391,30 (sessenta e seis mil trezentos e noventa e um euros e
trinta céntimos), cfr. arts.2911.2n.21 e 913.2n.2 1 in fine do CC.

4.2 Reclama o Apelante dos Apelados um total de € 106.391,30 (cento e seis
mil trezentos e noventa e um euros e trinta céntimos), acrescido dos
respetivos juros de mora, calculado a taxa legal de 4% desde a data da citagao
até efetivo e integral pagamento, bem como a liquidagao integral das custas,
inclusive de parte.

5.2 Saneado o processo a Mm.2 Juiz a quo julgou de forma negativa uma das
excegoes invocadas pelos Apelados, dando provimento a verificagao da
caducidade trazida a juizo pelos Apelados.
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6.2 O Apelante nao concorda com a douta posicao assumida pela Mm.2 Juiz a
quo.

7.2 Em analise nestes autos encontra-se o facto da fachada tardoz do imével
id. a fls. ter sido ilicitamente alterada pelos Apelados vendedores com a
inclusao de uma varanda/terraco e vaos exteriores com uma area nao
licenciada de 30,20m?2.

8.2 A Mm.? Juiz a quo na sua douta apreciagao das excecoes defendidas pelos
Apelados socorre-se da matéria factual considerada provada no ambito do
Proc. n.2 8346/16.0T8STB do Juizo Central Civel - Juiz 1 do Tribunal Judicial
da Comarca de Setubal, no sentido em que definiu a situacgao juridica das
partes relativamente a pretensao ali deduzida e relativamente aos defeitos
objetivamente ali invocados.

9.2 A situacgao neste processo judicial é diferente da invocada na agao anterior
embora relacionada também com areas nao licenciadas.

10.2 A questao da varanda objeto do presente processo é assim um assunto
novo e passivel de ser julgada.

11.2 No entanto, a Mm.2 Juiz a quo considerou valida a verificagao da
caducidade.

12.2 Para justificar a sua douta decisao, a Mm.2 Juiz a quo invoca na sua
esséncia um relatorio elaborado pelo ISQ (Instituto de Soldadura e Qualidade),
que se mostra junto a fls. dos autos.

13.2 Tal documento foi elaborado e apresentado com o objetivo de apurar a
discrepancia das areas construidas e licenciadas, com mencao a alteragao de
fachada em relacao ao projeto aprovado e inclusao de varanda/terrago e vao
exterior nao contemplados no projeto em causa.

14.2 Esta observacao pericial datada de 28/11/2017, visava identificar e
analisar a area construida (existente) que nao consta do Projeto de
Arquitetura aprovado (pela Camara Municipal e previamente pela Comissao
de Apreciagao do condominio Quinta do Peru).

15.2 Com base neste documento e noutro de fls. com origem na “BUREAU
VERITAS”, considerou a Mm.2 Juiz a quo que o Apelante teve conhecimento da
existéncia de um vao aberto para o exterior que nao consta do projeto de
arquitetura aprovado desde o ano de 2016/2017.
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16.2 Desta forma, nao teria o Apelante efetuado tempestivamente a dentincia
obrigatoéria do defeito no prazo de um ano, a contar do seu conhecimento, cfr.
art.2 916.2 do CC, tendo, no seu entender ocorrido a caducidade do direito de
acao a data de entrada em juizo em 21/04/2021.

17.2 Contudo, a Mm.?2 Juiz a quo omite no teor da sua decisao aquela que foi a
posicao do Apelante na sua peticao inicial de fls. (art.2s 7.2; 33.2; 39.%; 40.2 e
98.2) que é a questao do dolo praticado pelos Apelados.

18.2 O Apelante alegou que em relagao a alteracao ilegal da fachada tardoz do
imovel os Apelados atuaram com dolo.

19.9 Tal informacéao foi sempre omitida no ambito da agdo correspondente ao
Proc. n.2 8346/16.0T8STB do Juizo Central Civel - Juiz 1 do Tribunal Judicial
da Comarca de Setubal, onde estavam a obrigados a falar de todos os defeitos
existentes no bem imével em causa.

20.2 Apenas em sede de contestagao nos presentes autos, os Apelados falaram
sobre o assunto.

21.2 Resulta, assim, que no ambito do regime da venda de coisas defeituosas,
cfr. art.2s 913.2 e ss. do CC, tendo os Apelados atuado com dolo, é aplicavel
quanto a denuncia do defeito a excegao prevista no n.2 1 do art.2 916.2 do CC.

22.2 Nessa circunstancia nao caberia a obrigatoriedade da dentncia do vicio
ou da falta de conformidade da coisa por parte do comprador, neste caso, o
Apelante.

23.2 Conforme resulta do art.? 253.2n.2 1 do CC, o dolo implica uma prévia
“sugestao” ou “artificio” com o reverso necessario de induzir ou manter em
erro a pessoa interessada na concretizagdao do negdcio.

24.2 O dolo abrange igualmente a dissimulacao do erro.

25.2 O dolo a que se refere o art.2 916.2 n.?1 do CC é aquele que tiver por
objeto “o vicio ou a falta de qualidade da coisa”.

26.2 No caso em apreco, o Tribunal a quo desconsiderou, por completo, a
invocagao da existéncia de dolo por parte dos vendedores.

27.2 Para efeitos de contabilizacdao do prazo de caducidade, a Mm.2 Juiz a quo
deveria ter aferido que factos invocados pelo Apelante poderiam configurar
dolo por parte dos vendedores, de modo a situar temporalmente o
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conhecimento da ndao conformidade, tratando-se de uma circunstancia que
tera de ser apurada em sede de prova.

28.2 No caso de o vendedor incorrer em dolo, o comprador nao tem de
denunciar o vicio ou a falta de qualidade da coisa, nao lhe sendo aplicavel a
exigéncia da propositura duma agao.

29.9 Tais direitos podem ser exercidos extrajudicialmente; e, por este modo
oportunamente exercidos, a sua posterior (em relacao ao anterior exercicio
extrajudicial) invocacao, em acao judicial, por via de agao, reconvengao ou
excegao, ja nao estara sujeita a qualquer prazo de caducidade, ficando apenas
sujeitos, a partir do seu exercicio extrajudicial, ao prazo de prescrigao geral.

30.¢2 Cita-se Pedro Romano Martinez quando este autor salienta o facto do
comprador nao ter comunicado o defeito ao vendedor, “neste caso, a agao a
intentar contra o vendedor tem o valor de uma dentuincia, pois nao é
obrigatério que, antes da propositura da acao, tenha havido dentncia do
defeito” - in “Direito das Obrigagoes” Parte Especial-Contratos, 2.2 Ed.,
Coimbra, Almedina, 2014, pag. 145.

31.2 Na doutrina, destaca-se igualmente Antonio Telles e Joao Carmona Dias,
in “Garantia na alienacao de empresas”, Coimbra Editora, pag. 72: “se ocorrer
dolo do alienante o adquirente nao estara sujeito ao dever de denunciar
defeitos (art.2 916.2, n.2 1) e, para exercer direito 4 reparacdao, mantera o
prazo geral da prescricao de vinte anos, por falta de outro estabelecido na
lei”.

32.2 Neste sentido, a dentncia dos defeitos é um 6nus imposto ao comprador.
A falta de cumprimento tempestivo desse 6nus acarreta a caducidade de todas
as pretensoes que a lei lhe confere - Pedro Romano Martinez, pag. 331, Joao
Calvao da Silva, pag. 73 e 74, Luis Menezes Leitdo, in “Direito das
Obrigagoes”, Vol. III Contratos em Especial, 6.2 edi¢dao, Almedina, 2009, pag.
129, Ac. do STJ, Proc. n.2 07B4540, de 29 de janeiro de 2008 e Proc. n.?
08B1356, de 21 de maio de 2009,

33.2 Mas onde existe consenso, tanto ao nivel da doutrina como da
jurisprudéncia, é quanto ao dever de dentncia a que por lei estd obrigado o
comprador, previamente ao exercicio de qualquer dos direitos que a lei lhe
confere, exceto se o vendedor tiver usado de dolo, cfr. art.2 916.2n.2 1 do CC.

34.2 Ainda assim, temos a questdo da exigéncia de licenca de utilizagao
imposta pelo art.2 1.2 do Decreto-Lei n.2 281/99 de 26 de julho.
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35.2 Nao estamos perante uma mera formalidade para ser prevista a nivel de
um contrato ou de uma escritura de compra e venda de um imével, sendo a
sua auséncia impeditiva da celebragao do ato publico de transmissao, nao
podendo ser celebradas escrituras publicas ou contratos que envolvam a
transmissao da propriedade de prédios urbanos ou de suas fragoes autonomas
sem que se faca prova suficiente da inscricao na matriz predial, ou da
respetiva participacao para a inscricao, e da existéncia da correspondente
licenca de utilizagao, de cujo alvara, ou isencao de alvard, se faz sempre
mencgao expressa contratual perante a entidade que celebrar a escritura ou
autenticar o documento particular.

36.2 E obrigacédo legal que tem por objetivo proteger interesses de ordem
publica fundamentais, tutelados pelo direito do urbanismo, que protege a vida
e a saude, a par de outros direitos pessoais e coletivos, nao s6 dos
interessados diretos dos prédios urbanos, mas no seu fim ultimo do territério e
da generalidade dos cidadaos.

37.2 Esta norma tem duas excegoes, nao aplicaveis ao caso em concreto, cfr.
art.2 883.2n.2 6 do CPC e a omissao para os prédios cuja construcao ¢ anterior
a entrada em vigor do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 38383, de 07 de agosto de 1951, (vigente em
regra no territério desde 13 de agosto de 1951).

38.2 O imd6vel em apreco tem licenca de utilizagdao validamente emitida pela
entidade camardaria competente, mas as obras subsequentes a tal emissao nao
estao licenciadas até ao momento.

39.2 A licencga de utilizacao visa garantir a aptidao da coisa para o fim ou
fungao normal a que se destina e, assim, assegurar a sua plena fruigao, pelo
gue, a sua falta pode ser considerada como uma limitacao que onera
anormalmente o imovel.

40.2 As normas legais contidas no Decreto - Lei n.2 555/99 de 16 de dezembro,
que fixa o REGIME JURIDICO DA URBANIZAGCAO E EDIFICACAO - RJUE séao
inabalaveis nesta questdo de areas imobilidrias construidas sem prévio
licenciamento.

41.2 As consequéncias da impossibilidade desse licenciamento, sendo que a
consequéncia juridica da violagao das normas urbanisticas, designadamente, a
infracao das licengas, autorizagdoes e comunicagoes prévias admitidas, como
sucede no caso do imovel objeto dos presentes autos, é obter o seu
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licenciamento, ou, face a impossibilidade de tal situagao, a demoligao total ou
parcial da obras como determina o art.2 1062 do RJUE.

42 .2 No fundo, a consequéncia é o impedimento da plena fruicao do imével em
causa pelo Apelante.

43.2 Com relevancia para a decisao a formular, a Mm.2 Juiz a quo violou pela
sua indevida apreciagao o teor dos arts.? 253.2n.2 1, 910.2n.21,913.2n.21,
914.2,916.2n.21 e 917.2 todos do CC.

Terminou pedindo que a douta sentenca seja revogada e substituida por
acorddo que consagre a “posi¢do articulada do Apelante”.

*

Os Réus BB e CC responderam ao recurso, apresentando as seguintes
conclusoes:

12 Vem o presente recurso interposto da douta decisao que julgou totalmente
improcedente a accao proposta pelo ora apelante e, em consequéncia,
absolveu do pedido os ora apelados quando a todos os pedidos formulados.

22 Caso o presente recurso venha a ser considerado como incluindo a matéria
de facto (que se ignora qual seja tendo em conta o teor das alegacoes) deve
ser rejeitado, por violagao do disposto no artigo 640.2, n.2 1, al. a).

32 O apelante tem conhecimento dos defeitos que ora invoca antes da data da
aquisicao do imével dos autos e, mesmo que assim nao fosse, teve todas as
oportunidades antes e depois da compra e venda para apurar as
caracteristicas e qualidades da coisa, tal como resultou provado nas varias
sessoes de julgamento realizadas na agao principal.

42 O apelante nao alegou quaisquer factos que possam configurar a existéncia
de dolo da parte dos apelados.

52 A desconformidade alegada pelo apelante era facilmente detetavel,
bastando a simples consulta dos documentos relativos ao imével, acrescendo o
facto do apelante ter sido acompanhado por advogados e técnicos no momento
da aquisicao do imével.

62 Assim, s6 ha dolo relevante quando o declarante tenha caido em erro por
efeito da conduta artificiosa de outrem, isto é, quando a vontade do declarante
«tenha sido determinada por dolo», mas o motivo a que o erro reporta tera de
ser causal, isto é, determinante do negdcio.
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72 Improcede, assim, a tese do apelante quanto a existéncia de dolo.

82 A tese do apelante quanto ao exercicio dos seus direitos nao estar sujeito ao
prazo de caducidade aplicavel a compra e vende de bens defeituosos
improcede por completo.

92 O prazo para o comprador exigir judicialmente do comprador a reparagao
de imével defeituoso é o mesmo prazo de caducidade disposto no artigo 917.2
do CC relativamente acao de anulagao por erro.

102 Os prazos fixados nos artigos 9162 e 9172 do Cddigo Civil para a
caducidade das acgoes de anulagao por simples erro na venda de coisas
defeituosa sao extensivos as agoes em que se peca a reparacao de defeitos da
coisa vendida.

112 Apesar de a letra da lei indicar apenas a caducidade da agao de anulagao
por simples erro, a teleologia da norma parece abranger igualmente o
exercicio dos direitos de reparacgao, substituicao ou redugao do preco.

122 Assim, nao tendo sido a agao proposta no prazo legal, o direito a
efetivacao do direito do apelante extinguiu-se por caducidade, nos termos do
disposto no artigo 298.2, n.2 2 e 9172, ambos do Cddigo Civil.

132 O apelante litiga, em sede de Alegagoes de Recurso, com patente ma-fé,
continuando a fazer dos meios processuais um uso manifestamente
reprovavel, com o fim de conseguir um objectivo ilegal e protelar, sem
fundamento sério, o transito em julgado da decisao.

142 Na verdade, o apelante bem sabe que na acgao principal foi produzida
prova infindavel de todas as caracteristicas e qualidades do imo6vel dos autos.

152 O apelante bem sabe que escrutinou todo o imdvel, encenando defeitos e
assim continua incessantemente.

162 O apelante alega a existéncia de area que nao consta das telas finais do
projecto quando bem sabe que tal nao corresponde a verdade!

172 Deduzindo pretensao que sabe nao ter qualquer fundamento.

182 Esta conduta do apelante manifestamente dolosa e repugnante de iniciar e
voltar a iniciar acgoes e recursos contra os ora apelados sem qualquer
fundamento constitui manifesta litigancia de méa-fé, que tem de ser travada!

9/32



192 Deve o pedido de litigancia de ma-fé ser julgado procedente por provado e
o autor ser condenado no pagamento de indemnizacao aos apelados em
quantia nao inferior a €25.000,00 a titulo de despesas e prejuizos provocados
pela sua conduta.

202 Em face do exposto, a douta sentenca recorrida nao merece qualquer
censura, e, como tal, devera ser mantida na integra.

*

Também a Ré S... - MEDIACAO IMOBILIARIA, LDA. respondeu ds alegagées
recursorias, pedindo a final, que este Tribunal:

a) Rejeite o presente recurso de apelagao na parte referente a impugnacao da
matéria de facto, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 640.2n.2 1
alinea a) do CPC;

b) Julgue totalmente improcedente o presente recurso de apelagao,
confirmando-se integralmente o douto Despacho-Saneador Sentenca de
21/06/2022;

c) Condene o Recorrente como parte litigante de ma-fé, no pagamento de
multa dignificadora, desencorajadora de novas temeridades, e no pagamento
de uma indemnizacdo a Recorrida nunca inferior a €30.000,00 (trinta mil
euros), nos termos e para os efeitos do disposto nos artigos 542.2n.2s 1 e 2
alineas a), b) e d) e 543.2 do CPC; e,

d) Aplique, nos termos do disposto no artigo 531.2 do CPC, uma taxa
sancionatéria adequada ao elevado grau de culpa do Recorrente, com o que se
fara, uma vez mais, a devida e costumada JUSTICA!

*

II. Objecto do Recurso

Sendo o objecto do recurso definido pelas conclusées das alegagbes, impoe-se
conhecer das questoes colocadas pela recorrente e as que forem de
conhecimento oficioso, sem prejuizo daquelas cuja decisdo fique prejudicada
pela solucdo dada a outras (art.?2 608.2, n.2 2, 609.2, 635.2, n.2 4, 639.2 e 663.9,
n.2 2 do CPC), ndo sendo o recurso meio para obter decisoées novas, no caso,
importa apreciar e decidir se deve ser julgada improcedente a excec¢do de
caducidade ou se o conhecimento da mesma depende de factos que
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permanecem controvertidos, tendo sido prematuro o conhecimento em sede
de despacho saneador.

kkk

III. Fundamentacdo

II1.1. O Tribunal Recorrido considerou assentes, com interesse para a boa
decisdo da causa, os seguintes factos:

1 - Na presente acao de processo comum instaurada pelo Autor AA contra os
Réus BB, CC, S..., Mediacao Imobilidria, Lda. e a interveniente Companhia de
Seguros, formula, na procedéncia da acgao, os seguintes pedidos.

a) a condenacgao dos RR. no pagamento da quantia de €40.000,00 (quarenta
mil euros), a titulo de indemnizagao pela reparacgao do defeito oculto que o
imovel padece, a luz do disposto nos arts.2. 9109n2 1, 9132n2 1 e 9142 todos
do CC;

b) Subsidiariamente ao peticionado em a), que o prego pago pelo A. no ambito
do contrato de compra e venda do imével seja reduzido no valor de €
66.391,30 (sessenta e seis mil trezentos e noventa e um euros e trinta
céntimos), nos termos e ao abrigo dos arts? 9112n2 1 e 9132 n?1 in fine do CC
sendo-lhe paga a diferenca;

c) Que os RR sejam condenados solidariamente a pagar ao A. as quantias
mencionadas em a) e b), num total de €106.391,30 (cento e seis mil trezentos
e noventa e um euros e trinta céntimos), acrescida dos respetivos juros de
mora, calculado a taxa legal de 4% desde a data da citagdao até efetivo e
integral pagamento; e d) Que os RR sejam condenados ao pagamento integral
das custas, inclusive de parte.

2 - Para fundamentar a sua pretensao, o Autor alega, para tanto e em sintese,
que voltou a analisar toda a documentacao relativa ao imével em questao,
nomeadamente as telas finais do projeto aprovado pela C.M.Sesimbra, o alvara
de loteamento, a planta do lote, os relatérios técnicos e constatou que também
a fachada tardoz do imovel havia sido ilicitamente alterada pelos Réus
vendedores com a inclusao de uma varanda /terraco e vaos exteriores com
uma area de 30,20m2 ( artigos 332 e 802 da petigao inicial).

3 - Correu termos pela Instancia Central Civel deste Tribunal da Comarca de
Setubal, a acao de processo comum n®. 8346/16.0T8STB, instaurada pelo
Autor AA contra os Réus 1- BB (ora ré); 2- CC, (ora réu); 3- Mediacao
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Imobilidria, Lda. (ora ré); 4- Sotheby s International Reality Affiliates LLC; 5-
Criarea Construcoes, Lda., 6- Victoria Seguros-Seguros de Vida, SA., 7- DD ; 8-
EE, formulando, na procedéncia da agao, os seguintes pedidos:

i. Serem os 1.2 a 5.2 Réus solidariamente condenados a pagar ao Autor o
montante de € 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil euros), a titulo de
encargos que o segundo teve com as reparacgoes dos defeitos ocultos que o
imovel tinha, nos termos dos artigos 910.2, n.2 1, 913.2 e 914.2 do Cddigo Civil
(ex vi artigo 913.2 in fine).; ou

ii. Subsidiariamente, ao pedido formulado em (i), o preco pago pelo Autor aos
1.2 a 5.2 Réus no ambito do contrato de compra e venda do imovel, deve ser
reduzido no valor de € 135.000,00, (cento e trinta e cinco mil euros)
respondendo os restantes Réus solidariamente por esta obrigagao de
restituicao dos 1.2 e 2.2 Réus 911.9, n.21 e 913.2 do Cddigo Civil;

iii. Serem os 1.2 a 5.2 Réus solidariamente condenados ao pagamento de €
400.000,00 (quatrocentos mil euros), nos termos do artigo 911.2 do Cédigo
Civil, a titulo de reducgao de prego em virtude 911.2, n.2 1, e 913.2 do Cédigo
Civil;

iv. Serem os 1.2 a 5.2 Réus solidariamente condenados a pagar ao Autor o
montante de € 1.600,00 (mil e seiscentos Euros) correspondente ao valor pago
indevidamente pelo Autor a titulo de Imposto de Selo;

v. Serem os 1.2 a 5.2 Réus solidariamente condenados a pagar ao Autor o
montante de € 12.000,00 (doze mil euros) correspondente ao valor pago
indevidamente pelo Autor a titulo de Imposto sobre Transmissdes Onerosas de
Imoéveis, calculado com base num precgo do imével inadequado;

vi. Os 1.2 a 5.2 Réus devem ser solidariamente condenados a pagar ao A juros
de mora a taxa legal desde a citagao até integral pagamento, juros esses
calculados sobre os montantes acima referidos de (i) e (vi);

vii. Deve a 6.2 Ré ser condenada a pagar ao Autor até ao montante de €
150.000,00 (cento e cinquenta mil Euros) por conta do contrato de seguro
celebrado com a Ré S... e na exacta medida da condenacdo da Ré S... até ao
referido montante;

viii. Devem as cessoes de quotas operadas na 5.2 Ré pelos 1.2 e 2.2 Réus a
favor dos 7.2 e 8.2 Réus constantes do documento n? 2 desta peticao inicial
serem reconhecidas como nulas, nos artigos 240.2 e ss., 280.2, n.2 2, e 281.2
do Cédigo Civil e, se tal nulidade nao vier a ser declarada, devem as mesmas
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ser impugnadas para efeitos do previsto dos artigos 610.2 e ss. do Cédigo
Civil.

4 - Nesta acdao n?.8346/16.0T8STB, o Autor alegou, além do mais, como
fundamento da pretensao a existéncia de areas nao licenciadas,
nomeadamente o escritorio, biblioteca, suite no piso 1, sala de TV, so6tao,
ginasio do prédio urbano em questao.

5 - Na acao n®.8346/16.0T8STB foi proferida sentenca que julgou, na parte
que ora interessa considerar, totalmente improcedente a acao e, em
consequéncia, absolvendo-se os RR. do pedido.

6 - Inconformados com essa decisao o ora Autor interpos recurso para o
Tribunal da Relacdo de Evora, tendo este tribunal procedido a alteracao da
matéria de facto, mas confirmou a sentenca da 1. instancia.

7 -Nao se tendo conformando com tal acérdao, o Autor dele interpos recurso
de revista excecional para o Supremo Tribunal de Justica, o qual, por acérdao
proferido no dia 6/04/2022, ja devidamente transitado em julgado, ndo admitiu
0 recurso.

8 - Na decisao proferida na acao n2.8346/16.0T8STB, consta do elenco dos
factos dados como provados, além do mais, que:

“57- No dia 15 de Marcgo de 2016, o Autor e os 1.2 e 2.2 Réus celebraram o
contrato de compra e venda do imével sito na Travessa ..., Quinta do Perq,
Sesimbra, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Sesimbra, sob o
numero ...97, freguesia de Quinta do Conde e inscrito na respectiva matriz
predial sob o artigo urbano ...29 da mesma freguesia;(...)

62 - No dia 18 de Marcgo de 2016, o Autor comecou a habitar o imével;

63- No dia 19 de Abril de 2016, o Autor enviou a Ré S... um relatério das
deficiéncias por si verificadas na casa indicando que nao tinha conhecimento
dessas deficiéncias a data da celebracgao do contrato de compra e venda do
imovel.

64- Nomeadamente localizados na piscina, no quadro eléctrico, e, ainda, os
relativos a domoética, aguas quentes, aquecimento e infiltragoes.

65- No dia 20 de Abril de 2016, o Autor teve uma reuniao com o Senhor FF, o
Director da Sotheby’s - Estoril, com a Senhora GG e o Senhor Dr. HH.
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66- Durante a reuniao com o 2.2 Réu no dia 26 de Abril de 2016, o Autor
perguntou novamente ao R. sobre as areas nao licenciadas;

67- Nesta reunido, que ocorreu no proprio imével, o 2.2 Réu voltou a confirmar
que a area realmente construida era superior a area licenciada para
construcdao do mesmo.

68- O Autor na reuniao estava acompanhado por II (empreiteiro) e por JJ.

69- Na reunido de 26 de Abril de 2016, o 2.2 Réu voltou a indicar ao A. que
havia feito obras no imoével apds a obtengao da licenca de habitacao,
nomeadamente: (i) a construcao do escritorio; (ii) a Biblioteca (piso 1); (iii)
uma suite (piso 1), (iv) e aproveitamento da Sala de TV (piso 0) e (v) do piso do
sotao (piso 2);

70- O 2.2 Réu afirmou novamente que tinha feito obras no imdével apds a
obtencao da licenca de habitacao pelo facto de excederem o limite maximo de
construcgao permitido pela Camara Municipal de Sesimbra;

71- Quando questionado sobre a possibilidade de regularizacao da situacao
perante a Camara Municipal de Sesimbra, o 2.2 Ré referiu novamente que tal
seria impossivel;(...)

88- O Autor recebeu um documento - o antincio de venda do imovel -, que se
encontrava disponivel também no website e que lhe foi enviado pela Ré S....

89- O anuncio referia que o imével que o Autor veio a comprar como tendo: (i)
533 m2 de area construida e (ii) 1720 m2 de terreno.

90- O anuncio descrevia o imével nos seguintes termos: “Sesimbra, Quinta do
Peru, Moradia 5 quartos: 5 quartos, 5 casas de banho, 3 garagens. Excelente
moradia de arquitectura moderna composta por 4 suites, 3 das quais com
closet, escritorio, sala de estar, sala de jantar, sala de TV, sala de cinema,
cozinha equipada Smeg com copa e lavandaria, zona de estendal, lavabo
social, terraco com vista para o lago e uma excelente garagem para 3 carros.
No exterior temos um bonito jardim com piscina com vista soberba para o lago
e toda a natureza que a rodeia. Inserida num condominio com seguranca 24
horas, portaria, oferece ainda um campo de Golfe de 18buracos, Clubhouse/
restaurante, campo de ténis e um ambiente perfeito de comunhdo com a
natureza, tranquilidade e conforto, implantado no meio de uma bela e rica
floresta de pinheiros mansos e sobreiros. Localizada a 30 minutos de Lisboa,
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com facil acesso as Pontes 25 de Abril e Vasco da Gama, junto a Serra da
Arrabida e das belas praias de Sesimbra” .

91- As areas do escritério, biblioteca e suite foram construidas depois da
emissao de licenga nao existindo na planta da moradia num total de 80m2.

92- As areas da sala de tv e do s6tao ja existiam na planta da moradia nao
tendo essa utilidade.

93- O Autor contratou a empresa “Bureau Veritas” para que esta fizesse um
levantamento das deficiéncias existentes no imovel e a verificacao da
desconformidade das areas construidas e das areas licenciadas.

94- No dia 16 de Maio de 2016, a empresa apresentou o relatério em que
comparou a construcao existente com as telas finais de arquitectura do
imoével.

95- A producao deste relatério implicou a visita ao imével por parte do Senhor
Eng. KK e de um técnico de obra da “Bureau Veritas”.

96- O relatorio confirmou a existéncia de areas nao constantes do projecto de
arquitectura, mas construidas e alteragoes de paredes.

97- O 2.2 Réu requereu junto da Camara Municipal de Sesimbra a emissao de
licenca de utilizagao, a qual foi emitida, por alvara, no dia 28 de Setembro de
2009.

98- A data da emissao da licenca de utilizacdo, os 1.2 e 2.2 Réus néo tinham
construido as areas nao licenciadas do imovel.(...)

102- As areas nao licenciadas nao constam das telas finais.

104- Os 1.2 e 2.2 Réu obtiveram uma licenca de utilizagdao que teve por base a
construcdao em area licenciada e, s6 depois de obter esta licenca, construiram
as areas nao licenciadas.(...)

145- O espaco correspondente a Sala de TV, fazia parte da garagem que foi
construida de acordo com o projecto licenciado e tendo sido apenas executada
uma parede em pladur.

146- O espaco do soétao ja fazia parte da construgao original com janelas
visiveis para o exterior, conforme aos desenhos de algados aprovados pela
Camara Municipal de Sesimbra.
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147- a area afecta a escritorio so6 teve este uso depois do Autor proceder a
realizagdao de obras que lhe permitiram usa-lo como tal, até entdao apenas foi
construido o pavimento desse espaco, o qual correspondia ao tecto da cozinha,
que estava imediatamente por baixo;(...)

153- A primeira visita do A., com a comercial da ora R., a casa foi efectuada
com a presenca do proprietario, que percorreu com o A. todas as divisdes da
casa e também os espacos exteriores.

154- Pelo aspecto da casa, e pelo que foi conversado durante a visita, resultou
que a mesma era habitada, em permanéncia, pelos donos e estava em
condicoes de imediata utilizacao.

155- O A. viu, durante cerca de duas horas, todas as divisoes da casa, pediu
explicacoes e informacoes.

156- Quando se deslocaram ao s6tao, logo ai, o proprietario referiu que aquela
zona fora aproveitada para utilizagao, mas nao constava, como tal, no projecto
licenciado.

157- E que o licenciamento dessa area nao era possivel, por nao ter a altura
regulamentar suficiente, para ser uma divisao habitavel, licenciada como tal.

158- Desde a primeira visita em 12/12/2015, o A., ficou a saber qual era a
situacao do sétao aproveitado para utilizacao pelos RR.,

159- Bem como se apercebeu, visitando-as, das divisoes existentes e do estado
das mesmas, designadamente, que parte das areas construidas na mezanine,
concretamente, na area do escritorio, nao estavam concluidas e havia, ainda,
trabalhos para realizar nesse local.

160- O A. ficou, desde o inicio, a saber que o imdvel tinha areas construidas e/
ou aproveitadas para serem utilizadas, para além das que constavam do
licenciamento inicial.

161- Apds a primeira visita ao imovel (12/12/2015), o A. fez outras visitas,
sendo uma delas no dia da assinatura do CPCV (25/01/2016) e outras
posteriormente.

162- Numa dessas visitas a moradia, o A., ja conhecedor da situacao das areas
aproveitadas para utilizagdo (s6tdao, mezanine e garagem), pediu aos
proprietdrios para construirem um closet num dos quartos, ao que estes
acederam.
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163- E na zona do escritdrio e biblioteca na mezanine, que se encontrava
inacabado, o A. pediu aos proprietarios para, no decurso dos acabamentos
dessa area, instalarem um cofre na parede do fundo e, de seguida, colocarem
uns armarios por forma a disfarcar a existéncia do cofre no local.

164- Por esta altura, o A. sabia que as zonas aproveitadas do sétdo, mezanine
e de garagem nao constavam do projecto aprovado, tendo sido objecto de
obras de adaptacao apds a emissao da licenca de utilizagao.

165- Sabia, igualmente, que tal circunstancia nao era impeditiva da
transmissao da propriedade da moradia.

166- Tendo, inclusivamente, referido a esse proposito que tal se traduzia “num
bénus” em relagao ao negocio da compra da moradia, por ter mais areas
habitaveis do que as constantes da documentacao.

167- Dos documentos referentes a moradia que o A. tinha disponiveis constava
um numero de divisoes inferior (em cerca de metade) ao que, na realidade,
existia e que o A pode verificar nas varias visitas.

168- E sendo a moradia um imdével com cerca de 6 anos de utilizacao pelos
proprietdrios, nao obstante, tinha areas inacabadas (na mezanine), situacao de
que o A. se apercebeu logo na primeira visita e cuja origem lhe foi explicada
pelos proprietarios;

169- O A. soube desde sempre (antes da apresentacao da proposta e da
celebragao do CPCV e do contrato definitivo) qual era a situacgao registral,
matricial e o teor do licenciamento existente.

170- E que o mesmo nao coincidia com a realidade construida e as divisdes
habitaveis licenciadas da moradia.

171- Mas sabendo disso, nunca até a celebracao do contrato definitivo, tal
circunstancia o impediu de avancgar com a concretizagao do negécio. (...)

174- em 29/02/2016, ja o A. sabia que as areas nao abrangidas pelas plantas
enviadas tinham resultado de obras posteriores a aprovagao do projecto e que
parte delas estava inacabada.

(...) 178- No anuncio da R. consta apenas anunciada a area da caderneta
predial e da respectiva certidao.
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179- Relativamente ao nimero de divisoes, o A., logo na primeira visita, pode
verificar e foi informado de que havia mais divisdes do que as mencionadas na
caderneta as quais nao constavam do projecto aprovado, pois a caderneta,
certidao predial e licenga de utilizagao referiam-se apenas a area construida
de acordo com o projecto.

180- E em conversas havidas sobre o assunto, o A. foi esclarecido de que seria
possivel, como veio a acontecer, efectuar a transmissao de propriedade do
imoével e regista-lo em seu nome.

181- Tudo isto antes da celebracao do contrato promessa compra e venda.

182- O A. decidiu avangar com o negocio e adquirir o imovel, sabendo que
existiam as referidas areas e divisoes nao licenciadas.”

*

III. 2. De Direito.

II1.2.1 Dos pressupostos para conhecimento da excec¢do de caducidade no
saneador.

Na decisdo recorrida entendeu-se, no que ao presente recurso interessa, que o
processo continha ja todos os elementos para possibilitar o conhecimento da
excecgdo perentoria da caducidade do eventual direito do Autor em sede de
despacho saneador.

E sabido que o artigo 5952, n? 1, al. b), do Cédigo de Processo Civil estabelece
0s pressupostos para que no despacho saneador haja, desde logo, lugar ao
conhecimento imediato do mérito da causa. Trata-se de uma possibilidade
destinada a evitar o retardamento da decisdo do mérito quando ela é, com
seguranca, ja possivel na fase de condensagdo.

Tal pode acontecer por inconcludéncia do pedido, procedéncia ou
improcedéncia de excec¢do perentoria, e procedéncia ou improcedéncia do
pedido.

Este conhecimento so6 deve ter lugar quando o processo contenha todos os
elementos necessdrios para uma decisdo conscienciosa, segundo as vdrias
solugdes plausiveis de direito e ndo apenas tendo em vista a partilhada pelo
juiz da causa.
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E pois, pressuposto, que o estado do processo o permita, por ndo haver
necessidade de mais provas do que as que estdo ja constituidas no processo,
ou, dito por outro modo, que inexistem factos controvertidos com interesse
para a decisdo a proferir, sendo que, no caso contrdrio, a decisdo da mesma é
relegada para final (n? 4 do referido art.?2 5952 do Codigo de Processo Civil).

Na verdade, ha causas que retinem condigdes para a decisdo final do processo
poder ser proferida, sem necessidade de produg¢do de mais provas, logo no
despacho saneador. Assim acontece nas agoées em que a matéria de facto
relevante ja se encontra definida ao findar a fase de apresentacdo de
articulados, faltando apenas proceder ao enquadramento juridico respetivo.

Sendo esse o caso, no saneador-sentenca, o juiz deve declarar quais os factos
que julga (plenamente) provados - admitidos por acordo, provados por
documentos ou por confissdo.

*

O Autor insurge-se contra a decisdo recorrida por ter julgado procedente a
excecgdo de caducidade do direito que pretendeu exercer através da presente
acdo, por entender que o conhecimento da mesma dependia do apuramento de
factos que dependiam de prova a produzir.

Vejamos.

O pedido formulado pelo ora Apelante tem em vista a responsabilizacdo
soliddria dos Réus vendedores a titulo de pagamento de uma indemnizac¢do ou
de reducgdo de preco, nos termos do disposto nos artigos 9112 e 9132 do
Codigo Civil, pretensdo que radica na alegacdo de que o prédio padece de
vicios - a existéncia de uma drea ndo licenciada ou licencidvel, o que, em seu
entender faz dele um imovel ilegal.

Quanto a Ré S..., Lda., e consequentemente quanto a chamada “Victoria
Seguros, S.A.”, o Autor fundamentou na petig¢do inicial a sua pretensdo, ainda
no incumprimento do dever previsto no artigo 172, n.2 1 da Lei n.215/2013, de
8 de Fevereiro, alegando que a Ré incumpriu todos os deveres ali previstos,
omitindo uma conduta, omissdo que considerou ilicita e culposa e com nexo de
causalidade com o dano que veio a sofrer e cujo ressarcimento pretende.

Esta concretamente em causa nestes autos, a alteragdo da fachada tardoz do
imovel por forma a contemplar uma varanda/terraco e vdos exteriores com
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uma drea de 30,20m2, conforme resulta dos artigos 332 e 80° da peti¢cdo
inicial.

Acerca do prazo de caducidade em causa nos autos relativo aos Réus
vendedores, considerou-se acertadamente na sentenca recorrida que:

“Na presente agao o Autor estd em causa o exercicio de direitos fundados em
venda defeituosa, ou seja, o Autor pretende responsabilizar os Réus pelo facto
de lhe terem vendido um prédio urbano com vicios/defeitos, pois apresenta
uma alteracao ao nivel da fachada tardoz do imoével com a inclusdao de uma
varanda/terracgo e vaos exteriores que nao se mostra licenciada.(...)

No caso em apreco e relativamente ao enquadramento juridico o litigio
subsume-se a uma compra e venda de coisa defeituosa prevista no Cédigo
Civil, na medida em que nao esta em causa uma relacao de consumo.

O art.2913.2 do Cdd. Civil estatui:

“1. Se a coisa vendida sofrer de vicio que a desvalorize ou impeca a realizagao
do fim a que é destinada, ou nao tiver as qualidades asseguradas pelo
vendedor ou necessdarias para a realizagdao daquele fim, observar-se-a, com as
devidas adaptagoes, o prescrito na secgao precedente, em tudo quanto nao
seja modificado pelas disposi¢coes dos artigos seguintes.

2. Quando do contrato nao resulte o fim a que a coisa vendida se destina,
atender-se-a a fungao normal das coisas da mesma categoria”.

O vicio tanto pode resultar de uma imperfeicao do trabalho como advir do
facto de a prestagao padecer de um defeito de direito, como ocorre quando
nao ha coincidéncia entre a autorizacao de utilizacao e a realidade fisica
existente no local.

Por seu lado, o art?. 9162. do Cdd Civil com a epigrafe “dentncia do defeito”,
estabelece que:

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

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

3 - Os prazos referidos no nimero anterior sao, respetivamente, de um e de
cinco anos, caso a coisa vendida seja um imovel.
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Por outro lado, resulta do artigo 917.2 do Cdéd. Civil, na parte que interessa
considerar que ocorre a caducidade da agao de anulagao por simples erro
findo qualquer dos prazos fixados no artigo anterior sem o comprador ter feito
a denuncia, ou decorridos sobre esta seis meses.

O decurso do prazo de caducidade extingue o direito ipso iure.”

O regime a convocar para a resolugdo da questdo enunciada é, efetivamente, o
previsto para a compra e venda de coisas defeituosas (913.2 e seguintes do
Codigo Civil), uma vez que o contrato celebrado entre o Autor e os 1.2s Réus é
desse tipo (compra e venda) e sdo as alegadas desconformidades materiais do
prédio objeto desse convénio que o Autor pretende ver reparadas, seja através
da indemnizagdo ou da reducgdo do prego peticionadas.

Recorde-se que é defeituosa a coisa que sofra de um vicio que a desvalorize ou
impeca a realizacdo do fim a que é destinada ou que ndo apresente as
qualidades asseguradas pelo vendedor ou necessdrias para a realizagdo
daquele fim.

Da articulag¢do dos citados preceitos resulta o seguinte regime, quando estdo
em causa bens imoveis:

- 0 prazo para denuncia dos defeitos é de um ano apds o conhecimento dos
mesmos e até cinco anos apods a entrega do imovel ao comprador;

- 0 prazo para a propositura da acado de anulacdo em caso de simples
erro, pressupondo a dentincia nos prazos ja referidos, é de seis meses a
contar dessa dentncia, salvo se o contrato ainda ndo estiver totalmente
cumprido, hipotese em que a agdo pode ser instaurada a todo o tempo;

- em igual prazo devem ser propostas as demais ac¢oes tendentes a efetivagdo
dos restantes direitos conferidos por lei ao comprador, em caso de simples
erro, seja a reducdo do preco, a repara¢cdo ou substituicdo da coisa, ou mesmo
a indemnizagdo, incluindo por incumprimento da obrigacdo de reparacdo -
trata-se de uma questdo de uniformizacdo de tratamento de situagoes
semelhantes, imposta pela unidade do sistema juridico, que deve ser obtida

[1],

por interpretacdo extensiva'~-;

- havendo dolo do vendedor, o prazo de caducidade é o fixado genericamente

no artigo 2872 do Coédigo Civil[2], sem necessidade de denuncia (cf. artigo
9169, n.2 1 do Codigo Civil), podendo o comprador intentar a agdo de garantia
(em qualquer dos remédios em que esta se concretize) dentro do ano
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subsequente a cessag¢do do vicio do consentimento, quer dizer, no prazo de um
ano a contar do momento em que teve conhecimento do dolo (artigo 287° n°

1);

Na verdade, tendo a dentincia por designio permitir ao vendedor o
conhecimento da irregularidade, compreende-se que ndo haja qualquer énus
de dentincia quando o proprio vendedor “houver usado de dolo”, ocultando
vicios ou faltas de qualidade da coisa entregue (artigo 916.2, n.2 1, in fine)

Em tal caso, o alienante tem conhecimento de que a coisa entregue ndo
corresponde ao objeto contratual, pelo que a dentincia seria uma formalidade
inocua e ociosa, ndo sendo o vendedor “merecedor da adverténcia de que a
coisa ndo corresponde a esperada e devida”.

Ndo sendo exigivel a formulagdo de qualquer dentincia, o comprador pode
intentar a respetiva ag¢do judicial — inclusive a destinada a redugdo do preco,
a reparag¢do ou substituicdo da coisa — no prazo de um ano a contar da data
em que teve conhecimento do vicio ou da falta de qualidade (artigo 287.2, n.2

1), pois que tal conhecimento determina a cessac¢do do vicio da vontade[3].
O prazo previsto no artigo 2872 n? 1 do Codigo Civil é um prazo de
caducidade, representando esta a extin¢do do direito pelo seu ndo exercicio
durante um determinado periodo de tempo e encontra o seu fundamento em
razoes de seguranca e certeza juridica.

O prazo de um ano, estabelecido no n? 1 do artigo 2879 citado apenas ndo vale
se 0 negocio ndo estiver cumprido, o que resulta da conjugagcdo com o n? 2 do
mesmo artigo, caso em que a anulabilidade pode ser arguida a todo o tempo
enquanto o negocio ndo estd cumprido.

No contrato de compra e venda, atento o disposto no artigo 8792 do Cdédigo
Civil, o negocio estd cumprido se o preco foi pago e se a coisa foi entregue, o
que - como resulta dos factos dados como provados, da prova documental
junta a que se atendeu nos termos do disposto no artigo 607° do Codigo de
Processo Civil, aplicavel por via do disposto no 6632, n.2 2 do mesmo diploma,
e ndo vem posto em crise - sucedeu no caso dos autos, concluindo-se dessa
forma que o contrato se mostra cumprido, pelo que o prazo para a propositura
da ag¢do a considerar ndo pode deixar de ser o prazo de um ano previsto no
artigo 287 n? 1, por ndo se verificarem os pressupostos do n? 2 de tal artigo.

*
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Acerca da interpretacdo do termo inicial do prazo de um ano referido, tem-se
discutido se o mesmo se inicia a partir do dia do efetivo conhecimento do
defeito, ou se serd suficiente a mera cognoscibilidade do mesmo.

Entendemos que a negligéncia do credor ndo o deve beneficiar, pelo que
dever-se-d ter em conta a possibilidade de conhecimento e ndo o

conhecimento efetivo[4].

Cremos “que impende sobre o comprador o dever de verificar a conformidade
da prestacgao. Tal dever impoe-se mercé de um principio de
autorresponsabilidade no trafego e de um padrao de diligéncia minima que
incide universalmente sobre todo o sujeito livre e consciente. Ademais, como
se tem defendido entre nos, [0] comprador que, negligentemente, nao se
apercebeu do defeito aparente, caso pretendesse invocar um direito derivado
do cumprimento defeituoso, estaria a violar o principio da boa fé. O énus de
exame da coisa impende sobre qualquer adquirente, sendo o seu conteudo
determinado pela regra do bonus pater familias atentas as circunstancias do

caso concreto (art. 487.2, n.2 2)”[5].
Neste sentido, decidiu-se no Acorddo da Relacdo de Coimbra:

“(...)Apesar de apenas a proposito do contrato de empreitada a lei se referir
aos defeitos ocultos e aos defeitos aparentes ou reconheciveis, esta distingao
deve valer também para a compra e venda, desde que se admita, como se deve
- sob pena de se premiar a negligéncia do comprador - o dever deste de
proceder, no momento da entrega da coisa, a verificacdao do defeito (art® 1218
do Cddigo Civil).

No contexto da compra e venda, defeito oculto é, portanto, aquele que, sendo
desconhecido do comprador pode ser legitimamente ignorado, pois nao era
detectavel através de um exame diligente, i.e. ndo era reconhecivel pelo bonus
pater familias; defeito aparente é aquele que é detectavel mediante um exame
diligente, de que o comprador se poderia ter apercebido usando de normal
diligéncia.

Maneira que o defeito da coisa prestada so6 faculta ao comprador os meios
juridicos enunciados se o desconhecer sem culpa. Por outras palavras: a
responsabilidade emergente da prestagdo de coisas defeituosas s existe em

caso de defeito oculto.(...)”[6]

*
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No caso em aprecgo, para além do mais, retira-se dos autos, desde logo da
documentacgdo junta, a que, como se referiu, se atendeu nos termos do
disposto no artigo 607° do Cddigo de Processo Civil, que o Autor contratou, na
pendéncia de agdo anterior intentada contra os aqui Réus, uma empresa da
especialidade com vista a efetuar um levantamento da desconformidade das
dreas construidas e ndo licenciadas.

A empresa “Bureau Veritas” procedeu a verificacdo de conformidade da
construgdo existente em comparagdo com as telas finais do projeto de
arquitetura do prédio em questdo.

Nessa sequéncia, no dia 16 de Maio de 2016, a empresa “Bureau Veritas”
elaborou um relatorio que se mostra junto a fls. 1426 e segs. dos autos, dando
conta de tais desconformidades.

Neste relatorio, na parte introdutoria, l1é-se que o ora Autor recorreu aos
servicos dessa entidade, “uma sociedade reconhecida internacionalmente
como terceira parte independente, para uma missao de Auditoria/Peritagem
de Verificacao de Conformidade do Existente vs Telas Finais da sua habitacgao
localizada na Travessa ... no Condominio Quinta do Pert em Sesimbra. A
solicitagcao desta peritagem surge da necessidade de se obter um parecer
independente, sobre a correspondéncia das telas finais do projeto de
arquitetura com o que foi executado.”

Tal relatorio assinalou-se a existéncia de dreas ndo constantes do projeto de
arquitetura, mas construidas e alteracoes de paredes.

Da pdgina 11 e 12 do relatorio da “Bureau Veritas” resulta o seguinte:
“Resumindo as diferencas entre a situacao existente e as telas finais nesta
zona de Pormenor em estudo 2 seguem na figura seguinte (a verde o existente
e a vermelho o que nao existe).”

Mais do que isso, resulta dos autos que o Autor solicitou ainda um relatorio ao
ISQ Save -(Instituto de Soldadura e Qualidade)-, que se mostra junto a fls.
1432 e segs. dos autos, com o objetivo de apurar a discrepdncia das dreas
construidas e licenciadas.

Neste relatorio, elaborado no dia 28/11/2017 e que, como resulta do , consta
que a inspec¢do técnica teve como objetivo a identificagdo e andlise da drea
construida (existente) que ndo consta do Projeto de Arquitetura aprovado
(pela Camara Municipal e previamente pela Comissdo de Apreciacdo do
condominio Quinta do Perti), no sentido de elaborar um parecer técnico que
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incluira também, a verificagdo da conformidade segundo a regulamentacgdo e a
legislagdo em vigor.

Da pdgina 8 do relatorio do ISQ conta o seguinte: (...) alteragdo de fachada
através de novo vdo exterior com acesso a varanda introdug¢do de vdo janela
traduz-se em alteragdo de fachada em relagdo ao projeto aprovado.”

Atentemos nos seguintes excertos do documento:

(...)

Ora, do teor destes documentos, em particular deste tiltimo, decorre com
evidéncia que o Autor tem conhecimento da existéncia de um vdo aberto para
0 exterior que ndo consta do projeto de arquitetura aprovado desde a data da
producdo destes documentos.

Lendo os relatorios em causa, ndo pode o Autor, invocar desconhecimento do
respetivo contetido, pois foi com o proposito de conhecer as discrepancias que
solicitou a respetiva elaboracgdo.

E ndo se diga que se trata de defeito oculto, pois a partir do momento em que
o Autor teve acesso aos relatorios - do “Bureau Veritas” (ao qual se refere na
peti¢do inicial da agdo n.2 8346/16.0T8STB, entrada em juizo em 02.12.2016)
ou, na melhor das hipdteses, do ISQ, (documentos, estes juntos pelo Autor ao
aludido processo por requerimento de 21.09.2018, veja-se, em particular a pg.
13 deste ultimo documento) e do tempo decorrido desde que alega ter
adquirido o imoével e habitar no mesmo - necessariamente tomou
conhecimento da desconformidade em que aqui baseia a sua pretensdo, pois
que a mesma ali se mostra patente.

Mesmo que o Autor alegue coisa diversa, importa referir que ndo pode
desconhecer nem negar que se tivesse atuado como a normal diligéncia teria
detetado o defeito que ali era sinalizado ao nivel da alteragdo das paredes e,
no relatorio do ISQ expressamente assinalado uma alteragdo da fachada com
inclusdo de varanda/terraco e vdo exterior ndo contemplado no projeto de
arquitetura devidamente aprovado.

Tendo em conta as consideragoes expendidas verifica-se que esse
conhecimento data pelo menos da data em que se demonstra nos autos que
tinha tais relatorios na sua posse, ou seja desde 21.09.2018, data em que os
juntou numerados ao processo n.?2 8346/16.0T8STB, como resulta da
documentacgdo junta a estes autos em 31.05.2021.
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Entendeu o Tribunal Recorrido que “o Autor ndo efetuou a dentuincia do defeito
no prazo de 1 ano, a contar do seu conhecimento - artigo 9162 do Coédigo Civil
- e a presente agdo apenas deu entrada em juizo no dia 21/04/2021, pelo que,
ocorreu a caducidade do direito de ag¢do.”

Ora, como supra se analisou, tendo o Autor invocado o dolo dos Réus, caso
viessem a demonstrar-se os respetivos pressupostos, a denuncia ndo era
necessdria, o que levaria a que tivesse de considerar-se prematura a decisdo
da ag¢do no saneador, pois que teria sempre de se dar ao Autor a possibilidade
dos factos invocados para sustentar o dolo, para que pudesse demonstrar a
irrelevancia do decurso do aludido prazo de dentncia.

Isto, obviamente, apenas seria desta forma caso a exceg¢do ndo procedesse
sempre pela outra via - o decurso do prazo de propositura da acgado.

Porém, é isto mesmo que se demonstra nos autos.

O Autor teria de ter proposto a agdo no mesmo prazo de um ano contado da
data em que tomou conhecimento do facto em que fundamenta a sua
pretensdo, pelo que ndo o tendo feito, deixou correr o prazo legal de um ano
para pedir as consequéncias juridicas de tal alegado vicio, tendo caducado o
seu direito a luz da norma mencionada, tal como considerou a sentenca
recorrida.

E que mesmo que se considerasse que a excec¢do de caducidade ndo foi
expressamente apreciada nas duas vertentes citadas - prazo de dentincia/
prazo de propositura da a¢do - que ndo se considera, pois que na mesma se
referem os preceitos aplicdveis a ambas as vertentes, sempre teria este
Tribunal da Relagdo de conhecer da vertente que quedou prejudicada pela
apreciag¢do do Tribunal Recorrido da procedéncia da exceg¢do de caducidade
na vertente de decurso do prazo de dentncia, isto nos termos do disposto no
artigo 6082, n.? 2 do Codigo de Processo Civil, aplicavel aos recursos, por via
do disposto no artigo 6632, n.2 2 do Cdédigo de Processo Civil, pois ndo pode
considerar-se dispensado de a apreciar, mesmo oficiosamente, por
desaparecer o motivo que justificou o ndo conhecimento pelo Tribunal
Recorrido de uma questdo de que lhe cabia conhecer, ndo fora considerd-la

[7] [8]

prejudicada"’“e constarem dos autos todos os elementos necessdrios ~-.

Assim o impée o artigo 6652, n.2 2 do Cédigo de Processo Civil, sendo que a
questdo se mostra largamente debatida nos articulados e nas alegacoes de
recurso, ndo carecendo de ulterior contraditorio.

26/ 32



E duvidas ndo se colocam que a excec¢do de caducidade foi invocada e também
contestada na sobredita dupla vertente.

Refere o Autor que o Tribunal Recorrido, na apreciacdo das excecoes arguidas
socorreu-se da matéria factual considerada provada no dmbito do processo n.?
8346/16.0T8STB, no sentido em que definiu a situag¢do juridica das partes
relativamente a pretensdo ali deduzida, e relativamente ais defeitos
objetivamente ali invocados e que a situag¢do neste processo é diferente por
ser diferente a drea ndo licenciada aqui invocada.

Fé-lo certamente porque se lhe impunha o conhecimento da exceg¢do de caso
julgado invocada.

Porém, o Tribunal Recorrido atendeu aos documentos supra mencionados,
como este Tribunal da Relagdo também o fez, tudo nos termos do ja referido
artigo 8072 do Cédigo de Processo Civil, para a andlise da excec¢do de
caducidade, porquanto o conhecimento pelo Autor do teor dos documentos a
que aludimos se encontrava patente nos mesmos, e a que o Tribunal Recorrido
faz referéncia, documentos que se encontra juntos a estes autos e que relevam
para o conhecimento da excecdao.

Tal é de resto consagrado no que aos meios de prova respeita, porque juntos
no ambito do processo n.2 8346/16.0T8STB, pelo disposto no artigo 421° do
Codigo de Processo Civil, e foi a aplicagdo de tal regime requerida pelas Rés.
Note-se que tal preceito ndo se refere a factos, mas antes a meios de prova.

Concluindo-se desta forma, e uma vez que o conhecimento se mostra
demonstrado através de prova documental que o Autor ndo pode afastar,
nenhuma prova haveria de ser produzida para o julgamento da excec¢do de
caducidade no despacho saneador relativamente aos Réus Vendedores - a
acdo foi efetivamente proposta depois de decorrido o prazo de um ano desde
que tomou conhecimento dovicio em que aqui sustenta a sua pretensdao.

E em face da caducidade do direito do Autor relativamente aos identificados
Réus, ficou prejudicado o conhecimento das demais questoées, pelo que bem
andou o Tribunal Recorrido ao julgar, desde logo, a agcdo improcedente
relativamente aos mesmos em sede de despacho saneador.

Uma palavra final no que respeita as irregularidades administrativas relativas
ao licenciamento das alteragbes invocadas pelo Autor, para referir desde logo
que o suprimento das mesmas ndo é objeto dos presentes autos, e que cabe ao
proprietdrio do imdvel, uma vez caducado o direito de obter ressarcimento de
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danos decorrentes de tais irregularidades, diligenciar pela respetiva
eliminacdo.

*

Resta agora averiguar da procedéncia da exceg¢do relativamente as demais
Rés - Mediadora Imobilidria e Seqguradora.

Como se referiu, a causa de pedir relativamente a estas Rés assenta no
incumprimento dos deveres previstos no artigo 172 do Regime Juridico da
Atividade de Mediag¢do Imobiliaria aprovado pela Lei 15/2013, de 08.02.,
deveres esses destinados aos interessados no contrato que o cliente da
empresa de mediagdo visa realizar, angariados pela empresa de mediag¢do, ou
que com ela tenham entrado em contacto com vista a realizacdo do contrato
mediado e cuja violagdo, para além de constituir contraordenacgdo (cf. artigo
322 do mesmo diploma), quando causadora de danos, é suscetivel de conduzir
a responsabilizagdo civil da empresa de mediagdo, nos termos do disposto no

artigo 4832, n.2 1, 29 parte, do Cédigo Civill%!, ou do 7982 do Cédigo Civil,
consoante esteja ou ndo em causa um contrato.

O caso torna patente uma das situacoes em que existem “regras distintas
sobre diversas modalidades de responsabilidade civil em sobreposi¢do no que
respeita ao respetivo dmbito de aplicacdo, as quais podem, consequentemente,
concorrer” - o cumprimento defeituoso, quando este inadimplemento cause
prejuizos na pessoa do credor ou dos seus bens - com diferentes regimes

designadamente no que concerne a caducidade e prescn'gdo[l 0].
Relativamente a estas Rés, pois, ndo estd em causa a responsabilidade
resultante do contrato de compra e venda defeituosa, pelo que nao se lhe
podem aplicar as regras de caducidade inerentes a mesma, mas antes as
regras de prescricdao da responsabilidade civil decorrentes da alegada violagdo

dos seus deveres“ 1].

E por consequéncia, a procedéncia da exceg¢do de caducidade relativamente as
mesmas ndo pode manter-se, pelo que encontrando-se controvertidos factos
que se mostram carecidos de prova relativamente ao vicio em causa nos autos
e ao contrario do gizado na decisdo recorrida, ndo é possivel afirmar que,
fosse qual fosse a sua prova, os mesmos conduziriam inelutavelmente a
improcedéncia da agdo relativamente as citadas Rés pessoas coletivas, pelo
que, a decisdo tomada, o foi, prematuramente.
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Note-se que radicando a responsabilidade dos Réus vendedores, por um lado,
e da Ré mediadora e seqguradora, por outro, em contratos diversos, a

solidariedade mostra-se afastada pelo disposto no artigo 5132 do Codigo Civil
[12]

*

II1.3. Do pedido de condenacgdo do Autor como litigante de ma fé.
Os Apelados requerem a condenac¢do do Autor como litigante de mad-fe.
A este respeito, referiu-se na decisdo recorrida, o seguinte:

“Segundo o disposto no art.2 5422, n21 do Cdd. Proc. Civil, a parte que litigar
de ma-fé sera condenada em multa e numa indemnizacao a parte contraria, se
esta o pedir.

Atento o n?2 deste mesmo artigo, sera considerado como litigante de ma-fé
quem, com dolo ou negligéncia grave, tiver deduzido pretensao ou oposicao
cuja falta de fundamento nao devia ignorar; tiver alterado a verdade dos
factos ou omitidos factos relevantes para a decisao da causa; tiver praticado
omissao grave do dever de cooperacgao ou tiver feito do processo ou dos meios
processuais um uso manifestamente reprovavel, com o fim de conseguir um
objetivo ilegal, impedir a descoberta da verdade, entorpecer a acao da justica
ou protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da decisao.

Como é sabido nestas regras sé cabe a postura processual dolosa ou com
negligencia grave. Nao basta, assim, a deducao de pretensao ou posicao sem
fundamento, ou a afirmacao de factos nao verificados ou verificados de forma
distinta.

A questao da ma fé nao pode ser vista de forma linear, sob pena de se limitar o
direito de defesa que ¢ um dos principios fundamentais do nosso direito
processual civil, com garantia constitucional.

Assim, exige-se a demonstragao, de forma manifesta e inequivoca, que a parte
agiu, conscientemente, de forma manifestamente reprovavel, com vista a
impedir ou a entorpecer a agao da justica, litigando de modo desconforme ao
respeito devido ao tribunal e as partes.

Afigura-se-nos que nao resulta dos autos que a parte agiu de forma
manifestamente reprovavel e com atitude processual subsumida na previsao
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legal acima referida, nao obstante a pretensao do Autor nao ter merecido
acolhimento, mas tal ocorreu por ter sido declarada procedente a excegao
perentoria da caducidade do eventual direito que o Autor pretendia fazer valer
nesta acao.”

Subscreve-se inteiramente o juizo formulado pelo Tribunal Recorrido quanto a
pretendida qualificagdo da litigancia do Autor como “de ma fé”, que se
considera inteiramente aplicavel ao recurso interposto, porquanto no mesmo o
Autor manteve a versdo dos factos alegada na petigdo inicial, ndo alterando os
factos alegados e provados mesmo tendo em consideracdo a procedéncia da
excecgdo de caducidade, adotando uma posicdo juridica distinta da acolhida,
mas que ndo pode, sO por isso, ser qualificada como pretendido pelos
Apelados..

*

As custas serdo suportadas, porque vencidos, pelo Apelante e pelas Apeladas
S..., Mediagdo Imobiliaria, S.A. e Victoria Seguros, S.A. (n.%s 1 e 2 do art.2
527.2do CPC).

x
IV. Dispositivo
Pelo exposto, acorda-se neste Tribunal da Relacdo de Evora em:

a. Julgar parcialmente procedente a apelag¢do no que respeita S..., Mediag¢do
Imobilidria, S.A. e Victoria Seguros, S.A. e, consequentemente, revogar, nessa
parte a decisdo recorrida, determinando quanto a tais Rés o prosseguimento
dos autos, salvo se a tanto, outra questdo obstar;

b. Negar, no mais, provimento a apela¢cdo, mantendo, embora por razées
ligeiramente diversas a sentenca apelada, no que respeita aos Réus BB e CC.

Custas pelo Apelante e pelas Apeladas S..., Mediagdo Imobilidria, S.A. e
Victoria Seguros, S.A. na proporg¢do do decaimento, que se fixa em 50% para
Autor e tais duas Rés respetivamente.

Registe.
Notifique.

Evora, 2023-03-02
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Ana Pessoa
José Antonio Moita

Maria da Graga Aratijo

[1] Recorde-se ainda o Assento de 4.12.1996 (Proc. n.2 085875) onde se fixou
a seguinte jurisprudéncia: “a acg¢do destinada a exigir a reparagdo de defeitos
de coisa imovel vendida, no regime anterior ao Decreto-Lei 267/94, de 25
Outubro, estava sujeita a caducidade nos termos previstos no artigo 917 do
Codigo Civil de 1966”.

[2] Cf. Mafalda Miranda Barbosa, “O Futuro da Compra e Venda (de Coisas
Defeituosas)”, Revista da Ordem dos Advogados, I1I-1V. 2019 pgs. 727 e 728.

[3] Cf. Acorddo do ST de 12.12.2021, proferido no dmbito do processo n.2
12977/16.0T8SNT.L1.S2, acessivel em www.dgsi.pt.

[4] Cf. Romano Martinez, “Cumprimento Defeituoso Em Especial, na Compra e
Venda e na Empreitada”, Coimbra, Almedina, 1994, pg. 371.

[5] Cf. Daniel Bessa de Melo, “Da Dentincia dos Defeitos na Compra e Venda”,
Revista da Ordem dos Advogados, Ano 82, Vol. III/IV - Jul./Dez. 2022, pg. 442.

[6] Proferido no processo n.2 2384/07.0TBCBR.C1; Cf. ainda toda a
jurisprudéncia e a doutrina no mesmo citadas.

[7] Cf. Maria dos Prazeres Beleza, “A Harmonizagdo dos Poderes do Juiz e das
Partes nos Recursos Civeis”, Jurismat, Portimdo, 2022, n.2 15, pg. 228.

[8] Cf. AU n.2 11/15, publicado no Didrio da Republica n.? 183/2015, Série I
de 2015-09-18, pdginas 8360 - 8375 e Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e
Luis Pires de Sousa em “Codigo de Processo Civil Anotado” 2018, Almedina,
Coimbra, vol. I, pg. 803.

[9] Cf. Higina Orvalho Castelo, “Regime Juridico da Atividade de Mediag¢do
Imobilidaria Anotado”, 2020, Almedina, Coimbra, pg. 113

[10] Cf. Anténio Barroso Rodrigues, “O Concurso de Responsabilidade Civil”,
2023, Almedina, Coimbra, pg. 25 e 27.
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[11] Cf. o Acorddo desta Relagdo de 14-02-2019, proferido no processo
1970/17.5T8STR-A.E1, acessivel em www.dgsi.pt.

[12] Cf. Anténio Barroso Rodrigues, obra citada, pgs. 440 e 550.
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