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Sumario

1. Os negdcios celebrados contra disposicdo legal e carater imperativo sao
nulos, salvo nos casos em que outra solugao resulte da lei.

2. A prescricao legal inserta no artigo 1.2, n.2 1, do Decreto-Lei n.2 281/99, de
26-07, na redacao que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de
04-07, tem como pressuposto que a autorizacao de utilizagao tenha
correspondéncia com a realidade edificada no momento em que é celebrado o
negécio juridico.

3. A apresentacao de uma licenca de utilizagdo emitida em altura anterior a da
celebracao do negdcio nao cumpre este requisito formal se a mesma se
encontrar desatualizada, sob pena de frustracao da finalidade do citado
Decreto-Lei n.2 281/99, de 26-06.

4. Sendo o negdcio uno, nao se verifica o requisito objetivo (divisibilidade)
para que possa operar a reducao do negocio.

5. A referida nulidade tida como atipica pode ser sanada por obtencao
posterior dos documentos em falta devidamente atualizados.

(Sumario elaborado pela relatora)
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Ld.2
Acordam na 1.2 Seccao do Tribunal da Relacao de Evora

I - RELATORIO

AA, BB e CC intentaram acao declarativa de condenacao, sob a forma de
processo comum, contra CAIXA DE CREDITO AGRICOLA MUTUO DO
SOTAVENTO ALGARVIO, CRL, pedindo que a Ré seja condenada nos seguintes
termos.

A) A titulo de reducao do preco da venda, ocorrida no dia 26/12/2022, do
prédio urbano, sito na Rua ..., inscrito na respetiva matriz sob o artigo ...33 e
descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob o nimero ...12,
reembolsar, na proporcao das suas compras, os 1.2 e 2.2 Autores, no valor de
13.450,00€ e a 3.2 Autora, no valor de 36.550,00€, reduzindo, desta forma, os
respetivos precos nesses montantes.

B)

b.1.) Subsidariamente em relagao a a), a proceder a reconstituicao natural,
pela pratica de todo os atos e respetivos pagamentos necessarios, em
colaboragao com os Autores, com vista a emissao do licenciamento do prédio
urbano por aquela vendido, identificado em a), incluindo pagando diretamente
as despesas de outorga de escritura de constituicao de servidao de vistas e
onus e respetivo registo, a que se refere a parte final do auto de vistoria, junto
aqui como Doc. n° 9 e que se estimam nos artigos 20.° e 22.° supra da
presente peticao inicial.

b.2.) Subsidiariamente em relacao a b.1), mas cumulativamente em relacao a),
a pagar aos Autores, no caso destes, na pendéncia dos presentes autos,
venham a incorrer no pagamento de danos futuros previsiveis, emergentes ou
lucros cessantes, na proporcao do seu prejuizo efetivo que se venham a apurar
e comprovar, nomeadamente os alegados nos artigos 20.° e 22.° da presente
peticao inicial, ao abrigo, entre outros, dos artigos 898.° e 899.° do Cddigo
Civil.

C) Subsidiariamente em relagao a A) e B), caso nao se entenda pela sua
aplicacao, a proceder, a titulo de enriquecimento sem causa, ao pagamento
aos Autores, na proporgao dos montantes que resultarem no seu
empobrecimento efetivo e que posteriormente se venham a apurar e
comprovar, nomeadamente os alegados nos artigos 20.° e 22.° da peticao
inicial.

Para fundamentarem a sua pretensao alegaram, em sintese, que adquiram,
por escritura publica, um prédio destinado a habitacao tal como constava da
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documentacao apresentada pela mediadora imobilidria e vieram a constatar
que o prédio tem construgoes ilegais, tendo adquirido o prédio em erro, tendo
incorrido em despesas com a situacao das obras ilegais com vista a sua
sanacao, nao estando ainda todas contabilizadas.

A Ré CAIXA DE CREDITO AGRICOLA MUTUO DO SOTAVENTO ALGARVIO,
CRL contestou invocando, em suma, que nao existe qualquer erro por parte
dos Autores, os quais conheciam o prédio e as suas caracteristicas, nao tendo
tido a Ré intervencgao direta no negdcio, pois toda a negociacgao foi feita pela
mediadora imobilidria, impugnando, no demais, a generalidade dos factos
alegados na peticao inicial.

Requereu a intervencao principal provocada da mediadora imobiliaria S...,
LDA, que foi admitida como intervencao acessoria provocada, com
fundamento no seu em eventual direito de regresso.

S..., LDA deduziu contestacao na qual invoca que os Autores tinham
conhecimento das caracteristicas do prédio, tendo fornecido toda a
documentacgao existente sobre o mesmo.

Foi realizada audiéncia de discussao e julgamento e proferida sentenca que
julgou a acgao totalmente improcedente e absolveu a Ré do pedido.

Inconformados, os Autores interpuseram recurso de apelacao apresentando as
seguintes CONCLUSOES:

A) Em face da causa de pedir e do pedido formulado pelos aqui Apelantes
resulta que os mesmos optaram, antes por peticionar a R a redugao do prego
na proporc¢ao das despesas que se apuraram como necessarias a legalizacao
do imével, com o respetivo reembolso do valor dessas despesas (Cfr. Alinea A)
do petitorio final), por motivo de nulidade parcial do contrato promessa, ou
subsidiariamente a condenacao da R no pagamento direto das dessas mesmas
despesas apuradas ou que se venham a apurar (Cfr. Alinea B.1) do petitdrio
final) do petitorio final), numa perspetiva de reintegracao natural, no ambito
do instituto da responsabilidade civil contratual

B) Refira-se que, em geral, praticamente todos os factos relevantes que
constavam da peticao inicial foram considerados dados por provados, a
excecgao das despesas referidas nas alineas “c) Processo de licenciamento
de obras, no valor de 11.000,00€ e c) Taxas camararias relativas ao
licenciamento de obras, no valor de 8.000,00€”, do artigo 20° da peticao
inicial, tendo, porém sido consideradas como provadas as despesas (Cfr. Ponto
17 dos factos dados por provados- Paginas 7 e 8 da sentenca recorrida e
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motivacao da decisao quanto a esse mesmo ponto 17 dos factos dados por
provados que consta da pagina 20 da sentenca recorrida) pelo que o motivo
pelo qual o tribunal “a quo” indeferiu totalmente o peticionado pelos aqui
Apelantes diz, pois, respeito a aplicacao, no seu entendimento, salvo o devido
respeito, errada que foi feita dos factos dados por provados.

C) E entendimento dos Apelantes, nos termos conjugados do artigo 294° do
Cddigo Civil e do artigo 12 do D.L. 281/99 de 26 de Julho, que o negdcio de
compra e venda celebrado é parcialmente nulo, pelo menos, no que diz
respeito as “construcoes que ocupam parcialmente o logradouro (2
arrumos no R/C e 2 arrumos no 12A)” (Cfr. Pag. 4 do relatorio de avaliacao
de 12/12/2018, pag. 14 do anexo ao Doc. n®13 da PI e de fls. 50 a 54 dos autos
de processo fisico) pela construcao “sem licenca de um volume de 2 pisos
a Sul, sem qualquer abertura de vao para o prédio vizinho” e também
dado que “A Norte também foi construido um volume com dois pisos,
tendo a parte da sua estrutura sido construida no logradouro do prédio
vizinho” (Cfr. Pagina 2 do Doc. n?9 da P.I. de fls. 43 e 44 dos autos de
processo fisico ), tudo nao licenciado.

D) Como fundamento para corroborar o entendimento dos apelantes vertido
na conclusao C) estd o entendimento do acérdao do Tribunal da Relacao de
Evora de 12/04/2018, em que foi relator o Venerando Juiz Desembargador
Mario Coelho, processo n? 7715/16.0T8STB.E1, in www.dgsi.pt no qual se
refere que o artigo 1.2, n21 e n?22 a contrario do DL 281/99 de 26/07, na sua
redacgao atual, na venda de um prédio urbano “impoée, ndo apenas a prova
da existéncia da autorizacao de utilizacao do prédio urbano, mas ainda
que as alteracoes que o imovel tenha sofrido estejam devidamente
enquadradas na autorizacao de utilizacao. E nem poderia ser de outro
modo, sob pena de se proceder a transmissdo de prédios urbanos com
autorizacoes de utilizacao nao correspondentes ao efetivamente
edificado no local”, invocando ainda o douto acérdao do Tribunal da Relacao
de Evora de 12/04/2018, o disposto no artigo 282 do Cédigo de Registo
Predial; o art. 13.2, n2 1, al. d), do Cddigo do Imposto Municipal Sobre os
Iméveis (CIMI); o artigo 622, n22 ex vi artigo 22, alinea d) do Regime Juridico
da Urbanizacao e da Edificacao (RJUE), aprovado pelo DL 555/99, de 16 de
Dezembro e ainda o teor dos artigos 879.2, al. b) e 882.2, n.%s 1 e 2, do Cédigo
Civil.

E) Sucede que 12 paragrafo da sua pagina 24, a sentencga recorrida nao
corrobora que o alvara de licenca de utilizacdao tem de conter imperativamente
as alteracoes existentes no prédio fisico, antes referindo que tendo sido
exibido ao notario a “licenca de utilizacdo na situacdo dos autos, tal como
consta expressamente da escritura (...) ndo se verifica qualquer nulidade do

4 /28



contrato de compra e venda”, entendimento este que violando o disposto nos
artigos 1.2, n°1 e n22 a contrario do DL 281/99 de 26/07; 282 do Cddigo de
Registo predial, o art. 13.2, n® 1, al. d), do Cédigo do Imposto Municipal Sobre
os Imoveis (CIMI); artigo 22, alinea d) e 622, n22 Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificagao (RJUE), aprovado pelo DL 555/99, de 16 de
Dezembro, artigos 8799, alinea b), 8822, n21 e n?2, do Cddigo Civil, que sendo
normas de carater imperativo, conduzem a nulidade parcial do contrato de
compra e venda celebrado entre os aqui Apelantes e a R, nos termos do
artigos 2949 e 884° do Cddigo Civil.

F) Por sua vez, tal nulidade tem natureza atipica, como tem entendido a
jurisprudéncia, sendo também sanavel, pela superveniente legalizagao da
construcgao e é parcial pois, tal como, alias, consta do proprio oficio da Camara
Municipal ..., apenas afeta certos espacos do imével, onde foram realizadas
obras ilegais, e nao a sua totalidade (Cfr Pontos 11 e 12 dos factos dados por
provados- Pag. 6 e 7).

G) Com efeito, “A reducdo sé6 nao tem lugar quando se prove uma
vontade hipotética ou conjuntural que a ela se oponha: na duvida o
negocio reduz-se” (Cfr. Luis A. Carvalho Fernandes. Teoria Geral do Direito.
1983. Vol II. Pag. 501), pelo que,

embora na escritura de compra e venda nao se discriminem as partes nao
licenciadas, o oficio da Camara Municipal ..., faz essa discriminacao e o ponto
17 dos factos dados por provados da sentenca (Cfr. PAg. 7 e 8) indica os
valores que estdo em causa com vista a referida legalizagao, isto é, 9.000€
pela pintura exterior do prédio confinante, 20.000,00€ de indemnizacao
compensatoria aos proprietarios do 1¢ andar, mais afetados pela violacao das
distancias legais, no valor de 20.000,00€ e despesas de notario e advogadas
associadas de 2.000€, num total, pois de, pelo menos, 31.000,00€ (Cfr. artigos
2942 e 8842 do Cédigo Civil).

H) Sendo que, para efeito da aplicacao do artigo 8842 do Cddigo Civil, os
valores considerados por provados no ponto 17 dos factos dados por provados
da sentenca - Pags. 7 e 8 da sentenca recorrida constituem ja, de per si, uma
avaliacao apurada por via extra-judicial e demonstrada, validada e dada por
provada judicialmente, associada aos custos da sanacao da nulidade em causa
e legalizacao das obras ilegais identificadas no oficio da Camara Municipal ...,
sendo desnecessdaria a pratica de qualquer avaliagao judicial (Cfr. Manuel
Batista Lopes. Do contrato de Compra e Venda. Pagina 119).

I) Assim, logo aqui, o tribunal “a quo” deveria ter concedido provimento
parcial ao pedido na alinea a) do pedido final formulado pelos apelantes ao
condenar a R na reducao do preco da venda, ocorrida no dia 26/12/2022, do
prédio urbano identificado em 3) dos factos provados, reembolsando-o0s, no
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valor de 31.000,00€ (Cfr. Facto provado 17) na proporcgao das suas compras,
reduzindo, desta forma, os respetivos precos nesse montante.

J) Em face do teor do auto de vistoria da Camara Municipal ... (Cfr Pontos 11 e
12 dos factos dados por provados- Pag. 6 e 7), Pagina 2 do Doc. n?9 da P.I. de
fls. 43 e 44 dos autos de processo fisico ) e também na prépria pag. 4 do
relatério de avaliagdao bancario, emitido pelos servigos contratados pela R, de
12/12/2018 (Cfr. P4g. 14 do anexo ao Doc. n®13 da PI e de fls. 50 a 54 dos
autos de processo fisico refere-se a existéncia de “construgoes que ocupam
parcialmente o logradouro (2 arrumos no R/C e 2 arrumos no 12A)” do
prédio vizinho a tardoz, estamos inequivocamente perante uma venda
efetuada por parte da R de uma parte do imovel onde consta uma construcao
que ocupa o imével vizinho, logo de bem alheio, onde também por via dos
artigos 9029 e 2922 do Cddigo Civil, seria de condenar a R. nas consequéncias
ja mencionadas na conclusao I) supra.

I) E nem se diga, como a sentencga recorrida o faz, no 29 paragrafo da sua
pagina 24 que é “questdo diversa se uma parte da constru¢do ocupa ou ndo
prédio alheio, sendo certo que ainda ndo estd resolvida a questdo relativa a
essa construcgdo ilegal, estando a Camara Municipal a aguardar que os
Autores resolvam a questdo com os vizinhos (o que poderd ocorrer por acordo
ou até através de uma acdo, com vista ao reconhecimento dos direitos
relativos ao imovel por via da usucapido no que concerne a serviddo de vistas
ou por via da usucapido ou da acessdo imobilidria relativamente ao avancado,
considerando que o prédio ndo é alterado desde pelo menos 1998” pois esta
conclusao extravasa e contraria em absoluto o teor da comunicacao da
Camara Municipal ... (Cfr Pontos 11 e 12 dos factos dados por provados- Pag.
6 e 7 da sentenca recorrida), que taxativamente, define claramente quais
as medidas vinculativas e obrigatodrias com vista a legalizacdo da parte
nao licenciada, nas quais ndao se menciona nem o usucapiao nem a acessao
imobilidria adquirida por via judicial.

J) Com efeito entende a Camara Municipal que é a Gnica entidade competente
para, ao abrigo do artigo 102¢2-A, n21 e n°2 do RGEU (D.L. 555/99 de 16/12)
que “Apenas sera autorizada a manutengdo destes dois volumes, com a
autorizacdo dos proprietdrios do imovel localizado a poente, e sendo o onus
relativo a estrutura e ao incumprimento dos artigos 13602 do Codigo Civil e
732 do RGEU registado na Conservatoria do Registo Predial e apos
licenciamento das alteragées cumprido a legislagdo técnica aplicavel.” (....)"”,
o que faz sentido, atento o facto de, como diz o Tribunal da Relagao de
Guimaraes (Processo n? 447/13....), in www.dgsi.pt, em acdérdao de 28/06/2018
recorda que “a exigéncia de licenga de utilizagcdo imposta pelo artigo 12 do
Decreto-Lei n? 281/99 (...) visa proteger relevantissimos interesses de ordem
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publica, tutelados pelo direito do urbanismo, onde se incluem a vida e
saude, a par de outros direito pessoais e coletivos, ndao so dos
utilizadores dos prédios urbanos como de todos os habitantes do
territorio”. (O destaque é nosso)

K) Nao é, pois, verdade que a Camara Municipal admita que a questdo se
possa resolver “através de uma ag¢do, com vista ao reconhecimento dos
direitos relativos ao imovel por via da usucapido no que concerne a serviddo
de vistas ou por via da usucapido ou da acessdo imobilidria relativamente ao
avancado (...)” porquanto tais opcao de agao judicial ou de usucapiao nao
constam do teor do referido oficio que manifestamente privilegia uma via
conciliatéria e de assentimento dos vizinhos do prédio a tardoz, dado que se
torna manifesto a necessidade de uma rentncia expressa aos direitos
decorrentes dos principios subjacentes a violagao das distancias decorrentes
da aplicagao dos artigos 13602 do Cédigo Civil e 732 do RGEU, o que nao é
possivel garantir nem por via da usucapidao ou de um acessao imobiliaria
judicialmente decretada.

L) Ao contrario do referido no antepenultimo paragrafo da pagina 28, em que
a sentencga refere que nao se apurou que a vendedora R “soubesse ou devesse
saber que era essencial para a realizagcao do negdécio por aquele prego que nao
houvesse construgoes ilegais” considera-se que a R atuou com manifesta culpa
pois considerou o imoével apto para servir de garantia ao seu crédito (facto
provado 7); antes ainda de ter realizado a sua avaliacao bancaria, em
12/12/2018, obrigatéria nos termos do artigo 30-A do D.L. 349/98 de 11/11,
em 07/12/2018, declarou, na ficha de informacgao normalizada ter efetuado a
referida avaliacao ( o que nao é verdade), tendo omitido e nao tendo entregue
aos aqui Apelantes o referido relatério de avaliagdo bancaria que detetou (Cfr.
factos provados 8, 9 20 e 21) em 12/12/2018, (Cfr. Doc. n? 13 da PI e fls. 50 a
54 dos autos de processo fisico que “Da andlise das dareas constantes na
documentacado legal e sua confrontacao com as areas medidas no local,
infere se que as construcoes que ocupam parcialmente o logradouro (2
arrumos no R/C e 2 arrumos no 1°2A) nao se encontram licenciadas”.
M) Pelo que a Recorrida é culpada, para efeitos de responsabilidade civil
contratual porque violou as regras proprias do bom pai de familia (Cfr. Artigo
4879, n22 do Cédigo Civil), na qualidade de instituicao bancaria de crédito,
incorre também no cumprimento de obrigagdes acrescidas que decorrem da
aplicacao do disposto nos artigos 3%, alinea c) e 742 do D.L. 298/92 de 31/12
(Regime Geral das Instituicdes de Crédito e Sociedades Financeiras) e ainda
da aplicacao dos artigos 62, n22, alineas a) e c¢), 82 do D.L. 74-A/2017 (Regime
dos contratos de crédito relativos a imoveis), do artigo 182, n°2 do D.L. 74-
A/2017 (Regime dos contratos de crédito relativos a iméveis), violando ainda o
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artigo 762.2, n.2 2, do Cddigo Civil - artigos que o tribunal a quo também nao
considerou como violado na sua sentenca.

N) Acresce que, sendo assumindo aqui a R a posigcao de “devedora” e
tratando-se aqui de responsabilidade contratual que os Apelantes lhe imputam
a culpa presume-se, nos termos do artigo 799.2 do CC.

0O) Nao faz sentido nem se compreende que no antepenultimo paragrafo da
sua pagina 28, a sentenca para desculpar a conduta da Recorrido refere que “
tanto mais que jd haviam adquirido um imoével em que havia construgées
ilegais, ainda que a situagdo tivesse sido sanada pela Ré vendedora antes da
escritura de compra e venda” quando essa situagao nao tem nada a ver com a
dos presentes autos por dizer respeito a outro negocio celebrado entre os aqui
Recorrentes e a Recorrida em 19/06/2018, onde (ao contrario dos presentes
autos) os aqui Apelantes foram devida e previamente informados, pela aqui R,
das irregularidades existentes (no caso concreto, licenciamento da piscina
pendente) (Cfr. Pontos 25 ((com referéncia errada a “33”, quando na realidade
diz respeito ao “24”) e 26 dos factos dados por provados da sentencga
recorrida- pagina 10).

P) Em face dos factos provados no ponto 17 que demonstrou claramente a
existéncia de danos, ainda que, de natureza futura, provocados pelas
diligéncias que necessariamente resulta das obrigagoes decorrentes do teor
do oficio da Camara Municipal ... que constam dos pontos 11 e 12 dos factos
provados igualmente se considera que o tribunal, nas paginas 28 e 29 da sua
sentenca, incorreu em erro de julgamento ao considerar que “os Autores nado
provaram que a existéncia das situagoes de ilegalidade implicam uma
desvalorizagdo do imdvel e que o preco pago seria superior ao real do imoével
atenta essa situagdo pelo que ndo poderd haver direito a qualquer
indemnizagdo por essa via (...)” pois, tal resulta da aplicacao das proprias
regras da experiéncia comum e até da sua natureza notdria e de conhecimento
geral (Cfr. Artigo 4122, n?1, do C.P.C.)

Q) Porquanto resulta que das obras ilegais que se encontram identificadas
naquele oficio, so por si, necessariamente, o imovel adquirido padece de uma
necessaria desvalorizacao, uma vez que, ao prego de compra, ja pago pelos
compradores, ha que a acrescer o pagamento por estes dos custos associados
a sua consequente legalizacdo, sendo que, em momento, algum antes da
celebracao do contrato foram os apelantes informados desse custo adicional.
R) Tao pouco se compreende a conclusao da sentenca recorrida quando, no
ultimo paragrafo da sua pagina 28 refere que nao se provou “que o preco pago
seria superior ao real do imdvel” pois o preco que foi pago pelos Apelantes e
que consta do facto provado 4), isto é, 275.000,00€, tinha como pressuposto
que o imével nao padecia de obras ilegais e que se encontrava devidamente
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licenciado e a sua conformidade escrutinada pela propria R que, como
instituicdo bancaria a isso obrigada, teve acesso a um relatorio de avaliacao
bancdria.

S) Pelo que, ao peticionar a redugao do preco, na exata proporgao dos danos
que constam do ponto 17 dos factos dados por provado, os aqui Recorrentes
estao a considerar o preco que, na realidade, o imével teria, com a sanacao da
ilegalidade da respetiva licenca de utilizacao decorrente da sua posterior
legalizacao.

T) Considera também que o tribunal a quo no primeiro paragrafo da sua
pagina 29 que sao “as despesas invocadas (...) meras especulagdées, ndo tendo
os Autores logrado provar que fizeram tais despesas”, o que contraria, por um
lado, o teor do ponto 17 dos factos dados por provados, onde se apuram a
existéncia de 31.000,00€ de despesas de legalizacao e, por outro lado, o facto
dos proprios Recorrentes, no artigo 462 da sua peticdo inicial, ter (no caso da
R. nao promover a sanacao da nulidade pela reconstituicao natural e
pagamento das despesas que se venham a apurar), considerado tais despesas
como futuras “que se venham a apurar e comprovar ou posteriormente
em sede de liquidacado, nos termos do disposto nos artigos 5642, n°2,
5692, 8982 e 8992 do Codigo Civil e 3582, 5562, n?1, alineas a) e b) e
6092, n22 do C.P.C.”

U) E, nem se diga, como a sentenca recorrida faz nos pentltimo e
antepenultimo paragrafos da sua pagina 29 que os danos futuros nao sao
previsiveis quando, do teor dos factos provados 17) e das diligéncias que a
Camara Municipal esta a pedir aos Recorrente (Cfr. Factos provados 11 e 12) e
como proéprio facto notdrio (Artigo 4122, n°1 do C.P.C.), resulta que qualquer
processo de licenciamento que, neste caso, ficou demonstrado ter de ocorrer,
nunca é gratuito e exige sempre o pagamento de taxas camararias, honordrios
de projetistas, etc, além da questao do registo do 6nus referido no facto
provado 12, tudo diligéncias nao gratuitas e certamente bem
previsiveis.

V) A questao quer do montante, quer do proprio objeto dos valores a pagar é
algo que o artigo 6092, n22 CPC remete para liquidacao, nunca sendo, nem
podendo ser, salvo o devido respeito, motivo de indeferimento da pretensao
dos aqui Requerentes, como o fez a sentenca aqui recorrida.

W) Pelo que, caso, por mera cautela, ndao se considere a questao da reducao do
preco pela nulidade parcial da compra e venda, peticionaram também os
Recorrentes, a titulo subsidiario, por via da responsabilidade civil contratual,
ou a condenacao da Recorrida na reintegragao natural ou, subsidiariamente, o
pagamento aos Recorrentes de todas as despesas que se venham a apurar nos
termos do disposto nos citados artigos disposto nos artigos 5642, n22, 5699,
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8982 e 8992 do Cdédigo Civil e 3582, 5562, n?1, alineas a) e b) e 6092, n°2 do
C.P.C. (Cfr. Acérdao do Tribunal da Relagdao de Coimbra, de 10/02/2009,
processo n? 391/06.0TBOFR.C1, in www.dgsi.pt)

Nestes termos e nos demais de Direito que V. Exas. doutamente suprirao,
deverd ser dado provimento ao presente recurso e, em consequéncia, ser
revogada a sentenca recorrida e substituida por outra que total ou
parcialmente deferida algum dos pedidos finais da peticao inicial dos aqui
Recorrentes.

Foi apresentada resposta ao recurso pugnando pela improcedéncia do mesmo
e confirmacao da sentenca recorrida.
Foram colhidos os vistos.

II- OBJETO DO RECURSO

Delimitado o objeto do recurso pelas conclusodes apresentadas, sem prejuizo
das questoes que sejam de conhecimento oficioso e daquelas cuja decisao
fique prejudicada pela solucao dada a outras (artigos 635.2, n.%s 3 e 4, 639.9,
n.21 e 608.2, n.2 2, do CPC), nao estando o tribunal obrigado a apreciar todos
os argumentos apresentados pelas partes para sustentar os seus pontos de
vista, sendo o julgador livre na interpretacao e aplicacao do direito (artigo 5.2,
n.2 3, do CPC), as questoes a decidir, sucessivamente, no recurso sao as
seguintes:

- Nulidade do contrato de compra e venda;

- Sendo nulo, se a nulidade é total ou parcial;

- Se nulidade é sanavel e em que termos;

- Responsabilidade pela sanacao e respetivos custos.

III- OS FACTOS

A 1.2 instancia proferiu a seguinte decisao de facto:

FACTOS PROVADOS

1) Os Autores AA, BB e CC tém nacionalidade ... e nao dominam a lingua
portuguesa (artigo 1.2 da petigao inicial).

2) A Ré Caixa de Crédito Agricola Mutuo do Sotavento Algarvio, CRL é uma
cooperativa que se dedica a pratica de atos inerentes a atividade bancaria, nos
termos da legislacao em vigor, tal como resulta de fls. 10-v® a 16, cujo teor se
da por integralmente reproduzido - (artigo 2° da peticao inicial).

3) No dia 26 de dezembro de 2018, por escritura publica de compra e venda e
mutuo com hipoteca outorgada no Cartdrio Notarial ..., a cargo do Dr. DD, os
Autores AA e BB compraram o usufruto e a Autora CC, sua filha, comprou a
nua propriedade do prédio urbano com 3 pisos e 3 fogos, sito na Rua ...,
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inscrito na respetiva matriz sob o artigo ...33%, destinado a habitacao, com o
valor patrimonial tributario de € 165.600,00 e descrito na Conservatoria do
Registo Predial ... sob o namero ...12, tal como resulta de fls. 17 a 19,22 e 30-
vo a 42, cujo teor se da por integralmente reproduzido (artigo 3° da peticao
inicial).

4) A Ré vendeu o referido prédio urbano, pelo preco global de 275.000,00¢€,
dos quais os 1° e 2° Autores adquiriram, pelo preco de 74.000,00€ o direito ao
usufruto vitalicio, simultaneo e sucessivo e a 3° Autora adquiriu, pelo prego de
201.000,00€, a respetiva nua propriedade daquele mesmo prédio, na
proporcao respetivamente de 26,9% e 73,1% daquele preco global, declarando
os mutudrios que o prédio se destina a sua habitagao secundaria, constando
da escritura publica que os compradores “- aceitam este contrato nos termos
exarados, tendo-lhes ja sido entregue os respetivos certificados energéticos do
imovel ora adquirido.

- Que, previamente a este ato, visitaram e examinaram o imével objeto da
presente compra e venda e todas as suas partes componentes, tenho ficado
cientes do seu estado, com as caracteristicas, qualidades e desempenho que
apresentam e que sdo adequados a respetiva idade e uso, e que correspondem
a descrigdo que lhes foi feita pela ..., sendo que aceitam expressamente e sem
reservas adquirir as fragcoées no estado em que as mesmas se apresentam,
estando cientes de que o preco de compra e venda proposto pela ... e ajustado
teve em consideragdo o estado, as caracteristicas, as qualidades e o
desempenho do imovel, reconhecendo, pois, que as mesmas satisfazem a
finalidade a que as destinam e assumindo, em consequéncia, por sua conta e
risco, todas as obras de reparag¢do, conservagdo e/ou beneficiagdo que sejam
necessdrias ou que entendam realizar para a sua requalificagdo e
funcionalidade.

- Mais declaram que reconhecem e aceitam que o preco fixado para a compra
e venda foi estabelecido em funcdo do referido no presente pardgrafo" (artigo
4° da peticdo inicial).

5) O prédio urbano referido em 3), objeto da referida escritura de compra e
venda e mutuo com hipoteca, era titular do alvara de utilizagao emitido por
essa edilidade com o n° 7 de 18/01/1973, tal como resulta de fls. 23, cujo teor
se da por integralmente reproduzido - certidao emitida pelo Municipio ..., em
01/04/2011 e que serviu de instrucao a referida escritura, conforme consta da
alinea b) da sua ultima pdgina (artigo 5° da peticao inicial).

6) Nessa mesma escritura publica, a Autora CC celebrou com a Ré um
contrato de mutuo com hipoteca, aceite pelos Autores AA e BB, pelo qual a Ré
emprestou aquela o montante de 200.000,00€ (artigo 6° da peticao inicial).

7) No dia 26/12/2018, a referida escritura de compra e venda e mutuo com
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hipoteca, foi junto documento complementar, em cuja cldusula nona, a Ré
considera que o prédio urbano por si vendido e previamente avaliado é apto
para servir de garantia ao “bom e pontual cumprimento de todas obrigagcoes
emergentes do presente contrato” (artigo 9° da peticao inicial).

8) No dia 07/12/2018, no ambito do crédito bancario n° ...72, a Ré emitiu,
dirigida a Autora CC, a “Ficha de Informagdo normalizada Europeia”, em cujas
paginas 2 (Cfr. Ponto 3 in fine) e 9, alinea b), resulta que foi feita uma
avaliagdao que atribuiu o valor de 200.000,00€ ao prédio também por si
vendido, para garantia do mutuo feito a Autora CC, tal como resulta de fls. 51
a 54, cujo teor se da por integralmente reproduzido (artigo 7° da peticao
inicial).

9) A Ré nao entregou aos Autores o relatorio de vistoria emitido pelos seus
servigos antes da venda (artigo 8° da peticao inicial).

10) Alguns meses apos a aquisicao do dito prédio urbano, o Autor AA foi
surpreendido pelo contacto dos servicos de fiscalizacdo do Municipio ... devido
a uma reclamacao apresentada por uma vizinha, do prédio vizinho traseiro,
EE, invocando irregularidades de construcao, tendo, por esse motivo sido
agendada uma vistoria ao prédio urbano que veio a ocorrer no passado dia
6/6/2019 (artigo 11 ° da petigcao inicial).

11) Por oficio datado de 29/01/2021, o Municipio ... solicitou ao Autor AA para,
“no prazo maximo de 30 dias, fazer entrega do pedido de licenciamento do
prédio em causa” por referéncia a informacao técnica, decorrente da
realizacao do auto de vistoria, tal como resulta de fls. 43 e 44, cujo teor se da
por integralmente reproduzido - (artigo 12° da peticao inicial).

12) De acordo com o referido auto de vistoria foi detetada a construcao, “sem
licenca de um volume de 2 pisos a Sul, sem qualquer abertura de vdo para o
prédio vizinho” e “A Norte também foi construido um volume com dois pisos,
tendo a parte da sua estrutura sido construida no logradouro do prédio
vizinho”, concluindo que “Apenas serd autorizada a manutencdo destes dois
volumes, com a autoriza¢do dos proprietdrios do imovel localizado a poente, e
sendo o onus relativo a estrutura e ao incumprimento dos artigos 1360° do
Codigo Civil e 73° do RGEU registado na Conservatoria do Registo Predial e
apos licenciamento das alteragoes cumprido a legislacdo técnica aplicavel.”
(...) Apos decisdo do ponto acima deverd o requerente proceder ao
licenciamento das obras a realizar” (artigos 13° a 14° da peticao inicial).

13) Os Autores, através de advogado, procuraram obter mais esclarecimentos
sobre o teor do referido auto, quer junto do Municipio ..., quer junto dos
proprietarios da Rua ..., ... que confina, a poente/traseira do prédio referido
em 3), com vista a obtengao da solugao proposta no final do auto de vistoria
isto é, a obtencgdo da autorizagdo dos proprietdrios do imovel localizado a
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poente, e sendo o onus relativo a estrutura e ao incumprimento dos artigos
1360° do Codigo Civil e 73° do RGEU registado na Conservatoria do Registo
Predial (...)” (artigo 15° da petigao inicial).

14) O prédio da Rua ..., ... que confina, a poente/traseira com o prédio
adquirido pelos Autores é composto por ..., primeiro e segundo andares, com
quinta tendo, pois, 3 proprietarios (artigo 16° da petigao inicial).

15) O Autor AA solicitou prorrogacao de prazo para a regularizagcao da
situacao e posterior entrega de pedido de licenciamento (artigo 18° da peticao
inicial).

16) Sendo que, na presente data, o Municipio ... encontra-se a aguardar a
regularizacao da situacgao (artigo 19° da petigao inicial).

17) Em data nao concretamente apurada, foi possivel alcancar um principio de
acordo com todos proprietarios do prédio da Rua ..., na condigdao dos Autores
procederem ao pagamento:

a) Da pintura exterior desse prédio, no valor 9.000,00;

b) Pagamento de indemnizagdao compensatodria aos proprietarios do ..., mais
afetados pela violagao das distancias legais, no valor de 20.000,00€ e despesas
de notdrio e advogado associadas de 2.000,00€ (artigo 20° da petigao inicial).
18) No passado dia 21/12/2021, de forma a evitar o recurso a presente via
judicial, o Autor AA remeteu carta a Ré a solicitar o pagamento dos referidos
valores, em despesas estimadas, propondo também o respetivo pagamento e
faturacao diretamente a Ré, conforme fosse da sua melhor conveniéncia, tal
como resulta de fls. 46-v2 e 47, cujo teor se da por integralmente reproduzido
(artigo 23° da petigao inicial).

19) E, solicitando ainda a entrega de copia do relatério de avaliagdo do
empréstimo n° ...72 que, até aquela data, nunca tinha sido entregue (artigo
24° da peticao inicial).

20) Ao que, por carta de 08/02/2022, a Ré veio a responder negando-se ao
pagamento de qualquer valor e juntando, em anexo a essa resposta, o relatorio
de avaliacdo do prédio urbano vendido da autoria de FF, tal como resulta de
fls. 50 a 54, cujo teor se da por integralmente reproduzido (artigo 25° da
peticao inicial).

21) Do teor do relatério de avaliagao, entregue pela Ré, através da sua carta
de 08/02/2022 resulta da sua pagina 4, na rubrica «Condicionantes e
Observacoes do perito avaliador» o seguinte:

«- Areas medidas no local, ndo tendo sido fornecidas plantas do imével nem
licenca de utilizagdo.

- Da andlise das dreas constantes na documentacgdo legal e sua confrontagdo
com as dreas medidas no local, infere-se que as construgdes que ocupam
parcialmente o logradouro (2 arrumos no R/C e 2 arrumos no 1 DA) ndo se
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encontram licenciadas, pelo que ndo foram contabilizadas na presente
avaliagdo.» (artigo 28° da peticao inicial).

22) Em 30 de outubro de 2017 foi celebrado entre os Autores e a Ré contrato
promessa de compra e venda relativamente ao prédio referido em 3) , tendo
sido acordado que o prego da venda e respetivos encargos «serd pago
aquando da outorga da escritura de compra e venda, data em que todas as
chaves das fragbes serdo entregues aos aqui Sequndos Contraentes,
acompanhada das respetivas documentacoes, (a) totalidade das licencas de
utilizacdo, (b) certificados energéticos, (c) plantas de arquitetura cotas
devidamente certificadas pela Camara Municipal ..., (d) parecer técnico
relativo ao cumprimento do Regulamento geral de Ruido, termo de
responsabilidade de execucgdo do ITED (Infra-estrturas de Telecomunicagoes
em Edificios) e f) certificados CERTIEL.» (cfr. clausula terceira), tal como
resulta de fls. 77 a 80, cujo teor se da por integralmente reproduzido (artigos
11 ° e 12° da contestacao da Ré).

23) Na negociacao e celebracao do referido contrato promessa, os Autores
foram assessorados pelo Ilustre Advogado, Dr. GG (artigo 13° da contestagao
da Ré).

24) Em 19 de junho de 2018, os Autores compraram a Ré, o imovel sito na ...,
freguesia ..., concelho ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial ..., sob
o numero ...52, daquela freguesia, inscrito na respetiva matriz sob o artigo
...11%2, constando da escritura de compra e venda que os compradores
«previamente a este ato, visitaram e examinaram as citadas fragoes objeto da
presente compra e venda e todas as suas partes componentes, tenho ficado
cientes do seu estado, com as caracteristicas, qualidades e desempenho que
apresentam e que sdo adequados a respetiva idade e uso, e que correspondem
a descrigdo que lhes foi feita pela ..., sendo que aceitam expressamente e sem
reservas adquirir as fragcées no estado em que as mesmas se apresentam,
estando cientes de que o preco de compra e venda proposto pela ... e ajustado
teve em consideragdo o estado, as caracteristicas, as qualidades e o
desempenho das fragcoes, reconhecendo, pois, que as mesmas satisfazem a
finalidade a que as destinam e assumindo, em consequéncia, por sua conta e
risco, todas as obras de reparagdo, conservagdo e/ou beneficiagdo que sejam
necessdrias ou que entendam realizar para a sua requalificagdo e
funcionalidade. II - Mais declaram que reconhecem e aceitam que o preco
fixado para a compra e venda foi estabelecido em fungdo do referido no
presente pardgrafo.», tal como resulta de fls. ,81 a 85 cujo teor se da por
integralmente reproduzido (artigos 5° e 17° da contestacdo da Ré).

25) A Ré vendeu o prédio referido em 33) depois de fazer obras de legalizagao
e licenciamento do mesmo, tendo o Autor AA tido conhecimento dessa
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situacdo antes de o comprar (artigos 9° e 10° da contestacao da Ré).

26) No dia 4 de marcgo de 1998, a Ré adquiriu a propriedade do prédio urbano
referido em 3) composto de trés pisos e destinado a habitagao, sito na Rua ...,
na cidade, freguesia e concelho ..., descrito na Conservatéria do Registo
Predial ... sob o nimero ...12 e inscrito na respetiva matriz predial sob o artigo
...33, pelo preco de 20 milhdes de escudos, através de arrematagao no ambito
do processo executivo movido contra HH, II e JJ, cujos termos corriam perante
a Seccao Unica do Tribunal Judicial ..., sob o n.2 127/93, tal como resulta de
fls. 85-v? a 87, cujo teor se da por integralmente reproduzido (artigo 20° da
contestacao da Ré).

27) Desde a data da sua aquisicao pela Ré e até ao ano de 2015, o imovel
esteve arrendado (artigo 22° da contestacao da Ré).

28) A Ré nao realizou quaisquer obras ou quaisquer trabalhos de reparacao,
renovacgao ou edificacao do imével (artigo 24° da contestacao da Ré).

29) O imoével referido em 3) foi vendido pela Ré aos Autores nas condigoes e
com as mesmas caracteristicas com que contava a data da sua aquisicao, no
ano de 1998 (artigo 25° da contestacao da Ré).

30) Para a venda do prédio referido em 3), a Ré contratou os servigos da
mediadora imobiliaria S..., Lda. (detentora da licenca AMI n.2 ...34) que havia
intermediado o anterior negécio de compra e venda de imoével com os Autores,
tal como resulta de fls. 115-v2 a 117, cujo teor se da por integralmente
reproduzido (artigo 27° da contestacao da Ré).

31) Foi entregue pela Ré a mediadora imobilidria no inicio do processo de
venda a Certidao Permanente do Registo Predial, a Caderneta Predial Urbana,
a licenca de utilizagao e o certificado energético, conforme email que ora se
junta e aqui se da por integralmente reproduzido (Documento n.2 5) (artigo
29° da contestacdo da Ré).

32) Toda a referida documentacao foi entregue pela mediadora imobilidria aos
Autores, que também neste negdcio com a Ré estiveram sempre assessorados
pelo seu Advogado Dr. GG (artigo 312° da contestacao da Ré).

33) Na descrigao predial do prédio referido em 3) consta que o prédio consiste
num “Edificio de rés-da-chdo, primeiro e segundo andares, com quintal» e na
descrigao da Caderneta Predial Urbana consta como «Prédio urbano composto
de 3 pisos e 3 fogos, destinado a habitagcdo» (artigos 48° e 49° da contestacgao
da Ré).

34) Da proposta de aquisicao feita pelo Autor consta «Classificagdo do Imovel:
Prédio 3 Apart. Tipologia: 3xT2» (artigo 50° da contestacao da Ré).

35) Os Autores visitaram o prédio referido em 3) antes de adquirem o mesmo
(artigo 22° da contestacao da interveniente acesséria).
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FACTOS NAO PROVADOS

a) O Autor AA solicitou um parecer técnico, na pessoa do Sr. Eng.° KK, com
vista a eventual demolicao dos dois volumes construidos anteriormente, tendo
o mesmo concluido que tal demolicao poderia conduzir nao sé a dificuldades
praticas e constrangimentos para ambos os prédios, construidos pelo mesmo
construtor, mas até a sérias consequéncias negativas ao nivel da consolidagao
estrutural de ambos os edificios (artigo 17° da peticao inicial).

b) Sendo que estes valores sao estimativos, sujeitas a corregao, dada a
natureza dinamica do processo de licenciamento camardrio (artigo 21 ° da
peticao inicial).

c) Também no que diz respeito ao acordo com os proprietarios da Rua ..., falta
ainda proceder a sua formalizagdo que se encontra também condicionada pela
falta de liquidez dos aqui Autores e também ela produzira custos relacionados
com a outorga da escritura de constituicao da servidao de vistas e 6nus e
respetivo registo e honorarios de advogado, em montante nao inferior a
5.000,00€ (artigo 22° da petigao inicial).

d) A Ré ocultou propositadamente quer aos Autores, quer ao notario que
outorgou a escritura do dia 26/12/2018, sendo que se ambos soubessem da
situagao nao teria sequer sido marcada, nem outorgada, por falta de um
elemento essencial, a saber, a licencga de utilizacao atualizada de acordo com a
realidade do que estava a ser comprado (artigo 29° da petigao inicial).

e) Os Autores AA e BB ja realizaram varias obras de conservagao e
benfeitorias no prédio adquirido a Ré e pretendiam destina-lo a exploracgao
comercial, necessitando, para o efeito, do alvara de licenca de utilizagao
conforme a lei e os requisitos apresentados pelo Municipio ..., sendo previsivel
que, a manter-se a situagao, na qualidade de usufrutuarios, venham a sofrer
prejuizos, a titulo de lucros cessantes (artigo 31 ° da peticao inicial).

f) Os Autores tém interesse na aquisi¢dao do prédio referido em 2) no
pressuposto de que o seu prego de aquisicdao € o que consta da respetiva
escritura, isto é, os 1 ° e 2° AA na aquisigao do direito ao usufruto vitalicio,
simultaneo e sucessivo pelo preco de 74.000,00€ e a 3°A na aquisigao da
respetiva nua propriedade, pelo preco de 201.000,00€ e no pressuposto que
nao teriam de incorrer em despesas adicionais relacionadas com a compra de
bens alheios (artigo 32° da petigao inicial).

g) Com as obras ilegais, o prédio referido em 3) tem um prego de mercado
inferior ao pago pelos Autores (artigo 33° da petigao inicial).

h) Foram entregues os relatérios de avaliacdo imobilidria do imovel
promovidos pela Ré (artigo 30° da contestagao da Ré).

i) Os Autores sabiam, sempre souberam desde o momento em que lhes foi
facultada essa informacgao pela mediadora imobilidria, que existia junto do
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imovel uma construcao, no seu logradouro, que nao se encontrava licenciada
(artigo 38° da contestacao da Ré).

IV- CONHECIMENTO DAS QUESTOES COLOCADAS NO RECURSO

A primeira questao a analisar é a da nulidade do contrato de compra e venda
celebrado entre os Autores e a Ré, em 26-12-2018, por existir uma
desconformidade entre o teor do alvara de utilizagdo emitido pela Camara
Municipal ... com o n.2 7 de 18-01-1973, que serviu de instrucgao a escritura
publica de compra e venda do imovel e o que se encontrava edificado aquela
data, porquanto foi construida «sem licenca de um volume de 2 pisos a Sul,
sem qualquer abertura de vdo para o prédio vizinho» e «A Norte também foi
construido um volume com dois pisos, tendo a parte da sua estrutura sido
construida no logradouro do prédio vizinho». (cfr. facto provado 12).

A sentenca recorrida considerou que este negoécio juridico nao estava afetado
com o vicio da nulidade, apesar de parte da construgao realizada no imovel
nao estar licenciada, argumentando do seguinte modo:

«Ora, estando o notario/conservador impedido de celebrar a escritura publica
se nao lhe for apresentada a licenga de utilizagdo, ndo ha duavida que foi
exibida licenca de utilizacao na situacao dos autos, tal como consta
expressamente da escritura, pelo que, por essa via, nao se verifica qualquer
nulidade do contrato de compra e venda.»

Nao aceitam os recorrentes tal raciocinio defendendo que, «(...) nos termos
conjugados do artigo 294 do Cddigo Civil e do artigo 12 do D.L. 281/99 de 26
de Julho, que o negdcio de compra e venda celebrado é parcialmente nulo,
pelo menos, no que diz respeito as “construcoes que ocupam parcialmente
o logradouro (2 arrumos no R/C e 2 arrumos no 12A)” (Cfr. Pag. 4 do
relatério de avaliacao de 12/12/2018, pag. 14 do anexo ao Doc. n213 da PI e de
fls. 50 a 54 dos autos de processo fisico) pela construcao “sem licenca de um
volume de 2 pisos a Sul, sem qualquer abertura de vao para o prédio
vizinho” e também dado que “A Norte também foi construido um
volume com dois pisos, tendo a parte da sua estrutura sido construida
no logradouro do prédio vizinho” (Cfr. PAgina 2 do Doc. n?9 da P.I. de fls.
43 e 44 dos autos de processo fisico ), tudo nao licenciado.»

Analisando a situagdo apurada nos autos e as normas aplicaveis ao caso, nao
nos suscita qualquer davida que o negdcio em causa esta ferido de nulidade.
Como prescreve o artigo 294.2 do Cédigo Civil (CC) «Os negocios celebrados
contra disposi¢do legal e carater imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que
outra solugdo resulte da lei».

O Decreto-Lei n.2 281/99, de 26-07, estabelece a disciplina aplicavel a
exigéncia de apresentagao perante o notario de licenca de construgao ou de
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utilizacdao na celebracgao de atos de transmissao da propriedade de prédios
urbanos.

Como prescreve o artigo 1.2, n.2 1, deste diploma na redacao que lhe foi
conferida pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de 04-07, «ndo podem ser realizados
atos que envolvam a transmissdo da propriedade de prédios urbanos ou de
suas fracées autonomas sem que se faca prova da existéncia da
correspondente autorizacdo de utilizagdo», acrescentando o n.2 4 que «a
apresentacdo de autorizagdo de utilizagdo (...) é dispensada se a existéncia
desta estiver anotada no registo predial e o prédio ndo tiver sofrido
alteracoes.»

O incumprimento desta prescricao determina a nulidade do negdcio, pois

como se refere na sentenca recorrida, citando CALVAO DA SILVA[l]; «O DL
281/99, de 26 de Junho tem como pressuposto a salvaguarda do interesse
publico de combate a construcao clandestina, ou seja, neste diploma legal,
estdo em causa "normas de interesse e ordem publica", constituindo "uma
espécie de ultima instdncia no combate a construgdo clandestina", pelo que,
"se o notdrio lavrar a escritura publica de transmissdo do prédio sem licenca
de utilizagdo, o negdcio enfermard de nulidade tipica por violagdo da
formalidade prescrita no DL 281/99, de 26 de Junho".»

Este também tem sido o entendimento acolhido na jurisprudéncia, mormente

do STJ, como exemplificado no Acérdao proferido em 29-10-2015[2], lendo-se
no respetivo sumario:

«4. A preterigdo das proibi¢coes de celebragdo de escrituras publicas que
envolva transmissdo de prédios urbanos, sem a prova suficiente da existéncia
da correspondente licenca de utilizagdo ou de construgdo, consoante o caso, e
sem a certificagdo da existéncia da ficha técnica de habitagdo, respetivamente
nos termos do artigo 1.2 do Dec.-Lei n.2 281/99, de 26-07, e do art.2 9.2, n.2 1,
do Dec.-Lei n.2 68/2004, de 25-03, importa a nulidade do negocio celebrado
com infragcdo dessas proibigoes, nos termos do art.?2 294.2 do CC.

5. A tais proibi¢cbées subjazem interesses de ordem publica que, para além da
protecdo dos consumidores, visam obviar a construgdo clandestina e promover
a transparéncia e seguranca do mercado habitacional, como resulta da
evolugdo legislativa neste dominio e como vem sendo reconhecido pela
jurisprudéncia.

6. Aquelas formalidades traduzem-se assim em requisitos legais habilitantes
da celebragdo do negdcio e concomitantes desta.»

A prescricao legal inserta no artigo 1.2, n.2 1, do Decreto-Lei n.2 281/99, de
26-07, na redacao que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de
04-07, tem como pressuposto que a autorizacao de utilizagao tenha
correspondéncia com a realidade edificada no momento em que é celebrado o
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negocio juridico.

A apresentacao de uma licencga de utilizagdao emitida em altura anterior a da
celebragao do negdcio nao cumpre este requisito formal se a mesma se
encontrar desatualizada, sob pena de frustracao da finalidade do citado
Decreto-Lei n.2 281/99, de 26-06.

Conclusao que se encontra sobejamente justificada, e com a qual

concordamos, no Acérdido desta Relacdo de Evora de 12-04-2018[3], quando
ali se escreveu em referéncia a interpretacao do artigo 12 do citado diploma
legal:

«Esta redacc¢cdo impobe, ndo apenas, a prova da existéncia da autorizag¢do de
utilizacdo do prédio urbano, mas ainda que as alteragbées que o imovel tenha
sofrido estejam devidamente enquadradas na autorizagdo de utilizagado.

E nem poderia ser de outro modo, sob pena de se proceder a transmissdo de
prédios urbanos com autorizacoes de utilizacdo ndo correspondentes ao
efectivamente edificado no local.

De resto, outras normas impoéem a coincidéncia entre a autorizacdo de
utilizacdo e a realidade fisica existente no local. Ndo apenas o art. 28.2 do
Codigo do Registo Predial prevé a harmonizag¢do quanto a localizagdo, a drea e
ao artigo da matriz, entre a descri¢do e a inscri¢cdo matricial, como o art. 90.¢-
A, n.2 1, al. a), do mesmo diploma prevé a anotacdo especial a descri¢do da
existéncia de autorizacdo de utilizacdo. Por outro lado, o art. 13.2, n2 1, al. d),
do Cddigo do Imposto Municipal Sobre os Imoveis (CIMI) estipula que a
inscricdo de prédios na matriz e a actualizacdo desta sdo efectuadas com base
em declaracgdo apresentada pelo sujeito passivo, no prazo de 60 dias contados
a partir da ocorréncia, entre outros factos, da conclusdo de “obras de
edificagcdo, de melhoramento ou outras alteracées que possam determinar
variacdo do valor patrimonial tributdrio do prédio.”

Finalmente, o Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo (RJUE),
aprovado pelo DL 555/99, de 16 de Dezembro, depois de definir no respectivo
art. 2.2, al. d), como “obras de alteracdo” aquelas “de que resulte a
modificacdo das caracteristicas fisicas de uma edificagcdo existente, ou sua
fraccdo, designadamente a respectiva estrutura resistente, o numero de fogos
ou divisoes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento
exterior, sem aumento da drea total de construcdo, da drea de implantacdo ou
da altura da fachada”, impoe no respectivo art. 62.2, n.2 2, a obrigacdo de ser
requerida e emitida a competente licenga de utilizagdo, mesmo no caso de
obras de alteragdo ndo sujeitas a controlo prévio, a fim de ser verificada “a
conformidade da utilizagdo prevista com as normas legais e regulamentares
que fixam os usos e utilizacées admissiveis, bem como a idoneidade do edificio
ou sua frac¢do autonoma para o fim pretendido, podendo contemplar
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utilizacoes mistas”.»

No caso sub judice, os factos apurados nao permitem saber em que data foi
feita a edificagao das partes nao autorizadas e detetadas na vistoria levada a
cabo em 06-06-2019, mas é seguro que as mesmas sao anteriores a data da
celebracao da escritura de compra e venda em causa nos autos, pois como
consta do relatorio de avaliacao realizado pela Ré aquando do pedido de
empréstimo, ou seja, em momento anterior ao da celebragao da compra e
venda, ficou a constar da avaliagao que o perito avaliador nao incluiu na
avaliagao «(...) as construgées que ocupam parcialmente o logradouro (2
arrumos no R/C e 2 arrumos no 1DA) ndo se encontram licenciadas (...).» (cfr.
facto provado 21), ou seja, ja nesse momento existiam as construgoes nao
licenciadas.

Assim sendo, no momento de celebragao da escritura de compra e venda
impunha-se que a licenca de utilizacao apresentada estivesse atualizada e em
conformidade com a real situacao edificativa do imdvel, o que efetivamente
nao sucedia.

Por conseguinte, a compra e venda do imével é nula por violagao de norma de
carater imperativo, nao se podendo corroborar o decidido em sentido oposto
na sentenca recorrida.

Defendem os recorrentes que estd em causa uma nulidade parcial, alegando
que assim é, «(...) pois, tal como, alids, consta do préprio oficio da Camara
Municipal ..., apena afeta certos espagos do imével onde foram realizadas
obras ilegais, e nao a sua totalidade.» (Conclusao F) do recurso).

Salvo o devido respeito, nao se acompanha tal conclusao na perspetiva em que
¢ apresentada, porquanto a questdo da nulidade parcial ou total do negécio,
bem como a sanacgao do vicio, € uma questao juridica cujos pressupostos
dependem do preenchimento dos requisitos legais. O que decorre do oficio da
edilidade é a mera constatacao da eventual sanacao dos pressupostos que
determinam a nulidade da compra e venda, desde que a edificagao nao
autorizada venha a ser licenciada e, entdao, emitida a licenca de utilizacao
atualizada.

A esse angulo da andlise em curso, voltaremos infra. Por agora, persiste a
questao de saber se a nulidade que afeta a compra e venda corresponde a uma
nulidade total ou parcial daquele negdcio.

Dispoe o artigo 292.2 do C.C., sob a epigrafe «Redugdo», que «A nulidade ou
anulagdo parcial ndo determina a invalidade de todo o negdcio, salvo quando
se mostre que este ndo teria sido concluido sem a parte viciada.»

Decorre deste preceito a regra segundo a qual a nulidade (ou a anulagao)
parcial de um negdcio nao determina a invalidade de todo ele, salvo quando se
mostre que nao teria sido concluido sem a parte viciada.
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Refere a este propdsito CASTRO MENDES[4]: «Quer a nulidade quer a
anulabilidade do negdcio juridico podem feri-lo na totalidade ou apenas em
parte. Correspondentemente, temos a invalidade total e parcial do negdcio
juridico.

Chama-se redugdo do negdcio juridico ao efeito de uma invalidade parcial.»
Por sua vez, escreveu MOTA PINTO[S]: «Estabelece-se uma presuncgdo de
divisibilidade ou separabilidade do negdcio, sob o ponto de vista da vontade
das partes. O contraente que pretender a declaragdo de invalidade total tem o
onus de provar que a vontade hipotética das partes ou de uma delas, no
momento do negocio, era nesse sentido, isto é, que as partes - ou pelo menos,
uma delas, - teriam preferido ndo realizar negocio algum, se soubessem que
ele ndo poderia valer na sua integridade.»

MENEZES CORDEIR0[6] contesta a regra da divisibilidade do negdcio,
defendendo o principio da integralidade do cumprimento, sustentando: «O
primeiro requisito é o de uma nulidade ou anulagdo meramente parciais. Na
base desta formula, algumas doutrina e jurisprudéncia tém admitido uma
regra de divisibilidade dos negdcios. De modo algum: o que a lei diz é o
seguinte: a nulidade ou anulag¢do (quando seja) parcial ndo determina a
invalidade do conjunto. Repare-se: a lei ndo permite que a prestacdo seja
realizada por partes, havendo pois um principio da integralidade do
cumprimento - artigo 763.2: ndo se compreenderia como facultar uma
desarticulag¢do de principio dos negdcios, a pretexto da invalidade.

Teremos de, pela interpretacdo e em momento logicamente anterior,
determinar o alcance de qualquer invalidade», acrescentando que nessa
interpretagcao sempre hé que levar em conta o principio da boa fé, o respeito
pelas regras formais e o respeito por outras normas imperativas.

Como se refere o STJ[7], «0 art. 2929 (...), fortemente influenciado pelo
principio do favor negotti, institui como regra a redug¢do do negdcio que estd
afetado de invalidade parcial, s6 assim ndo sendo quando se mostre que as
partes o ndo teriam outorgado apenas com a parte ndo viciada.»

Deste modo, para que possa haver reducao é necessario que estejamos
perante um negocio divisivel, no sentido de que «seja possivel dividi-lo numa

parte que é invdlida e noutra que se mantém vdlida.»[8]

O que seja a divisibilidade do negécio é explicada por GALVAO TELLES[9:I nos
seguintes termos:

«A reducdo supoée, por natureza, a divisibilidade do negdcio juridico. A
reducgdo traduz-se, com efeito, na divisdo desse negocio em duas partes - a
que se mantém nula e a que se salva, sob as vestes de negdocio vdlido, se bem
que de dimensdo mais restrita. Pode acontecer, porém, que o negocio em
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causa seja indivisivel, e entdo é que a questdo da divisibilidade ou
indivisibilidade importa verdadeiramente. A indivisibilidade obsta, por
natureza, a redugdo. O negocio é indivisivel quando ndo se mostra
reconduzivel a uma parte nula, em razdo de vicio que a afecta, e a uma parte
que em si seria vdlida, por esse vicio ndo a atingir directamente, mas cuja
existéncia autonoma ndo faria sentido, dado haver entre as duas uma ligagdo
incindivel. (...) Em caso de indivisibilidade do negdcio, ndo hd sequer lugar a
prova da vontade conjectural ou hipotética, prevista na parte final do artigo
2922 »

Ora, no caso em apreco, estamos perante um contrato de compra e venda e
mutuo com hipoteca de um imével urbano, ou seja, estd em causa um negoécio
Unico cujas clausulas se resumem a veicular a vontade das partes,
respetivamente, de vender e comprar o bem mediante um empréstimo
hipotecario. Sendo que o imével vendido foi-o com as caracteristicas que
constam da descrigao predial (3 pisos e 3 fogos), ou seja, sem qualquer
mencao a parte nao licenciada, como, alias, reconhecem os Recorrentes.

Em face da nulidade do contrato de compra e venda do imdvel por violagao de
regras imperativas quanto a inexisténcia de licenca de utilizacao do imével no
estado edificativo em que se encontrava a data daquele negdcio, nao é
possivel dividir esse negocio em duas partes e concluir que uma parte esta
viciada e outra é valida. Nao se verifica, pois, o requisito objetivo
(divisibilidade) do negdcio nulo para que possa operar a reducao do negocio.
O que prejudica a andlise do requisito subjetivo, ou seja, aferir se o negdcio
nao teria sido concluido sem a parte viciada.

Em consequéncia, no caso, ndao tem aplicagado o disposto no artigo 292.2 do
CC. E, consequentemente, a reducao do precgo prevista no artigo 902.2 do CC.
O que determina a improcedéncia do pedido formulado sob a alinea A).

Resta, contudo, aferir da possibilidade de sanacao da nulidade de que enferma
0 negocio.

A jurisprudéncia tem de forma consistente entendido que a falta de licenca de
construcao ou licencga de utilizagao verificada aquando da celebracgao do
contrato-promessa de compra e venda de um imoével constitui uma nulidade
atipica, decorrendo tal do disposto no artigo 410.2, n.2 3, do CC, suscetivel de
sanagao por obtencao posterior daqueles documentos.

No ambito do contrato de compra e venda - e na falta de norma equivalente a
do citado preceito legal - a nulidade em causa reconduz-se, como acima
referido, a violacao de normas imperativas que visam proteger o interesse
publico e que constam do ja citado artigo 1.2, n.2 1, do Decreto-Lei n.2 281/99,
na redacao dada pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de 04-07.

Em regra, a violagao de normas imperativas nao podem ser derrogadas, sob
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pena de se estar a permitir de um modo indireto a violacao dessas normas.
Todavia, a derrogagao em sede de contrato-promessa nos moldes supra
referidos, indicia claramente que a derrogacao também é de aplicar ao
contrato definitivo nas mesmas condigoes, ou seja, pela superveniente
legalizacao da construcao e correlativa emissao de licenca de utilizagao em
conformidade com a referida legalizagao da construgao.

E sempre no pressuposto que a sanacao nao afetada direitos de terceiros, nem

o interesse publico em geral que se traduz, nestes casos, essencialmente, no

combate a construcao Clandestina.[lo]

No caso em apreco, a edilidade camararia no auto de vistoria onde foi
identificada a parte edificada nao autorizada, mencionou expressamente (cfr.
facto provado 12):

«Apenas serd autorizada a manutencdo destes dois volumes, com a
autorizacdo dos proprietdrios do imovel localizado a poente, e sendo o onus
relativo a estrutura e ao incumprimento dos artigos 1360° do Cdédigo Civil e
73° do RGEU registado na Conservatoria do Registo Predial e apds
licenciamento das alteragées cumprido a legislagdo técnica aplicadvel.» (...)
Apos decisdo do ponto acima deverd o requerente proceder ao licenciamento
das obras a realizar.»

Ou seja, a sanac¢ao da nulidade em causa é passivel de ocorrer por esta via.

E é apenas esta aquela que o tribunal, no ambito desta acao, esta em
condicoes de considerar na sua decisao, independentemente de outras
possiveis vias juridicas que existam (aludidas na sentenga embora na
perspetiva de afastar a reducao do preco que, como acima referido, nao tem
lugar por razao diversa).

Em sintese, atenta a configuracao da concreta situacao em aprecgo, entende-se
que, nao obstante a compra e venda estar ferida de nulidade, a mesma é
sanavel desde que venham a ser preenchidos os pressupostos que permitam a
Camara Municipal ... autorizar o licenciamento do edificado sem prévia
autorizacao, emitindo, entao, a correspondente licenca de utilizagao.

Sendo que tal desfecho nao deixa de corresponder aos interesses das partes,
pois, nem os Autores nem a Ré pretendem a declaracao de nulidade do
negocio, o que determina a procedéncia da primeira parte do pedido
subsidiario B), b.1).

Pedem, contudo, os Autores a condenacao da Ré a pagar diretamente as
despesas de outorga da escritura de constituicao da servidao de vistas e do
registo do respetivo 6nus, que estimam nos artigos 20.2 e 22.2 da p.i. (segunda
parte do pedido B), b.1)) e, ainda, a condenacao da Ré a pagar-lhes os danos
que estes venham a incorrer na pendéncia dos presentes autos, dos danos
previsiveis futuros, emergentes ou lucros cessantes, na proporgao do prejuizo
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efetivo que venham a apurar e a comprovar, nomeadamente os alegados nos
artigos 20.2 e 22.2 da p.i., ao abrigo, dos artigos 898.2 e 899.2 do CC (segunda
parte do pedido B), b.2)).

Vejamos, entao, se estes pedidos devem ou nao proceder.

Nos referidos artigo 20.2 e 22.2 da p.i., os Autores alegaram que o principio de
acordo obtido com todos os proprietarios do prédio sito na Rua ..., implicam o
dispéndio dos valores ali referidos e que vieram a constar do ponto 17 dos
factos provados (€9.000,00 com a pintura exterior daquele prédio; €20.000,00
de indeminizagdo compensatoria aos proprietarios do ... andar e €2.000,00
pelas despesas com notario e advogado).

Ja no artigo 22.2 da p.i., os Autores alegaram o dispéndio de quantia nao
inferior a €5.000,00 com custos da outorga da escritura de constituicao da
servidao e registo do respetivo 6nus, factualidade que nao foi dada como
provada como consta da alinea c) dos factos nao provados.

Ora, improcedendo o pedido formulado na alinea A), a pretensao formulada
cumulativamente com esta alinea A) - cfr. alinea B), b.2) - igualmente
improcede.

Ficando apenas a sua formulagao a titulo subsidiario em relagao a pretensao
B), b.1).

Importa, antes de mais, enquadrar juridicamente a pretensao dos Autores em
face dos factos provados.

Os mesmos aludem aos artigos 898.2 e 899.2 do CC para justificar os danos
supra referidos, mas é evidente que tais normativos nao sao aplicaveis a
situagao em aprecgo, porquanto os mesmos regulam a indemnizagao nas
situagoes em que ocorreu uma venda de bens alheios.

Como se mencionou na sentenca recorrida, que nesta parte nenhuma censura
merece, nao existiu qualquer venda de bens alheios, pois o imével vendido, tal
como o foi, ou seja, com todas as partes que o compoem, incluindo as
edificadas sem licenga camararia, pertencia a Ré vendedora que, alias, gozava
da correspondente presuncao registral (artigo 7.2 do C. R. Predial).

Importa, pois, analisar se assiste aos Autores o direito de pedir a condenacao
da Ré na indemnizacao que peticionam subsidiariamente no pedido formulado
sob a alinea B), b.1).

Os danos aqui invocados decorrem da necessidade de sanar a nulidade do
negocio de compra e venda.

Sem descurar este pressuposto juridico, considerando que o bem vendido nao
tem as carateristicas que se encontravam descritas na descrigao predial e na
demais documentacao exigivel para a realizagao da escritura de compra e
venda, incluindo a licenga de utilizagao, o que ocorreu foi a venda de coisa
defeituosa a qual se aplicam o regime dos artigos 913.2 a 922.2do CC, e
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subsidiariamente as disposi¢coes da venda de bens onerados (artigo 913.2, n.°
1, do CC).

Haverd venda de coisa defeituosa se o vendedor entrega ao comprador a coisa
devida, mas a coisa sofre de qualquer dos vicios catalogados no artigo 913.2
do CC: vicio que desvalorize a coisa; vicio que impeca a realizagao do fim a
que ela é destinada; falta das qualidades asseguradas pelo vendedor ou falta
das qualidades necessarias para a realizagao do fim a que a coisa se destina.
No caso, a desconformidade do cumprimento (perfeito) do contrato advém da
prestacao padecer de um defeito que se traduz na falta de coincidéncia entre

a autorizacao de utilizagao e a realidade fisica existente no local.[1 1]

Ora, a compra e venda de um prédio envolve para o vendedor a obrigacao de
realizacao das diligéncias necessarias ao licenciamento das obras de
alteracao, como meio de propiciar as condigoes a coisa vendida para a sua
funcao normal, ou seja, a sua cabal fruicao.

Obrigacao que se encontra subjacente ao ja mencionado artigo 1.2, n.2 1, do
Decreto-Lei n.2 281/99, que impede a realizagao de atos de transmissao de
propriedade de prédios urbanos sem que se faca prova da existéncia da
correspondente autorizacao de utilizagao (devidamente atualizada, como ja
antes referido), sendo a apresentacao de autorizagao da utilizagcao apenas
dispensada se a existéncia desta estiver anotada no registo predial e o imével
nao tiver sofrido alteracoes.

Este requisito, com supra dito, € um requisito do préprio negdocio imposto por
lei, assumindo natureza imperativa e de ordem publica, subtraida, portanto, a
disponibilidade das partes.

Estd provado que a Ré tinha conhecimento da desconformidade, pois a mesma
consta do relatério da avaliagao levada a cabo por perito por si incumbido.
Porém, nao se provou que tenha existido qualquer desconformidade entre a
formacao da declaracao e/ou na manifestacao da vontade da Ré, o que afasta o
regime dos artigos 247.2 e 251.2 do CC.

Por outro lado, a existéncia da desconformidade anterior a aquisicao do direito
de propriedade sobre o imdvel nao pode prejudicar os Autores enquanto
terceiros apresentando-se esse negdcio em relagcdao aos mesmos como res inter
alios acta.

O facto de a peritagem ter sido realizada no ambito do pedido de empréstimo
em nada altera esse conhecimento por a Ré ser, simultaneamente, vendedora
e mutuante.

Por sua vez, os Autores so tiveram conhecimento do relatério da avaliacao
apos a venda.

E certo que visitaram o local (cfr. ponto 25) dos factos provados), mas nao
ficou provado que sabiam que existiam construgoes nao licenciadas ou que
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essa informacao lhes tenha sido facultada pela mediadora (cfr. alinea i) dos
factos nao provados).

Por outro lado, a documentacgao existente e que lhes foi entregue pela
mediadora, a interveniente S..., LDA (cfr. pontos 31) a 33) dos factos
provados), nao revelava a auséncia de licenciamento de todo o edificado
existente, o que pode justificar a confiancga e a boa fé que depositaram na Ré
ao subscrever uma clausula do contrato de compra e venda que
desresponsabiliza a Ré por essa e todas as demais e eventuais
desconformidades existentes, auto responsabilizando-se pela mesmas.

A qual, evidentemente, nao tem qualquer valor juridico em relagao a
desconformidade entre o edificado e o teor da licenga de utilizagao por nao
estar na disponibilidade das partes afastarem regras de cariz imperativo e de
ordem publica.

Para além de ser uma clausula completamente desequilibrada na medida em
que transfere o risco por todas as desconformidades do imovel para a esfera
juridica da parte débil em termos contratuais.

Por conseguinte, e também como se refere na sentenca recorrida, apesar da
coisa vendida nao ter as carateristicas pressupostas no negdcio, nao se provou
que a vontade dos Autores tenha sido formada com base em erro-vicio ou erro
sobre o objeto, pois, respetivamente, nao se provou que, se os Autores
tivessem representado adequadamente as circunstancias, nao teriam realizado
0 negocio ou té-lo-ia realizado em termos diferentes, como também nao se
provou que tenham tido uma representagao erréonea do objeto do negdcio.
Ademais, mesmo que as partes tivessem incorrido em erro, o negocio so é
anulavel quando a outra parte conhecesse ou nao devesse ignorar a
essencialidade para o declarante do elemento sobre o qual incidiu o erro, nos
termos dos artigos 247.2 e 251.2, do CC, o que no caso também nao se provou.
Por conseguinte, nao se tendo provado que a existéncia de falta ou vicios da
vontade, o que resta é a venda de coisa defeituosa nos termos supra referidos,
sendo de imputar a respetiva responsabilidade apenas a Ré vendedora.
Realgcando-se, ademais, que a Ré agiu neste negécio numa dupla vertente -
vendedora e mutuaria a favor da qual foi constituido um direito real de
garantia (hipoteca) - impendendo sobre a mesma, quer nas negociagoes, quer
no cumprimento dos contratos celebrados o dever de atuar de boa fé (artigos
277.2,n.21, e 762.2, n.21, do CC) compreendendo tal dever, além do mais, nao
sO o dever de cumprimento da obrigagao principal, mas também deveres
acessorios de conduta, como sejam, o dever de lealdade, de correcao e de
protecao da contraparte em ordem a salvaguardar o fim fundamental dos
contratos celebrados.

Sendo que na veste de mutudaria sobre a Ré igualmente impedem deveres
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gerais e especiais de informacao ao cliente bancéario que pretende subscrever
um contrato de mutuo e constituir um hipoteca sobre um determinado imdvel,
incluindo-se nesse dever a informacao sobre o valor da avaliagdao do imoével e
os critérios utilizados, o que implica, no caso, que os Autores fosse informados
que a avaliacao nao abrangia o edificado nao licenciado.

Informacdo que revelaria claramente a existéncia do edificado nessas
condigoes.

Ora, no caso, a Ré ndo s6é nao informou os Autores, como nao lhes facultou o
relatério da avaliagdo antes da celebragao da escritura de compra e venda (cfr.
ponto 19) dos factos provados).

Nao se provou, contudo, que a Ré tenha ocultado propositadamente aos
Autores e a mediadora que a licenga de utilizagdao nao se encontrava
atualizada (cfr. alinea d) dos factos nao provados), o que significa que nao agiu
de forma dolosa, mas sim negligente, ao nao informar os Autores que o imoével
tinham partes edificadas nao licenciadas e, consequentemente, nao incluidas
na licencga de utilizagao.

Em caso de venda de coisa defeituosa, assiste ao comprador o direito a
reparacgao ou substituicao nos termos do artigo 914.2 do CC.

No caso, a reparacao exige a sanagao do vicio que afeta a compra e venda nos
moldes supra referidos, ou seja, exige que sejam expurgados os obstaculos
que determinam o defeito do imével transacionado. Donde, impende sobre a
Ré a obrigagao de suportar os custos necessarios a obtencgao da licencga de
construcao das partes edificadas nao licenciadas e subsequente licenca de
utilizacao.

Sendo que o valor nao foi concretamente apurado (o ponto 17) dos factos
provados apenas menciona valores que foram avancados para alcancar um
principio de acordo e nao os que venham a ser efetivamente despendidos),
pelo que os custos a suportar pela Ré serao os necessarios a sanacao da
nulidade do contrato de compra e venda por reporte aos atos referidos na
alinea B), b.1) do pedido.

Nestes termos, também procede o pedido subsidiario formulado sob a segunda
parte da alinea B), b.1), ficando prejudicada a apreciagao do pedido
subsidiario sob a alinea B), b.2), primeira parte, bem como o pedido formulado
sobre a alinea C) do petitdrio.

Em sintese, procede parcialmente o recurso, impondo-se a revogagao da
sentencga recorrida em conformidade com o decidido.

Dado o reciproco decaimento, as custas ficam a cargo dos Apelantes e da

Apelante na proporgao, respetivamente, de 2/3 e 1/3 (artigo 527.2 do CPC),
sendo a taxa de justica do recurso fixada pela tabela referida no n.2 2 do artigo
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6.2 do RCP.

V- DECISAO

Nos termos e pelas razoes expostas, acordam em julgar parcialmente
procedente a apelacgdo, revogando a sentenga recorrida em relacao a
absolvigdo do pedido subsididrio formulado na alinea B).b. 1) do pedido, ou
seja, condenam a Ré a proceder a reconstituicao natural, pela pratica de todo
os atos e respetivos pagamentos necessarios, em colaboracao com os Autores,
com vista a emissdo do licenciamento do prédio urbano por aquela vendido,
incluindo o pagamento direto das despesas de outorga de escritura de
constituicao de servidao de vistas e 6nus e respetivo registo, a que se refere a
parte final do auto de vistoria, junto aqui como Doc. n° 9; no mais mantém a
sentenca recorrida.

Custas nos termos sobreditos.

Evora, 27-06-2024

Maria Adelaide Domingos (Relatora)

Manuel Bargado (1.2 Adjunto)

José Antonio Moita (2.2 Adjunto)
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