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Sumario

I - O dono da obra é a pessoa que pela aquisicao do terreno para construcgao,
por via da celebracao do contrato de compra e venda, se encontra na
titularidade de um direito real que lhe foi transmitido.

IT - Transmitindo-se a propriedade do bem, este novo titular que vai edificar,
na qualidade de dono da obra, terd de comunicar ao processo administrativo,
a substituicao para o averbamento da alteracgao.

IIT - Recai sobre os donos da obra, na qualidade de titulares do direito de
propriedade sobre o prédio em construgao, o pagamento das inerentes
despesas de licenciamento e nao sobre o empreiteiro que executa a obra, nao
resultando tal interpretacao do contrato formalizado, nem do regime geral da
empreitada.

IV - Ao empreiteiro incumbe entregar a obra, em conformidade com o
acordado no contrato, e sem vicios que excluam ou reduzam o valor dela, ou a
sua aptidao para o uso ordinario preconizado.
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V - O empreiteiro goza de direito de retencao da obra se tiver um crédito
contra o seu credor - o dono da obra, se o seu crédito resultar de despesas
feitas por causa dela ou de danos por ela causados, em conformidade com o
disposto no art.?2 754.2 do Cédigo Civil.

Texto Integral

Processo n? 8567/20.0T8LSB.L1.51
Acordam no Supremo Tribunal de Justica
62. Seccgao

1-Relatdrio:

Os autores, AA e BB intentaram acao declarativa, com processo comum,
contra a ré, Amazing Falcon Construcgoes, Lda., pedindo:

- A sua condenacao no pagamento do valor de € 76.410,70, a titulo de multas
contratuais que lhe foram aplicadas, acrescido dos juros de mora vencidos e
vincendos, a taxa legal supletiva indicada;

- Condenar a ré a reconhecer a licitude quanto a resolucao do contrato de
empreitada conforme declarada pelos autores, com as legais consequéncias;

- Condenar a ré a devolver a obra aos autores;

- Condenar a ré a pagar aos autores € 2.500,00 por cada dia de atraso no
cumprimento do dever de proceder a devolugao da obra aos autores, desde
19.03.2020, a titulo de sancao pecuniaria compulsoria, que, atualmente,
perfaz o valor liquido de € 37.500,00, sem prejuizo da liquidagcao subsequente
até ao integral cumprimento da obrigacao de devolucao da obra, a liquidar em
eventual execucgao de sentenca;

- Condenar a ré a pagar aos autores € 16.500,00, a titulo de indemnizagao por
danos emergentes de natureza patrimonial, sofridos pelos autores com o
pagamento de rendas com a habitacao em substituicdao do imdvel objeto do
contrato de empreitada em causa na presente acao, desde 16.05.2029 até
hoje, sem prejuizo das rendas vincendas, a razao mensal de € 1.500,00, a
liquidar até a entrega do imdvel aos autores;

-Condenar a ré a pagar aos autores € 4.171,53, a titulo de indemnizacgao por
danos emergentes de natureza patrimonial, sofridos pelos autores com o
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pagamento das prestacoes devidas pelo empréstimo contraido ao Banco
Montepio, sem a contrapartida da utilizagdo do prédio como sua habitacgao
propria e permanente, até hoje, sem prejuizo das prestacdoes mensais
vincendas, a liquidar até a entrega do imovel aos autores;

- Condenar a ré a pagar aos autores a diferenca entre o prego que se venha a
apurar para a adjudicacao dos trabalhos para a conclusao da empreitada e o
valor dos trabalhos nao executados e nao pagos em razao do incumprimento
da ré, que nesta data se prevé corresponder ao valor de € 111.769,91, sem
prejuizo de eventuais alteragdes supervenientes, em razao do tempo de
incumprimento do dever de devolver a obra aos autores;

- Condenar a ré a pagar aos autores € 5.000,00, a titulo de danos nao
patrimoniais;

Para tanto, alegaram que celebraram com a ré um contrato de empreitada
para construcao de uma moradia. Na fase de execugao, os autores
adjudicaram a ré a realizacdo de “trabalhos a mais”, que a ré se comprometeu
a executar sem alteracao do prazo de 14 meses inicialmente acordado.

Considerando a data de inicio dos trabalhos, a obra deveria estar concluida
em 16 de maio de 2019, sendo que a ré nao deduziu qualquer pedido de
prorrogacao do prazo contratual. A obra foi objeto de comunicagao prévia
aCamara Municipal.... A possibilidade de edificacao assente na comunicacao
prévia caducou em 16 de setembro de 2019. A caducidade ocorreu por falta de
apresentacgao junto da CM... de novo pedido de prorrogacao de que a ré estava
incumbida.

Com a caducidade da comunicagao prévia, a ré suspendeu a execugao dos
trabalhos de construcao. Com vista a compelir a ré ao cumprimento das suas
obrigacoes, os autores optaram por aplicar as multas contratualmente
previstas, no montante global de 86.853,68 euros, que a ré nao pagou. Os
autores, em 16 de marco de 2020, declararam a resolucao do contrato de
empreitada, com efeitos imediatos. Na sequéncia do incumprimento da ré, os
autores sofreram danos patrimoniais e nao patrimoniais, cujo ressarcimento
pretendem.

Citada a ré, contestou, alegando, que, na data da aquisicao do prédio pelos
autores, a anterior proprietaria ja dispunha de licenciamento aprovado para a
construcao da habitagao projetada. Por este motivo, ficou contratualmente
estabelecido que a ré diligenciaria por obter junto do anterior proprietario as
licencas de escavagao e contencgoes periféricas, de construgao e utilizagao,
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mas devendo os autores, apos a aquisicao do lote de terreno, diligenciar pelo
averbamento das licengas nos seus nomes e pela obtengao de eventuais
prorrogacoes da licenca (ou da comunicacgao prévia), caso fosse necessario.

A execucao dos trabalhos de empreitada ficou marcada por diversas
solicitagOoes dos autores para alteragoes ao projeto inicial e execucao de
trabalhos a mais. Face as diversas exigéncias impostas pelos autores, a ré so
concluiu a versao final do planeamento da obra em 15 de outubro de 2019. A
caducidade da licenca determinou a suspensao dos trabalhos o que foi
comunicado aos autores. A ré reteve a obra para garantia dos seus créditos.

A ré deduziu também pedido reconvencional para obtencdo do pagamento de
trabalhos referentes a faturas vencidas e nao pagas, e ainda das quantias
respeitantes aos custos suportados com os servigos prestados apds a
suspensao dos trabalhos.

Pediu, ainda, a condenacao dos autores como litigantes da ma-fé.

Na sua réplica, os autores mantiveram a posigao assumida na peticao e
pediram a condenacdao da ré como litigante de ma-fé.

Prosseguiram os autos, vindo a final a ser proferida sentenca, com o seguinte
teor:

« Por tudo quanto exposto fica, decide-se:

a) julgar a acao parcialmente procedente, por provada e, em consequéncia,
condenar a ré:

i) a pagar aos autores o valor de € 76.410,70, a titulo de multas contratuais
que lhe foram aplicadas nas circunstancias supra-referidas, acrescido dos
juros de mora vencidos e vincendos, a taxa legal supletiva;

(ii) a reconhecer a licitude quanto a resolucao do contrato de empreitada
conforme declarada pelos autores, com as legais consequéncias;

(iii) a devolver a obra aos autores;

(iv) a pagar aos autores a quantia de 1.000,00 euros por cada dia de atraso no
cumprimento do dever de proceder a devolugao da obra aos autores, a contar
do transito em julgado da decisao;

(v) a pagar aos autores € 16.500,00, a titulo de indemnizagao por danos
emergentes de natureza patrimonial, sofridos pelos autores com o pagamento
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de rendas com a habitacao em substituicao do imdvel objeto do contrato de
empreitada em causa na presente agao, desde 16.05.2019 até hoje, e rendas
vincendas, a razao mensal que se verificar em cada momento, a liquidar até a
entrega do imdvel aos autores;

(vi) a pagar aos autores € 4.171,53, a titulo de indemnizacdo por danos
emergentes de natureza patrimonial, sofridos pelos autores com o pagamento
das prestacoes devidas pelo empréstimo contraido ao Banco Montepio, sem a
contrapartida da utilizagdao do prédio como sua habitagao prépria e
permanente, até hoje, e prestagdes mensais vincendas, a liquidar até a
entrega do imdvel aos autores;

(vii) a pagar aos autores a diferenca entre o preco que se venha a apurar para
a adjudicacao dos trabalhos para a conclusao da empreitada e o valor dos
trabalhos nao executados e ndao pagos em razao do incumprimento da ré, que
nesta data se prevé corresponder ao valor de € 106.663,09 (com IVA), sem
prejuizo de eventuais alteragdes supervenientes, em razao do tempo de
incumprimento do dever de devolver a obra aos autores, e no mais se
absolvendo a ré.

b) julgar a reconvencgao parcialmente procedente, por provada, e em
consequéncia condenar os autores a pagar a ré as quantias de 6.148,50 euros
e 4.076,79 euros, referentes as faturas identificadas nos autos, devidas e nao
pagas, acrescidas de juros de mora vencidos no montante 401,32 euros e
vincendos até efetivo e integral pagamento, no mais se absolvendo os
autores».

Inconformada interp6s a ré recurso de apelagao.

No Tribunal da Relagao de Lisboa foi proferido acérdao, com o seguinte teor
na sua parte decisoria:

«Em face do exposto, acorda-se em julgar parcialmente nula a sentenca
proferida pelo tribunal a quo, pelo que respeita ao decidido na subalinea v) da
al. a) do dispositivo.

Na parcial procedéncia da apelagao, em substituicdo ao tribunal recorrido na
parte da sentenca julgada nula, acorda-se em alterar a al. a) do dispositivo da
decisao recorrida, decidindo-se:

a) julgar a agcao parcialmente procedente e, em consequéncia:
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i) condenar a ré a restituir aos autores o prédio identificado no ponto 2 -
fundamentacgao de facto -, com a obra executada pela demandada nele
implantada, no estado de execucgao existente em 17 de margo de 2019, isenta
de defeitos (na parte executada), sem prejuizo do decidido na subalinea ii)
seguinte;

ii) julgar justificada a retencao pela ré do prédio identificado no ponto 2 -
fundamentacao de facto -, até ao momento do pagamento pelos demandantes
do preco referido na al. b) do dispositivo da sentenca;

iii) condenar a ré no pagamento aos autores, a titulo de indemnizagao, do
valor das rendas efetivamente pagas pelo arrendamento do imével onde
habitam, até ao limite mensal de € 1500,00 (mil e quinhentos euros), desde a
data do pagamento do preco referido na al. b) do dispositivo da sentenca
recorrida, até a entrega do prédio determinada na subalinea i) da alinea a)
deste dispositivo;

iv) condenar a ré no pagamento aos autores, a titulo de indemnizacao, da
quantia de € 3 000,00 (trés mil euros), por rendas pagas entre 16 de setembro
e 15 de novembro de 2019;

v) absolver a ré do restante pedido pelos autores;

No mais, nao compreendido na al. a) do dispositivo da decisao recorrida, julga-
se o recurso improcedente, mantendo-se a sentenca apelada».

Inconformados interpuseram os autores recurso de revista, concluindo as suas
alegacoes, apos aperfeicoamento:

I) De acordo com os factos provados, constata-se que o averbamento do
procedimento administrativo em nome dos Recorrentes nao impediu a emissao
e renovagao da comunicacgao prévia em causa;

II) De acordo com os factos provados, em momento anterior a caducidade da
comunicagao prévia, a Recorrida nao solicitou ou alertou os Recorrentes para
que procedessem ao averbamento da comunicacao prévia ou para os riscos da
falta de averbamento e caducidade (esta comunicagao apenas ocorreu em data
posterior a caducidade da comunicagao prévia);

IIT) De acordo com os factos provados, o contrato de empreitada celebrado
entre os Recorrentes e a Recorrida, é do tipo “chave na mao”, o qual
compreende a realizacao de todos os trabalhos de construgao civil, prestacao
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de servicos, fornecimentos de materiais e de equipamentos necessarios e
indispensaveis a integral execucao da obra, incluindo escavagoes, contengoes
periféricas, assentamento de fundagdes diretas e/ou indiretas, estruturas,
betonagens, coberturas, revestimentos, instalagoes técnicas, equipamentos e
tudo o mais que se revelar necessario e indispensavel a concretizacao dos
referidos objetivos, sendo da responsabilidade do EMPREITEIRO a obtencao
das licencas de escavagao e contencao periférica, de construgao e de
utilizacao;

IV) Uma empreitada é adjudicada tipo “chave na mao” sempre que o
empreiteiro se compromete a entregar a obra pronta a ser afeta aos fins a que
se destina, in casu, a habitagcao dos Recorrentes, sem mais;

V) Do contrato em causa na presente acao decorre que a Recorrida se obrigou
a executar a obra destinada a habitacao dos Recorrentes, como a obter todas
licencas necessarias a obra, vinculando-se, neste caso, a agir como mandatdria
em nome e no interesse dos Recorrentes;

VI) De acordo com os factos provados, na data em que ocorreu a caducidade
da comunicagao prévia e a suspensao dos trabalhos pela Recorrida, os
trabalhos a mais solicitados pelos Recorrentes nao tinham sido iniciados, nem
impediram a execucao dos trabalhos;

VII) Os trabalhos a mais correspondiam a trabalhos futuros, por iniciar, como
decorre de uma interpretacao a contrario sensu da matéria de facto julgada
como provada pelo Tribunal a quo;

VIII) De acordo com o facto provado sob o n.? 31, que a recorrida
(empreiteira), [elm 19 de agosto de 2019, [através de] CC (funcionario da ré)
remeteu a AA mensagem de correio eletrénica junta aos autos (doc. 2, ref.
...16) na qual declara que sera efectuado novo pedido de prorrogacao [da
comunicagao prévia] para mais 6 meses;

IX) De acordo com facto provado sob o n.2 33, apds a caducidade da
comunicagao prévia, em 18 de novembro de 2019, é que a recorrida
(empreiteira), comunicou, pela primeira vez, a necessidade do averbamento,
quando as Partes ja estavam em litigio e quando a obra ja nao podia
prosseguir por falta de titulo;

X) A falta de titulo para a realizacao da obra, operada com a caducidade em
setembro de 2019 (facto provado sob o n.2 17), impedindo que a obra
prosseguisse, €, assim, Unica e exclusivamente imputdvel a Recorrida
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(empreiteira), com todas as consequéncias, designadamente quanto as
sancgoes pecunidrias ou multas contratuais compulsérias aplicadas
atempadamente pelos Recorrentes a Recorrida e também quando aos danos
sofridos pelos Recorrentes;

XI) Nos presentes autos € inequivoco que a responsabilidade da Recorrida
para com os Recorrente advém das obrigacoes assumidas como empreiteira
(cfr. art.s 1207.2 e seguintes do Cddigo Civil), bem como das obrigagoes
assumidas como mandataria dos Recorrentes quanto as licencas necessarias a
execucao da obra, sujeita ao regime juridico do contrato de mandato (cfr. art.s
1161.2 e seguintes do Cddigo Civil);

XII) A Recorrida agiu de forma temeraria, e em violagdao das suas obrigacoes
como mandatdria, quando nao cuidou da renovacao em tempo util e oportuno
da comunicagao prévia, caducada em 16 de setembro de 2019, vindo
posteriormente exigir aos Recorrente que o fizessem por sua conta e risco;

XIII) A Recorrida, violou as suas obrigacoes de empreiteira (art.s 1207.2 e
seguintes do Codigo Civil), designadamente quanto a execucgao da totalidade
dos trabalhos de construgao tendo em conta o fim da obra (habitacao dos
Recorrentes), como violou as suas obrigagdes como mandatdaria dos
Recorrentes quanto a obtencao de todas as licengas necessarias a execucgao da
obra (art.s 1161.2 e seguintes do Cddigo Civil);

XIV) Deve, assim, o Acordao recorrido ser revogado e alterado no sentido de
condenar a Recorrida no pagamento aos Recorrentes das multas contratuais
aplicadas pelo incumprimento do prazo da empreitada, e de todos os prejuizos
que causou aos Recorrentes, desde 16 de setembro de 2019 e até a entrega da
obra, incluindo todas as rendas pagas pelos Recorrentes e todas as prestacoes
bancdrias pagas pelos Recorrentes com o empréstimo contraido, em causa na
presente acao, conforme decidido pela Sentencga proferida em Primeira
Instancia;

XV) Como decorre, de forma inequivoca dos factos provados, a Recorrida agiu
em abuso de direito quando, por um lado, nao procedeu a renovacgao da
comunicagao prévia, como, por outro lado, em momento posterior a sua
caducidade, veio exigir que a renovacao fosse feita por conta dos Recorrentes,
quando, em data anterior, comunicou aos Recorrente que iria proceder a
renovacgao da comunicacgao previa (vide facto provado sob o n.2 31);

XVI) A Recorrida agiu, também, em abuso de direito, quando, na sequéncia da
cessao do contrato de empreitada em causa na presente agao, retém a obra,
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quando existe uma manifesta desproporc¢ao entre o crédito da Recorrida
(empreiteiro), no valor de 10 422,98 EUR (facto provado n.2 28), e o valor da
obra retida para garantia daquele crédito, no valor de 353.723,68 EUR,
correspondente a soma das verbas elencadas nos factos provados sob os n.%s
2, 24 e 25 (preco de compra e venda do prédio e preco dos trabalhos
realizados);

XVII) O valor econdémico do direito dos Recorrentes (imovel) é 33,94 vezes
superior ao valor econémico do direito da Recorrida (empreiteiro) invocado
para justificar o exercicio do direito de retencao da obra, a que acrescem as
prestacdoes mensalmente suportadas pelos Recorrentes com o empréstimo
bancarios ao Banco Montepio, contraido para financiamento da aquisig¢ao do
prédio e para financiamento da obra, e com a renda da casa onde habitam que
destinaram a casa de morada de familia enquanto aguardavam pela conclusao
da obra em causa na presente agao, conforme factos provados elencados sob
0s n.2s 54 e 55;

XVIII) O exercicio do direito de retencao pela Recorrida traduz-se num
exercicio ilegitimo, por abusivo, face ao desequilibrio no exercicio de posicoes
juridicas em causa em razao do valor econémico em causa, dando, assim,
inquestionavelmente, origem a uma desproporgcao manifesta e objetiva entre
os beneficios recolhidos pela Recorrida (empreiteiro) que exerce o direito e os
sacrificios impostos aos Recorridos resultantes esse exercicio (aqui se incluem
o exercicio danoso inutil, a exigéncia injustificada de coisa que de imediato se
tem de restituir e o puro desequilibrio objetivo);

XIX) Em face do que deve o Acérdao recorrido ser revogado e alterado no
sentido de nao reconhecer a Recorrida um direito de retencao sobre a obra,
por forca do disposto no art. 3342 do Cddigo Civil, com as legais
consequéncias.

Contra-alegou a ré, concluindo:

- O Tribunal a quo nao merece qualquer censura na interpretacao feita do
clausulado do contrato de empreitada em crise, no que diz respeito ao
apuramento da vontade negocial das partes, tendo este sido alcangado através
de uma interpretagao das cldusulas de modo global, considerando a legislacao
em vigor, nao sé civil, como administrativa.

- No que diz respeito ao alegado erro de julgamento quanto ao contetdo das
obrigagoes assumidas pela Recorrida (promogao do averbamento a
comunicagao prévia da substituicao do comunicante, da prorrogacgao da
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comunicagao prévia, e ainda do pedido de licenciamento quanto as obras
novas), o Tribunal a quo fez uma correta interpretacao ao abrigo dos artigos
236.2 a 239.2 do CC, analisando e considerando, hipoteticamente, a tese
defendida pelos Recorrentes nesta sede, para, de seguida, afastar a
responsabilidade da Recorrida, mesmo nesse cendrio hipotético, em virtude da
verificagao de mora imputavel ao credor, pelo que, deverd o primeiro erro de
julgamento apresentado ser julgado improcedente, por infundado.

- Quanto ao alegado erro de qualificacao juridica e suas consequéncias das
obrigacoes contratuais assumidas pela Recorrida, o fundamento da violagao
de deveres que recaiam sobre a Recorrida na qualidade de mandatdria é
contraditoria com a tese de que a Recorrida assumiu, em nome proprio, a
obrigacao de manter toda a validade do licenciamento.

- Nao foi alegada, nem provada a constituicao do mandato, tendo sido
suscitada esta teoria pelo Tribunal a quo para demonstrar que, mesmo que se
considerasse que recaia sobre a Recorrida algum tipo de dever de agir,
sempre esta estaria impedida de o fazer por omissao dos Recorrentes,
incorrendo, estes, em mora do credor.

- Nao decorre dos artigos 1162.2, 1161.2, nem 762.2, n.2 2 do CC qualquer
obrigacao no sentido de dever informar os Mandantes das suas obrigagoes
legais, devendo, quanto a este ponto, improceder o recurso por auséncia de
fundamento.

- Carece igualmente de fundamento o alegado erro de julgamento quanto a
proibicao de abuso de direito, na medida em que o Tribunal a quo condena a
Recorrida no pagamento correspondente a dois meses de renda por
considerar que as comunicacoes remetidas entre 16 de setembro e 15 de
novembro criaram um equivoco que devera ser-lhe imputado, devendo, por
essa razao, improceder este argumento.

- Carece de fundamento o erro de julgamento apontado em quarto e ultimo
lugar, quanto a alegada ilegitima retencao da obra, nao se verificando
qualquer censura no que diz respeito a decisao do Tribunal a quo.

- Nao existe qualquer ilegitimo e abusivo exercicio de direito de retencao por
parte da Recorrida em virtude de o crédito de que é titular ser inferior ao
valor atribuido ao imével retido, ndo se verificando qualquer abuso de direito
em qualquer modalidade, muito menos na modalidade genericamente indicada
pelos Recorrentes.
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- O direito de retencgao previsto no artigo 754.2 e 755.2 do CC tem as
limitagOes ao seu exercicio previstas no artigo 756.2 do CC, nao
consubstanciando nenhuma das situagoes ai previstas, nem se verificando
qualquer anormal nem abusivo exercicio do direito no caso em apreco.

Foram colhidos os vistos.
2- Cumpre apreciar e decidir:
Da admissibilidade do recurso

Vieram os autores/recorrentes interpor recurso de revista, dado entenderem
que o acérdao proferido contém varios erros de julgamento.

Ora, o recurso de revista nos termos do n2. 1 do art. 6712 do CPC., cabe do
acordao da Relagao, proferido sobre decisao da 12. instancia, que conheca do
mérito da causa ou que ponha termo ao processo, absolvendo da instancia o
réu ou algum dos réus quanto a pedido ou reconvencao deduzidos e tem como
fundamento, nos termos do n2. 1 do art. 6742 do mesmo normativo, a violacao
de lei substantiva, nas modalidades de erro de interpretacao, de aplicagao, da
determinacao da norma aplicavel, ou a violagdo da lei processual, bem como,
as nulidades previstas nos artigos 6152 e 6662.

A competéncia do Supremo Tribunal de Justica esta circunscrita a matéria de
direito, enquanto tribunal de revista, nao podendo debrugar-se sobre a
matéria de facto, ficando vinculado aos factos fixados pelo Tribunal recorrido,
a que aplica definitivamente o regime juridico tido por adequado, nos termos
do n®. 1 do art. 682¢. do CPC.

No caso concreto, nao se verifica uma situagcao de dupla conforme e a causa
tem valor e sucumbéncia para interposigcdao de recurso.

Com efeito, o acordao da Relacdo, em substituicdao ao tribunal recorrido na
parte da sentenca julgada nula, alterou a al. a) do seu dispositivo, quanto a
condenacao da ré, a pagar aos autores, o valor de € 76.410,70, a titulo de
multas contratuais e juros de mora vencidos e vincendos; a devolver a obra
aos autores; a pagar a quantia de 1.000,00 euros por cada dia de atraso de
cumprimento do dever de proceder a devolugdo da obra aos autores; a pagar
aos autores € 16.500,00, a titulo de indemnizacdo por danos emergentes de
natureza patrimonial, sofridos pelos autores com o pagamento de rendas com
habitacao; o pagamento de € 4.171,53, a titulo de indemnizacao por danos de
natureza patrimonial, sofridas com as prestagoes de empréstimo contraido; a
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pagar a diferencga entre o preco que se venha a apurar para a adjudicagao dos
trabalhos para a conclusao da empreitada e o valor dos trabalhos nao
executados e ndao pagos, que na data se prevé corresponder ao valor de €
106.663,09, substituindo aquele dispositivo pelas presentes alineas i) a v) do
acordao e mantendo no mais, o nao compreendido na al. a) do dispositivo da
sentencga recorrida.

Assim sendo, sera o recurso de revista admissivel.

As conclusoes do recurso delimitam o seu objeto, nos termos do disposto nos
artigos 608.2, n.2 2, 635.2, n.2 4 e 639.2, todos do Cddigo de Processo Civil.

As questoes a dirimir consistem em aquilatar:

- Das obrigacgoes contratuais assumidas, quanto a obtencgao dos titulos
necessarios a realizacao da operacgao urbanistica de construgao da obra, bem
como, quanto a extensao de construgao na obra.

- Proibicao de abuso de direito.
- Do exercicio do direito de retencao.
A matéria de facto delineada e consolidada nas instancias foi a seguinte:

1 - Em 13 de outubro de 2017, os autores e a ré subscreveram o documento
intitulado “Contrato de empreitada de obra de construgao civil por prego
global”, junto aos autos, no qual consta, além do mais que aqui se da por
transcrito:

CONTRATO DE EMPREITADA DE OBRA DE CONSTRUCAO CIVIL POR
PRECO GLOBAL

Entre

AA (...) e BB, (...) doravante designados por PRIMEIRO OUTORGANTE ou
DONO DE OBRA para efeitos do presente contrato

AMAZING FALCON CONSTRUGCOES IDA, (...) doravante designado por
SEGUNDO OUTORGANTE ou EMPREITEIRO,

acordado e reciprocamente o presente CONTRATO DE EMPREITADA DE
OBRAS DE CONSTRUGCAO CIVIL POR PRECO GLOBAL, que se rege pelas
clausulas seguintes:
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1.2

DISPOSICOES INICIAIS

N.21 - No (...) lote de terreno sito na Unidade de Gestao 4 - ..., (...) ... (...),
pretende o DONO DE OBRA edificar uma moradia e piscina, destinada a
habitacao, tendo ja obtido o licenciamento do correspondente Projeto de
Arquitetura. (...)

2.2

OBJETO

N.2 1 - Pelo presente contrato o DONO DE OBRA encomenda e adjudica, nos
termos do subsequente n.2 3, ao EMPREITEIRO todos os trabalhos de
construcao civil e fornecimento de materiais, mao de obra e equipamentos
necessarios a realizacao e concretizacao da empreitada e construgao do
edificio a erigir no lote de terreno identificado na antecedente Clausula 1.2.

2 - A empreitada ora adjudicada e contratada é do tipo “chave na mao”
compreendendo a realizacao de todos os trabalhos de construgao civil,
prestacao de servigos, fornecimentos de materiais e de equipamentos
necessarios e indispensaveis a integral execugao nos termos do subsequente
n.2 3 do edificio a que se reporta o antecedente n.2 1, incluindo escavagoes,
contengoes periféricas, assentamento de fundagoes diretas e/ou indiretas,
estruturas, betonagens, coberturas, revestimentos, instalacoes técnicas,
equipamentos e tudo o mais que se revelar necessario e indispensavel a
concretizagao dos referidos objetivos, sendo da responsabilidade do
EMPREITEIRO a obtencao das licengas de escavagao e contencao periférica,
de construcao e de utilizagao.

N.¢ 3 - O EMPREITEIRO aceita a encomenda e adjudicacao da empreitada a
que se referem os nimeros que antecedem (...). (...)
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NATUREZA, PRECO DA EMPREITADA E PREMIO CONTRATUAL

N.2 1 - A ora contratada empreitada é celebrada pelo preco global de
308.240,00 € (...), ja com IVA a taxa legal em vigor incluido (...).

N.2 2 - O EMPREITEIRO, pela realizacao da empreitada, nao tera direito a
receber do DONO DE OBRA quaisquer outras quantias, (...) com excegao,
nomeadamente, (...) de trabalhos a mais, nao incluidos inicialmente no projeto
da empreitada, o qual devera ter lugar com base nos pregos unitarios
acordados ou a acordar e com base na medicao dos trabalhos resultantes da
alteracao. (...)

MODO DE PAGAMENTO DO PRECO, SEUS ADIANTAMENTOS PONTUAIS,
RESPETIVA GESTAO E CORRESPONDENTES GARANTIAS

N.2 1 - O prego acordado e ajustado na antecedente Clausula 5.2 sera pelo
DONO DE OBRA pago ao EMPREITEIRO em prestacoes mensais, mediante a
apresentagao das correspondentes faturas a emitir pelo Chefe do Consércio e
a visar e a aprovar previamente pela fiscalizacao no prazo de 15 dias a contar
da data em que as mesmas a esta Ultima para o efeito lhe forem apresentadas,
faturas essas que serao processadas e computadas com base nos
correspondentes autos de medicao a realizar até ao dia 25 de cada més, de
acordo com as quantidades de trabalho executadas, e que se vencerao e serao
pelo DONO DE OBRA pagas ao EMPREITEIRO decorridos que sejam 30 dias
sobre a data da correspondente apresentacao a Fiscalizagdo na devida
conformidade e observancia dos mencionados requisitos prévios nos termos e
para o efeito definidos no presente contrato.

N.2 2 - Sem prejuizo no disposto no nimero anterior, o DONO DE OBRA
efetuard um pagamento inicial ao EMPREITEIRO, no inicio da execucao de
10% do valor global, e os ultimos 10% do valor global acordado serao
liquidados aquando da obra concluida, nomeadamente com a entrega da
Licenca de Utilizagao.

N.2 3 - A fiscalizacao s6 recusara a aprovacgao das faturas a que se refere o
nuamero 1 se as mesmas nao corresponderem aos respetivos autos de medicao
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se aprovados.

§ Unico: Caso a Fiscalizagdao nao cumpra o prazo referido no niimero 1 para
aprovacao das faturas, consideram-se as mesmas tacitamente aprovadas para
efeitos do respetivo pagamento ao EMPREITEIRO, desde que os
correspondentes autos se encontrem por aquela aprovados.

N.2 4 - Sobre o montante de cada fatura sera retido na fonte pelo DONO DE
OBRA a proporc¢ao de 5% (...) sobre o correspondente valor a titulo de
garantia pela boa execucao dos trabalhos, retencoes essas que serao por
aquele devolvidas ao EMPREITEIRO no termo do prazo de garantia da obra
fixado na subsequente clausula 11.2, N.2 1. (...)

7.2

PRAZOS DE EXECUCAO

N.2 1 - A ora contratada empreitada de construgao devera ser realizada e
concretizada pelo EMPREITEIRO, nos termos acordados, no prazo maximo
global de 14 (catorze) meses a contar da data do inicio dos trabalhos, e que
podera coincidir com a emissao da licenca de escavagao e contencgao
periférica

§ Unico: Findos os trabalhos que legalmente possam ser executados ao abrigo
da referida licenga. o EMPREITEIRO s6 continuara a execugao da Empreitada
se o DONO DA OBRA assim o determinar por escrito, nao podendo o
EMPREITEIRO ser responsabilizado pela eventual suspensao dos trabalhos ou
de atrasos decorrentes da emissao nao atempada da licenga de construcgao e
devendo o DONO DA OBRA pagar ao EMPREITEIRO as quantias que este
tenha que despender para pagamento de quaisquer eventuais coimas ou
multas que lhe sejam aplicadas.

N.2 2 - As diversas fases e trabalhos de que a ora contratada empreitada se
compoe deverao ser realizados e concretizados, nos termos da antecedente
clausula 2.2 N.2 3, pelo EMPREITEIRO nos prazos parcelares que constarem
do plano de trabalhos a elaborar por este ultimo e a submeter a apreciagao e
aprovacao do DONO DE OBRA.

§ Unico: Na eventualidade de o EMPREITEIRO nao apresentar o plano de
trabalhos nos termos do presente niimero, nao serao aprovados quaisquer
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autos de medicao.

N.2 3 - Fica expressamente entendido e acordado entre as partes que o
cumprimento dos prazos de execucgao da empreitada fixados nos nimeros
antecedentes e sem prejuizo das prorrogacgoes estabelecidas no presente
contrato ou na lei, constituem uma condigao essencial do presente contrato e
que o seu eventual ndao cumprimento por qualquer causa imputavel ao
EMPREITEIRO tera como consequéncia a aplicagao do disposto na clausula
11.2n.2 1 do presente contrato.

§ iinico: Na eventualidade de serem ultrapassados os limites ai previstos,
poderd o DONO DA OBRA rescindir o contrato nos termos da subsequente
Clausula 12.2,

N.2 4 - O DONO DE OBRA e o EMPREITEIRO deverao acordar numa
prorrogacao do prazo de execucao da empreitada na eventualidade de se
executarem os trabalhos a mais previstos no N.2 2 da Clausula 5.2.

N.2 5 - Sempre que ocorra suspensao dos trabalhos nao imputavel ao
EMPREITEIRO, considerar-se-ao automaticamente prorrogados por igual
periodo ao da suspensao, os prazos do contrato ou quaisquer outros
acordados.

§ Unico: Os trabalhos serdao recomecados logo que cessem as causas que a
determinaram, devendo, para o efeito, o DONO DE OBRA notificar por escrito
o EMPREITEIRO

N.2 6 - A eventual prorrogagao do prazo da empreitada por causas imputaveis
ao EMPREITEIRO constitui-lo-4 na obrigacao de pagar ao DONO DE OBRA
todas as importancias que este ultimo haja de suportar com os custos de
fiscalizagao, as quais serao abatidas aos montantes da faturacao da
empreitada.

8.2

MODO DE EXECUCAO

N.2 1 - A ora contratada empreitada devera ser pelo EMPREITEIRO executada
estreita harmonia e consonancia com o previsto e estabelecido no presente
contrato, no caderno de cargos, com o projeto de arquitetura, projetos de
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especialidades, projetos de execucao e pecas desenhadas e alteragoes aos
projetos, assim como a regulamentacdo e documentagao técnica, os quais
conjuntamente com o presente contrato, regem todos os termos e condicoes
da empreitada em apreco e com os quais se deve o EMPREITEIRO conformar
e pautar a sua atitude e desempenho.

N.2 2 - Os projetos, as respetivas alteragoes e as pecas escritas e desenhadas
a que se refere o numero que antecede, ja foram pelo DONO DE OBRA
facultadas anteriormente ao EMPREITEIRO (...).

11.@

MULTAS, GARANTIAS E RESPONSABILIDADES

N.2 1 - Fica expressamente entendido e acordado entre as partes que o
cumprimento dos prazos de execucao da empreitada fixados nas clausulas
antecedentes e sem prejuizo das prorrogacgoes estabelecidas no presente
contrato, ou na lei, constituem uma condigao essencial do presente contrato e
que o seu eventual ndao cumprimento por qualquer causa imputavel ao
EMPREITEIRO terda como consequéncia a aplicagao de uma multa didria
correspondente a 0,1% do valor da empreitada. (...)

12.2

INCUMPRIMENTO, RESOLUCAO E EXTINCAO DA EMPREITADA

N.2 1 - A violagao grave e reiterada das obrigagoes estipuladas e assumidas no
presente contrato conferirao ao contratante nao faltoso o direito de o resolver
com justa causa e producao imediata dos respetivos efeitos extintivos e de
exigir do inadimplente indemnizacao (...).

N.2 2 - Constitui incumprimento definitivo e culposo do EMPREITEIRO,
designadamente (...), o retardamento injustificado, imputavel ao
EMPREITEIRO, do prazo global ou dos prazos parcelares da execucao da
empreitada sem prejuizo do disposto nos nimeros 3 a 5 da Clausula 7.8, (...).

N.2 3 - Constitui incumprimento definitivo e culposo do DONO DE OBRA,
designadamente, (...) a falta de pagamento das prestagoes a que se refere o
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N.2 1 da Clausula 6.2 se 0o DONO DE OBRA continuar em mora decorridos que
sejam 90 (noventa) dias a contar da notificagao para pagamento (...)

N.2 4 - O DONO DE OBRA poderd, a todo o tempo, e de forma devidamente
fundamentada, extinguir a empreitada na medida em que o EMPREITEIRO
revele, com notoriedade, falta de capacidade para a respetiva execugao e
conclusao atempada.

N.2 5 - No caso de o DONO DE OBRA extinguir a empreitada por sua
conveniéncia ou direito de terceiro, sera o EMPREITEIRO indemnizado dos
danos emergentes e dos lucros cessantes que, em consequéncia, sofra.

15.2

DISPOSICOES FINAIS

Nada mais foi acordado direta ou indiretamente entre as partes no que as
matérias e assuntos regulados no presente contrato concerne, para além do
que ora estipulado fica nas correspondentes cldusulas, cuja alteracao so sera
valida se reduzida a documento escrito e assinado por ambas as contratantes,
com expressa mencao de cada uma das cldusulas alteradas, aditadas e/ou
eliminadas, bem como da nova redagao que as mesmas, eventualmente,
vierem a ter.

Celebrado em duplicado em 13 de Outubro de 2017.

2 - Em 13 de outubro de 2017, os autores, como compradores, outorgaram
escrito particular de compra e venda, sendo vendedora a sociedade T...S.A.,
pelo preco de € 171 760,00, tendo por objeto o prédio onde viria a decorrer a
obra, referido no ponto 1 - factos provados -, assim identificado:

PREDIO URBANO, composto por terreno para construcao, sito em ..., da
freguesia de..., concelho de ..., descrito na 12 CONSERVATORIA DO REGISTO
PREDIAL DE ..., sob o numero ...59— ..., com o registo de aquisigao a favor da
PARTE VENDEDORA pela inscricao AP. ...64 de 2017/06/20, inscrito na
respetiva matriz predial urbana sob o artigo ...55, com o valor patrimonial de
Euros: 95.340,12, adiante designada abreviadamente por IMOVEL.

O prédio de que faz parte o IMOVEL esté inserido no loteamento urbano
titulado pelo alvara n.2 04/03, registado predialmente pela inscricao AP. 10 de
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2004/11/09.

3 - Em 13 de outubro de 2017, os autores declararam acordar com a Caixa
Econdémica Montepio Geral (CEMG) contrair um empréstimo com hipoteca e
fiancga, no valor de € 470.000,00, que receberam.

4 - O documento referido no ponto 1 - contrato de empreitada -, foi subscrito
por causa da contemporanea outorga do documento referido no ponto 2 -
contrato de compra e venda.

5 - A negociagao do teor do documento referido no ponto 1 - contrato de
empreitada - e do teor do documento referido no ponto 2 - contrato de compra
e venda - foi feita em simultaneo.

6-AréeaT.S.A.., pertencem ao “GRUPO ]...Lda.”, com uma estrutura
acionista e administragcao comum.

7 - Em 25 de maio de 2017, o autor e a sociedade ]J...Lda., subscreveram o
documento intitulado “Acordo de Reserva de Imoével”.

8 - Em 25 de maio de 2017, por conta do preco referido no ponto 2 - contrato
de compra e venda -, os autores entregaram € 10 000,00 em numerdario a DD,
representante legal da ré e das sociedades T...S.A., e J...Lda.

9 - Em 25 de maio de 2017, por conta do preco referido no ponto 2 - contrato
de compra e venda -, os autores transferiram € 161 760,00 para a conta
bancaria indicada pela sociedade ]...Lda.

10 - O montante de € 161 760,00 do empréstimo que os autores receberam da
CEMG - referido no ponto 3 - foi destinado a aquisigao do imdvel e o
remanescente para a construcgao do edificio, destinado a habitagao propria e
permanente dos autores.

2. Fase executiva da relagao contratual
2.1. Execucao da obra

11 - Em 16 de marco de 2018, foi pela Camara Municipal da ... admitida a
comunicacao prévia para realizacao da obra descrita no documento “Contrato
de empreitada de obra de construgao civil por prego global”, acima transcrito,
pelo periodo de 12 meses.

12 - Em 16 de margo de 2018, iniciaram-se os trabalhos de construcgao.
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13 - Durante a execucgao da obra, os autores, mediante negociagao com a ré,
adjudicaram-lhe trabalhos adicionais, comummente designados por “trabalhos
a mais”, no valor de € 44.406,34.

14 - A ré declarou executar os trabalhos adicionais - referidos no ponto 13 -
no prazo inicialmente acordado para a empreitada, no pressuposto de estarem
definidos pelos autores e, depois de recebidos em obra os novos materiais a
incorporar, poderem ser executados na fase da obra apropriada a sua
realizacgao.

15 - Apenas em outubro de 2019 foi feito o planeamento final da obra pela ré,
ainda sem a calendarizacao final, em resultado das alteragoes ao projeto
inicial solicitadas pelos autores, do tempo de resposta da ré a estas
solicitagoes e da interrupc¢ao dos trabalhos entre 3 de julho e 28 de agosto de
20109.

2.2. Renovagao ou novo pedido de licenca camararia

16 - Em 4 de marc¢o de 2019, a T...S.A., subscreveu requerimento com vista a
obter a prorrogacao dos efeitos da comunicacgao prévia (que veio a ser
deferido), cuja copia se encontra junta aos autos, onde consta, além do mais
que aqui se da por transcrito:

Ex.mo Sr. ...

da Camara Municipal da ...

01 IDENTIFICACAO DO REQUERENTE

Nome/Designacao T...S.A. (...)

02 NA QUALIDADE DE (...)

* Proprietario Comproprietdrio ¢ Locatario * Superficiaria * Usufrutudrio
Mandatéario Titular do Direito de Uso

do Prédio descrito na 12 Conservatodria do Registo Predial de ..., sob o
n.2...59/20041109 (...)

SITO(A) EM

Morada (...) ...
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03 AMBITO DA INFORMACADO (...)

Vem requerer a V.Exa, ao abrigo do n.2 5 do art.2 582 do Decreto-Lei n.2
555/1999, de 16 de Dezembro, com a redacao dada pela Lei n.2 60/2007 de 4
de Setembro, a prorrogagao por 6 meses do prazo fixado no alvara de licencga
ou autorizacao de obras de edificacao n.2  referente ao processo n.2
21717,

(...)
pelos seguintes motivos (fundamentacao do pedido)

Venho por este meio requerer a prorrogacao por seis meses da autorizacao de
obras de edificacdao do processo de comunicacgao prévia n.? ...21/17 devido ao
atraso na obra provocado por atrasos de fornecedores.

..., 4 de Marco de 2019

17 - Em 16 setembro de 2019, terminado o prazo referido no ponto 16 - factos
provados -, nao foi apresentado a Camara Municipal da ... novo pedido de
prorrogacao do prazo da licenca referida no ponto 11 - factos provados.

18 - Com a nao renovacgao do pedido de prorrogacgao do prazo da licenga
camararia, conforme referido no ponto 17 - factos provados -, a ré suspendeu
a execucao dos trabalhos de construcao

19 - Apenas com a renovagao e, ou, prorrogacao da licenga camararia poderia
a ré estabelecer a calendarizacdo das obras, determinar a data da sua
conclusao e retomar os trabalhos.

20 - A nao renovacao do pedido de prorrogacao do prazo da licenga camararia
e a subsequente suspensao dos trabalhos impediram a ré de realizar a
calendarizacao final da obra, tendo em consideragao o desconhecimento da
data a partir da qual seriam retomados os trabalhos.

21 - Sabendo, desde 15 de novembro de 2019, ser entendimento da ré caber
aos autores requerer o averbamento da comunicagao prévia nos seus nomes,
nunca estes o requereram, até meados de margo de 2020.

22 - A ré disponibilizou-se para, em representagao dos autores, requerer a
edilidade a prorrogacao da comunicacao prévia, visando o imediato
prosseguimento da obra, com a simultanea apresentacao do pedido de
licenciamento de obras nao abrangidas por licenciamento anterior, mas
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apenas apos os autores concretizarem, por si, o averbamento da alteracao da
identidade do dono da obra no processo camarario.

23 - A ré faturou e reclamou dos autores o pagamento da quantia de €
5.000,00, por alteragoes a obra projetada ja licenciada, com vista ao
licenciamento das obras adicionais solicitadas pelos autores, tendo remetido
tal fatura aos autores em 28 de janeiro de 2020.

2.3. Pagamento do preco

24 - Em 27 de abril de 2018, os autores entregaram a ré o valor de € 30
824,00, correspondente a 10% do valor global da empreitada.

25 - Desde o inicio dos trabalhos, e até a suspensao da obra, foram elaborados
14 autos de medicao tendo os autores pago & ré por conta dos trabalhos a
quantia de € 151 139,68.

26 - Por conta dos trabalhos realizados o réu procedeu a emissao das
seguintes faturas que enviou aos autores:

## Numero Emissdo  Vencimento Valor Com IVA Auto
2019/675 30/10/2019 29/11/2019 4998,78 6148,50 15
2019/773 26/11/2019 26/12/2019 3314,46 4076,79 16

Total 8313,24 10225,29

27 - Os autores nao entregaram a ré nenhuma quantia com vista ao
pagamento dos valores referidos nestas faturas.

28 -Em 11 de dezembro de 2019, existia um saldo de trabalhos realizados a
favor da ré no montante de € 10 422,98.

29 - Em 15 de janeiro de 2020, a ré remeteu aos autores as faturas juntas com
a contestacao como documento 36, referentes ao fecho provisional da obra, no
valor global de € 84 682,51, e solicitou o pagamento daquelas.

30 - Em 16 de janeiro de 2020, os autores devolveram as ditas faturas e
recusaram o seu pagamento, nos termos da mensagem de correio eletrénico
junta com a contestacao como documento 37, cujo teor se da por reproduzido.

3. Crise da relagao contratual
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31 - Em 19 de agosto de 2019, CC (funcionario da ré) remeteu a AA
mensagem de correio eletronica junta aos autos (doc. 2, ref. ...16), na qual
consta (além do mais que aqui se da por transcrito):

Segue em anexo o pedido de prorrogacgao efectuado em Margo 2019 com as
respectivas taxas pagas, informo também que serd efectuado novo pedido de
prorrogacao para mais 6 meses.

32 - Em 16 de novembro de 2019, AA remeteu a EE (funcionario da ré)
mensagem de correio eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual
consta (além do mais que aqui se da por transcrito):

No seguimento da reuniao da passada sexta-feira, 15 de Novembro, vimos por
este meio registar os diversos assuntos falados:

1 - Planeamento de obra

Apesar de nos ter sido comunicado telefonicamente na semana anterior a
reuniao, pelo EE, que o planeamento seria enviado em breve, fomos
informados na reuniao de sexta-feira, pelo proprio, que sera impossivel
realizar o planeamento de obra uma vez que a Licenga de Construcgao se
encontra sem validade.

E incompreensivel que ndo seja possivel fazer uma previsdo da ordem de
trabalhos a executar e em quanto tempo, mesmo antes da licenca caducar,
pois nunca nos foi dado qualquer planeamento quando pedido - vejam e-mails
trocados a 3/7/19, a solicitar o planeamento, quando a Licencga de Construgao
tem validade até setembro 2019. (...)

2 - Licenca de Construcao

A J...Lda. desresponsabiliza-se pela renovacao da Licencga de Construcao,
alegando que a 72 clausula do contracto de empreitada, no paragrafo unico,
menciona que o Dono de Obra é o responsavel pela Licencga.

Relativamente a cldusula 72, paragrafo Unico do Contrato de Empreitada,
pedimos que releiam e nos esclarecam em que momento é explicito que o
Dono de Obra é responsavel pela renovacgao da Licenga de Construcgao. O que
entendemos é que o Dono de Obra deve requerer a continuagao da execugao
da Empreitada - nada diz acerca da renovacgao da Licenga. Pedimos que
considerem também neste momento, a 22 Clausula, paragrafo n22 do mesmo
Contrato de Empreitada, onde lemos que a responsabilidade das licencas é do
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Empreiteiro.

Fomos informados pelo EE na reuniao de ontem, que o nosso caso carece de
um parecer da Camara Municipal...sobre qual o melhor tipo de Licencga ou
Autorizacgdo a emitir pela Camara, a fim de se prosseguirem com as obras.

Este pedido de parecer a CM... foi autonomamente tratado pela J...Lda. sem
conhecimento dos Donos de Obra. Com certeza que o fizeram por
considerarem da vossa responsabilidade este assunto, ainda mais no nosso
caso particular em que ha evidéncias de uma renovacao de licencga anterior, da
qual nunca tivemos conhecimento. Certamente sabem que nunca até a data
este assunto foi tratado por nés, nem sequer nos consideraram para qualquer
esclarecimento adicional. Ao invés disso, ndés atempadamente, antes do
término da Licenca, questionamos a J...L.da. acerca da Licenga e em momento
nenhum nos disseram que deviamos ser nos a tratar do assunto.

Parece que s6 agora nesta fase em que a obra esta parada sem explicacao, é
que serve o argumento da falta da Licenca de Construgao como
responsabilidade do Dono de Obra. Mais uma vez, pouca coeréncia, falha de
comunicagao e pouco cuidado na forma como se tentam resolver as questoes
com o cliente.

Resumindo os dois pontos enunciados até aqui, consideramos estar do vosso
lado a questao da Licenca de Construcao e pedimos que, assim que este
assunto fique resolvido, nos enviem o planeamento da obra.

Da nossa parte, faremos pressao junto da CM... para que a renovagao da
Licenca seja o mais célere possivel. (...)

33 - Em 18 de novembro de 2019, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

1- Planeamento de obra

Para haver obra tem de haver licenca, neste momento a sua obra estd com a
licenca de construcao expirada, pelo que s6 poderemos determinar um
calendario quando houver licenca de construcao valida.

Como lhe explicamos na reuniao, a cadeia de obra prevista fica interrompida
pela falta de licenga, obrigando-nos posteriormente a emissao da nova licenca
enquadrar a obra em uma nova programacao.
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E normal que seja impossivel calendarizar uma obra que nunca foi possivel
fechar, foram sendo solicitados alteragdes que apenas em Outubro 2019
chegou a uma versao final.

A calendarizacao inicial foi entregue.
2- Licencas de Construcgao

Como é inequivoco no contrato, a Amazing Falcon, lda, foi responsavel pela
obtencao da licenca de construcao, e assim o fez, nao é responsavel pelas suas
renovacgoes, a renovacao é da inteira responsabilidade do Dono de Obra. (...)

Inevitavelmente a sua obra foi interrompida, por falta de licenca, obrigando-
nos a reverter as compra e adjudicagoes de trabalhos, interrompendo a
natural cadeia de obra. (...)

Aguardamos que nos faga chegar a licenga de construgao prorrogada, para
podermos reagendar e calendarizar a sua obra a fim de lhe dar continuidade.

34 - Em 19 de novembro de 2019, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Abaixo encontra a azul [italico] os nossos comentarios.
1- Planeamento de obra

Lamento, mas esta informacgao [apenas em outubro 2019 se alcangou a versao
final dos trabalhos a mais] é errada e facilmente demonstravel. Basta analisar
os emails em que pedimos as alteragoes e esclarecimentos (...).

Se nos foi entregue [a calendarizagao inicial] agradego que reenvie, pois, nos
nunca o visualizamos (...).

2- Licencas de Construcgao

Nao concordamos [que a renovacgao da licencga é da inteira responsabilidade
do Dono de Obra], porque a necessidade de renovagao surge exatamente
porque o empreiteiro nao cumpriu com as datas previstas de contrato para
finalizagao da moradia. (...)

Como ja comentado, vamos junto da CM... fazer o que nos for possivel para
resolver isto o quanto antes. No entanto, e para que fique registado, nao
assumimos essa responsabilidade como sendo nossa, pois no contrato que
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temos nada refere.

35 - Em 21 de novembro de 2019, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 8, com a contestacao), na qual consta (além do
mais que aqui se da por transcrito):

Neste momento a sua obra tem a licenga de construgao expirada, a
prorrogacao da licenca é da inteira responsabilidade do Dono de Obra, pelo
que apenas a si & imputavel essa responsabilidade.

Tera de ser o Dono de Obra a fazer emitir a licenca por parte da CM...,
poderemos eventualmente a sob pedido do Dono de Obra, colaborar na sua
obtencao. (...)

Assim, aguardamos a emissao do alvara de licenca de construcao valido para
podermos calendarizar e executar os trabalhos em falta na sua obra.

Reitero a nossa total disponibilidade para colaborar na obtencao da sua
licenga de construcgao

36 - Em 27 de dezembro de 2019, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Na sequéncia da interpelagao por sua solicitagdo da J...Lda. a CM... para a
obtencao de licenca valida de construcgao, para dar continuidade a vossa obra,
venho informar que a mesma podera ser solicitada a titulo de prorrogacao de
prazo, mas tera de ser sujeito de imediato o projeto de alteracao a fim de
regularizar e licenciar as alteracoes introduzidas em obra.

Para o efeito solicitamos que se desloque as instalagoes da J...L.da., para
assinar os requerimentos de prorrogacao de prazo e entrada de projeto de
alteragoes que ja se encontram prontos para serem depositados na CM....

37 - Em 7 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Na sequéncia da rececao do vosso email, desloquei-me a CM..., onde, perante
o estado em que atualmente se encontra o processo de licenciamento da obra,
fui informado que o pedido de prorrogacgao do prazo bem como o pedido de
licenciamento das alteragoes ao projeto devem ser apresentadas por V. Exas.,
tal como ja o fizeram com o anterior pedido de prorrogacao do prazo.
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Efetivamente, de acordo com a informacao recolhida nos servicos de
urbanismo da CM..., a alteracao da titularidade da licenga de construgao, por
via do respetivo averbamento, tera como consequéncia o protelamento da
emissao de nova licenca, pelo que sugerem que seja a atual titular da licenga,
a T...S.A., a proceder a apresentacao do projeto de alteragdes com vista a
prorrogacao ou concessao de novo prazo da licenca. Esta parece-nos ser a
melhor solugao, averbando-se a nova titularidade apds o deferimento das
alteracoes e concessao de novo prazo posteriormente, evitando-se, desta
forma, um maior atraso na conclusao da obra.

38 - Em 7 de janeiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Como nos emails anteriormente enviados a responsabilidade da renovacgao da
licenca de construcao é da responsabilidade do dono de obra ou de procurador
com poderes para o ato.

Aquando do pedido inicial de licenca de construcao do seu lote, este ainda nao
era sua propriedade, por esse motivo foi pedido em nome do proprietario.

A Licenca de construcao nunca esteve em nome da empresa T...S.A., mas sim
em nome do proprietdrio do lote a altura do seu pedido do licenciamento.

E da inteira responsabilidade do dono de obra o seu averbamento e néo da
empresa com a qual estabeleceu um contrato de empreitada geral para a
construcao de uma moradia.

No ambito das responsabilidades de dono de obra teria que ter averbado junto
da CM... a propriedade em seu nome ao alvara de construgao.

A Amazing Falcon é a empresa que foi contratada para a execugao do seu
projeto no seu terreno, ou seja, nao podera de forma alguma se substituir as
responsabilidades do dono de obra como é o caso que pretende.

Todas as alteragoes solicitadas e realizadas e ao projeto inicial sao da sua
inteira responsabilidade e nao do anterior proprietario.

Conforme email enviado no passado dia 27 de dezembro de 2019, solicitamos
a sua presencga o mais urgente possivel as instalagoes da J...L.da., para que se
possa dar andamento ao processo, a fim de assinar os requerimentos
necessarios para a prorrogacao da licenca e o pedido de alteragoes de projeto.
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Contudo voltamos a reafirmar que a responsabilidade de a licenga nao estar
averbada em nome do dono de obra é da inteira responsabilidade do mesmo.

Terd que averbar a licenga em seu nome o mais rapido possivel, para que se
consiga dar seguimento ao processo. // Este € um tema em que nada podemos
ajudar o dono de obra. (...)

Reafirmo que neste momento o seu processo esta todo pronto a dar entrada
junto da CM..., somente esta dependente do acima mencionado. // Pedimos
que faca as necessarias diligencias que sao da sua responsabilidade para que
0 processo possa dar entrada junto da CM....

39 - Em 10 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Nao temos qualquer duvida sobre a responsabilidade contratual que recai
sobre a Amazing Falcon no que diz respeito a licenca de construgao. A
Amazing Falcon assumiu expressamente a obrigacao de obter as licengas de
escavacao e contencgao periférica de construgao e de utilizagao (cf. clausula
2.2, n.2 2, do contrato de subempreitada). Por esta razdo, para além de terem
garantido inicialmente a emissao da licenga de utilizagdo também pediram a
sua prorrogacao. Assim, reiteramos que perante o que esta contratualmente
previsto, a Amazing Falcon esta obrigada a pratica de todos os atos que
garantam a existéncia de todo as licengas necessarias a execugao da obra e
posteriormente ao licenciamento da sua (obra) utilizacao. Por esta razao
garantiram nao apenas a emissao da licenga de construgao como a sua
prorrogacao, sem que entao se tenham preocupado com o averbamento da
licenca de construcao em nome da T...S.A., a quem compramos o prédio.

Com vista a nao perdermos mais tempo solicito que me enviem por correio
expresso todos os elementos necessarios a prorrogagao do prazo e do projeto
de alteracoes, a fim de regularizar e licenciar as alteracoes introduzidas em
obra. (...)

40 - Em 13 de janeiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Fago apenas umas pequenas notas, para o relembrar:

O Dono de Obra é responsavel por fazer a prorrogacao da licenga;
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O Dono de Obra é por fazer a averbamento do processo em seu nome; (...)

Quanto a assinatura dos processos, como ja lhe tive a oportunidade de
comunicar, estdao a vossa disposigao para verificagao, consulta e assinatura nas
nossas instalacoes.

Para o efeito, solicito que agende hora e dia, com antecedéncia de no minimo
24 horas, para que 0s nossos técnicos estejam disponiveis para o receber,
alterar alguma peca escrita ou desenhada que seja necessario e fazer as
demais diligéncias necessarias para a remissao do processo a CM.... (...)

Aproveito para o informar que a partir do dia de hoje e com vista a manter a
integridade do local e dos bens, a Amazing Falcon contatou a empresa P...Lda.,
que prestara um servigo de seguranca 24 horas por dia, e terd um valor
mensal de 3.000,00€ por més, acrescidos de IVA 4 taxa legal em vigor. A
remissao da fatura de seguranca e vigilancia ser-lhe-a enviada todos os dias
25 do més e tera o seu vencimento imediato. // Informo-o ainda, que lhe farei
chegar a fatura de imobilizagcao de obra.

41 - Em 16 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

(...) [N]o dia de amanha, sexta-feira, entre as 15 horas e as 16 horas, passara
pelo vosso escritério um estafeta, sob minhas indicagdes, para recolher todos
os elementos necessario a regularizacao da licenga de construgao,
designadamente com o averbamento da licengca em nosso nome, prorrogagao
do prazo e do projeto de alteragoes. (...)

Sem mais de momento, subscrevemo-nos, na expectativa das vossas noticias,
no que respeita a regularizacao da licenga de construcgao, designadamente
com o averbamento da licenga em nosso nome, prorrogagao do prazo e do
projeto de alteracgoes.

42 - Em 17 de janeiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Como afirma, e bem, que ainda nao averbou a licenga em seu nome, sendo sua
obrigacgado desde que a propriedade é sua, nao faz sentido algum enviar
documentos para a prorrogacao da licenga, até porque conforme pede no seu
email, pretende analisar o projeto das alteragoes solicitadas por si e este ainda
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nao é um tema fechado, como bem sabemos e afirma no seu email.

Como é que podemos enviar prazos quando ainda nem sequer temos o seu
aval quanto as alteragcoes em projeto? Sendo que as referidas alteragoes terao
que ser objecto de licenciamento, conforme instrugcoes da CM... e nao o
podemos fazer pelo motivo descrito.

43 - Em 24 de janeiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

No passado dia 20 (verificar) levantou os documentos conforme solicitado para
sua andlise em relacao as alteragoes solicitadas por si durante a execugao do
contrato de empreitada. Até ao momento nada nos transmitiu quanto a sua
posicao em relacao aos mesmos e estamos a aguardar que se pronuncie sobre
tal para que se possa elaborar os desenhos definitivos e as respetivas
especialidades para finalizar o processo, nesta sequéncia das alteracoes
solicitadas por si e que aguardam o seu parecer quanto estamos sem qualquer
novidade da sua parte desde entao. (...) Mais uma vez mostramos
disponibilidade para colaborar no sentido de agilizar o que estiver ao nosso
alcance para que se resolvam as questoes que estao pendentes da sua parte e
se consiga dar andamento ao processo.

Quanto ao tema do averbamento da obra em seu nome gostariamos de saber
se ja foi realizado. Esta também ¢é uma situacao que nos preocupa e em que
nada podemos ajudar e estamos neste impasse por sua falta de iniciativa em
averbar o alvara de construcao em seu nome, facto que esta a largos meses a
negligenciar. Como bem sabe o empreiteiro ndao é seu mandatario perante
qualquer entidade e a sua inercia deixamos muito apreensivos. (...)

44 - Em 24 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

(...) [Clonstatamos que persiste em nao compreender e assumir questoes
basicas, previstas no contrato de empreitada, designadamente a questao
relativa a licenca de obra.

Quanto aos documentos que me entregaram para regularizacao da licenca de
obra, em cumprimento de uma obrigagao ha muito tempo vencida (lamentando
que nao o tivessem feito ha muito mais tempo, por forma a evitar a caducidade
da licenca), pedi que fossem devidamente analisados, sendo nossa intencao
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tomar posicdao sobre os mesmos na proxima segunda-feira, dia 27.01.2020.

(...) [NInao somos vossos devedores, mas antes credores pela diferenca
resultante do vosso ultimo crédito - por nos reconhecido -, e o montante da
multa contratual aplicada por carta registada com aviso de rececgao, no
pretérito dia 23.12.2019. // [V]imos indicar o nosso IBAN para que procedam
ao pagamento imediato do valor de € 62.804,93 (...). // Concedemos, para o
efeito, até a proxima segunda-feira dia 27/01/2020 (...)

45 - Em 27 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Em complemento ao nosso email infra reproduzido, de 24.01.2020, vimos
pronunciar sobre os documentos que nos entregaram para regularizagao da
licenga de construgao.

Apo6s cuidada andlise de todos os documentos, vimos solicitar que com
brevidade, procedam a correcao dos seguintes elementos:

Ponto 5.1 - Projeto a licenciar.

- Desenho de Margo de 2019 - Revisao projeto para obras - Plantas 28 margo:
Estd em falta a colocagao da lareira na sala;

- Desenho de 25 junho 2018 - Revisao projecto para obras - Algados: As
grelhas que colocam na vedacgao estao erradas. A versao final deveria ser na
vertical e nao na horizontal. Informacao transmitida pelo Arquiteto FF da
CM.... As loicas sanitarias que colocam nao estdao corretas. As corretas sao as
loigas suspensas.

- Desenho de 25 junho 2018 - Revisao projeto para obras - Cortes: As grelhas
que colocam na vedacgao estao erradas. A versao final deveria ser na vertical e
nao na horizontal. Informacgao transmitida pelo Arquiteto FF da CM.... As
loicas sanitarias que colocam nao estao corretas. As corretas sao as loicas
suspensas. A escada interior que representam nao é a que foi adjudicada.

- Desenho de 25 junho 2018 - Revisao projeto para obras - Mapa de vao
exteriores: Nao corresponde aos vaos exteriores do jardim interior que temos;

- Desenho de 25 junho 2018 - Revisao projeto para obras - Mapa de vao
interiores: Nao corresponde ao que foi adjudicado.
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46 - Em 28 de janeiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

Agradeco os seus atentos comentarios, e informo que ja foram introduzidas as
alteracoes solicitadas nas pecas escritas e desenhadas.

Uma vez executado o processo de licenciamento, venho por este meio
apresentar em anexo a fatura correspondente, no valor 5.000,00€ acrescido de
Iva & taxa legal em vigor, que aguardo a imediata liquidagao.

Solicito ainda que me comunique a sua disponibilidade, para se deslocar as
instalagOes da J...LL.da. a fim de assinar os requerimentos necessarios, partindo
eu do principio que neste momento o processo ja estara averbado no seu
nome.

47 - Em 29 de janeiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

S6 uma profundissima falta de conhecimento ou ignorancia do contrato de
empreitada é que explica o envio da fatura “pro-forma”. Os servigos em causa
estao incluidos no preco da empreitada, que contempla todos os servigos que
visem assegurar a existéncia e validade da licenca de construgao. Pelo que
rejeitamos a fatura que nos remete.

Por outro lado, solicitdvamos que nos fosse entregue as corregoes para
verificacao, tendo disponibilidade para nos deslocarmos amanha, ao final da
tarde.

48 - Em 17 de fevereiro de 2020, AA remeteu a EE mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

No seguimento do email abaixo, solicito que me indique data e hora para
passar nos vossos escritorios para levantar a documentacgao solicitada
anteriormente.

49 - Em 17 de fevereiro de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):
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Para a execugao do projeto em questao, ja lhe foi remetida a fatura pré-forma
de honorarios inerentes. Logo que liquidada podera levantar os projetos em
causa.

Aproveito a presente comunicacao, para mais uma vez lhe solicitar o
comprovativo de averbamento do licenciamento da construcao em seu nome.

Relembro-lhe que a sua construgao continua retida por falta de pagamento
dos autos vencidos. (...)

50 - Em 13 de marc¢o de 2020, sexta-feira, pelas 14 horas e 6 minutos, AA
remeteu a EE mensagem de correio eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...
91), na qual consta (além do mais que aqui se da por transcrito):

Notamos que no didlogo que até hoje existiu visando a regularizagao da
licenga de construgao, nao obstante as muitas chamadas de atencao que vos
fizemos, as multas contratuais compulsorias aplicadas, o averbamento que, em
vossa substituicao, requeremos diretamente na Camara Municipal... e muitos
outros avisos, a “Amazing Falcon” persiste em nao cumprir as obrigagoes
contratuais que lhe assistem, invocando argumentos sem qualquer suporte
factual e legal, ignorando o contrato de empreitada a que voluntariamente se
obrigou.

Assim, resta-nos conceder 24,00 horas uteis, para que deem inicio, sem mais
demoras, a regularizacao da licenga de construcgao, remetendo-nos os
elementos que carecem da nossa assinatura, pela via mais expedita que
entenderem.

51 - Em 13 de marcgo de 2020, EE remeteu a AA mensagem de correio
eletronica junta aos autos (doc. 41, ref. ...91), na qual consta (além do mais
que aqui se da por transcrito):

(...) [Qlualquer homem comum interpreta que a renovacao da licenga lhe
compete a si como Dono de Obra.

52 - Em 16 de marcgo de 2020, os autores, mediante comunicagao que
enviaram para a ré, por carta registada com aviso de rececao (doc. 42, ref. ...
91), na qual consta, além do mais que aqui se da integralmente por
reproduzido:

Por referéncia ao Contrato de Empreitada em epigrafe identificado, celebrado
entre os aqui subscritores, na qualidade de Donos de Obra, e V. Exas., na
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qualidade de Empreiteira, vimos, por este meio, comunicar a resolugao
contratual, nos termos e com os seguintes fundamentos: (...)

Considerando a data de inicio, em 16.03.2018, a obra deveria ter sido
totalmente concluida no dia 16.05.2019; (...)

A caducidade da licenga (comunicagao prévia) verificou-se no dia 16.09.2019;

(...)

A falta de apresentacao do pedido para a prorrogacao do prazo da licenca de
obras (comunicacao prévia) é Unica e exclusivamente imputavel a Empreiteira,
por forca da obrigacao insita na parte final do n.2 2, da clausula 2.2 do
contrato de empreitada;

A Empreiteira, ao praticar a omissao referida no paragrafo anterior, agiu com
culpa, pois sabia que sobre ela recaia a obrigacao de garantir a existéncia da
licenca de construgao (comunicagao prévia); (...)

A Empreiteira recusa pagar o saldo decorrente das multas aplicadas;

A Empreiteira persiste em nao diligenciar pela continuacao ou pela realizagao
dos trabalhos da obra; (...)

Os subscritores, declaram, para todos os devidos e legais efeitos, que
perderam a esperanca na execucao da obra que contrataram com a
Empreiteira, perdendo, toda a confianca na capacidade e na seriedade da
Empreiteira, no que respeita ao cumprimento das obrigacoes contratuais que
lhe assistem, e a que a Empreiteira voluntariamente se obrigou e,
consequentemente, perderam objetivamente interesse na realizacao das
prestacoes a que a Empreiteira estd obrigada.

Em face do exposto, vimos por este meio comunicar a resolugao contratual do
contrato de empreitada, celebrado em 13.10.2017, entre os subscritores, na
qualidade de Donos de Obra, e a Empreiteira.

A presente declaracao de resolucao tem efeitos imediatos.

53 - Com data de 17 de marco de 2020, a ré respondeu por escrito a
comunicacgao de resolugao, conforme carta recebida pelos autores, junta aos
autos (doc. 43, ref. ...91), na qual consta, além do mais que aqui se da
integralmente por reproduzido:

Até a data da rececao da resolugao contratual enviada por vos, existia um
Contrato de empreitada com obrigagoes adjacentes a ambas as partes, as
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quais vossas exceléncias ignoraram de forma reiterada as vossas obrigagoes
enquanto donos de obra. (...)

Somaram incumprimentos sucessivos, furtando-se aos pagamentos que
estavam obrigados, nao averbaram a licenga de construgao em vosso nome em
tempo 1util, ndo diligenciaram a renovacao da licenca de construgao conforme
previsto em contrato e vossa obrigacao. (...)

Quanto a entrega da obra esta sera feita aquando da liquidagao de todos os
montantes vencidos até a data assim como os lucros cessantes e danos
emergentes conforme previsto em contrato.

Neste momento vamos apurar todos os valores vencidos até a data e os lucros
cessantes, danos emergentes conforme clausula 12.2 n.2 5 do contrato de
empreitada.

Com o pagamento integral dos mesmos a obra deixara de estar retida, até a
data do a obra estara retida, como segurancga para bom pagamento das
guantias que lhes sao devidas. (...)

Quanto ao prazo fica este estabelecido que tem 24hr uteis para proceder ao
pagamento na integra dos seguintes valores:

1. Autos em atraso de Trabalhos Contratuais executados 6.148,50 €;

2. Autos em atraso de Trabalhos a Mais executados 4.076,79 €;

3. Desmobilizacao de obra 10.225,29 €;

4. Seguranca de obra nos meses de Janeiro, Fevereiro e Marco 11.070,00 €;
5. Auto de fecho provisional de Trabalhos Contratuais 49.729,10 €;

6. Auto de fecho provisional de Trabalhos a Mais 18.340,51 €;

7. Juros de atrasos nos pagamentos do contrato 1.081,32 €;

8. Garantias e Retencgoes de obra 13.920,00 €:

9. Lucros cessantes no valor de 134.000,00 €;

Num Total de 239.133,72€.

4. Prejuizos sofridos pelos autores e penas convencionais
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54 - Os autores despendem mensalmente a quantia de € 1500,00 no
pagamento da renda da casa que habitam.

55 - Desde 16 de maio de 2019, e até a propositura da agao, os autores
liguidaram ao Banco Montepio, o montante de € 4171,53, por virtude do
contrato referido no ponto 3 - contrato de mutuo

56 - Para concluirem a obra os autores terao de despender € 250 544,46.

57 - A atuacgao da ré, nao concluindo a obra, causou aos autores frustracao e
desconforto emocional.

58 - Os autores procederam a promogao da venda da moradia cuja construgao
estava a cargo da ré, sem que a obra estivesse concluida.

59 - Com data de 23 de dezembro de 2019, os autores, mediante carta
registada com aviso de rececao, reclamaram da ré o pagamento da pena
prevista na clausula referida na alinea anterior no montante de € 68 121,04,
conforme documento n.2 38 (referido na peticao), junto com a referéncia ...32,
no qual consta, além do mais que aqui se da por transcrito:

A Obra deveria ter sido totalmente concluida no dia 16.05.2019.

Pelo que, face ao disposto na Clausula 11.2, n.2 1, a Sociedade Empreiteira
esta sujeita a multa contratual didria, corresponde a 0,1% do valor da
empreitada.

Neste dia, 23.12.2019, a obra estd em atraso o equivalente a 221 dias.

60 - Em 24 de janeiro de 2020, mediante carta registada com aviso de
rececao, os autores reclamaram da ré o pagamento de uma segunda pena, no
montante de € 9555,44, conforme documento junto (doc. 39, ref. ...91), que
aqui se da por reproduzido.

61 - Em 24 de fevereiro de 2020, mediante carta registada com aviso de
rececdo, os autores reclamaram da ré o pagamento de uma terceira pena
contratual, no valor de € 9157,20, conforme documento junto (doc. 40, ref. ...
91), que aqui se da por reproduzido.

62 - A ré nao liquidou até hoje o valor resultante das multas contratuais
reclamadas pelos autores.

Vejamos:
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Discordam os recorrentes quanto ao acordao proferido, sustentando que o
mesmo comporta erros de julgamento, quanto ao contetudo das obrigagoes
contratuais assumidas pela recorrida perante os mesmos, quer no que
concerne a obtencgao dos titulos necessarios a realizacao da operagao
urbanistica de construgao da obra em causa, quer quanto a extensao de
construcao na mesma obra.

Entendem os recorrentes que perante a matéria de facto julgada provada, nao
restam duvidas sobre a obrigacao que impendia sobre a ré/recorrida, quanto a
obtencao a seu cargo, das respetivas licengas, autorizagoes ou titulos
administrativos necessarios a construgao da obra.

Ora, nao existe qualquer controvérsia das partes sobre a celebracgao entre
ambas de um contrato de empreitada, para a construcao de uma moradia,
destinada a habitacao.

A empreitada, nos termos plasmados no art. 12072 do Cédigo Civil, sera o
contrato pelo qual uma das partes se obriga em relacao a outra a realizar
certa obra, mediante um preco.

A vontade negocial das partes foi plasmada no contetido do contrato a que se
vincularam.

Havendo incumprimento da relacao contratual, incumbira aquilatar a quem
imputar a responsabilizacao, tendo presente que, o que estd controvertido
entre as partes, consiste no diferendo sobre a obrigatoriedade de comunicacao
prévia e da licenca de construgao.

Na situagdo em apreco, estava em causa a realizagdo de uma obra urbanistica,
pelo que, ha que concatenar as normas de cariz administrativo, com a
disciplina da empreitada.

Versando a este respeito o Decreto-Lei n. 555/99, de 16 de dezembro (RJUE),
o qual no seu artigo 12. dispoe, ter por objeto, o regime juridico da
urbanizacao e da edificagao.

Constando do seu artigo 4.%:
Licenca e comunicagao prévia

1 - A realizagdo de operacgoes urbanisticas depende, nos termos e com as
excecoes constantes da presente secgao, de:
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a) Licenca;

b) Comunicagao prévia.

2- Estao sujeitas a licenca:

a) As operacgoes de loteamento em areas nao abrangidas por:

(...)

b) As obras de urbanizacao e os trabalhos de remodelacao de terrenos em
area nao abrangida por:

(...)
4 - Estao sujeitas a comunicagdo prévia as seguintes operagoes urbanisticas:
(...)

d) As obras de construcgao, de alteracao ou de ampliacdo em area abrangida
por:

ii) Operacao de loteamento.

(...)

Aludindo o diploma quanto a Comunicacao prévia
Artigo 34.2

Ambito

1 - Obedece ao procedimento regulado na presente subseccgao a realizagao das
operacgoes urbanisticas referidas no n.? 4 do artigo 4.2

2 - A comunicagao prévia consiste numa declaracao que, desde que
corretamente instruida, permite ao interessado proceder imediatamente a
realizacao de determinadas operagoes urbanisticas apés o pagamento das
taxas devidas, dispensando a pratica de quaisquer atos permissivos.

E relativamente a Execucao e fiscalizagao
Artigo 80.2

Inicio dos trabalhos
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1 - A execugao das obras e trabalhos sujeitos a licenga nos termos do presente
diploma s6 pode iniciar-se depois de emitida a respetiva licenga, com excecao
das situacgoes referidas no artigo seguinte e salvo o disposto no n.2 1 do artigo
23.2

2 - As obras e os trabalhos sujeitos ao regime da comunicacao prévia podem
iniciar-se nos termos do disposto no n.2 2 do artigo 34.¢

Resulta da factualidade assente que:

1 - Em 13 de outubro de 2017, os autores e a ré subscreveram o documento
intitulado “Contrato de empreitada de obra de construgao civil por prego
global”, junto aos autos, no qual consta, além do mais que aqui se da por
transcrito:

CONTRATO DE EMPREITADA DE OBRA DE CONSTRUCAO CIVIL POR
PRECO GLOBAL

Entre

AA (...) e BB, (...) doravante designados por PRIMEIRO OUTORGANTE ou
DONO DE OBRA para efeitos do presente contrato

AMAZING FALCON CONSTRUGCOES IDA, (...) doravante designado por
SEGUNDO OUTORGANTE ou EMPREITEIRO,

acordado e reciprocamente o presente CONTRATO DE EMPREITADA DE
OBRAS DE CONSTRUGCAO CIVIL POR PRECO GLOBAL, que se rege pelas
clausulas seguintes:

1.2
DISPOSICOES INICIAIS

N.21 - No (...) lote de terreno sito na Unidade de Gestao 4 - ..., (...) ... (...),
pretende o DONO DE OBRA edificar uma moradia e piscina, destinada a
habitacao, tendo ja obtido o licenciamento do correspondente Projeto de
Arquitetura. (...)

2.2

OBJETO
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N.2 1 - Pelo presente contrato o DONO DE OBRA encomenda e adjudica, nos
termos do subsequente n.2 3, ao EMPREITEIRO todos os trabalhos de
construcao civil e fornecimento de materiais, mao de obra e equipamentos
necessarios a realizacao e concretizacao da empreitada e construgao do
edificio a erigir no lote de terreno identificado na antecedente Clausula 1.2.

2 - A empreitada ora adjudicada e contratada é do tipo “chave na mao”
compreendendo a realizacao de todos os trabalhos de construgao civil,
prestacao de servigos, fornecimentos de materiais e de equipamentos
necessarios e indispensaveis a integral execugao nos termos do subsequente
n.2 3 do edificio a que se reporta o antecedente n.2 1, incluindo escavacgoes,
contengoes periféricas, assentamento de fundagoes diretas e/ou indiretas,
estruturas, betonagens, coberturas, revestimentos, instalacoes técnicas,
equipamentos e tudo o mais que se revelar necessario e indispensavel a
concretizagao dos referidos objetivos, sendo da responsabilidade do
EMPREITEIRO a obtencao das licengas de escavagao e contencao periférica,
de construcao e de utilizagao.

N.¢ 3 - O EMPREITEIRO aceita a encomenda e adjudicagcao da empreitada a
que se referem os nimeros que antecedem (...).

2 - Em 13 de outubro de 2017, os autores, como compradores, outorgaram
escrito particular de compra e venda, sendo vendedora a sociedade T...S.A.,
pelo preco de € 171 760,00, tendo por objeto o prédio onde viria a decorrer a
obra, referido no ponto 1 - factos provados -, assim identificado:

PREDIO URBANO, composto por terreno para construcao, sito em ..., da
freguesia de ..., descrito na 12 CONSERVATORIA DO REGISTO PREDIAL DE
..., SOb o numero ...59 — ..., com o registo de aquisicao a favor da PARTE
VENDEDORA pela inscrigao AP. ...64 de 2017/06/20, inscrito na respetiva
matriz predial urbana sob o artigo ...55, com o valor patrimonial de Euros:
95.340,12, adiante designada abreviadamente por IMOVEL.

O prédio de que faz parte o IMOVEL esté inserido no loteamento urbano
titulado pelo alvara n.2 04/03, registado predialmente pela inscricao AP. ...0 de
2004/11/09.

Da conjugacao dos preceitos enunciados e da factualidade exposta, resulta
que a obra dos autos, necessitava de uma «comunicacao prévia», na medida
em que ja havia uma operacao de loteamento licenciada e estaria aqui em
causa a iniciagao dos trabalhos de construcao, diversa da situacao seguinte de
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realizacao de «trabalhos a mais», com a exigéncia da competente licenca.
Incumbe, assim, delinear a quem incumbiam tais diligéncias.

Dispoe o n2. 1 do art. 9.2 do RJUE, que, salvo disposi¢gao em contrario, os
procedimentos previstos no presente diploma iniciam-se através de
requerimento ou comunicacao apresentados com recurso a meios eletrénicos
e através do sistema previsto no artigo anterior, dirigidos ao presidente da
camara municipal, dos quais devem constar a identificagdao do requerente ou
comunicante, incluindo o domicilio ou sede, bem como a indicacao da
qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de realizar
a operacao urbanistica.

Ora, o dono da obra é a pessoa que pela aquisi¢do do terreno para construgao,
por via da celebracao do contrato de compra e venda, se encontra na
titularidade de um direito real que lhe foi transmitido.

Transmitindo-se a propriedade do bem, este novo titular que vai edificar, na
qualidade de dono da obra, tera de comunicar ao processo administrativo, a
substituicao para o averbamento, como dispoe o n?. 10 do aludido art. 92 do
RJUE, ou seja:

- A substituicao do requerente ou comunicante, do titular do alvara de
construcgao ou do titulo de registo emitidos pelo Instituto da Construcao e do
Imobiliario, I. P. (InCI, I. P.), do responsavel por qualquer dos projetos
apresentados, do diretor de obra ou do diretor de fiscalizagao de obra deve ser
comunicada ao gestor do procedimento para que este proceda ao respetivo
averbamento no prazo de 15 dias a contar da data da substituicao.

Volvendo aos factos temos que:

11 - Em 16 de marcgo de 2018, foi pela Camara Municipal... admitida a
comunicacao prévia para realizacao da obra descrita no documento “Contrato
de empreitada de obra de construgao civil por prego global”, acima transcrito,
pelo periodo de 12 meses.

12 - Em 16 de margo de 2018, iniciaram-se os trabalhos de construcgao.

16 - Em 4 de marcgo de 2019, a T...S.A., subscreveu requerimento com vista a
obter a prorrogacao dos efeitos da comunicagao prévia, (que veio a ser
deferido), sendo a prorrogacgao por seis meses do prazo fixado no alvara de
licenga ou autorizacao de obras.
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17 - Em 16 setembro de 2019, terminado o prazo referido no ponto 16 - factos
provados -, nao foi apresentado a Camara Municipal... novo pedido de
prorrogacao do prazo da licenca referida no ponto 11 - factos provados.

18 - Com a nao renovacgao do pedido de prorrogacgao do prazo da licenga
camararia, conforme referido no ponto 17 - factos provados -, a ré suspendeu
a execucao dos trabalhos de construcao.

Ora, aré e a T...S.A., pertencem ao J...Lda., com uma estrutura acionista e
administrativa comum.

Quando em 4 de marco de 2019, foi subscrito requerimento pela T...S.A., a
solicitar a Camara Municipal..., a prorrogacao dos efeitos da «comunicagao
prévia», tal nao significava que os donos da obra, se tivessem feito substituir
neste encargo pela empreiteira, que o tivesse assumido, pois, aquela nao tem
a qualidade de empreiteira.

Ocorrendo substituicao da posigao juridica relativamente a titularidade do
bem, incumbia aos atuais titulares do direito sobre o terreno onde ia decorrer
a edificacao, ou seja, aos autores/donos da obra, proceder
administrativamente para tal efeito, podendo proceder atempadamente a
alteragao do averbamento, beneficiando até da comunicagao que ja existia e
tinha sido deferida a T...S.A.

Porém, os autores nada requereram e a ré nao se podia substituir ao dono da
obra, para tal efeito, pois, ndao era portadora de qualquer qualidade juridica
gue a tanto a habilitasse, nao constando dos factos que os autores tivessem
outorgado a ré qualquer meio legal para os representar.

Como bem se escreveu no acoérdao recorrido «Ocorrendo substituicao na
titularidade da posicao juridica legitimadora da edificagdo, cabe ao substituto
comunicar ao procedimento administrativo a alteracao, para que se proceda
ao seu averbamento, no prazo de 15 dias (9.2, n.2 10, do RJUE), se pretender
aproveitar-se do licenciamento ou da comunicacao existentes. No caso dos
autos, sao os autores quem tem legitimidade para promover o averbamento e
alteragao do titular a comunicagao prévia. A atuacao da ré, neste ambito, tera
sempre de ocorrer na qualidade de mandatdria dos donos da obra».

A alteragao da identidade dos donos da obra e de beneficiario da comunicacgao
prévia é requisito fulcral para que a ré pudesse atuar em nome dos autores e
nao de modo proprio.
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Com efeito, contrariamente a interpretacao dos recorrentes, nao existe nos
autos qualquer mandato, nem qualquer procuragao dos mesmos a ré, para os
representar na comunicacgao prévia, nao sendo imputavel ao empreiteiro a
caducidade da comunicagao prévia.

A alusao feita no acérdao recorrido a figura do mandato, nao assumiu outro
efeito que nao fosse o de sustentar a posicao de que a ré nao dispunha de
qualquer titulo para agir em nome dos autores, mormente para os representar
no pedido de prorrogacao da comunicagao prévia, sob pena de uma atuacao
ilegitima, precisamente para afastar a imputabilidade de qualquer omissao
administrativa a mesma.

E também nao assume qualquer relevo, a argumentacgao dos autores, no
sentido de que, a ré em algum momento anterior a caducidade da
comunicagao prévia, os tenha alertado para a necessidade do averbamento, na
medida em que, a empreitada foi adjudicada como «chave na mao».

Ora, resulta dos factos, o seguinte:

- A empreitada ora adjudicada e contratada é do tipo “chave na mao”
compreendendo a realizacao de todos os trabalhos de construgao civil,
prestacao de servigos, fornecimentos de materiais e de equipamentos
necessarios e indispensaveis a integral execugao nos termos do subsequente
n.2 3 do edificio a que se reporta o antecedente n.2 1, incluindo escavagoes,
contengoes periféricas, assentamento de fundagoes diretas e/ou indiretas,
estruturas, betonagens, coberturas, revestimentos, instalacoes técnicas,
equipamentos e tudo o mais que se revelar necessario e indispensavel a
concretizagao dos referidos objetivos, sendo da responsabilidade do
EMPREITEIRO a obtencao das licengas de escavagao e contencao periférica,
de construcao e de utilizagao.

Como dispoe o n?. 1 do art. 2362 do Cddigo Civil, a declaragao negocial vale
com o sentido que um declaratario normal, colocado na posigao do real
declaratdrio, possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se este
nao puder razoavelmente contar com ele.

O que consta da cldusula contratual nao permite conferir a amplitude que os
autores pretendem, ja que, uma coisa é a comunicacao prévia e outra o
licenciamento de obras.

Com efeito, em parte alguma do clausulado no contrato, se extrai que fosse a
ré quem devesse cumprir as formalidades da comunicagao prévia.
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Tal nao se encontra estipulado no objeto do contrato, concretamente, o
constante do facto provado 1 em 22. objeto, nem de qualquer outra disposicao,
como resulta da clausula 152. do contrato, atinente as disposigoes finais.

O que se encontra plasmado no objeto do contrato, é que é da
responsabilidade do empreiteiro a obtencao das licencgas de escavagao e
contencao periférica, de construgao e de utilizagdao e nada mais.

No concernente aos trabalhos adicionais ou a mais, a situacao é diversa.

Com efeito, entendem os recorrentes que incumbia ao empreiteiro promover o
licenciamento das obras adicionais e nao aos autores/donos da obra.

Ora, consta da factualidade assente em 1- 12. que, pretende o Dono de Obra
edificar uma moradia e piscina, ...tendo ja obtido o licenciamento do
correspondente projeto de Arquitetura.

Constando da clausula 22. n2. 2 do objeto do contrato e da clausula 82. que:

2 - A empreitada ora adjudicada e contratada é do tipo “chave na mao”
compreendendo a realizacao de todos os trabalhos de construgao civil,
prestacao de servigos, fornecimentos de materiais e de equipamentos
necessarios e indispensaveis a integral execugao nos termos do subsequente
n.2 3 do edificio a que se reporta o antecedente n.2 1, incluindo escavagoes,
contengoes periféricas, assentamento de fundagoes diretas e/ou indiretas,
estruturas, betonagens, coberturas, revestimentos, instalacoes técnicas,
equipamentos e tudo o mais que se revelar necessario e indispensavel a
concretizagao dos referidos objetivos, sendo da responsabilidade do
EMPREITEIRO a obtencao das licengas de escavagao e contencao periférica,
de construcao e de utilizagao.

82, N.2 1 - A ora contratada empreitada devera ser pelo EMPREITEIRO
executada estreita harmonia e consonancia com o previsto e estabelecido no
presente contrato, no caderno de cargos, com o projeto de arquitetura,
projetos de especialidades, projetos de execugao e pecas desenhadas e
alteracoes aos projetos, assim como a regulamentacao e documentacao
técnica, os quais conjuntamente com o presente contrato, regem todos os
termos e condigoes da empreitada em aprego e com os quais se deve o
EMPREITEIRO conformar e pautar a sua atitude e desempenho.

N.2 2 - Os projetos, as respetivas alteragoes e as pecas escritas e desenhadas
a que se refere o numero que antecede, ja foram pelo DONO DE OBRA
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facultadas anteriormente ao EMPREITEIRO (...).

Escreveu-se no acordao recorrido «Considerando este quadro de estipulagoes
contratuais, pode ser questionado se o sentido da clausula invocada (o n.2 2 da
clausula 2.2 do contrato) é o referido, isto €, se a ré se vinculou, efetivamente,
a atuar perante a edilidade em representagao dos autores, com vista a
obtencao de licengas de construcao. Sendo a declaracao negocial emitida num
contexto em que o licenciamento da obra adjudicada ja havia tido lugar, é
legitimo que se questione se a “obtencao” da licenca significa tal atuagao
perante a autoridade administrativa, em nome dos autores ou, diferentemente,
a simples entrega por terceiro do alvara ja emitido.

Admitindo-se, a beneficio da discussao, que a empreiteira se comprometeu,
efetivamente, a requerer a licenca de construcao - nao a obter, eventualmente
munido de procuracgao bastante -, tal vinculagao diz respeito a concreta obra
objeto do contrato de empreitada, e nao a toda e qualquer obra futura
pretendida pela contraparte. A diferenca é notavel, se tivermos presente que,
no caso, a licenga de construcgao ja havia sido emitida na data celebragao do
contrato de empreitada, bastando ao empreiteiro, para a obter - melhor, para
obter o conjunto de documentos formado pela licenca de loteamento e pela
comunicagao prévia -, solicitd-la ao seu requerente ou obter uma segunda via
do alvara. S6 assim ndo ocorrera se o acordo modificativo do contrato de
empreitada, no sentido da realizacao de “obra a mais” sujeita a licenciamento,
compreender um novo ou renovado acordo no sentido de caber a empreiteira
a obrigagao de promover o licenciamento dos novos trabalhos acordados.

Ainda que se aceite que a ré, absurdamente, se comprometeu a obter o
licenciamento camarario - e se aceite que esta vinculacao abrange uma
comunicagao -, quando este ja existia a data, ndao podemos deixar de
considerar que tal compromisso se dirige a obra e ao projeto objeto da
empreitada, e ndo a obra (nova) nao incluida neste. Nao vale aqui dizer que o
novo acordo negocial que tem por objeto as obras adicionais - também com a
natureza de empreitada e constituindo-se como uma mera modificagao do
contrato anteriormente outorgado -, inscrevendo-se na orbita do contrato
inicialmente firmado, comunga de todas as suas estipulagoes, ressalvados o
objeto e o precgo - art. 1214.2 e segs. do Cdad. Civil. Nao temos dados de facto
que permitam afirmar, com seguranca, uma vontade declarativa que, na
verdade, vai para além do inicialmente acordado, no que toca a atividade da ré
no contexto do controlo administrativo prévio da edificagao.
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Podemos presumir, até certo ponto, que as estipulagoes inicialmente
acordadas se aplicam ao acordo modificativo - nos pontos nao abrangidos
pelas novas declaracoes negociais -no siléncio das partes - arts. 217.2, n.2 1,
ultima hipétese, e 349.2 do C4d. Civil. No entanto, tal ilacao nao vale, quando
o ambito da vinculagao contratual é absolutamente distinto: nao podemos
retirar do siléncio que a parte que inicialmente se vinculou a obtenc¢do de uma
licenca ja emitida (ou comunicacao prévia ja efetuada) pretende
subsequentemente também vincular-se a apresentacao de requerimentos para
obtencgao de novo licenciamento (nem a apresentag¢dao de nova comunicagao
prévia).

Quando muito, e no que para o caso dos autos releva, poder-se-a aceitar que
tal vinculacao abrange as prorrogacgoes do originario licenciamento da
concreta construcao objeto do contrato - melhor, as prorrogacgoes dos efeitos
da comunicac¢do prévia -, mas nunca novo licenciamento respeitante a distinta
atividade construtiva. Este parece ser o entendimento da ré refletido nas
mensagens de correio eletronico de 19 de agosto de 2019 e de 18 de
novembro de 2019, transcritas na fundamentacgao de facto.

Recorde-se que as partes acordaram que “Findos os trabalhos que legalmente
possam ser executados ao abrigo da referida licenca. o EMPREITEIRO sé
continuara a execucgao da Empreitada se o DONO DA OBRA assim o
determinar por escrito, nao podendo o EMPREITEIRO ser responsabilizado
pela eventual suspensao dos trabalhos ou de atrasos decorrentes da emissao
nao atempada da licenca de construcao e devendo o DONO DA OBRA pagar ao
EMPREITEIRO as quantias que este tenha que despender para pagamento de
quaisquer eventuais coimas ou multas que lhe sejam aplicadas” - § tinico do
n.2 1 da clausula 7.2. Este contetudo sugere fortemente que o empreiteiro se
alheia do processo de obtencao de um novo licenciamento.

De todo o modo, ainda que assim se entenda, para que a ré pudesse atuar no
ambito do procedimento administrativo de comunicagao prévia em
representacao dos autores, teria sempre de estar munida da necessdria
procuragao outorgada pelo dono da obra, interessado naquele procedimento.
Isto leva-nos a questdo da necessidade de averbamento da identidade do novo
dono da obra, para efeitos de satisfagao das obrigagdes contratuais, e de quem
tem o dever ou o énus contratual de o fazer.

(...)

46 /51



Do raciocinio expendido decorre que podemos aceitar que cabia
contratualmente a ré, atuando como mandataria, requerer a prorrogacao dos
efeitos da comunicacao prévia ja efetuada -, mas nao a obrigacao de requerer
o licenciamento de novos trabalhos nem de efetuar nova comunicagao prévia.
No entanto, s6 poderia cumprir a sua obrigagao se os autores, previamente,
tivessem promovido o averbamento da alteragao da identificagao do dono da
obra interessado no procedimento administrativo e lhe tivessem outorgado
procuracao bastante.

Parece resultar da fundamentacao de direito da sentencga que o tribunal a quo
entendeu que a ré requereu uma primeira prorrogacao do prazo de eficacia da
comunicagao prévia - em marcgo de 2019. Tal requerimento inexiste. Quem
requereu a prorrogacao do prazo inicial foi a T...S.A., conforme resulta do
ponto 16 - factos provados.

No entanto, mesmo que se imputasse a ré, atuando em claro abuso de
representagao, a autoria do primeiro requerimento de prorrogacao do prazo
de eficacia da comunicacgao prévia, enquanto mandataria (de quem,
erradamente, ainda figurava na comunicacao como dono da obra) nunca se se
poderia extrair deste facto (hipotético) que a apelante poderia repetir tal
atuacao ilegitima. No mesmo sentido, nao podiam os autores, como é evidente,
pretender que a ré apresentasse um requerimento em nome do anterior
titular, ficcionando que este continua a deter a legitimidade para edificar no
prédio e que dele (e ndao dos autores) a ré recebeu instrugoes nesse sentido. O
que podiam (e deviam) é atualizar a identidade do beneficiario do titulo do
controlo prévio e conferir a ré a necessaria (sua) procuragao».

O acabado de expor nao merece reparo, sendo consentaneo com a
factualidade assente.

Desta feita, conclui-se que incumbia aos autores, ndao sé a prorrogacao da
comunicagao prévia, bem como, o licenciamento de obras adicionais.

Nao existe qualquer erro de julgamento no acérdao proferido, na medida em
que, a aplicacao do direito aos factos efetivamente assentes, nao envolve
qualquer distorgao quanto ao clausulado assumido no contrato de empreitada,
nem quanto ao apuramento da vontade negocial das partes no mesmo.

Assim, decai este segmento do recurso.

Entendem os recorrentes que a ré agiu em abuso de direito quando, nao
procedeu a renovagao da comunicacao prévia e exigiu que a mesma fosse feita
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por conta dos autores.

Ora, nos termos do disposto no art. 3342 do Cddigo Civil, é ilegitimo o
exercicio de um direito, quando o titular exceda manifestamente os limites
impostos pela boa-fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico
desse direito.

Como ja explanado supra, nao era da incumbeéncia da ré, proceder a
renovagao da comunicacgao prévia, nem proceder ao licenciamento dos
trabalhos a mais.

Resulta dos factos que:

17 - Em 16 setembro de 2019, terminado o prazo referido no ponto 16 - factos
provados -, nao foi apresentado a Camara Municipal... novo pedido de
prorrogacao do prazo da licenca referida no ponto 11 - factos provados.

18 - Com a nao renovacgao do pedido de prorrogacgao do prazo da licenca
camararia, conforme referido no ponto 17 - factos provados -, a ré suspendeu
a execucao dos trabalhos de construcao.

19 - Apenas com a renovagao e, ou, prorrogacao da licenga camararia poderia
a ré estabelecer a calendarizacdo das obras, determinar a data da sua
conclusao e retomar os trabalhos.

20 - A nao renovacao do pedido de prorrogacao do prazo da licenga camararia
e a subsequente suspensao dos trabalhos impediram a ré de realizar a
calendarizacao final da obra, tendo em consideragao o desconhecimento da
data a partir da qual seriam retomados os trabalhos.

21 - Sabendo, desde 15 de novembro de 2019, ser entendimento da ré caber
aos autores requerer o averbamento da comunicagao prévia nos seus nomes,
nunca estes o requereram, até meados de marcgo de 2020.

22 - A ré disponibilizou-se para, em representagao dos autores, requerer a
edilidade a prorrogacao da comunicacao prévia, visando o imediato
prosseguimento da obra, com a simultanea apresentacao do pedido de
licenciamento de obras nao abrangidas por licenciamento anterior, mas
apenas ap0ds os autores concretizarem, por si, o averbamento da alteracao da
identidade do dono da obra no processo camarario.

23 - A ré faturou e reclamou dos autores o pagamento da quantia de €
5.000,00, por alteragoes a obra projetada ja licenciada, com vista ao
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licenciamento das obras adicionais solicitadas pelos autores, tendo remetido
tal fatura aos autores em 28 de janeiro de 2020.

Recai sobre os donos da obra, na qualidade de titulares do direito de
propriedade sobre o prédio em construgao, o pagamento das inerentes
despesas de licenciamento e nao sobre o empreiteiro que executa a obra.

Ao empreiteiro incumbe entregar a obra, em conformidade com o acordado no
contrato, e sem vicios que excluam ou reduzam o valor dela, ou a sua aptidao
para o uso ordinario preconizado.

As despesas resultantes do licenciamento nao sao obrigacao do empreiteiro,
nem do contrato dos autos resulta uma tal interpretacao, a qual, por natureza
nao integra a regra geral, no regime de empreitada.

A conduta da ré, nao materializa qualquer fundamento para o invocado abuso
de direito, ndo sendo o mesmo aqui configuravel e, ndao assistindo razao aos
recorrentes.

Por ultimo, entendem os autores que é abusivo o exercicio do direito de
retencao por banda da ré.

Nos termos do disposto no art. 7542 do Cédigo Civil, o devedor que disponha
de um crédito contra o seu credor goza do direito de retencao se, estando
obrigado a entregar certa coisa, o seu crédito resultar de despesas feitas por
causa dela ou de danos por ela causados.

Como se aludiu no Ac. do STJ. de 15-12-2022, in https://www.dgsi.pt «Na
interpretacao que logrou posicao maioritaria na doutrina e na jurisprudéncia o
empreiteiro goza de direito de retencao da obra se tiver um crédito contra o
seu credor - dono da obra, se o seu crédito resultar de despesas feitas por
causa dela ou de danos por ela causados, em conformidade com o disposto no
art.2 754.2 do Cédigo Civil».

Efetivamente, o artigo 7542 do Cédigo Civil, concede ao empreiteiro o direito
de retencao do objeto da empreitada enquanto o dono da obra nao pagar o
preco da obra, quer esta tenha sido acabada, quer nao.

Na situacao em apreco, apurou-se que:

28-Em 11 de dezembro de 2019, existia um saldo de trabalhos realizados a
favor da ré no montante de € 10.422,98.
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Os autores nao procederam a este pagamento, sendo legitimo o direito de
retencao da ré, nao se verificando qualquer cldusula de exclusao.

Com efeito, cessard o direito de retencao da ré, logo que os autores liquidem o
valor em divida.

Destarte, improcede na totalidade o recurso interposto.
Sumario:

- O dono da obra é a pessoa que pela aquisi¢ao do terreno para construcao,
por via da celebragao do contrato de compra e venda, se encontra na
titularidade de um direito real que lhe foi transmitido.

- Transmitindo-se a propriedade do bem, este novo titular que vai edificar, na
qualidade de dono da obra, tera de comunicar ao processo administrativo, a
substituicao para o averbamento da alteracao.

- Recai sobre os donos da obra, na qualidade de titulares do direito de
propriedade sobre o prédio em construgao, o pagamento das inerentes
despesas de licenciamento e nao sobre o empreiteiro que executa a obra, nao
resultando tal interpretacao do contrato formalizado, nem do regime geral da
empreitada.

- Ao empreiteiro incumbe entregar a obra, em conformidade com o acordado
no contrato, e sem vicios que excluam ou reduzam o valor dela, ou a sua
aptidao para o uso ordinario preconizado.

- O empreiteiro goza de direito de retengao da obra se tiver um crédito contra
o seu credor - o dono da obra, se o seu crédito resultar de despesas feitas por
causa dela ou de danos por ela causados, em conformidade com o disposto no
art.? 754.2 do Cdodigo Civil.

3- Decisao:

Nos termos expostos, acorda-se em julgar improcedente a revista,
mantendo-se o acordao proferido.

Custas a cargo dos recorrentes.

Lisboa, 29-10-2024
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Maria do Rosario Gongalves (Relatora)
Ricardo Costa

Luis Correia de Mendonca
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