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I - Ao contrato de compra e venda de imével, em que o vendedor é
simultaneamente construtor, aplica-se o regime da caducidade previsto nos
art?s 9162 e 9172 do Cddigo Civil, pelo que o defeito dever ser denunciado no
ano seguinte ao do seu conhecimento ou nos cinco anos posteriores a entrega
do imovel.

IT - A dissolucao da sociedade construtora do imoével vendido antes de
decorrido o prazo de cinco anos sobre a sua entrega nao basta para se
concluir pela existéncia de dolo nos termos do art.2 2532 do Cdédigo Civil.

IIT - O regime decorrente do Decreto-Lei n.2 67/2003, de 8 de Abril, anterior
as introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 84/2008, de 21 de Maio, nomeadamente o
disposto no art.? 52, em nada contende com o que a aplicagao do regime de
caducidade do Cédigo Civil (art?s 916% 9179).

IV - O reconhecimento de terem existido defeitos e que os repararam, nao é
suficiente para se concluir por uma conduta redutivel ao abuso de direito, na
vertente de venire contra factum proprium.
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ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO DO PREDIO SITO NO LARGO ..., N.2

Instaurou accgao declarativa sob a forma de processo comum ordinario, a
correr termos pelo Tribunal Judicial da Comarca da L..., contra:
1_ IWI’

2_ IIBII,
3_ IICII e
4_ IIDII

Alegando, em sintese, o seguinte:

- Os 12 a 32 réus constituiram entre si, por escritura publica, a sociedade
denominada ““E” - Construcoes, Lda., tendo por objecto social a construgao
civil, compra e venda de propriedades e revenda dos adquiridos para esses
fins;

- Por escritura publica de 25-09-1998, os 12 a 32 réus, na qualidade de
gerentes e em representacao da sociedade “E” - Construcoes, Lda.,
adquiriram por permuta para a sociedade o prédio urbano composto por lote
de terreno para construcgao, para ser construido um edificio destinado a
habitacao e comércio, tendo “F” e mulher “G” recebido em troca uma fracgao
auténoma a constituir apos a conclusao da dita construgao;

- A “E” - Construgao, Lda. construiu o prédio urbano sito no Largo ..., n.2 ...,
no ..., freguesia e concelho da L..., o qual foi constituido em regime de
propriedade horizontal;

- A construcao do prédio ficou concluida em 25-08-2000;

- A construcao do referido prédio decorreu sob a responsabilidade técnica do
49 réu;

- A sociedade “E” - Construcoes, Lda. procedeu a comercializacao de todas as
fracgoes do prédio;

- No ano de 2002 venderam-se as quatro ultimas fraccoes;

- Por escritura de 17-12-2002, os 12 a 32 réus dissolveram a sociedade “E” -
Construcoes, Lda.;

- Os 12 a 32 réus nao comunicaram a dissolugao da sociedade aos proprietarios
das fracgoes auténomas, quer a autora;

- Os condéminos do prédio elegeram uma primeira administragao do
condominio em 13-09-2003;

- Por notificagdo judicial avulsa, os réus foram notificados pessoalmente em
29-05-2006, 16-06-2006, 07-06-2006 e 08-06-2006, respectivamente, que a
autora procedia a dentncia das anomalias/defeitos existentes nas partes
comuns do prédio para que procedessem imediatamente a reparagao/
eliminacao dessas anomalias/defeitos de acordo com relatério junto com a
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notificacao;

- As partes comuns do prédio apresentam anomalias estruturais e anomalias
nao estruturais.

Concluiu pedindo sejas os réus condenados a:

1) Proceder/realizar ou mandar proceder/realizar, imediatamente, a expensas
suas, a reparacao/eliminagao das anomalias/defeitos assinalados de acordo
com a metodologia (estratégia) de intervencao definitiva do relatério/estudo
junto;

2) A proceder/realizar ou mandar proceder/realizar, a expensas suas, aos
trabalhos de limpeza das partes comuns do prédio, imediatamente apds a
realizacao e concretizacao dos trabalhos mencionados;

3) Nao procedendo ou nao realizando tais trabalhos, a expensas suas, pagar a
autora a quantia necessaria para ela mandar efectuar a reparacao/eliminagao
dessas mesmas anomalias/defeitos, remetendo a fixacao do montante da
indemnizagao para execugao de sentenca;

4) Nao procedendo/nao realizando tais trabalhos, a expensas suas, pagar a
autora a quantia necessaria para ela mandar efectuar os trabalhos de limpeza
das partes comuns do prédio, imediatamente apds a realizagao e
concretizacao dos trabalhos antes referidos.

A autora formulou, ainda, outros pedidos alternativos.

Citados regularmente, os réus contestaram.

Na contestacao dos 12 a 32 réus foram invocadas a excepgao de ilegitimidade
passiva e a excepcgao de caducidade, para o que alegou, em suma:

- Os defeitos eram do conhecimento da autora muito antes da notificacao
judicial avulsa e ja haviam sido denunciados anteriormente;

- Na interpelacao feita em 10-09-2004, a administragao do condominio
interpelava para os arranjos das anomalias exteriores do prédio e enunciava
gue eram causa directa dos problemas verificados nos interiores das fracgoes,
que nessa data ja estavam arranjadas;

- Em cartas recebidas pelos 12 e 22 réus, enviadas pelo condémino “C”, em 27
e 25 de Novembro de 2003, ja o mesmo denunciava as fissuras na parede
exterior do prédio, pelo que tais defeitos tendo ja sido denunciados ao 12 e 22
réus encontra-se o exercicio desse direito ha muito caducado;

- A autora e todos os condéminos tiveram conhecimento dos defeitos desde o
ano de 2003 e 2004;

- Em 10-09-2004, por carta registada com aviso de recepg¢ao, a autora
notificou a sociedade empreiteira da obra para até 30-09-2004 indicar a
previsao da execucao das obras ao nivel dos defeitos exteriores do prédio, que
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eram origem de infiltracoes;

- A fracgao “Q” foi entregue ao proprietario antes da obra estar dada como
finda, de acordo com carta de 20-10-1999;

- As fracgoes “M”, “F” e “G” foram entregues a titulo pessoal aos 12, 22 e 32
réus.

- Por isso, o prazo de garantia de cinco anos expirou e o mesmo nao coincide
com a celebracao da escritura.

- Toda e qualquer anomalia de obra da responsabilidade dos réus foi
arranjada.

Concluiram pela improcedéncia da acgao.

O 42 réu invocou a excepgcao de ilegitimidade passiva e de caducidade, para o
que alegou, em suma:

A 1ltima fracgao foi recepcionada no inicio do ano de 2001 (fraccao “H”);

As quatro ultimas fracgoes foram entregues antes da obra estar formalmente
concluida;

Rejeita qualquer responsabilidade por defeitos no prédio.

Concluiu pela improcedéncia da acgao.

Na réplica, a autora defendeu a improcedéncia da excepgoes invocadas pelos
réus e defendeu, também, que a invocacgao da excepcao de caducidade é
ilegitima por se traduzir em abuso de direito.

Foi proferido despacho saneador, no qual foi julgada procedente a excepgao de
caducidade da presente acc¢ao, absolvendo os réus do pedido.

Nao se conformando com aquela sentenca, dela recorreu a autora, que nas
suas alegacdes de recurso formulou seguintes “CONCLUSOES”:

28 - Vem o presente recurso da decisao que o M. Juiz de primeira instancia
proferiu em 24/02/2010 (despacho saneador) e que julgou procedente a
excepcgao da caducidade da acgao, absolvendo os RR. do pedido;

a-Em 29/02/2009 o M. Juiz de primeira instancia considerava que a matéria
em causa nos presentes autos se mostrava com “relativa complexidade” agora
passou a considerar como «a simplicidade da causa», tendo dispensando a
realizagcdo da audiéncia preliminar quando a mesma ja havia sido
anteriormente realizada - precisamente 1(um) ano antes, na sequéncia alias do
despacho que havia proferido em 12/10/2008;

2 - Na contestacao que apresentaram, os RR. invocaram a excepgao de
caducidade, contudo nao o fizeram nos termos em que a mesma foi decidida
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no despacho saneador ora recorrido;

2. A A. respondeu, em réplica, a excepcgao de caducidade invocada pelos RR.
e inclusivamente referiu que a excepcgao de caducidade ¢ ilegitima, por se
traduzir em ABUSO DE DIREITO. No entanto,

8. 0 M. Juiz de primeira instancia nao se pronunciou sobre o instituto do
ABUSO DE DIREITO oportuna e tempestivamente invocado pela A. (ora
recorrente). Vid. artigos 362 a 592 da Réplica;

2 Nos termos da primeira parte da alinea d), do n? 1 do artigo 6682 do
Cddigo de Processo Civil, na redacgdao em vigor a data, é nula a sentenca
gquando o juiz “deixe de se pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar;
72 - Os 12 e 32 RR e face ao alegado no artigo 419 da contestagao que
apresentaram actuando como ainda sécios e gerentes se tratassem da ““E” -
Construcgoes, Lda”, apesar da mesma ja ha muito por eles e por comum
acordo, ter sido dissolvida, liquidada e partilhada em 17/12/2002, com a
respectiva inscricdao que fizeram na Conservatoria do Registo Comercial da L...
em 16/01/2003, procederam a reparacgao dos defeitos/anomalias que haviam
anteriormente sido denunciados, fizeram essa reparacao dos defeitos/
anomalias, inclusivamente na parte exterior no edificio, conforme se pode
constatar alids das diferencgas de cor existentes no exterior do edificio,
resultante alids dos materiais que foram aplicados;

2 - Isto que se acabou de mencionar também serve relativamente ao vertido
no artigo 412 da contestacao do 32 R., pois essas ditas anomalias/defeitos
foram reparadas;

92 - Os 12 a 32 RR. reconheceram a existéncia de defeitos/vicios de construgao
e assumiram a responsabilidade pela sua reparagao;

102 - Sucede, porém, que decorrente quer seja da deficiente e/ou ma
reparacgao das anomalias/defeitos e por conseguinte do seu reinicio e
agravamento quer seja também do aparecimento/surgimento de novas
anomalias/defeitos, a verdade é que a realidade detectada ¢ a constante no
relatério junto aos autos pela A. (doc. 13 junto aos autos com a PI. e que
constituiu fls. 83 e seguintes dos autos);

112 - Razao pela qual ha “venire contra factum proprium” quando os 12 a 32
RR. aceitam perante a A. e os condéminos do prédio a existéncia de defeitos/
vicios de construcgao, inclusivamente tendo assumido anteriormente a
responsabilidade pela sua reparacao e depois na acgao proposta pela A.
invocam a caducidade da garantia;

122 - Com efeito, sempre a invocagao da excepcgao pelos RR., na contestagao,
se traduzia um “venire contra factum proprium”, que excede manifestamente
os limites impostos pela boa-fé e, como tal, integra abuso de direito (artigo
3342 do Cddigo Civil);
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132 - Dai que essa invocacao seja ilegitima, logo inatendivel, e que também
conduziria a improcedéncia da excepgao;

142 - Depois, na decisao proferida pelo M. Juiz de primeira instancia nem
sequer este equacionou a problematica em discussao nos autos e que
inequivoca e claramente é causa de pedir na presente acgao e que diz respeito
a “dissolucao, partilha e liquidagao da sociedade construtora/vendedora” e ao
“dolo”;

152 - O que mais uma vez, nos termos da primeira parte da alinea d), don? 1
do artigo 6682 do Codigo de Processo Civil, na redacgao em vigor a data, é
causa de nulidade da sentenca;

162 - A “dissolucgao, partilha e liquidagcao da sociedade construtora/vendedora”
e 0 “dolo” sao assim elementos essenciais dos direitos invocados pela A. na
acgao, pelo que,

172 - integrando os factos a esse respeito alegados pela A. a nogao de dolo dos
RR. (artigo 2532 do Cddigo Civil e 4832 ambos do C.P.C. - vid. nomeadamente
artigos 352 e seguintes da peticao inicial) e sendo as normas controvertidas
nesta fase do processo, nunca poderia o despacho recorrido ter julgado
procedente a excepcao com fundamento na extemporaneidade da propositura
da accao,

182 - (o prazo seria de 20 anos) ou da dentncia dos defeitos (o que a A. estava
dispensada de fazer);

192 - Em caso de dolo, o comprador esta dispensado de denunciar os defeitos
e o0 exercicio do seu direito esta sujeito as regras gerais da prescrigao e por
isso ao prazo de 20 anos (ver artigos 2982, n2 1 e 3092 ambos do Cddigo Civil
e “C.C. Anotado dos Profs. Pires de Lima e A. Varela em anotagao ao artigo
9162 do Cddigo Civil);

202 - Sendo profissionais da area, os RR. tinham e tém por obrigagdao construir
e construir bem, devendo assim ser mais responsabilizados pelos defeitos da
obra;

212 - Da-se aqui por integralmente reproduzido para os devidos e legais
efeitos o vertido nos artigos 12 a 582 da petigao inicial;

222 - O papel a desempenhar pela jurisprudéncia serd o de fazer uma
adequada leitura dos textos normativos com interpretacoes idoneas a
satisfazer as exigéncias da vida social;

232 - O Estado nos tempos de hoje ndao regula apenas a convivéncia pacifica
entre todos os cidadaos. Preocupa-se em actuar a justica social (artigo 29 da
C.R.P);

242 - Alids, basta ter presente a alteracgao legislativa preconizada pelo D. L. n?
84/2008, de 21 de Maio, em que no seu preambulo, se pode ler que decorridos
que foram cinco anos sobre a entrada em vigor do Decreto-Lei n? 67/2003, de
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8 de Abril, considera-se necessario introduzir novas regras que permitam
ajustar o regime a realidade do mercado e colmatar as deficiéncias que a
aplicacao daquele diploma revelou, estabelecendo-se também um novo prazo
de dois e trés a contar da denuncia, conforme se trate, respectivamente, de
um bem moével ou imével, para a caducidade dos direitos dos consumidores;
252 - Naquele decreto-lei estabelece-se, ainda, um prazo de dois anos ou de
cinco anos de garantia para o bem sucedaneo, substituto, do bem desconforme
se se tratar, respectivamente, de um bem moével ou imovel e consagra a
transmissao dos direitos conferidos pela garantia aos terceiros adquirentes;
262 - Face ao disposto no n? 7 do artigo 592 (Prazo de garantia) do Decreto-Lei
n? 67/2003, de 8 de Abril, alterado pelo Decreto-Lei n? 84/2008, de 21 de
Maio, o prazo de cinco anos, a contar da data da entrega do imovel, suspende-
se a partir da data da denuincia, durante o periodo de tempo em que o
consumidor estiver privado do uso dos bens e o prazo de caducidade da acgao
referido no n2s 3 do artigo 52- A (Prazo para o exercicio de direitos) suspende-
se durante o periodo em que o consumidor estiver privado do uso do bem com
o objectivo da sua reparacgao ou substituicdo, bem como durante o periodo da
tentativa de resolucao extrajudicial do conflito com o vendedor ou produtor,
com excepcao da arbitragem (n2 4);

272 - Foram assim violadas as seguintes normas:

- artigos 2569; 2989, n2 1 e 3092 9169, n? 1 parte final; 3349; 4832 ¢ 12252
todos do Cdodigo Civil;

- artigos 5082-A e 5089-B; primeira parte da alinea d), do n? 1 do artigo 6682,
todos do Codigo de Processo Civil na redacgao em vigor a data;

282 - Termos em que a decisao ora recorrida, deve ser substituida por outra
em conformidade com o atras exposto.

IT

- FUNDAMENTACAQO

Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir:

Nos termos do art.2 6842, n.2 3, do Cdédigo de Processo Civil, o objecto do
recurso é limitado e definido pelas conclusodes da alegagao do recorrente.

Assim, no ambito do presente recurso de apelacao as questoes a conhecer sao
as seguintes:

1) Nulidade da sentenca;

2) Caducidade;
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3) Abuso de direito.

1. Nulidades de sentenca

A apelante invoca que a sentenca recorrida violou a norma constante da alinea
d) don.2 1 do art.2 6682 do Codigo de Processo Civil, sequndo a qual é “ nula a
sentenca quando: ...d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que
devesse apreciar ou conheca de questoes de que ndo podia tomar
conhecimento”.

Segundo a apelante a sentenca recorrida € nula por omissao de pronuncia por
nao se ter pronunciado sobre a excepgao de abuso de direito na invocagao da
excepcao de caducidade e por nao se ter pronunciado, também, sobre a
questao invocada de dissolugao da sociedade construtora/vendedora e sobre o
dolo, que sao elementos essenciais do direito invocado pela autora.

Com efeito, a autora invocou o abuso de direito na alegacao da excepgao de
caducidade e, efectivamente, a sentenga conheceu a excepcgao da caducidade,
julgando-a procedente, sem se ter pronunciado sobre aquela invocacao.
Verifica-se, assim, nulidade da sentenca, pelo que a seguir se passara a
conhecer do invocado abuso do direito.

No que respeita a outra invocada nulidade da sentenca, consideramos que nao
assiste qualquer razao a autora.

A apelidada problemadtica da dissolucao da sociedade construtora e do dolo
deve ser analisada no ambito da legitimidade passiva dos réus e nao como
elemento constitutivo do direito invocado pela autora.

Tal como decorre dos factos constitutivos do direito alegados pela autora e
que constituem da causa de pedir, a demandante pretende fazer valer
eventuais direitos decorrentes de defeitos de construcgao do prédio,
designadamente das partes comuns, administrado pela autora e que foi
construido e vendido por sociedade ja dissolvida e liquidada de que os 12 a 3¢
réus eram socios e gerentes.

A responsabilidade civil desenhada na presente ac¢ao tem toda ela origem
contratual e nao se trata de qualquer responsabilidade extracontratual no
termos dos art2s 4832 e segs do Cddigo Civil.

Sao, por isso, aplicaveis as regras proprias da responsabilidade aplicavel ao
caso, nomeadamente as relativas a empreitada.

Nos termos do art.2 2702 do Cdédigo das Sociedades Comerciais, as sociedades
por quotas podem ser livremente dissolvidas pela deliberagao dos socios.
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A liquidacgao da sociedade segue as regras do art.2 1462 daquele codigo, e os
direitos contra a sociedade podem ser exigidos nos termos dos art2s
subsequentes, nomeadamente do art.2 1532 do CSC.

A autora nao alega factos relativos a responsabilidade extracontratual,
nomeadamente que a dissolucao da sociedade foi feita com a intencgao de
prejudicar os direitos dos credores da sociedade, nem que a dissolucao e
liquidacgao foi efectuada de forma fraudulenta.

A questao da dissolucao da sociedade invocada na acgao deve ser vista como
eventual fundamento da legitimidade passiva dos réus.

Deste modo, consideramos verificar-se apenas nulidade de sentenca no que
respeita a omissao de pronuncia sobre o abuso de direito, que adiante se
conhecera.

2. Caducidade

A sentencga recorrida julgou procedente a excepgao de caducidade do direito
invocado pela autora,

Os 12 a 32 réus alegam o seguinte com relevancia para o conhecimento da
excepcgao de caducidade:

a) A autora e todos os condéminos tiveram conhecimento dos defeitos desde
2003 e 2004;

b) Em 10-09-2004, a autora notificou a sociedade empreiteira da obra para até
30-09-2004 indicar a previsdao da execucgao das obras ao nivel dos defeitos
exteriores do prédio;

c) As fracgoes autonomas foram entregues aos proprietarios antes de a obra
estar finda;

d) A escritura da fracgao “F” so foi realizada em 31-12-2002 por interesse da
compradora em realizar obras de beneficiacao e ainda nao ter decidido qual oi
destino a dar a mesma, apesar de lhe ter sido entregue logo apos a conclusao
da obra.

O 42 réu alegou, no que respeita a mesma excepgao, o seguinte:

a) A ultima fracgao foi recepcionada no inicio de 2001;

b) As quatro ultimas fracgoes foram entregues antes de a obra estar
formalmente concluida.

Tendo em conta a natureza da relacao contratual estabelecida entre os

condéminos do prédio em causa e o facto de a sociedade vendedora ter sido
também a construtora do edificio, passamos a expor o regime legal relativo a
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responsabilidade por defeitos da coisa vendida/construida, com vista a melhor
compreensao da questao.

A resolucgao deste problema exige a qualificagao dos acordos invocados pela
recorrente e o exame das consequéncias juridicas que a lei associa ao mau
cumprimento ou ao cumprimento defeituoso das obrigacoes que desse acordo
emergem para os apelados.

Tem-se por assente que entre os proprietarios que constituem o condominio
administrado pela recorrente, por um lado, e a sociedade de que os 12 e 3¢
recorridos eram socios e gerentes, por outro, foram celebrados varios
contratos de compra e venda (art2s 8742 e 8752 do Codigo Civil).

Do contrato de compra e venda emergem, no direito portugués, trés efeitos
primordiais: o efeito translativo do direito; a obrigagao de entrega da coisa e a
obrigacao de pagamento do preco (art2s 4082, n.2 1, e 8792 do Codigo Civil).
Nao oferece duvida, a qualificagao deste contrato como bivinculante,
sinalagmatico e oneroso: do contrato derivam obrigagdes para ambas as
partes, como contrapartida uma das outras e ambas suportando esforco
economico.

As obrigacoes de entrega da coisa, a cargo do vendedor, e de pagamento do
preco, a cargo do comprador, sao obrigacoes simples.

Mas sendo obrigagoes simples, elas surgem sempre acompanhadas de deveres
acessorios (cfr. Manuel A. Carneiro da Frada, Contrato e Deveres de
Protecg¢do, Coimbra, 1994, pags. 55 a 92).

Entre os deveres acessorios especificos da compra e venda e que derivam de
lei expressa, contam-se, naturalmente, os deveres legais atinentes a
responsabilidade por vicios ou defeitos da coisa.

O vendedor, adstrito ao dever de entregar a coisa objecto mediato do contrato,
pode violar esse seu dever de prestar por uma de duas formas: ou pelo puro e
simples incumprimento ou impossibilitando a prestacao (art?s 7982 e 8012, n.°
1, do Cddigo Civil).

Existe, no entanto, uma terceira possibilidade, que, relativamente ao contrato
de compra e venda, é objecto de previsdo especifica: a de ter havido um
cumprimento defeituoso ou inexacto (art2s 9132 e segs. do Cédigo Civil).

O vendedor nao esta so6 adstrito a obrigagdo de entregar certa coisa; ele
encontra-se ainda vinculado a entregar uma coisa isenta de vicios e conforme
com o convencionado, quer dizer, sem defeitos (art.2 9132 Cédigo Civil).

Coisa defeituosa €, portanto, aquela que tiver um vicio ou se mostrar
desconforme com aquilo que foi acordado.

O vicio corresponde a imperfeigoes relativamente a qualidade normal de
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coisas daquele tipo; a desconformidade representa uma discordancia com
respeito a fim acordado (cfr. Pedro Romano Martinez, Cumprimento
Defeituoso, em Especial na Compra e Venda e na Empreitada, Almedina,
Coimbra, 1994, pag. 185; Joao Calvao da Silva, Estudos Juridicos (Pareceres),
Almedina, Coimbra, 2001, pags. 335 e 336).

Quando nao houver acordo das partes acerca do fim a que a coisa se destina,
atende-se a fungdo normal de coisas da mesma categoria (art.2 9132, n.2 2, do
Cédigo Civil).

H4, portanto, um padrao normal relativamente a funcao de cada coisa: é com
base nesse padrao que se aprecia a existéncia de vicio.

Por exemplo, pressupoe-se que no prédio vendido nao haja humidade nem
fissuras nas paredes, que as chaminés procedam a exaustao dos fumos, etc.
Apesar de apenas a propoésito do contrato de empreitada a lei se referir aos
defeitos ocultos e aos defeitos aparentes ou reconheciveis, esta distingao deve
valer também para a compra e venda, desde que se admita, como se deve -
sob pena de se premiar a negligéncia do comprador - o dever deste de
proceder, no momento da entrega da coisa, a verificacao do defeito (art.©
12182 do Cddigo Civil; Pedro Romano Martinez, Compra e Venda e
Empreitada, in Comemoracoes dos 35 anos do Cédigo Civil, e dos 25 anos da
Reforma de 1977, vol. 111, Coimbra Editora, pags. 246 e 247 e Contratos em
Especial, UCP, Lisboa, 1996, pag. 128; Joao Calvao da Silva, obra citada, pag.
336).

No contexto da compra e venda, defeito oculto é, portanto, aquele que, sendo
desconhecido do comprador pode ser legitimamente ignorado, pois nao era
detectavel através de um exame diligente, i.e., ndo era reconhecivel pelo
bonus pater familias (vide Acérdao da Relacao de Lisboa de 21-02-91, C]J, XVI,
I, pag. 161); defeito aparente é aquele que é detectavel mediante um exame
diligente, de que o comprador se poderia ter apercebido usando de normal
diligéncia (vide Acordao da Relagao do Porto de 17-11-92, CJ, XVIII, V, pag.
224).

De qualquer modo, o defeito da coisa prestada so6 faculta ao comprador os
meios juridicos enunciados se o desconhecer sem culpa.

Por outras palavras: a responsabilidade emergente da prestagao de coisas
defeituosas so existe em caso de defeito oculto.

Aos vicios supervenientes, i.e., sobrevindos apos a celebracao do contrato de
compra e venda e antes da entrega da coisa, como de resto, a venda de coisa
futura ou de coisa genérica, manda a lei aplicar as regras relativas ao nao
cumprimento das obrigagoes (art.2 9182 do Cdodigo Civil).

A lei assinala a prestacao de coisa defeituosa, varias consequéncias juridicas
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que assentam num plano comum: a culpa, ainda que meramente presumida do
vendedor: a responsabilidade deste pelo cumprimento defeituoso é
necessariamente subjectiva (art.2 7999, n.2 1, do Cddigo Civil).

Presume-se, porém, que o cumprimento defeituoso procede de culpa do
vendedor (art.2 7999, n.2 1, do Cddigo Civil).

Assim e em primeiro lugar, a venda de coisa defeituosa faculta ao comprador
nao o exercicio da faculdade de requerer a anulagao do contrato, mas de
promover a resolucao dele e que, portanto, nao trata de um problema de erro
mas de incumprimento (art.2 9059, ex-vi art.2 9132, n.2 1, do Cédigo Civil; cfr,,
v.g., Pedro Romano Martinez, Contratos em Especial, UCP, Lisboa, 1996, pags.
129 e 130; Acs. do STJ de 26-06-95, C]J (STJ), II, pag. 143; da RC de 28-03-89
CJ X1V, II, pag. 47 e da RP de 13-05-93, C]J, XVIII, III, pag. 201).

Em segundo lugar, reconhece-se ao comprador a possibilidade de exigir a
reparacao do defeito, caso esta seja possivel, ou a substituicao da coisa
defeituosa, naturalmente se esta for fungivel e se a entrega de coisa
substitutiva nao corresponder a uma prestacao excessivamente onerosa para o
vendedor, atento o proveito do comprador (art2s 9142 e 9212 do Cddigo Civil).
Em terceiro lugar, atribui-se ao comprador o direito de reclamar a reducao do
preco convencionado (art.2 9112 ex-vi art.2 9132, n.2 1, do Cddigo Civil).

Por ultimo, concede-se-lhe a faculdade de pedir uma indemnizagao (art.2 9119,
ex-vi art.2 9132 do Cédigo Civil).

Os diversos meios juridicos facultados ao comprador no caso de prestagao de
coisa defeituosa, nao podem ser exercidos em alternativa, estando entre si
numa ordem légica: em primeiro lugar o vendedor esta adstrito a eliminacao
do defeito da coisa; depois a sua substituigao; frustrando-se estas pretensoes,
o comprador pode reclamar a redugao do precgo e, por fim, a extingao do
contrato.

Mostrando-se a coisa prestada pelo vendedor defeituosa, o direito primeiro
que a lei reconhece ao comprador ¢ o de exigir a eliminagao do defeito (art.2
914¢ do Cddigo Civil).

Na verdade, tendo este direito sido estabelecido no interesse de ambos os
contraentes, nao é licito ao comprador impedir o cumprimento dessa
obrigagao do vendedor, mesmo no caso de ja mostrar constituido, no tocante a
ela, na situacao de mora.

A semelhanca do que ocorre com o contrato de empreitada, a néo eliminacao
do defeito nao confere ao comprador o direito de, por si ou por terceiro,
eliminar o defeito ou refazer a obra, reclamando, depois - ou mesmo
antecipadamente - do vendedor - o reembolso da despesa correspondente (cfr.
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Joao Cura Mariano, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos
Defeitos da Obra, Almedina, pags.106 a 110; Acs. ST] de 19-10-94, C]J, STJ, II,
I1I, pag. 93, RE de 26-09-96, CJ XXI, IV, pag. 282 e RC de 02-10-01, CJ XXVI,
IV, pag. 24).

S6 assim nao ocorrera, a semelhanca do que sucede no contrato de
empreitada, no caso de incumprimento definitivo daquela obrigagcao do
vendedor de eliminacao do defeito ou em caso de comprovada urgéncia (art®s
3399, n.21, e 8089 n.2 1, do Cddigo Civil); cfr. Jodo Cura Mariano, obra citada,
pags. 114 e 115; Pedro Romano Martinez, Cumprimento Defeituoso, em
Especial na Compra e Venda e na Empreitada, Almedina, Coimbra, 2001, péag.
346, e Direito das Obrigacoes (Parte Especial). Contratos. Compra e Venda.
Locagdo. Empreitada, 22 edigao, Almedina, Coimbra, 2001, pag. 483; Acs. da
RP de 22-01-96, CJ] XXI, I, pag. 202, e da RC de 10-12-96, RL] Ano 131, pag.
113).

E claro que a eliminacdo dos defeitos, para além de poder ser exigida, pode
ser oferecida pelo responsavel, podendo, portanto, dizer-se que para além do
dever, este ultimo tem igualmente o direito de proceder a eliminagao dos
defeitos.

Realmente, ainda que dentro de certos limites, o devedor tem o direito de
cumprir a prestacao e, nessa medida, pode impor a eliminagao do defeito, sob
pena de, em caso de recusa injustificada, se extinguir a sua responsabilidade.
Mas essa extingao nao é, evidentemente, automatica: deve exigir-se, em
primeiro lugar que o credor se constitua em mora, e, em segundo lugar, que
tenha decorrido o prazo razoavel assinado pelo devedor, para aceitar a
eliminacao do defeito. Reunidos estes dois requisitos, a obrigacao do devedor
deve ter-se por extinta (art?s 813 e, por aplicacao analdgica, 808 do Codigo
Civil).

Tendo sido proposta a reparacao, o comprador ou o dono da obra, conforme o
caso, nao se devem opor a essa oferta, se a recusa correspondente contrariar
a boa-fé (art.2 7622, n.2 2, do Cédigo Civil).

Desde que a eliminacao seja adequada e o credor nao tenha perdido -
objectivamente - o interesse na prestacao, a proposta do devedor nao deve ser
recusada (art.2 8082 do Cédigo Civil).

Caso o seja, a responsabilidade do devedor deve ter-se por cessada (Ac. da RP
de 14-01-92, CJ, XVII, I, pag. 222).

Neste contexto, a duvida que se levanta é a de saber se, nao tendo a primeira
tentativa do devedor de eliminacao do defeito sido eficaz, o credor, nao
obstante manter interesse na prestacao, deve aceitar a proposta de uma
segunda tentativa de eliminacao.
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Nesta conjuntura, a resposta que se tem por exacta é a de que o credor - o
comprador ou o dono da obra, conforme o caso - nao tem o dever de conceder
ao responsavel uma segunda oportunidade: nesse caso, a obrigagao deste deve
considerar-se definitivamente incumprida (cfr. Pedro Romano Martinez,
Cumprimento Defeituoso, cit., pag. 383, e Direito das Obrigacoes, (Parte
Especial), (Contratos), cit., pag. 485; Joao Cura Mariano, Responsabilidade
Contratual do Empreiteiro, pelos Defeitos da Obra, 42 edigao, Almedina,
Coimbra, 2011, pag. 101; Ac. da RC de 18-01-11, http://www.dgsi.pt).

O quadro juridico das pretensoes que o comprador pode alicergcar na venda de
coisa defeituosa, que corresponde ao regime classico da garantia edilicia, tem
notoria e directamente em vista os vicios intrinsecos, estruturais da coisa
vendida, que a tornam impropria para o seu destino, e os danos decorrentes
de qualquer desses vicios lesivos do interesse na prestacao - danos na propria
coisa, danos directos, imediatos do vicio ou danos da imperfeicao do
cumprimento, v.g., despesas com a reparagao ou com a indisponibilidade da
coisa.

Contudo, é evidente que o modo como tal garantia é construida na nossa lei
civil nao exclui os danos indirectos sofridos pelo comprador em bens pessoais
- vida, saude, integridade fisica - ou patrimoniais consequentes ao vicio
intrinseco, estrutural e funcional da coisa comprada (Ac. da RL de 08-05-90,
CJ, 111, pag. 112; Joao Calvao da Silva, Compra e Venda de Coisas Defeituosas,
Conformidade e Seguranca, Almedina, Coimbra, 2001, pags. 44 e 45; Joao
Cura Mariano, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro, pelos Defeitos da
Obra, 32 edigao, Almedina, Coimbra, 2008, pags. 91 a 93).

Reforga-se esta mesma ideia recorrendo-se as expressoes danos circa e danos
extra rem, o que significa que quando da prestacao de coisa defeituosa
emergem danos na propria coisa vendida, por exemplo, diminui¢cdo do seu
valor ou da sua utilidade, fala-se no primeiro tipo; quando da imperfeicao da
prestacao decorrem danos pessoais sofridos pelo comprador ou ocasionados
no seu patrimoénio, o dano diz-se do segundo tipo (cfr. Pedro Romano Martinez,
Cumprimento Defeituoso, cit., pag. 260 e segs. e Direito das Obrigacgoes,
(Parte Especial) Contratos, Compra e Venda, Locag¢do, Empreitada, 22 edigao,
Almedina, Coimbra, 2003, pags. 139 e 140; Acs. RC de 31-05-94, CJ, XIX, III,
pag. 22, da RL de 6-12-88, CJ, XIII, V, pag. 114, RE de 31-01-91, CJ, XVI, pég.
292, de 20-02-92, CJ XVII, I, pag. 237 e STJ de 31-05-94, BM] n? 356, pag.
349).

A existéncia de varias qualificagoes do dever de reparacgao tem enorme
relevancia pratica num ordenamento juridico como o nosso, no qual os
regimes legais de responsabilidade contratual e delitual nao sao inteiramente
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coincidentes.

A regulamentacao dessas responsabilidades diverge em pontos tao
importantes como, por exemplo, a determinagao do 6nus da prova, dado que
enquanto na responsabilidade delitual a regra é a da prova da culpa pelo
lesado e a excepgao é a presuncgao da culpa do agente e na responsabilidade
contratual o principio é o da presuncgao de culpa do devedor (art2s 4872, n.2 1,
4919, 4922, n.2 1, e 4932 do Cdédigo Civil); a medida da culpa, porque na
responsabilidade aquiliana é suficiente a negligéncia do infractor e na
responsabilidade extra contratual é exigida, nalguns casos, o dolo do devedor
remisso (art®s 4879, n.2 2, 4942, 8142, n.2 1, 9152, 9572 e 11342 do Cddigo
Civil); no prazo prescricional, que na responsabilidade ex delicto é de trés
anos e na responsabilidade contratual é, em regra, o prazo ordindrio de vinte
anos; e na quantificagdo da prestacao indemnizatoria, para quem entenda -
contra o que se deve - que apenas na responsabilidade extracontratual a
reparacao contabiliza os danos nao patrimoniais (art?s 3092, 4942 e 4982 do
Cédigo Civil).

A realizacao simultanea da responsabilidade contratual e da responsabilidade
delitual verifica-se, em regra, nas situagoes em que o incumprimento da

prestacao também constitui uma ilicitude delitual.

Mas sendo uma dimensao mais comum e vulgar dessa eventualidade, a
verdade é que as relacoes entre a ilicitude aquiliana e a responsabilidade
contratual sdao objecto de controvérsia.

Para uma corrente, o problema resolve-se no plano do concurso de normas,
considerando-se a responsabilidade contratual como especial perante a
ilicitude aquiliana (M4drio Julio de Almeida e Costa, O Concurso da
Responsabilidade Civil Contratual e Extracontratual, Ab Uno Ad Omnes, 75
anos da Coimbra Editora, 1998, pags. 555 e segs. e Direito das Obrigagodes, 72
edicao, Almedina, Coimbra, 1998, pags. 477 e 478): como a responsabilidade
contratual é aplicavel em exclusivo a uma vinculacao contratual, essa
aplicacdo afasta necessariamente a subsuncao dessa ilicitude a
responsabilidade delitual; para outra, assente na constatacao de que as
qualificagdes da ilicitude como contratual e delitual regulam simultaneamente
uma mesma pretensao, o problema da dupla realizagao de uma e outra
previsao de ilicitude deve ser deslocado para o plano do concurso de
pretensdes indemnizatdrias, embora se discuta se esse concurso deve ser
qualificado como uma pluralidade de pretensoes ou como uma unica pretensao
(cfr. Miguel Teixeira de Sousa, O Concurso de Titulos de Aquisi¢cdo da
Prestacgdo, Almedina, Coimbra, 1988, pags. 150 a 159).

A violagao contratual positiva pode, portanto, conjugar a infraccao do dever de
cumprimento da prestacdao com a violagao de um dever acessério de
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preservacgao ou de protecgao do patrimoénio do credor e atinge, por isso, um
interesse contratual e um interesse extracontratual.

Esta violagao contratual nao coincide, por isso, com o ambito do cumprimento
defeituoso, dado que na logica da lei, esse cumprimento inexacto é
considerado como originando a indemnizagcao de um interesse contratual,
normalmente apenas o interesse negativo - o que remete implicitamente a
reparacao dos eventuais danos extracontratuais para os regimes da culpa in
contraendo ou da responsabilidade extra contratual (art2s 9082 e 9092, ex-vi
art.2 9139, 2272 e 4832, n.2 1, do Cddigo Civil).

E claro que esta perspectiva supde resolvido o problema de saber se
relativamente aos danos que transcendem o simples interesse da prestacgao, a
responsabilidade é obrigacional ou aquiliana.

Admitindo-se a contraposicao entre uma e outra responsabilidade, deve
ponderar-se qual dos regimes é mais consentaneo com os valores em jogo e,
depois, fazer a qualificacao (Anténio Menezes Cordeiro, Cumprimento
Imperfeito do Contrato de Compra e Venda, Parecer, C], XII, IV, pags. 39 e
segs).

Nessa qualificacao deve, porém, ter-se presente que as modalidades de
responsabilidade se distribuem em consonancia com o interesse atingido pela
accao ou omissao ilicita e nao segundo a origem contratual ou extracontratual
do acto ilicitamente realizado ou omitido: se o dano afecta o interesse
contratual, a responsabilidade é sempre obrigacional (art.2 7982 do Cédigo
Civil); se o prejuizo atinge um interesse extracontratual, a responsabilidade é
sempre delitual.

Contudo, qualquer destas modalidades de responsabilidade é conjugavel com
a outra dessas formas de ilicitude, quer porque a violagao do interesse
contratual pode implicar responsabilidade delitual do lesante, quer porque a
infraccao do interesse extracontratual pode envolver um interesse contratual.
Ainda assim, nenhuma destas formas de responsabilidade consome a outra
responsabilidade, nem sequer através de uma relagao de especialidade,
porque, na sistematizacao legal, a cada uma dessas responsabilidades
corresponde um interesse atingido.

Isto é especialmente saliente na qualificagcdo delitual da responsabilidade
originada pela omissao de um dever contratual e na distingao entre o regime
da responsabilidade do comitente pelos actos do comissario e a regulagao da
responsabilidade do devedor pelos actos dos seus auxiliares (art2s 4862, 5002
e 8002 do Cddigo Civil).

A violagao dos deveres de prestacao pelo vendedor envolve a sua
responsabilidade delitual sempre que além do interesse contratual positivo,
sao afectados outros valores patrimoniais ou pessoais, por exemplo, do
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comprador; os terceiros apenas sao titulares de uma pretensao indemnizatoria
contra o vendedor se a violagao obrigacional representar simultaneamente
uma ilicitude delitual.

Deste modo, ndo é apenas a posicao do terceiro perante a relagao contratual
gue implica a qualificacao delitual da responsabilidade do vendedor perante
esse lesado, mas também a ilicitude delitual que se corporiza objectivamente,
nos parametros gerais da responsabilidade aquiliana, na violagdao do dever de
proteccgao.

Perante uma prestagao contratual defeituosa que cause danos ha, portanto,
que distinguir, os danos especificos, ligados a violacao positiva do contrato, a
que sao aplicaveis, tratando-se de contrato de compra e venda, as regras
particulares da garantia edilicia (art®s 9082, 9092 e 9152 do Cddigo Civil) e
outros danos a que é aplicavel a clausula geral de responsabilidade civil (art.2
48392, n.2 1, do Cédigo Civil).

Nesta logica, nada impede, em principio, que por danos indirectos se possa
fazer apelo a responsabilidade delitual ou aquiliana: se com o mau
cumprimento se causa ao comprador danos que transcendem o ambito do
contrato, hd, naquilo que ultrapasse o cumprimento defeituoso,
responsabilidade extra contratual (cfr. Anténio Menezes Cordeiro, Estudos de
Direito Civil, vol. I, Almedina, Coimbra, 1987, pag. 134).

Se a ilicitude é simultaneamente contratual e extra contratual, a davida que
logo ocorre é a de saber se o credor/lesado pode, em tal caso, optar pelo
regime da responsabilidade extracontratual, por esta, na situacao concreta,
melhor o favorecer, apesar do devedor também se mostrar incurso na segunda
espécie de responsabilidade.

Repare-se que nao se trata de conceder ao credor duas indemnizacgoes, mas
antes de arbitrar uma sd, embora reconhecendo-lhe o direito de escolher o
regime da responsabilidade a luz do qual essa indemnizacao deve ser
arbitrada (Cfr., neste sentido, Pedro Romano Martinez, Direito das
Obrigacgoées, (parte especial), Contratos, Compra e venda, Locacgdo e
Empreitada, 22 edicao, Almedina, Coimbra, 2003, pag. 140 - ao ponderar que
quando a prestacao defeituosa causa, em simultaneo, danos circa rem e extra
rem, o comprador tem direito a uma prestacao indemnizatoéria, mas ha
concurso de normas. O concurso nao € entre responsabilidades, mas entre
normas especificas que estabelecem regimes diversos).

O problema nao encontra uma resposta directa na lei, apesar de Vaz Serra o
ter equacionado nos trabalhos preparatorios do Cédigo Civil, propondo o
reconhecimento ao credor da faculdade de optar por um outro regime ou até
de cumular regras de uma e outra forma de responsabilidade (cfr.
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Responsabilidade Contratual, BM]J n2 85, pags. 208, 230 e 239 e 239).
Perante a lacuna, que foi intencional, a solugao maioritariamente proposta
pela doutrina e jurisprudéncia portuguesas para a suprir € a do
reconhecimento ao credor da faculdade de opgao (cfr. Rui de Alarcao, Direito
das Obrigagodes, Coimbra, 1983, pag. 209; Mota Pinto, Cessdo da Posicdo
Contratual, Coimbra, 1970 pag. 411; Mota Pinto e Calvao da Silva,
Responsabilidade Civil do Produtor, Coimbra, 1980, pags. 148 e 149; Vaz
Serra, RL] Ano 102, pag. 313; Antdnio Pinto Monteiro, Cldusulas Limitativas e
de Exclusdo de Responsabilidade Civil, Almedina, Coimbra, 2003, pags. 429 a
431 e Clausula Penal e Indemnizag¢do, Almedina, Coimbra, 1990, pags. 713 e
714; Ac. do STJ de 26-11-90 e 22-10-87, BM] n%s 301, pag. 404 e 370, pag.
529, respectivamente).

Nos casos de imdveis destinados a longa duracao construidos pelo vendedor, a
responsabilidade deste pelo mau cumprimento ou pelo cumprimento
defeituoso ha que ponderar as regras relativas a responsabilidade do
empreiteiro pela prestacao de obra defeituosa.

Sempre que o vendedor seja simultaneamente o construtor do imoével de longa
duracao, aquela responsabilidade aplicam-se as regras do contrato de
empreitada que regem a responsabilidade do empreiteiro pelos defeitos da
obra (art.2 12259, n.2 4, do Cdédigo Civil).

De uma maneira deliberadamente simplificadora, pode dizer-se que o
empreiteiro, adstrito ao dever de realizar uma obra, pode violar o seu dever de
prestar por uma de duas formas: ou pelo puro e simples incumprimento ou
impossibilitando a prestacgao (art2s 7982 e 8012, n.2 1, do Cdodigo Civil).

Existe, no entanto, uma terceira possibilidade, que, relativamente ao contrato
de empreitada, é também objecto de previsao especifica: a de ter havido um
cumprimento defeituoso ou inexacto (art.2 12189 e segs. do Cdédigo Civil).

O empreiteiro nao estd vinculado apenas a obrigacao de realizar uma obra, de
obter certo resultado; ele encontra-se ainda vinculado executar uma obra
isenta de vicios e conforme com o convencionado, o que significa, sem defeitos
(art®s 12189, n.21, e 12199, n.2 1, do Cddigo Civil).

Obra defeituosa é, portanto, aquela que tiver um vicio ou se mostrar
desconforme com aquilo que foi acordado.

O vicio corresponde a imperfeicoes relativamente a qualidade normal das
prestacoes daquele tipo; a desconformidade representa uma discordancia com
respeito ao fim acordado (cfr. Pedro Romano Martinez, Cumprimento
Defeituoso, em Especial na Compra e Venda e na Empreitada, Almedina,
Coimbra, 1994, pag. 185; Joao Calvao da Silva, Estudos Juridicos (Pareceres),
Almedina, Coimbra, 2001, pags. 335 e 336).
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Quando nao houver acordo das partes acerca do fim a que a obra se destina,
atende-se, naturalmente, a fungcao normal das obras da mesma categoria.

H4, portanto, um padrao normal relativamente a funcao de cada obra: é com
base nesse padrao que se aprecia a existéncia de vicio.

Na construgao de um edificio, pressupoe-se, por exemplo, que as superficies
exteriores se mantenham agregadas e sejam impermeaveis.

A lei assinala a prestacao de obra defeituosa, varias consequéncias juridicas
que assentam num plano comum: a culpa, ainda que meramente presumida do
empreiteiro - a responsabilidade deste pelo cumprimento defeituoso é
necessariamente subjectiva (art.2 7992, n.2 1, do Cddigo Civil).

Em caso de cumprimento defeituoso, atribui-se ao dono da obra, além da
indemnizagao, o direito de exigir a eliminacao dos defeitos, a realizacao de
nova obra, a reducao do precgo e a resolucao do contrato de empreitada (art®s
12219, 12222, 12232 e 12242 do Cddigo Civil).

Mostrando-se a prestacao do empreiteiro defeituosa, o direito primeiro que a
lei reconhece ao dono da obra ¢ o de exigir a eliminagao do defeito (art®s
12182, n.21, e 12212, n.2 1, do Cddigo Civil).

Na verdade, tendo este direito sido estabelecido no interesse de ambos os
contraentes, nao é licito do dono da obra impedir o cumprimento dessa
obrigacdo do empreiteiro, mesmo no caso de ja mostrar constituido, no
tocante a ela, na situacao de mora.

A nao eliminagao do defeito ou a nao repeticao da obra nao confere ao dono da
obra o direito de, por si ou por terceiro, eliminar o defeito ou refazer a obra,
reclamando, depois - ou mesmo antecipadamente - do empreiteiro, o
reembolso da despesa correspondente (cfr. Joao Cura Mariano,
Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da Obra,
Almedina, pags.106 a 110; Acs. ST] de 19-10-94, C]J, ST]J, II, III, pag. 93, RE de
26-09-96, CJ XXI, IV, pag. 282 e RC de 2-10-01, CJ XXVI, 1V, pag. 24).

S6 assim nao serd, segundo a doutrina que se tem por preferivel, no caso de
incumprimento definitivo daquela obrigacao do empreiteiro de eliminacao do
defeito ou em caso de comprovada urgéncia (art?s 3399, n.2 1, e 8082, n.2 1, do
Cddigo Civil; cfr. Joao Cura Mariano, A Responsabilidade, cit., pags. 114 e 115;
Pedro Romano Martinez, Cumprimento Defeituoso, em Especial na Compra e
Venda e na Empreitada, Almedina, Coimbra, 2001, pag. 346 e Direito das
Obrigacgoées (Parte Especial). Contratos. Compra e Venda. Locacgdo.
Empreitada, 22 edicao, Almedina, Coimbra, 2001, pag. 483; Acs. da RP de
22-01-96, CJ XXI, I, pag. 202 e da RC de 10-12-96, RL] Ano 131, pag. 113).

A comparacao do regime da compra e venda, tout court, e da compra e venda
de imoveis em que o vendedor do imdével foi quem o construiu, modificou ou
reparou, mostra uma divergéncia de prazos: no primeiro caso, o limite maximo
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da garantia pode atingir cinco anos e meio a contar da entrega, dado que aos
cinco anos desde a entrega da coisa vendida para a denuncia do defeito,
somam-se mais seis meses para interpor a acgao judicial (art®s 9162, n.2 3, e
9172 do Cddigo Civil); no segundo, esse ultimo prazo é de um ano (art.2 12259,
n% 2 e 3, do Cédigo Civil).

E, portanto, patente uma convergéncia fundamental de regimes entre a
responsabilidade do vendedor e do empreiteiro, que minimizou as injusticas
de tratamento desigual, sem fundamento razoavel para essa diferencga, entre e
um e outro caso.

Mas a equiparacao nao ¢é total, pois o vendedor que nao tenha construido,
modificado ou reparado o imével responde nos termos dos art?s 9179 e segs.
do Cédigo Civil, ao passo que aquele que venda o edificio depois de o ter
construido, modificado ou reparado, responde na qualidade de empreiteiro,
nos termos do art.2 12182 e segs. do mesmo Cédigo.

Note-se que a aplicagao deste ultimo regime nao tem a virtualidade de alterar
a qualificagao do contrato: este continua a ser um contrato de compra e venda
e sao-lhe aplicaveis, excepto quanto aquele ponto, as normas especificas deste
tipo contratual.

O Cddigo Civil ao fixar o principio geral da matéria do 6nus da prova apelou,
nitidamente, a natureza funcional dos factos perante o direito do autor.

Assim, ao autor cabe a prova dos factos constitutivos dele; a prova dos factos
impeditivos, modificativos ou extintivos do direito, incumbe a parte contraria,
aquele contra quem a invocacao do direito é feita (art.2 3422, n% 1 e 2, do
Cédigo Civil).

Portanto, se o autor fundado na prestacao de coisa ou de obra defeituosa
quiser fazer valer o seu direito a eliminacao do defeito e a indemnizagao do
dano, incumbe-lhe provar nao sé os factos que integram o contrato de compra
e venda ou de empreitada, mas também os que dizem respeito a existéncia do
defeito ou do vicio, dado que é desses factos que emerge qualquer daqueles
direitos.

Todavia, a aplicacao do regime da responsabilidade do empreiteiro pelos
defeitos da coisa imdvel prestada exige a reunidao, na mesma pessoa, das
qualidades de vendedor e de construtor.

Nos casos em que o dono da obra acorda a construgao do prédio com um
empreiteiro para o comercializar, sé responde nos termos previstos para o
contrato de compra e venda de coisa defeituosa pelos defeitos existentes no
imovel vendido a terceiro, podendo, porém, este responsabilizar o empreiteiro
contratado pelo dono da obra (art.? 12252, n.? 1, in fine, do Cédigo Civil).

A autora nao questiona que a entrega do imodvel tenha sido feita o mais tardar
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no inicio de 2001.

Questiona para efeitos de contagem do prazo é o facto de a sociedade ter sido
dissolvida antes do prazo de garantia de cinco anos.

Aplicando o disposto nos art?s 9162 e 9172 do Cddigo Civil, tendo em conta
que se trata de um imovel, o defeito deveria ter sido denunciado no ano
seguinte ao do seu conhecimento ou nos cinco anos posteriores a entrega do
imovel.

Nao estd em causa a existéncia de dolo, na medida em que os seus elementos
nao foram devidamente alegados.

Nao basta a alegacao que foi feita relativamente a dissolugao da sociedade
para se concluir pela existéncia de dolo nos termos do art.2 2532 do Cdédigo
Civil, como também nao foi alegada coagao que permita a aplicacao do
invocado art.? 252 do mesmo codigo.

Portanto, aplicando-se o disposto no art.2 9172 do Cddigo Civil, a acgao
deveria ter sido instaurada no prazo cinco anos, na falta de dentncia dos
defeitos, ou cinco anos e seis meses tendo a mesma existido, como atras ja
referimos.

Deste modo, a acgao deveria ter sido proposto o mais tardar em finais de Julho
de 2006.

Tendo a mesma sido instaurada em 21 de Maio de 2007, o direito de accao ja
havia caducado.

Vejamos se esta andlise colide com o regime decorrente do Decreto-Lei n.2
67/2003, de 8 de Abril, na medida em que as alteracoes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.2 84/2008, de 21 de Maio, nao sao aplicaveis a presente acgao.
Ora, o disposto no art.? 52 do Decreto-Lei n.2 67/2003 em nada contende com
0 (ue antes expusemos.

O disposto no n.2 5 deste referido preceito legal nao tem aplicagao no caso dos
autos, uma vez que nao foram alegados factos relativos a suspensao do prazo
ali referida.

Estao, assim, verificados os pressupostos da caducidade do direito de aggao da
autora.

3. Abuso de direito

A apelante defende o abuso de direito na invocacao da excepgao de

caducidade, com fundamento em que estes reconheceram a existéncia dos
defeitos no imovel e que servem de base a presente accao e por terem
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assumido anteriormente a responsabilidade pela sua reparagao.

Com efeito, os réus alegam na contestagao que toda e qualquer anomalia de
obra foi arranjada.

Nos termos do art.2 3342 do Codigo 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 economico desse direito.”.

Sao reconduzidos ao abuso do direito, por exemplo, o venire contra factum
proprium, quer dizer, a proibicdo do comportamento contraditério, ou seja, a
neutralizacao de um direito que durante muito tempo se nao exerceu, tendo-se
criado, pela propria conduta, uma expectativa legitima de que néao iria ser
exercido, e a supressio (supressao), i.e., o surgimento de um direito por forga
de um comportamento contraditorio qualificado pelo decurso do tempo (cfr.
Ac. da RE de 26-11-87, CJ, XII, V, pag. 268 e de 23-01-86, C]J, XI, I, pag. 231, e
do STJ de 03-05-90, BM]J n? 397, pag. 454 e de 11-03-99, http://www.dgsi.pt;
Antoénio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil, I, Parte Geral, 22 edicao,
Almedina, 2000, pags. 250 a 262 e Da Boa Fé no Direito Civil, vol. II, Coimbra,
1984, § 30, pags. 797 e segs.).

Na doutrina portuguesa, a proibicao do venire contra factum proprio tem sido
localizada dentro dos quadros do abuso do direito.

Como refere Jorge Coutinho de Abreu, a doutrina moderna, sobretudo a
alema, tem vindo a estudar a boa-fé no ambito de varias figuras, das quais
destacamos “a proibi¢cdo de venire contra factum proprium, impedindo-se uma
pretensdo incompativel ou contraditéria com a conduta anterior do
pretendente; aquilo que os alemdes designam por Verwirkung, com que se
veta o exercicio de um direito subjectivo ou duma pretensdo, quando o seu
titular, por ndo os ter exercido durante muito tempo, criou na contraparte uma
fundada expectativa de que ja ndo seriam exercidos (revelando-se, portanto,
um posterior exercicio manifestamente desleal e intolerdvel).” (in Do Abuso de
Direito, 1999, pag. 59/60).

Para Fernando Cunha de S4, “O abuso do direito traduz-se, pois, num acto
ilegitimo, consistindo a sua ilegitimidade precisamente num excesso de
exercicio de um certo e determinado direito subjectivo: hdo-de ultrapassar-se
os limites que ao mesmo direito sdo impostos pela boa fé, pelos bons costumes
ou pelo proprio fim social ou econémico do direito exercido. Ndo é, alids,
qualquer excesso a esses limites que confere ao exercicio do respectivo direito
cardcter abusivo, mas somente o excesso que seja manifesto.” (in Abuso do
Direito, 2005, pag. 103/104).

Retomemos e esclarecamos o conceito venire contra factum proprium referido
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por Coutinho de Abreu e atrds mencionado.

De acordo com Antonio Menezes Cordeiro, “so se considera como venire
contra factum proprium a contradigdo directa entre a situagdo juridica
originada pelo factum proprium e o segundo comportamento do autor.” (in
“Tratado de Direito Civil Portugués”, I - Parte Geral - tomo IV, 2005, pag.
280).

Mais adiante, o mesmo autor refere “... Von Craushaar atesta que ‘O comando
de que ninguém deve colocar-se em contradicdo com o seu comportamento
tem a sua origem, finalmente, na protecg¢do da confianga’. Canaris, comeg¢ando
por apoiar a afirmag¢do de Wieacker, ..., formula uma construgdo desenvolvida
do venire baseado na confianga. Luhmann, ndo obstante omitir referéncias
expressas ao venire, associa a necessidade de identidade do comportamento
proprio com a confianga. Erman/Sirp escrevem que ‘quando o titular através
das suas declaragoées ou pelo seu comportamento, consciente ou inconsciente,
tenha provocado que a outra parte se pudesse confiar em si e, também, que o
tenha feito, entdo ndo deve esta ser desiludida. Atentaria contra a boa fé e
minaria a confianga no trdfego juridico que o titular se permitisse incorrer em
contradigcdo com as suas declaragoes ou comportamentos anteriores’” (pag.
286), bem como “a doutrina é uniforme em tomar a previsdo de venire contra
factum proprium por meramente objectiva: ndo se requer culpa, por parte do
titular exercente, na ocorréncia da contradi¢gdo. Ndo se pode, contudo, ir tdo
longe nessa via que, ao factum proprium, se dé mais consisténcia do que ao

77

proprio negocio juridico: também este, afinal e por maioria de razdo, suscita,
no espaco juridico, confianga digna de protecgdo e, ndo obstante, cede perante
vectores que, em casos determinados, se apresentem com peso maior.” (pag.
287).

Também na jurisprudéncia, a proibicdo do venire é também reconduzida ao
abuso de direito.

Nem toda conduta contraditdria do exercente lhe é redutivel.

Exige-se, para tal, um investimento de confianca realizado pela contraparte
contra quem o direito é exercido, fundado na expectativa, licita ou legitima, de
que tal exercicio nao ocorreria, uma qualquer situacao de confianca que deva
ser protegida contra o exercicio do direito pela contraparte.

Assim, em primeiro lugar, reclama-se um comportamento anterior daquele que
exerce o direito que seja susceptivel de fundar uma situacao objectiva de
confianca; exige-se, depois, a imputabilidade aquele quer do comportamento
anterior quer do comportamento actual; de seguida, ha que verificar a
necessidade e o merecimento do prejudicado com o comportamento
contraditorio; por ultimo, ha que averiguar a existéncia do investimento de
confianca ou baseado na confianca, causado por uma confianca subjectiva,
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objectivamente justificada.

O principal efeito do venire é, naturalmente, o da inibicdo do exercicio de
poderes juridicos ou de direitos, em contradicao com o comportamento
anterior.

No caso, os recorridos apenas reconhecem terem existido defeitos e que os
repararam, mas o seu comportamento ao longo destes anos e que se encontra
alegada nos autos em nada permitem concluir por uma conduta redutivel ao

abuso de direito nos termos supra explanados.

Deste modo, improcede mais esta questao do recurso.

Perante o exposto, a apelagao tera de improceder.

IV

- Decisao

Em face de todo o exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao,
confirmando-se a sentencga recorrida.

Custas pela apelante.

Lisboa, 7 de Fevereiro de 2013

Jorge Vilaca

Vaz Gomes
Jorge Leitao Leal
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