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Sumario

O conhecimento do pedido, nos termos do art.2 510.2, n.91, b) do CPC, assenta
no necessario pressuposto de ser inquestionavel a respetiva procedéncia ou
improcedéncia, face aos elementos ja consolidados nos autos.
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Texto Integral

ACORDAM NA 72 SECCAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA

I - Relatorio

1. S veio interpor recurso do despacho saneador que julgou improcedente o
pedido formulado de os RR, L e mulher O, serem condenados a apresentar
novo projeto na Camara Municipal com vista a aprovacao da legalizacao das
obras efetivamente realizadas e a custear as obras necessarias ao
cumprimento das normas urbanisticas para a obtengao da respetiva licenca de
utilizacao, cuja importancia sera liquidada em execucao de sentenca.

2. Nas suas alegacoes, formulam as seguintes conclusoes:

- Assim, nessa fase, ainda que a factualidade ja assente seja suficiente para
conhecer diretamente do pedido, de acordo com a perspetiva juridica da
Meritissima Juiza do processo, entende-se que deveria abster-se de tal
conhecimento dado que subsiste factualidade controvertida e outras solugoes
juridicas sao plausiveis, ndao sendo os factos ja assentes bastantes para decidir
de acordo com tais outras perspetivas.
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- Além da posicgao juridica seguida na decisao sob censura, outras sao
plausiveis. Os factos necessarios para o conhecimento direto do pedido de
acordo com tal ou tais perspetivas ainda nao se mostram assentes, devendo os
autos prosseguir os seus termos.

- Pelo que devera concluir-se que é prematura a decisao final do caso na fase
do despacho saneador e com os fundamentos aduzidos, ja que é juridicamente
plausivel o entendimento da Autora/Apelante de que, a provarem-se os factos
por si alegados, a Ré/Apelada devera ser considerada responsavel pela
obtencao da legalizacao das obras realizadas e consequente obtengao da
licenca de construcao do imével que vendeu.

- O saneador ora apelado assumindo posig¢ao contraria, violou o disposto na al.
b) don.2 1 do artigo 510.2 e n.2 1 do artigo 511.2 do Cdédigo do Processo Civil.
- Os Réus/Apelados s6 cumpririam a obrigagado a que se vincularam se
tivessem realizado a prestacao a que se haviam vinculado - artigo 762%, n°1 e
n.2 2, do Cédigo Civil - executando o contrato, ponto por ponto, como exige o
artigo 4062 do citado diploma.

- Como refere o Professor Antunes Varela, no 22 volume da obra citada, 52
edicao, pag.10: “Nas obrigacoes de resultado, o cumprimento envolve ja a
producao do efeito a que tende a prestacdo ou do seu sucedaneo, havendo,
assim, perfeita coincidéncia entre a realizagdo da prestacao debitéria e a
plena satisfacao do interesse do credor”.

- A instrucao para a condenacgao dos Réus/Apelados no pedido que a
Meritissima Juiza a quo julgou improcedente, nesta fase, resulta para a
Autora/Apelante indispensavel para obter a eliminacao dos vicios de
construgao, legalmente protegidos, designadamente vicio que desvaloriza a
coisa, vicio que impede a realizacao da finalidade a que se destina, falta de
qualidades asseguradas pelo vendedor e falta de qualidades necessarias a
realizacao do fim a que se destina.

- Pois 0 imo6vel nao possui as qualidades asseguradas pelos Réus/Apelados: «a
nao correspondéncia com o que foi assegurado pelo vendedor ocorre sempre
que este tenha certificado ao comprador a existéncia de certas qualidades na
coisa e esta certificacdo ndo corresponda a realidade» (MENEZES LEITAO, in
“Direito das Obrigacgoes”, Vol. III, 32 ed., p. 120);

- O bem vendido nao possui as qualidades necessarias para a realizagao do
fim a que é destinado ou sofre de vicio que a impede da realizacao desse fim, a
casa vendida nao dispoe dos atributos necessdarios para realizar o fim a que se
destina.

- Dos preceitos dos artigos 879.°, al. b), e 882.°, N.2s 1 e 2, do Cddigo Civil
decorre que, na compra e venda de imovel, a obrigagcdo de entregar a coisa
compreende a entrega dos documentos e entre esses documentos inclui-se, na
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venda de imoveis a licenca de utilizagdo, por ser documento necessario para
assegurar a aptidao da coisa para o fim ou fungao normal a que se destina e,
assim, garantir a sua plena fruigao.

- A condenacao dos Réus/Apelados esta expressamente fundamentada nos
artigos 798.2 e 799.2, do Cddigo Civil e portanto no regime da
responsabilidade contratual, embora também seja aplicavel ao presente caso,
o regime da venda de bem onerado porque nao era conhecida da Autora/
Apelante, a falta da licenga de utilizagao do imével.

- Alids, como refere o acéordao do STJ] de 16-09-2008 (em www.dgsi.pt/jstj.nsf/
proc. n.2 08A2258), ao vendedor cabe assegurar a aptidao da coisa para o fim
ou funcao normal a que se destina. O que decorre do artigo 913.2 do Cddigo
Civil. E além disso, do principio da boa-fé previsto no artigo 762.2, n.2 2, do
Cddigo Civil resulta que, mesmo no siléncio do acordado, a compra e venda de
uma fragdao autonoma predial acabada de reconstruida, destinada a habitacao,
envolve para o vendedor a obrigacao de realizagao das diligéncias necessarias
a emissao da respetiva licenga de utilizacao, como meio de propiciar as
condicoes a coisa vendida para a sua funcao normal, ou seja, a sua cabal
fruicao.

- O artigo 2.2 do D.L. 281/99, de 26 de julho tem por titulo: “Apresentacao de
licenga de construgao” e nao tem aplicagao no presente caso tratando-se de
uma moradia unifamiliar que admitindo-se, sem conceder a sua inscrigao
matricial, anteriormente a 1951, aquando da venda tinha sido objeto de obras
de alteracgao recentes - foi construido um 1.2 andar - que obrigavam a emissao
de licenca de utilizagao.

- No preambulo do D.L. mencionado pode ler-se: “... segundo uns, a expressao
«licenca de construgao ou de utilizagao, quando exigivel» significa que a
escritura publica que envolva a transmissao da propriedade de prédios
urbanos pode ser celebrada desde que uma das licencas seja exibida, aludindo
a expressao «quando exigivel» aos prédios para cuja construcao a lei nao
obrigava a licenciamento; segundo outros, a mesma expressao nao atribui
valor equivalente aquelas licencas, querendo significar que deve ser exibida a
licenga que, em concreto, couber, ou seja: a de construcao, no caso de a
compra incidir sobre prédio em construcao; a de utilizacao se respeitar a
prédio ja concluido. “

- Dispunha o artigo 1.2 do Decreto-Lei n.2 38 382 de 7 de agosto de 1951 que
aprovou o Regulamento Geral das Edificagcoes Urbanas RGEU, (regulamento
que normalizou as caracteristicas a que deviam obedecer as construgoes): “A
execucgao de novas edificagoes ou de quaisquer obras de construgao civil, a
reconstrucao, ampliacao, alteracao, reparagao ou demoligao das edificagoes e
obras existentes e bem assim os trabalhos que impliquem alteragao da
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topografia local, dentro do perimetro urbano e das zonas rurais de protecao
fixadas para as sedes de concelho e para as demais localidades sujeitas por lei
a plano de urbanizacao e expansao subordinar-se-ao as disposicoes da
presente regulamento;

- O artigo 8.2 do mesmo diploma refere: “A utilizacao de qualquer edificacao
nova, reconstruida, ampliada ou alterada, quando da alteracao resultem
modificagdes importantes nas suas caracteristicas, carece de licenca
municipal. § 12 As camaras municipais s6 poderao conceder as licencas a que
este artigo se refere em seguida a realizacao de vistoria nos termos do §12 do
artigo 51.2 do Cédigo Administrativo, destinada a verificar se as obras
obedeceram as condigoes da respetiva licenga, ao projeto aprovado e as
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis. § 22 A licenca de utilizacao sé
pode ser concedida depois de decorrido sobre a conclusao das obras o prazo
fixado nos regulamentos municipais, tendo em vista as exigéncias da
salubridade relacionadas com a natureza da utilizagao. § 32 O disposto neste
artigo é aplicavel a utilizacao das edificacdes existentes para fins diversos dos
anteriormente autorizados, nao podendo a licenca para este efeito ser
concedida sem que se verifique a sua conformidade com as disposigoes legais
e regulamentares aplicaveis.

- Conforme resulta dos documentos n.2 30.2, 31.2 e 32.2 junto aos autos com a
Peticao Inicial, os Réus/Apelados providenciaram pela legalizagdo das obras,
na sequéncia de ato de fiscalizacao da Policia Municipal, ocorrido no decurso
das obras que realizou.

- Um alvara de licenciamento ou autorizacao de uma obra s6 pode ser emitido
desde que se encontrem pagas as taxas devidas, sendo que estas nao podem
ser cobradas coerciva mente.

- E verifica-se que, quando confrontados com a obrigacao de pagar tais taxas,
os Réus/Apelados nao procederam em conformidade, ndo ignorando contudo
que, o pagamento das taxas e demais quantias devidas é condigcao de emissao
do respetivo alvara de licenciamento para construgao.

- Encontrando-se a obra iniciada, com a caducidade do licenciamento mantem-
se a situacao de “clandestinidade” da obra, o que justifica a determinacao da
sua demolicao, caso se nao providencie, dentro do prazo fixado para o efeito,
pela sua legalizacao.

- Deverd, pois, concluir-se que os Réus/Apelados, enquanto vendedores do
imovel a Autora/Apelante, tinham a obrigacao de desenvolver todas as
diligéncias necessarias com vista a obtencao do alvara de construcao das
obras, por eles realizadas e emissao da respetiva licenca de utilizagao, que
ateste a conformidade das obras realizadas para a utilizacao a que se destina.
- O saneador ora apelado violou ainda o disposto nos artigos 762.2, 406.9,
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879.2,al. b) e 882, n.21 e 2, 913.2 e ainda os artigos 798.2 e 799.2 do Cddigo
Civil.
- Admitindo sem conceder nao estarem os Réus obrigados a legalizagao das
obras em momento posterior a venda, por mero dever de patrocinio
acrescenta-se que, os Réus/Apelados confessaram nos artigos 59.2 e 60.2 da
douta Contestacao, a falta de licenciamento das obras de remodelacao e
construcao que levaram a cabo, protestando juntar aos autos “... o
licenciamento devidamente deferido”.
- J4, no decurso da acao, os Réus/Apelados providenciaram novo pedido a
Camara Municipal, o qual foi apresentado pelo técnico responsavel pela obra,
a pedido dos Réus/Apelados.
- Os Réus/Apelados reconheceram o direito da Autora/Apelante.
- Ora, perante a clareza, precisao e expressividade de tais factos, os mesmos
sO0 podem ser interpretados como consubstanciando um comportamento dos
Réus através do qual os mesmos reconhecem tal defeito de construgao - como
sendo da sua responsabilidade - e do direito da Autora/Apelante a vé-lo
reparado ou eliminado.
- Tal comportamento dos Réus/Apelados exprime inequivocamente o
reconhecimento da sua responsabilidade naquele defeito de construgao e a
sua obrigagao de o reparar ou seja a sua obrigacgao relativa a legalizacao das
obras que realizaram.
- Deste modo e como melhor se demonstrara o saneador ora apelado nao pode
subsistir impondo-se a sua revogacao na parte que julgou improcedente o
pedido de condenacgao dos Réus a apresentar novo projeto na Camara
Municipal com vista a aprovacao da legalizagdao das obras efetivamente
realizadas e a custear as obras necessarias ao cumprimento das normas
urbanisticas para obtencao da respetiva licencga de utilizacao, em ordem a
possibilitar a producao de prova, em audiéncia de julgamento, sobre toda a
factualidade articulada pelas partes.
- Nestes termos, deve o despacho que julgou improcedente o pedido de
condenacgao dos Réus/Apelados a apresentar novo projeto na Camara
Municipal com vista a aprovacao da legalizagdao das obras efetivamente
realizadas e a custear as obras necessarias ao cumprimento das normas
urbanisticas para obtencao da respetiva licencga de utilizacao, ser revogado e
substituido por outro que ordene o prosseguimento dos autos quanto a tal
pedido.

3. Nao se mostram juntas contra-alegagoes.

4. Cumpre apreciar e decidir.
x

II - Enquadramento facto - juridico
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Presente que o objeto do recurso ¢ definido pelas conclusdes no mesmo
formulado, importando em conformidade decidir as questdes[1] nas mesmas
colocadas, sem prejuizo do que for de conhecimento oficioso, a saber esta se
deve ser revogado o despacho recorrido, ordenando-se o prosseguimento dos
autos para ser conhecido o pedido em causa.

Conforme resulta dos autos, a Apelante, enquanto A. veio interpor acgao
declarativa pedindo a condenacgao dos RR, aqui apelados, que fosse
reconhecido o direito a eliminacao dos efeitos enunciados, devendo os RR ser
condenados a custear os trabalhos necessarios para reparar e eliminar os
defeitos, a serem realizados por entidade terceira a escolha da A., bem como
no que ao presente recurso respeita, a condenacgao dos Apelados a apresentar
novo projeto na Camara Municipal com vista a aprovagdo da legalizagcdo das
obras efetivamente realizadas e a custear as obras necessdrias ao
cumprimento das normas urbanisticas para obtencdo da respetiva licencga de
utilizacdo cuja importadncia se liquidara em execuc¢do de sentencga, por ndo
existirem elementos para a sua fixagado.

Em sede da peticao inicial, a Recorrente alegou ter adquirido o prédio urbano
em referéncia aos Recorridos, na sequéncia de contrato de promessa de
compra e venda celebrado em 23 de novembro de 2005, e escritura publica de
9 de marco de 2006, tendo estes ultimos, no ambito da sua atividade de
construcao civil, remodelado a casa térrea ja existente e construido o primeiro
andar.

Invoca a Apelante que a obra apresenta defeitos de construcao que nao eram
visiveis nem detetdveis no momento em que foi adquirida, tendo o Apelado
iniciado até obras com vista a reparagao, em 7 de outubro de 2009, que
contudo nao concluiu, sendo detetados novos defeitos em abril de 2010.
Reportando-se ao “licenciamento” alegou a Recorrente que apds a entrega do
imovel tomou conhecimento que o processo administrativo conducente ao
licenciamento ou autorizacao da operacgao urbanistica levada a cabo pelos
Recorridos nao foi concluido, pois ndo procederam ao pagamento das taxas
devidas pela emissdao do competente alvara que titularia o licenciamento
requerido, importando na caducidade do mesmo, pelo que a coisa vendida
contém um vicio material, obras clandestinas, que afeta a substancia do
contrato e a coisa vendida com tal vicio ndao tem o valor que foi objeto do
contrato de venda, sendo o preco inferior.

Entende, assim, assistir-lhe o direito a reducao do prego e bem assim ao
interesse contratual negativo, pelos danos resultantes do incumprimento
contratual, por parte dos Recorridos, estimados em valor nao inferior a
5.000,00€, correspondente ao valor cobrado por um técnico para elaboragao
de um processo de licenciamento.

6/9


file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%20-SETEMBRO%202012/DRA.%20AM%E2%94%9C%C3%ABLIA%20RIBEIRO/Rec%2025-28%20Jan/18%20DEZ-AR-%201591-10.3TVLSB-A.L1.doc#_ftn1
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%20-SETEMBRO%202012/DRA.%20AM%E2%94%9C%C3%ABLIA%20RIBEIRO/Rec%2025-28%20Jan/18%20DEZ-AR-%201591-10.3TVLSB-A.L1.doc#_ftn1

Mais aduz que sabendo os Recorridos que o prédio em causa s6 era adquirida
por possuir a configuragao externa e interna, tinham também conhecimento
que tal configuracao nao esta aprovada na Camara Municipal, temendo a
Recorrente que as obras levadas a efeito por aqueles ndao sejam suscetiveis de
serem legalizadas, sendo necessaria a realizacao de outras para o
cumprimento da legalidade e obtencao da respetiva licenca de habitacao.

Os Recorridos na contestagao, questionando o factualismo enunciado, vieram
alegar que diligenciaram todo o processo administrativo conducente as
alteragoes feitas na habitagdo da Apelante junto da Camara, protestando
juntar, oportunamente o respetivo licenciamento devidamente deferido,
terminando no seu articulado, que caso nao se entenda que a agao deve ser
julgada improcedente por prescrigao, entao deve ser todo petitério julgado
improcedente por nao provado, e absolvidos do pedido, com excecao da parte
em que os RR deverdo legalizar, junto da Camara Municipal, as alteragées
feitas na casa abarracada.

Na decisao sob recurso, proferida em sede do despacho saneador, consignou-
se:

(...) Do documento junto a fls. 39 a 55 resulta que, no dia 9 de marco de 2006,
por escritura publica, o R. L, por si e na qualidade e procurador da R. O
declarou vender a A., e esta declarou comprar, pelo preco de 115.000,00€, “o
prédio urbano destinado a habitagdo, composto por casa abarracada e patio,
localizado (...), descrito (...).

Resulta ainda do referido documento que o notdrio verificou que o prédio foi
inscrito na matriz anteriormente a 1951.

A A. declarou comprar uma casa abarracada, embora fosse a casa construida e
com mais um andar aquela que a A. quis comprar.

Uma vez que a escritura publica foi celebrada sem que fosse previamente feita
a alteragdo da descrigdo do prédio na Conservatoria do Registo Predial e na
Reparticdo de Financgas, ndo foi exigida licencga de utilizagdo.

Cabe agora a A., na qualidade de proprietdria, obter a licenga de utilizacdo e
as alteragobes no registo e no cadastro.

Ndo se verificando a situagdo prevista no art.? 2, do DL 281/99, de 26 de julho,
ndo se vislumbra qualquer responsabilidade dos RR pela obtencdo da licenga
de utilizacdo (...)[2].

Ressalta desde logo que a decisao sob andlise, numa andlise da pretensao
deduzida pela Apelante, entendeu que perante os factos assentes, estava
habilitada a conhecé-la, nos termos do art.2 510, n.21, b) do CPC, no
necessario pressuposto de ser inquestionavel a respetiva improcedéncia, face
aos elementos ja consolidados nos autos.

Assim fez apelo ao regime constante do DL 281/99, de 26 de julho, que se
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prende com a obrigatoriedade de apresentacao da licenga de utilizagao ou
construcgao, no concerne a celebracao de escrituras publicas que envolvam a
transmissao da propriedade de prédios urbanos e suas fragoes, tendo
presente, nomeadamente, o regime enunciado no art.? 2, do mencionado
diploma, relativo a licenga de construgao, na indicacao da prova que foi
requerida a licenca de utilizagao, e as situagoes em que o titular do alvara da
licenca de construcao e o primeiro transmitente sdao responsaveis
solidariamente pela obtencao da licenga de utilizagao.

Nao se mostrando que a situacao sob andlise pudesse ser enquadrada no
ambito desta ultima previsao legal, afastou-se a responsabilizacao pretendida
pela Apelante, e nos termos em que foi conformada, e nao totalmente
enjeitada pelos Recorridos.

Ora, independentemente da bondade da perspetivacao feita, configura-se, que
a mesma podera entender-se como demasiado redutora em funcgao do que foi
alegado e pedido, na devida economia da pretensao globalmente formulada.
Na verdade, nao pode ser escamoteado que a obrigacao da entrega da coisa,
por parte do vendedor, abrange os documentos a mesma relativos, justificada
pela ideia de colocar o comprador em condigoes de fruir, em plenitude, o seu
direito, e nessa medida, incluindo para além dos titulos de propriedade, os
documentos de registo, plantas, projetos e bem assim as autorizagoes
administrativas que se imponham, art.¢ 882, n.22 do CC[3].

Por outro lado, nao pode deixar de se ter presente que movendo-se os autos no
ambito da realizagdao de obras num prédio urbano, que ndao se mostram
questionadas, nao se revela despiciendo que seja ponderado o que
relevantemente se considera em termos de licenciamento e decorrentes
consequéncias no regime juridico de urbanizagao e edificagao, previsto no DL
555/99, de 16 de dezembro e posteriores alteragoes.

Com efeito, apesar da proibicao estabelecida pelo n.?1, do art.?1, do ja
mencionado DL 281/99, certo é que este diploma estipula, tao so, que a
escritura celebrada em contravencgao a tal comando determina a aplicagao de
coimas e outras sancoes acessorias, nao afetando a validade da venda
efetuada, e nessa medida podendo configurar-se um caso passivel de ser
considerado como de venda de bens onerados[4], ou mesmo integrar a figura
geral do cumprimento defeituoso[5], com as inerentes consequéncias legais.
Manifesto se torna, que na fase processual em que foi proferido o despacho
sob recurso, estando ainda controvertida matéria imediata e mediatamente
relevante para o conhecimento da pretensao deduzida, nao estava ainda o
Tribunal a quo munido de todos os elementos que lhe permitiam decidir como
o fez, pelo que nao pode manter-se a decisao recorrida, que deve ser
revogada, prosseguindo os autos, também quanto ao pedido ora em causa, 0s
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seus tramites normais.

ES

III - DECISAO

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relagdao em julgar
procedente a apelacao, revogando a decisao sob recurso e ordenando o
prosseguimento dos autos nos termos acima apontados.

Custas a final.

*

Lisboa, 18 de dezembro de 2012

Ana Resende
Dina Monteiro
Luis Espirito Santo

[11 O Tribunal nao esta obrigado a apreciar todos os argumentos ou
fundamentos que as partes indiquem para fazer valer o seu ponto de vista,
sendo que, quanto ao enquadramento legal, nao esta o mesmo sujeito as
razoes juridicas invocadas também pelas partes, pois o julgador é livre na
interpretagao e aplicacao do direito, art.2 664, do CPC.

[2] O pedido foi julgado improcedente, considerando-se que a A. decaiu em
5.000,00¢€.

[3] Cfr. Pires de Lima e Antunes Varela, in Cédigo Civil Anotado, II vol, pag
157.

[4] Cfr. Menezes Leitao, in Direito das Obrigacgoes, Volume III - Contratos em
Especial, pag. 115.

[5] Cfr. Ac. ST]J, 6 de abril de 2000, in CJST], t.2, pag.27.
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