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NOTA PREVIA

O meu interesse pelos contratos civis surgiu ainda no decorrer da minha
licenciatura. Sem me aperceber ficou latente, até que no 2° ciclo, com as ligdes do
Professor Doutor Jalio Gomes, o vi despertar, tornando-se num dos meus principais
focos de atencdo como jurista.

Desde entdo sinto-me compelida em debrugar-me sobre a area dos contratos
civis, principalmente no que corresponde ao contrato de empreitada.

Foi com o Professor Doutor Agostinho Guedes que me fascinei pela negociagéo
e celebracdo de contratos, onde vi aprofundada a problematica da responsabilidade do
empreiteiro por defeitos em imoveis.

Esta tese tentard desmistificar alguns dos pontos mais complexos e discordantes
da actualidade, bem como servir de instrumento informativo e esclarecedor para todos
aqueles gue se vejam deparados com esta questdo, independentemente da sua formacao.

Pretende-se, portanto, uma investigacdo profunda, baseando-se em conceitos
simples e precisos de forma a clarificar a problematica deste instituto, recorrendo

sempre que seja pertinente a doutrina e jurisprudéncia.



ABREVIATURAS

Ac. — Acérdao

BMJ — Boletim do Ministério da Justica
CC - Cadigo Civil

CJ (STJ) — Colectéanea de Jurisprudéncia — Acorddos do Supremo Tribunal de Justica
DL — Decreto-Lei

ROA — Revista da Ordem dos Advogados
STJ — Supremo Tribunal de Justica

TRC — Tribunal da Relacéo de Coimbra
TRE — Tribunal da Relagio de Evora
TRG — Tribunal da Relacdo de Guimardes
TRL — Tribunal da Relacédo de Lisboa

TRP — Tribunal da Relacédo do Porto



Introducgéo

O entendimento de que se deve responsabilizar aquele que realiza uma obra
contratada permanece desde muito cedo.

O Cddigo de Hammurabi, por volta do séc.XVIIl a.C., foi a primeira
regulamentacdo escrita a estabelecer as consequéncias para a entrega de uma obra
defeituosa.

No Direito Romano surgiu a chamada locatio conductio que compreendia trés
figuras distintas: a locatio conductio rei, a locatio conductio operarum e a locatio
conductio operis. Esta Gltima correspondia ao contrato de empreitada.

Mais tarde, em qualquer uma das OrdenacBGes Portuguesas, o contrato de
empreitada ndo se autonomizou, tendo-se feito somente a distingdo entre contrato de
compra e venda (para 0s casos em que o construtor fornecia o material a ser usado na
obra) e contrato de trabalho ou prestacdo de servicos (para todas as restantes situacdes
em que apenas havia mao-de-obra).

Foi em 1833 que o contrato de empreitada teve a sua primeira regulamentagéo
propria. Tal sucedeu no Cadigo Comercial, por influéncia do Cddigo de Napole&o.

O Cddigo de Seabra apenas erigiu a distincdo entre contrato de locacdo e de
prestacdo de servicos, sendo o contrato de empreitada uma subespécie deste.

S6 no Cddigo Civil de 1966 é que a responsabilidade civil do empreiteiro por
defeitos da obra sofreu especial atencéo e tratamento, sob influéncia do Cddigo Civil
Italiano?.

Actualmente o contrato de empreitada é um dos contratos especiais do nosso
Direito Civil, estando disposto nos arts.1207° a 1230° do CC.

Nos termos do art.1220° do CC, o dono da obra deve denunciar os defeitos
existentes ao empreiteiro num prazo de 30 dias posteriores ao seu descobrimento.

Mas e se estivermos perante um caso de um imdvel constituido em regime de
propriedade horizontal, com defeitos existentes nas partes comuns, o tratamento é o
mesmo? Quem tem legitimidade para arguir tais defeitos? Qual o prazo de que dispde

para o fazer? A partir de que momento se conta esse prazo?

1 Sobre a evolucdo historica do contrato de empreitada consultar JOAO CURA MARIANO,
“Responsabilidade contratual do empreiteiro pelos defeitos da obra”, pags. 17 e ss, 4* ed., Almedina,
Coimbra, 2011; e, ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigac¢des (Parte Especial). Contratos. Compra
e venda. Locagdo. Empreitada”, pags. 343 e ss, 2% ed., Almedina, Coimbra, 2007.
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E, exactamente, sobre esta problematica que nos vamos debrugar no presente
trabalho.



1. Distincdo da compra e venda

No comércio juridico actual, o contrato de empreitada assume uma posicdo de
elevada importancia. O sector da construgéo civil foi-se desenvolvendo ao longo dos
tempos e, por essa razdo, a quantidade de imoveis edificados aumentou
proporcionalmente.

Todavia, em determinadas circunstancias, o contrato de empreitada (arts. 1207°
e ss do CC) pode confundir-se com o contrato de compra e venda (arts. 874° e ss do
CC). A fronteira entre ambos torna-se demasiado ténue, embora fundamental e de
grande relevancia, dado que as consequéncias praticas sdo bem divergentes.

Convém desde ja salientar que, com a celebracdo do contrato de compra e
venda, o vendedor fica obrigado a uma prestacéo de dare, enquanto o empreiteiro, fruto
da celebragédo do contrato de empreitada, fica adstrito a uma prestacao de facere.

Além disso, facil seré perceber que na compra e venda, o comprador ndo dirige
nem fiscaliza a realizacdo do objecto que pretende adquirir, ao contrario do que
acontece na empreitada, dado que o empreiteiro realiza a construcdo que lhe foi
incumbida, embora o dono da obra, nos termos do art. 1209°, n°1 do CC, possa
fiscaliza-la e até mesmo dirigir ao empreiteiro instrugdes que tenha como necessarias e
indispensaveis.

Segundo VAZ SERRAZ?, este direito de fiscalizacdo ndo pode ser afastado por
nenhuma das partes. Esta exigéncia verifica-se em todas as legislacbes e tem como
objectivo principal que o empreiteiro ndo oculte vicios3 complexos e de dificil deteccdo
no momento da entrega da obra. Previne, portanto, que o dono da obra seja vitima de
clausulas abusivas, visando afastar aquele direito de fiscalizacao.

Mas, varios sdo 0s casos em que 0s dois negdcios se confundem. Exemplo disso,

temos a situacdo em que aquele que realiza a obra se obriga a fornecer os materiais

2 PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, “Cddigo Civil Anotado”, Vol. II, 4* ed., Coimbra Editora,
Coimbra, 1997, Coment. 1 ao art. 1209°, pag. 870.

3 Cfr. Ac. TRL, de 16/10/2007, in www.dgsi.pt, 0 empreiteiro deve cumprir exactamente o que foi
acordado no préprio contrato, tendo a construcdo que se encontrar isenta de vicios que levem a sua
desvalorizacdo no mercado ou conduzam a sua inaptiddo total ou parcial, relativamente ao seu uso
normal ou contratualmente previsto.

4 Cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, A responsabilidade do construtor no contrato de
empreitada, in “Contratos: actualidade e evolugdo”, Universidade Catélica Portuguesa, Porto, 1997, pag.
317.
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necessarios a construcdo. Aqui, desde logo, se coloca a questao relativa a transferéncia
da propriedade desses mesmos materiais.

Como ¢ do nosso conhecimento, o contrato de compra e venda é caracterizado
como sendo um contrato com eficécia real, onde vigora o principio da consensualidade.
Assim, a transferéncia da propriedade da coisa objecto do contrato da-se no momento
em que se procede a celebragdo deste®, salvo se estivermos perante uma venda de bem
futuro (art. 880° do CC)%. Neste caso, aplica-se o disposto no art. 408°, n°2 do CC,
segundo o qual a propriedade sO se transfere quando a coisa for adquirida pelo
alienante.

Mas, quando estamos perante um contrato de empreitada, em que o empreiteiro
é responsavel pelo fornecimento dos materiais necessarios a realizacdo da obra, a
transferéncia nao se efectua no momento da celebracdo do contrato.

Ora, com base no art. 1212°, n°1 do CC, se nos deparamos com a construcdo de
um bem movel, em que os materiais sdo fornecidos pelo empreiteiro, a transferéncia da
propriedade verifica-se no momento da aceitacdo da obra. Por outro lado, se o
fornecimento dos materiais ficar a cargo do dono da obra, estes continuam a pertencer-
Ihe, assim como toda a construcdo, a partir do momento em que se encontre concluida.

Nos termos do art. 1212° n°2 do CC, se se tratar da construcdo de um bem
imovel, importa, desde logo, apurar quem € o proprietario do terreno onde estd a ser
construida a obra. Assim, se a superficie pertencer ao dono da obra, mesmo que 0
empreiteiro forneca os materiais, a transferéncia da-se a medida que estes vdo sendo
incorporados no solo.

JOSE MANUEL VILALONGA salienta que estas sio “as situagdes em que a
distincdo entre os dois contratos se torna dificil” e que “dependendo de varias
circunstancias do caso concreto, (...) poderemos estar perante um contrato de
empreitada (empreitada de lavor e materiais) assim como poderemos estar diante de um
contrato de compra e venda de bem futuro™’.

Parte da doutrina® entende que estamos perante um caso de empreitada, se 0s
outorgantes fixaram o preco em funcdo do trabalho a ser realizado. Por outro lado,

deparamo-nos com a celebracdo de um contrato de compra e venda, se as partes

5 Cfr. arts. 408° e 879° do CC.

6 No mesmo sentido JOSE MANUEL VILALONGA, Compra e Venda e Empreitada, Contributo para a
disting&o entre os dois contratos, ROA, Vol. I, 1997, p4g. 194.

7 Ob. cit., pag. 193.

8 Cfr. VAZ SERRA, “Empreitada”, BMJ, n° 145, pags. 173 a 174.
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estabeleceram o preco com base no objecto. Entendimento diverso manifesta
ROMANO MARTINEZ ja que, para este autor, “o preco na empreitada ndo ¢ definido
em funcdo do trabalho, mas sim do resultado a obter” °.

Contudo, VAZ SERRA sustenta que sempre que haja fornecimento de
materiais por parte do empreiteiro, estamos perante um contrato misto!l, uma vez que
estédo preenchidos os requisitos da compra e venda e da empreitada.

No entanto, tal depende do grau de importancia da respectiva prestacéo, ou seja,
se 0 objecto do negocio é uma coisa fungivel, torna-se indiferente, para o dono da obra,
quem realiza a prestacéo.

Sendo assim, se A se dirige a uma loja e incumbe B de Ihe fazer uma camisa
igual a todas as outras da respectiva colecgdo, estamos perante um contrato de compra e
venda de coisa genérica, uma vez que nao é relevante para o comprador quem realiza a
obra, nem que o exemplar seja um em especial. No entanto, 0 mesmo autor defende que
se pode recorrer as regras da empreitada, sempre que no contrato de compra e venda
existam eventuais lacunas.

Por outro lado, se se tratar de uma coisa nao fungivel, o autor defende que o
contrato é maltiplo, pois reine elementos dos dois tipos contratuais. Ou seja, se A se
dirige a uma loja e incumbe B de lhe fazer uma camisa especifica, com determinadas
caracteristicas, adaptada ao seu gosto e tamanho, estamos perante um contrato que
retine elementos do contrato de empreitada e do contrato de compra e venda.

A nossa jurisprudéncia ndo tem seguido o mesmo entendimento. Apesar de
reconhecer a dificuldade em distinguir os dois negocios juridicos, defende que “... em
principio, no nosso direito, o fornecimento dos materiais necessarios a execucao da obra
ndo altera a natureza do contrato, como resulta dos arts. 1210° e 1212° do CC™12,

13

Foi, também, qualificado como empreitada “... o contrato pelo qual o autor
acordou com a ré a fornecer a esta contentores metélicos, que produziria na sua fabrica

de metalomecénica com materiais por ele adquiridos e sob a sua direccdo, embora

9 Ob. cit., pags. 334 a 335.

10 Ob. cit., n® 145, pags. 57 a 59.

11 Sobre o regime e as caracteristicas deste tipo de contratos consultar ALMEIDA COSTA, “Direito das
Obrigagoes”, 10* ed., Almedina, Coimbra, 2006, pags. 372 a 377, ANTUNES VARELA, “Das
Obrigagdes em Geral, Vol. 1, 102 ed., Almedina, Coimbra, 2000, pags. 279 e ss ; INOCENCIO GALVAO
TELLES, “Direito da Obrigagdes”, 72 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, pags. 86 a 87; e, MENEZES
LEITAO, “Direito das Obrigagdes”, Vol. I, 62 ed., Almedina, Coimbra, 2007, pags. 209 a 213.

12 Ac. TRP de 02/06/2005, in www.dgsi.pt.
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subordinado a especificacdes técnicas entregues pela ré, que fiscalizaria a obra e
controlaria a sua qualidade”13.

Parece-nos que esta tese € a mais sustentavel, uma vez que se 0 empreiteiro se
obriga a realizacdo de uma determinada obra, ndo devera ser o simples fornecimento
dos materiais necessarios a sua execuc¢do suficiente para alterar a natureza do contrato.
Se assim fosse, poderiamos interpretar a contrario sensu que, para estarmos perante um
contrato de empreitada, 0 empreiteiro nunca poderia fornecer 0os materiais necessarios,
tendo esse encargo que ficar destinado ao dono da obra ou a terceiro.

Todavia, varios sdao 0s motivos para que esta situacdo ndo nos pareca a mais
viavel: o empreiteiro é, desde logo, a pessoa mais habilitada para a aquisicdo dos
materiais (salvo, se o dono da obra também possuir habilitacdes nesse sentido); ndo
seria exequivel, para o empreiteiro, prosseguir com a obra, estando sempre na
dependéncia da aquisicdo de materiais por parte do respectivo dono; mesmo que o
construtor indique, taxativamente, quais 0os materiais a serem adquiridos, ha sempre a
possibilidade de o dono da obra ndo ter conhecimento para o fazer, podendo dificultar a
entrega tempestiva da obra; além de que, o intuito do dono da obra nédo é obter, sé por

si, 0s materiais, mas sim a respectiva construgéol4.

2. Conceito de defeito

Dispde o art. 1208° do CC que “o empreiteiro deve executar a obra em
conformidade com o que foi convencionado, e sem vicios que excluam ou reduzam o
valor dela, ou a sua aptidao para o uso ordinério ou previsto no contrato”.

Daqui facilmente se depreende que o empreiteiro é responsavel por todos os
defeitos existentes na obra por si realizada, desde que descobertos e denunciados no
periodo temporal legalmente exigido. No respeitante aos imoveis destinados a longa

duracdo, o prazo € de cinco anos a contar da entrega e de um ano, respectivamente.

13 Ac. STJ de 25/06/1998, CJ (STJ) 1998, T. II, pag. 138.

14 Ao nivel do regime relativo ao prazo de garantia e dentncia de defeitos, 0 DL 267/94, de 25/10, veio
harmonizar as regras da compra e venda e da empreitada de imdveis, acrescentando um n°3 ao art. 916°
do CC, consagrando o prazo de um ano para a denuncia e um periodo de garantia de cinco anos.
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Como salienta ROMANO MARTINEZ5, para estarmos na presenca de um
defeito ¢ necessario que haja um “desvio a qualidade devida”, exigindo-Se que essa
modificacdo seja relevante. Acrescenta, ainda, que o conceito de defeito tem que ser
analisado segundo uma perspectiva hibrida, uma vez que € necessario ter a percepgéo,
em primeiro lugar, se 0 bem preenche os parametros normais daquele tipo de coisas e,
em segundo lugar, se é adequado a finalidade estabelecida no contrato celebrado entre
as partes.

Sendo assim, varias sdo as situacdes em que nos deparamos com a existéncia de
defeitos: quando nos encontramos perante vicios ou desconformidades da obra ou
quando esses mesmos vicios e desconformidades sdo referentes aos materiais utilizados
na construcao.

Como ensinam PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELAZ!¢, o empreiteiro, além
de ter de cumprir tudo aquilo que foi convencionado, tem de proceder a entrega da obra
sem que desta constem quaisquer vicios, sob pena de por eles ser responsabilizado.

Estamos perante um vicio quando na obra existem anomalias de caracter
objectivo, ou seja, a construcdo apresenta imperfeicoes que alteram o seu valor (valor
normal de mercado) ou a impedem de ser utilizada para o fim a que se destinal?,
podendo, muitas vezes, verificar-se as duas consequéncias. Portanto, para que se
considere que a obra perdeu valor ou sofreu uma reducdol8, ndo basta que haja uma
frustracdo das expectativas do dono da obral®. E necessério que ndo cumpra a finalidade
a que se destina (e que tera sido acordada pelas partes) ou que ndo se enquadre nos
padrdes de normalidade estabelecidos para os bens da sua natureza20,

Qualquer divergéncia que se faca notar tem de ter surgido antes da entrega da
obra, mesmo que apenas seja detectada, pelo dono da construgdo, em momento ulterior.

Ou seja, se o defeito tem uma origem posterior a0 momento em que 0 empreiteiro

15 «“Cumprimento Defeituoso: em especial na compra e venda e na empreitada”, reimp., Almedina,
Coimbra, 2001, pags. 163 e 166.

16 Ob. cit., Vol. 11, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 2 ao art. 1208°, pag. 868.

17 Cfr. Ac. TRL, de 10/04/2008, in www.dgsi.pt.

18 pode acontecer do empreiteiro escolher materiais de qualidade superior & média. Neste caso, autores
como VAZ SERRA defendem que o empreiteiro ndo tem direito a aumentar o preco da construcéo,
havendo, somente, uma variagdo da obra (ob. cit,, pag. 78). Entendemos que, apesar da obra ter
valorizado, continuamos na presenca de um defeito, dado que a construcdo ndo corresponde ao
estabelecido no contrato pelas partes.

19 0 dono da construgo ndo pode, por si so, idealizar a finalidade da obra. O fim a que ela se destina tem
que ficar estabelecido, expressa ou tacitamente, no contrato celebrado entre as partes.

20 No mesmo sentido JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 58.
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procedeu a entrega da construgdo, ndo é ele o responsavel pela sua existéncia, apesar de
recair sobre si 0 6nus de provar a posterioridade da anomalia2122,

Como salienta JOAO CURA MARIANOZ2, estamos na presenca de defeitos
sempre que os materiais utilizados na construcdo sejam, eles proprios, detentores de
vicios ou quando a forma como o empreiteiro os aplica seja inadequada.

No entanto, sempre que os defeitos dos materiais ndo sejam passiveis de serem
detectados e tenham sido fornecidos pelo dono da obra ou por terceiro, 0 empreiteiro
ndo deve ser responsabilizado por essas deficiéncias, recaindo sobre si 0 énus de provar
a impossibilidade de deteccdo?4. N&o nos parece atendivel que, se os defeitos ndo forem
de todo cognosciveis, sobre 0 empreiteiro deva recair qualquer responsabilidade, uma
vez que, por muita atencdo e diligéncia que o construtor possa ter na verificacdo dos
materiais, ndo conseguira aperceber-se de todas ou quaisquer anomalias.

Note-se que o contrato celebrado entre o empreiteiro e o dono da obra pode
discriminar ou ndo o genero e a qualidade dos materiais a serem utilizados na
construcao.

Assim, se 0 contrato estabelecer, especificamente, quais 0s materiais que devem
ser utilizados na obra e o empreiteiro fornecer outros com qualidade inferior a média ou
que ndo correspondam ao exigido pelas regras da arte, os materiais séo tidos como
defeituosos, sendo o construtor responsabilizado por tais deficiéncias.

Mas, se o contrato ndo faz qualquer referéncia a qualidade ou género desses
mesmos materiais, o empreiteiro (incumbido do seu fornecimento) tem o dever de
seleccionar materiais com caracteristicas adequadas, ndo inferiores a média e que
preencham os padrdes de normalidade das coisas daquele género ou qualidade?>.

Por outro lado, o dono da obra pode deparar-se com a existéncia de
desconformidades, ou seja, “desvios ao projecto de obra, expressa ou tacitamente
convencionado”, Ora, nesta situacdo, ndo estamos perante deficiéncias ao nivel da
qualidade da obra, mas sim perante a realizacdo de uma construcdo diversa da
convencionada, se essa divergéncia for de tal forma distinta da acordada que nunca

possa enquadrar-se na perspectiva do cumprimento defeituoso, mas sempre na do

21 cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 59.

22 O art. 799°, n° 1 do CC estabelece essa mesma presuncéo, ao afirmar que cabe ao devedor provar que o
cumprimento defeituoso da obrigacdo ndo procede de culpa sua.

23 Ob. cit., pag. 59.

24 Segue 0 mesmo entendimento AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, ob. cit., pag. 321.

25 Neste sentido VAZ SERRA, ob. cit., pag. 78.

26 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 60.
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incumprimento definitivo?’. Note-se que, nestes casos, ndo tem de existir,
necessariamente, qualquer alteracdo ao valor da obra ou ao fim a que se destina para
que possamos afirmar que estamos na presenca de um defeito2s.

Estamos também perante desconformidades sempre que os materiais utilizados
pelo empreiteiro ndo correspondam aos que foram inicialmente acordados. No entanto,
tal como referimos anteriormente, ndo deixamos de estar na presenca de defeitos.

Em suma, estaremos perante um defeito quando se verifiqgue uma das seguintes
circunstancias:

e uma desconformidade entre a obra efectivamente realizada e a obra

contratada,

e uma desconformidade entre a obra e as normas legais e regulamentares
aplicaveis, sejam de natureza imperativa ou dispositiva (ndo afastadas pelas
partes),

e uma desconformidade entre os materiais ou elementos de construgédo
efectivamente incorporados e os materiais ou elementos de construgdo
previstos no contrato,

e uma desconformidade entre os materiais ou elementos de construgdo
efectivamente incorporados e os materiais ou elementos de construcao
previstos nas normas legais e regulamentares aplicaveis, ou entre as suas
caracteristicas efectivas e as caracteristicas legalmente exigiveis,

e qualquer vicio da obra ou dos materiais nela incorporados que a des-
valorizem, reduzam a sua utilidade ou aptidao para os fins a que se destina.

Segundo a nossa jurisprudéncia, havera cumprimento defeituoso sempre que as
desconformidades sejam de caracter qualitativo e incumprimento parcial quando as
desconformidades sejam de cariz quantitativo2®.

Posto isto, facilmente podemos concluir que “o conjunto dos vicios e das
desconformidades constituem os defeitos da coisa™30, sendo determinados pelo préprio

contrato e dependendo da interpretagédo deste31.

21 Assim, a titulo exemplificativo, se o empreiteiro foi contratado para colocar no pavimento de um
imovel “Carvalho Francés”, mas em vez disso colocou “Pinho”, ndo nos parece que esta alteragdo seja
suficiente para afirmarmos que estamos na presenca de uma prestacdo diversa da convencionada.
Todavia, se 0 empreiteiro acordou com o dono da obra a constru¢do de um prédio constituido em regime
de propriedade horizontal e, em vez disso, ele constr6i um armazém, ndo resta dlvidas quando a
divergéncia das duas prestacées.

28 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 60.

29 Cfr. Ac. TRL, de 20/11/2010, in www.dgsi.pt.
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No entanto, se por um lado é relevante esclarecer as situacbes em que 0
empreiteiro € tido como responsavel pelos defeitos encontrados na obra, por outro é
indispensavel clarificar os casos em que o0 empreiteiro se exonera de qualquer
responsabilidade.

Como ensina AGOSTINHO CARDOSO GUEDES32, o empreiteiro ndo é
considerado responsdvel por quaisquer defeitos quando as anomalias sejam
provenientes de vicios ocultos existentes nos materiais fornecidos pelo proprietario da
construcdo ou por um terceiro ou, quando se tornam do seu conhecimento, o dono da
obra manifeste vontade de os utilizar nessas condigdes; quando o dono da obra seja
informado pelo construtor de erros, insuficiéncias ou inexactiddes existentes no
projecto da obra e aquele ndo procede a nenhuma rectificacdo; ou, por ultimo, quando
os defeitos resultem da ocorréncia de eventos de forca maior (risco de perecimento ou
deterioracdo da obra, quando corra por conta do dono da obra).

Assim sendo, o empreiteiro ndo pode ser tido como responsavel pelos defeitos
da obra, se os materiais fornecidos pelo dono da constru¢do ou por terceiro eram 0s
possuidores dos vicios ou das inaptidGes e, apds ter efectuado a denuncia das anomalias
ao dono da obra, este insistiu com a respectiva incorporagéo.

O mesmo se verifica quanto aos chamados defeitos de concepgdo, ou seja,
aqueles que sao referentes a erros do projecto. Se os defeitos da obra sdo manifestactes
provenientes de erros, inexactiddes ou insuficiéncias do projecto, o empreiteiro ndo
pode ser considerado responsavel, salvo se ndo tiver procedido, atempadamente, a
denuncia de tais anomalias perante o dono da obra33.

Relativamente aos casos abrangidos pelo proprio risco convém salientar que a
doutrina34 se refere aos chamados motivos de for¢a maior3s, ou seja, circunstancias que
advém de determinados factos alheios a vontade das partes (empreiteiro e dono da

obra), mas cuja causa é conhecida. RUBINO36 faz referéncia aos casos fortuitos que,

30 ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 166.

31 Ac. TRL, de 10/04/2011, in www.dgsi.pt.

32 Ob. cit., pag. 328.

33 Cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, ob. cit., pags. 321 a 322.

34 Cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, ob. cit, pag. 328.

35 Tém-se como motivos de forca maior todos os eventos que impegam o empreiteiro de cumprir com a
sua prestacdo, desde que estejam razoavelmente fora do seu controlo e ndo pudessem ser impedidos por
um contraente diligente.

36 Para maior desenvolvimento consultar RUBINO, “L’Appalto”, in www.books.google.pt, pags. 425 e
Ss.
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segundo ele, sdo todas as situacdes ndo abrangidas pela esfera de controlo quer do
empreiteiro3’, quer do dono da obra.

Como ensina ANTUNES VARELAS38, a possibilidade de ressarcimento de
danos a um sujeito encontra-se condicionada pela conduta culposa de um terceiro. Por
essa razdo, sempre que surjam danos provenientes de casos de forga maior, estes teréo
de ser suportados pelo proprietério dos bens danificados3®.

No que corresponde ao contrato de empreitada, dispde o art. 1228° n°1 do CC
que se a coisa perecer ou deteriorar por facto ndo imputavel a qualquer uma das partes,
0 risco corre por conta do seu proprietario.

Sendo assim, atendendo a que, na maioria das vezes, o solo onde esti a ser
edificada a obra é propriedade do dono da construcdo#0, é ele que suporta o risco do seu
perecimento ou deterioracdo, sempre que a sua causa ndo seja imputavel a qualquer
uma das partes. Ora, neste caso, o empreiteiro ficard encarregado de proceder a
respectiva reparacdo, sendo que os custos correspondentes ficardo a cargo do dono da
obra.

Mas, se porventura, se verificar a ocorréncia de um evento de for¢a maior e 0
proprietario do solo for o empreiteiro, é ele que suporta o risco de perecimento ou
deterioracdo, tendo que reparar 0s danos por conta sua.

Distingdo substancialmente importante € a referente aos defeitos considerados
ocultos, aparentes e conhecidos, uma vez que a existéncia de cada um deles provoca
consequéncias diversas no seio da tematica em aprego.

O art. 1219° do CC, referente aos casos em que O empreiteiro ndo é
responsabilizado, faz esta contraposicdo de forma notoria.

Sendo assim, segundo a doutrina4l, defeito oculto é todo aquele que ndo se
consegue detectar através de um exame cuidadoso e, por essa razdo, é legitimo que ndo
seja descoberto, a primeira vista, pelo dono da obra. Os seus efeitos s6 se tornardo
perceptiveis em momento ulterior a aceitacdo da obra, podendo apenas manifestar-se

37 Cfr. Ac. TRP, de 11/12/2006, in www.dgsi.pt, ndo ha culpa do empreiteiro se se provar que o
perecimento ou deterioracdo da obra se ficou a dever a um evento de forga maior.

38 Ob. cit., pag. 630.

39 0 art. 796°, n°1 do CC estabelece que nos contratos em que haja transferéncia de dominio sobre
determinada coisa ou que haja constituicdo ou transferéncia de um direito real sobre ela, o perecimento
ou deterioracdo do bem corre por conta do adquirente, desde que a causa do dano ndo seja imputavel ao
alienante.

40 Cfr. art. 1212°, n°2 do CC.

41 ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 182.
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aquando da sua utilizagdo (p. ex. electrodomeésticos, mecanismos de casa de banho,
sistema de aspiracéo central, etc).

O defeito é designado por aparente sempre que O proprietario possa ter
conhecimento dele através de um exame diligente (p.ex. portas empenadas, fechaduras
encravadas, pavimento mal colocado, etc), podendo ser “reconhecido por um homem
médio com inteligéncia média42, atendendo-se as capacidades perceptiveis do dono da
obra, sempre que este ndo proceda a um exame pericial43,

Todavia, se o dono da obra for tido como conhecedor da matéria, é-lhe exigido
um exame minucioso e altamente diligente, pois entende-se que tem uma maior
capacidade de alcance e compreenséo.

Contudo, é de salientar que estes defeitos se tornam ocultos sempre que o
empreiteiro recorra a artificios para esconder os defeitos ou garanta que o imovel se
encontra isento de qualquer anomalia®4.

Sempre que o dono da obra tenha conhecimento de deficiéncias na construcéo e
manifeste consciéncia da sua gravidade, independentemente da forma como adquire a

informacdo, podemos afirmar que nos encontramos perante um defeito conhecido.

3. Responsabilidade do empreiteiro por defeitos

Antes de mais, importa referir que quaisquer desconformidades existentes na
obra realizada violam o disposto no art. 1214°, n°l1 e n°2 do CC, segundo o qual “o
empreiteiro ndo pode, sem autorizacdo do dono da obra, fazer alteracdes ao plano
convencionado” e “a obra alterada sem autorizagdo ¢ havida como defeituosa”,
independentemente do seu valor de mercado ter aumentado. Ora, tal como ja referimos,
independentemente de a obra ter valorizado, ndo deixamos de estar na presenca de
defeitos, pois 0 cumprimento da prestacdo ndo corresponde ao inicialmente estabelecido

pelas partes no proprio contrato.

42 Ac. TRL, de 10/04/2011, in www.dgsi.pt.
43 Cfr. Ac. TRL, de 28/05/2009; Ac. TRL, de 19/10/2006, in www.dgsi.pt.
44 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 182.
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O art. 1218° n°l do CC dispde que “o dono da obra deve verificar, antes de a
aceitar, se ela se encontra nas condi¢des convencionadas e sem vicios”, logo recai sobre
0 proprietario da construcdo o 6nus de examinar a obra.

Como afirma ROMANO MARTINEZ#*, o dever de o dono da obra verificar a
construcdo encontra o seu fundamento no principio da seguranca juridica, uma vez
que soO desta forma o cumprimento da prestacdo por parte do empreiteiro deixa de ser
colocado em questdo. Se assim ndo fosse, o dono da obra ficaria numa posi¢cdo
privilegiada, pois procederia a aceitacdo da obra sem confirmar que correspondia a
prestacdo devida pelo empreiteiro.

Além disso, ndo podemos esquecer que um dos principios basicos do nosso
Direito é o principio da boa fé47, valido para qualquer um dos contratantes. Assim, se 0
dono da obra ndo fosse obrigado a proceder a verificacdo da construgdo, poderia, muito
facilmente, “abusar do seu direito de crédito”*8, tentando responsabilizar o empreiteiro
de forma desleal e abusiva pelos defeitos patentes na obra. Ja ao construtor, se ao dono
da obra ndo fosse exigido este dever de verificacdo, seria facil e oportuno manobrar a
“determinagao do alcance da prestagdo e da forma do seu cumprimento”4°.

Apesar de o interesse principal pertencer ao dono da obra, na préatica, ao
empreiteiro, também convém que este dever de verificacdo seja exigido, pois s6 assim
se exime de qualquer responsabilidade pelos defeitos aparentes.

Segundo o art. 1218° n°4 do CC, o dono da obra tem a obrigacdo de transmitir
ao empreiteiro os resultados da analise que efectuou a obra, antes de proceder a sua
aceitacéo.

O art. 1219° n°1 do CC estabelece que o empreiteiro ndo é responsavel por
quaisquer defeitos existentes na obra, se 0 dono da obra procedeu a sua aceitacdo sem
reserva, mas com conhecimento da sua existéncia.

Assim, se 0 dono da obra, mesmo que proceda a aceitacdo da construcgdo, tiver
denunciado ao empreiteiro 0s defeitos existentes com o intuito de este os eliminar,

reduzir o valor da empreitada ou obter uma indemnizagéo, o construtor ndo se exonera

45 “Cymprimento defeituoso...”, cit, pag. 185.

46 Cfr. Ac. STJ, de 13/11/2007, in www.dgsi.pt.

47 Sobre este principio consultar ALMEIDA COSTA, ob. cit,, pags. 113 a 124; ANTUNES VARELA,
ob. cit., pags. 267 a 272; MENEZES LEITAO, ob. cit, pags. 55 a 59; e, MOTA PINTO, “Teoria Geral do
Direito Civil”, 4* ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2005, pags. 124 a 127.

48 Cfr. JOSE JOAO ABRANTES, “A excep¢do do ndo cumprimento do contrato no Direito Civil
Portugués, Conceito e fundamento”, 1? ed., Almedina, Coimbra, 1986, pag. 121.

49 JOSE JOAO ABRANTES, ob. cit., pag. 121.
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de responsabilidade. O mesmo se pode afirmar sempre que o dono da obra aceite a
construcdo sem ter conhecimento de quaisquer vicios ou desconformidades®0.

Nos termos do art. 1219° n°2 do CC, presume-se que os defeitos aparentes séo
do conhecimento do dono da obra. Tal deve-se ao facto das consequéncias praticas da
sua existéncia conduzirem a irresponsabilidade por parte do empreiteiro.

Tal como afirmam PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELAS!, dado que se
trata apenas de uma presuncdo, cabe ao dono da obra provar o seu desconhecimento em
relacdo aos defeitos, independentemente da sua aparéncia.

No que corresponde & possivel culpa imputada ao empreiteiro, JOAO CURA
MARIANO refere que “a responsabilidade contratual pressupde a culpa, que consiste
na imputacdo da conduta violadora do dever de cumprimento ao obrigado, um juizo de
censura”>2, Assim, para que possamos dizer que o empreiteiro agiu com culpa, tem que
se verificar um nexo de causalidade existente entre o defeito patente na obra e o
comportamento censuravel praticado pelo construtor.

Sempre que o empreiteiro ndo consiga ilidir a presuncao de culpa do art. 799°,
n°l do CC, vé-se obrigado a responder perante o dono da obra por todos os defeitos
existentes na construgdo53:4,

Assim, entendemos que 0 construtor, nos casos em que ndo aplica os materiais
de forma adequada, ndo executa a obra segundo as leges artis, ndo toma as devidas
precaucOes relativamente ao bom estado da obra ou ndo manifesta a sua reniténcia
quanto a utilizacdo de materiais defeituosos ou indevidos, é responsavel por todos 0s
defeitos existentes, desde que nédo tenha conseguido afastar a presuncdo de culpa da
referida norma.

Por outro lado, sempre que o empreiteiro ndo entregue a obra atempadamente
(encontrando-se em mora) e demonstre que esse atraso se ficou a dever a um
perecimento ou deterioracdo que nao lhe é imputavel, aplicam-se os art. 790°, 792° e
793° do CC, ficando, ainda, exonerado de qualquer indemnizacdo exigida pelo dono da

obrass.

50 No mesmo sentido PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol. Il, 42 ed., Coimbra
Editora, Coimbra, 1997, Coment. 3 ao art. 1219°, pag. 893.

51 0b. cit., Vol. 11, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 4 ao art. 1219°, pag. 893.

52 Ob. cit., pag. 64.

53 Cfr. art. 798° do CC.

54 No mesmo sentido AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, ob. cit., pag. 325.

55 Cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, ob. cit., pag. 327.
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4. Responsabilidade do empreiteiro por defeitos em imdveis constituidos em

regime de propriedade horizontal

No tocante as empreitadas de imdveis constituidos em regime de propriedade
horizontal destinados a longa duragdo, sdo duas as situacdes passiveis de se verificarem
com maior frequéncia: aquela em que o empreiteiro coincide com a pessoa do vendedor
e aquela em que o vendedor celebra um contrato de empreitada com um terceiro e, antes
ou depois da respectiva construcdo, promove a venda da obra realizada.

Mas, perante tais situacGes, a quem deve o comprador denunciar possiveis
anomalias existentes no edificio? Ao empreiteiro ou ao vendedor? Discute-se sobre
guem recai a responsabilidade, uma vez que o sujeito que realiza a obra pode ser
distinto daquele que a vende. Interessa, portanto, saber se se recorre as regras da
empreitada ou, por outro lado, as da compra e venda.

Se o empreiteiro procede a realizacdo da obra com o intuito de a vender, é ele
que responde pelos possiveis defeitos denunciados pelo sujeito que a adquiriu, com
base no art.1225°, n°4 do CC5S.

No entanto, nos anos precedentes a 1994, ndo havia disposi¢do que solucionasse
0 caso da venda de imoveis destinados a longa duracéo, construidos ou reparados pelo
préprio vendedor. O legislador procurou uniformizar as disposi¢fes, de modo a que se
evitassem tratamentos divergentes. Desta forma, os prazos para conhecimento e
denuncia de defeitos sdo equivalentess?, ou seja, 0 art. 916° n°3 do CC, referente a
compra e venda, estabelece que o comprador dispde de cinco anos para conhecer o
defeito e de um ano para denuncia-lo perante o vendedor, assim como o art. 1225°, n°1
e n°2 do CC estabelece 0os mesmos prazos para o dono da obra tomar conhecimento dos
defeitos e os denunciar perante o empreiteiro3s.

A nossa jurisprudéncia®® faz referéncia ao facto de o prazo dos cinco anos
estabelecidos nos normativos acima referidos corresponder ao “...periodo em que o
defeito da obra se deve manifestar e ndo a data limite para o exercicio dos direitos por

parte do proprietario da coisa”.

56 Cfr., Ac. TRL de 8/06/2010; Ac. TRL de 4/11/2008; Ac. TRL de 12/06/2007; Ac. TRP de 3/03/2011,
in www.dgsi.pt.

57 Cf. art.916°, n°3 e art. 1225° n°4 do CC.

58 Cfr. Ac. TRC, de 20/11/2007, in www.dgsi.pt.

59 Cfr. Ac. TRP, de 23/02/2012, in www.dgsi.pt.
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O vendedor que ndo construa, modifique ou repare responde sempre conforme
as regras da compra e venda e ndo com base nas da empreitadas061,

Noutra perspectiva, parte da jurisprudéncia nacional entende que o empreiteiro é
sempre responsavel pelos defeitos existentes na obra quer perante o dono da obra, quer
perante o terceiro que lha adquirius2, Todavia existem nos nossos tribunais
entendimentos em sentido oposto, defendendo que “ndo ¢ a construtora do imével — ndo
sendo a vendedora — que cabe reparar as anomalias existentes na fraccdo autdbnoma
adquirida pelos AA., por ndo estar contratualmente vinculada com estes’¢3.

De facto, parece-nos que se 0 vendedor ndo procedeu a realizagdo da obra, ndo
tem que ser responsavel nos termos da empreitada perante o comprador, respondendo,
apenas, na qualidade de alienante, segundo as regras da compra e venda. Todavia, é de
salientar que a responsabilidade do vendedor ndo é substituida pela responsabilidade do
empreiteiro, ou seja, no caso do vendedor e do empreiteiro ndo se tratarem da mesma
pessoa, ambos sdo tidos como responsaveis por eventuais defeitos existentes na obra.

No entanto, é de ressalvar que se o vendedor é também dono da construgédo
(dado que celebrou um contrato de empreitada com o construtor), vé-se obrigado a
cumprir o disposto nos arts. 1218° e ss do CC, correspondente a verificacdo da obra®4,
Daqui, pode surgir a questdo de saber se o dono da obra (que por sinal € a pessoa do
vendedor) ndo sera tido como responsavel, perante o comprador, no caso de ndo ter
procedido a verificacdo da construcdo ou, tendo cumprido os tramites legais, tenha
agido de ma fé ou ndo o tenha feito conforme a regra do bonus pater familias.

Ora, 0 art.1218° n°% do CC estabelece que a falta de verificacdo® da obra

13

conduz a sua aceitagdo, “...com os efeitos previstos ndo s6 no artigo seguinte como
noutras disposigdes do Codigo™®8. Por outro lado, o art. 1219°, n°1 do CC dispbe que o
empreiteiro ndo pode ser responsabilizado por quaisquer defeitos, se o dono da

construcdo procedeu a sua aceitacdo, sem qualquer reserva, com conhecimento da sua

60 Cfr. Ac. TRP, de 3/03/2009, in www.dgsi.pt.

61 Neste sentido se pronuncia ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigacdes (Parte Especial),
Contratos”, cit. pags. 340 a 341.

62 Cfr. Ac. TRP de 14/04/2011, in www.dgsi.pt.

63 Cfr. Ac. TRL de 21/11/2006, in www.dgsi.pt.

64 Cfr. Ac. TRP, de 12/12/2011, in www.dgsi.pt.

65 E de salientar que este dever de verificagdo por parte do dono da obra tem como objectivo evitar
conflitos, & posteriori, entre ele e 0 empreiteiro. Neste sentido se pronuncia o Ac. TRP, de 12/12/2011, in
www.dgsi.pt.

66 PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol. II, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997,
Coment. 6 ao art. 1218°, pag. 891.
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existéncia. O n°2 do mesmo artigo acrescenta, ainda, que os defeitos aparentes se
presumem conhecidos, mesmo que ndo tenha havido verificacdo da obra.

Assim sendo, no nosso entendert?, para que sobre o vendedor recaia,
eventualmente, alguma responsabilidade, é necessario que a verificacdo da obra nédo
tenha sido por si realizada ou, tendo cumprido tal procedimento, os possiveis defeitos

nela existentes apresentem carécter aparente ou conhecido.

5. Denuncia dos defeitos

Cabe-nos, agora, analisar, pormenorizadamente, o regime referente a denuncia
dos defeitos.

Antes de mais, importa esclarecer que a dendncia € uma mera declaragdo de
vontade, com carécter unilateral e sem forma legalmente exigida (art. 219° do CC),
tornando-se eficaz a partir do momento em que a contraparte a recebe, toma dela
conhecimento ou, por culpa sua, ndo chega ao seu poder6:69,

O art. 1220° n°1 do CC, estabelece o regime regra relativo a denuncia dos
defeitos em empreitadas, segundo o qual o dono da obra deve denunciar ao empreiteiro
os defeitos da obra dentro dos trinta dias seguintes ao seu descobrimento. O n°2 do
mesmo normativo estabelece que o reconhecimento da existéncia de defeitos, por parte
do empreiteiro, é equivalente a denuncia.

Ja no Anteprojecto do CC, VAZ SERRAT0 atribuia trinta dias ao dono da obra
para denunciar os defeitos, depois de os ter descoberto, devendo o prazo ser estendido
ou reduzido conforme as circunstancias e sempre de acordo com os ditames da boa fe.
Se, por algum motivo, o prazo houvesse decorrido e o dono da obra ndo tivesse
procedido a dendncia dos defeitos, este via-se obrigado a aceitar a obra com todas as

deformidades que deviam ter sido denunciadas.

67 Neste sentido, como ja foi referenciado, pronunciam-se PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob.
cit., Vol.ll, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 6 ao art. 1218°, pag. 891.

68 Cfr. art. 224°, n°2 do CC.

69 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento Defeituoso...”, cit., pags. 330 a 331 e “Direito das
Obrigagoes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 481.

70 “Empreitada”, BMJ, n® 146, pag. 88.
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Importa referir, desde ja, que os prazos estabelecidos para efectivar a denuncia
dos defeitos existentes na obra entre o contrato de compra e venda e o contrato de
empreitada sdo equivalentes, uma vez que o art. 916 n°3 do CC estabelece que a
dendncia deve ser feita até um ano depois de o defeito ter sido conhecido pelo
comprador e dentro de cinco anos ap6s 0 vendedor ter procedido a entrega do bem; do
mesmo modo, o art. 1225° do CC fixa o prazo de um ano para a denuncia do defeito
(nimero 2) dentro dos cinco anos a contar da entrega da obra (nimero 1). Ja o direito a
eliminacdo dos defeitos e indemnizacdo correspondente’! devem ser exercidos no ano
seguinte a dendncia.

O art. 1224° n°2 do CC estabelece que se estivermos perante defeitos ocultos e
o0 dono da obra proceder a sua aceitacao, o prazo de caducidade comeca a correr a partir
da denuncia, embora nenhum direito se possa fazer valer depois de terem passado dois
anos apos a entrega da obra’2,

Como salienta ROMANO MARTINEZ", “a denuncia dos defeitos esta

2

relacionada com o 6nus de verificacdo...”, ou seja, o dono da obra tem por dever
proceder a verificacdo da construcdo (nos termos no art. 1218° do CC, como ja foi
referido) com o intuito de se inteirar do estado em que esta se encontra. Se a obra
padecer de defeitos, cabe-lhe denuncid-los ao empreiteiro para que seja apurada a
respectiva responsabilidade.

Mas, pode acontecer de o dono da obra, apesar de ter conhecimento das
anomalias que a construgdo manifesta, estar interessado em aceita-la. Ora, neste caso, 0
dono da obra deve apor uma reserva’ que, no momento da aceitacdo, produz efeitos
iguais aos da denuncia’s. Assim, apesar de aceitar a obra, da a conhecer ao empreiteiro
que tem consciéncia dos defeitos que nela se encontram, fazendo com que a aceitacdo

dependa, apenas, da sua vontade?s.

71 O direito a eliminagdo dos defeitos, a nova construgéo, a reducio do preco e a resolugdo do contrato
sdo sequenciais e ndo alternativos, cfr. Ac. TRC, de 26/05/2009; Ac. TRC, de 16/09/2008; Ac. TRC, de
06/06/2006; Ac. TRE, de 13/12/2011; Ac. TRE, de 20/10/2011, in www.dgsi.pt.

72 Cfr. Ac. TRC, de 22/05/2002, in www.dgsi.pt.

73 “Cumprimento Defeituoso...”, cit., pag. 330.

74 Cfr. Ac. TRP, de 31/01/2011, in www.dgsi.pt.

75 Neste sentidlo ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 330.

76 Cfr. Ac. TRP, de 31/01/2011, in www.dgsi.pt; ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigacdes
(Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 480.
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Note-se que a entrega da obra por parte do empreiteiro, sem que o dono da obra
proceda a alguma reclamacdo referente a existéncia de defeitos na construcdo, é
equivalente a aceitacdo sem reservas’”.

Para que o defeito seja denunciado, ndo tem, necessariamente, que ocorrer a
aceitacdo da obra, podendo tal comportamento verificar-se em momento anterior?s.

E de salientar que ndo foi em favor do dono da obra que a dentncia foi
estabelecida, mas sim em favor do empreiteiro’, pois € este que tem de ter
conhecimento das anomalias existentes, de modo a que possa prosseguir com a sua
correccdo ou eliminagéo®0.

Daqui podemos retirar, no nosso entender, a justificagdo para o facto dos prazos
para o dono da obra tomar conhecimento dos defeitos e prosseguir com a respectiva
dendncia serem relativamente curtos8l. Ou seja, se 0 empreiteiro se vé obrigado a
responder por eventuais anomalias existentes na obra por si realizada, ndo € justo que
fique vinculado a essa obrigacdo por um prazo muito longo, uma vez que qualquer
construcdo se vai deteriorando com o tempo e, além disso, o dono da obra ndo pode
ficar protegido durante um prazo que ndo seja tido como razoavel nesta situacao.
Assim, por uma questdo de celeridade e seguranca juridica, é defensavel que os prazos
sejam reduzidos8283, No entanto, na nossa doutrinad4, hd& mesmo quem entenda que 0s
prazos estabelecidos no art. 1225° do CC sdo demasiadamente curtos, pelo que o dono
da obra ficard, muitas vezes, limitado no exercicio dos seus direitos.

E de salientar que a dentncia das deformidades existentes na obra tem de ser
feita de forma concreta e minuciosa, ou seja, ndo basta que o dono da obra informe o
empreiteiro de que a construgdo padece de defeitos. E necessario que os indique de
forma precisa, para que ao empreiteiro seja dada a possibilidade de analisar a sua
natureza e relevancias®s.

No entanto, pode acontecer que o dono da obra se aperceba de defeitos patentes

na construcdo, mas necessitar de uma avaliacdo pericial, no sentido de conseguir

7T Cfr. Ac. TRG, de 26/02/2009, in www.dgsi.pt.

8 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 330.

79 Cfr. Ac. TRC, de 06/09/2011, in www.dgsi.pt.

80 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 331.

81 Cfr. Ac. TRC, de 30/06/2009, in www.dgsi.pt.

82 No mesmo sentido ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 331.

83 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 89.

84 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigag¢des (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 479.

85 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 332; Ac. TRL, de 09/02/2010,
in www.dgsi.pt.
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especificar perante o empreiteiro a sua importancia. Nestes casos, ROMANO
MARTINEZ® entende que o dono da obra deve proceder a uma dendncia genérica
perante 0 empreiteiro, de modo a que 0s prazos estabelecidos para o exercicio dos seus
direitos ndo caduquem. Desta forma, o dono da obra age sob cautela, embora tal sé
tenha justificacdo nas situacbes em que os defeitos atingem um elevado grau de
complexidade.

Assim, se ponderarmos a hipdtese de numa determinada obra existir mais do que
um defeito, parece sensato que o dono da construgdo se veja obrigado a fazer uma
denuncia para cada um, de modo autbnomo, pois sO assim o0 empreiteiro tera
consciéncia dos vicios de que a obra padece. Entendemos, ainda, que 0 mesmo se
verifica para os casos em que o dono da obra procede a uma primeira denuncia e, com o
passar do tempo, os defeitos se agravam. Defendemos, portanto, que o dono da obra
tem que proceder a uma nova denuncia, pois s6 assim 0 empreiteiro consegue atestar da
sua gravidades’.

Contrariamente, JOAO CURA MARIANO®8 entende que “nos casos de defeitos
evolutivos, o prazo de denlncia inicia-se logo que eles assumam uma relevancia que
responsabilize o empreiteiro pela sua existéncia, ndo sendo necessarias novas
dentincias, sempre que se verifiquem aumentos na sua dimensao’#°.

Sendo assim, segundo a nossa jurisprudéncia®, é ao dono da obra que incumbe
provar a existéncia de defeitos na construcao, assim como a respectiva dendncia®! (art.
342°, n°1 do CC), mas j& compete ao empreiteiro provar que a dendncia desses mesmos
defeitos néo foi feita dentro do prazo legalmente estabelecido (art. 343° n°2 do CC).
Sob o empreiteiro recai, também, o 6énus de provar que a existéncia dessas
deformidades ndo provém de culpa sua, dado que sobre ele impende essa presuncao®2.
Além disso, tem que ficar provada a dimenséo e a gravidade dessas anomalias para que
0 empreiteiro possa proceder as devidas correc¢des ou eliminacfes dos defeitos®.

Mas, se o0 dono da obra ndo procede a dendncia dos defeitos, atempadamente, ou

seja, dentro dos prazos que lhe sdo facultados para o exercicio desse direito, vé todos 0s

86 “Cumprimento Defeituoso...”, cit., pag. 332.

87 Neste mesmo sentidlo ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento Defeituoso...”, cit., pags. 332 a 333.

88 Ob. cit., pag. 91.

89 Cfr. Ac. TRL, de 09/02/2010, in www.dgsi.pt.

90 Cfr. Ac. TRP, de 25/03/2004; Ac. TRC, de 03/04/2001, in www.dgsi.pt.

91 Cfr. Ac. TRP, de 31/01/2012, in www.dgsi.pt.

92 Cfr. Ac. TRP, de 24/05/2007; Ac. TRP, de 15/07/1998, in www.dgsi.pt; AGOSTINHO CARDOSO
GUEDES, ob. cit., pag. 329; ¢, JOAO CURA MARIANO, ob. cit. pag. 91.

93 Cfr. Ac. TRC, de 03/04/2001, in www.dgsi.pt.
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seus direitos caducarem, nos termos do art. 1224° do CC9%9, ja referido. Portanto, para
que o dono da obra possa exigir a eliminagdo dos defeitos, reducdo do prego, resolucao
do contrato e indemnizacdo tem que proceder a denincia de todas as anomalias dentro
do prazo legalmente estabelecido, fazendo com que a denincia se torne numa ... mera
condigdo de que depende o exercicio dos direitos do dono da obra...”9%,

Para que o prazo de caducidade comece a correr é necessario que haja um
conhecimento efectivo do defeito, ou seja, que nao se trate de uma mera suspeita ou
aparéncia?’.

N&o podemos deixar de realcar que existem determinados comportamentos que,
per si, sdo equivalentes a denuncia e, por essa razdo, impedem a caducidade®. Estamos
a referir-nos a situacdo em que o empreiteiro reconhece a existéncia dos defeitos®,
mesmo depois do dono da obra ter procedido a sua aceitacdol%, Para que se verifique
este reconhecimento basta um mero “acto demonstrativo da percepcao pelo empreiteiro
dos defeitos da obra...”, ndo sendo necessario que o construtor manifeste a intengdo de
assumir qualquer responsabilidade0,

Ora, nestes casos, sobre o dono da obra deixa de impender o 6nus de efectuar a
denuncia dos defeitos, caso o prazo para o fazer ainda ndo tenha caducado. Se o prazo
da denuncia tiver caducado e s6 em momento posterior tenha havido reconhecimento
por parte do empreiteiro, tem-se entendido que tal equivale a “rentincia a invocagao da
caducidade dos direitos do dono da obra...”102,

Se 0 empreiteiro reconhecesse a existéncia de defeitos antes do dono da obra ter
procedido a sua aceitacdo, os defeitos, mesmo que ocultos ou aparentes, passariam a ser
do conhecimento do dono da obra e, por essa razdo, 0 empreiteiro ndo mais poderia ser

responsabilizado por essas anomaliasios,

94 cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 89.

95 Cfr. Ac. TRP, de 31/01/2012, in www.dgsi.pt.

96 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigacdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 482.

97 Neste mesmo sentido se pronuncia JOAO CURA MARIANO,ob. cit., pag 90.

98 Note-se que o prazo de caducidade dos direitos n&o se suspende nem interrompe (art. 328° do CC).

9 Cfr. Ac. TRP, de 06/10/2003; Ac. TRE, de 17/11/2011, in www.dgsi.pt.

100 Cfr. MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigagdes”, Vol. 1, 52 ed., Almedina, Coimbra, 2008, pag.
553; e, ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 333.

101 cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 93.

102 cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 93.

103 Cfr. RUI SA GOMES, Breves notas sobre o cumprimento defeituoso no contrato de empreitada, in
“Ab Vno Ad Omnes, 75 anos da Coimbra Editora”, Coimbra, 1998, pag. 633, apud JOAO CURA
MARIANO, ob. cit., pags. 90 a 91.
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Outra situacdo que impede a caducidade dos direitos do dono da obra é a
actuacdo dolosa (e ndo um simples esquecimento) por parte do empreiteiro
relativamente a ocultacdo dos defeitos na construcdol%4. Ou seja, se 0 empreiteiro tem
consciéncia dos defeitos de que a obra padece e, por esse motivo, age de ma fé,
ocultando todos os defeitos existentes, ndo faz sentido que beneficie da caducidade dos
direitos que assistem ao dono da construcdo, dado que esse era o resultado que
pretendia com essa ocultacaol0s,

Apesar do nosso CC ndo fazer alusdo a situacdo de dolo nos contratos de
empreitada, ha, na doutrinal%, quem entenda que devemos recorrer, analogicamente, ao
art. 916°, n°1 do CC, correspondente ao contrato de compra e venda.

Segundo ROMANO MARTINEZ7, quando estamos perante defeitos de
direito, o dono da obra, também, ndo se vé obrigado a proceder a respectiva denuncia.

Poderemos, ainda, questionar se é importante 0 momento em que o dono da obra
toma conhecimento dos defeitos existentes na construgdo ou se devemos ter em conta o
momento em que poderia ter tido consciéncia das deformidades, mas, por negligéncia,
tal ndo se verificou10s,

ROMANO MARTINEZ1%9 entende que relevante € 0 momento em que o dono
da obra poderia ter tomado conhecimento dos defeitos, pois, se assim nédo fosse, sairia
beneficiado face ao empreiteiro, embora tenhamos de ter em conta o grau pericial que
Ihe ¢ exigido.

Se o0 dono da obra, aquando da denuncia, aproveitar para especificar qual o
direito que pretende ver satisfeito, essa declaragdo é tida como interpelacdo para o
respectivo cumprimento por parte do empreiteiro!10,

E o0 art. 1225° do CC que determina qual o regime a aplicar no caso de defeitos
detectados em imdveis destinados a longa duracdo. Assim, se a empreitada tiver como
objecto a construcdo, modificacdo ou reparacdo de edificios ou outros imdveis
destinados a longa duracdo e, por vicios da obra ou do solo ou por erros na execugdo

104 Cfr, ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 334.

105 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., p4g. 93.

106 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pags 93 e 94; e, ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento
Defeituoso...”, cit., pag. 334 e Compra e venda e empreitada, in “Comemoragdes dos 35 anos do Cddigo
Civil e dos 25 anos da reforma de 19777, Vol. III, 1%ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2006, pag. 248, nota
49.

107 «“Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 334.

108 Cfr, ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 330.

109 «“Cymprimento defeituoso...”, cit., pag. 330.

110 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit, pag. 91; e, ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento
defeituoso...”, cit., pag. 333.
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dos trabalhos, a obra ruir, total ou parcialmente, ou apresentar defeitos, o empreiteiro é
responsavel pelo prejuizo causado ao dono da construgdo ou a terceiro adquirente,
desde que qualquer um destes tenha tomado conhecimento no decurso dos cinco anos a
contar da data da entrega do imdvel ou no prazo de garantia convencionado.

O n° 2 do mesmo normativo estabelece que a denuncia deve ser feita dentro do
prazo legal de um ano e a respectiva indemnizacao deve ser pedida no ano seguinte a
dendncialll, Sendo assim, € manifesta a diferenca entre o contrato de empreitada e o
contrato de compra e venda, uma vez que o art. 917° do CC fixa o prazo de seis meses
posteriores & dendncia para interposicdo de accdo judicialll2, Cabe ao empreiteiro o
Onus de provar que 0 prazo para a interposicao dessa accao ja decorreulls,

Ora, posto isto, varias questdes podem surgir, relativamente aos defeitos
detectados pelo dono da obra, que merecem ser discutidas: se 0 empreiteiro €
responsavel pela totalidade da obra perante o respectivo proprietario, é ele que responde
pelos defeitos encontrados em materiais por si colocados, como electrodomésticos,
material de casa de banho, interruptores, etc? O que acontece quando sdo detectados
defeitos nas partes comuns do respectivo imdvel constituido em regime de propriedade
horizontal? Quem tem legitimidade para arguir dessas deficiéncias? Aquele que
incumbiu o construtor de realizar a obra? A administracdo de condominio!l4? Cada
conddémino?

Sédo estas algumas das situacGes que vamos analisar de seguida, sendo essencial,
numa primeira abordagem proceder a determinadas distingdes.

Assim, ndo podemos estar perante um imovel constituido em regime de
propriedade horizontal, se ndo for possivel a constituicdo de partes comuns e fraccdes
autonomast1s,

O legislador estabeleceu no art. 1420° n°1 do CC que cada condémino é
proprietario exclusivo da sua fraccdo e comproprietario de todas as partes comuns

existentes no respectivo imével, sendo que os dois direitos sdo inseparaveis!is,

111 Cfr. Ac. TRC, de 20/11/2007; Ac. TRE, de 06/10/2010, in www.dgsi.pt.

112 Cfr. Ac. TRP, de 16/11/2006, in www.dgsi.pt.

113 Cfr. Ac. TRC, de 20/01/2004, in www.dgsi.pt.

114 0 condominio na propriedade horizontal é formado pelo conjunto dos conddéminos. N&o tem
personalidade juridica, mas apresenta vontade propria, manifestada pelos respectivos érgaos.

115 Cfr. MENEZES LEITAO, “Direitos Reais”, 3* ed., Almedina, Coimbra, 2012, pag. 291; e, RUI
PINTO DUARTE, “Curso de Direitos Reais”, 2° ed., Principia, Estoril, 2007.

116 Ninguém pode alienar, somente, um destes direitos, nem tio pouco abdicar das partes comuns. Se
assim fosse, facilmente, o proprietario do imével ver-se-ia no direito de se desonerar das despesas
necessarias a ele adstritas, cfr. n°2 do art. 1420° do CC.
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Portanto, daqui se depreende que o conddmino possui total autonomia para praticar
quaisquer actos relativos a sua propriedade, sem que para isso tenha necessidade de
obter consentimento dos restantes.

O art. 1421° do CC designa quais sdo as partes do edificio consideradas comuns
e aquelas que se presumem como tal. Apesar do normativo estabelecer, taxativamente,
quais sdo essas partes, inevitavelmente surgem duvidas quanto a muitas outras. Se,
p.ex., sdo tidas como comuns as paredes-mestras, questiona-se qual a classificacao
atribuida as paredes divisorias. E relativamente a caixilhos de janelas, porta de acesso a
cada fraccdo autdnoma, rodapés, revestimentos interiores, etc?

Segundo PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA!7, tudo o que néo seja tido
como comum deve ser considerado autdbnomo. Para 0s mesmos autores, tudo que seja
destinado a uso exclusivo de cada condomino e, consequentemente, faca parte da sua
fraccdo € tido como propriedade suall8, embora concebam o entendimento contrério, no
sentido de que, pelo facto de certos objectos (como janelas, caixilhos, vidros, rodapés,
portas, etc) estarem inseridos em paredes comuns, devam ter essa mesma naturezall,
Defendem, contudo, que este entendimento ndo corresponde a realidade, uma vez que
cada condoémino esta, constantemente e de forma exclusiva, em contacto com cada um
desses objectos e, portanto, o seu bom uso e conservagdo ndo depende de todos os
conddéminos, mas de cada um, de forma individual.

De facto, parece-nos ser o entendimento mais correcto, pois, apesar de tais
objectos se encontrarem implantados nas paredes comuns do edificio, sdo utilizados
directamente e de forma particular pelo proprietario de cada fraccdo autbnoma, logo o
juizo contrario seria de todo exagerado.

Situacdo diversa, mas com solucdo equivalente é a referente aos objectos
idénticos colocados em cada fraccdo auténoma. Assim, defende a jurisprudéncia
nacional que “constituindo os exaustores de fumos com motor a colocar pela
vendedora-construtora em cada fraccdo, objecto de apropriacdo individual, carece o
condominio do prédio de interesse directo em demandar, ndo sendo, assim, quanto a

este pedido, parte legitima’120,

117 perante este entendimento, facilmente se depreende que todos os casos referenciados sio objecto do
direito de propriedade pertencente a cada condémino; ob. cit., Vol. I1l, 22 ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1987, Coment. 3 ao art. 1420°, pags. 416 a 417.

118 O art. 1421°, n°2, alinea e) presume como comuns todas as partes que ndo sejam afectadas ao uso
exclusivo de cada condémino.

119 Op. cit., Vol. 111, Coment. 3 ao art. 1420°, pag. 417.
120 Cfr. Ac. TRL, de 12/06/2007; Ac. TRL, de 20/03/2007, in www.dgsi.pt.
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Sendo assim, quando estivermos na presenca de defeitos existentes nas fraccoes
autonomas do edificio e que sejam de uso exclusivo de cada condémino, € este que tem
poderes para reclamar junto do construtor-vendedor a existéncia de tais anomaliasi2t. O
prazo de caducidade para denunciar tais defeitos deve comecar a correr somente a partir
0 momento em que seja efectuada a entrega material da respectiva frac¢cdo, uma vez
que, engquanto néo se verifique esta circunstancia, o comprador ndo tem oportunidade de
se aperceber de eventuais deficiéncias!?2,

Se, por outro lado, nos deparamos com defeitos existentes nas partes comuns,
cabe ao administrador do condominio denuncié-los, com base nos art. 1436° e 1437° do
CC123 ou a qualquer conddémino, nos termos dos arts. 1420°, n°1 e n°2, 1421°, n°1124 e
1427°, todos do CC12,

Mas, ndo podemos esquecer que, grande parte das vezes, 0 empreiteiro é o
vendedor e, consequentemente, o administrador do condominio (pelo menos até ao
momento em que celebra a maioria dos contratos de compra e venda referentes as
fraccBes autonomas do edificio). Assim, perante esta situacdo, quem deve denunciar
estes mesmos defeitos nas partes comuns?

Segundo a nossa jurisprudéncial?s, sempre que as deficiéncias sejam detectadas
nas partes comuns do prédio e o construtor se confunda com a pessoa do vendedor do
imovel, devemos aplicar as regras respeitantes ao contrato de empreitada. Desta forma,
0s prazos de caducidade para denuncia dos defeitos sdo os estabelecidos no art. 1225°
do CC, comecando a correr a partir do momento em que € instituida a administracdo do
condominio, independentemente de a iniciativa ter partido do empreiteiro-vendedor ou
dos proprios condominos!?7,

Mas ndo parece sensato que os prazos de caducidade comecem a correr
enguanto o administrador do condominio for o promotor, uma vez que, em caso de
existéncia de defeitos, podera, propositadamente, deixar 0s prazos decorrerem,
eliminando qualquer possibilidade de vir a ser responsabilizado por essas anomalias.

121 Cfr. Ac. TRL, de 4/11/2008; Ac. TRL, de 12/06/2007, in www.dgsi.pt.

122 Cfr. Ac. TRL, de 09/11/2010, in www.dgsi.pt.

123 Cfr. RUI PINTO DUARTE, “Curso de Direitos Reais”, 2* ed., Principia, Estoril, 2007.

124 Cfr. CARVALHO FERNANDES, “Licdes de Direitos Reais”, 6* ed., Quid Juris, Lisboa, 2009.

125 Neste mesmo sentido se pronunciam os Ac. TRL, de 18/01/2011; Ac. TRL, de 04/11/2008; Ac. TRL,
de 21/04/2005, in www.dgsi.pt.

126 Cfr. Ac. TRL, de 05/05/20011; Ac. TRL, de 07/04/2011; Ac. TRL, de 08/06/2010, in www.dgsi.pt.
127 portanto, é fundamental ter conhecimento do momento em que as partes comuns foram entregues ao
condominio, uma vez que s6 a partir desta data € que os conddminos tém a possibilidade de detectar
quaisquer defeitos existentes.
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Digamos que estariamos perante um caso de abuso de direito, dado que o promotor se
faria valer das suas fun¢des de administrador de condominio para ndo responder pelos
defeitos detectados na construcdo do edificio.

Mas, como ensina SANDRA PASSINHAS!28, muitas vezes, “o proprietario
inicial (normalmente os construtores-vendedores) de edificios em propriedade
horizontal reservam para si a nomeagao do administrador do condominio”129. Ou seja,
nestes casos, 0 proprietario inicial, apesar de ndo ocupar o cargo de administrador, tem,
a exercer funcdes, alguém da sua confianca, monopolizando o direito da administracéo.
Contudo, como salienta a autora, estas clausulas sdo nulas, dado que “¢ ilegal qualquer
limitag&o do poder de nomeagéo do administrador, ou da liberdade de escolha da pessoa
a nomear”130, Este poder cabe a assembleia de condéminos.

SANDRA PASSINHAS acrescenta, ainda, que “o administrador designado pelo
proprietario inicial do condominio € fiduciario da sociedade vendedora, e como tal
permanece”3l, O seu cargo € provisorio, salvo se, esse mesmo sujeito, voltar a ser
eleito pela assembleia condominal, ndo havendo, neste caso, qualquer
incompatibilidadel32,

No nosso entender, continuamos numa situacdo de conflito de interesses, uma
vez que o administrador continua intimamente ligado ao construtor-vendedor ou
promotor, podendo aquele agir de ma fé aquando da denuncia de defeitos, deixando
caducar os direitos que a estes assistem. Sendo assim, entendemos que a denuncia pode
ser feita, mas ndo podera existir qualquer prazo de caducidade, podendo, por isso, ser
efectuada a todo o tempo (enquanto néo se fizer cessar o conflito de interesses).

O mesmo acontece, na nossa opinido, se o administrador for eleito em
Assembleia Geral com os votos do promotor que ainda detém a maioria do capital.
Estamos, sem margem para davidas, perante outro caso de conflito de interesses.

Quanto a questdo dos objectos moéveis colocados pelo empreiteiro no decorrer
da construcdo, é importante sabermos se é ele que responde por possiveis defeitos neles

encontrados.

128 «A assembleia de condéminos e o administrador na propriedade horizontal”, 3* reimp. da 22 ed. de
2002, Almedina, Coimbra, 2009, pags. 298 a 299.

129 A situacdo € idéntica se o proprietario inicial detiver a maioria do capital social, pois detém a maioria
dos votos em assembleia de conddéminos.

130 Cfr. SANDRA PASSINHAS, ob. cit., pag. 298.

131 Op. cit., pag. 299.

132 Cfr. SANDRA PASSINHAS, ob. cit., pag. 299.
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Actualmente, é cada vez mais frequente que os imoveis constituidos em regime
de propriedade horizontal destinados a longa duragdo sejam vendidos com aparelhos
electronicos e electrodomésticos. Por este motivo, podemos questionar se, quando sdo
detectadas eventuais anomalias, sdo accionadas as regras da empreitada ou, noutra
perspectiva, a Lei do Consumidor.

Repare-se que, nos termos do art. 1225° do CC (ja referido), o prazo para
proceder a dendncia dos defeitos é de cinco anos ap6s a entrega do bem e de um ano
apos o seu conhecimento. J& o art. 5, n°1 do DL 67/2003 de 8 de Abril estabelece que o
comprador dispde de um prazo de dois anos e de dois meses, respectivamente.

Embora a doutrina e a jurisprudéncia ndo se tenham pronunciado, relativamente
a este aspecto, de uma forma exaustiva, entendemos que o mais sensato seria 0
comprador proceder a denuncia dos eventuais defeitos com base na Lei do Consumidor,
ou seja, directamente ao fabricante do bem. Embora seja 0 empreiteiro que proceda a
entrega do imdvel totalmente equipado, ndo é ele que constrdi os electrodomésticos ou
equipamentos electrénicos instalados no imovel.

Parece-nos que o prazo para arguicdo dos defeitos por parte do comprador seria
demasiado extenso e deixaria 0 empreiteiro numa posicao de inteira desvantagem.

Por outro lado, entendemos que o construtor sO sera responsavel por este tipo de
anomalias, se se provar que os defeitos se ficaram a dever a montagem por ele

efectuadalss.

6. Direitos do dono da obra

a) Eliminacgéo de defeitos e realizac¢éo de obra nova

O direito a eliminacdo dos defeitos, inerente ao cumprimento defeituoso, pode
ser exigido pelo dono da obra ao empreiteiro, sempre que a constru¢do ndo se encontre

conforme o acordado.

133 Como por exemplo, um sobreaquecimento de uma maquina de lavar, por ter sido instalada sem folga
para respiro.
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Segundo o art. 1221°, n°1 do CC, quando os defeitos puderem ser suprimidos, o

dono da obra tem o direito de exigir do empreiteiro a sua eliminagdo, podendo somente

exigir uma nova construcéo, no caso de essa eliminacdo no ser viavel134. No nosso

entender, € ao dono da obra que cabe alegar e demonstrar que os defeitos ndo séo
eliminaveis e que é por esse motivo que exige a realizacdo de uma nova construcéo133.

Como salienta ROMANO MARTINEZ136, o direito a eliminagdo dos defeitos é
0 primeiro direito que assiste ao dono da construcdo, ou seja, ha uma sequéncia dos
pedidos que o dono da construgdo pode formular, sendo o direito a eliminacdo das

deformidades o inicial. A jurisprudéncia nacional pronuncia-se neste mesmo

sentido137,
Note-se, tal como especifica o art. 1221° n°1 do CC, que deve ser o empreiteiro

a proceder com a eliminacdo dos defeitos da obra e, por essa razdo, é contra ele que

deve ser exercido esse direito138, No entanto, VAZ SERRA139, no seu Anteprojecto,
defendeu a possibilidade do dono da obra prosseguir com a eliminacdo dos defeitos e,
posteriormente, reclamar indemnizacdo de todas as despesas que haviam sido
necessarias, a partir do momento em que o empreiteiro se tinha constituido em mora.
Segundo JOAO CURA MARIANO0, a exigéncia de eliminacio dos defeitos
por parte do dono da obra satisfaz os interesses de ambas as partes!4, ou seja, quer do
dono da construcdo, quer do empreiteiro, uma vez que ao primeiro importa ver
cumprida a prestacdo tal como foi acordada e, ao segundo, interessa que a reparagédo
seja por si efectuada. Para 0 mesmo autor, o direito a eliminacdo dos defeitos existe

independentemente de o dono da obra ter aceitado ou recusado a construcaol42,

134 Cfr. Ac. STJ, de 28/09/2006, in www.dgsi.pt.

135 Cfr. Ac. TRP, de 02/10/2007, in www.dgsi.pt.

136 “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 482.

137 Cfr. Ac. STJ, de 29/06/2010; Ac. STJ, de 05/03/2009; Ac. TRP, de 29/11/2006; Ac. TRP, de
10/05/2004; Ac. TRP, de 10/03/2003; Ac. TRP, de 14/01/2003; Ac. TRP, de 15/10/2001; Ac. TRP, de
02/04/2001; Ac. TRP, de 25/10/2000; Ac. TRP, de 11/05/2000; Ac. TRP, de 22/02/2000; Ac. TRP, de
10/02/2000; Ac. TRP, de 03/12/1998; Ac. TRP, de 25/11/1997; Ac. TRP, de 15/04/1997; Ac. TRP, de
13/01/1997; Ac. TRP, de 23/11/1995; Ac. TRP, de 08/06/1995; Ac. TRP, de 27/10/1994; Ac. TRP, de
17/02/1994; Ac. TRP, de 25/05/1992; Ac. TRC, de 09/01/2012; Ac. TRC, de 06/09/2011; Ac. TRC, de
24/05/2011; Ac. TRC, de 15/03/2011; Ac. TRC, de 26/05/2009; Ac. TRC, de 16/09/2008; Ac. TRC, de
04/03/2008; Ac. TRC, de 06/11/2007; Ac. TRC, de 01/03/2005; Ac. TRC, de 14/10/2003; Ac. TRG, de
29/10/2003, in www.dgsi.pt.

138 Cfr. Ac. TRP, de 30/06/2009; Ac. TRP, de 15/07/1994, in www.dgsi.pt; ROMANO MARTINEZ,
Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 482.

139 Cfr. Art. 18°, n°3.

140 Op, cit., pags. 98 a 99.

141 Cfr. Ac. TRP, de 16/05/2007, in www.dgsi.pt.

142 Op. cit., pag. 99.
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No entanto, o empreiteiro pode recusar-se a eliminar os defeitos ou a realizar
uma nova construcdo, o que permite ao dono da obra recorrer ao regime da execucao
especifica consagrado no art. 828° do CC, sendo que, neste caso, s6 apds a condenacéo
do construtor na reparacdo ou na realizacdo de uma nova obra € que o dono da
construgéo pode recorrer a um terceiro para suprimir as anomalias, ficando, contudo, as
despesas a cargo do empreiteirol43, Todavia, segundo ROMANO MARTINEZ44, tal s6
é possivel, se estivermos perante uma prestacao fungivel4s.

Se estivermos perante uma prestacdo de facto infungivel, devemos cumprir o
disposto no art. 829°-A do CC que estabelece que o credor pode requerer em tribunal a
condenacdo do devedor ao pagamento de uma quantia pecuniaria por cada dia de atraso
do cumprimento (eliminacdo de defeitos ou realizacdo de obra nova por parte do
empreiteiro)14,

O dono da obra pode, ainda, proceder a eliminacdo dos defeitos (ou recorrer a
um terceiro para que o faca), se estivermos perante um caso considerado urgentel47:148,

Assim sendo, podemos concluir que, em geral, o dono da obra ndo pode por si
nem por terceiro proceder a eliminacdo dos defeitos ou a realizacdo de uma nova
construcaol4,

Segundo parte da nossa jurisprudéncial®o, se o empreiteiro reconhece os defeitos
na constru¢do, mas nao consegue proceder a sua eliminacdo, o dono da obra tem o
direito de perder o interesse na prestacdo e, consequentemente, adquirir o direito a uma

indemnizacédo, dado que estamos perante um caso de incumprimento definitivo.

143 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit, Vol.ll, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1997, Coment. 2 ao art. 1221°, pag. 896; e, ROMANO MARTINEZ, ob. cit., pags. 482 a 483.

144 «“Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 483.

145 E de salientar que podemos deparar-nos com varios tipos de impossibilidades relativamente a
eliminacdo e defeitos: fisica, quando ndo se consegue proceder a supressdo das anomalias; juridica,
quando existe algum tipo de impedimento legal relativamente a eliminacdo dos defeitos; objectiva,
guando o que estd em causa é um impedimento relativamente aos trabalhos em causa; e, subjectiva,
quando estamos perante um impedimento relativo & pessoa que executa a reparacéo. Neste sentido JOAO
CURA MARIANGO, ob. cit., pag. 100.

146 Cfr, ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 484.

147 Cfr. Ac. STJ, de 18/01/2012; Ac. STJ, de 03/12/2009; Ac. STJ, de 07/12/2005; Ac. STJ, de
08/06/2006; Ac. TRP, de 13/05/2008; Ac. TRP, de 24/04/2008, in www.dgsi.pt.

148 Segue este entendimento ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial),
Contratos”, cit., pag. 483.

149 Seguem, também, este entendimento PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob .cit., Vol. II, 42
ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 2 ao art. 1221°, pag. 896.

150 Cfr. Ac. STJ, de 24/01/2012; Ac. STJ, de 25/11/2004; Ac. TRP, de 07/10/2010; Ac. TRP, de
23/06/2009, in www.dgsi.pt; 0 mesmo acontece se 0 empreiteiro comunicou, peremptoriamente, ao dono
da obra a sua recusa na eliminacdo dos defeitos ou realizacdo de nova construcdo, conforme salienta
JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 101.
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Parece-nos ser o melhor entendimento, uma vez que se estamos perante uma
incapacidade no que toca a eliminacdo de defeitos, ndo parece aceitavel que o dono da
obra se veja obrigado a adquirir a construcdo, tendo o direito de perder o interesse na
prestacao.

No entanto, ha quem se pronuncie em sentido contrario5!, defendendo que se o
empreiteiro ndo lograr eliminar os defeitos, mesmo que os melhoramentos sejam
visiveis, o dono da obra deve proceder a uma nova denuncia respeitante aos defeitos
subsistentes.

Note-se que é o empreiteiro (e ndo ao dono da obra) que cabe a decisdo de
proceder a eliminacdo dos defeitos ou a realizagdo de uma nova construcdo, uma vez
que é ele que tem os conhecimentos adequados e a destreza necessaria para perceber se
tais procedimentos sdo ou ndo possiveis ou aconselhaveiss,

Duas situagOes sdo passiveis de se verificarem: ou os defeitos ndo sdo
eliminaveis, ou 0s custos para reparacdo da obra sdo desproporcionados. Segundo
ROMANO MARTINEZ!%3, se o empreiteiro entender que as deformidades ndo sdo
eliminaveis e o dono da obra discordar desse entendimento, cabe ao tribunal decidir se
essa reparacao € ou ndo exequivel. Se estivermos perante um caso em que as despesas
inerentes a reparacdo sdo, completamente, desproporcionadas, 0 empreiteiro ndo se vé
obrigado a proceder a eliminacdo dos defeitos ou a realizacdo de uma nova obra,
conforme estabelece o art. 1221°, n°2 do CC1%4,

Como salienta JOAO CURA MARIANO155, “esse juizo de proporcionalidade
deve ser efectuado entre o custo das obras de reparacdo e o proveito para o dono da
obra que reveste a eliminacdo do defeito”. No entender deste mesmo autor, se o custo
de reparacdo for muito superior ao valor actual da obra (ap6s a descoberta dos defeitos
existentes), o empreiteiro pode recusar proceder a respectiva eliminacdo ou construcédo
de obra nova. Isto significa que se tem de apurar o valor da obra com e sem defeito,
atendendo ao interesse do préprio dono, para se poder concluir se a realizacdo da obra
nova é compensatéria, ou se acaba por se tornar exageradamente dispendiosa para o

empreiteiro.

151 Cfr. TRL, de 04/12/2003, in www.dgsi.pt.

152 Cfr, ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigacdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 484.

153 Ob. cit., pag. 484.

154 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 484; e,
JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 100; Ac. TRP, de 15/10/2001, in www.dgsi.pt.

155 Op. cit., pag. 100.
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No entender d¢ ROMANO MARTINEZ156 e JOAO CURA MARIANO157, se
for possivel a eliminacdo parcial dos defeitos ou a construcdo parcial de obra nova, o
dono da construcdo deve ter o direito de exigir do empreiteiro essa reparacao. Parece-
nos ser o entendimento mais adequado, uma vez que se ha possibilidade de eliminacéo
dos defeitos existentes em parte da obra, ndo tem porque o empreiteiro se exonerar da
obrigacdo de reparacdo da totalidade da construcdo. Se assim fosse, ndo se estaria a
respeitar a regra de justica para ambos 0s contratantes, uma vez que 0 empreiteiro
ficaria numa posicao favoravel em comparagdo com o dono da obra.

No entanto, enquanto o empreiteiro ndo proceder a eliminacéo dos defeitos ou a
realizacdo de uma nova construcdo, o dono da obra pode recusar-se a efectuar o
respectivo pagamento. Para tal, basta recorrer ao regime da excepc¢do de ndo
cumprimento do contrato, fixado no art. 428° do CC1%8,

Segundo JOAO CURA MARIANO!%, a eliminagdo dos defeitos ou realizacio
de obra nova deve decorrer num prazo razodvellt e causando o minimo incomodo ao
dono da obra. Este pode, todavia, estabelecer um termo certo para o empreiteiro
efectuar a reparacdo, sendo que, se o fizer, o construtor entrard em mora quanto a
eliminacdo dos defeitos ou até mesmo em incumprimento definitivo, no caso do dono
da construcdo ter advertido inequivocamente que se a reparagdo ndo fosse realizada no
prazo estabelecido, ndo teria mais oportunidades para o fazerl6l, Verificar-se-a o
mesmo resultado, se o dono da obra perder o interesse na eliminacéo dos defeitos62,

Nos termos do art. 342° do CC, € o dono da obra que deve demonstrar a
existéncia das anomalias, mas é o empreiteiro que detém o 6nus de provar que 0s custos
da reparacdo sdo desmesuradamente superiores ao valor actual da construcdo, assim
como a impossibilidade de proceder a eliminacdo dos defeitos!3. Esta impossibilidade

converte a mora do empreiteiro em incumprimento definitivol64,

156 «“Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 339.

157 Ob. cit., pag. 100.

158 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol.ll, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1997, Coment. 2 ao art. 1221°, pag. 896; e, ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte
Especial), Contratos”, cit., pag. 484.

159 Op. cit., pag. 101.

160 Cfr. Ac. STJ, de 16/03/2010, in www.dgsi.pt.

161 Cfr. art. 808°,n°1 do CC.

162 Cfr. art. 808°, n°2 do CC.

163 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 102.

164 Cfr. Ac. STJ, de 24/01/2012, in www.dgsi.pt.
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O dono da obra deve colaborar, na medida do necessario, com o empreiteiro na
eliminacdo dos defeitos existentes, ficando este exonerado do cumprimento da nova
prestacdo, sempre que o dono da obra impedir, de alguma forma, a respectiva
realizacaol6s,

E de salientar que se o empreiteiro realizar uma nova obra, em detrimento da
eliminacdo dos defeitos, comegcam a correr novos prazos de caducidade por quaisquer

defeitos que nela se venham a verificar16,

b) Reducéo do prego da obra

Nos termos do art. 1222° n°1 do CC, sempre que os defeitos da obra ndo sejam
eliminados nem seja realizada uma obra nova, o dono da construgéo tem o direito de
exigir a reducdo do preco, se os defeitos ndo tornarem a obra inadequada ao fim a que
se destina. O n°2 do mesmo normativo dispde que essa reducdo é efectuada nos termos
do art. 884° do CC.

Note-se que (como salienta o art. 1222° do CC) o dono da obra s6 pode exigir a
reducdo do preco depois de se provar a impossibilidade de o empreiteiro, por culpa sua,
em eliminar os defeitos ou em realizar uma nova obral6?. O mesmo se verifica se o
empreiteiro ndo consegue proceder a primeira eliminacdo de defeitos e o dono da obra
ndo estd disposto a esperar por uma nova tentativa de reparacdol68. Os direitos que lhe

assistem ndo sdo alternativos, obedecendo a uma sucessividadel69170 (como ja foi

165 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pags. 102 a 103.

166 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., p4g. 105.

167 Cfr. Ac. TRP, de 24/04/2008; Ac. TRP, de 16/05/2007; Ac. TRP, de 10/05/2004; Ac. TRP, de
16/10/2001; Ac. TRP, de 02/04/2001; Ac. TRP, de 25/10/2000; Ac. TRP, de 22/02/2000; Ac. TRP, de
22/10/1998; Ac. TRC, de 26/10/2004, in www.dgsi.pt.

168 Cfr. Ac. TRP, de 07/01/2003, in www.dgsi.pt.

169 Cfr. Ac. TRP, de 29/11/2006; Ac. TRP, de 10/05/2004; Ac. TRP, de 10/03/2003; Ac. TRP, de
14/01/2003; Ac. TRP, de 11/05/2000; Ac. TRP, de 10/02/2000; Ac. TRP, de 03/12/1998; Ac. TRP, de
17/02/1994; Ac. TRC, de 26/05/2009, in www.dgsi.pt.

170 Autores como JOAO CURA MARIANO, (ob. cit., pag. 105), e ROMANO MARTINEZ, (“Direito
das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 486) entendem que o direito a reducéo do prego
tem caracter subsidiario em relagdo aos direitos de eliminagdo de defeitos ou de obra nova. Neste sentido
também caminha a nossa jurisprudéncia, cfr. Ac. TRC, de 16/09/2008, in www.dgsi.pt.
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referido anteriormente), o que impede o dono da obra de pedir cumulativamente a
eliminacdo dos defeitos ou a realizacdo de nova construgéo e a reducéo do pregol’i.

No entanto, estes direitos s6 podem ser exercidos se a obra ndo perdeu a
utilidade para o dono da construcéo e, consequentemente, este mantém o interesse em
adquiri-la, mesmo com os defeitos verificados!72.

Como salienta ROMANO MARTINEZ!73, o direito a redugdo do preco ndo tem
por objectivo o ressarcimento dos danos, dado que ndo tem caracter indemnizatorio. A
nossa jurisprudéncial’4 segue o mesmo entendimento.

Atraveés da reducdo do preco as prestacdes voltam a equilibrar-se, ou seja, a obra
inicial, sem defeitos, foi atribuido determinado prego que teve, obrigatoriamente, de ser
reduzido devido as anomalias presentes na obra, uma vez que a construcdo diminuiu de
valor, ndo correspondendo de forma exacta a obra pretendida pelo respectivo dono7s.

Segundo ROMANO MARTINEZ7, alem da redugdo ter como objectivo o
reajustamento do preco da obra, a diminuicdo deste tem de ser proporcional a
diminuicdo do valor da construcdo e ndo pode ultrapassar o preco, inicialmente,
acordado pelas partes contratantes.

No nosso entender, se o reajustamento do preco nao fosse efectuado de forma
proporcional & diminuicdo do valor da obra realizada, estariamos perante uma violacéo
do principio da boa-fé, dado que o empreiteiro, apesar de cumprir defeituosamente o
contrato, continuaria a receber, quase que integralmente o valor da construcéo, tal como
se tivesse cumprido o contrato na perfeicdo. Por outro lado, se fosse efectuada uma
diminuicdo exagerada do preco, o dono da obra sairia beneficiado do cumprimento
defeituoso do empreiteiro, uma vez que 0 pre¢co que pagaria pela obra seria,

sensivelmente, inferior ao valor da obra com os respectivos defeitos.

171 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, Cit., pag. 486; Ac.
TRP, de 21/06/2011; Ac. TRP, de 01/02/2011; Ac. TRC, de 09/01/2012; Ac. TRC, de 06/09/2011; Ac.
TRC, de 06/06/2006, in www.dgsi.pt.

172 Neste mesmo sentido JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pig. 105; PIRES DE LIMA e ANTUNES
VARELA, ob. cit., Vol.Il, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 3 ao art. 1222°, pag. 897; e,
ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 359 e “Direito das Obrigacdes (Parte
Especial), Contratos”, cit., pag. 485;; Ac. TRP, de 07/10/2010; Ac. TRP, de 16/05/2007; Ac. TRC, de
13/06/2000, in www.dgsi.pt.

173 “Direito das Obrigacdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 485.

174 Cfr. Ac. STJ, de 19/06/2007, in www.dgsi.pt.

175 No mesmo sentido JOAO CURA MARIANO, ob. cit,, pag. 106; e, ROMANO MARTINEZ,
“Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 360.

176 «“Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 360.
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Ora, daqui podemos concluir que se, apesar da existéncia das deformidades, a
obra ndo apresentar qualquer diminuigdo de valor, nem, tdo pouco, diminuir a sua
utilidade, o dono da obra nao tem direito a pedir a reducéo do pre¢ol?’.

N&o tem de haver, necessariamente, uma diminuicdo do montante a ser pago
pelo dono da obra para que se verifique o exercicio do direito a reducéo do preco. Este,
também, pode ser exercido pela restituicdo do valor excedente por parte do empreiteiro
ao dono da obral’s,

ROMANO MARTINEZ7® faz referéncia ao facto de ndo haver necessidade de
recorrer aos nossos tribunais para tornar efectivo o direito a reducdo do preco,
operando, simplesmente, por mera declaracdo de vontade e produzindo efeitos a partir
do momento em que se torne do conhecimento do empreiteiro por notificacao.

Segundo JOAO CURA MARIANO!8, apenas se justifica o recurso a via
judicial para obtencdo do montante pago, se 0 empreiteiro se recusar a devolver essa
quantia ao dono da obra.

Se 0 empreiteiro comunicar ao dono da obra a sua intencdo em eliminar os
defeitos existentes na construcdo, este ndo pode exigir daquela a reducdo do preco da
construcaolst,

Como salienta ROMANO MARTINEZ182, se o empreiteiro e o dono da
construcdo estabelecerem, inicialmente, um valor para a totalidade da construcdo e os
defeitos encontrados corresponderem a uma parte da obra, a reducéo do preco deve ser
efectuada, apenas, em relacdo a parte defeituosa. Entendemos que esta posicdo é
perfeitamente defensavel, uma vez que s nestes termos conseguimos respeitar a regra
da proporcionalidade anteriormente elencada, ou seja, sé desta forma é que a reducéo
do preco sera equivalente a desvalorizacdo da construcdo provocada pela existéncia das
deformidades.

Se se verificar a existéncia de defeitos na totalidade da obra, a redugédo do preco
devera ser efectuada por avaliacdo, nos termos do art. 884°, n°2 do CC183,

177 Neste mesmo sentido JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 107; O mesmo autor entende que,
nestes casos, 0 dono da construcéo tera direito a uma indemnizacéo, nos termos do art. 1223° do CC.

178 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., p4g. 106.

179 “Cumprimento defeituoso...”, cit., pag. 358.

180 Op. cit., pag. 106.

181 Cfr, ROMANO MATINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 486.

182 «“Djreito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, Cit., pag. 486.

183 Cfr. ROMANO MARTINEZ, “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pags. 486 a
487.
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Autores como ROMANO MARTINEZ8 e JOAO CURA MARIANOS85
defendem a ideia de que para se poder determinar o valor da reducdo, devemos atender
a métodos especificos que ponderem o preco acordado, o valor da obra defeituosa e o
valor ideal da construcéo.

Posto isto, podemos colocar a questdo de saber o que acontece se 0s defeitos
encontrados na obra se situarem nas partes comuns de um edificio constituido em
regime de propriedade horizontal.

Como ja referimos anteriormente é a assembleia de condéminos que compete a
deciséo sobre os direitos que devem ser exercidos, pela existéncia de anomalias, com
base no art. 1221° do CC. Consequentemente, é ao administrador que cabe a execucgao
da deliberacdo tomada pela assembleia, accionando 0s meios necessarios, judicial ou
extrajudicialmente, para obter a respectiva pretenséol8s,

Caso nos deparemos com uma situacdo urgente, o administrador ou qualquer
conddémino deve exercitar 0s respectivos direitos, sem que para isso tenha que esperar
pela deliberacdo da assembleia de condéminos, conforme dispGe o art.1436° e 1427° do
CC, respectivamentel87,

Contudo, como ensina JOAO CURA MARIANO!88, as partes comuns de um
edificio ndo se transmitem aos condéminos de forma autdnoma, ou seja, a transmissdo
da-se através da transferéncia da propriedade das respectivas fraccbes e, por esse
motivo, estes direitos devem ser exercidos, de forma individual, por cada condémino.
Além disso, a reducdo do preco s6 pode ser exigida pelos condéminos se os defeitos
ndo forem ou ndo puderem ser eliminados ou o construtor ndo possa proceder a
realizacdo de obra nova, independentemente do motivo porque néo o faz.

No entanto, na nossa opinido, parece tratar-se de forma igual todos os defeitos
encontrados nas partes comuns do edificio constituido em regime de propriedade
horizontal, ou seja, independentemente das deformidades existirem nas paredes, nos
terracos, nas escadas, nos corredores, etc, 0 regime a aplicar é o anteriormente
enunciado.

Ora, por um lado, se os defeitos encontrados apenas afectam um determinado

numero de conddminos, ndo parece muito justo que todos beneficiem da reducdo do

184 “Dijreito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 487.
185 Qp. cit., pags. 107 a 109.

186 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 168.

187 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 169.

188 Qp. cit., pags. 169 a 170.
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preco. Exemplificando: Se no corredor do 10° andar de um edificio surge o
levantamento das placas de marmore que forram a parede e, em momento ulterior, se
prova que o defeito provém de culpa do empreiteiro, parece um pouco abusivo que
todos os restantes condominos (imaginemos um prédio de 20 andares) possam
beneficiar do direito a reducdo do preco das respectivas fraccBes, no caso de o
construtor ndo poder eliminar as anomalias ou proceder a realizacdo de obra nova.

Por outro lado, apesar de colocarmos a hipOtese de estarmos perante uma
situacdo abusiva, ndo podemos deixar de compreender que as partes comuns de um
edificio constituido em regime de propriedade horizontal ficam sujeitas as regras da
compropriedade, nos termos dos arts. 1403° e ss do CC. Assim, apesar do defeito em
questdo apenas afectar, directamente, um determinado condémino, é sobre todos 0s
condéminos que recaem as despesas de reparacdo e ndo, somente, sobre o condomino
afectado®?, dando legitimidade para que todos pecam a reducdo do preco por defeitos

existentes nas partes comuns do edificio.

c) Resolucéo do contrato

O direito de resolucdo do contrato® por defeitos existentes em determinada
obra encontra a sua consagracdo no art. 1222° n°l do CC, estando os seus efeitos
regulados nos arts. 432° e ss do CC.

O fundamento deste direito encontra-se no cumprimento defeituoso do contrato
e apresenta natureza subsidiaria relativamente aos direitos de eliminacdo dos defeitos e
realizacdo de obra nova 191, Contudo, relativamente a reducdo do preco, o direito de
resolucdo apresenta caracter alternativo, ficando condicionado ao facto dos “defeitos

tornarem a obra inadequada ao fim que se destina’192,

189 Cfr. Ac. TRL, de 21/03/2012, in www.dgsi.pt.

190 vd Ac. TRC, de 26/10/2004, in www.dgsi.pt.

191 cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 110; Ac. STJ, de 20/10/2009; Ac. TRC, de 06/03/2012;
Ac. TRC, de 16/09/2008; Ac. TRE, de 13/12/2011, in www.dgsi.pt.

192 Cfr. ABILIO NETO, “Cédigo Civil Anotado”, 8* ed., Petrony, Lisboa, 1994, pag. 816; JOAO CURA
MARIANO, ob. cit., pag. 110; PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol. I, 4% ed.,
Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 3 ao art. 1223°, pag. 899; ROMANO MARTINEZ, “Direito
das Obrigacoes (Parte Especial), Contratos”, cit., pdg. 487; Ac. TRC, de 24/05/2011; Ac. TRC, de
16/09/2008; Ac. TRC, de 14/10/2003; Ac. TRG, de 29/10/2003, in www.dgsi.pt.
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Como salienta ROMANO MARTINEZ193, ¢ ao dono da obra que cabe escolher
entre a reducdo do preco ou a resolucdo do contrato, no caso de a obra ser inadequada
para o fim a que se destina, ou seja, se 0 dono da obra perder o interesse pela construcao
pelo facto do empreiteiro ter cumprido defeituosamente o contrato, sé ele pode
manifestar esse desinteresse.

A resolucdo do contrato exonera o dono da obra relativamente ao pagamento do
precolos,

Apesar de a resolucdo do contrato ser mais um direito que assiste ao dono da
obra pela existéncia de defeitos na construgdo, ndo vamos proceder a um estudo
exaustivo da matéria, uma vez que o objectivo do nosso estudo se prende com 0s
defeitos existentes em imdveis constituidos em regime de propriedade horizontal e, por
esse motivo, ndo parece que a resolucdo do contrato seja, na pratica, um direito que se

faca valer quando os defeitos se centrem nas partes comuns do edificio.

d) Indemnizagio

Nos termos do art. 1223° do CC, o dono da obra tem direito a ser indemnizado,
independentemente de terem sido exercidos quaisquer dos direitos enunciados
anteriormente (eliminacdo dos defeitos, realizacdo de nova obra, reducdo do preco e
resolucdo do contrato)19. Esta indemnizacdo é efectuada nos termos gerais, com base
nos arts. 562° e ss do CC19%,

O direito de indemnizacdo tem como objectivo o ressarcimento dos danos
provocados ao dono da construcdo pelo cumprimento defeituoso do empreiteiro na
realizacdo da obral%’. E um direito com natureza residual (o que acontece também no

contrato de compra e venda) relativamente aos restantes direitos que assistem ao dono

193 “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 488.

194 Cfr. Ac. TRC, de 06/11/2007, in www.dgsi.pt.

195 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol. 11, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1997, Coment. 1 ao art. 1223°, pag. 898.

196 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., VVol. 11, 42 ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1997, Coment. 3 ao art. 1223°, pag. 899.

197 Cfr. JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 115.
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da obra e, por essa razdo, pode ser exercido cumulativamentel®. Pode, todavia, ser
executado de forma isolada, se for tido como o Unico meio de reparacdo dos danos
provenientes do cumprimento defeituoso do empreiteirol®e.

Segundo JOAO CURA MARIANO2%9, a indemnizacio sera tida como direito
complementar, se a eliminacdo dos defeitos ou a reducdo do preco for exercida em
relacdo a uma parte do defeito existente na obra, ou seja, apenas conduzam “a uma
reparacao parcial do dano consubstanciado na propria existéncia do defeito da obra”.
Este entendimento é defensdvel, uma vez que o defeito ndo é eliminado na sua
totalidade, fazendo com que o dono da obra se mantenha prejudicado pelo dano
existente na construgdo. Sendo assim, a indemnizacéo terd como objectivo a reparagdo
desses prejuizos, ficando sujeita ao regime dos arts. 1220° e 1224° do CC, referentes a
dendncia e caducidade dos defeito, respectivamente201,

Segundo PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA202 se o empreiteiro
proceder a eliminacdo dos defeitos ou a realizagdo de uma nova obra, 0s prejuizos sdo
sanados e, por essa razdo, pode deixar de se verificar o direito a qualquer indemnizacéo.

Como salienta ROMANO MARTINEZ203, mesmo que tenha sido exercido
qualquer um dos direitos previstos (eliminacdo do defeito, realizacdo de obra nova,
reducdo do preco ou resolucdo do contrato), podem ndo ter sido ressarcidos todos os
danos causados ao dono da construcdo. Pensemos na hipotese, a titulo exemplificativo,
de o empreiteiro ndo ter conseguido reparar a obra num periodo temporal razoavel,

provocando, ao dono da construgdo, a privacao do seu uso e fruicao.

198 Cfr. Ac. TRL, de 12/05/2011; Ac. TRL, de 01/07/2008; Ac. TRL, de 09/03/2006; Ac. TRL, de
23/10/2003; Ac. TRP, de 21/06/2000; Ac. TRP, de 22/02/1999; Ac. TRP, de 20/10/1998; Ac. TRC, de
14/01/2003; Ac. TRC, de 09/10/2001, in www.dgsi.pt.

199 segundo JOAO CURA MARIANO, esta hipdtese do dono da obra poder exercer isoladamente o
direito indemnizatério ocorre quando os defeitos ndo sejam eliminaveis ou a exigéncia de realizacdo de
obra nova seja desproporcionada. No entanto, essas anomalias, ndo podem reduzir o valor da construcao,
nem provocar a inadequacéo da obra ao fim a que se destina (ob. cit., pag. 115).

200 Ob, cit., pag. 116.

201 Cfr, JOAO CURA MARIANO, ob. cit., pag. 116.

202 Op, cit., Vol. 11, 4% ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, Coment. 2 ao art. 1223°, pag. 899.

203 “Direito das Obrigagdes (Parte Especial), Contratos”, cit., pag. 490.
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Concluséao

Ap0s o estudo intensivo sobre a responsabilidade do empreiteiro por defeitos em
imdveis constituidos me regime de propriedade horizontal ficamos cientes das
problemaéticas existentes no cerne deste instituto.

Apercebemo-nos da preocupacdo manifestada pelo nosso legislador na
proteccdo do dono da obra, aquando do cumprimento defeituoso por parte do
empreiteiro, fixando todos os direitos que Ihe assistem e em que situacdes.

E uma tematica discutida de forma satisfatoria pela nossa doutrina, divergindo,
no entanto, em varios aspectos, que nos preocupamos em analisar.

Foi, sem davida, um estudo produtivo que contribuiu para o alargamento do
nosso conhecimento em matéria de contrato de empreitada, essencialmente no tocante a
responsabilidade do empreiteiro por defeitos em imoveis constituidos em regime de

propriedade horizontal.
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