Revista JURIDICA
PORTUCALENSE

https://doi.org/10.34625/issn.2183-2705(37)2025

Gil MOREIRA DOS SANTOS

A pluralidade de blocos de um condominio e a diligéncia dos
Condominos face ao empreiteiro-construtor

DOI: https://doi.org/10.34625/issn.2183-2705(37)2025.jur-01



https://doi.org/10.34625/issn.2183-2705(37)2025.jur-01
https://doi.org/10.34625/issn.2183-2705(37)2025

Seccao

Jurisprudéncia’

*Os trabalhos presentes nesta seccdo ndo foram sujeitos a processo de revisdo segundo o
método blind peer review / The articles in this section have not undergone a blind peer review
process.



Gil MOREIRA DOS SANTOS

A pluralidade de blocos de um condominio e a diligéncia
dos Condominos face ao empreiteiro-construtor

The plurality of blocks in a condominium and the
condominium owners' diligence towards the builder

Gil MOREIRA DOS SANTOS!

RESUMO: A proposito de um aresto — P° 24620/15.1T9PRT- P1 da 5% Sec. da
Relacédo do Porto, de 08.04.2024 - em que eram equacionados 0s institutos da
caducidade de denuncia de defeitos em empreitada relativa a um condominio, com
guatro blocos e a edificar em varias fases.

PALAVRAS-CHAVE: Contrato de empreitada; condominio; defeitos; prazo;
dendncia.

ABSTRACT: On the subject of a judgment - P° 24620/15.1T9PRT- P1 of the 5th
Chamber of the Court of Appeal of Porto, dated 08.04.2024 - in which the institutions
of the forfeiture of the notice of defects in a construction contract relating to a
condominium of four blocks, to be built in several phases, were discussed.
KEYWORDS: Construction contract; condominium; construction defects; time limit;
termination.

Conjugacédo dos interesses dos empreendedores e 0s consumidores —
proprietarios de fraccdes diferentes.

O alargamento constante do artigo 1438°-A do C.C., mantendo o regime
de “unidade juridica” na propriedade horizontal, mesmo quando aquela se
reporte a existéncia, ndo de um bloco, mas de mais de que um, ainda que
fisicamente autonomizados e com prazo de construcéo sucessiva assumido
na inscricao registral ou na publicidade a que o comprador tenha acesso,
ndo desconsiderou o dever de boa fé e a tutela juridica de legitimas
expectativas de cada adquirente de cada um dos blocos em que se integra
a sua propriedade exclusiva, nem os efeitos da definicdo legal de prazo de
“denuncia” ou “garantia” do empreendedor.

Dai a uniformidade de tratamento desta vinculacdo, que, todavia,
pressupde aplicacdo do regime da propriedade horizontal relativa a blocos
auténomos, ligados fisicamente por partes comuns, ainda que, como se |é

no citado artigo 1438°-A, com a “adaptacdo necessaria”.

1 Advogado.
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Atenta a “unidade juridica”, até registral, mas a possivel “autonomia de
interesses na conservacgao e fruicido das partes comuns”, esta definida pelo
regime de “quota”, os prazos de “denuncia de defeito” — com a definigéo legal
deste conceito — e “garantia” ndo sofrem alteragado nas hipoteses do artigo
1438°-A do C.C. em relacdo ao que, quanto a empreitada se consagra na al.
d) do n® 2 do artigo 2° do DL 67/2003, na versao actualizada, como nos
artigos 1224° e 1225° n° 4 do C. C.
O regime do artigo 1438°-A do C.C. parece ser a reafirmacgéo da justeza
da posicéo da jurisprudéncia, ao considerar que para feitos de caducidade

do direito consagrado no artigo 2° do DL 67/2003, de denuncia de “defeito

(ndo evolutivo) e do termo inicial deste, “decisivo sera ...a data em que o

construtor faz a transmissdo dos poderes de administracdo das partes

comuns aos condoéminos....quando estes constituiram a sua estrutura

organizativa, reunindo em assembleia de condominio e elegendo o seu

administrador.”

A tutela dos direitos do consumidor face ao dever de “garantia” — ou
melhor, ao prazo exigivel de “vinculagdo do promotor” -, se ndo prescinde da
natureza pessoal do direito de cada condémino relativamente ao momento
em que pode fruir da “parte comum”, tal como a responsabilidade do
“‘devedor garante”, deve ser tratada em funcdo de boa fé negocial, da
negligéncia no conhecimento e consequente denuncia do defeito, ou seja,
com base nos institutos da caducidade, do direito de regresso — artigos
1405.%, n° 1, 1411.° 1424° n° 1, 2,3 e 6, 1427.°, n° 2 do C.C. -, como no
da “repeticao do indevido” - artigo 476.°, n°® 1 do C.C.

A propésito de um aresto — P° 24620/15.1T9PRT- P1 da 52 Sec. da
Relacédo do Porto, de 08.04.20242 - em que eram equacionados os institutos
da caducidade de denuncia de defeitos em empreitada relativa a um
condominio, com quatro blocos e a edificar em varias fases, assunto sobre
gue me foi solicitada opinido, equacionei analisar algo que é um facto
impactante e relevante na atualidade, num quadro sécio — econémico, alids
global, em que a caréncia de meios para satisfazer um direito fundamental -

o direito a habitacdo condigna —, a precos acessiveis, exige que a

°TRP, de 08.04.2024, Disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/9b56e009059d14c780258b1f
0049eee5?0penDocument
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correspondente oferta, ndo se faca, nem a custa de direitos do consumidor®
nem da planificacdo econdmica na construcdo, até porque a tentacdo de
oferta excessiva ou ndao programada poderia levar a criagao de “cidades —
fantasmas” ou fomentar insolvéncias, buscadas ou n&o, no decurso de
edificacdo em condominio.*

Imperioso se torna, ao encarar o tratamento juridico da relacdo a
constituir na empreitada — venda de prédios — e sobremaneira em
propriedade horizontal, em blocos separados —, apelar a deveres de
diligéncia e boa fé contratual de cada um dos elos da cadeia, pois s6 assim
se fomentara /facilitara uma resposta — a que se busca ha mais de 70 anos
— que seja efectiva e reduza a conflitualidade que uma compra sempre pode
originar.

Dai que esse tratamento pressuponha o equacionar da relacdo entre

varios institutos interligados, como se nos afigura.

| - Desde logo o conceito de propriedade horizontal e 0 seu regime

A) A propriedade horizontal é a propriedade que incide sobre as varias fracgoes
componentes de um edificio, frac¢des essas que tém de estar em condi¢bes
de constituirem unidades independentes (art. 1414.° do Cédigo Civil).
Trata-se de “um direito real complexo que combina no ambito dos direitos

reais: a propriedade singular (sobre a fraccéo autbnoma) e

a compropriedade (sobre as partes comuns do edificio): artigo 1420.° do Codigo

Civil"> ®

3 Arts. 60, n°1 e 65, n° 1 e 2 da C.R.P, preambulo do Dec.- Lei 267/94, que refere Directiva n.°
1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de Maio, transposta pelo Dec. Lei n.°
67/2003, de 08.04, alterado posteriormente pelo Dec. Lei. n.° 84/2008, de 21.05, pelo Dec. Lei
n° 9/2021, de 29/1 e pelo Dec. Lei n°84/2021, de 18/10, que implicou alteraces da lei civil — arts
916 e 1225, ambos do C.C.

4 Pois que a ser feita em grandes conjuntos habitacionais, demais quando se proclama que
“Preciso construir 45 mil casas por ano ...Sdo mais 13 mil do que as construidas em 2023” —
D.N. de 13.04 — Suplemento Direito Vivo.

5 PARDAL, Francisco; FONSECA, Manuel Baptista Dias da. Da propriedade horizontal : no
cadigo civil e legislagdo complementar. 22 ed.- Coimbra : Coimbra Editora, 1979, p. 94.

6 Na linha do Parecer 30 de 30.08.55, da Camara Corporativa de gue foi relator Manuel Gomes
da Silva, e que foi acolhido no Dec. — Lei 40333, que considerava que “o direito de cada
condémino em conjunto € o direito sobre o0 prédio, e como tal é tratado unitariamente pela lei;
mas o objecto sobre que incide é misto: - é constituido por habitacédo exclusiva e, portanto, sobre
coisa imobiliaria, que é o principal, e coisas comuns, que sdo o0 acessorio”. Daqui resultara que
“na propriedade horizontal,. a pluralidade de direitos dos conddminos incide sobre partes
juridicamente autonomizadas da mesma coisa e ndo sobre varias coisas transitoriamente unidas
materialmente entre si” — cit. de MENDES, Armindo Ribeiro. A propriedade horizontal no Cadigo
Civil de 1966. In Revista da Ordem dos Advogados, p. 39.
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Estamos em face de um direito real novo, de uma forma particular de
propriedade, como um tipo especifico de direito real de gozo, autbnomo da
propriedade, singular ou colectiva.’

E, no entender de Oliveira Ascensédo, “propriedade especial. Embora se
conjuguem propriedade e compropriedade a propriedade é o fundamental, sendo
a compropriedade meramente instrumental. Escopo da propriedade horizontal
nao € criar uma situacdo de comunhdo: € permitir propriedades separadas,
embora em prédios colectivos (...). Sendo assim, ha nuclearmente uma
propriedade, mas esta é especializada pelo facto de recair sobre parte da coisa
e de envolver acessoriamente uma comunhdo sobre outras partes do prédio.
Estas especialidades levam a que a lei tenha tido a necessidade de recortar um
regime diferenciado. Isto é tipico justamente das propriedades especiais, de que
a propriedade horizontal nos oferece o melhor exemplo...”.8
B) Trata — se de “coisa materialmente indivisa ou com estrutura unitaria

pertencente a varios contitulares, mas tendo cada um deles direitos

privativos ou exclusivos de natureza dominial — dai a

expressdo condominio — sobre fraccbes determinadas, a_que estdo

associados, com funcéo instrumental (mas de modo incindivel), direitos de

compropriedade sobre as partes do prédio ndo abrangidas por uma relacao
exclusiva...”

C) O conddémino goza de um direito de propriedade, ndo sobre um edificio na

sua totalidade, sim sobre uma fraccdo autbnoma, embora seja

comproprietario de partes comuns, mas esta compropriedade é forcada, ndo
pode sair da indivisdo enquanto durar a propriedade horizontal (arts.1405°,
n° 1, 1408.°, n°1, 1414.°, 1415° e 1420.° do Cddigo Civil).

D) Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 267/94, de 25.10, que introduziu
0 artigo 1438.°-A do Caodigo Civil, “ultrapassou-se, ...., no sentido afirmativo
a duvida de saber se seria ou ndo admissivel a face da lei portuguesa
anterior (nomeadamente tendo em conta o principio da tipicidade dos direitos

reais) essa aplicacao em situacdes em que varios edificios estédo integrados

" FERNANDES, Luis A. Carvalho. LicGes de direitos reais. 12 ed. Lisboa : Quid Juris?, 1996, pp.
335ess.

8 MILLER, Rui Vieira. A propriedade horizontal no Cadigo Civil. Almedina: Coimbra, 1998, pp. 83
e ss., referido no aresto do STJ 399/04.0TVLSB.S1, de 09.08.2009 (Fonseca Ramos), In
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/-/BC68EO080BD17F5668025762B004FCB90.

® MESQUITA, Henrique. A Propriedade Horizontal no C.C. Portugués, In Rev. Dt° e Est. Sociais,
Janeiro/Dezembro de 1976, ano XXIIl, n°s 1 a 4.
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num conjunto imobiliario afectado a determinado fim havendo elementos ou

servicos comuns a todos eles, como jardins, piscinas, garagens, instalacoes

gerais de agua, luz, aguecimento, etc.”10
D.1) Porque até entao fosse “pacificamente aceite pela doutrina e pela
jurisprudéncia, a impossibilidade de aplicacdo analdgica do regime da
propriedade horizontal ao caso dos conjuntos imobiliarios, e o seu
consequente registo, pretendeu — se, com aquele diploma, “dar
realidade juridica a um fenédmeno que se foi vulgarizando, sobretudo
a partir do abandono das antigas quintas e como forma de
reconversao destas, de construcdo em recinto fechado de vérias
unidades habitacionais autonomas, unifamiliares ou com mais de um
piso, servidas por um complexo de instala¢cées ou espacgos de lazer
ou com actividades de natureza ludica, destinados ao gozo exclusivo
dos respectivos proprietarios, com sua fruicdo em comum’”. E “Mesmo
guando se trate de moradias unifamiliares, de propriedade exclusiva
(singular ou comum), ndo exclui nem prejudica a aplicacéo do regime
da propriedade horizontal. E que tal conjunto constitui uma unidade
juridica formada por frac¢des autonomas resultantes da aglutinacdo

da propriedade exclusiva de cada uma dessas moradias com a quota-

parte do respectivo proprietdrio na compropriedade dos bens (terreno

e instalacdes nele estabelecidas) destinados a sua fruicdo em comum

como indispensavel ao gozo daquela. Ha, assim, a incindibilidade dos

direitos de propriedade exclusiva sobre a moradia e de

compropriedade nas partes de fruicio comum existentes na area em

que ela se insere.”™!

Ampliou-se, pois, o0 objeto da propriedade horizontal, nele se incluindo as
fracbes imobiliarias que, embora ndo sejam fragcdo autbnomas, sao partes
componentes do conjunto suscetiveis de constituirem unidades distintas e
independentes, devidamente delimitadas.

Talvez por isso,

10 Apud Ac. Rel. Porto 3361/09.2TBPVZ.P1, de 30.11.2015, nota 6. In
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/1c421135592d193e80257f1
c003b05a8?0OpenDocument

1 Apud Ac. Rel. Lisboa, P° 19815/19.0T8LSB.L1-2, de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).
In
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/0d8bfe0b9d86aadf8025866c0
0432b3e?0OpenDocument
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E) No Parecer Conselho Técnico do IRN, no a&mbito do processo C.P. 1/2011

SJCT, de 2011 se consagrara ja que para “os conjuntos de edificios divididos

através de planos horizontais ou verticais e materialmente separados entre

si, ou ainda os conjuntos formados por edificios fracionados e unidades

imobiliarias (por exemplo, moradias) também desligados do ponto de vista

estrutural, porém, funcionalmente unidos pela existéncia de partes comuns

a_todos eles (condominio complexo), os quais, pela complexidade de

elementos que apresentam ndo prescindem ja de uma adaptacao de regime
mais expressiva e abrangente” [haveria que encarar que].

1.5.1. Perante uma unidade predial que integre unidades imobiliarias e/ou
edificios estruturalmente independentes e fracionados por andares ou
através de planos verticais, capazes de constituir unidades ou fracbes
autdbnomas com as caracteristicas previstas no artigo 1415.° do CC, ou
diante de um projeto urbanistico com este desenho, pode o proprietario optar

entdo pela constituicdo da propriedade horizontal, dai resultando, para cada

condémino, um direito que tem por objeto, a titulo incindivel, uma coisa

autbnoma formada ou pela unidade imobiliaria e as partes comuns do

conjunto, ou pela fracdo autbnoma de edificio, as partes comuns que o

integram e as partes comuns do conjunto;

1.5.2. Sendo que particularidade e requisito fundamental deste quadro
juridico €, como ja vimos, a ligacdo funcional entre os elementos que
compdem a realidade urbana implicada através de partes comuns do todo,
mas é também a autonomia estrutural de cada edificio implantado, ou a
implantar, no terreno.

1.5.3. Donde, para além da alteracao de estatuto do conjunto imobiliario, que
deixa de ser tratado como objeto unitario de direitos, dando lugar a uma
multiplicidade de coisas (fragcbes autbnomas), e do regime especifico
regulador daguelas partes comuns que pertencem a todos os condéominos e
que, a luz do disposto no artigo 1438.°-A do CC, consentem a constituicao
do direito, efeito do ato constitutivo desta propriedade horizontal ha de ser

também a criacdo de um estatuto privativo para cada edificio fracionado, que

se particulariza no direito de que cada condémino deste edificio € titular e se
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analisa num conjunto de determinagdes que sO a este grupo de titulares diz
respeito.”?
Ora,

A partir de uma situacdo de apreciacdo de acto de registo, e tendo
unicamente por objecto processual a validade do registo, aquele douto aresto de
2021, com fundamento que “a lei permite, ao abrigo do disposto no artigo 1438.°-
A do Cddigo Civil, que, para além do edificio autbnomo ou do grupo de edificios
estruturalmente ligados entre si, possam ser objeto de propriedade horizontal os
conjuntos de imoveis urbanos materialmente descontinuos, mas funcionalmente
ligados entre si através de elementos comuns, derrogando-se o destino juridico
unitario do prédio e permitindo a criacdo de um estatuto privativo para cada

edificio,” veio a consagrar que a “... pretendida_inscricdo no FCPC nao podera

ser desligada e divergente desta realidade juridica, do ponto de vista reqgistal ”.13

sublinhado nosso).

“

E acrescenta: “... para inscricdo autbnoma no regime da propriedade
horizontal [nesta hipotese de construcdo sucessiva de imoveis ], ha que

assegurar a autonomia estrutural dos varios edificios pertencentes a um conjunto

imobiliario, que permita a inscricdo autbnoma do condominio respeitante a cada
um deles, enquanto entidade equiparada a pessoa coletiva distinta daquela que
ja se encontra inscrita e identificada, que corresponde ao todo, ao prédio
unitariamente constituido em regime de propriedade horizontal.”* (sublinhado
NOSSO0)

Porque a situacdo a que a alteracdo legislativa quis dar resposta fora a
adaptacao a evolucao da propriedade horizontal, aceitando-se que a autonomia

estrutural dos prédios, se ndo impede 0 regime unitario, esta a permitir a

consideracao da especificidade de regime de “iméveis urbanos materialmente
descontinuos, mas funcionalmente ligados entre si através de elementos

comuns™®, para deste modo, tutelar o_‘“direito de gue cada condémino deste

edificio é titular e se analisa num conjunto de determinacdes que sé a este grupo

12 Disponivel em
https://irn.justica.gov.pt/Portals/33/Doutrina/Pareceres%20d0%20Conselho%20Consultivo/Regi
sto%20Predial%20Casa%20Pronta/2011/RC01-2011.pdf?ver=2019-06-11-102855-090 e

referido no Ac. TRL P° 19815/19.0T8LSB.L1-2, de 14.01.2021.

13 Ac. Rel. Lisboa, P° 19815/19.0T8LSB.L1-2, de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues). In
https://www.dgsi. pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/0d8bfe0b9d86aadf8025866c0
0432b3e?0OpenDocument

14 Ac. Rel. Lisboa, de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).

15 Ac. Rel. Lisboa de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).
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de titulares diz respeito™8, direito “que tem por objeto, a titulo incindivel, ... a

fracdo autébnoma de edificio, as partes comuns que 0 integram e as partes

comuns do conjunto™’: entéo, a esta “nuance”, cada vez mais interessante para

empreendedores e consumidores, ha que aplicar o regime da compropriedade,

tal como definido nos artigos anteriores “com necessarias adaptacées”.*®

A remissao feita no artigo 1438°-A do C. C. para os artigos 1414° e segs,
designadamente ex vi do n° 1 do artigo 1405°, implica considerar o regime da
compropriedade, pois, como se pode ler em voto de vencido em parecer da
Procuradoria Geral da Republica “a compropriedade foi erigida em arquétipo da
comunhao de quaisquer outros direitos, sendo as suas regras aplicaveis a estes
com as necessarias adaptacdes, sem prejuizo do disposto especialmente para
cada um deles (artigo 1404°)”,19

Na verdade, o n° 1 do artigo 1403.° diz-nos que existe propriedade
comum, ou compropriedade, quando duas ou mais pessoas S&o
simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre a mesma coisa.

E 0 n° 2 estatui, por seu turno, que os direitos dos comproprietarios sobre
a coisa comum sao qualitativamente iguais.

“Tais solugBes apontam, por conseguinte, para um unico direito, de uma
s6 natureza — o direito de propriedade —, embora em titularidade comum,
podendo cada consorte exercé-lo, nos diversos poderes e utilidades que
compreende, quer isoladamente, quer em conjunto com 0s demais, quer nos
termos de deliberagdo maioritéria, tudo segundo as formas previstas na lei para

a harmonizacéo dos interesses em confronto, ...”.%°

16 Ac. Rel. Lisboa de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).

17 Ac. Rel. Lisboa de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).

18 Ac. Rel. Lisboa de 14.01.2021 (Gabriela Cunha Rodrigues).

19 Cons. Eduardo Lucas Coelho, in Parecer da Procuradoria-Geral da Republica, de 15.06.98,
GRP0000100, in,
https://www.dgsi.pt/pgrp.nsf/7fcObd52c6f5cd5a802568c0003fb410/6a24d9518eddd53b8025829
70037e9be?0OpenDocument&ExpandSection=-2

20 parecer da Procuradoria-Geral da Republica, de 15.06.98, GRP0000100, cit.

Cfr. PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, in C.C. Anot., 22 ed., vol. Ill, Coimbra Editora, p.
348, referenciados no parecer, que dizem que “na compropriedade esta em causa o simples
interesse individual dos comproprietarios, que a todo o tempo podem requerer a divisdo da coisa
comum, como podem dispor livremente da quota que representa a medida da sua participacéo
no direito comum, vendendo, doando, hipotecando ou cedendo em usufruto a sua quota.

Mais: a compropriedade pressupde um atitude "passiva" perante a coisa comum, dirigida apenas
a mera conservacao dos bens e ao aproveitamento dos frutos por eles normalmente produzidos,
Nno mesmo espirito em que se move a actuacdo do proprietério singular o que deixa inculcar a
ideia de que né&o existirdo lagos de "afectio" como os que existem nas sociedades, onde, para
além do fundo comum, existe ainda a vontade solidaria dos sOcios em criar uma empresa
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“‘Relativamente a coisa comum, os poderes de cada comproprietario

sofrem os limites exigidos pelos interesses dos demais.

No tocante ao uso da coisa, pode o comproprietario, em principio, usar
por si toda a coisa, desde que nao prive os outros de idéntico uso, e dentro do
fim a que a coisa se destina (artigo 1406°, n° 1). Cada comproprietario dispde,
igualmente, de iguais poderes para administrar, salvo convencao em contrario
(artigo 985°, n° 1, ex vi do artigo 1407°, n° 1).

A disposicao ou oneracao total ou parcial da coisa comum é que depende

do consentimento de todos (artigos 1405°, n° 1, e 1408°, n° 1)”.21

E em que € que tal se pode reflectir na definicdo do regime de caducidade
de eliminacdo de defeitos nas partes comuns, se e quando o defeito seja
constatavel relativamente a cada um dos blocos a construir em diferentes
momentos, para se encontrar a solucdo que traduza a justica material e

equitativa, sem o que o “direito ngo é ... justo™?

Il — Daqui decorre que, num segundo momento, mas com aquele conexo,
ha que encarar o instituto da caducidade

Trata — se de verificar se o “direito de exigir ... eliminagao de defeitos” foi
exercido em dado prazo, o que implica determinar a data em que ‘pdde
legalmente ser exercido” — 329.° do C.C — para concluir se o “acto interruptivo

legalmente previsto” (nos termos do n°® 2 dos artigos 1224.° e 1225.°do C.C), a

denuncia foi — ou néo - “praticado dentro do prazo legal”, sob pena de caducar

—art. 298.°, n° 2 do C.C.

A) Atenta a diferenca consagrada entre os artigos 1224.° e 1225.°, n® 4, ambos
do C.C., guanto ao prazo previsto no primeiro para, mediante “dentncia”, ser
exercido o “direito de exigir ...eliminagdo de defeitos”,

A.1) Deve ter-se em conta 0 que, quanto a prazos de exercicio de
direito do consumidor, sua seriacdo, explanacéo e relevancia, se |é

em aresto do STJ ?%: “a simples leitura do preceito [1225 do C.C., ap6s

duradoura que dé lucros, ou seja, em desenvolver, em conjunto e sintonia, uma actividade
econdmica que nao seja apenas de mera fruicdo”.

21 Parecer da Procuradoria-Geral da Republica, de 15.06.98, GRP0000100. Disponivel em
https://www.dgsi.pt/pgarp.nsf/7fcObd52c6f5cd5a802568c0003fb410/6a24d9518eddd53b8025829
70037e9be?0OpenDocument&ExpandSection=-2

2 Ac. STJ 378/07.5TBLNH.L1.S1, de 14.01.2014, disponivel em
https://www.dgsi. pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/c4dae5978249c¢87b80257c61
005a1b78?0OpenDocument
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ao empreiteiro-construtor
31.07.96] logo revela que ele contempla trés prazos diferentes.
Temos, antes de mais, o prazo de garantia (supletivo) de 5 anos,
contados a partir da entrega do imével ao adquirente. Depois existe 0
prazo de 1 ano, a contar do conhecimento do defeito, para exercer o
direito de denuncia.
Finalmente ha o prazo de 1 ano, subsequente a denuncia, dentro do
gual tera de ser instaurada a accdo destinada a exercitar o direito a
eliminacdo dos defeitos ou a indemnizacdo. [Convém notar que,
........................... ], o direito de accdo ndo tem, necessariamente,
de ser exercido no prazo de garantia.

Dentro desse prazo apenas se tem de revelar o defeito, o que é

completamente diferente.
Assim, se o vicio apenas surge ou € conhecido pelo adquirente do

prédio apdés o decurso do prazo de garantia, j& ndo poderd ser

exercido o direito de dentdincia da accdo, uma vez que, do contrario,

ficaria 0 vendedor/construtor indefinidamente sujeito a obrigacdo de

reparar o vicio, sendo certo gue foi exactamente essa vinculacdo

indefinida que o leqgislador pretendeu evitar com a fixacdo de um prazo

de garantia
Mas, ao contrario, se o defeito apenas se torna conhecido no periodo

final do prazo, mas antes de este se esgotar, entdo o adquirente
dispde do prazo de 1 ano, a partir do conhecimento, para exercer o
direito de denuncia e de outro ano, subsequente a denuncia, para
exercer o direito de accao

Claro que pode ocorrer a caducidade do direito a eliminacéo do defeito

sem gque se tenha esgotado o prazo de garantia.

Basta que o adquirente, tendo conhecimento do vicio ndo o denuncie

no prazo de 1 ano a partir desse conhecimento, ou, tendo-o

denunciado, ndo intente a accdo no ano subsequente a dendncia.

No entanto, cumpre referir que a dendncia pode ser dispensada no
caso de o adquirente detectar o defeito dentro do prazo de garantia e
intentar a accdo no prazo de um ano a partir desse conhecimento,

pois, entdo, a citacdo para a accao funcionara como denudncia.”
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H4, pois, que encarar agora aquilo que é a denuncia, termo “a quo” para
exercicio dos direitos a invocar se decorrentes da inobservancia da empreitada-
venda, sob pena de caducidade dos mesmos.

B) Aceitamos que a “denuncia é “participacdo/comunicacdo ndo sujeita a
gualguer formalidade especial, tendente a levar um facto — que o
denunciante reputa de defeito - ao conhecimento do obrigado... Na medida
em que encerra uma pretensédo imediata — a de ser atribuida a realidade
participada a natureza juridica de defeito — a denuncia é uma afirmacéo de

facto que revela uma intencéo ou vontade , e ndo uma mera declaracdo de

ciéncia”® (sublinhado nosso0)?*, “tendo a natureza de uma declaracéo
recepticia, que s6 produz os seus efeitos quando chega ao poder ou ao
conhecimento do destinatario dentro do prazo a que esta sujeito”.?°
B.1) E aqui ha que equacionar que a nocao de “defeito” ndo é um
conceito somente de facto, antes com legal defini¢do - al. d) do n°® 2
do artigo 2° do DL. 67/2003, na versao actualizada, como reconheceu
0 acérdao P° 24620/15.1T9PRT- P1 da 52 Sec. da Relagéo do Porto,
de 08.04.2024%%, ao escrever:
B.1.1.) “Esta alinea refere-se as qualidades e ao desempenho
dos bens do mesmo tipo. Ndo estdo em causa as utilizacbes
habituais, a que alude a alinea c¢), mas as proprias
caracteristicas do bem de consumo objecto do contrato. Com
efeito, o bem deve apresentar todas as particularidades — quer
ao nivel da sua esséncia quer no que respeita a sua performance
— que o consumidor possa razoavelmente esperar, dentro dos
limites da norma (a natureza do bem...)".

E, mais adiante.

23 BIANCA, Cesario Massimo, “La venditta e la permuta”, (Trattato de DirittoCivile italiano”
(fondato da Filippo Vassilli), volume VII, tomo I, pp. 1023-1024.

% “n&o se exige que revista o mesmo valor do acto que deveria ser praticado em seu lugar” - Ac.
Rel. Porto 0730350, de 22.07.2007, citando Pedro Romano Martinez. Disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/d1d5ce625d24df5380257583004ee7d7/aa925e7da8cdf31e8025729

7003ed04b?0OpenDocument

2 Supracitado aresto STJ 378/07.5TBLNH.L1. S1, de 14.01.2014.

26 TRP, de 08.04.2024, supracitado e disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/9b56e009059d14c780258b1f

0049eee5?0penDocument

Com interesse vide igualmente acérdédo do Tribunal da Relag¢&o do Porto de 27.01.2020, relatado
pelo Exmo. Desembargador Miguel Baldaia Morais, in www.dgsi.pt.
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B.1.2.) “Assim, por for¢a do art. 2.°,n.° 1 do citado DL n.° 67/2003
o vendedor tem o dever de entregar ao consumidor bens que

estejam conformes com o0 contrato de compra e venda,

presumindo-se, a falta de conformidade, nos termos da al. d) do

n.° 2 do mesmo preceito legal, guando os bens de consumo, nao

apresentam as qualidades e o desempenho habituais nos bens
do mesmo tipo e que o consumidor pode razoavelmente esperar,

atendendo a natureza do bem e, eventualmente, as declaracoes

publicas sobre as suas caracteristicas concretas feitas pelo

vendedor, pelo produtor ou pelo seu representante,

nomeadamente na publicidade ou na rotulagem..” (sublinhado

nosso) [...] [...Eles] “correspondem a falta de qualidade de
construcbes urbanas de que o edificio constituido em
propriedade horizontal aqui em discusséo é exemplo, como, em
face da natureza do bem, destinado a ocupacéo e utilizacao por
pessoas, frustram as expectativas razoaveis de qualquer
consumidor que naturalmente espera poder fazé-lo em

condicdes de sequranca e conforto, no caso deficitarias por

causa dessas anomalias”.?’(sublinhado nosso)?8 2°

B. 2) Se isto, quanto a parte comum, tem a ver com a denominada
“garantia edilicia®®®, algo que pressupde erro_seu quanto as
qualidades da coisa, necessarias a sua destinacdo econdémica, e
contratualmente devidas, mas sem ter que fazer prova da existéncia
do erro, entdo é porgue estamos perante um direito que radica na

esfera juridica de cada Conddmino, pois que os direitos de

2 TRP, de 08.04.2024, cit. Disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/9b56e009059d14c780258b1f
0049eee5?0penDocument

28 Cfr. PINTO MONTEIRO e Jorge MORAIS DE CARVALHO, in R. L. J. ano 145, pp. 238 e 240,
onde falam em “garantia de conformidade do bem com o contrato “

2 Cfr a ratio subjacente a Lei n.° 24/96 de 31 de Julho (LDC), alterada pelo Decreto-Lei n.°
67/2003 de 8 de Abril (que transpds para a ordem juridica nacional a Directiva 1999/44/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de Maio de 1999, sobre certos aspectos da venda de
bens de consumo e das garantias a ela relativas), cuja primeira alteracdo decorre do Decreto-
Lei n.° 84/2008 de 21 de Maio que reconhece ao consumidor um direito a qualidade dos bens ou
servicos destinados ao consumo, direito esse que é objecto de uma garantia contratual
injuntivamente imposta, no ambito da qual “os bens e servigos destinados ao consumo devem
ser aptos a satisfazer os fins a que se destinam e a produzir os efeitos que se lhes atribuem,
segundo as normas legalmente estabelecidas ou, na falta delas, de modo adequado as legitimas

expectativas”.
30 MACHADO, Baptista, Obra Dispersa, Scientia Ivridica, Braga, 1991, vol. |, pag. 118.
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compropriedade aquele “estdo associados com funcédo instrumental

(mas de modo incindivel)™!.

E aqui estamos confortados com o entendimento do STJ, no douto aresto

de 2014%? - quando se escreve: “conhecido pelo adquirente do prédio apoés o

decurso do prazo de garantia, {4 ndo poderd ser exercido o direito de denlincia

da accéo” - como com o pensamento de Pires de Lima e Antunes Varela®, onde

se enfatiza que “na compropriedade esta em causa o simples interesse individual

dos comproprietarios”, salvo para alienacio ou oneracio.

Assim, no que respeita a “eliminar defeito”, &, pois, um direito que radica

na esfera juridica pessoal pelo que, ainda gue no que respeita a partes comuns,

e para mais em compropriedade que vai tendo autonomia fisica na construcao,

pode caducar para um e nao para outros (conforme o momento em que teve

conhecimento ou passou a poder exercer tal direito — art® 326 do C.C.).

C) No caso do contrato de empreitada, e como se vé do aresto acima, para
decidir sobre a tempestividade “para exercer o direito de denuncia [ha que
fixar o tempo maximo] a contar do conhecimento do defeito”, mas ndo o
conhecimento da extenséo integral dos danos.3

E mesmo quanto ao momento em que tal conhecimento adveio aos

Condominos, ha que atentar que, como se refere no aresto acima de

14.01.2014%, “conhecido pelo adquirente do prédio ap6s o decurso do prazo de

garantia, ja ndo podera ser exercido o direito de denuncia da accdo, uma vez

que, do contrario, ficaria o vendedor/construtor indefinidamente sujeito a

obrigacdo de reparar o vicio, sendo certo que foi exactamente essa vinculacdo

indefinida que o leqislador pretendeu evitar com a fixacdo de um prazo de

garantia’.

31 MESQUITA, Henrique. A Propriedade Horizontal no C.C. Portugués, In Rev. Dt° e Est. Sociais,
Janeiro/Dezembro de 1976, ano XXIIl, n°s 1 a 4.

32 STJ de 14.01.2014, Proc. 378/07.5TBLNH.L1.S1.

33 PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, in C.C. Anot., 22 ed., vol. Ill, Coimbra Editora, p. 348.
34 O conhecimento do dano — pela “ratio” da lei em “aproximar a data da apreciagéo da matéria
em juizo do momento em que os factos se verificaram — reporta — se ao conhecimento dos
pressupostos, demais que ha a possibilidade — artigos 358°, 564, n°2 e 565 do C.C. — de sua
determinagdo em momento ulterior, em liquidagdo — arts 609, n°2 e 358 a 360 do C.C. (cfr.
ANTUNES VARELA, in Obrigacdes em Geral, vol, 4% ed. Coimbra: Almedina, p. 353; VAZ
SERRA, in RLJ. 107, p. 299 e nota 2. A propdsito da responsabilidade por facto ilicito, ver Ac.
STJ 2/19.3YQSTR-G.L1.S1, de 07.07.2022, in
https://juris.stj.pt/ecli/ECLI:PT:STJ:2022:2.19.3YQSTR.G.L1.51.99?search=bTlcVcCng4qgl2fX5Z
eQ; para empreitada o Ac. STJ 13330/17.3T8LSB.L2.S1, de 12.10.2023, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/6a99727e7fb4d6f180258a4c0
0334b1b?0penDocument

35 STJ de 14.01.2014, Proc. 378/07.5TBLNH.L1.S1.
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D) Ha, pois, que, agora, equacionar o conceito de “data em que pode ser
legalmente exercido” esse direito. A este respeito ha divergéncia essencial
entre o decidido naquele aresto e a posicao que julgamos ser ja consolidada
na jurisprudéncia, sendo que a desta, em nosso entender, ndo merece
alteracéo.
D.1. Douta decis&o?®, louvando-se no ensinamento do Dr. Jorge Silva
Carvalho®’, entendeu: “Se o contrato incidir sobre uma fraccéo
autbnoma de um imovel constituido em propriedade horizontal, o
prazo, no que respeita as partes comuns, deve contar-se a partir da

data em que se verificou a ultima transmissdo pelo vendedor ou

empreiteiro profissional”. (sublinhado nosso)

E, continuando:
“Volvendo aos autos, o que se verifica é que o empreendimento tem
vindo a ser construido por fases, correspondendo a primeira delas aos

blocos A e B, a segunda aos blocos C e D e a Ultima, ainda em curso,

ao bloco E. De onde, é for¢coso concluir que as frac¢des que fazem
parte do mesmo condominio ainda nédo estdo vendidas e nessa
medida os prazos de caducidade dos direitos dos conddéminos
relativamente as partes comuns ndao podem considerar-se esgotado”
(sublinhado nosso).

D.2. Explanemos a nossa discrepancia de fundo, quanto a tal
posicdo, demais com aquele quadro factico, que obriga a aludir ao
regime do artigo 1438°- A do C.C.

Na verdade,
O proprio autor citado na douta decisdo (Jorge Silva Carvalho), ao

consagrar_a sua tese, admitia que a sua tese se confronta com

argumentos ndo menos validos (transcritos na douta decisdo em

recurso e que ja constavam de aresto do STJ de data anterior):

“Defende-se, em sentido contrario, que tdo grande retardamento

implicaria um demasiado e intoleravel prolongamento do prazo de

36 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1. cit.
37 Referenciando o Manual do Direito do Consumo, 82 Edicdo, 2022, Aimedina, p. 442.
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garantia enquanto o construtor conservasse a propriedade de uma

das fracgoes. 8
Como apontamos abaixo, uma situa¢cdo como a que vimos tratando, e que
leva a equacionar o regime do artigo 1438°-A do C.C., é ainda um bom
“laboratério” para se aferir da validade da tese assumida maioritariamente pelos
nossos tribunais superiores®, - reafirmada em tantas outras posteriores a do
trabalho doutrinario acima referido — no que respeita a conciliar a seguranca

juridica do “vendedor/construtor” [a] nao “ficar indefinidamente sujeito a

obrigacado de reparar o vicio, sendo certo que foi exactamente essa vinculacdo

indefinida que o leqislador pretendeu evitar com a fixacdo de um prazo de

garantia” - como se consignou no aresto de 14.01.2014 (Proc.
378/07.5TBLNH.L1.S1) -, a par com o direito de cada adquirente no momento
em que se torna proprietario de um bem em regime de propriedade horizontal.
D.2.1. Assim € que se decidiu:
“‘Porém, nem sempre é facil determinar o momento em que
deve ter-se a obra por entregue para efeito de se fixar o dies a
quo” para a contagem do prazo de garantia.
A dificuldade tem-se colocado quando estamos em presenca,
como é o caso, de um prédio constituido em regime de
propriedade horizontal e os defeitos invocados se referem as
partes comuns do edificio.
Nestas situacdes frequentes, véarias tém sido as solucdes
propostas, defendendo-se que a entrega do imdével para os
aludidos efeitos, deve ter-se por efectuada:
-na data da constituicdo da propriedade horizontal;
- quando o vendedor entrega a 12 fraccdo ao conddémino

adquirente;

38 MORAIS DE CARVALHO, Jorge, Manual de Direito do Consumo, 82 Edi¢cdo, 2022, Almedina,
p. 442.

%  Aresto do STJ 4288/16.7.T8FNC.LL.S2, de 10.12.2019, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2ee84c911d0934f3802584cd0
03bc766?0OpenDocument; de 15.11.2012, disponivel em https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/-
/CODAAD9D2556ED1A80257AB800437FB2, e de 14.01.2014, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/c4dae5978249c87b80257c61

005a1b78?0OpenDocument; do TRP, de 10.02.2014, disponivel em
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/7dbf06a7fac82b5780257¢c8¢c
003eecc2?0OpenDocument e de 13.03.2014, disponivel em

http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/a3a57d51224955d780257¢
a5004fc618?0penDocument.
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http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/7dbf06a7fac82b5780257c8c003eecc2?OpenDocument
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/a3a57d51224955d780257ca5004fc618?OpenDocument
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A pluralidade de blocos de um condominio e a diligéncia dos Condéminos face
ao empreiteiro-construtor

- com a entrega da ultima fracgéo alienada;

- com a entrega da maioria das fraccdes, ou

- quando é instituida a administragdo do condominio, seja por
iniciativa do construtor/vendedor, seja por acc¢do dos
condéminos.

O critério interpretativo a adoptar ha - de passar, como diz Cura
Mariano (Responsabilidade Contratual do Empreiteiro — 32 ed.),
pela consideracao de que o direito dos condéminos sobre as
partes comuns foge as regras gerais da compropriedade,
assumindo uma configuracdo propria em que a vontade dos
conddéminos néo é valorada individualmente, mas sim enquanto
membros duma organizacdo dotada de 6rgdos préprios que
exprimem a vontade colectiva do grupo.

Assim, decisivo sera ...a data em que o construtor faz a

transmissdo dos poderes de administracdo das partes comuns

aos condéminos, o que s6 pode ter sucedido guando estes

constituiram a sua estrutura organizativa, reunindo em

assembleia de condominio e elegendo o seu administrador”.4°

Igualmente,

No
uA

aresto do STJ de 10-12-20194%:

entrega considera-se feita no momento em que o vendedor

deixa de ter poder para determinar ou influir sobre o curso das

decisbes dos condéminos constituidos em assembleia de

interesses autonomos, correspondendo, assim, o dies a quo [a

partir do qual se conta o inicio do prazo dos cinco anos | a

transmissao dos poderes de administracao das partes comuns para

0s condéminos, através da sua estrutura organizativa, reunindo em

40 Supracitado aresto STJ 378/07.5TBLNH.L1. S1, de 14.01.2014.

41

STJ

Proc.

4288/16.7.T8FNC.LI.S2, de 10.12.2019, disponivel em

https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2ee84c911d0934f3802584cd0

03bc766?0penDocument

Revista Juridica Portucalense
N.c 37 | 2025


https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2ee84c911d0934f3802584cd003bc766?OpenDocument
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2ee84c911d0934f3802584cd003bc766?OpenDocument

Gil MOREIRA DOS SANTOS

assembleia de condominos e com plena autonomia para denunciar

os eventuais defeitos existentes na obra”.42 43 44 45
E) Nao descuramos um aspecto particular de um outro possivel entendimento
de qual fosse o “termo a quo” para “exercicio do direito”, de denuncia, porque
teria a ver com a nogao de “plena autonomia para denudncia “e que, alias, na
douta fundamentacéo da decisdo de Abril de 20246, se tratou, deste modo:
‘nessa medida os prazos de caducidade dos direitos dos condéminos
relativamente as partes comuns ndo podem considerar-se esgotado. Para
mais, desde 16/11/2006 até 18/01/2013, a administracdo do condominio foi
exercida pelo condémino [....], que a par de tais fungcbes de representagcdo
do condominio também chegou a ser mandatado pela [promotora] como seu
representante em outros assuntos do seu interesse. Ora, esta dupla e
simultanea qualidade do id. condémino, representante do condominio por
um lado, e representante da empresa vendedora por outro, é claramente

conflituante, ndo permitindo excluir o dominio da [promotora] sobre a

42 Ac. 1451/16.4T8MTS.P1.S1, de 20.01.2022, citando aresto do STJ de 31 de Maio de 2016,
proc. n.° 721/12.5TCFUN.L1.S1, de 17 de Outubro de 2019, proc. n.° 1066/14.1T8PDL.L1.S1 —
e de 10 de Dezembro de 2019, proc. n.° 4288/16.7T8FENC.L1.S2.

I.— em relacdo aos defeitos das partes comuns do edificio, 0 prazo devera contar-se a partir da
constituicdo da administracdo do condominio; “O conceito de entrega relevante para efeitos do
art. 1225.°, n.° 1, do Cédigo Civil e do Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril, na redaccéo do
Decreto-Lei n.° 84/2008, de 21 de Maio, exige que “a assembleia de condéominos disponha de
autonomia para, perante o construtor/vendedor, poder reclamar os defeitos, o que é incompativel
com uma situacdo em que este tenha ainda poderes de administragao relativamente ao prédio”
- acordao do STJ de 17 de Novembro de 2021, processo n.° 8344/17.6T8STB.E1.S1.

43 Ac. da RC de 12.03.2019, proc. 190/15.8T8CNT.C2, in dgsi.pt, onde se decidiu “Em relagéo
as partes comuns, o prazo de 5 anos do chamado limite maximo da garantia legal sé se inicia no
momento em que os 6rgaos de administracdo do condominio (o administrador e a assembleia
de condéminos) passam a estar em condicBes de poderem exercer os referidos direitos (cfr. art.
329.°do C. Civil), ou seja, a partir da data em que o construtor faz a transmissao dos poderes de
administracdo das partes comuns para os condéminos ou, ndo se podendo precisar 0 momento
em que tal sucedeu (expressa ou tacitamente), a partir do momento em que os condéminos
constituiram a sua estrutura organizativa (reunindo em assembleia de condéminos e elegendo o
administrador).

44 Ac. TRP 6732/15.1T8MAI.P1, de 11.05.2020, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/916a34cc6e6a37d8802585a5
00353338?0penDocument

“I - O prazo para o exercicio dos direitos de reacéo a existéncia de defeitos na obra quando se
trata de propriedade horizontal inicia-se na data em que o construtor fez a transmissao dos
poderes de administracdo das partes comuns aos condéminos, 0 que s6é pode ter sucedido
guando estes construiram a sua estrutura organizativa, reunindo em assembleia de condéminos
e elegendo o seu administrador.”

45 A acrescer, sem pretensdo de ser exaustiva a enumeracao de arestos, ainda, os Acs. do STJ
de 29.06.2010 (12677/03.0TBOER.L1. S1), de 29.11.2011(12107.TBALM. L1.S1), de
15.11.2012 (25106/10.4T2SNT.LLS1), de 06.06.2013, (8473/07.4TBCSC.L1. S1), de 31.05.2016
(721/12.5TCFUN.L1. S1) e de 10.12.2019 (4288/16.7T8FNC.L1.82); na jurisprudéncia das
relag6es, veja-se o0 Ac. do TRL de 12.07.2012 (4938/10.9T2SNT.L1-2), bem como 0s arestos no
mesmo citados, e 0 Ac. do TRP de 01.10.2009 (4854/03.0TBGDM.P1).

46 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1. cit.
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administracdo do condominio, nem consequentemente a impossibilidade do
exercicio adequado e atempado dos direitos deste. Nesta medida, também
ndo se poderia considerar que até 18/01/2013 a administracdo do
condominio tenha estado entregue a entidade distinta da [promotora].”
E.1) Parece que se pretendeu secundar a posi¢cao assumida pelo
mais alto Tribunal®’, quando consagra que momento relevante é “a

entrega do prédio para uma entidade/administracdo distanciada do

vendedor e com plena autonomia para denunciar 0S eventuais

defeitos existentes na obra".

Mas,

E.1.1) Verdade é que, como abaixo se aponta, 0 quadro factico

pressuposto da douta conclusdo em andlise, ndo_era sequer

parecido a do douto aresto agora referenciado.

E.1.1.2) Na situacéo que sindicamos,
além de ao referido Administrador, (que o foi durante 7 anos, sem
qgue nenhum Conddmino usasse da faculdade prevista nos n°s
1 ou 4 do art® 1435 do C.C., sequer quando a Ré ja “nao tinha
maioria _de permilagem (algo diferente, para efeitos legais —
1430.%, n° 2 do C.C- da regra supletiva do art® 1403, n°® 2)™8), néo

se ter assacado nenhuma inexecugdo ou omissao do dever agir

na “execucgao das deliberagdes da assembleia — h) do art® 1436.°
do C.C., naredacéo ao tempo™?°, e;
Apesar de se ter tido em conta que exerceu funcbes de
representacdo do condominio [a par] com o facto de ser
“mandatado pela [promotora] como seu representante em outros
assuntos do seu interesse™°, sem indicar quais, como se pode
ver da fundamentacao de facto que se transcreve adiante.
Verdade € que néo veio a ser dado como provado que, nesse
periodo, entre 2006 a 2013 e, sobremaneira, até 2010, data em que ja

estaria em curso o prazo de caducidade no_que respeita a direito a

47 Arestos do STJ de 29.11.2011, Proc. 121/07.TBALM.L1.S1, disponivel em
https://www.dgsi. pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/3af0164c680f8fba8025795d0
03f4059?0penDocument, e de 31.05.2016, Proc. 721/12.5TCFUN.L1.S1, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/-/BEAEA47B2F1146B780257FC4004A1EAD

48 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

49 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

50 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.
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eliminacdo das deficiéncias (ainda que comuns, na parte dos blocos

[a_entreques, tenha o administrador alguma vez agido contra 0s

interesses do condominio.

Para tal ndo tera deixado de se considerar o que, quanto a zelo
manifestado se realgcava em acta de 2008 (em que o mesmo administrador alerta
para riscos de ... caducidade) e na tentativa dos Condéminos de o demoverem
guando, em 2013, o mesmo apresentou a sua rentncia ao mandato.>!

N&o ha, pois, nenhuma prova que sustentasse facto impeditivo do
direito a denuncia a partir da entrega dos primeiros dos blocos a edificar

Tratava—se, no caso, de uma situacdo de actuacdo de

“entidade/administracdo distanciada do vendedor e com plena autonomia para

denunciar os eventuais defeitos existentes na obra">2!

F) Também se entendeu ndo existir matéria de facto capaz de integrar figura
juridica do reconhecimento, pese embora estar provado que a promotora
aceitou analisar defeitos, todavia, nunca reconhecendo “que lhe fossem
imputaveis”, designadamente quando, em 2014, fez enfatizar que agiu tao

somente tendo “em consideracdo a expectativa dos Condominos mais

recentes do lote C e D e para salvaguarda da sua boa fé e seu bom nome”™3,
F.1) Ter-se-a concluido que este comportamento da promotora,
traduzido naquelas expressodes, o fora, ndo na observancia de_dever
juridico, mas de algo antes préximo de “obrigagao natural”, entendida
esta como “dever moral ou social juridicamente relevante™?, mas a
gue se retira a coercibilidade.
F.2) Na verdade, segundo a boa doutrina e jurisprudéncia, “o

reconhecimento tem que ter o mesmo efeito que teria a pratica do acto

51 Com interesse para efeitos de contagem do prazo de caducidade, importa referir que:

-- 0 Administrador que exerceu func¢des no periodo de 2006 a 2013, assumiu a representacao da
promotora em assembleias de condominios desta empresa e exerceu patrocinio judiciario em
nome desta no A&mbito de uma accédo executiva

- 0 mesmo Administrador diligenciou pela realizagdo de uma assembleia de condéminos que, a
21/12/2012, deliberou o recurso as vias judiciais

- Em 30/01/2008, este mesmo administrador, a propoésito da alusdo a avarias e defeitos de
construcao, alertara os Condéminos presentes para a necessidade de observar prazos de
caducidade para exercicio de direito de indemnizacao.

- Conddminos houve que, vivendo no Condominio desde 2003 e 2005, reconheceram em
julgamento que, “quanto a infiltracdes na garagem” estas eram anteriores a instalacédo do sistema
de rega, em 2010.

52 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

53 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

5 ANTUNES VARELA, in Obrigagdes em Geral, vol. | , 42 ed. Coimbra: Almedina, pp. 639 e 646.
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sujeito a caducidade e, portanto, se a caducidade se referir a
propositura de uma accéo em juizo (esta deve ser proposta dentro de
certo prazo, sob pena de caducidade), o reconhecimento, para
impedir a caducidade, tem de tornar certo o direito como o tornaria
uma sentenca)”’.>®
S6 vale como tal, uma qualquer “atitude por parte da ré [que]

consubstancia um reconhecimento expresso, concreto e preciso do direito a

gue se arrogam os autores” (sublinhado nosso).%®

Il = Assentes os principios relativos a data de inicio do prazo para denudncia e
exercicio deste, ha que reavaliar o fundado da posi¢cdo sustentada pelo
doutrinador acima, ou seja, “Se o contrato incidir sobre uma fraccdo autbnoma
de um imével constituido em propriedade horizontal, o prazo, no que respeita as
partes comuns, deve contar-se a partir da data em que se verificou a_ultima
transmissédo pelo vendedor ou empreiteiro profissional®’. (sublinhado nosso)
A) Averdade é que, como se provou, tratava-se de Condominio constituido, por
prédio composto por cinco blocos, cuja construcao foi feita de forma faseada,
sendo que, destes, o terceiro e quarto, apenas foram concluidos em finais

de 2006, sendo a entrega de um em Marco de 2012 e de outro, em Setembro

de 2012, enquanto um quinto bloco, estava ainda em fase de construcéo.>8

A.1) Mas, verdade também é que, se aceitou que, desde 2008 havia

conhecimento de defeitos e, mesmo antes de dado evento ocorrido

%5 VAZ SERRA, in BMJ, n°® 105 a 107 (ponto 118), como RLJ., ano 107, p. 24, a propdsito do Ac.
STJ de 05.12.72, como C.C. Anotado PIRES DE LIMA, A. VARELA, anotacéo ao art® 331 e Ac.
ST, Proc. 3137/09.7TBCSC.L1.S1, de 09.07.2015, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/edalae91eh3485ff80257e7d0
04abcab?OpenDocument

% Apud Ac. Rel. Coimbra, de 20.05.2014, citado em nota 20 de p. 242 do estudo de PINTO
MONTEIRO e Jorge MORAIS CARVALHO na RLJ. ano 145, como CURA MARIANO citado em
acorddo da Rel. Porto, de 22.02.2007, Proc. 0730350, onde se alude a “reconhecer de forma
inequivoca a existéncia do direito no prazo da caducidade”. (disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/d1d5ce625d24df5380257583004ee7d7/aa925e7da8cdf31e8025729

7003ed04b?0OpenDocument).

5" MORAIS CARVALHO, Jorge, Manual de Direito do Consumo, 82 Edi¢do, Almedina, 2022, p.
442.

%8 Provado em termos de matéria de facto: “Condominio constituido, por prédio “com total de
cem fogos habitacionais, trés estabelecimentos comerciais e cave com lugares de garagem e
arrumos”, composto por cinco blocos, cuja “construgao foi feita de forma faseada -, sendo que
os blocos “C e D” apenas foram concluidos em finais de 2006 —e o bloco E, estava ainda em fase
de construgao”

Na zona central dos edificios existe um espaco de lazer ajardinado e pavimento comum aos
varios edificios, sendo que “os jardins e garagens, entre outros, sdo comuns a todos os blocos,
sendo que a garagem esta “situada no piso inferior de todos os blocos”.
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em 2010, alguns destes eram de conhecimento de conddéminos -
residentes.
B) Tendo em conta que a denuncia € uma declaragdo de vontade e, no que
respeita a vicios, tem a ver com “garantia edilicia”, nos termos acima, deveria
a desconformidade ser denunciada no “prazo de 1 ano, a contar do
conhecimento do defeito, para exercer o direito de dentincia™® (artigo 1225°
do C.C)).
B.1) H& que considerar que, relativamente aos dois blocos ja hd muito

entregues, ainda que existissem esses “defeitos” (mas quais?%?) se
foram conhecidos em 2008 (e sempre antes de dada data de 2010),

demais que, quando, somente em 2013, ocorrera_a dendncia, a

promotora h4 muito perdera a maioria, estaria escoado (caducara) o

prazo a que estava vinculado o construtor-promotor, mesmo
entendido esse prazo como de “garantia/alerta” deste.
B.1.1) - Outro entendimento colidiria com a ratio da alteracéo do
artigo 1225° do C.C., pois seria legalmente injustificada uma
“vinculacdo do vendedor/construtor” a uma indefinicdo temporal,
que teria a ver com a edificacdo de quaisquer outros blocos que
integrassem o projecto do Condominio.
B.2) Acresce a pergunta: ndo chocaria com o principio da boa fé
negocial que, numa situacdo obrigacional, como é o crédito a
reparacao de defeitos, o credor se desinteressasse por tempo
superior ao legalmente expectavel — o do artigo 4° do Dec.-Lei
67/2003 — de fazer a denuncia, evitando assim ao devedor a
reparagdo de algo que néo estaria englobando no risco do devedor
em mora?%!
C) Nem se pretenda tirar efeitos de se tratar de “defeito” relativos a partes
comuns (designadamente, no caso, das garagens) que o fossem do “bloco”,
ainda em construcédo, para se defender: De onde, € forcoso concluir que “as

fraccdes que fazem parte do mesmo condominio ainda ndo estdo vendidas

% TRP de 08-04-2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

60 A prépria decisdo do douto aresto de Abril de 2024 aceita que “A dendncia, ndo sujeita a forma
especial, podendo ser feita oralmente ao vendedor, tem de fazer referéncia ao vicio ou falta de
qualidade invocada pelo comprador, ndo relevando, pois, para este efeito observacdes genéricas
e vagas sobre o estado da coisa.” (sublinhado nosso).

61 Cfr. regime dos artigos 807, 570 e 480 do C.C., regime geral quanto a responsabilidade pela
mora.
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e nessa medida os prazos de caducidade dos direitos dos conddéminos

relativamente as partes comuns ndo podem considerar-se esgotados 82!

C.1) Quando a propriedade horizontal esta inscrita relativamente a
empreendimento habitacional composto de varios blocos, que, apesar

de terem partes comuns que justificam a unidade de registo, mas cuja

execucao integral esta prevista ser efectivada por fases,
C.1.1) — ndo ha que tutelar aos adquirentes “legitimas
expectativas”®? que ndo as existentes no momento da aquisicdo
e suportadas nos termos contratuais e na boa fé.
C. 2) Se nenhum dos adquirentes, salvo convengado em contrario, tem
direito a exigir a conclusdo do empreendimento, ou a fixar ao
promotor prazo para tal, tem, todavia, o direito de exigir que o
construtor/vendedor, no prazo de “garantia legalmente fixado”, faca
eliminar defeitos que tornem inadequada a propriedade comum,
naquilo que “representa a quota parte do respectivo proprietario na
compropriedade dos bens, ... do direito de propriedade exclusiva da
sua fraccdo” .64
C.2.1) — Doutro modo, ter-se-ia que aceitar que, mesmo na
hipotese de a promotora vir a entender ndo concluir ou
concluir a empreitada do quinto dos blocos dez anos depois
das entregas dos demais blocos, a obrigagcéo correspondente
ao direito a reparagéo da falta de conformidade, subsistisse/
suspendesse — até quando? - para o0s quatro blocos ja
entregues, mesmo que esta se manifestasse depois do prazo/
garantia de dois ou de cinco anos a contar da entrega dos
demais blocos!
C.3) Tal indefinicdo da vinculacédo foi rejeitada pelo aresto, proferido
no P° 3072/16.2T8VNG.P1, de 21.03.2022%, em que se lé: “quanto

ao ...prazo de 5 anos fixado para os iméveis, em conformidade com o

62 TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, cit.

63 Cfr. nota 29.

64 Como se sublinha nos locais constantes das notas 9 e 13.

65  Ac. TRP, de 21.03.222, Proc. 3072/16.2T8VNG.P1, disponivel em
https://lwww.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/fb60d0bb185de07a80258836
00463026?0penDocument
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previsto nos artigos 1225°, n.° 1 do Cad. Civil e 5°, n.° 1 do mesmo DL
n.° 67/2003.
Este ultimo prazo, no ambito do regime da empreitada de consumo,
€, todavia, ao contrario do que sucede no regime do Cdédigo Civil,
um prazo de garantia, no sentido de que fixa “... o periodo em que
a falta de conformidade se deve manifestar e ndo a data limite
para o exercicio dos direitos do dono da obra consumidor, como
sucede com iguais prazos consagrados no regime geral do contrato
de empreitada (artigos 1224°,n.° 2 e 1225° n.° 1, do CC).
Enquanto neste ultimo regime os prazos de 2 e 5 anos sdo prazos de
caducidade, cujo termo determina a extin¢do dos direitos do dono da
obra, os prazos de igual durag&o consignados no artigo 5%, n.° 1,
do DL n.° 67/2003, sdo prazos de garantia, que fixam o lapso de
tempo durante o qual a manifestacdo dumafalta de conformidade
faz surgir na esfera juridica do dono da obra consumidor os
respectivos direitos.” (destagues N0Ssos)
Vide, neste sentido, por todos, J. CURA MARIANO, op. cit., 62 edicao,
pag. 263, PAULO MOTA PINTO, “Cumprimento Defeituoso do
contrato de compra e venda’, Instituto do Consumidor, 2002, pag. 43,
PEDRO ALBUQUERQUE/M. ASSIS RAIMUNDO, op. cit., pag. 484 e,
entre muitos outros, AC RL de 9.02.2010, também ja citado.
Com efeito, esta outra natureza do prazo em apreco (por comparagao
com igual prazo no ambito do contrato de empreitada comum) resulta
de expressa opc¢ao do legislador ao prever sob o artigo 5°, n.° 1 do
citado DL n.° 67/2003 (sob a epigrafe «prazo da garantia») que «o
consumidor pode exercer os direitos previstos no artigo anterior
(direitos a reparacéo, substituicdo, reducdo do preco e resolucdo do
contrato — artigo 4°) quando a falta de conformidade se manifestar
dentro do prazo de dois ou de cinco anos a contar da entrega do
bem, consoante se trate, respectivamente, de coisa movel ou
imovel.” (destaques nossos).
Eis porque o entendimento jurisprudencial explanado nos locais citados
nas notas 30, 39 a 42 € o Unico que pode conciliar os interesses dos condéminos
nas situacdes subsumiveis no regime do artigo 1438°-A do C.C., atenta a “ratio”

da insercéo deste e a remissao nele constante.
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E aqui nos reencontramos com o tratamento das situagdes de emergéncia
de defeito, nas hipoteses a tratar nos termos desse artigo 1438°-A do C.C,,
compaginado com o regime da compropriedade, de modo a tutelar os direitos do
consumidor/adquirente e o promotor/ vendedor, em relacdo a cada momento de
aquisicao de um “bloco” desligado dos demais em termos estruturais, porém,
funcionalmente unido aos demais pela existéncia de partes comuns a todos

eles.56

IV- H& que passar a analisar as inferéncias da situacéo juridica acima
descrita e o regime da compropriedade, aplicavel, “sem prejuizo do disposto
especialmente para [a propriedade horizontal] - art® 1404, in fine, do C.C.

A) Vimos acima que se aceita que o direito de comproprietario na propriedade
horizontal € um “Unico direito, de uma sé natureza — o direito de propriedade

—, embora em titularidade comum, podendo cada consorte_exercé-lo, nos

diversos poderes e utilidades que compreende, guer isoladamente, guer em

conjunto com os demais, quer nos termos de deliberacdo maioritaria, tudo

segundo as formas previstas na lei para a harmonizacdo dos interesses em
confronto™®’, pois que “na compropriedade estd em causa o simples
interesse individual dos comproprietarios™8, salvo para alienacdo ou

oneracao.
A.1 — No caso de muiltiplos blocos, com zonas comuns,®® ndo pode

deixar de se atender a autonomia estrutural, como apontado acima
em | F) e ao “interesse individual” consagrado no aresto proferido no
processo 378/07.5TBLNH.L1.S1, de 01.14.20147°, quando enfatiza,
relativamente a constatacdo do defeito que, quando seja “conhecido

pelo adquirente do prédio apos o decurso do prazo de garantia, ja

néo podera ser exercido o direito de dentncia da accdo”.

% parafraseando o pensamento contido no local citado na nota 11.

67 Parecer do Conselho Consultivo da PGR, PGRP00001001, de 21.07.1998, disponivel em
https://www.dgsi.pt/pgrp.nsf/7fcObd52c6f5cd5a802568c0003fb410/6a24d9518eddd53b8025829
70037e9be?0OpenDocument&ExpandSection=-2

% PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, in C.C. Anot., 22 ed., vol. lll, Coimbra Editora, p. 348.
8 Alids, no caso fundamento, os Condéminos do conjunto tinham a nogdo de que a “unidade” da
parte comum nao colide com a autonomia das comparticipacdes para obras a suportar pelo
“fundo de reserva”, como se percebe da posi¢do unanime que assumiram nas actas 6-A e 6 —
B, no que respeita a abertura de contas individuais entre a dos blocos “A” e “B”, face aos blocos
“C” e D”, para nao haver” beneficio dos sequndos face aos primeiros”.

0 Cfr. nota 22.
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B) Significard isto que, por se tratar de uma garantia de qualquer adquirente de
um bem - a denominada “garantia edilicia”, que pressupde erro seu_quanto

as qualidades da coisa, necesséarias a sua destinacdo econOmica, e

contratualmente devidas, “mas sem ter que fazer prova da existéncia do

erro”’! - havera que, acima de tudo, considerar o regime dos denominados
“efeitos devolutivos”.”
S6 que,
B.1) se “..., por for¢a do art. 2.°, n.° 1 do citado DL n.° 67/2003 o
vendedor tem o dever de entregar ao consumidor bens que estejam

conformes com o contrato de compra e venda, presumindo-se, a falta

de conformidade, nos termos da al. d) do n.° 2 do mesmo preceito

legal, guando 0s bens de consumo, ndo apresentam as qualidades e

o desempenho habituais nos bens do mesmo tipo e que o consumidor
pode razoavelmente esperar, atendendo a natureza do bem e,

eventualmente, as declaracdes publicas sobre as suas caracteristicas

concretas feitas pelo vendedor, pelo produtor ou pelo seu

representante, nomeadamente na publicidade ou na rotulagem...”’3

(sublinhado nosso).

ou ainda:
[os defeitos] “correspondem a falta de qualidade de construcdes
urbanas de que o edificio constituido em propriedade horizontal aqui
em discussdo é exemplo, como, em face da natureza do bem,
destinado a ocupacdo e utilizacdo por pessoas, frustram as
expectativas razoaveis de qualquer consumidor que naturalmente

espera poder fazé-lo em condi¢cdes de seguranca e conforto, no caso

deficitarias por causa dessas anomalias ™ 7®,

L MACHADO, Baptista, Obra Dispersa, vol. |, loc. cit. p. 118.

7 Apud Aresto 1127/07.3TCSNT.C.1S1 de 13.10.2011, disponivel em
https://lwww.dgsi.pt/jstj.nsf/-/5279CC8291E2D4318025792D002D8D91.

" TRP, de 08.04.2024, cit.

74 Cfr. PINTO MONTEIRO e Jorge MORAIS DE CARVALHO, loc. cit.

> Cfr. a ratio subjacente a Lei n.° 24/96 de 31 de Julho (LDC), alterada pelo Decreto-Lei n.°
67/2003 de 8 de Abril (que transpds para a ordem juridica nacional a Directiva 1999/44/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de Maio de 1999, sobre certos aspectos da venda de
bens de consumo e das garantias a ela relativas), cuja primeira alteracdo decorre do Decreto-
Lei n.° 84/2008 de 21 de Maio que reconhece ao consumidor um direito a qualidade dos bens ou
servicos destinados ao consumo, direito esse que é objecto de uma garantia contratual
injuntivamente imposta, no dmbito da qual “os bens e servigos destinados ao consumo devem
ser aptos a satisfazer os fins a que se destinam e a produzir os efeitos que se lhes atribuem,
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B.2) na fixacdo do preco de fracgbes do “novo” e autdbnomo bloco
entre adquirente e empreiteiro — vendedor, ndo deixara seguramente
de ser tido em conta o estado em que 0 mesmo se apresenta quanto
as partes comuns, aquilo a que se vai estender o direito de
compropriedade do Condémino recente, assim se acautelando a
“garantia edilicia” e as “ expectativas razoaveis do consumidor”, como
fazendo alerta para cumprimento do “dever de garantia” por parte do
empreendedor/vendedor , tudo como impde a boa fé contratual.

C) O direito a exigir eliminacéo de defeitos é uma obrigacao civil, ndo obrigacéo

‘propter rem”, pelo que sujeita ao regime da pessoalidade, sendo que, por
razdes especificas “a vontade dos condéminos ndo ¢é valorada
individualmente, mas sim enquanto membros duma organizagéo dotada de
Orgaos proprios que exprimem a vontade colectiva do grupo”.
C.1) E é direito que, respeitando a “individualidade fisica de cada
bloco” a par com a unidade juridica, ressalvada que esta esta pelo
regime do artigo 1438°-A do C.C. que aponta para a “adaptacao
necessaria”— pois se reporta a um bem que satisfaz uma “comunhao
de fim.”

D) Esse direito €, desde logo, um direito de crédito que, porque pressupde
pluralidade de obrigacOes, ligadas entre si por certo nexo (comunhé&o de
fim)’6, esta sujeito ao regime da solidariedade activa ou de credores, a que
se aplica o regime do artigo 512°,n.° 2 in fine, do C.C.

D.1) Daqui resulta que, nos termos do n° 2 do artigo 514° do C.C.,
pode haver credores solidarios que possam exigir a prestacdo do
devedor, enquanto outros possam ver ser-lhes oponiveis, na

permilagem em gue comungam nhas partes comuns, excepcdes de

direito substantivo, ainda que de natureza pessoal.”’
E) Decorre deste regime que, a subsistir a obrigacdo de reparacao, dela nao
possam beneficiar — sob pena de enriqguecimento sem causa — aqueles dos

Condoéminos que, podendo, ndo fizeram atempadamente exercicio dos

poderes que Ihe estavam conferidos, ou seja desde que obtiveram a entrega

segundo as normas legalmente estabelecidas ou, na falta delas, de modo adequado as legitimas
expectativas

8 ANTUNES VARELA, in Obrigacdes em Geral, vol, 42 ed. Coimbra: Almedina, p. 698.

7 1bid., p. 706, notas 1 e 2.
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do prédio [blocos em que sao proprietarios de fraccoes autébnomas e,

indivisivelmente, compropriedade nas partes comuns], para uma

entidade/administracdo distanciada do vendedor e com plena autonomia

para denunciar 0os eventuais defeitos existentes na obra".”8

E.1) Para assegurar a “justica comutativa”® e evitar beneficio ilegitimo
de Conddmino que vai ter benfeitoria com a eliminacao de defeito para
gue, anteriormente deixara decorrer prazo de denuncia®® ou para as
situagoes de defeitos “ndo evolutivos”, vindo, assim, esse beneficio a
traduzir-se num enriquecimento a custa do promotor/ vendedor — art®
476°,n° 1, in fine —, com a possibilidade de “repeticdo do indevido” por
este®'®2 ou a salvaguarda que, para o condominio, decorre do regime
do artigo 533° do C.C., fazendo aquele comparticipar na despesa
relativa ao bem comum, que tenha que ter sido suportada e que
exceda a devida a que seria exigivel para eliminacdo de defeito
atempadamente denunciado e no “prazo de garantia”.
Alias,

E.1.1) — esse mesmo principio da “justica comutativa” tem
concretizacdo no regime dos artigos 1424° n°s 1, 2, 3 e 6, como
1405° n° 1, e tem a ver com a legal co-responsabilizacdo de
cada Conddmino pela “participacdo nas vantagens e encargos
da coisa, em proporcéo das suas quotas” (art.1411° e 1427°, n°
2, todos do C.C.).83

78 Cfr. arestos citados na nota 47.

® LARENZ, Derecho de Obligaciones, ed. de 1952, tomo |, p. 62, “obrigando a restituir aquilo
que se haja recebido de outrém sem fundamento juridico”.

80 ANTUNES VARELA, in Obrigacdes em Geral, vol, 42 ed. Coimbra: Almedina, p. 404: “se a
obrigagdo néo existe porque ...ja se extinguiu, diz-se que carece de causa’.

81 No local acima, a pags. 429 e 430, o mesmos autor refere que “porque nao se exige erro do
solvens” no acto de cumprimento”, (igual o entendimento de VAZ SERRA, in RLJ. ano 102, p.
364/5, nota 2) o direito a repetigdo do indevido pode ocorrer quando “ 0 autor do cumprimento
pode ter efectuado a prestagdo apenas a cautela ,com receio das consequéncias da mora
ou para evitar incbmodos e despesas de um litigio com o credor”™ sublinhado nosso.

82 |sto tera a ver com a disting&o entre a situagdo em que o legislador previu uma “deslocacéo
juridica”, mas ndo patrimonial, como seria o caso da caducidade do direito de dentncia do defeito
(VAZ SERRA, in RLJ, ano 102, p. 380).

83 Tratar-se-ia de um dos casos em que, porque “a pertenca do enriquecimento pertence a
outrém, segundo a ordenacgdo juridica dos bens, por si sé, define a falta de causa do
enriqguecimento do empobrecido” - PEREIRA COELHO, in “O Enriquecimento e o dano’,
Almedina, 1970, nota 09, a p.10.

”
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V- Sintese conclusiva

Ao considerar que a “unidade juridica” dos blocos integrados na
propriedade horizontal ndo deve ser diluida, mesmo que o0s blocos sejam
fisicamente autdbnomos, e considerando que a denuncia de defeitos e prazo de
garantia, correspondente, € um direito individual mas que incide sobre um “bem
comum”, que daquele é parte complementar, entdo aquela deve ser levada a
conhecimento a partir do momento em que, sem dependéncia do peso da
contitularidade do promotor se possa formar a “vontade maioritaria” sobre a
manutencdo e fruicdo de cada um dos edificios que, faseadamente, sejam
entregues a administracdo dos Condéminos.

E a negligéncia dos Conddminos no exercicio desse direito a eliminacdo
de defeitos ndo pode lesar a extensédo da exigéncia legal de um prazo méaximo
de “garantia” pelo empreendedor, pelo que, havendo necessidade de intervir nas
partes comuns, tal como na normal vida do condominio, tratar-se-a de algo a
suportar pelos Conddéminos, na propor¢ao do seu quinh&o.

A tratar — se de um crédito sobre terceiro, no caso o “empreendedor”, é
um crédito sob regime da solidariedade activa, pelo que, haveria beneficio
injustificado se, devendo o promotor eliminar “defeitos” nas partes comuns,
nesse custo ndo participasse quem, negligentemente, e sem poder invocar
“expectativas fundadas” deixara caducar o seu direito individual, ainda gue na

parte em gue este seu direito se estende complementarmente, a “bem comum”

em que quinhoa.

O direito de regresso entre credores solidarios e ou o instituto do
‘enriquecimento sem causa’ assegurardo a “justica comutativa”, como a
“seguranga” nas posigdes contratuais, num quadro em que o defeito é na parte
comum ,mas ha um tempo de “garantia”, que tem a ver com o momento temporal
diverso em que, efectuada a entrega prevista como faseada dos blocos, estes
sejam entregues ao conjunto dos proprietarios, seja possivel detectar e
denunciar, em regime de boa fé contratual de cada proprietario, um “defeito”,
entendido este segundo o critério legal de “desconformidade do bem com o

contrato”.
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Assim, se garantira que “o direito € igual porque € recto e é recto porque
e igual”’, entendida esta igualdade como “a consequéncia juridica de duas
situagées juridicas iguais entre si, [a de] uma ter de ser igual a [deJoutra” 8

E obter — se — a “certeza juridica” enquanto “juizo prospectivo que assume
que a solugéo juridica, se baseada em caso analogo ou idéntico, deve ser igual”,

seja como “certeza sincronica”, seja como “certeza diacrénica”.8®

*kkkkkk

Ja depois de elaborado este texto, foi reafirmado no acérdéo
24620/15.0T8PRT.P1.S1, do Supremo Tribunal de Justica, 1.2 Seccao, de
10.12.2024%5, que “estando em causa defeitos existentes em partes comuns dos
edificios, constituidos em propriedade horizontal, englobando um sé condominio
e, hao havendo qualquer deliberacao por parte dos condominos, a autorizarem
uma administracdo autbnoma e parcelar para cada um dos edificios integrantes
dessa propriedade horizontal, ndo ha que recorrer ao disposto no art. 1438°-A,

do CCivil. Assim sendo, o prazo de caducidade ndo se inicia autonomamente

para cada um dos edificios integrantes da propriedade horizontal...” (sublinhado

NOSSO0).
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Gil MOREIRA DOS SANTOS

Ac. STJ de 06.06.2013, Proc. 8473/07.4TBCSC.L1. S1, Rel. Granja da Fonseca, in
https://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/abe33elfe4c862e380
257b830038bal8?0OpenDocument

Ac. STJ de 14.01.2014, Proc. 378/07.5TBLNH.L1.S1, Rel. Moreira Alves, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/c4dae5978249c87b8
0257c61005al1b78?0OpenDocument

Ac. STJ de 09.07.2015, Proc. 3137/09.7TBCSC.L1.S1, Rel. Paulo S&, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/edalae91eb3485ff80
257e7d004abcab?OpenDocument

Ac. STJ de 29.10.2015, Proc. 721/12.5TCFUN.L1.S1, Rel. Joao Bernardo, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/edf3d24044d6b3098
02580c200536e9e?0OpenDocument

Ac. STJ de 31.05.2016 proc. 1039/13.1TTLSB.L1.S1, Rel. Goncgalves Rocha, in
https://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/1c87e7597720f69a80
257fc40051e42a?0OpenDocument

Ac. STJ de 17.10.2019, Proc. 1066/14.1T8PDL.L1.S1 Rel. Oliveira Abreu, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/3e2a2bc59fa9b83f80
258496005¢c5518?0penDocument

Ac. STJ de 10.12.2019, Proc. 4288/16.7T8FNC.L1.S2, Rel. Nuno Pinto de Oliveira, in
https://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2ee84c911d0934f380
2584cd003bc766?0penDocument

Ac. STJ de 17.11.2021, Proc. 8344/17.6T8STB.E1.S1, Rel. Tibério Nunes da Silva, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/5178aacdb9a0df6a80
258790005cca76?0penDocument

Ac. STJ de 20.01.2022, Proc. 1451/16.4T8MTS.P1.S1, Rel. Nuno Pinto de Oliveira, in
https://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2bcdddb4500128578
02587d1005ffe99?0penDocument

Ac. STJ de 07.07.2022, Proc. 2/19.3YQSTR-G.L1.S1, Rel. Manuel Capelo, in
https://juris.stj.pt/ecli/ECLI:PT:STJ:2022:2.19.3YQSTR.G.L1.51.99?search=bTlcVcCng

4912fX5ZeQ;

Ac. STJ de 12.10.2023, Proc. 13330/17.3T8LSB.L2.S1, Rel. Nuno Ataide das Neves, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/6a99727e7fb4d6f180
258a4c00334b1b?0OpenDocument

Ac. STJ de 10.12.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1.S1, Rel. Nelson Borges Carneiro,
in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/72691cf61b6f49f8802
58bf00046aabb?0OpenDocument

e Tribunal da Relac&o do Porto
Ac. TRP de 22.07.2007, Proc. 0730350, Rel. Pinto de Almeida, in
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/d1d5ce625d24df5380257583004ee7d7/aa925e7da8cdf31e
80257297003ed04b?0OpenDocument

Ac. TRP de 01.10.2009, Proc. 4854/03.0TBGDM.P1, Rel. Azevedo Ramos, in
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/-/91861FD53AF06F4180257735004D48A1
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A pluralidade de blocos de um condominio e a diligéncia dos Condéminos face
ao empreiteiro-construtor

Ac. TRP de 10.02.2014, Proc. 585/08.3TVPRT.P1, Rel. Manuel Domingos Fernandes,
in
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/7dbf06a7fac82b578
0257c¢8c003eecc2?OpenDocument

Ac. TRP de 13.03.2014, Proc. 78/05.0TBMTS.P1, Rel. Pedro Martins, in
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/a3a57d51224955d
780257cab5004fc618?0OpenDocument

Ac. TRP de 30.11.2015, Proc. 3361/09.2TBPVZ.P1, Rel. Manuel Domingos Fernandes,
In
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/1c421135592d193e
80257f1c003b05a8?0OpenDocument

Ac. TRP de 27.01.2020, Proc. 546/18.4T8PNF.P1, Rel. Miguel Baldaia Morais, in
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Ac. TRP de 11.05.2020, Proc. 6732/15.1T8MAI.P1, Rel. Carlos Querido, in
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02585a500353338?0OpenDocument

Ac. TRP de 21.03.222, Proc. 3072/16.2T8VNG.P1, Rel. Jorge Seabra, in
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0258836004630267?0penDocument

Ac. TRP de 08.04.2024, Proc. 24620/15.0T8PRT.P1, Rel. Eugénia Cunha, in
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0258b1f0049eee5?0OpenDocument

e Tribunal da Relacdo de Coimbra
Ac. TRC de 20.05.2014, Proc. 161682/12.7YIPRT.C1, Rel. Barateiro Martins, in
https://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/5ae91377cal3a26d
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Ac. TRC de 12.03./2019, Proc. 190/15.8T8CNT.C2, Rel. Barateiro Martins, in
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02583e4003251b1?0OpenDocument&ExpandSection=1

e Tribunal da Relac&o de Lisboa
Ac. TRL de 12.07.2012, Proc. 4938/10.9T2SNT.L1-2, Rel. Ezagiy Martins, in
http://www.gde.mj.pt/jtr].nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/b0aa463943981307
80257a7c003b9768?0penDocument

Ac. TRL de 14.01.2021, Proc. 19815/19.0T8LSB.L1-2, Rel. Gabriela Cunha Rodrigues,
in
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/0d8bfe0b9d86aadf80
25866c00432b3e?0OpenDocument
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