COMPRA E VENDA E EMPREITADA

CONTRIBUTO PARA A DISTINCAO ENTRE OS
DOIS CONTRATOS (*)

Por Dr. José Manuel Vilalonga (**)

SUMARIO:

I — Introducdo. 1. Generalidades. 2. Os dois contratos. 3. Delimita-
¢do do tema. Il — Breve caracterizagdo dos dois contratos. 1. Com-
pra e venda. 1.1 Nogdo. 1.2 Efeitos. 1.3 Natureza juridica.
2. Empreitada. 2.1 Defini¢do. 2.2 Efeitos. 2.3 Natureza juridica.
2.4 Objecto. I11 — Situagdes de Fronteira. |. Preliminares. 2. Emprei-
. tada de lavor. 3. Empreitada de lavor e materiais. IV — Interesse da
distin¢do. 1. Generalidades. 2. Transferéncia da propriedade. 3. Algu-
mas diferencas no regime dos defeitos da coisa. 4. Direito de desis-
téncia. V — Critérios de distingZo entre a compra e venda e a emprei-
tada. 1. Preliminares. 2. Critérios de distingdo. 3. Impossibilidade de
uma andlise unitdria. VI — Andlise de alguns grupos de casos. 1. Pre-
liminares. 2. Virias situagdes tipo. 2.1 Construgdo de imével.
2.2 Construgdo de coisa mével. 2.3 Contratos de fornecimento e ins-
talagdo. 3. Relevancia da vontade das partes. VII — Andlise de dois

(*) O presente trabalho foi elaborado no ambito do Semindrio de Direito Civil 1
do curso de mestrado da Faculdade de Direito de Lisboa, no ano lectivo de 1992/93, coor-
denado pelo Prof. Doutor MENEZES CORDEIRO.

Posteriormente foi apresentado no concurso para assistente estagidrio da Faculdade
de Direito de Lisboa, realizado em Outubro de 1994.

Entretanto entrou em vigor o Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro. Tal altera-
¢do legislativa levou a uma reformulagéo da versdo inicial. E a vers@o actualizada que
agora se publica.

(**) Assistente Estagidrio da Faculdade de Direito de Lisboa e da U.A.L.. Asses-
sor do Gabinete dos Juizes do Tribunal Constitucional.



184 JOSE MANUEL VILALONGA

aspectos dos regimes dos dois contratos. 1. Preliminares. 2. Aplica-
¢do 2 empreitada das regras do regime da compra e venda de coisa
defeituosa relativas ao dolo. 2.1 Defeitos da obra. 2.2 Anulacio por
erro e regime do dolo. 3. O artigo 1225.°. 3.1 Jurisprudéncia e dou-
trina. 3.2 A actual redacgdo do artigo 1225.° VIII — Resumo final.

I — INTRODUCAO
1 — Generalidades

O contrato de compra e venda e o contrato de empreitada
desempenham uma fung¢io fundamental no comércio juridico.

O primeiro encontra-se definido e regulado nos artigos 874° M
e ss.; 0 segundo nos artigos 1207° e ss..

O contrato de compra e venda destaca-se dos restantes con-
tratos, pois, de entre todos, é aquele que maior € mais importante
funcio econémica desempenha (). Nele se radica grande parte do
direito das obrigagdes (%). E o instrumento juridico da troca de
bens (*), e abrange ndo s6 os actos de transmissao onerosa da pro-
priedade mediante um prego, mas também os de transmissao one-
rosa de qualquer outro direito (°).

Por seu turno, o contrato de empreitada desempenha igual-
mente um papel relevante no comércio juridico, na medida em que
sdo vérios os fins que se podem alcangar através da sua utilizagao.
Normalmente, o recurso a este negicio esta ligado a industria de
construgio de edificios, porém ndo se esgota ai o seu possivel
objecto (°). Pode constituir objecto de um contrato de empreitada a
construgdo ou repara¢do de bens moéveis, tais como automoveis,
navios, mobilidrio ou pegas de roupa; pode, igualmente, ser

(") As disposigdes legais mencionadas sem a indicagdo da respectiva fonte per-
tencem ao Cédigo Civil portugués de 1966

() No mesmo sentido. cf., nomeadamente, CUNHA GONCALVES, Dos contra-
tos em especial, Lisboa, 1953, p. 256.

() Cf. CUNHA GONCALVES, ob. cit., para quem a compra e venda “... estd na
origem de quase todo o direito das obrigagdes e de quase todo o direito comercial.”.

(%) Cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil anotado, Vol. 11,
3.2 Ed., p. 167, anotacio ao artigo 874.°.

(*) Cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., pp. 166 = ss..

(*) Cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contrato de empreitada, 1994, p. 15.
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objecto deste contrato o desaterro e remogio de terras, a perfura-
¢ao de taneis e fogas, a abertura ou reparagio de estradas, a draga-
gem portos e estudrios, a drenagem de pantanos, etc. (7).

2 — Os dois contratos

Os contratos de compra e venda e de empreitada divergem, quer
na sua estrutura, quer no seu regime legal (*). Na verdade, as realida-
des que subjazem aos dois contratos sdo diversas: a relacio que con-
substancia uma compra e venda €, nos seus fins e na sua configura-
¢ao, bastante diferente da que consubstancia uma empreitada (°).

Apesar das diferengas, a distingdo entre os dois contratos é
por vezes dificil ('°). Na prética surgem situagdes em que se torna
dificil afirmar se estamos perante uma empreitada ou uma compra
e venda (pensemos, como mera hipétese introdutéria, que serd
alids analisada em concreto adiante, no caso de alguém adquirir um
aparelho de ar condicionado que devera ser montado na residéncia
do adquirente). A distingdo é fundamental e de grande relevan-
cia ('), pois estd longe de ter um interesse meramente teérico: as
consequéncias da aplicacdo de um ou outro regime a determinada
situacdo de vida sdo bastantes diferentes ('?).

A doutrina e a jurisprudéncia tém procurado estabelecer crité-
rios que permitam proceder a uma distin¢o entre os dois contratos
tanto quanto possivel segura ('*). No entanto, dada a variedade de
situagdes que a pratica pode apresentar, ndo € possivel adoptar cri-
térios absolutamente rigidos ('*).

(") Quanto a estes e outros aspectos, cf. CUNHA GONCALVES, Tratado de
direito civil, VI, 1933, pp. 612 ¢ 613.

(*) Adiante procederemos a uma breve explicitagio de alguns dos aspectos dos regi-
mes legais de ambos os contratos que de forma mais evidente se diferenciam, cf. infra IV.

(®) Sobre esta matéria, e de forma desenvolvida, cf., entre outros, CIANFLONE,
L’Appaito di opere publiche, 1971, p. 54. .

(') A generalidade da doutrina debruga-se sobre esta questdo. Sobre esta matéria,
cf., nomeadamente, RUBINO, L’Appalto, 1958, pp. 21 e ss.; GIANNATTASIO,
L’Appalto, 1971, pp. 19 e ss.; CUNHA GONCALVES, ob. e loc. cits.; e PLANIOL, Traité
elémentaire de droit civile, Tomo I1, 1971, pp. 159 € ss..

(") Cf., desenvolvidamente, sobre este ponto, RUBINO, ob. c1t p-21.

('3 Cf,, infra, IV.

(") Cf., desenvolvidamente, RUBINO, ob cit., p. 21.

('* Sobre esta matéria, cf., mais desenvolvidamente, infra V.
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3 — Delimitagiio do tema

Neste trabalho, em que procederemos a um breve estudo com-
parativo entre o contrato de empreitada e o contrato de compra €
venda, seguiremos duas linhas de andlise.

Apesar das supra reconhecidas dificuldades do recorte da
fronteira distintiva entre a empreitada e a compra e venda, pro-
curaremos delinear alguns critérios que permitirao, casuistica-
mente, a detecgdo do tipo contratual em que a situagdo a anali-
sar se enquadra. Ndo se tratardo, advertimos desde ja, de
critérios absolutos; serdo apenas achegas numa discussdo que
vem de longe ('%). Esta serd pois a nossa primeira abordagem: a
distingdo entre o contrato de empreitada e o contrato de compra
e venda.

Na versdo inicial deste estudo, a segunda linha de andlise
seguida teve que ver com a aplicagdo de aspectos especificos do
regime de cada um dos contratos a situagdes tipicas do outro con-
trato.

Com efeito, se é certo que os respectivos regimes legais des-
tes dois negécios apresentam diferengas fundamentais em aspectos
vitais das vidas dos contratos ('®), também o € que na pratica deter-
minados aspectos das situagdes de vida que se enquadram num dos
tipos contratuais se assemelham a aspectos das situagdes enqua-
dréveis no outro tipo contratual.

Assim, na doutrina (') e na jurisprudéncia (') discutiu-se a
possibilidade da aplicagao de aspectos especificos do regime do
contrato de empreitada a situagdes de compra e venda e vice-versa.

(') Cf. a referéncia feita por PEDRO ROMANO MARTINEZ aos trechos de
POMPONIO (D.18.1.20) ¢ de PAULO (D.19.2.22.2) onde se procede a uma distingdo
entre a compra e venda e a empreitada, em O contrato de empreitada no direito romano e
no antigo direito portugués, Direito e justica, Vol. VII, 1993, p. 19.

(**) Vide, infraIV.

(" Cf., nomeadamente, ROSENDO DIAS JOSE, Responsabilidade civil do cons-
trutor e do vendedor pelos defeitos, 1989, pp. 80 € ss..

('™ Cf., nomeadamente, Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 6/7/77, Colectdnia de
jurisprudéncia, Ano 11, Tomo I p. 925: e Acérdio do S.T.J., de 14/6/72, Revista de legis-
lagdo e jurisprudéncia, Ano 106, pp. 185 € ss..
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A questao centrou-se essencialmente em torno das normas conti-
das nos artigos 916° e 1225°.

Entretanto, entrou em vigor o Decreto-Lei n° 267/94, de 25
de Outubro, que deu nova redacgdo aos referidos preceitos. Tal
alteragdo legislativa teve por consequéncia a desactualizagio
daquilo que no texto origindrio escrevemos sobre o assunto.
Porém, e ndo obstante algumas questdes relacionadas com a apli-
cagdo de normas do regime de empreitada 3 compra e venda e
vice-versa estarem expressamente resolvidas na lei actualmente
em vigor, a necessidade de explicitar certos aspectos das novas
redaccdes dos referidos artigos justifica que sobre eles nos debru-
cemos de forma breve, pelo que esta serd a nossa segunda linha
de abordagem ().

II — BREVE CARACTERIZACAO DOS DOIS CONTRATOS
1 — Compra e venda
1.1 — Nogdo

O artigo 874° contém a nogéo do contrato de compra e venda:
“compra e venda é o contrato pelo qual se transmite a propriedade
de uma coisa, ou outro direito, mediante um prego”.

O fim principalmente visado pelo comprador € a aquisigao de
um direito sobre determinada coisa que, em principio (%), ja existe
na esfera juridica do vendedor (*').

Na perspectiva do vendedor, a finalidade primordial da cele-
bragdo do contrato é o recebimento do prego, que consiste na
expressdo do valor da coisa em dinheiro *.

(") Na qual teremos presente o que na versdo inicial deste trabalho defendemos.
(2 Assim nio acontece na venda de bens futuros, prevista no artigo 880.°.

(*) Cf. PIRESDELIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 167.
(3®) Sobre este assunto, cf., desenvolcidamente, PEDRO ALBUQUERQUE, Com-
pra e venda, Direito das Obrigagdes, 3.° Vol., 1989, sob a coordenago de MENEZES

CORDEIRO, p. 34.
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1.2 — Efeitos

A defini¢do legal do contrato de compra € venda tem permi-
tido a unanimidade entre a doutrina relativamente a identificagao e
enumeragio dos seus efeitos (**).

Os efeitos essenciais do contrato de compra e venda encon-
tram-se enumerados no artigo 879°.

Tem um efeito real, que consiste na transferéncia da titulari-
dade de um direito (**).

Tem efeitos obrigacionais, que sdo: a obrigagdo, que impende
sobre o vendedor, de entregar a coisa; € a obrigagao, que impende
sobre 0 comprador, de pagar o prego (*).

1.3 — Natureza juridica

Da interpretagio conjunta das normas contidas nos artigos
408°, 874° ¢ 879° resulta que o contrato de compra € venda € um
contrato real guod efectum, na medida em que com a sua celebra-
¢do transmite-se um direito real de um contraente para o outro con-
traente, verificando-se essa transferéncia por mero efeito do con-
trato (%%).

Este regime da compra e venda corresponde a modalidade
doutrinalmente denominada de venda real (*').

O principio da liberdade de forma, genericamente adoptado
pelo legislador portugués (**), aplica-se também ao contrato de
compra e venda. Verificam-se, no entanto, algumas importantes
excepgoes. E o caso da venda de bens iméveis que, nos termos dos

(*) Para mais desenvolvimentos, cf. PEDRO ALBUQUERQUE, ob. cit., p. 12, em
especial nota 5.

(*) Para mais desenvolvimentos, vide PEDRO ALBUQUERQUIE, ob. cit., pp. 29
e ss..

(*) Para mais desenvolvimentos sobre 0s efeitos do contrato de compra e venda,
of. PEDRO ALBUQUERQUE, ob. e loc. cits..

(**) Quanto ao significado da expressio “mero”, utilizada pelo legislador na for-
mulagdo do artigo 408.°, n.° 1, vide PEDRO ALBUQUERQUE, ob. cit., pp. 23 € ss..

(*") Para mais desenvolvimentos sobre as modalidades venda real e venda obriga-
t6ria, cf. PEDRO ALBUQUERQUE, ob. cit., pp. 17 e ss..

(**) Cf., desenvolvidamente, PEDRO ALBUQUERQUE, ob. cit., p. 13.
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artigos 89°, a), do Cédigo do Notariado, e 875°, deve ser celebrada
por escritura publica.

A compra e venda € um contrato oneroso, pois cada um dos
contraentes sofre um sacrificio patrimonial.”

E um contrato bilateral ou sinalagmatico, na medida em que
da sua celebragdo emergem obrigag¢des para ambos os contraentes,
existindo entre elas um nexo de correspectividade consistente na
circunstancia de uma ser a razio de ser da outra.

E um contrato comutativo, na medida em que se conhecem os
valores patrimoniais das prestagdes reciprocas no momento da
conclusdo do contrato, sendo as vantagens e os sacrificios das par-
tes tendencialmente equivalentes (*%).

E um negécio causal, pois a respectiva fungdo econémico-
social é elemento integrador do tipo negocial. A causa do contrato
de compra e venda € consubstanciada pela transferéncia da propri-
edade ou de outro direito por uma soma em dinheiro (**).

2 — Empreitada
2.1 — Definigdo

O artigo 1154° estabelece que “contrato de pre%lagﬁo de servigo
€ aquele em que uma das partes se obriga a proporcionar a outra
certo resultado intelectual ou manual, com ou sem retribui¢do”.

De seguida, o artigo 1155° estatui que sdo modalidades do
contrato de prestagdo de servigos o mandato, o depdsito e a
empreitada.

Finalmente, o artigo 1207° procede a defini¢do do contrato de
empreitada. Nos termos deste preceito, empreltada ¢ o contrato
pelo qual uma das partes se obriga em relagdo a outra a realizar
certa obra, mediante um preco”.

Sendo uma modalidade do contrato de prestagdo de servigos,
o objecto da obrigagdo principal que emerge da celebragdo do con-
trato para um dos contraentes (empreiteiro) € uma prestagéo de

(®) Cf. PEDRO ALBUQUERQUE, ob. cit., p. 13, nota 8.
(* Cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 173.
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resultado (*') (a realizagio de uma obra). O outro contraente (dono
da obra) obriga-se a pagar aquele um prego, que nao € mais do que
a expressdo pecunidria do valor da obra realizada.

A obra a realizar é o fim primordialmente visado pelo dono da
obra. O recebimento do prego é, por seu turno, o fim visado pelo
empreiteiro.

2.2 — Efeitos

Os efeitos essenciais do contrato de empreitada sdo predomi-
nantemente obrigacionais (*?).

Da celebragio do contrato emerge para 0 empreiteiro a obri-
gacio de realizar a obra; para o dono da obra emerge a obrigacio
de pagar o prego (**).

2.3 — Natureza juridica

O contrato de empreitada é um contrato consensual, sinalag-
mético ou bilateral, oneroso, comutativo (**) e causal (**).

2.4 — Objecto

Na doutrina portuguesa, antes do Cédigo de Seabra, alguns
autores defendiam que empreitada era apenas aquele contrato
pelo qual uma pessoa se obrigava a realizar certa obra, sendo os

(") Cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 788.

() Sobre os efeitos tipicos do contrato de empreitada, cf., desenvolvidamente,
RUBINO, ob. cit., p. 20.

(**) O prego torna-se exigivel, nos termos do n.® 2 do artigo 1211°, no acto de acei-
tagio da obra, ndo havendo cldusula ou uso em contririo.

Para mais desenvolvimentos sobre os deveres de pagar o preco e de realizar a obra,
of. PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contrato de empreitada, 1994, pp. 79ess.e 88¢ess.,
respectivamente.

(*) Discute-se, na doutrina estrangeira, o cardcter comutativo do contrato de
empreitada. Cf., sobre o assunto, e desenvolvidamente, GIANNATTASIO, ob. cit., p. 8.

(*) Cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob. cit., pp. 66 ¢ ss..
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materiais fornecidos pelo dono da obra. Nas situagdes em que o
contraente que se obrigava a realizar a obra também se obrigava
a fornecer os materiais ndo estarfamos perante um contrato de
empreitada mas sim perante um contrato de compra e venda (*%).
Com o Cddigo de Seabra passou a entender-se que consubstancia
uma empreitada o contrato pelo qual uma pessoa se encarrega de
realizar uma obra para outrem mediante uma retribuigio propor-
cional a quantidade de trabalho, quer subministre os materiais
quer nio (¥).

No Cédigo Civil de 1966, o legislador deixou de fazer qual-
quer referéncia a proporcionalidade entre a retribuicdo e o trabalho
realizado. Actualmente, o preco € determinado em fungio da rea-
lizacdo da obra, englobando-se assim o valor do trabalho dispen-
dido e o valor dos materiais fornecidos pelo empreiteiro (**).

Nos termos do n.° 1 do artigo 1210°, os materiais e utensi-
lios necessdrios a execucdo da obra devem ser fornecidos pelo
empreiteiro, salvo convengio ou uso em contrario. Daqui resulta
que, de acordo com o actual regime legal do contrato de emprei-
tada, consubstancia uma empreitada o contrato pelo qual um
individuo se obriga a realizar uma obra mediante o0 pagamento
de um prego, quer seja ele a fornecer os materiais necessarios
para a realizagd@o da obra, quer seja o outro contraente a fornecé-
-los ().

O que se acaba de referir permite distinguir duas modalidades
de empreitada: uma € aquela em que o empreiteiro se obriga ape-
nas a fornecer a sua mio de obra (empreitada de lavor); outra é
aquela em que o empreiteiro, para além da mao-de-obra, se obriga
a fornecer os materiais necessdrios para a realizagdo da obra
(empreitada de lavor e materiais) (*). A estas duas modalidades
nos referiremos de seguida.

(%) Cf. COELHO DA ROCHA, Institui¢des de direito civil, Tomo II, 6" Ed., 1886,
pp. 662 e ss..

() Artigos 1396.° e ss. do Cédigo de Seabra.

(*) Neste sentido, cf. CUNHA GONCALVES, ob. cit., Vol. VI, Tomo II, p. 822.

(*) Cf. PIRES DE LIMA ¢ ANTUNES VARELA, ob. cit., p 789.

(*) As expressdes empreitada de lavor ¢ empreitada de lavor e materiais s30 gene-
ricamente utilizadas na doutrina, Cf., nomeadamente, VAZ SERRA, Empreitada, BM.J.

n.° 145, p. 22.
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111 — SITUACOES DE FRONTEIRA

1 — Preliminares

A distingdo a que se acaba de fazer referéncia tem relevancia
em varios dominios (*')

Para a andlise que estamos a realizar, esta distingdo assume
particular relevancia, pois as dificuldades na diferenciagao entre o
contrato de empreitada e o contrato de compra e venda surgem pre-
cisamente nos casos em que o empreiteiro fornece ndo s6 a mao-
-de-obra mas também os materiais.

2 — Empreitada de lavor

Na verdade, se o empreiteiro se comprometer a realizar uma
obra, sendo os materiais necessdrios para a realizagdo da mesma
fornecidos pelo dono da obra, s6 se obrigando aquele a contribuir
para a realizagdo dessa obra com a sua forga de trabalho (emprei-
tada de lavor), ndo existem dividas de que estamos perante um
contrato de empreitada (*?). Néo faz sentido falar hoje na aliena¢ao
da forga de trabalho no mesmo sentido em que se fala na alienagéo
dos direitos que integram o hemisfério patrimonial da esfera juri-
dica. Chocaria falar na venda de mao-de-obra no mesmo sentido
em que se fala na venda, por hipétese, de um casaco. A essa virtual
coisificacdo da disponibilidade pessoal de um individuo se opde a
dignidade da pessoa humana.

(*) Nomeadamente, no que concerne a transferéncia da propriedade (cf. artigo
1212°). Este artigo levanta virios problemas. Pense-se, por hipétese, no caso de uma
empreitada de coisa mével, na qual o empreiteiro fornece a maior parte dos materiais. Ape-
sar do interesse tedrico ¢ da relevancia prética do problema, ndo o analisaremos neste tra-
batho, pois ndo faz parte do seu objecto.

(*») Cf., nomeadamente, RUBINO, ob. cit., p. 22.
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Assim, nas situacoes agora em andlise estaremos perante um
contrato de empreitada, ou perante um outro tipo contratual (*),
mas ndo perante uma compra e venda.

3 — Empreitada de lavor e materiais

Nos casos em que uma pessoa se compromete a realizar uma
obra, fornecendo os materiais necessarios para a realizagdo da
mesma, entdo poderdo surgir dividas acerca da determinagao do tipo
contratual em causa. As dividas surgem porque, por um lado, um dos
contraentes obriga-se a realizar uma obra mediante um prego, apro-
ximando-se assim a situacdo de um contrato de empreitada; por outro
lado, a propriedade dos materiais fornecidos pelo contraente que se
obrigou a realizar a obra serd transmitida para o outro contraente, 0
que € caracteristico do contrato de compra e venda *9.

Estas sdo, portanto, as situagdes em que a distingdo entre 0s
dois contratos se torna dificil. Dependendo de virias circunstancias
do caso concreto, em tltima andlise, adiantamo-lo ji, da vontade
das partes, 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 (¥). E a
deteccdo desses critérios, ou pelo menos o seu afloramento, que
iremos empreender neste trabalho.

IV — INTERESSE DA DISTINCAO

1 — Generalidades

A distincd@o entre o contrato de empreitada e o contrato de
compra e venda ndo tem apenas interesse tedrico. Na verdade, a

(**) Poder4 tratar-se, por exemplo, de um contrato de trabatho. Sobre a distingio
entre o contrato de empreitada e o contrato de trabatho, cf. PEDRO ROMANO MARTI-
NEZ, ob. cit., pp. 33 e ss..

(*) Nos casos de empreitada de lavor e materiais, a doutrina e a jurisprudéncia
apresentam virias solugdes para o problema da distingdo entre o contrato de empreitada e
o contrato de compra ¢ venda. Adiante referiremos algumas dessas solugdes (infra V).

(*5) Quanto 2 relevéncia da vontade das partes como critério distintivo dos dois con-
tratos, cf. ALBERTO G. SPOTA, Tratado de loccion de obra, Vol. 1, 1952, pp. 163 e ss..
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distingdo € bastante relevante do ponto de vista pratico, na medida
em que as consequéncias de estarmos perante um ou outro contrato
sdo profundamente diferentes. Essas diferencas resultam da cir-
cunstancia de os respectivos regimes legais serem bastantes dife-
rentes em aspectos de extrema importancia da vida de cada um dos
contratos. De algumas dessas diferengas daremos conta de seguida.

2 — Transferéncia da propriedade

Das diferengas entre os regimes dos dois contratos assume
particular relevo a que se verifica na regulamentagéo relativa
transferéncia da propriedade dos materiais fornecidos por um dos
contraentes.

Referimos supra que o contrato de compra e venda é um con-
trato real quod efectum. Assim, nos termos dos artigos 408° e 879°,
a transferéncia da propriedade ou de outro direito sobre a coisa
objecto do contrato verifica-se no momento da sua celebragio (*).

Nas empreitadas em que o empreiteiro se obriga a fornecer os
materiais necessdrios para a realizagio da obra existe um momento
em que se verifica a transferéncia da propriedade desses materiais
daquele para o dono da obra. Esse momento nio coincide, porém,
com 0 momento da celebragio do contrato.

As regras relativas a transferéncia da propriedade dos materi-
ais fornecidos pelo empreiteiro e da prépria obra encontram-se no
artigo 1212.°.

H4 que distinguir vdrias situagdes.

No caso de construgéo de coisa mével com materiais forneci-
dos, no todo ou na sua maior parte, pelo empreiteiro, a propriedade
da coisa transfere-se no momento da aceitagio.

(*) Importa fazer uma referéncia a venda de coisa futura: o artigo 880.° permite a
venda de bens futuros. Estes, no momento da celebragéio do contrato, nio se encontram no
patriménio do vendedor, pelo que ndo se pode verificar nesse momento a transferéncia do
direito (nemo plus jus in alium transfere potest quam ipse habet). Nestes casos rege o
artigo 408.°, n.° 2: “se a transferéncia respeitar a coisa futura ou indeterminada, o direito
transfere-se quando a coisa for adquirida pelo alienante...”.
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No caso de construcdo de coisa mével com materiais forneci-
dos pelo dono da obra, estes continuam a pertencer-lhe, assim
como é sua a obra logo que seja concluida (artigo 1212°, n.° 1).

No caso de constru¢do de imdveis em que o terreno ou a
superficie pertence ao dono da obra, a coisa é propriedade deste,
ainda que os materiais sejam fornecidos pelo empreiteiro. Neste
caso, a propriedade dos materiais transfere-se 2 medida que forem
sendo incorporados no solo (artigo 1212°, n.° 2). E a consagragio
do principio accessorium principale sequitur (*).

3 — Algumas diferencas no regime dos defeitos da coisa

Antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.® 267/94, de 25
de Outubro, eram em maior nimero ¢ mais patentes as diferengas
entre os regimes dos dois contratos no que concerne aos defeitos
da coisa. Na verdade, este diploma operou uma aproximagéo entre
os contratos de compra e venda e de empreitada em aspectos de
regime de importéncia inegével (**).

Porém, e ndo obstante, algumas diferengas subsistem no que
respeita a regulamentagdo desta matéria nos regimes legais dos
dois contratos.

Veja-se a regra constante do n.° 1 do artigo 916° (*’) que, sem
embargo do que diremos adiante, ndo tem, mesmo depois da
entrada do mencionado diploma legal, aplicagdo directa aos con-
tratos de empreitada.

Veja-se, ainda, as regras relativas aos prazos para a realizagao
da dentincia dos defeitos (nos contratos em que o objecto ndo é um
imével). Nio obstante tanto o dono da obra como o comprador dis-

(*') O momento da transferéncia da propriedade tem especial relevancia, pois, tanto
no contrato de compra e venda (artigo 796°, que contém a regra geral relativa ao risco),
como no contrato de empreitada (artigo 1228°), € nesse momento que se verifica a trans-
feréncia do risco.

** Cf., infra, VIL

(*%) Nos termos deste preceito, o comprador néo tem 0 6nus (entendemos que se
trata desta figura e ndo de um dever juridico, na medida em que 0 exercicio desta facul-
dade condiciona o exercicio, por parte do comprador, dos direitos legalmente consagrados)
de denunciar o vicio ou a falta de qualidade da coisa se o vendedor houver usado de dolo.



196 JOSE MANUEL VILALONGA

porem de trinta dias para denunciar o defeito a contar da data do
seu descobrimento (artigos 1220°, n.° 1 e 916°, n.° 1, respectiva-
mente), na compra e venda tal denincia s6 pode ser realizada den-
tro de seis meses ap6s a entrega da coisa (artigo 916°, n.° 1, in
fine), ao passo que na empreitada a dentncia tem de acontecer
antes de decorridos dois anos sobre a entrega da obra, pois, nos ter-
mos do artigo 1224°, n.° 2, in fine, os direitos de eliminacdo dos
defeitos, redugdo do pre¢o, resolugdo do contrato e indemnizacio
(direitos estes cujo exercicio se encontra condicionado a realiza¢do
da dentncia, sob pena de caducidade, nos termos do artigo 1220°,
n.° 1) ndo podem ser exercidos depois de decorrido aquele prazo.

Estas sdo algumas das diferencas existentes entre os regimes
dos defeitos da coisa dos contratos de empreitada e de compra e
venda que contribuem para demonstrar a relevancia de se estar
perante um ou outro contrato. Porém, ndio se circunscrevem a
estas matérias os pontos em que a regulamentagdo dos contratos
diverge.

4 — Direito de desisténcia

Outra diferenca importante entre o regime dos dois contratos
consiste no facto de o dono da obra ter a possibilidade de desistir
do contrato a todo o tempo, ainda que tenha sido iniciada a exe-
cugdo da obra. Porém, caso exerga este direito, o dono da obra tem
o dever de indemnizar o empreiteiro dos seus gastos, do trabalho
dispendido e do proveito que poderia tirar da realizagido da obra
(artigo 1229°).

Este direito consubstancia uma excepgao a regra do n.° 1 do
artigo 406°, segundo a qual os contratos s6 podem extinguir-se por
mituo consentimento dos contraentes.

A desisténcia por parte do dono da obra é uma faculdade dis-
criciondria, ndo carece de fundamento, € insusceptivel de aprecia-
¢ao judicial e ndo carece de qualquer pré-aviso (*%).

(*) Neste sentido, cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob. cit., p. 173.
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E uma figura sui generis, que ndo corresponde nem a uma
resolucdo, nem a uma revogacdo, nem a uma dentncia.

Nio configura uma resolugao, na medida em que ndo decorre
directa e necessariamente de um qualquer facto posterior a cele-
bragio do contrato (°!).

Nio se trata de uma revogagio, na medida em que ndo cor-
responde a uma manifestacio de vontade de ambos os contraentes
no sentido da extingdo do contrato (**) (com efeito, esta prerroga-
tiva do dono da obra tem caracter unilateral).

Por iltimo, a desisténcia ndo se reconduz a uma deniincia,
dado que, ao desistir, o dono da obra estende a sua declaragdo
extintiva a todos os efeitos ja verificados. Trata-se de um acto que
tem, portanto, eficdcia retroactiva (**).

(*'y OLIVEIRA ASCENSAO entende que “... a resolubilidade, ou a causa desta,
pode ser origindria ou superveniente.”, cf., deste Autor, Teoria geral do direito civil, Vol
111, 1992, pp. 486 e ss.. Porém, no sentido do texto, cf., nomeadamente, MOTA PINTO,
Teoria geral do direito civil, 3.° Ed., 1985, n.° 206 I; e BRANDAO PROENCA, A reso-
lugdo do contrato no direito civil, 1982, p. 19.

() “A revogacio ¢ a destruigdo discriciondria de um acto pelo seu autor.”, OLI-
VEIRA ASCENSAQ, ob. cit., p. 488. Cf., ainda, do mesmo Autor, ob. cit., Vol. 1V, 1993,
o seguinte trecho: “Em sentido técnico, a revogago € a extinglo da situagio juridica, ope-
rada pelos seus autores, ou por um dos seus autores, a seu alvedrio. Nio necessita pois de
ser fundamentada.

A revogacdo de um contrato pelos seus autores ndo suscita dificuldade. Assim,
como o fizeram, podem dé-lo por findo. A isto se chama distrato, ou contrato contrdrio.”.

() Cf., sobre a nogdo de deniincia, OLIVEIRA ASCENSAO, ob. cit., pp. 314 ¢
ss., onde se pode ler o seguinte passo: “A dentncia é uma causa potestativa de extingéo.
E tipicamente o modo de exting@o dos contratos de duragdo indeterminada.”

Como resulta claro, o contrato de empreitada ndo tem duragdo indeterminada.

Adiante escreve este Autor: “ A dentincia é por natureza destituida de efeito retro-
activo. Tudo o que decorreu até entdo estd certo € ndo € posto em causa; apenas, ndo se
pretende que a relagao se mantenha.”.

No caso de desisténcia por parte do dono da obra, este decide ndo aproveitar nada
do que possa entretanto ter decorrido em execugio do contrato; desiste-se de toda a situa-
¢do gerada pela celebragdo do contrato. Tenha-se presente que a prestagdo objecto da
obrigacio que impende sobre o empreiteiro por forga da celebracio do contrato de
empreitada é uma prestagdo de resultado, ao passo que a deniincia estd paradigmatica-
mente construida para casos de prestagio de actividade, para casos em que existe uma
relagio duradoura, resultando essa longa duragdo de sucessivas renovagdes automdaticas
do contrato.
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A desisténcia €, ante o exposto, uma figura caracteristica do
contrato de empreitada e ndo encontra qualquer paralelo no regime
do contrato de compra e venda.

Estes sdo, quanto a nos, os aspectos dos regimes dos contra-
tos de empreitada e de compra e venda cujas diferengas maior rele-
vancia assumem. Continuaremos agora procedendo a enunciagdo
dos varios critérios distintivos dos dois contratos que a doutrina
tem identificado.

V — CRITERIOS DE DISTINCAO ENTRE A COMPRA E
VENDA E A EMPREITADA

1 — Preliminares i}

Entramos agora na andlise da distin¢do entre o contrato de
compra e venda e o contrato de empreitada.

Ja referimos que a distinga@o entre os dois contratos, sendo em
abstracto relativamente ficil, na prética, em determinado tipo de
situagdes, torna-se bastante dificil.

A discussdo € j4 antiga, e muitas t€ém sido as opinides aven-
tadas.

Importa assim fazer uma breve referéncia aos critérios que a
doutrina tem avangado.

2 — Critérios de distin¢ao

Nao se tratando de uma questdo pacifica, a generalidade dos
autores dedica alguma atengdo a distin¢do entre o contrato de
empreitada e o contrato de compra e venda.

Para alguns (*), a distingao faz-se tendo em conta o valor, a
importancia, o caricter acessorio ou principal dos materiais e da
actividade.

(*Y) Cf., nomeadamente, COLIN ET CAPTAIN, Cours élementaire de droit civil,
Tomo 11, 1935, p. 634; LOUIS JOSSERAND, Cours élementaire de droit civil positif fran-
gais, 11, 1933, pp. 688 ¢ ss..
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Se o material empregado tiver maior valor, sendo, nesse sen-
tido, mais importante do que o trabalho dispendido, passando este
a ter um caracter meramente acessorio, teremos entao um contrato
de compra e venda. Nestes casos, a transferéncia do direito sobre a
coisa terd sido o fim principalmente visado pelos contraentes.

Ao invés, se o trabalho do empreiteiro tiver maior valor, assu-
mindo assim uma maior importancia relativamente aos materiais
utilizados na realizacdo da obra, que passam a ter uma natureza
acessoria, instrumental, pois apenas servem para proporcionar ao
comitente o resultado da actividade prometida, entdo estaremos
perante um contrato de empreitada. O valor aqui referido € o valor
econdémico-social (3).

BONFANTE defendeu o critério da especificagdo (*%).
Segundo este Autor, haverd um contrato de empreitada se, com a
actividade produtiva, se obtiver uma coisa especifica, nova, dife-
rente dos materiais empregados, auténoma destes.

Por outra via, haverd uma compra e venda se, tratando-se de
coisa especifica, apesar do trabalho, nio houver alterag@o da coisa,
alteracdo substancial, ou, tratando-se de coisa genérica, esta, apos
o trabalho, se mantiver genérica.

Para outros autores (°7), a encomenda de coisa a criar € um con-
trato de empreitada quando o comitente fornece a totalidade da maté-
ria ou a matéria principal a partir da qual a coisa deve ser criada.

Se o promitente do trabalho fornecer também os materiais, 0
contrato é uma compra e venda, porque a coisa criada deve ser tra-
zida para o patriménio do comitente, representando a criagdo ape-
nas o meio para a realizag¢io da prestacio de coisa.

Este entendimento foi defendido entre nés no Sec. XIX (*¥).
A face do ordenamento juridico actual, esta ideia ndo é defensdvel,

(%) Este citério ¢ referido por MAZEAUD, cf. Legons de droit civil, Tomo 111,
1960, p. 1104. Este autor critica o critério referido, pois este mostra-se insuficiente nos
casos em que os materiais tém sensivelmente 0 mesmo valor do trabalho realizado.

(*%) Apud RUBINO, ob. cit., p. 27, nota 21.

") Entre nés, no direito anterior ao C6digo de Seabra, cf. COELHO DA ROCHA, .
ob. cit., § 850, pp. 662 e 663.

() Cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, O contrato de empreitada no direito
romano, cit., p. 29 .
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pois, como ja tivemos oportunidade de referir, o legislador tanto
considera contrato de empreitada o contrato em que o empreiteiro
apenas fornece a mao-de-obra (empreitada de lavor), como o con-
trato em que o empreiteiro também fornece os materiais (emprei-
tada de lavor e materiais). Disso € elucidativo o artigo 1210°.

Para outros autores ainda, determinadas situag¢des configuram
empreitadas seguidas de vendas (contratos sucessivos), isto porque
desde o inicio as partes encararam a operacio como compreen-
dendo os dois contratos ().

Por tltimo, existem autores (*°) que entendem que a solugdo a
dar para determinado tipo de situacdes € a qualificagio destas
€Omo contratos mistos.

3 — Impossibilidade de uma analise unitiria

Apesar da adopgao casuistica de uma ou de outra solugdo, a
generalidade da doutrina (°') reconhece a dificuldade do estabele-
cimento de critérios rigidos, absolutos, e entende que o elemento
determinante € a vontade das partes, detectada caso a caso.

Efectivamente, se resultar, de forma inequivoca, da vontade
das partes a inten¢do de celebrar um ou outro tipo contratual,
nenhuma didvida surgira (?).

(*) PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA configuram esta solugdo para os
seguintes casos: uma das partes compra um motor e o vendedor obriga-se a monté-lo; uma
pessoa compra um automdvel, obrigando-se o vendedor a introduzir-lhe alteragdes. A pro-
posito destas situagdes escrevem os autores: “Existem, num e noutro caso, dois negécios
associados - a venda e a empreitada - intercalados um no outro, mas que podem nio che-
gar a constituir um contrato misto.”, cf. ob. cit., p. 789.

(*) Cf., nomeadamente, PLANIOL et RIPERT, Traité pratique de droit civil fran-
¢ais, Tomo X1, 1954, p. 159; AUBRY et RAU, Cours de droit civil frangais, Tomo IV,
1871, p. 525, nota 2; e ZACHARIE, Droit civil frangais, Tomo 11, 2.* Ed., 1842, p. 223.

(*") Cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contrato de empreitada, 1994, p. 38; e
PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., pp. 789 e ss..

(**) Nio é possivel defender o contrdrio, dada a relevéncia atribuida ao principio da
liberdade contratual. Porém, ndo basta a simples declaragdo no sentido da celebragdo de
um determinado tipo contratual, a situagfio factual tem de documentar a efectiva celebra-
¢do do contrato pretendido.
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Igualmente, se as partes, no dmbito da liberdade contratual,
quiserem celebrar um contrato misto, acolhendo aspectos do
regime do contrato de empreitada e do contrato de compra e venda,
e tal circunstancia resultar claramente das inten¢des manifestadas
nas respectivas declaragdes de vontade, nenhum problema se colo-
card ().

As dificuldades surgem, porém, quando niio hd acordo entre
0s contraentes quanto a qualifica¢do da relagdo juridica.

Entendemos que, dada a diversidade estrutural das situagdes
que a pratica pode apresentar, ndo € possivel uma andlise unitdria.
Na verdade, a utiliza¢do de um tnico critério ndo d4 resposta satis-
fatéria a todas as situagOes que exigem a distingdo entre os dois
contratos (%%).

Assim, procederemos a andlise sectorial de vérios grupos de
situagdes que, tendencialmente, abarcardo os casos mais relevantes
(do ponto de vista pritico e tedrico) e mais representativos das
hipéteses em que a distingdo apresenta maiores dificuldades.

VI — ANALISE DE ALGUNS GRUPOS DE CASOS

1 — Preliminares

Neste ponto analisaremos vdrios casos que abrangem — cre-
mos — as vdrias situa¢des que apresentam maiores dificuldades de
distingao entre o contrato de empreitada e o contrato de compra e
venda.

Seguimos este método porque, como ja referimos, a utilizagio
de um tnico critério ndo é uma solucgio aceitdvel. A diversidade
dos vdrios tipos de situagdes em que a distin¢@o entre os dois con-
tratos se mostra dificil impede um tratamento singular.

Assim, daremos um tratamento auténomo a cada tipo de
situagdes, pois o critério a utilizar em cada grupo de casos sera dis-
tinto dos demais.

(%* Neste sentido, cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 790. .
(®*) Neste sentido, cf., nomeadamente, CIANFLONE, ob. cit., p. 59, nota 20; e
PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., pp. 789 e 790.
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2 — Virias situacoes tipo
2.1 — Construgdo de imovel

O primeiro grupo de casos a analisar € aquele em que alguém
se obriga a realizar uma construgdo num imével. Aqui, porém,
ainda se distinguem duas situagdes.

Num contrato em que um dos contraentes se obriga a realizar
uma obra num terreno que nio € seu, ainda que forneca os materi-
ais, estaremos perante um contrato de empreitada (*°). Aderimos
neste ponto a doutrina tradicional, segundo a qual o empreiteiro
que realiza uma construgdo com materiais seus em terreno alheio
s6 faz uma prestagdo de servigos, porque.a constru¢ao tem natu-
reza acessGria em relagido ao solo (superficies solo cedit) (*°).

O fim visado serd, portanto, a realizagdo da construgido que
consubstancia uma obra, que por sua vez constitui o objecto do
contrato de empreitada.

A outra situagio € aquela em que alguém se obriga a realizar
uma constru¢do num terreno que € seu e se compromete a trans-
mitir esse todo, composto pelo terreno e pela construgado, a outrem.
Nestes casos, a solugdo serd necessariamente diferente.

Entendemos que, no que concerne ao solo, tratar-se-a de um
contrato de compra e venda (devendo, naturalmente, observar-se
a forma de celebracio legalmente exigida: escritura publica); no
que concerne 2 constru¢do, tratar-se-d de um contrato de emprei-
tada (%7).

Nestas situagdes teremos, portanto, uma unido de contratos.

Nido nos parece vidvel a consideragdo do terreno como um
material fornecido para a realizagio da obra. Dada a natureza deste
bem, a transferéncia do seu dominio ndo pode deixar de ter sido

(*) Cf., neste sentido, PLANIOL et RIPERT, ob. cit., p. 159.

(*) Neste sentido, cf. RUBINO, ob. cit., p. 21; PLANIOL, Traité..., cit., p. 903; e
VAZ SERRA, ob. cit., p. 45.

(¢") GIANNATTASIO faz referéncia a esta solugdo, dando, no entanto, preferéncia
ao critério subjectivo da vontade das partes, combinado com o critério objectivo da pre-
valéncia do valor da coisa ou da construgfio, consoante o que for mais elevado.
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um dos principais objectivos do negécio, pelo que se autonomiza,
dando assim lugar a um contrato de compra e venda.

Trata-se, pelo que ficou dito, de uma unifio com dependéncia,
bilateral (%), porque o comprador s6 quer adquirir o terreno, em
principio, porque nele vai ser realizada a construgio, € s6 quer que
esta se realize, porque vai adquirir o terreno.

A propriedade do terreno s6 se transfere quando for celebrado
o contrato de compra e venda (0 que nio € mais do que a aplicagado
da regra geral, tendo presente que, quanto ao terreno, defendemos
tratar-se de uma venda). Quanto a este ponto ha, no entanto, que
fazer algumas distingdes.

Se o contrato de compra e venda for celebrado antes de con-
cluida a obra, os materiais, se forem fornecidos pelo dono da obra,
continuam seus; se forem fornecidos pelo empreiteiro, vao sendo
adquiridos pelo dono da obra a medida que forem sendo incorpo-
rados no solo (artigo 1212°, n.° 2).

Se a obra ficar concluida antes da celebra¢do da compra e
venda, os materiais, se forem fornecidos pelo empreiteiro, perten-
cem a este juntamente com o solo. Se, porém, os materiais forem
fornecidos pelo dono da obra, a propriedade destes transfere-se
para o empreiteiro, por aplicagdo das regras da acessdo (%).
No momento da celebragdo do contrato de compra e venda trans-
fere-se para o dono da obra comprador a propriedade do terreno
e da obra.

Este efeito da compra e venda néo significa que o dono da
obra tenha de aceitar a obra. Nao constituiria caso isolado este em
que o dono da obra, embora j4 proprietdrio da coisa, ndo aceita a
obra. E o caso, por exemplo, de uma empreitada de coisa imével,
em que o solo ¢ propriedade do dono da obra. Nestes casos, o dono
da obra pode ndo aceitar a obra realizada se esta apresentar vicios;
ndo obstante, a obra é propriedade sua.

(%) Sobre esta nogdo, cf. ALMEIDA E COSTA, Direito das obrigagdes, 4." Ed.,
1984, p. 257.

(*) Neste sentido, mas ndo fazendo referéncia as regras da acessdo, cf. PIRES DE
LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 803.
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2.2 — Construgdo de coisa mével

Outro tipo de situagdes é aquele em que a coisa, agora movel,
ainda ndo foi produzida.

Se a coisa, ainda ndo produzida, o for por um terceiro, tere-
mos uma compra e venda de bem futuro (). Se A contrata com B
a aquisicdo de, por exemplo, um fato que vird a ser confeccionado
por C, entre A e B ter-se-4 celebrado um contrato de compra e
venda de bem futuro (pois o fato nao existe no momento da cele-
bragdo do contrato), ainda que entre B e C se tenha celebrado um
contrato de empreitada (com vista a confeccdo do fato).

Dificuldades maiores surgem quando o contraente que vende
se obriga simultaneamente a construir a coisa.

Se a coisa pertencer a um género, sendo periddica e profissi-
onalmente construida pelo vendedor construtor, € ainda se o pro-
cesso produtivo ndo integrar o objecto principal do contrato, man-
tendo-se estranho a relagdo constituida, pelo menos na perspectiva
do adquirente, pois para ele serd indiferente que a coisa ja esteja ou
ndo construida, entdo teremos um contrato de compra e venda de
bem futuro (’'). Por exemplo, se A for a um stand de automdveis
com o objectivo de comprar um modelo determinado que néo
existe em stock e, por forga dessa circunstincia, encomendar o
carro pretendido, que ainda ter4 naturalmente de ser construido ou
montado, teremos sem didvida, e ndo obstante a necessidade do ser-
vico complementar, um contrato de compra ¢ venda (de bem
futuro). As chamadas “vendas por catdlogo” consubstanciam tam-
bém situagdes destas (pensamos naturalmente, por maiores dificul-
dades levantarem, nos casos em que a coisa ainda nao esta cons-
truida) (7).

(™) Neste sentido, cf. VAZ SERRA, ob. cit., p. 46; PIRES DE LIMA e ANTUNES
VARELA, ob. cit.,, p. 174. Estes autores, admitindo tratar-se de venda de bem futuro o
contrato em que o vendedor se obriga a construir a coisa, por maioria de razio admitirdo
tratar-se igualmente de venda de bem futuro o contrato em que a coisa deve ser construida
por um terceiro.

(") Neste sentido, cf. RUBINO, ob. cit., pp. 23 e ss..

(™ Cf., neste sentido, PIRES DE LIMA ¢ ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 174.
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Pelo contrdrio, se o adquirente exigir uma particularidade que
afasta a coisa das restantes do seu género, se o construtor se obri-
gar a realizar a coisa de certa forma, com especificidades impostas
pelo adquirente, podendo este acompanhar o processo produtivo e
confirmar no fim se a coisa produzida estd em conformidade com
o que foi inicialmente convencionado, entdo teremos um contrato
de empreitada (7).

PLANIOL (™) defende uma solugdo especifica para estas
situagdes em que o contrato tem por objecto a entrega de uma coisa
futura, devendo esta ser produzida por aquele que a promete.
Entende o referido Autor que este contrato ndao pode ser qualifi-
cado como compra e venda pura, pois esta tem por fun¢do normal
a alienacdo de uma coisa ja existente. Se se admite a venda de coisa
futura é porque essa coisa existirdA um dia. Se a coisa a entregar
depende do trabalho daquele que a promete, reunem-se no mesmo
contrato elementos caracteristicos quer do contrato de compra e
venda quer do contrato de empreitada, pelo que estaremos entdo
em face de um contrato misto.

Entendemos, como ja tivemos oportunidade de referir, que, se
as partes pretenderam celebrar um contrato com elementos carac-
teristicos de dois ou mais tipos contratuais, teremos efectivamente
um contrato misto. Tal decorre da relevancia atribuida a vontade
das partes nesta matéria.

As dificuldades surgem, porém, precisamente nos casos em
que ndo existe acordo entre as partes interessadas quanto a qualifi-
cagdo juridica da situagdo de facto. E aqui ndo € possivel adoptar
critérios fixos, rigidos e pré-defenidos. H4 que detectar, em fungdo
da configuragdo da situagdo concreta e das intengdes reais das par-
tes, qual a figura juridica que estd em causa. Entdo, poderemos
concluir pela existéncia de uma empreitada, de uma venda ou de
um contrato misto. O que ndo nos parece defensdvel € a adopgao
de uma solugdo fixa para uma tipologia de situagdes configurada
de uma forma excessivamente abstracta que, em fung¢do da ponde-
ragio de determinadas especificidades das vdrias situagdes concre-

(™) Neste sentido, admitindo, no entanto, dificuldades, cf. RUBINO, ob. cit., p. 26.
(™) Cf. PLANIOL et RIPERT, ob. cit., p. 159.
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tamente verificdveis e nela enquadraveis, podera abranger casos
que, entendemos nés, ndo se ajustam a solugdo pré-determinada.
Nesta matéria, repetimos, tudo depende da ponderagdo do caso
concreto, e a abstrac¢do possivel serd sempre mitigada pela diver-
sidade de situagdes que em concreto se podem verificar, devendo
a solugdo acolhida para um determinado grupo de casos ser sufi-
cientemente flexivel para dar resposta satisfatéria a todas as situa-
¢oes de dificil qualificagéo.

Acresce que, a consideragdo da situagdo como contrato misto
ndo tem a virtualidade de resolver a questdo principal em causa,
que é a do regime aplicdvel ao contrato. E certo que este argu-
mento tem pouco valor, desde logo porque, se resultar da situagio
concreta que se trata de um contrato misto, serd esta a qualifica-
¢do que deverd ser adoptada, independentemente dos problemas
que tal solugdo acarrete (™*). O enquadramento de uma dada situa-
¢do de vida numa determinada categoria normativa nao devera
resultar da ponderagdo das consequéncias de um ou outro enqua-
dramento, mas sim da ponderagio dos elementos relevantes para
o efeito (intengdo real das partes, alcangével por via da anélise dos
aspectos objectivos que espelhem esse elemento de indole subjec-
tiva; ou, na auséncia de uma intengio especifica de celebrar um ou
outro tipo contratual, todos os dados objectivos que permitam a
detecgdo do tipo contratual em causa) dessa mesma situagdo. No
entanto, tais consideragOes valem para demonstrar, ainda que num
plano secunddrio, a auséncia de interesse na qualifica¢@o aprioris-
tica e em termos rigidos das situa¢des em analise como contratos
mistos.

2.3 — Contratos de fornecimento e instalagdo

Outro tipo de situagdes que merece uma andlise auténoma,
dada a sua estrutura particular, € aquele que abrange os casos em
que um contraente aliena determinada coisa que tem uma utilidade

(’*) Quanto ao problema do regime aplicavel ao contrato misto, cf., nomeadamente,
ANTUNES VARELA, Das obrigagdes em geral, Vol. 1, 5* Ed., 1986, pp. 270 ¢ ss..
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prépria, uma fungio especifica (independente da fungdo prépria da
coisa na qual vai ser incorporada), e, concomitantemente, se obriga
a instalé-la.

A adquire de B um aparetho de ar condicionado, obrigando-
se este a instald-lo na sala de jantar de A. C adquire de D dois ele-
vadores que este se obriga a instalar no prédio em construgéo.

Naio nos parece defensdvel considerar um aparelho de ar con-
dicionado ou um elevador materiais de constru¢do nos mesmos ter-
mos em que como tal se considera os tijolos, o betdo ou o ferro.

Tanto o elevador como o aparelho de ar condicionado, pela
sua fung¢io e pela sua utilidade, tém uma autonomia propria que os
torna ponto principal de interesse do contraente que os adquire.

O dono de uma casa eventualmente ndo terd visto os ferros
que integram a estrutura desta, ao passo que terd, em principio,
escolhido a marca do aparelho de ar condicionado, ou até mesmo
dos elevadores. Ainda, porém, que tenha tido a possibilidade de
escolher o tipo de ferro ou a marca do betdo, a diferenca persiste,
na medida em que estes integram um todo com uma fung¢éo propria
que se autonomiza dos elementos que o compdem. Ao invés, 0
aparelho de ar condicionado ou o elevador desempenha uma fun-
¢ao especifica, particular, que, ainda que instrumentalmente ligada
a utilizagdo da coisa em que estd inserido, se destaca do contexto
geral das finalidades desse fodo complexo.

A casa tem por fungéo dar abrigo aos seus utentes. Néo € ape-
nas o ferro que abriga, nem somente o betdo, ou os tijolos. E toda
a estrutura composta por todos estes elementos que exerce essa
funcio.

O elevador tem por fungo transportar as pessoas de um piso
para o outro; o aparelho de ar condicionado, por seu lado, arrefece
o ar. Estas fun¢bes sdo desempenhadas unicamente por estas coi-
sas, ainda que estejam, e efectivamente tém de estar, integradas
numa casa.

Este tipo de situagdes configura os casos a que se pode dar o
nome de contratos de fornecimento com obrigagdo de montagem.

No comércio juridico tém surgido diversas questdes sobre
este tipo de situagdes, que levaram os tribunais a pronuncia-
rem-se.
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No Acérdao do Supremo Tribunal de Justiga, de 14 de Junho
de 1972 (%), considerou-se ser uma empreitada o contrato pelo
qual alguém se compromete a fornecer e, concomitantemente, a
montar uma caldeira nova.

O Aco6rdio do mesmo Tribunal, de 15 de Margo de 1974 ('),
qualificou como sub-empreitada o contrato pelo qual um terceiro
se obriga perante o empreiteiro a fornecer € montar os ascensores
do edificio objecto da empreitada.

No Acorddao da Relagdo de Lisboa, de 12 de Maio de
1988 (7*), considerou-se que constitui um contrato de empreitada
aquele em que o contraente que aliena um elevador se obriga tam-
bém a instala-lo no imével do adquirente.

Destas referéncias meramente exemplificativas resulta clara-
mente que a orientagdo jurisprudencial privilegia a qualifica¢ao
das situagdes em andlise como contratos de empreitada.

Entendemos, no entanto, que os casos sobre os quais nos
debrucamos nio consubstanciam apenas contratos de empreitada.
Nestas situagOes, as partes terdo, em principio, encarado desde o
inicio a operagdo como compreendendo dois contratos.

Por um lado, um dos contraentes tera pretendido adquirir um
bem, tendo o outro, por seu turno, pretendido aliena-lo, mediante
um prego. Ora, estes elementos compdem nitidamente a factuali-
dade tipica de um contrato de compra e venda.

Por outro lado, o contraente adquirente pretendeu que o bem
adquirido fosse montado, tendo-se o contraente alienante compro-
metido a realizar essa montagem mediante o pagamento de um
preco (prego esse que consubstancia a contrapartida do servigo
prestado). Temos agora com igual nitidez a factualidade tipica do
contrato de empreitada.

Se o aparelho ndo funcionar (o ar condicionado que ndo arre-
fece ou o ascensor que ndo sobe) ndo poderemos considerar a obra
defeituosa. O contraente que aliena a coisa ndo responde, em prin-
cipio, pelo seu funcionamento que, normalmente, é assegurado por

(™) Publicado na Revista de legislacdo e jurisprudéncia, 106, pp. 185 e ss..
(" Publicado no B.M.J. n.° 235, pp. 269 ¢ ss..
(**) Publicado no B.M.J. n.° 377, p. 542.
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garantia dada pelo fabricante. Neste tipo de casos entendemos
estarmos perante situa¢des que configuram vendas de coisas defei-
tuosas. ‘

Se a montagem for mal realizada (se o aparelho de ar condi-
cionado ou a caixa do elevador cair), teremos situagdes que confi-
guram obras defeituosas (a diferenca entre estes casos e os ante-
riormente referidos € evidente: uma situagdo € aquela em que
existe um vicio da coisa alienada - o aparelho que ndo funciona;
outra, diversa, € um servico mal realizado, ou ndo realizado con-
venientemente - o aparelho que cai), e entdo o contraente que se
comprometeu a realizar (e realizou) a montagem — empreiteiro —
responderd nos termos do regime préprio do contrato de emprei-
tada.

Este tipo de situa¢des que temos vindo a analisar ndo se con-
funde com outras em que também se verifica a aquisi¢iio de uma
coisa e, concomitantemente, a sua instalagio.

Imaginemos que A contrata com B a colocagio de amortece-
dores no seu automoével. Neste caso, o que é pretendido é o arranjo
da coisa principal - o automével. Existe uma coisa, um carro, que
ndo desempenha bem a sua fungio sem um determinado elemento.
O que € pretendido pelo dono do veiculo € a realizacdo da repara-
¢do que faca com que a coisa principal exer¢a correctamente, sem
dificuldades, a sua fungdo. Esse arranjo, essa reparacao pretendida,
consubstancia uma obra que se quer realizada. Assim, teremos um
contrato de empreitada, em que os materiais necessarios para a
reparacdo (necessdrios para a realizacdo da obra) sdo, eventual-
mente, fornecidos pelo empreiteiro (7°).

Neste sentido, o Tribunal da Relagcdo de Lisboa considerou,
no Acérdio de 20 de Setembro, de 1988 (*°), que a entrega de um
veiculo numa oficina para af se proceder a sua reparagao consubs-
tancia um contrato de empreitada.

(®) No entanto, se o dono do automével tiver tido em vista determinado tipo de
amortecedores, com caracteristicas especiais, j4 poderemos estar perante uma unido de
contratos (compra e venda, quanio & aquisi¢do dos amortecedores; empreitada, quanto a
montagem).

(*% Publicado no B.M.J. n.° 379, p. 650.
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Concluimos, ante o exposto, que estas situagdes consubstan-
ciam empreitadas.

Nos casos referidos anteriormente, em que se acorda o forne-
cimento, mediante um prego, de um bem com uma fungio especial,
e, concomitantemente, a sua instalagao, teremos uma uniao de con-
tratos, dado gue, como pensamos ter demonstrado, no que se refere
2 aquisigio do bem existe uma compra e venda, ao passo que
quanto a sua instalagdo a situagdo consubstancia uma emprei-
tada (*').

Por vezes, a separagdo entre os dois contratos poderd ser mais
evidente. Tudo depende da situagdo concreta. E o caso, por exem-
plo, de alguém adquirir um aparelho de ar condicionado, ¢ autono-
mamente (com distancia temporal) contratar com o alienante a sua
montagem, Imagine-se que o adquirente paga o aparelho, leva-o
para casa e fica a espera que no dia seguinte o alienante o va mon-
tar (imagine-se, ainda, que, independentemente da montagem pelo
alienante, o adquirente compraria sempre aquele aparelho). Aqui a
cisdo entre os dois momentos é mais evidente. Tratar-se-4 de uma
unido de contratos meramente acidental. Noutras situagdes podera
tratar-se de uma unido com dependéncia, tudo dependendo da
interpretacio que se fizer — que for possivel fazer — da vontade
das partes.

3 — Relevancia da vontade das partes

Entendemos serem estes 0s casos mais representativos das
situagdes em que a distingdo entre o contrato de compra € venda e
o contrato de empreitada se torna mais controversa.

Importa referir de novo, e 2 laia de conclusio, que a vontade
das partes é determinante nesta matéria, pelo que ndo podem ser
utilizados critérios rigidos, deixando assim espac¢o de manobra ao
julgador que devera decidir caso a caso, langando méo de todos os

() Contra o entendimento exposto no texto, cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ,
ob. cit., pp. 37 e 38. Entende este Autor que “sendo a prestacdo de montagem, apesar de
acessoria, indispensédvel para o uso do bem, por via de regra o contrato ¢ de empreitada.”.
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elementos que permitam alcangar a real intengdo dos contraen-
tes (33).

VII — ANALISE DE DOIS ASPECTOS DOS REGIMES
DOS DOIS CONTRATOS

1 — Preliminares

Na versdo original deste trabalho dedicdmos este ponto a
apreciagdo da problemdtica relacionada com a aplicagdo de regras
integradoras do regime do contrato de compra e venda a situagoes
de empreitada e vice-versa.

Com efeito, na pratica, alguns aspectos da empreitada asse-
melham-se a aspectos da compra e venda. Devido a estas seme-
lhangas, foi discutida, quer na doutrina (**), quer na jurisprudéncia,
a possibilidade da aplicagio de regras do regime de cada um dos
contratos a situagdes caracteristicas do outro contrato.

Tendo presente o debate travado, foram duas as questdes
sobre as quais nos debru¢cdmos.

A primeira teve que ver com a aplicagdo a situagdes de cum-
primento defeituoso do contrato de empreitada das disposicdes do
regime da compra e venda relativas ao dolo.

A segunda, por seu turno, teve que ver com a aplicagdo do
artigo 1225° aos casos em que o construtor realiza a obra e poste-
riormente a vende.

Porém, o Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro, procedeu a
alteracdo dos dois preceitos legais em questio (artigos 916° e 1225°).

Esta alteracdo legislativa acolheu solugdes que naturalmente
implicam uma nova apreciagio das estipulagdes reformuladas.

E 2 andlise da nova redacgio dos artigos 916° e 1225°, confe-
rida pelo mencionado diploma legal, que iremos proceder, tendo,

(*?) Esta ¢ das poucas assergdes sobre esta matéria acerca da qual se pode afirmar
que existe consenso. Cf. RUBINO, ob. cit., p. 27; ¢ PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob.
cit., p. 38. .

Refira-se ainda que tém aqui plena aplicagfo as regras relativas 2 interpretagdo da
declaragio negocial (artigos 236° e ss.).

(*) Cf. ROSENDO DIAS JOSE, ob. cit., p.p. 80 e ss..
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no entanto, presente as solucdes que defendemos na vigéncia da
anterior versio dos preceitos, e prescrutando as eventuais — ou
algumas das — questdes que agora se colocam.

2 — Aplicacio 2 empreitada das regras do regime da compra e
venda de coisa defeituosa relativas ao dolo

Importa, ao iniciarmos a andlise do tema agora em epigrafe,
fazer uma breve referéncia ao regime do cumprimento defeituoso
do contrato de compra e venda.

2.1 — Defeitos da obra

No contrato de empreitada, realizada a obra, o dono desta
deve verificd-la (artigo 1218°, n.° 1). Este acto tem por finalidade
possibilitar ao dono da obra detectar se a obra se encontra nas con-
di¢des convencionadas e sem vicios. Realizada a verificag@o, o
dono da obra informa o empreiteiro do seu resultado através da
comunicagdo (**). Agora, o dono da obra ou aceita a obra, ou
aceita-a com reserva ou recusa-a. Se o dono da obra tinha conhe-
cimento dos defeitos e aceitou a obra, o empreiteiro deixa de, por
eles, reponder civilmente. Os defeitos aparentes (*°) presumem-se
conhecidos do dono da obra (artigo 1219°).

Se a obra apresentar defeitos e o respectivo dono denuncia-
-los, este poderd exigir do empreiteiro a sua eliminagdo ou, se esta
for impossivel, nova construgdo (artigo 1220°).

Se os defeitos ndo forem eliminados e ndo for construida de
novo a obra, o dono desta podera pedir a reducdo do prego ou, se
os defeitos tornarem a obra inadequada ao fim a que se destina, a
resolugdo do contrato (artigos 1221° e 1222°).

(™) Sobre esta figura, cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob. cit., p. 151.
(*) Sobre esta nogdo, cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob. cit., p. 189.
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Os direitos referidos caducam se ndo forem exercidos dentro
de um ano a contar da recusa da aceitacio da obra ou da sua acei-
tacdo com reserva (artigo 1224°, n.° 1).. ,

Se 0 dono da obra desconhecia os defeitos e a aceitou, o prazo
de caducidade conta-se a partir da deniincia, ndo podendo em caso
algum exceder dois anos a contar da data da entrega da obra
(artigo 1224°, n.° 1).

Assim, mesmo que o dono da obra a tenha aceitado com
defeitos, desde que os desconhega e ndo se tratem de defeitos apa-
rentes, podera ainda exercer os direitos que lhe sdo conferidos
pelos artigos 1221° e ss..

2.2 — Anulagdo por erro e regime do dolo

Entendemos que o dono da obra, para além dos direitos refe-
ridos, pode anular a aceitagdo por erro ou por dolo nos termos
gerais, uma vez verificados os requisitos da anulagio (*%). Parece-
-nos que nada obsta a tal. O dono da obra podera ter interesse nessa
anulagdo, por exemplo, nos casos em que com a aceitaco se trans-
feriu a propriedade da obra.

Nos casos em que o empreiteiro usou de dolo no encobri-
mento dos defeitos, entendemos ser aplicdvel analogicamente o
regime do artigo 916°. Efectivamente, se o empreiteiro encobriu
dolosamente o defeito da obra, ndo se afigura necessario proceder
a denincia deste, pois da sua existéncia ja tem conhecimento.
Quem encobre o defeito ndo precisa de ser avisado de que este
existe (*').

(*) Relativamente aos requisitos da anulagao, cf. MOTA PINTO, ob. cit., pp. 508
ess. e 521 ess..

(*") Contra, cf. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 217.

O Supremo Tribunal de Justica, no Acérddo de 14 de Junho, de 1972 (publicado na.
Revista de legislacdo e jurisprudéncia, Ano 106, pp. 185 e ss.), entendeu que o artigo 916°,
aplicdvel a venda de coisas defeituosas, ndo é extensivo ao contrato de empreitada.

Foi também esta a posicio por nés defendida na primeira versao deste trabalho. No
entanto, alterdmo-la, aderindo ao entendimento de PEDRO ROMANO MARTINEZ (cf,,
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Consideramos que ndo inviabiliza este entendimento a cir-
cunstancia de o legislador utilizar o termo “excepto” na redac¢do
do artigo 916°, n.° 1, in fine.

Com efeito, poder-se-ia dizer que, por se tratar de uma norma
excepcional, ndo poderia proceder-se a4 sua aplicag@o analGgica
(artigo 11°).

No entanto, consideramos que, em bom rigor, ndo estamos
perante uma norma excepcional. A regra excepcional € aquela cujo
regime se opde ao regime da regra geral (**). Entendemos que s6
haverd contradigdo, para este efeito, entre os regimes de duas
regras (podendo, em conformidade, afirmar-se a existéncia de uma
regra geral e de uma regra excepcional) quando da aplic¢do de uma
das regras resultar o contrdrio do que resultaria da aplicagdo da
outra regra. In casu, sendo que a regra geral € aquela que impoe o
dever — rectius 6nus — de proceder a dentncia dos defeitos
(artigo 916°, n.° 1, primeira parte), uma outra regra sO seria excep-
cional em relag@o a esta se do seu regime resultasse o contrario, ou
seja a proibigdo dessa denilincia numa categoria especifica de
casos. Porém, a pretensa regra excepcional ndo consagra tal proi-
bi¢do. Na verdade, o que acontece € que a norma contida na parte
final do artigo 916°, n.° 1, estabelece que o comprador néo tem o
6nus de denunciar os defeitos da coisa se o vendedor houver usado
de dolo. Contudo, nada o impede de proceder a essa dentncia.
Pode fazé-lo. Tal actuagio ndo consubstancia uma conduta proi-

deste Autor, ob. cit., p. 204; e Cumprimento defeituoso em especial na compra e venda e
empreitada, 1994, p. 375).

Inicialmente defendemos que a circunstancia de o n.° 2 do artigo 1224° mandar
contar o prazo de caducidade a partir da dendncia constitui argumento a favor da orienta-
¢do entdio defendida. Sustentdmos que este preceito pressupde sempre a existéncia da
dentincia. Ndo fazendo o legislador qualquer distingdo para o caso em que o empreiteiro
tem uma conduta dolosa, o dono da obra que quisesse exercer os direitos que lhe confe-
rem os artigos 1221° e ss. teria de denunciar os defeitos nos termos do artigo 1220°, quer
o empreiteiro tivesse usado de dolo quer néo.

Parece-nos, no entanto, que o referido preceito nio obsta 2 opinido agora defendida
no texto. Se o empreiteiro encobrir dolosamente o defeito, nada impede que o prazo de
caducidade se conte a partir do momento em que o dono da obra toma conhecimento do
mesmo.

(*%) Cf., sobre esta nogdo, OLIVEIRA ASCENSAQ, O direito, introdugdo e teoria
geral, 92 Ed., 1995, pp. 443 e ss. e 553.
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bida. Assim sendo, este regime nao contraria o da primeira parte da
referida disposigdo legal, pelo que ndo existe aqui uma relagdo de
regra excepgao.

No entanto, ainda que assim nao se entenda, a aplica¢do ana-
l6gica da norma em causa seré possivel. Com efeito, ainda que se
considere que a parte final do n.° 1 do artigo 916° consubstancia
uma norma excepcional, tal excepcionalidade terd uma natureza
meramente formal e ndo substancial (*¥*). Efectivamente, nido
pode considerar-se a necessidade de denincia dos defeitos da
coisa vendida um principio geral informador do direito das obri-
gacoOes. Assim sendo, e ndo consubstanciando a excepcionalidade
formal um limite a aplica¢do analégica (*’), entendemos que,
mesmo reconhecendo cardcter excepcional (formalmente excep-
cional) a2 norma contida na parte final do n.° 1 do artigo 916°, esta
podera comportar aplicagdo analdgica a situagdes de empreitada.

Por ultimo, diga-se ainda, a propdsito do artigo 916°, que o
aumento dos prazos operado pelo Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de
Outubro, para além de reforcar a fundamentagio da aplicagio ana-
16gica defendida supra, na medida em que denuncia a considera-
¢do pelo legislador da existéncia de semelhangas entre as duas
situagdes, resultou, em nossa opinido, de uma clara preocupagio
no sentido da articulagéo entre a faculdade conferida por este pre-

(*) Sobre estas nogdes escreve OLIVEIRA ASCENSAO (ob. cit., p. 443): “ No
aspecto que fundamentalmente nos interessa, qualificam-se pois como singulares as regras
que, para atingir uma utilidade especial, vao contra um principio fundamental de direito —
contra rationem iuris, como noutro trecho se afirma. Ndo basta pois a mera contradigio de
outra regra; € necessdrio ainda que se vd contra os ‘principios gerais informadores de qual-
quer sector do sistema juridico’.

E justamente a propésito da analogia que se trata do ius singulare; pelo que se pode
dizer que o ius singulare representa um limite & normal aplicagdo da analogia. A peculia-
ridade da sua ratio ndo permitia a extens3o a outros casos.

Parece de facto, apesar das evidentes dificuldades da andlise, que em cada momento
¢ possivel determinar os principios que ‘inspiram a normalidade da disciplina juridica,
conferindo-lhe unidade, racionalidade e coeréncia’. Sendo assim, também € possivel
determinar quais as regras ou institutos que historicamente os contrariam.

Temos aqui uma excepcionalidade, ndo j4 formal, mas substancial. E 6bvio que esta
nio serve a determinagio da regra aplicdvel, pois a verificacio da excepcionalidade da dis-
posicdo corre parelha com a determinagdo da prépria regra geral. Mas serve para a deter-
minagio do 4mbito em que poderd ser admitida a excluso da analogia”.

(*%) Cf. OLIVEIRA ASCENSAO, ob. e loc. cits..
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ceito e a solugdo do n.° 4 do artigo 1225° (que serd analisada de
seguida).

3 — O artigo 1225.°

Na versdo inicial deste trabalho, este ponto foi dedicado a
analise da questdo que se prendia com a aplicacdo do artigo 1225°
a situagdes de compra e venda.

Tratava-se de saber se o construtor de um prédio era respon-
sdvel, nos termos do artigo 1225°, se o viesse a alienar através de
um contrato de compra e venda. A solucio passava pela andlise da
natureza contratual ou extra-contratual da responsabilidade quin-
quenal, ou seja, por saber se a lei agravava a responsabilidade do
empreiteiro, no caso de construcdo de iméveis destinados a longa
duragdo, s6 porque o construtor era empreiteiro, ou porque era
construtor de edificios ou de outra coisa imdvel.

3.1 — Jurisprudéncia e doutrina

A jurisprudéncia portuguesa encontrava-se dividida quanto a
esta questdo. No Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 6 de Junho de
1977 (°"), afirma-se que:

“I — Um imével construido para venda por andares so
pode ser considerado como destinado a longa duragio.

II — Ao imével assim construido e posteriormente ven-
dido sdo aplicaveis os preceitos atinentes aos contratos de
empreitada e de venda de coisa defeituosa, quanto a obrigagio
de indemnizagao ou de reparacgio dos defeitos ou deficiéncias
reclamados pelo comprador.”.

(*") Publicada na Colecténea de jurisprudéncia, Ano 11, Tomo 1, p. 925.
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O Acérddo da Relagio de Lisboa, de 30 de Novembro de
1977 (°%), decidiu que:

“I — Se ndo tiver sido celebrado contrato de empreitada
mas apenas uma compra e venda de um imével, aos defeitos
do imével adquirido sdo de aplicar os artigos 916° e 917° ¢
ndo os artigos 1224° e 1225°, ainda que o vendedor tenha sido
o construtor do prédio.”.

Neste Acérdao, o Desembargador VITOR COELHO votou
vencido, afirmando que o construtor, que vendeu um imével por si
construido, fica obrigado pelo prazo de cinco anos a garantir tal
imével destinado a longa duragdo, nos termos do artigo 1225°,
como se de empreiteiro se tratasse.

Na doutrina a questdo também foi e é debatida. Al guns auto-
res italianos, nomeadamente FAVARA PACIFII, MAZZANI e
VITA-LEVI (*¥), sustentaram que a responsabilidade do emprei-
teiro tem interesse puiblico, assinalando-lhe uma natureza extra-
contratual (*4).

Entre nés, VAZ SERRA (%), considerando que as obrigacgdes
do empreiteiro tem natureza contratual, entendeu também que o
artigo 1225° protegia o interesse piblico e era por isso aplicdvel ao
construtor vendedor. Este Autor referia em particular o interesse
publico na boa construgio de iméveis destinados a longa duragio,
0 que aproximava esta responsabilidade da responsabilidade por
acto ilicito extra-contratual. Em consequéncia, escrevia o Autor o
seguinte: “parece razodvel que a responsabilidade em questao seja
aplicavel quando o imével tenha sido construido pelo vendedor,
quer se trate de venda de coisa futura, quer se trate de coisa pre-
sente, pois em qualquer dos casos se afigura dever proteger-se o
interesse do adquirente na regularidade da obra e, através dela, o
interesse publico na solidez do imével.” (%9).

(**) Publicado na Colectdnea de jurisprudéncia, Ano I, Tomo V, p. 1061.

(*) Apud, ROSENDO DIAS JOSE, ob. cit., p. 82, nota 59.

(*) Neste sentido, cf., ainda, na doutrina brasileira, MIRANDA DE CARVALHO,
A responsabilidade quinquenal e a excepgdo do artigo 1245.°, Revista de direito civil,
comercial e criminal, Vol. CXXIX, p. 1; e ALFREDO DE ALMEIDA PAIVA, Respon-
sabilidade quinquenal do empreiteiro construtor, Revista forense, Vol. 145, p- 32.

() Cf. Empreitada, BM.J. n.° 146, pp. 98 e ss..

(*) Cf. VAZ SERRA, ob. cit., p. 108.
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No sentido da aplicagdo do artigo 1225° ao construtor vende-
dor invocava-se também a posigao tipica de debilidade contratual
de quem compra uma casa face ao outro contraente e, para além
disso, a prépria importancia social do bem 7).

3.2 — A actual redac¢do do artigo 1225.°

Inicialmente defendemos que o o artigo 1225° ndo se devia
aplicar ao construtor vendedor (*%).

(') Cf. ROSENDO DIAS JOSE, ob. cit., pp. 93 e ss..

(*) Para a melhor compreensio do que entao sustent4mos, passamos a transcrever
o texto da primeira versdo deste trabalho (apenas transcrevemos o texto, ndo as notas). “J4
referimos que, nos termos do artigo 1208°, o empreiteiro deve realizar a obra sem defei-
tos. Os defeitos dos iméveis destinados a longa duragdo, ainda que de grande gravidade,
podem ndo ser facilmente detectdveis por uma pessoa sem conhecimentos técnicos.

Muitas vezes sio defeitos que apenas se manifestam passados alguns anos sobre a
data da construgao.

Os perigos especiais dos vicios das construgio de im6veis destinados a longa dura-
¢do e as maiores dificuldades em descobrir esses vicios, justificam o regime do
artigo 1225°, mais gravoso para o empreiteiro.

Assim, esta responsabilidade surge devido a natureza do objecto do contrato de
empreitada. No entanto, ndo nos parece que seja esta a unica razio da responsabilidade
quinquenal. J4 referimos que, nos termos do artigo 1218°, o empreiteiro se obriga a reali-
zar a obra sem defeitos. Se incumprir esta obrigagio que emerge da celebrac@o do contrato
de empreitada, serd responsdvel, nos termos do regime dos defeitos da obra.

Nos contratos de empreitada, o processo causal faz parte do objecto do contrato.
Assim, 0 incumprimento das obrigagdes relativas 4 execugdo da obra dd origem a respon-
sabilidade contratual, pois estas sdo obrigagdes assumidas no momento da celebragio do
contrato e s6 existem por causa dele.

Assim, a responsabilidade quinguenal se por um lado tem que ver com a natureza
do objecto do contrato, por outro lado s6 existe por forga da celebragio do contrato de
empreitada. E uma responsabilidade contratual.

Se assim nido fosse, dificilmente se compreenderia a sua inser¢ao sistemdtica no
Capitulo XII do Titulo 11 do Cédigo Civil, respeitante a0 contrato de empreitada, e ndo na
secglio que trata da responsabilidade aquiliana.

Esta responsabilidade, sendo contratual, assenta, nos termos gerais do artigo 798°,
na culpa do devedor. Esta, de acordo com o artigo 799°, n.° 1, presume-se.

O empreiteiro poderd afastar esta responsabilidade, ilidindo a presungio de culpa.
No entanto, tendo em conta as particularidades do contrato de empreitada, o empreiteiro
s6 poder4, em principio, afastar a sua culpa em quatro casos.

Se o vicio for devido a caso fortuito, pois se o caso fortuito extingue a obrigagéo do
empreiteiro, nos termos dos artigos 1227° e 790°, por maioria de razdio o exonera da res-
ponsabilidade em caso de cumprimento defeituoso.
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Porém, tal entendimento é expressamente contrariado pelo
n.° 4 do artigo 1225°, aditado pelo Decreto-Lei n.° 267/94, de 25
de Outubro (%).

Com efeito, o legislador optou pela aplicagdo das regras con-
tidas nos niimeros 1, 2 e 3 (este tltimo também aditado pelo refe-

Se o defeito resultar de incorrecgio do projecto fornecido pelo dono da obra. No
entanto, neste caso o empreiteiro s6 afasta a responsabilidade se tiver avisado oportuna-
mente o dono da obra das incorrecgdes do projecto e este tiver insistido na sua execugio.

Se o vicio aparecer, geralmente, em obras da mesma natureza, em virtude do estado
de avango da técnica no momento da execugio.

Por iiltimo, se ndo for de exigir ao empreiteiro uma execugdo mais perfeita, tendo
em conta, nomeadamente, a categoria do empreiteiro e o nivel dos pregos acordados.

Nao nos parece que com esta regra seja protegido um interesse publico. O interesse
piblico na boa construgdo dos edificios é tutelado por regulamentos administrativos,
nomeadamente o Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, onde se estabelecem regras
de construgdio tendentes & seguranga e estabilidade dos iméveis e onde se prevéem sangdes
para o caso do seu incumprimento.

Estas sdo regras de direito publico que, pela sua natureza, prosseguem a defesa do
interesse colectivo na boa construgdo dos edificios.

Nio € o caso do artigo 1225°, que apenas protege o interesse do dono da obra.

Tratando-se de responsabilidade contratual e ndo estando em causa um interesse
publico, teremos de concluir que o artigo 1225° nfio se aplica ao construtor vendedor.

No contrato de compra e venda o processo produtivo ndo é visado pelos contraen-
tes, ndo fazendo parte do objecto do contrato. Nio faria sentido fazer impender sobre o
construtor outras obrigagdes relativas A construggo do imdvel que nio aquelas que emer-
gem dos referidos regulamentos administrativos.

A fase de construgdo ndo € abrangida pelo contrato de compra e venda. Quando
construiju 0 imével, o construtor nfo tinha nenhuma obrigago para com o futuro compra-
dor. Impendiam sobre ele, como j4 referimos, apenas as obrigagdes gerais, decorrentes dos
regulamentos administrativos. Niio faz sentido atribuir, no momento da celebragdo do con-
trato de compra € venda, um direito que deveria ter por base uma obrigagio existente no
momento da construgio, mas que ndo existiu.

O comprador fica apenas abrangido pelo regime da venda de coisa defeituosa.

A prépria estrutura do preceito ajuda a este entendimento. O prazo de cinco anos,
diz a lei, conta-se a partir da entrega da coisa. No contrato de empreitada a entrega ocorre,
em principio, pouco tempo depois da conclusdo da obra. Nos casos em que o construtor
posteriormente vende o imével, podera ndo haver continuidade entre a construgio e a ali-
enacio. A compra e venda poder4 ocorrer passados vdrios anos sobre a data da construgo.
Nestes casos, entendendo que a responsabilidade quinquenal se aplica ao construtor ven-
dedor, a partir de quando € que se conta o prazo de cinco anos? Concluimos assim pela
néo aplicagio do artigo 1225° aos casos em que o construtor constr6i um edificio desti-
nado a longa duragdo e, depois, aliena-o através de um contrato de compra e venda.”.

(”) Defendeu esta solug@o antes da entrada em vigor deste diploma, para além dos
autores referidos, PEDRO ROMANO MARTINEZ, cf. Cumprimento defeituoso..., cit.,
p- 172; e Contrato de empreitada, 1994, p. 41.
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rido diploma) do artigo 1225° (cf. n.° 4 do mencionado preceito)
ao construtor vendedor.

Tal solugio parece entroncar no entendimento segundo o qual
a responsabilidade quinquenal € uma responsabilidade extra-con-
tratual ('®). Na verdade, o vendedor construtor, na fase de constru-
¢do, ndo tem qualquer obrigagdo especifica para com o futuro
adquirente do imével. Assim, a responsabilidade emergente de
dano resultante de vicio da coisa ndo assenta no incumprimento de
uma obrigagio contratualmente assumida, pelo que se trata de res-
ponsabilidade extra-contratual.

Nio estando, assim, em causa o regime da responsabilidade
contratual, ndo vigora a respectiva presungio de culpa. Pergunta-
se entdo: que tipo de responsabilidade se trata? Objectiva, ou sub-
jectiva?

Importa agora ter presente que 0 legislador introduziu uma
alteragdo no n.° 1 do artigo 1225° que releva neste contexto. A ver-
sdo inicial referia-se apenas a “vicio do solo, construgao, modifi-
cagdio ou reparagdo”. O Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro,
acrescentou a esta enumeragio a seguinte formula: “ou por erros na
execugdo dos trabalhos”.

De acordo com a redaccio primitiva, podia concluir-se que 0
legislador responsabilizava o contraente construtor pelos danos
causados pelos vicios da coisa, sem mediatizar essa obrigagdo de
indemnizar por um qualquer juizo de censurabilidade. Com efeito,
a imputagio dos danos a vicios do solo, construgdo, reparagdo ou
modificagdo, parecia (e parece) querer significar que nao interes-
sava (e ndo interessa), para efeitos de determinagdo da responsabi-
lidade do empreiteiro, qualquer juizo de reprovabilidade pessoal da
conduta do agente.

Este entendimento é corroborado pela referida alteragdo legis-
lativa. O legislador, ao autonomizar as situagdes de erro na exe-

() Aquando da exposigao oral deste trabalho no Semindrio de Direito Civil 1, do
carso de mestrado da Faculdade de Direito de Lisboa, no ano lectivo de 92/93, o Prof.
MENEZES CORDEIRO, coordenador do referido Semindrio, expressou 0 entendimento
segundo o qual tal responsabilidade ¢ responsabilidade objectiva extra-contratual (este
entendimento foi expresso, como resulta alids das respectivas datas, no dominio da vigén-
cia da redacgiio anterior do artigo 1225°).
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cugao dos trabalhos (situagdes que, como veremos de seguida, res-
ponsabilizam subjectivamente o empreiteiro), admitiu reflexamente
que os vicios do solo, construgdo, modificagdo ou reparagao ante-
riormente mencionados implicavam (e implicam) responsabilidade
do empreiteiro, ndo obstante ter havido uma cuidada e diligente
(ndo errada, portanto) execucdo dos trabalhos. Tratava-se (e trata-
-se), nesta medida, de responsabilidade objectiva.

Ao invés, a execugio dos trabalhos de forma errada, pressu-
poe uma conduta do agente merecedora de um juizo de censurabi-
lidade, na medida em que a um agente especializado na construgio
de iméveis é exigivel que realize a obra diligentemente e sem
erros. Terd sido precisamente porque o construtor surgiu perante o
outro contraente (dono da obra) como um técnico devidamente
preparado para a realizagdo da construgdo, que este terd contratado
consigo.

Nessa medida, é exigivel ao empreiteiro uma realizagdo cui-
dada dos trabalhos, de forma a ndo existirem erros de exe-
cugdo ('"). Se existirem, tal resultar4 da circunstancia de nio ter
sido satisfeita essa exigéncia, 0 que serd subjectivamente imputa-
vel ao construtor (). Existird, portanto, responsabilidade subjec-
tiva (com os prazos do n.° 1 do artigo 1225°).

A nova redacgdo do n.° 1 do artigo 1225° veio, assim, e em
conclusdo, confirmar a consagragdo da responsabilidade objectiva
do construtor (dissipando assim qualquer diivida sobre este aspecto),
€, concomitantemente, sujeitar as regras sobre prazos nessa disposi-
¢do contidas a responsabilidade subjectiva do empreiteiro.

Assim sendo, o vendedor construtor, ou o empreiteiro, s6
poderd afastar a sua responsabilidade contra-provando que o dano
causado ndo ¢ imputdvel a vicio do solo ou da construgio, modifi-
cagao ou reparagdo, ou a erros na execugio dos trabathos.

Tudo o que se vem dizendo implica a consideragdo do regime
previsto no artigo 1225° como um regime especial do contrato de

(") Tal exigéncia ¢ igualmente legitima no caso de construtor vendedor, dado o
valor social e econémico do bem em causa.

(') Poderd acontecer que o erro seja imputdvel a um executante da obra, contrg-
tado pelo empreiteiro. Em tal caso, aplicar-se-3o as regras atinentes a relagdo comitente /
comissario.
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compra e venda de imével construido, reparado ou modificado
pelo vendedor, que, nos termos gerais do regime das regras espe-
ciais (artigo 7°, n.° 3), afasta o regime mais exigente dos arti-
gos 914°, 915° e 909° (regime geral da compra e venda).

A solugio acolhida em 1994 parece fundar-se, ndo em um
qualquer interesse piblico na boa constru¢do de imdveis, que,
como inicialmente defendemos e continuamos a entender, ¢ asse-
gurado pelo Regime Geral das Edificacoes Urbanas, mas sim por
uma questdo de justica relativa ('**), ja que a situagdo do contraente
dono do imével é idéntica, quer tenha sido celebrado um contrato
de empreitada, quer este tenha adquirido o bem por via da celebra-
¢do de um contrato de compra € venda.

Porém, a semelhanga apenas se situa no plano dos interesses
do titular do imével, pois do ponto de vista do outro contraente
(empreiteiro, no caso de empreitada; construtor vendedor, no caso
de compra e venda) a diferenga acentua-se, €, nessa medida, e ape-
sar da consideragio deste sujeito como aquele que surge numa
posigdo contratual mais vantajosa (economicamente mais forte), €
legitimo questionarmos a razoabilidade da solug#o, a razoabilidade
da equiparagio da posigéo do empreiteiro a posi¢do do construtor
vendedor.

Na verdade, tal como notdmos na primeira versao deste tra-
balho, a situagdo em que se encontra um empreiteiro que constroi
uma qualquer obra num imével € diferente daquela em que se
encontra um construtor que, depois de realizada a obra, pretende
vender o imével. O empreiteiro, realizada a obra, entrega-a ao
dono da obra imediatamente a seguir a sua conclusdo. O constru-
tor vendedor pode ndo vender o imdvel imediatamente a seguir a
conclusio da obra. Com efeito, a data desta e a data da venda
podem distar anos. Esta circunstancia traz a colagdo o facto de
mesmo entre construtores vendedores se poderem verificar situa-
¢oes, neste sentido, de profunda desigualdade. Em qualquer dos
casos, porém, o construtor ou 0 empreiteiro responde pelos vicios
da coisa por cinco anos. Trata-se de forma igual situagdes que, pelo

(') Neste sentido, cf. PEDRO ROMANO MARTINEZ, ob. cit., p. 42.
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menos na perspectiva de um dos contraentes, poderdo ser clara-
mente distintas.

Tenha-se em conta, para além do exposto, que o estabeleci-
mento de um prazo (neste caso, o prazo de responsabilidade pelos
danos causados pelos vicios da obra) postula, como € natural, e por
razoes de seguranca juridica, a ilegitimidade da consagracio de um
periodo ilimitado ou excessivamente alargado durante o qual per-
dure a responsabilidade em causa. Com efeito, a existéncia de um
prazo implica a existéncia de um momento a partir do qual ndo é
admissivel a responsabilizagdo do construtor por um qualquer
vicio da obra, que, a partir desse momento, é tido como natural, ou
pelo menos aceitdvel, ou no minimo insusceptivel de fundamentar
uma acg¢ao de responsabilidade civil (in casu, contra o construtor),
precisamente por ter decorrido o prazo estabelecido.

No contrato de empreitada, dado que a entrega da obra é con-
tigua a sua conclusdo, o prazo de cinco anos prefigurou-se razos-
vel, tendo em conta a natureza do bem e os interesses em causa.

No caso de contrato de compra e venda, a venda do imével
pode ocorrer vdrios anos apés a conclusdo da construgdo. De qual-
quer modo, de acordo com o actual regime legal, o construtor ven-
dedor respondera sempre pelo prazo de cinco anos a contar da data
da entrega do imével vendido, prazo que, para um empreiteiro que
tenha realizado uma obra idéntica na mesma altura, ou para um
construtor que na mesma situagio tenha celebrado a venda do im6-
vel mais cedo, jd poderd ter expirado hd muito tempo.

E esta a solugdo que resulta da actual redacgdo do
artigo 1225°.

Dever-se-4, contudo, averiguar se o vicio detectado resultou
do normal envelhecimento e respectiva deterioragdo do imével
(tendo-se naturalmente em conta o tempo que passou desde a rea-
lizacdo da obra), ou se, pelo contrdrio, resultou de defeito (anor-
mal) da construgdo. S6 este ultimo tipo de vicios é que responsa-
bilizard o construtor. Desta forma atenuar-se-4 a posigdo de
desvantagem relativa em que se podera encontrar o construtor.

Trata-se, porém, repetimo-lo, de uma mera atenuagdo, pois
mesmo de acordo com esta restri¢ao interpretativa podera aconte-
cer que um construtor vendedor ainda seja responsabilizado
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quando j4 decorreu o respectivo prazo de responsabilidade de um
empreiteiro em circunstancias iguais.

Nio se circunscrevem a esta as inovagdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro, no artigo 1225°.

Note-se, desde logo, o alargamento da responsabilidade quin-
quenal, consubstanciado pela aboli¢do do adjectivo “graves” na
qualificagdo dos defeitos pelos quais o construtor responde (artigo
1225°, n.° 1, in fine).

Veja-se ainda, e em coeréncia com a solugio do n.° 4, a cir-
cunstincia de a lei consagrar expressamente a responsabilidade
quinquenal do empreiteiro pelo prejuizo causado ao dono da obra
ou a terceiro adquirente (artigo 1225°, n.° 1, in fine) (™).

Esta solugio enquadra-se coerentemente no contexto da alte-
ragio do artigo 1225°, e, assim como o preceituado no n.° 4,
reflecte a natureza extra-contratual da responsabilidade consagrada
non° 1.

O empreiteiro continua assim a responder, mesmo que o bem
venha ser alienado a um terceiro no decurso dos cinco anos.
Porém, s6 responderd durante o periodo de tempo remanescente
até se perfazerem os cinco anos. Com efeito, resulta claramente da
lei que o prazo de cinco anos ndo se renova com a aquisi¢do por
um terceiro do direito sobre o imével. E isto vale também no caso
de compra e venda. Uma vez iniciado o prazo, este ndo se renova.
O construtor vendedor responderd durante cinco anos perante
quem for titular do direito sobre o imével, independentemente do
nimero de alienagbes que tiverem ocorrido.

Por dltimo, importa tecer algumas consideragoes acerca do
n.° 3 do artigo 1225° (que, como ja menciondmos, resultou tam-
bém da alteragdo legislativa de 1994). E agora duas s@o as questoes
que de imediato surgem: a primeira prende-se com o enquadra-
mento da norma contida no referido preceito no contexto do

(!*) Este entendimento jé era acolhido pela jurisprudéncia e pela doutrina, no domi-
nio da vigéncia da anterior redacgdo do preceito. Cf. Acérdao do Supremo Tribunal de Jus-
tica, de 26 de Abril, de 1983, B.MLJ. n.° 326, p. 472, onde se sustenta gue o dever de
indemnizar que recai sobre 0 empreiteiro aproveita nio sé ao dono da obra, mas também
a quem quer que durante o perfodo de garantia suceda ao dono da obra na titularidade do
imé6vel. Cf., ainda, neste sentido, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit.,
p. 826.
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regime legal do contrato de empreitada; a segunda tem que ver
com a aplicacdo da norma em andlise ao contrato de compra e
venda, por forga da remissio geral do n.° 4 do artigo 1225°.

Comegando pela primeira questdo enunciada, importa ter pre-
sente que o que resulta da referida norma € o seguinte: os prazos
de um ano para a realizagdo da dentincia do vicio e de um ano apés
esta para o exercicio do direito a indemnizagdo sdo também apli-
cdveis ao direito a eliminagdo dos defeitos, previsto no
artigo 1221°. Do exposto decorre que, no caso de o dono da obra
pretender exercer o direito a eliminagdo dos defeitos de uma obra
realizada num imével, dispde apenas de um prazo mais alargado
para proceder a respectiva deniincia, ji que um ano para o exerci-
cio do direito ja ele dispunha, nos termos do artigo 1224°.

Refira-se a este respeito que o n.° 3 do artigo 1225° apenas
determina a aplicacdo ao regime do direito a eliminagdo dos defei-
tos dos prazos estabelecidos no n.° 2. Nao se aplica, portanto, a
parte final do n.° 1, o que vale por dizer que se o imével for alie-
nado a um terceiro, o empreiteiro ndo tem a obrigagio de eliminar
os defeitos de acordo com o disposto no artigo 1221°, sendo antes
responsdvel o dono da obra alienante, nos termos do regime da
venda de coisa defeituosa, se de compra e venda se tratar.

Uma questdo, porém, persiste: tratando-se de vicios de uma
construgcdo de um imdvel destinado a longa duragdo, estard o dono
da obra limitado ao prazo estabelecido na parte final do n.° 2 do
artigo 1224° (dois anos), ou, ao invés, dispora de cinco anos para
detectar os defeitos (n.° 1 do artigo 1225°), respeitando natural-
mente os prazos do n.° 2 do artigo 1225°7

Entendemos que se deve aplicar o prazo de cinco anos, isto é,
a dentncia deve ser realizada no prazo de um ano a contar da data
do descobrimento dos defeitos da obra (artigos 1225°, n.*2 e 3 e
1220°, n.° 1), e o direito a eliminag@o dos defeitos deve ser exer-
cido no prazo de um ano a contar da deniincia (artigo 1225° n.* 2
e 3); no entanto, este direito ndo podera ser exercido quando tive-
rem decorrido cinco anos sobre a entrega da obra (artigo 1225°,
n°1).

Nio faria sentido alargar o prazo de realiza¢do da deniincia
por um lado, e, por outro, limitar o exercicio do direito a elimina-
¢do dos defeitos de forma a aquele alargamento perder pratica-
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mente o seu conteddo util. Na verdade, admitir nestes casos a apli-
cagdo do limite constante do n.° 2, in fine, do artigo 1224°, levaria
a que o prazo estabelecido no n.° 2 do artigo 1225° para a realiza-
¢do da denuncia s6 poderia decorrer totalmente se o defeito fosse
detectado imediatamente a seguir a entrega da obra. Tratar-se-ia de
dar com uma mdo o que se tira com a outra.

Entendemos, portanto, que o limite para o exercicio do direito
a eliminagdo dos defeitos serd de cinco anos, observando-se natu-
ralmente os prazos do n.° 2 do artigo 1225°, que deverdo, ante o
exposto, decorrer dentro daquele limite.

Finalmente debrugar-nos-emos sobre o sentido da aplicagédo
do disposto no n.° 3 do artigo 1225° ao vendedor construtor, por
for¢a da norma contida no n.° 4 do mesmo artigo.

Nos termos do artigo 914°, o comprador tem o direito de exi-
gir ao vendedor a reparagao da coisa defeituosa vendida. Se a coisa
vendida for um imével, a denitincia deve ser realizada no prazo de
um ano a contar da data do conhecimento do defeito, mas nunca
depois de cinco anos decorridos sobre a entrega da coisa (cf. ar-
tigo 916°, n.* 2 e 3).

Entendemos que nestes casos o direito a reparagdo da coisa
deve ser exercido no prazo de um ano a contar da deniincia.

E este o sentido itil da abrangéncia do n.° 3 do artigo 1225°
pela referéncia feita pelo n.° 4 do mesmo artigo aos niimeros ante-
riores. O resultado util da extengao da norma contida no n.° 3 do
artigo 1225° ao contrato de compra e venda s6 podera ser a apli-
cagdo do prazo para o exercicio do direito a reparagdo, ja que,
quanto ao prazo para a realiza¢@o da denincia do defeito, o artigo
916° n.”* 2 e 3 consagra solugdo andloga a do artigo 1225°, n.° 2.

E esta pois a leitura que fazemos da actual redac¢do do
artigo 1225°.

VIII — RESUMO FINAL

Vamos agora resumir as principais ideias expostas neste tra-
balho.

O contrato nos termos do qual alguém se obriga a realizar
uma construgio em terreno alheio € uma empreitada.
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Se o terreno pertencer ao construtor, tratar-se-4 de uma unido
de contratos: no que concerne ao terreno serd uma compra e venda;
no que concerne a construgéo serd uma empreitada.

O contrato nos termos do qual alguém se obriga a construir
uma coisa mével, obrigando-se concomitantemente a fornecer os
materiais necessarios para a realizagdo da construgdo, serd uma
compra ¢ venda de bem futuro se o processo produtivo ndo for
abrangido pelo contrato, ndo sendo, nessa medida, objecto de inte-
resse do adquirente; serd uma empreitada se o contraente adqui-
rente puder acompanhar e orientar o processo produtivo, sendo
este abrangido pelo contrato.

A situagdo em que alguém se obriga a fornecer uma coisa com
uma utilidade ou particularidade prépria, que constitui ponto de
interesse do contraente adquirente, obrigando-se igualmente a
monté-la ou a instald-1a, consubstancia uma unifo de contratos. No
que concerne a instalacdo ou montagem serd uma empreitada; no
que concerne ao fornecimento da coisa serd uma compra e venda.

O regime do artigo 916° € aplicdvel aos casos em que o
empreiteiro encobriu dolosamente os defeitos da coisa.

O artigo 1225°, n.° 1 consagra uma responsabilidade extra-
contratual objectiva, quando estd em causa vicio do solo ou da
construgdo, e subjectiva, quando estd em causa uma execugdo
errada dos trabalhos.

Tratando-se de vicios de construgdo de um imével destinado
a longa duragdo, o dono da obra dispde de cinco anos (artigo
1225°, n.° 1) sobre a entrega da obra para exercer o direito a eli-
minag¢do dos defeitos (observando-se, dentro deste, os prazos dos
artigos 1225°, n.*2 e 3 e 1220° n.° 1).

Se a coisa vendida for um imével, o direito a reparagdo da
coisa deve ser exercido no prazo de um ano a contar da deniincia
do defeito.
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