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DESTAQUES

4° CONGRESSO DE DIREITO DA CONSTRUCAO

A PLMJ organizou, em parceria com a Almedina, nos dias 17 e 18 de marco, a 4.2 edigcdo do Congresso
da Construcéo, que reuniu reguladores, decisores e principais agentes do setor para discutir um ciclo
de investimento sem precedentes em infraestruturas, transportes e habitacéo, estimado em 60 mil
milhdes de euros na préoxima década. Num contexto de forte necessidade de colaboragao publico privada,
o congresso abordou, também, desafios criticos como a falta de mao de obra qualificada, a volatilidade
de custos, a burocracia no licenciamento e a anunciada revisdo de diplomas estruturantes, incluindo o
Cédigo dos Contratos Publicos, a Lei do Tribunal de Contas e o RJUE.

Aqui podera consultar o video-resumo da 42 edicdo do Congresso da Construcao.

LEGISLACAO

LEI N.° 3/2026, DE 6 DE JANEIRO

Completa a transposicédo da Diretiva 2005/36/CE, relativa ao reconhecimento das qualificacbes
profissionais no dominio da construcéo e projetos de obras e alteraa Lein.2 31/2009, de 3 de julho, que
regula a qualificagdo profissional dos técnicos responsaveis por projetos, fiscalizagéo e direcéo de obra.

Principais alteracoes:

o Artigo 5.2 - Apreciacgéo de projetos: a Administragdo Publica e os donos de obra publica devem
dispor de trabalhadores qualificados para apreciar projetos, inscritos nas associa¢des publicas
profissionais quando exigivel, podendo recorrer a entidades externas com técnicos habilitados.

o Artigo 25.2 - Direitos adquiridos dos engenheiros civis: engenheiros civis com as licenciaturas
previstas no anexo V que, entre 1.11.2009 e 1.11.2017, tenham subscrito projetos de arquitetura
aprovados, podem continuar a elaborar os projetos previstos no Decreton.2 73/73, nas condi¢bes
al estabelecidas. Os que, nesse periodo, se tenham estabelecido noutro Estado-Membro ficam
dispensados de provar essa experiéncia. E, porém, obrigatério o registo no IMPIC, I.P., com
demonstragao do cumprimento das condigdes legais.

DECRETO-LEI N.° 40-A/2026, DE 13 DE FEVEREIRO

Foi aprovado o Decreto-Lei n.2 40-A/2026, que estabelece um regime excecional e temporario de
simplificacdo administrativa e financeira destinado a reconstrucéo e reabilitacdo de patrimoénio e das
infraestruturas localizadas nos concelhos afetados pela tempestade Kristin.

Este regime excecional abrange a formacéo de quaisquer contratos sujeitos a regimes de contratacgéo
publica (p. ex.,empreitadas de obras publicas), independentemente da natureza da entidade adjudicante,
desde que destinados as intervengdes necessarias e ao apoio as populacoes.

Entre outras medidas, o diploma flexibiliza regras procedimentais e financeiras para acelerar a contratacéo
e execucao das obras, e prevé a majoracéo excecional da habilitacdo das empresas de construcdo: para
contratos de empreitada abrangidos pelo regime, as empresas detentoras de alvara de empreiteiro de
obras publicas ou particulares podem executar obras de classe imediatamente superior a do respetivo
alvara, facilitando a resposta rapida no terreno.

LEI N.° 9-C/2026, DE 12 DE MARCO

Em complemento ao Decreto Lein.2 40-A/2026 (acima referido), esta lei aprova um regime excecional
e temporario de simplificacdo administrativa aplicavel as intervengdes de reconstrucéo e reabilitagcio
do patriménio e das infraestruturas nos concelhos afetados pela tempestade Kristin.

O regime abrange, entre outras matérias, (i) a declaracgéo de utilidade publica com expropriacéo
urgentissima de bens necessarios as obras, (ii) solugdes especiais para obras em patriménio cultural
classificado ou em vias de classificacéo, leitos e margens de aguas publicas, abate de espécies arbdreas
e utilizagdo do dominio publico, e (iii) regras de controlo sucessivo, regime sancionatorio agravado para
contraordenagdes e crimes relacionados com os procedimentos de reconstrucgéo, bem como medidas
especificas de gestao florestal e isengdes de imposto do selo em determinadas operacoes.

LEI N.° 9-A/2026, DE 6 DE MARCO

Autoriza o Governo a aprovar um pacote de medidas de desagravamento fiscal visando o fomento da
oferta de habitacao, através da alteracdo do Cdédigo do IVA, Cédigo do IRS, Estatuto dos Beneficios
Fiscais e Cédigo do IMT, bem como da criacéo de trés regimes especificos: contratos de investimento
paraarrendamento (CIA), regime de restituigao parcial do [IVA em empreitadas para habitagéo propria
e permanente e regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).

Entre outros aspetos, alei permite isen¢oes e reducdes em IMT, IMI, adicional ao IMI e [VA para construcao,
reabilitacéo e aquisicdo de habitacéo prépria permanente e para projetos de arrendamento acessivel.

LEI N.° 9-B/2026, DE 6 DE MARCO

Autoriza o Governo a rever o regime aplicavel ao licenciamento de operagdes urbanisticas e a alterar
oregime juridico da urbanizacgéo e da edificag@o (“RJUE”) e o regime juridico da reabilitagao urbana.

No RJUE, alei habilita o Governo, entre outros aspetos, a: (i) rever os critérios de sujeicéo a licenciamento
ou comunicagdo prévia, com regime transitério até cinco anos; e (ii) a intervir no regime de invalidades
e de revogacéo dos atos urbanisticos, no embargo automatico, na recec¢éo proviséria de obras e na
utilizagdo de arbitragem.

Noregime dareabilitagcdo urbana, a autorizagéo visa clarificar a obrigagéo de compensagdes ao municipio
quando néo haja cedéncia de areas para habitagao publica, de custos controlados ou arrendamento
acessivel.

PROPOSTAS DE LEI

PROPOSTA DE LEI N.°47/XVIl/1.2

No seguimentoda Lein.29-A/2026 de autorizacéo legislativa que autorizou o Governo a aprovar medidas
de desagravamento fiscal que fomentem a oferta de habitagao, o Governo aprovou em Conselho de
Ministros, os decretos-lei que regulamentam o pacote fiscal para a habitacao e o Simplex do licenciamento
urbanistico, com o objetivo de aumentar a oferta e facilitar o acesso a habitagao.

Medidas de incentivo a construcio e reabilitacao de imoéveis

Prop&e-se areducao da taxa de [VA de 23% para 6% nas empreitadas de construcéo ou de reabilitagao de:

o imoveis destinados a venda a precos moderados para habitacéo propria e permanente do comprador,
desde que, designadamente, o imével seja vendido no prazo maximo de 24 meses a contar da data
de emisséo da licenca de habitacéo;

o habitacbes para arrendamento a pregos moderados, desde que, designadamente, (i) 0 imével seja
arrendado no prazo maximo de 24 meses a contar da data de emisséo da licenca de habitacéo, e
(ii) se verifique a manutencéo de contratos de arrendamento por, pelo menos, 36 meses, seguidos
ou interpolados, nos 5 anos subsequentes;

o imoveis (incluindo fragdes auténomas) para arrendamento ou subarrendamento habitacional

abrangidos pelo regime de contratos de investimento para arrendamento.

A reducéo da taxa de IVA identificada nas alineas (i) e (ii) vigorara até 31 de dezembro de 2032. Para
beneficiar do regime, é necessario que:

o O procedimento urbanistico seja iniciado entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029,
sendo considerado como “inicio” a apresentacio de:
i) pedido de licenciamento;
ii) comunicacéo prévia;
iii) parecer prévio; ou

iv) informacgdes sobre o inicio dos trabalhos.
o E queaexigibilidade do imposto ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

Propde-se, ainda, a restituicio de 50% do IVA suportado em servigos de arquitetura, projetos e estudos
relacionados com a construcéo ou reabilitacdo de imdveis. No entanto, este beneficio fiscal € restrito
aos imdveis (incluindo fragdes autdnomas) para arrendamento ou subarrendamento habitacional
abrangidos pelo regime de contratos de investimento para arrendamento.

Segundo a comunicacéo social, foi aprovada em especialidade uma alteracéo a Proposta que transfere
paraos compradores aresponsabilidade de assegurar que os iméveis cuja construgao beneficiou de [VA
a 6% se destinem a habitacéo propria e permanente ou arrendamento a precos moderados, durante
pelo menos um ano. Aguarda-se esclarecimento sobre os termos exatos desta responsabilizacio.

JURISPRUDENCIA

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELAGCAO DO PORTO, DE 16/01/2026,
PROCESSO 1232/22.6T8PRD.P1

RESPONSABILIDADE CIVIL, DEVER DE VIGILANCIA, CONCAUSALIDADE

O Tribunal foi chamado a decidir, em litigio entre prédios vizinhos, sobre a responsabilidade pela
derrocada do muro de vedacgéo da autora, situada em cota inferior, na sequéncia do colapso do muro
de suporte de terras do réu, em cota superior.

Ficou provado que o muro do réu apresentava deficiéncias construtivas - auséncia de fundagéo adequada
erobustez insuficiente para a fungao de suporte -, 0 que provocou o seu abatimento e a pressao sobre
o solo, culminando na queda do muro da autora.

O Tribunal sublinhou o dever de vigilancia e manutengéo que recai sobre o proprietario de estruturas
suscetiveis de causar danos a terceiros (artigos 493.2 € 1350.2 do Cédigo Civil - "CC"), salientando que
a omissao de diligéncia potencia a responsabilidade civil.

Ficou igualmente demonstrado que a autora contribuiu para o agravamento do risco de colapso, ndo
podendo a sua atuagéo ser desconsiderada na apreciagao da causalidade do dano, pelo que concluiu
que ambas as condutas - a ma execugio e falta de vigilancia do réu e a intervengéo da autora sobre o
solo - foram determinantes para o evento danoso, assim reconhecendo a concausalidade (artigo 570.2
do CC) e impondo a reparticéo da responsabilidade por ambos os intervenientes.

Assim, a Relacéo alterou a decisdo de primeira instancia, condenando o réu a suportar metade dos
custos de reparagdo do muro e portéo da autora, assim como a reconstruir o seu muro de suporte, de
acordo com as regras técnicas e de seguranca aplicaveis.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO, DE 16/01/2026,
PROCESSO 15540/23.5T8PRT.P1

CADUCIDADE DO DIREITO DE ACAO

O Tribunal da Relacédo do Porto reafirmou que:

o A caducidade do direito de acéo ocorre 1 ano apds a recusa ou aceitagdo com reserva da obra, a
denuncia dos defeitos ou o seu reconhecimento pelo empreiteiro (artigo 1224.2 do CC);

o Emempreitadas de consumo relativas aimdveis, aplica-se o prazo especial de 3 anos (artigo 5.2-A,
n.2 3,do DL n.2 67/2003).

O Tribunal salientou, porém, que:

o Os prazos de caducidade néo se aplicam ao direito de indemnizacéo pelo custo de eliminacéo
de defeitos ou reconstrucéo da obra em caso de incumprimento definitivo das obrigacdes do
empreiteiro, vigorando entéo o prazo prescricional geral de 20 anos.

o Diversamente, quando a realizacdo das obras pelo dono da obra resulte apenas de uma situacéo
de urgéncia - sem incumprimento definitivo - mantém-se os prazos de caducidade dos artigos
1220.¢ e 1224.2 do CC.

o Aos prejuizos colaterais causados pelos defeitos da obra, enquanto danos autonomos emergentes
de responsabilidade contratual, aplica-se apenas o regime geral da prescricao.

No caso concreto, néo ficou demonstrado o incumprimento definitivo do empreiteiro, pois néo se
provou: (i) a interpelagdo admonitoria, (ii) a fixagéo de prazo razoavel para correcédo dos defeitos, ou
(iii) a perda objetiva do interesse do dono da obra (artigo 808.2 do CC). Tendo o dono da obra recorrido
deimediato a terceiros para as corre¢des, o Tribunal concluiu que o direito de agdo caducou, quer aluz
dos prazos legais, quer considerando uma eventual garantia contratual mais extensa.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELAGCAO DE LISBOA, DE 22/01/2026,
PROCESSO 2016/25.5YRLSB-2

ALTERACOES UNILATERAIS, ERROS E OMISSOES, ALTERACAO
SUPERVENIENTE DAS CIRCUNSTANCIAS, RESOLUCAO POR ATRASOS

Num litigio em matéria de construcéo, em regime “chave na mao”, o Tribunal da Relagdo de Lisboa
abordou 4 pontos essenciais:

Alteracoes unilaterais

Tendo as partes convencionado um prec¢o global para a empreitada, subordinando qualquer desvio
(alteracgoes de trabalhos ou fornecimentos) a acordo escrito, o empreiteiro nao tem direito a qualquer
acréscimo do precgo por modificagbes introduzidas unilateralmente na obra.

ARelacéo esclareceu ainda que o simples conhecimento dessas alteragdes pelo dono da obra, no &mbito
da fiscalizagdo da empreitada, ndo equivale a autorizagdo nem dispensa a exigéncia de forma escrita.
A fiscalizagéo néo substitui o acordo escrito exigido contratualmente, pelo que as alteracdes nao
abrangidas por esse acordo mantém natureza unilateral e ndo geram direito a pagamento adicional.

Erros e omissoes

O Tribunal sublinhou que, tratando-se de empreitada entre pessoas coletivas de direito privado, o regime
juridico decorre das clausulas contratuais e, supletivamente, do Cédigo Civil, ndo sendo aplicaveis as
normas de contratacéo publica. As regras do Codigo dos Contratos Publicos s6 se aplicam se as partes
o tiverem convencionado expressamente.

Nesse contexto, foi afastada a alegada nulidade da clausula contratual que atribuia ao empreiteiro
a responsabilidade por erros, omissdes ou discrepancias do projeto, entendendo o Tribunal que tal
estipulacao corresponde a defini¢do da responsabilidade do empreiteiro projetista pela elaboracgéo
de um projeto tecnicamente executavel, ndo ofendendo a ordem publica contratual nem o equilibrio
do contrato.

Quanto a alegada falta de informacéo sobre os solos, o Tribunal considerou que, pese embora tecnicamente
relevante, essa circunstéancia foi acomodada pelas partes, que acordaram na repartigdo dos custos
decorrentes das solugdes adotadas apds o estudo geotécnico. Acresce que o empreiteiro assumiu
a responsabilidade por erros e omissdes do projeto e elaborou o plano de engenharia sem prévio
conhecimento das condicionantes geoldgicas, o que nao legitima, por si s, a revisdo do preco global
nem a transferéncia do risco para o dono da obra.

Alteracao Superveniente das Circunstancias

O Tribunal reafirmou que a alteracéo das circunstancias exige eventos anormais e imprevisiveis, ndo
bastando meras frustragdes de expectativas econdmicas.

No caso, as perturbacdes nas cadeias de abastecimento e nos precos, bem como a obtencéo de
informacéo sobre os solos, ndo foram consideradas imprevisiveis a data da celebracéo do contrato,
sobretudo porque o empreiteiro sabia estar a introduzir alteracdes dependentes dessa informacéo.

Resolucéo por atrasos

Sendo aempreitada caracterizada pelarealizacdo de uma obra, a ndo concluséo no prazo néo determina,
por si s6, incumprimento definitivo da obrigagdo, mas apenas constituicdo do empreiteiro em mora.

O incumprimento definitivo pode revelar-se por diversos meios:

o pela impossibilidade da prestacéo por destruicdo da coisa ou alienacio a terceiro sem reserva
(artigo 801.2do CC);

o perda objetiva do interesse do credor (artigo 808.2 do CC);
o decurso de um prazo contratual absoluto; ou

o recusa clara e definitiva do devedor em cumprir.

No caso, as partes convencionaram que s6 um atraso superior a 120 dias, imputavel ao empreiteiro,
poderia conduzir a resolugao por incumprimento definitivo. Contudo, esse prazo nao foi estipulado
como absoluto ouimprorrogavel, nem a sua verificagdo implicava automaticamente a resolugao, ficando
dependente da atuagao subsequente do dono da obra.

Assim, conjugando o regime contratual com o disposto no artigo 808.2 do CC, o Tribunal entendeu
que o direito a resolugédo so se constituiria se, apds 120 dias sem entrega proviséria da obra por facto
imputavel ao empreiteiro, o dono da obra o interpelasse, fixando um prazo adicional razoavel, cujo
incumprimento determinaria entéo a resolugdo do contrato. Em qualquer caso, a possibilidade de
resolugao pressupunha sempre que o atraso fosse efetivamente imputavel ao empreiteiro.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELAGAO DE LISBOA, DE 15/01/2026,
PROCESSO 18875/21.8T8LSB.L1-8

IMPOSSIBILIDADE OBJETIVA

Quando a solugéo projetada é tecnicamente inexequivel, aplica-se o artigo 1215.2 do CC. Este regime
abrange alteragbes necessarias por razdes objetivas - interferéncia com direitos de terceiros ou
cumprimento de regras técnicas e normas de seguranga -, ou seja, modificagdes indispensaveis para
evitar patologias ou falhas de desempenho na obra.

Neste caso, cabe as partes negociar: (i) as alteragdes a introduzir no projeto/obra e (ii) os novos termos
contratuais (prazo, preco, responsabilidades). Na falta de acordo, a alteracéo pode ser determinada
judicialmente.

Ainda assim, o dono da obra pode sempre denunciar o contrato (artigo 1229.2 do CC), desde que
indemnize o empreiteiro pelos trabalhos executados e custos incorridos.

Contudo, quando a obra € objetivamente inexequivel por razdes ndo imputaveis anenhuma das partes,
verifica-se impossibilidade objetiva da prestacéo, extinguindo-se a obrigacéo (artigo 790.2 do CC).
Nesse caso, o dono da obra néo pode resolver o contrato “por culpa” do empreiteiro nem reclamar
indemnizagdo pela cessagao.

ACORDAO DO TRIBUNAL CENTRAL ADMINISTRATIVO NORTE,
DE 22/01/2026, PROCESSO 518/12.2BEPRT

SUSPENSAO DA EXECUCAO DOS TRABALHOS

Se o dono da obra falhar no pagamento das faturas, o empreiteiro pode suspender a execucao dos
trabalhos (artigo 185.2 do RJEOP).

Estando verificada tal suspenséo (por auséncia de pagamento, comunicada ao dono da obra), o empreiteiro
tem direito, de acordo com o art. 189.2, n.2 4, do RJEOP, a ser indemnizado pelos danos emergentes
sofridos durante o periodo de suspenséo, incluindo encargos de estaleiro (pessoal, instalacoes,
equipamentos logisticos mantidos no local), custos didrios de garantia bancaria/seguros, e todos os
encargos diretamente associados a essa paragem involuntaria.

Apenas é indemnizavel o periodo entre a comunicagéo da suspensao e a notificacdo ao empreiteiro para
retomar os trabalhos, acrescido dos dias estritamente necessarios a remobilizacéo da obra.

ACORDAO DO TRIBUNAL CENTRAL ADMINISTRATIVO SUL,
DE 22/01/2026, PROCESSO 199/05.0BELRA.CS1

TRABALHOS A MAIS

Os trabalhos a mais realizados para corrigir erros e omissées de projeto - devidamente reconhecidos em
autos e instrumentos formais entre as partes - sdo devidos ao empreiteiro, havendo lugar ao pagamento
correspondente pelo dono da obra, nos termos dos artigos 15.2 € 16.2 do RJEOP.

ACORDAO DO TRIBUNAL CENTRAL ADMINISTRATIVO NORTE,
DE 09/01/2026, PROCESSO 00275/23.7BEMDL

REVISAO DE PRECOS

Embora a assinatura da conta final faca caducar, em regra, o direito a reviséo de precos, o Tribunal
admite uma excecéo quando os indices econémicos utilizados nao correspondem ainda aos valores
corretos legalmente fixados. Nesse caso, € devido o recalculo dareviséo de pregos, com base nos indices
retificados, mesmo apos a conta final da empreitada, desde que os indicadores corretos s6 tenham sido
publicados posteriormente (por autoridade competente).

ACORDAO DO SUPREMO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO N.°3/2026,
DE 17/03/2026, PROCESSO 12/24.9BALSB

EMPREITADA DE REABILITACAO URBANA, REGIME FISCAL

Aempreitadarelevante para efeitos da taxareduzida de 6% de IVA deve integrar se num plano estratégico
de reabilitacéo urbana promovido pelo Municipio, néo bastando a meralocalizacio do imével em Areade
Reabilitagdo Urbana. Com efeito, aluz do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (ARU), a reabilitagéo
urbana pressupde a aprovagao cumulativa da delimitagcdo da ARU e de uma Operacéo de Reabilitagdo
Urbana (ORU) enquadrada por uma estratégia ou programa de reabilitagdo urbana municipal.

Deste enquadramento literal e sistematico resulta que sé beneficiam da taxa reduzida de 6% de IVA (Verba
2.23 da Listalanexa ao CIVA) as empreitadas de reabilitacdo urbana que cumpram cumulativamente
dois requisitos:

o Tratem-se, efetivamente, de empreitadas de reabilitagdo urbana;

o Sejamrealizadas emiméveis situados em Area de Reabilitacio Urbana para a qual esteja previamente
aprovada uma Operacéo de Reabilitagdo Urbana.

Quanto ao &mbito temporal, a admissibilidade legal de ndo haver coincidéncia temporal entre a delimitagéo
da ARU e a aprovacédo da ORU néo dispensa o cumprimento, pelo sujeito passivo, das condi¢des do
beneficio fiscal. Assim, embora sejam admissiveis empreitadas em ARU antes da aprovagdo da ORU, a
taxareduzida de IVA ndo pode aplicar-se quando a empreitada se concretiza antes de estar aprovada
arespetiva Operacgdo de Reabilitagdo Urbana.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DE GUIMARAES, DE 12/02/2026,
PROCESSO 5490/22.8T8VNF.G1

DEFEITOS

O dono da obra deve denunciar os defeitos ao empreiteiro no prazo de 30 dias apds o seu conhecimento,
sob pena de caducidade (artigo 1220.2, n.2 1, do CC); o reconhecimento do defeito pelo empreiteiro
equivale a denuncia. Quando os defeitos eram desconhecidos e a obra foi aceite, o direito a eliminacéo
dos defeitos deve ser exercido no prazo de um ano a contar da denuncia (artigo 12242 do CC), ndo
podendo, em caso algum, ser exercido apds dois anos sobre a entrega da obra.

Emimoveis destinados alonga duracéo (como edificios habitacionais) contudo, estando em causa obras
de reparacéo, aplica-se o regime especial do artigo 1225.2 do CC, com prazos mais alargados: um ano
para denuncia apds conhecimento dos defeitos e um ano para agao, dentro do limite maximo de cinco
anos desde a entrega.

Em ambos os regimes, a aceitacéo dos defeitos pelo empreiteiro e a promessa de os reparar impedem
a caducidade dos direitos do dono da obra, ainda que a denuncia seja extemporanea (artigo 331.2, n.2
2,do CC).

Aresponsabilidade do empreiteiro por defeitos limita-se aos trabalhos contratados e executados: ndo
pode ser condenado a reparar vicios em zonas do imoével onde néo interveio nem assumiu obrigacéo
contratual.

Todavia, ao dono da obra basta provar a existéncia do defeito, sem necessidade de demonstrar a causa
técnica. Cabe ao empreiteiro provar que a origem do defeito lhe é alheia.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELAGCAO DO PORTO, DE 26/03/2026,
PROCESSO 802/23.0T8PVZ.P1

DEFEITOS

O conceito de “defeito” abrange qualquer caracteristica da prestacéo que, atendendo ao acordado, as
regras técnicas aplicaveis, a natureza e fungéo econdmico social da obra e ao padréo de um contraente
diligente, ndo deveria apresentar-se tal como se apresenta.

O empreiteiro assume uma obrigac¢éo de resultado, ndo apenas de meios: o artigo 1208.2 do CC vincula-o
aentrega de obra idonea a satisfazer o interesse contratual.

Nos termos do artigo 3.2,n.21,do DL n.2 67/2003, o empreiteiro responde perante o consumidor por falta
de conformidade existente a data da entrega, podendo este exigir (sem qualquer ordem hierarquica), a
reparacao, substituicfo, redugdo do prego ou resolugéo. Acrescem: (i) o direito de recusar o pagamento
enquanto subsistam os pressupostos da exce¢do de ndo cumprimento (artigo 428.2do CC) e (ii) o direito
aindemnizacao pelos danos do cumprimento defeituoso (artigo 12.2 da Lei n.2 24/96).

Enquanto o empreiteiro ndo eliminar o vicio, mantém-se, em principio, os pressupostos da exce¢édo de
ndo cumprimento. Esses pressupostos deixam de se verificar quando, por op¢édo do dono da obra, o
empreiteiro ja ndo pode realizar a reparacéo - por exemplo, se o dono confia a reparacéo a terceiros.

Assim, o dono da obra néo pode, em simultaneo, (i) optar pela reparagéo por terceiro e pretender ser

indemnizado pelo empreiteiro por esse custo, e (ii) recusar o pagamento do prego com fundamento na
falta de reparacéo que ele proprio ja ndo permite ao empreiteiro realizar.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA, DE 24/03/2026,
PROCESSO 13041/23.0T8LSB.L1-7

CLAUSULA PENAL

As clausulas penais sdo admissiveis nos termos do artigo 810.2,n.2 1, do CC.

Por seu turno, o artigo 811.2, n.2 1, do CC proibe a cumulacéo entre a exigéncia do cumprimento da
obrigacgao principal e o pagamento da clausula penal, salvo quando esta tenha sido convencionada para
penalizar o atraso no cumprimento (clausulas penais moratorias).

O que se veda € a cumulacdo da sangéo penal de natureza ressarcitoria - enquanto indemnizagéo
substitutiva do cumprimento - com a exigéncia simultanea da execugéo da obrigacéo principal.

Atendendo afungéo da clausula penal como sanc¢éo indemnizatdria, a doutrina distingue duas modalidades:

o seestipulada para o incumprimento definitivo, trata-se de clausula penal compensatoria;

O se prevista para o mero atraso, trata-se de clausula penal moratoria.
A doutrina identifica ainda:

o clausulas punitivas ou coercivas (penalty clauses), que visam penalizar o comportamento faltoso
do devedor e pressiona-lo ao cumprimento, podendo néo ter relagcéo direta com os danos sofridos;

o clausulas deliquidacéo antecipada de danos (liquidated damages), que facilitam a prova do prejuizo
mediante fixagao prévia do montante indemnizatorio ou do seu limite minimo.

Em qualquer caso, a clausula penal surge, no sistema portugués, como fixagao antecipada daindemnizagéo
- compensatoria ou moratoria - dirigida a reparagao de danos. Nada impede, porém, que, ao abrigo da
liberdade contratual, desempenhe também funcéo coerciva, pressionando o devedor ao cumprimento,
na medida em que o incumprimento legitima o credor a exigir uma prestagéo mais gravosa.

E frequente que a clausula penal fixe indemnizagéo superior ao dano efetivo, o que é licito. Tal justifica
se pela finalidade de evitar controvérsias sobre a quantificacdo dos prejuizos e pelas fun¢bes coerciva
e dissuasora que a clausula pode assumir.

Olimite legal esta no artigo 811.2, n.2 3, do CC: o credor ndo pode exigir uma indemnizacéo superior aos
prejuizos do incumprimento se tiver optado pelo regime indemnizatério geral.

Acresce queoartigo 812.2,n.21,do CC admite aredugao equitativa da clausula penal quando manifestamente
excessiva, ainda que por circunstancias supervenientes, sendo nula qualquer estipulagédo que exclua
tal possibilidade.

H4, contudo, que ter em conta:

o Areduciodacldausula penal ndo pode ser decretada oficiosamente. Compete sim a parte onerada
requeré-la, alegando e provando factos que demonstrem o cardcter manifestamente excessivo
da clausula face aos danos verificados a posteriori.

o Independentemente da validade da clausula, o exercicio do direito dela emergente pode ser
considerado ilegitimo por abuso de direito (artigo 334.2 do CC), se o titular exceder manifestamente
os limites da boa fé, dos bons costumes ou do fim social ou econdmico do direito.

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELAGCAO DE COIMBRA, DE 24/03/2026,
PROCESSO 1694/23.4YIPRT.C2

EXCECAO DE NAO CUMPRIMENTO

Aexcegdo de ndo cumprimento constitui um meio de defesa do contraente face ao atraso da contraparte
no cumprimento. O seu escopo ndo é sancionar o faltoso, mas compeli-lo ao cumprimento.

Na empreitada, a invocacéo da excec¢éo por defeitos subordina-se ao principio da proporcionalidade.
O dono da obra pode suspender apenas a parcela do preco proporcional a desvalorizagéo causada
pelos defeitos, enquanto estes néo forem eliminados, néo for realizada nova obra ou néo tiver sido
indemnizado pelos prejuizos sofridos.

A proporcionalidade segue os critérios do calculo da redugéo do prego por defeitos ndo suprimidos.
Na auséncia de factos suficientes para tal quantificacéo, o julgador pode recorrer a equidade para

fixar a parcela do preco correspondente a desvalorizagéo da obra decorrente dos defeitos existentes.

O dono da obra nao pode reter abusivamente a totalidade do pagamento perante defeitos de escassa
relevancia ou meros remates (artigos 793.2, 802.2 ¢ 1222.2 do CC).

ACORDAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DE GUIMARAES, DE 12/03/2026,
PROCESSO 58988/23.0YIPRT.G1

CORRECAO DE DEFEITOS

Ocorre incumprimento defeituoso quando o devedor realiza a prestagdo em violagao do principio
da pontualidade ou da conformidade, verificando-se desconformidade entre a prestacéo devida e a
efetuada, suscetivel de impedir a satisfacdo adequada do interesse do credor (artigos 799.2,n.21,913.2
ess.el218.2ess.do CC).

Existe cumprimento defeituoso quando o defeito ou irregularidade da prestacéao:

o cause danos ao credor;
o desvalorize a prestacéo; ou
o impeca, dificulte ou frustre o fim a que a prestagao se encontra funcionalizada.

Por cumprimento inexato entende-se a situagdo em que a prestacéo nao relne os requisitos para coincidir
com o conteudo da obrigacéo, tal como resulta do contrato e dos principios da correcao e boa-fé.

A inexatidao pode ser:
o quantitativa, nos casos de prestacgao parcial, aplicando-se os efeitos do ndo cumprimento a parte
néo executada (mora ou incumprimento definitivo); ou
o qualitativa, quando se traduza em diversidade da prestacio, designadamente vicio ou falta de

qualidade.

Na empreitada, o principal dever do empreiteiro é realizar a obra conforme o convencionado e sem vicios
que excluam ou reduzam o seu valor ou aptiddo para o uso ordinario ou especifico previsto (artigos
1207.2e1208.2do CC), cumprindo pontualmente (artigo 406.2 do CC) e entregando no prazo acordado.

Em caso de defeitos, o dono da obra deve denuncia-los ao empreiteiro no prazo de 30 dias apds o
conhecimento, sob pena de caducidade (artigo 1220.2,n.21, do CC).

Se os defeitos forem eliminaveis, o dono da obra pode exigir a sua reparacéo; se nao forem, pode exigir
uma nova obra (artigo 1221.2, n.2 1, do CC).

Néao sendo os defeitos eliminados nem construida nova obra, o dono pode exigir reducéo do preco ou
resolucgao, desde que os defeitos tornem a obra inadequada ao fim (artigo 1222.2,n.2 1, do CC).

Odireito areducéo do prego ou resolucéo pressupde que o empreiteiro nao tenha procedido a eliminagéo
dos defeitos nem a realizagdo de nova obra.

O exercicio destes direitos ndo exclui o direito aindemnizacéo pelos danos sofridos, nos termos gerais
daresponsabilidade civil contratual (artigo 1223.2do CC). m

O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagéo nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo
servir de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu conteido n&o pode ser reproduzido,
no seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Joana Brandao
(joana.brandao@plmj.pt) ou Diogo Duarte de Campos (diogo.duartecampos@plmj.pt).
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