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protecao do comprador e o
principio da boa-fé contratual
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Acordao do Supremo Tribunal de Justica de |/ de
setembro de 2026, Processo n.° 2103/20.6 TBALM.LI.S|

Pode o comprador de um imovel, vendido como livre de
Onus e encargos, exigir uma Indemnizacao pela privagao
do uso e fruicao do imoével, com fundamento nas regras
gerals da responsabilidade contratual, mesmo que nao
tenha recorrido previamente aos mecanismos especificos

da venda de bens onerados previstos nos artigos 905.° a
912.° do Codigo Civil?

O ST) decidiu que sim!

Segundo o STJ, a transmissao de um imovel como livre de
onus e encargos, quando existe um arrendamento
vigente gque tenha sido ocultado ao comprador, configura
uma situacao de cumprimento defertuoso da prestacao e
pode conferir ao comprador o direito a indemnizacao
pela privagao do uso e fruicao do imovel.

O vendedor viola nao s6 a obrigacao principal assumida,

mas também os deveres de informacao, lealdade e boa-
fe,

O comprador pode exigir uma indemnizacao pelos danos
decorrentes da privacao do uso e fruicao do imovel, ao
abrigo das regras gerais da responsabilidade contratual,
mesmo que nao tenha recorrido previamente aos
mecanismos especificos previstos para a venda de bens
onerados.

O regime especial dos artigos 905.° a 912.° do Cddigo
Civil nao exclul, portanto, a aplicacao das regras gerals dos
artigos /62.° e 7/98.° do mesmo diploma quando estejam
em causa danos autonomos que aquele regime nao regula
especificamente.

brotecao do comprador e O

Articulacao entre o regime especial e o regime
geral do incumprimento contratual

O ST comegou por analisar os artigos 905.° a 912.° do
Codigo Civil, relativos a venda de bens onerados, e
considerou que este regime especial prevalece sobre as
regras gerals apenas nas mateérias que regula
especificamente. Isto significa que a existéncia de um
regime especial ndo afasta automaticamente a aplicagao

das regras gerais da responsabllidade contratual.

Assim, sempre que estejam em causa danos que Nao sejam
especificamente regulados pelo regime da venda de bens
onerados, continuam a poder aplicar-se as regras gerais do
iIncumprimento contratual.

Existéncia de cumprimento defeituoso do
contrato
O ST) entendeu que os vendedores assumiram a
obrigacao de transmitir um Imovel livre de onus e
encargos.

Contudo, transmitiram um imovel que estava sujerto a um
contrato de arrendamento valido e eficaz, cuja existéncia
nao fol comunicada ao comprador. Consequentemente, a
prestacao realizada nao correspondia a prestacao
contratualmente devida, o que configura uma situacao de
cumprimento defertuoso da obrigacao.

O Supremo considerou ainda que esta atuacao
representava uma violagao dos deveres de informacao,
lealdade, cooperacao e boa-fé que devem orientar as
relacdes contratuars.
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Direito a indemnizacao pela privacao do uso e
fruicao do imovel

O STJ considerou que o comprador sofreu um dano
autonomo, correspondente a impossibilidade de utilizar e
retirar as vantagens econdmicas normais do Imovel
durante o periodo em que este permaneceu ocupado
pelos arrendatarios.

danos

Este confunde

especificamente regulados pelo regime da venda de bens

prejuizo  nao  se com  0S

onerados.

Por esse motivo, o comprador nao tinha necessariamente
de recorrer aos mecanismos previstos nos artigos 905.° a
912.° do Cdodigo Civil para poder exigir esta indemnizagao.

O ST] entendeu que a privacao do uso e fruicao do imovel
constritur um dano auténomo, indemnizavel, podendo a
iIndemnizagcao corresponder ao respetivo valor locativo
durante o periodo em que durou a privacao.

brotecao do comprador e O

Responsabilidade dos vendedores

O ST] considerou igualmente que estavam preenchidos
0s pressupostos da responsabilidade contratual. Mesmo
que um dos vendedores desconhecesse a existéncia do
contrato de arrendamento, tal circunstancia nao era
suficiente para afastar a sua responsabilidade.

Enguanto Interveniente no negdcio, o vendedor tinha o
dever de se certificar da situacao juridica do imovel que
estava a transmitir, pelo que a responsabilidade dos
vendedores ndao podia ser afastada com fundamento no
eventual desconhecimento da srtuacao.

Este acordao € particularmente importante porgue
reforca a protecao do comprador e a aplicagao do
principio da boa-fé contratual, evitando que o vendedor

flgue desresponsabilizado pelos prejuizos causados

apenas porgue o comprador nN3ao recorreu  aos

mecanismos especificos da venda de bens onerados.

- Sara Serralha Alves

Como a MATLAW o pode ajudar

Comprou um imovel apresentado como livre de onus e
encargos e descobriu depols um arrendamento que nao
Ihe for comunicado? Ou esta a preparar uma venda e quer
garantir que cumpre todos os deveres de Iinformacao
perante o comprador?

A equipa dda MATLAW analisa o seu caso, avalia os danos
indemnizavels € acompanha-o na defesa dos seus dirertos.

Fale connosco:
seral@matlaw.pt
(+351) 210434 150
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