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Num acordao de |/ de setembro de 2026, o Supremo
Tribunal de Justica clarificou o regime aplicavel a venda de
imovels transmitidos como livres de Onus e encargos
onerados  sem

quando, afinal, se  encontram

conhecimento do comprador.

. Enquadramento
O litiglo teve origem na aquisicao de uma fragao
autonoma destinada a habrtacao prépria do comprador.

Apesar de na escritura publica ter sido declarado que o
imovel era transmitido livre de onus ou encargos, velo
posteriormente a verificar-se que O mMesSMo se
encontrava ocupado ao abrigo de um contrato de
arrendamento em vigor. A 0OCUpPacao apenas Cessou
alsuns anos mais tarde.

Perante esta situacdo, o comprador pretendia ser
iIndemnizado pelos prejuizos sofridos em consequéncia da
privacao do uso e fruicao da propriedade.

2. A decisao

O Supremo comecou por esclarecer que o regime da
venda de bens onerados nao constrtul um sistema fechado
e autonomo. Segundo o Tribunal, aguele regime prevalece
apenas nas matérias que regula especificamente,
mantendo-se aplicavels as regras gerais do Incumprimento
contratual relativamente aos danos que nele nao
encontrem disciplina propria.

Neste contexto, o Supremo considerou que a transmissao
de um imovel como livre de 6nus e encargos, quando O
mesmo se encontra sujerto a um contrato de
arrendamento

vigente, configura um caso de

cumprimento defertuoso da prestacao.

Entendeu ainda que a omissao dessa realidade constitul
uma violacao dos deveres de informacao, lealdade e boa-
fé que Impendem sobre o vendedor, fundamentando
isualmente a sua responsabilidade pelos prejuizos causados
a0 comprador,
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3. Indemnizacao pela privacao do uso do imével
Um dos aspetos mais relevantes da decisao reside na
autonomizagao do dano correspondente a privacao do
uso e fruicao do Imovel.

O comprador peticionava apenas a compensacao pelo
beriodo durante o qual ficou impossibilitado de exercer os
boderes de uso e fruicao Inerentes ao direito de

bropriedade.

O Supremo Tribunal considerou que este prejuizo

constrtul um dano autonomo que nao encontra disciplina
especifica no regime da venda de bens onerados, razao
pela qual o comprador pode ser ressarcido ao abrigo das
normas gerais da responsabilidade contratual. O Tribunal
admitiu ainda gue a compensacao possa corresponder ao
valor locativo do imovel durante o periodo em que o
proprietario esteve impedido de o utilizar.

4. Implicacbes praticas
—sta decisao reforca a Importancia das declaracdes

brestadas pelo vendedor quanto a srtuagao juridica do
imovel.

Sempre que um Imovel seja transmitido como livre de
onus € encargos e venha a revelar-se sujerto a limrtagoes
juridicas relevantes desconhecidas do comprador, a
responsabllidade do vendedor podera nao se limrtar aos
mecanismos especificos previstos para a venda de bens
onerados, abrangendo também os danos decorrentes do
iIncumprimento contratual.

A decisao evidencia ainda a Importancia de uma adequada
due diligence juridica e da definicao clara das declaracoes
e garantias do vendedor relativamente a srtuacao juridica,
ocupacional e locaticia do imovel. Muitas destas srtuacoes
podem ser antecipadas e acauteladas desde a fase do

contrato-promessa de compra e venda, reduzindo
significativamente o risco de litigios futuros,

- Salomé Silvestre

Como a MATLAW o pode ajudar

Val comprar ou vender um imovel! A MATLAW

acompanha a due diligence juridica e a redagao das
declara¢des e garantias do vendedor, desde o contrato-
promessa até a escritura.

Se adquiriu um imovel que nao correspondia ao que lhe
fol declarado, analisamos o seu caso e defendemos 0s seus
dirertos.
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