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Empreitada de bens iméveis e relagdoes de consumo’

The consumer law on real estate contracts

Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide™

Resumo: A lei portuguesa estabelece um re-
gime juridico préprio para as empreitadas
sobre iméveis no Ambito das relagoes de con-
sumo. Este regime ¢ mais favordvel ao con-
sumidor do que a lei geral, dado que nio
exige a culpa do empreiteiro ¢ a sua aplicacdo
apenas requer a existéncia de desconformidade,
que constitui um conceito mais amplo do
que a nogao de defeito da lei civil.

Palavras chave: Empreitada sobre bens imé-
veis/desconformidade/meios legais de defesa
do consumidor/ prazos de exercicio dos direitos
pelo consumidor/cldusulas de garantia.

Abstract: Portuguese law establishes special
rules concerning the engagement of real estate
contractors by consumers. These special rules
are more favorable to the consumers than the
general rules in the subject matter, since they
don’t require the fault of the contractor and
its application only demands the existence of
non-conformity, which is a broader concept
than the concept of defect that operates in
civil law.

Keywords: consumer law/real estate contractor/
real estate property/non-conformity/consumer
protection/limitation period/guarantees.

Sumdrio: 1. A extensio do regime da compra e venda as empreitadas de bens de consumo,

em especial, de imdveis. Breve referéncia histdrica; 2. Delimitagio do campo de aplicacio

do regime das empreitadas de consumo de bens iméveis; 3. Aspectos gerais do regime

legal da empreitada de consumo de bens iméveis; 4. Presungées de desconformidade; 5.

A verificacio da desconformidade a data da entrega; 6. Os meios de tutela do consumidor

em caso de desconformidade da obra; 7. Prazos de exercicio dos direitos pelo dono da

obra; 8. As cldusulas de garantia.

" Este estudo representa o desenvolvimento da comunica¢io apresentada sobre o mesmo tema no
dia 22 de Outubro de 2020, no 4mbito do I Curso de Pés-Graduagio em Direito Imobilidrio,

organizado pelo CIDP.
" Professor Auxiliar da FDUL.
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Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide

1. A extensio do regime da compra e venda as empreitadas de bens de
consumo, em especial, de imdveis. Breve referéncia histérica

I. A defini¢io de um regime especial da empreitada de bens de consumo, em
especial, de coisas iméveis, culminou uma evolugao gradual que cumpre conhecer
de forma sumdria’.

A Lein.c 24/96, de 31 de Julho (Lei de Defesa do Consumidor [LDC]), logo
na sua redac¢do inicial, jd inclufa os iméveis no 4mbito dos bens de consumo,
como resultava dos artigos 4.2, n.° 3, que concedia aos respectivos adquirentes
uma garantia minima de cinco anos e 12.°, n.° 2, que obrigava o consumidor, em
se tratando de bem #mdvel, a denunciar o defeito no prazo de um ano apés o seu
conhecimento e dentro dos prazos de garantia previstos nos n.> 2 e 3 do artigo
4.0. O préprio artigo 2., n.° 1, ao referir-se a bens “fornecidos” ao consumidor,
podia ainda ser interpretado como referindo-se implicitamente ao contrato de em-
preitada, pelo menos, as que tivessem por objecto a constru¢io de obra nova,
porquanto apenas nesse Ambito tem cabimento o conceito de “fornecimento”, que
jd ndo se adequa as empreitadas que incidam sobre iméveis pré-existentes, porque
af trata-se nao de “fornecer” mas de transformar, remodelar, conservar ou demolir,
conforme os casos.

Além disso, o artigo 12.°, n.° 1, concedia ao consumidor a quem fosse fornecida
uma coisa com defeito, o direito de exigir, independentemente de culpa do
fornecedor, a reparacao do bem, a sua substituicio, a redugio do preco ou a
resoluc¢do do contrato, a ndo ser que tivesse sido previamente informado do defeito
e esclarecido antes da celebragao do contrato. No seu conjunto, todos estes elementos
normativos formavam o que se podia considerar o nicleo de um primeiro regime
especifico das empreitadas de consumo, incluindo bens iméveis (a0 menos, de
obra nova, como acima se ressalvou)?.

I1. Por sua vez, o artigo 1.°, n.° 4, da Directiva n.° 1999/44/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 25 de Maio (relativa a certos aspectos da venda de

! A evolugio até 2003 foi estudada por ANTONIO PINTO MONTEIRO, Garantias na venda de bens de
consumo. A transposi¢io da Directiva 1999/94/CE para o Direito portugués, Estudos de Direito do
Consumidor — 5, 2003 pp. 123-139.

% Deste primeiro regime ainda faziam parte o preceituado no artigo 12.°, n.° 3 (que dispunha sobre
a caducidade dos direitos do consumidor), n.° 4 (que atribufa o direito a2 indemnizagio dos danos
patrimoniais e ndo patrimoniais resultantes do fornecimento de bens ou prestacoes de servicos
defeituosos) e n.° 5 (que responsabilizava o produtor, independentemente de culpa sua, pelos danos
causados por defeitos de produtos que colocasse no mercado).
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bens de consumo e das garantias a ela concernentes), estabelece que, para efeitos
da sua aplicagio, so considerados igualmente contratos de compra e venda os
contratos de fornecimento de bens de consumo a fabricar ou a produzir, o que
constitufa uma referéncia implicita aos contratos de empreitada®. Acresce ainda
uma nova equiparagao estabelecida pelo artigo 2.2, n.°5, da Directiva, agora entre
a falta de conformidade resultante de m4 instalagio do bem de consumo e a falta
de conformidade do bem, quando a instalacao fizer parte do contrato de compra
e venda e tiver sido efectuada pelo vendedor ou sob sua responsabilidade, significando
que a empreitada de instalacio subsequente a venda de bens de consumo se rege
pelo diploma comunitdrio. Contudo, bens de consumo eram apenas, nos termos
do artigo 1.°, n.° 2, alinea b), da referida Directiva, os bens mdveis corpéreos e
mesmo esses com as excepgoes al previstas.

Em contrapartida, o Decreto-Lei n.© 67/2003, de 8 de Abril (que transpds
para o nosso ordenamento legal a Directiva n.© 1999/44/CE), logo na sua versao
origindria, equiparava a md instalagio a falta de conformidade da coisa (artigo 2.°,
n.° 4) e fazia incluir no 4mbito dos bens de consumo as coisas imdveis (artigos
3.0,n.°2 e5.2n°1 e 3). Acontece, porém, que, no artigo 1.°, n.° 2, se previa
a aplicagdo, com as necessdrias adaptagoes, do regime da compra e venda aos
contratos de fornecimento (e de locagio) de bens de consumo a fabricar ou a
produzir, o que, a letra, significava a exclusao das empreitadas de consumo que
tivessem por objecto imdveis, porquanto estes bens nao podem, em rigor, pela sua
propria natureza, ser fabricados ou produzidos mas construidos (em caso de obra
nova), reparados, conservados, remodelados, mantidos ou demolidos (em caso de obra
jé existente). De todo 0 modo, o entendimento dominante jd apontava no sentido
de estarem incluidas as empreitadas de constru¢io de imdveis, estando afastadas
do seu campo de aplicagio as que incidissem sobre imédveis pré-existentes®.

Foi somente o novo artigo 1.°-A, n.° 2, do Decreto-Lei n.© 67/2003, aditado
pelo DL n.c 84/2008, de 21 de Maio, que veio estender expressamente, com as

> Como observava a época PEDRO ROMANO MARTINEZ, Empreitada de bens de consumo: a transposigio
da Directiva n° 1999/44/CE pelo Decreto-Lei n° 67/2003, Estudos do Instituto de Direito do Consumo,
Volume 2, Lisboa, Almedina, 2005, p. 13, esta equiparagao ficcionada entre compra e venda e
empreitada, deveria entender-se, preferivelmente, como um caso de indiferenciacio contratual (a que,
adiante, nos referimos em texto) e uma extensio do regime do primeiro contrato ao segundo.

# Admitindo logo entio a empreitada de construgio de iméveis, PEDRO ROMANO MARTINEZ,
Empreitada de bens de consumo: a transposicio da Directiva n® 1999/44/CE pelo Decreto-Lei n®
67/2003, pp. 15 € 20; e JOAO CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo: decreto-lei n.° 67/2003,
de 8 de Abril: directiva 1999/44/CE: comentdrio, 3.2 ed. (revista e aumentada), Coimbra, Almedina,
2004, p. 52.
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necessdrias adaptagoes, o regime da compra e venda aos bens de consumo fornecidos
no 4mbito de um contrato de empreitada ou de outra prestagao de servigos, bem
como a locagao de bens de consumo. Por sua vez, o novo artigo 1.°-B, alinea b),
define de modo explicito bem de consumo como qualquer bem corpdreo, mével ou
imdvel.

Esta extensdo de regime da compra e venda a empreitada, além de materialmente
justificada em virtude de as necessidades de protec¢io dos consumidores serem
idénticas em ambos os contratos, apresenta ainda a vantagem de evitar as dificuldades
que, de outro modo, se poderiam suscitar sobre a qualificacio da concreta espécie
contratual, porquanto a distingao entre empreitada e compra e venda nem sempre
¢ ficil, sobretudo, quando a empreitada tiver por objecto a construgio de uma
obra nova. De facto, em ambos os contratos hd ou pode haver transmissao de uma
coisa ou outro direito, em ambos hd o pagamento de um prego e em ambos hd ou
pode haver o dever de entregar uma coisa. Com efeito, num contrato em que uma
das partes transfira para a outra a propriedade de uma coisa em troca de um prego,
hd pelo menos um elemento de compra e venda. Serd o caso, por exemplo, de
alguém se obrigar a construir e fornecer a outra uma casa edificada com materiais
por si ministrados. Em dltima anilise, pode sempre admitir-se a existéncia de um
contrato misto, com elementos de compra e venda e empreitada, embora o en-
tendimento dominante nos meios doutrindrios e judiciais aponte no sentido
acertado de se considerar a existéncia de empreitada sempre que o prestador tem
que elaborar uma coisa nova, ao passo que haverd compra e venda se o contrato
tiver por objecto uma coisa jd existente’. Seja como for, a equiparacio entre compra
e venda e empreitada, ditada pelo artigo 1.°-A, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 67/2003,
impediu flutuagées de qualificagao que, de outro modo, seriam inevitdveis, com
consequéncias decisivas a nivel de aplicagao de diferentes regimes juridicos a
situagdes substantivamente idénticas ou, pelo menos, similares®.

> Neste sentido, ANTONIO MENEZES CORDEIRO, 77atado de Direito Civil, X11, Contratos em Especial
(2.2 Parte), Coimbra, Almedina, 2018, p. 844, PEDRO ROMANO MARTINEZ, Direito das Obrigacoes
(Parte Especial) — Contratos, Coimbra, Almedina, 2.2 edi¢ao, 2010, pp. 333-337 ¢ Empreitada de
bens de consumo: a transposi¢io da Directiva n° 1999/44/CE pelo Decreto-Lei n° 67/2003, pp. 17-19.
¢ Sublinhando nio s6 as nio sé as dificuldades, em muitos casos, de qualificar o contrato como de
compra e venda ou de empreitada ou misto, como a irrelevincia, do ponto de vista do consumidor
cujos interesses se visa proteger, de uma distingdo, por vezes subtil, entre os dois tipos contratuais
pelos quais ele adquire bens de consumo, j4 fabricados ou a fabricar, PAULO MOTA PINTO,
Conformidade e garantias na venda de bens de consumo: a directiva 1999/44/CE e o direito portugués,
Estudos de Direito do Consumidor/dir. Anténio Pinto Monteiro, Coimbra, n.° 2, 2000, p. 220.
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2. Delimitagao do campo de aplica¢ao do regime das empreitadas de
consumo de bens imdveis

I. O Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de Abril (doravante, todas as referéncias
a este diploma subentendem-se feitas a sua redacgao actual, introduzida pelo
Decreto-Lei n.c 84/2008, de 21 de Maio), apenas se aplica consabidamente as
relagdes de consumo, entendidas como as que se estabelecem entre um consumidor
e um profissional, o qual pode ser uma pessoa singular (comerciante) ou colectiva
(empresa), incluindo os organismos da Administragao Publica. Por sua vez,
consumidor, nos termos do artigo 1.°-B, alinea a), do referido diploma, é aquele
a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou transmitidos quaisquer direitos,
destinados a uso nao profissional, por pessoa que exer¢a com caricter profissional
uma actividade econémica que vise a obtengdo de beneficios. Por uso nio profissional,
deve entender-se o que consistir na utilizagao dos bens a titulo pessoal, familiar
ou doméstico.

Por consequéncia, a conjugagio do conceito de consumidor com a nogao legal
de empreitada (artigo 1207.° do Cédigo Civil [CC]), significa que, por empreitada
de consumo, se deve entender o contrato celebrado entre quem (proprietdrio ou
nao do terreno e dos materiais) encomenda uma obra para uso nao profissional
(seja pessoal, familiar ou doméstico) a um empresirio que exerce uma determinada
actividade econémica, abrangente da execu¢io da obra em causa e que se obriga
a realizd-la mediante remuneragio. Deste modo, excluem-se do campo de aplicagao
do regime da empreitada de consumo os contratos celebrados entre empreiteiros
e donos da obra que sejam ambos profissionais ou nio profissionais, assim como
as empreitadas contratadas entre empreiteiro nao profissional e o dono da obra
profissional’.

A exigéncia de o bem se destinar a um uso néo profissional implica também
a exclusdo das pessoas colectivas do conceito de consumidor, face a vigéncia do
principio da especialidade, uma vez que o exercicio da actividade estatutdria
corresponde ao uso profissional no caso das pessoas singulares. A solucio legal é,
porém, infeliz, sempre que se trate da aquisicao de bens que nio se insiram na

7 E ao consumidor que, em principio, cabe provar a existéncia de uma relagio de consumo, mas
deve-se ter presente o Acérdao do Tribunal de Justica da Unido Europeia de 05.06.201, o qual
determinou que o tribunal nacional “estd obrigado, sempre que disponha dos elementos de direito
e de facto necessdrios para tal ou deles possa dispor mediante mero pedido de esclarecimento, a
verificar se o comprador pode ser qualificado de consumidor (...) ainda que este ndo tenha
expressamente invocado essa qualidade”.
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actividade principal da entidade colectiva, como serd o caso, por exemplo, da
fébrica de computadores que encomenda a um empreiteiro um novo pavilhio
industrial para aumentar as suas instalagoes. Em tais hipSteses, as necessidades de
protec¢io dos adquirentes sdo iguais as do consumidor comum, em virtude de,
entre outras razoes, se reproduzir aqui uma relagao de desigualdade técnica que,
vulnerabilizando a posi¢io do dono da obra, justificaria a aplica¢iao de um regime
especial de protec¢ao®.

II. O diploma nio se aplica, contudo, a todas as empreitadas de consumo,
uma vez que a extensdo de regime operada pelo artigo 1.°-A, n.° 2, apenas abrange
os bens de consumo fornecidos no ambito de um contrato de empreitada, ficando
portanto, excluidas as empreitadas de consumo que tenham por objecto a mera
reparagdo, conservagiao ou manutengio de bens méveis ou iméveis pré-existentes.
Por consequéncia, somente as empreitadas de consumo que tenham por objecto
obras de criagao de coisa nova se deixam reger pelo articulado do DL n.© 67/2003,
pelo que, no 4mbito dos iméveis, apenas se devem considerar literalmente incluidas
as empreitadas de constru¢io. De todo o modo, o raio de alcance desta limitagao
¢ menos vasto do que, em primeira linha, se afigura, dado que, por for¢a do artigo
2.20,n.°4, do DL n.° 67/2003, se devem considerar abrangidas pelo seu regime as
empreitadas de consumo que tenham por objecto obras de reparacio ou modificacio
de iméveis que se traduzam na instala¢io de bens de consumo vendidos ou fornecidos
para serem incorporados como partes integrantes ou componentes dos imdveis;
serd o caso, por exemplo, de a modificagdo consistir na instala¢io de uma piscina
ou se fornecer ou instalar lougas sanitdrias ou elevadores num prédio’.

Ainda assim, os inconvenientes da solu¢io legal sao patentes, em virtude de se
revelarem obviamente idénticas as necessidades de protec¢ao de que carece o consumidor
que encarrega o empreiteiro de construir um edificio e as daquele que o incumbe
de o reconstruir ou remodelar'®. Afigura-se por isso justificada a interpretagio extensiva

8 J4 neste sentido critico, RUI ATAIDE, A venda de bens de consumo. Meios de tutela do comprador e a
responsabilidade directa do produtor, Revista “O Direito”, Ano 149.0, I - 2017, p. 316.

> PEDRO ROMANO MARTINEZ, Empreitada de bens de consumo: a transposi¢io da Directiva n®
1999/44/CE pelo Decreto-Lei n® 67/2003, p. 22, ja preconizava esta solugio em face da redacgio
primitiva do diploma, quando a reparagio ou modificagio do imével correspondesse  instalagio
de um bem de consumo, por for¢a do disposto no artigo 2.2, n.° 4; e, de igual modo, CARLOS
FERREIRA DE ALMEIDA, Orientagées de Politica Legislativa Adoptadas pela Directiva 1999/44/CE sobre
Bens de Consumo. Comparacio com o Direito Vigente, Themis, 2001, Ano 2, n.° 4, p. 118.

1% Considerando igualmente que a formulacdo legal exclui a mera reparagdo, conservagio ou
manutencio de bens que o consumidor j& possuia, CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo, 4.2
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da norma contida no artigo 1.°-A, n.° 2, Decreto-Lei n.° 67/2003, em ordem a
incluir as empreitadas que tenham por objecto obras de reparagio, limpeza, conservagio,
transformacio e remodelagdo (ou, inclusive, destrui¢io) de iméveis, as quais cabem
dentro do que parece ter sido a intengao reguladora do legislador, objectivamente
avaliada, embora explicitada de modo imperfeito.

Tem sido igualmente discutido se o condominio pode preencher o conceito
de consumidor, sempre que a empreitada para realizar obras nas partes comuns
tenha sido contratada pelo respectivo administrador — devidamente mandatado
pela assembleia de condéminos. Apesar de o condominio nao se tratar de pessoa
colectiva nem singular e de 0 administrador constituir um mero 6rgao da propriedade
horizontal, a orientacio largamente dominante considera que a qualificagao destes
contratos como empreitadas de consumo apenas depende de as frac¢oes terem um
destino maioritdrio nao profissional (v.g. a habitago), solugao que se afigura fran-
camente acertada do ponto de vista teleoldgico.!'.

II. O Decreto-Lei n.© 67/2003 também se aplica as empreitadas de consumo
celebradas pela Internet quando o Direito portugués regular o caso, o que depende
de o consumidor residir em Portugal e o profissional exercer ou dirigir a sua

edicdo, Coimbra, Almedina, 2010, p. 66, JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do
Empreiteiro pelos Defeitos da Obra, 5.2 edigao, Coimbra, Almedina, pp. 235-236, entendendo que
a formulagio legal exclui os contratos de empreitada em que nao ¢é fornecido, produzido ou criado
um bem, incidindo as obras de reparacio, limpeza, manuten¢io ou destruicio sobre um bem
pré-existente, JORGE MORAIS DE CARVALHO, Os contratos de consumo: reflexdo sobre a autonomia
privada no direito do consumo, Coimbra, Almedina, 2012, pp. 232-233, MARISA DINIS, A empreitada
de imdveis: decorrente da compra e venda de consumo, Revista portuguesa de direito do consumo,
n.° 87 (Set. 2016), pp. 92-93 ¢ DIRECCAO-GERAL DO CONSUMIDOR, Guia das Garantias na Compra
¢ Venda, Lisboa, 2014, 2.2 edigdo, p. 13. Na jurisprudéncia, RC 05-12-2012 (BARATEIRO MARTINS),
Proc. 4581/15 e RL 21-02-2013 (EDUARDO AZEVEDO), Proc. 18886/10.

Em sentido oposto, MENEZES CORDEIRO, Tratado de Direito Civil, X1I, Contratos em Especial (2.2
Parte), Almedina, Coimbra, 2018, p. 1000 (além da construgao, estdo incluidas a reparacio e
modificagio de iméveis), LUls MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagies, Volume 111 — Contratos
em Especial, 12.2 edicao, Almedina, Coimbra, 2018, pp. 549-550, PEDRO DE ALBUQUERQUE/
MIGUEL Assis RAIMUNDO, Direito das Obrigagdes, Volume 11, p. 471, RC 15-06-2020 (SiLvia
PIRES), Proc. 101/18, RP 12-10-2017 (JUDITE PIRES), Proc. 392/13, e RP 08-05-2014 (LEONEL
SERODIO), Proc. 298/11.

1 Assim, STJ 17-10-2019 (OLIVEIRA ABREU), Proc. 1066/14, RP 25-10-2018 (TELES DE MENEZES),
Proc. 1063/15 e JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da
Obra, p. 242. Este entendimento significa implicitamente que as empreitadas de remodelagio (e
nio apenas de construgio) de imoveis também cabem no 4mbito da previsio legal do artigo 1.0-A,
n.° 2, Decreto-Lei n.° 67/2003.
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actividade para o nosso pais. Assim, em principio, o diploma aplicar-se-d aos
contratos celebrados com empresas cujo sitio electrénico se dirija apenas ou também
ao mercado portugués, devendo aproveitar-se indicios como a lingua ou o dominio
utilizados. O Acérdao do TJUE, de 7 de Dezembro de 2010, fez uma enumeracao
nio exaustiva dos elementos que podem constituir indicios de o comerciante dirigir
a sua actividade ao Estado-Membro do domicilio do consumidor.

Além disso, segundo o artigo 11.°, caso o contrato celebrado entre profissional
e consumidor apresente ligagao estreita ao territério dos Estados membros da
Unido Europeia, a escolha, para reger o contrato, de uma lei de um Estado nao
membro que se revele menos favordvel ao consumidor nao lhe retira os direitos
atribuidos pelo Decreto-Lei n.© 67/2003. Este preceito corresponde ao artigo 7.2,
n.° 2, da Directiva e vem estabelecer, em defesa do consumidor, um limite ao
poder de designar a lei que rege o contrato, consagrado no artigo 3.° da Convencio
de Roma sobre a lei aplicdvel as obriga¢des contratuais, embora o artigo 5.°, n.°
2, desta Convengao jd ressalvasse que a escolha pelas partes da lei aplicdvel nao
pode ter como consequéncia privar o consumidor da protecgao que lhe garantem
as disposi¢oes imperativas da lei do pais em que tenha a sua residéncia habitual.

3. Aspectos gerais do regime legal da empreitada de consumo de bens
imoveis

I. A disciplina instituida pelo Decreto-Lei n.© 67/2003 e pela Lei de Defesa
do Consumidor, na parte adaptdvel ao contrato de empreitada, constitui lei especial
com respeito as regras gerais estabelecidas no Cédigo Civil para este tipo contratual.
Por consequéncia, as empreitadas de consumo sio aplicdveis as disposi¢oes gerais
do Cédigo que nao se revelem incompativeis com os referidos regimes especiais.

Uma das regras gerais da empreitada que se deve considerar aplicdvel as
empreitadas de consumo ¢ o artigo 1218.° do CC, que concede ao dono da obra
o direito de a verificar antes de a aceitar, apesar de alguma doutrina sustentar o
entendimento oposto face a exclusdo de responsabilidade do empreiteiro, nos
termos do artigo 2.2, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 67/2003, caso o dono da obra
conhecesse ou devesse conhecer a desconformidade’.

Porém, este dltimo preceito nio deve significar o afastamento do artigo 1218.°
do CC, do 4mbito das empreitadas de consumo, desde logo porque o artigo 2.°,

12 Assim, MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagées, Volume 111 — Contratos em especial, p. 550,
PEDRO ROMANO MARTINEZ, Empreitada de bens de consumo: a transposicio da Directiva n°® 1999/44/CE
pelo Decreto-Lei n° 67/2003, pp. 28-29.
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n.° 3, do Decreto-Lei n.© 67/2003, pela prépria natureza das coisas, nao se afigura
aplicdvel as empreitadas de obra nova, uma vez que esta se vai realizar necessariamente
ap6s a celebragio do contrato, pelo que nio é certamente neste momento que ¢
possivel ao dono da obra aferir a existéncia de desconformidade.

De resto, a verificagio da obra representa um procedimento vantajoso para o
consumidor, permitindo-lhe assegurar-se que a obra foi executada nas condigoes con-
vencionadas e sem vicios, interessando igualmente ao empreiteiro, porquanto da
verificagdo e aceitagao depende o vencimento do prego (artigo 1211.°, n.° 2), além
de a falta de verificagao importar a aceitacio ficta da obra (artigo 1218.°, n.° 5)"°.

I1. O direito nuclear do dono da obra, enquanto consumidor, estd consagrado
no artigo 2.°, consistindo na conformidade dos bens com o contrato, ou seja, o

empreiteiro tem o dever de entregar o imdvel em plena consonéncia com as

estipulagdes negociais'.

A nocio de desconformidade incide sobre a condi¢io material do bem, nio
estando abrangidos os vicios juridicos, cujo regime continua a ser o geral (artigos
905.° e seguintes do CC)". Contudo, o conceito de desconformidade é mais amplo
do que os de vicio, defeito ou falta de qualidade da coisa empregues nos artigos
913.0 e seguintes do CC, exprimindo uma relagio de pura discrepancia objectiva
entre o bem que o empreiteiro deveria entregar de acordo com o contrato e o bem
efectivamente entregue, nio se cingindo portanto aos casos em que a coisa conhece
deficiéncias ou sofre de qualquer predicado negativo'®.

13 Sustentando a aplicagao do artigo 1218.° as empreitadas de consumo, PEDRO DE ALBUQUERQUE/
MIGUEL Assis RAIMUNDO, Direito das Obrigagées, Volume 11, pp. 476-477 (que salienta estar a
norma pensada para o paradigma da venda de coisa especifica e actual) e JOAO CURA MARIANO,
Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da Obra, p. 256.

14 Doravante, os preceitos legais citados sem indicagio de fonte, reportam-se ao Decreto-Lei n.°
67/2003.

15 Neste sentido, PAULO MOTa PINTO, Conformidade e garantias na venda de bens de consumo: a
directiva 1999/44/CE e o direito portugués, p. 234 e CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo, 4.2
edicdo, p. 80.

Em sentido oposto, PEDRO DE ALBUQUERQUE/MIGUEL AsSIS RAIMUNDO, Direito das Obrigagaes,
Volume II, pp. 474-475.

!¢ Nio deixa de haver desconformidade, embora nio exista em rigor vicios, defeitos ou faltas
de qualidade, se o empreiteiro entregar uma moradia pintada de creme em vez de amarelo,
conforme foi estipulado. Seja como for, este tipo de hipéteses pode naturalmente caber no
conceito amplo de cumprimento defeituoso com que trabalha a lei civil e, inclusive, no regime
geral da empreitada (artigos 1208.°, quando impoe ao empreiteiro que execute a obra “em
conformidade com o que foi convencionado”, e 1218.2, n.° 1, na parte em que se refere as
“condigoes convencionadas”).
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Por outro lado, ao invés da disciplina comum da responsabilidade obrigacional
que assenta numa presungio de culpa do devedor em caso de incumprimento ou
cumprimento defeituoso (artigo 799.2, n.° 1, do CC), o empreiteiro responde ob-
jectivamente perante o consumidor, sem prejuizo do direito de regresso que lhe assiste
contra o profissional a quem adquiriu os materiais defeituosos com que executou a
obra, se esse tiver sido o caso (artigo 7.°, n.° 1). A responsabilidade objectiva do em-
preiteiro, enquanto fornecedor do bem, funda-se implicitamente no artigo 12.°, n.°
1, da Lei 24/96 e nos artigos 2.°, n.° 1 ¢ 3.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.© 67/2003".

Dentro do perimetro indemnizatério que assiste ao consumidor, insere-se
ainda o direito a reparacio dos danos sofridos pela privagao de uso do imével
enquanto a sua conformidade ¢ reposta, como serd o caso de, por hipétese, o dono
da obra ser obrigado a encontrar alojamento alternativo durante a repara¢ao dos
defeitos de que padecia a sua habitagao. Em principio, a resposta nao pode deixar
de ser afirmativa a luz do preceituado no artigo 4.°, n.° 1, que concede ao consumidor
o direito 4 reposi¢ao da conformidade sem encargos, embora o n.° 3 restrinja o
alcance da expressio «sem encargos», utilizada no n.° 1, as despesas necessdrias
para repor o bem em conformidade com o contrato, o que se afigura demasiado
limitativo para abarcar os referidos prejuizos. De todo 0 modo, o dano da privagao
de uso serd sempre indemnizdvel ao abrigo do artigo 12.°, n.° 4, da Lei 24/96,
que atribui ao consumidor o direito ao ressarcimento dos danos patrimoniais (e
nao patrimoniais) resultantes do fornecimento de bens ou prestagoes de servigos
defeituosos'®.

Salientando a falta de equivaléncia entre o conceito de “desconformidade” e o de “defeito”, “vicio”
ou “falta de qualidade”, PAULO MOTA PINTO, Conformidade e garantias na venda de bens de consumo:
a directiva 1999/44/CE e o direito portugués, p. 222 ¢ JANUARIO GOMES, Ser o ndo ser conforme, eis
a questio: em tema de garantia legal de conformidade na venda de bens de consumo, Estudos de Direito
das Garantias, Volume II, Coimbra, Almedina, 2010, p. 124, sublinha que o conceito de
desconformidade cobre um conjunto de situacdes que o cumprimento defeituoso do CC nio
abarca. Lamentando que nio se tivesse aproveitado a oportunidade para inserir no Cédigo Civil o
conceito de desconformidade, ANTONIO PINTO MONTEIRO, Garantias na venda de bens de consumo.
A transposi¢io da Directiva 1999/94/CE para o Direito portugués, p. 134.

17 Como observa CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo, p. 104, o consumidor pode socorrer-se
dos meios legais de tutela que lhe sio concedidos, independentemente de culpa do fornecedor.

'8 Para JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da Obra, p.
251, os meios de reposigio da conformidade podem ser activados independentemente de culpa do
fornecedor do bem mas o direito 2 indemnizacao consagrado no artigo 12.2, n.° 1, da LDC, sujeita-
-se A regra geral da culpa presumida (artigo 799.°, n.° 1, do CC). Contudo, na medida em que
estejam em causa prejuizos resultantes da desconformidade do bem (como ¢ o caso do dano da
privagio de uso), afigura-se-nos inconsistente que a sua reparagao dependa de culpa que ¢ dispensada
para exigir a reposi¢io da conformidade.
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4. Presungoes de desconformidade

Compete ao dono da obra provar a sua falta de conformidade com o conven-
cionado mas para esse efeito estd auxiliado por quatro presungées de desconformidade
tipificadas no artigo 2., n.° 2, alineas a) a d), que correspondem s situagdes mais
correntes que os consumidores enfrentam. Deste modo, a lei presume que os bens
entregues nio condizem com o contrato quando:

Artigo 2.°, n.° 2, alinea a): Forem desconformes com a descrigao que deles
foi feita ou nao possuam as qualidades apresentadas pelo empreiteiro, através de
uma amostra ou modelo apresentados ao consumidor.

O ambito desta previsao excede o alcance do regime geral previsto no Cédigo
Civil sobre os defeitos da obra, porquanto abrange, além do clausulado contratual,
as simples declaracoes de ciéncia do empreiteiro.

Artigo 2.°, n.° 2, alinea b): Nio forem adequados ao uso especifico para o
qual o consumidor os destine, desde que, aquando da celebragio do contrato,
tenha informado o empreiteiro e que este tenha aceitado;

Artigo 2.°, n.° 2, alinea ¢): Nao forem adequados a utilizacio habitualmente
dada aos bens do mesmo tipo, ou seja, nao permitirem um uso normal;

Artigo 2., n.° 2, alinea d): Nao tiverem as qualidades e o desempenho habituais
dos bens do mesmo tipo e que o consumidor pode razoavelmente esperar, ou seja,
nao correspondam 3s suas legitimas expectativas, atendendo a natureza do bem e
as declaragoes publicas feitas pelo empreiteiro sobre as caracteristicas concretas do
bem, nomeadamente, através da publicidade. Também agora a discrepincia prevista
nesta alinea entre a obra realizada e as declaragoes publicas sobre as suas caracteristicas
concretas, em especial, mediante publicidade, releva como indicio de desconformidade,
representando um novo caso de relevincia de declaragdes que nio faziam parte do
enunciado negocial, a semelhanca do que se assinalou em relagdo ao estabelecido
na alinea a) deste preceito' e alargando, nessa medida, a esfera de protecgao do

19 Salientando este desvio em relagdo as regras gerais sobre empreitada, acolhidas no Cédigo Civil,
JoAo CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da Obra, pp. 248-249
e PEDRO DE ALBUQUERQUE/MIGUEL ASSIS RAIMUNDO, Direito das Obrigacoes, Volume 11, p. 475
(sublinhando que no regime geral s6 se poderia entender do mesmo modo caso se demonstrasse que
tais declarages faziam parte integrante do contrato de empreitada, 0 que nem sempre ¢ ficil). Estamos
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consumidor em relacdo a disciplina geral da empreitada estabelecida no Cédigo
Civil.

Demonstrada a existéncia de uma destas situagoes, competird ao empreiteiro
ilidir a presuncdo de desconformidade. Este regime s6 nio se aplica se, conforme
prevé o artigo 2.°, n.° 3, no momento em que for celebrado o contrato, o consumidor
tivesse conhecimento da falta de conformidade ou nio pudesse razoavelmente ig-
nord-la ou se esta decorrer dos materiais que ele préprio forneceu, designadamente,
projectos, estudos, mdquinas ou terrenos. Contudo, conforme ja se sublinhou,
serd de verificagio rara no contexto da empreitada (mormente, de construgio de
obra nova), a hipétese de o consumidor ter (ou dever ter) conhecimento da falta
de conformidade quando ¢é celebrado o contrato, dado que a obra vai necessariamente
ser realizada apds esse momento®.

5. A verificagao da desconformidade a data da entrega

I. Em face do artigo 3., n.° 1, o dono da obra responde perante o consumidor
por qualquer falta de conformidade que exista no momento em que o bem lhe ¢
entregue. A solucio legal representa um desvio em relacio ao regime geral do risco
no contrato de empreitada, acolhido no artigo 1228.°, n.° 1, do CC, que, seguindo
a regra res perit domino, faz correr por conta do proprietdrio o risco de perecimento
ou deterioracio da coisa.

Com efeito, tendo a empreitada por objecto a construgao de iméveis, opera
o principio superficie solo cedit consagrado no artigo 1212.°, n.° 2, ou seja, pertence
a0 dono do solo tudo quanto aceder a superficie. No caso tipico de o dono da
obra ser dono do terreno ou da superficie, a coisa final é sua propriedade, mesmo
quando os materiais sejam fornecidos pelo empreiteiro (artigo 1212.°, n.0 2, 1.2
parte), porque neste caso os materiais vao sendo adquiridos pelo dono a medida
que sejam incorporados no solo (artigo 1212.°, n.° 2, 2.2 parte)*'. Logo, o dono

contudo em crer que a responsabilidade do empreiteiro se poderia sempre afirmar no quadro da cufpa
in contrahendo.

20 Neste sentido, PEDRO DE ALBUQUERQUE/MIGUEL ASSIS RAIMUNDO, Direito das Obrigagoes, Volume
11, p. 475, que salienta estar a norma pensada para o paradigma da venda de coisa especifica e actual.
Com efeito, o artigo 2.°, n.° 3, nio pode, pela natureza das coisas, aplicar-se a venda de coisa futura
(ou genérica) e constitui precisamente uma das disposi¢oes do regime da compra e venda que carece
de adaptacdo na aplicacdo a empreitada, em consonéncia com o preceituado no artigo 1.°-A, n.0 2.
21 Como salientam PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Volume 11 (nota 5
ao artigo 1212.°), p. 879, na hipdtese inversa de o terreno pertencer ao empreiteiro, o contrato

620



Empreitada de bens iméveis e relagoes de consumo

da obra adquire a propriedade do imével quando o empreiteiro o der por concluido
e pronto para entrega, pelo que o risco comega a correr por conta do dono a partir
desse momento, por for¢a do estipulado no artigo 1228.°, n.° 1, do CC.

Orra, a0 exigir a conformidade da coisa no momento da entrega, o artigo 3.°,
n.° 1, faz correr por conta do empreiteiro o risco respeitante ao periodo que medeia
entre a conclusio da obra (em que o dono da obra j4 ¢ proprietdrio nos termos do
artigo 1212.°, n.® 2) e a sua entrega®*. Nao seria de facto compativel com o escopo
de defesa do consumidor que o risco jd estivesse a correr por sua conta antes ainda
de beneficiar da entrega, sob pena de, por exemplo, ter que suportar a inutilizagao
da moradia destruida por um terramoto na véspera de lhe ser entregue®. Este é
mais um caso — a nosso ver, justificado — em que o risco nao se transfere com a ti-
tularidade do direito mas apenas quando se inicia a posse da coisa e 0 seu consequente
gozo pelo adquirente (neste caso, consumidor) do bem?*.

de empreitada nao pode deixar de ser acompanhado por uma promessa de venda. Enquanto nio
for transferido o dominio do solo, os materiais pertencem ao empreiteiro juntamente com o
solo.

22 Apesar de o Considerando 14 da Directiva n.© 1999/44/CE estabelecer que as referéncias a data
de entrega nao implicarem que os Estados-Membros devam alterar as suas normas sobre transferéncia
do risco, a solugdo adoptada pelo artigo 3.9, n.° 1, representa necessariamente um desvio em relagio
a essas regras.

> Neste sentido (embora pronunciando-se a propésito da venda de bens de consumo), MENEZES
LEITAO, Direito das Obrigacoes, Volume 111 — Contratos em especial, pp. 140-142 e O novo regime da
venda de bens de consumo, Estudos do Instituto de Direito do Consumo, Volume 2, Lisboa, Almedina,
2005, p. 55, JANUARIO GOMES, Ser ou ndo ser conforme, eis a questio: em tema de garantia legal de
conformidade na venda de bens de consumo, p. 134 e JORGE MORAIS CARVALHO, Venda de bens de
consumo, p. 91 (o risco apenas se transfere com a entrega por ser este 0 momento relevante para
aferir a desconformidade). Admitindo que a solugdo pudesse ter implicagoes nas regras do risco,
ANTONIO PINTO MONTEIRO, Garantias na venda de bens de consumo. A transposicio da Directiva
1999/94/CE para o Direito portugués, p. 135.

Em sentido diferente, CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo, pp. 99-101, considerando que
nio houve alteragio das regras do risco, tratando-se tio s6 do cumprimento imperfeito da obrigacio
de entrega por falta de conformidade. Contudo, esta tltima solu¢ao afigura-se-nos contraditéria,
porque o referido cumprimento imperfeito nao tem obviamente que ser culposo (como reconhece
o préprio Calvao da Silva ao afirmar que o comprador goza do direito a0 cumprimento perfeito,
independentemente de culpa do vendedor), podendo a desconformidade posterior ao contrato e
anterior a entrega resultar de caso fortuito que nem por isso exonerard o vendedor (a carpete que
apesar de se encontrar devidamente guardada, ficou encharcada na noite anterior A entrega por
uma inundagio provocada por uma tempestade torrencial).

24 Observa MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagées, Volume 111 — Contratos em especial, p. 525,
que neste caso a aceitagio da obra pelo dono € irrelevante para efeitos de transferéncia da propriedade,
dado que esta é sempre sua em virtude de ter sido realizado em terreno da sua pertenga. No mesmo
sentido, PEDRO ROMANO MARTINEZ, Direito das Obrigacoes (Parte Especial) — Contratos, p. 446.
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Este entendimento insere-se, alids, no sentido do artigo 9.°-C, n.° 1, da Lei
24/96 (aditado pela Lei n.© 47/2014, de 28 de Julho) que, embora nao possa, pela
prépria natureza das coisas, aplicar-se as empreitadas de imdveis, prescreve que, nos
contratos em que o fornecedor envia os bens para o consumidor, o risco de perda
ou dano dos bens transfere-se para o consumidor quando este ou um terceiro por
ele indicado, que nao o transportador, adquira a posse fisica dos bens, o consumidor
confiar o transporte a pessoa diferente da proposta pelo fornecedor de bens, o risco
transfere-se para o consumidor com a entrega do bem ao transportador (n.° 2).

II. Por seu lado, o artigo 3.°, n.° 2, presume que a falta de conformidade que
se manifeste dentro do prazo de 5 anos jd existia na data de entrega do imével.
Isto significa que, se o consumidor demonstra a desconformidade, cabe ao vendedor
provar que esta ¢é posterior a data da entrega, ou seja, que nio é de origem. Se nio
o conseguir, considera-se que a desconformidade jd existia quando o bem foi
entregue. O tempo de vigéncia desta presuncio corresponde inteiramente ao prazo
de garantia legal estabelecido no artigo 5.2, n.° 1.

Por seu lado, os artigos 10.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.© 67/2003 e 16.°, n.°
1, da LDC, nao implicam que se afaste a aplicagdo as empreitadas de consumo do
artigo 1219.2, n.° 1, na parte em que exclui a responsabilidade do empreiteiro
pelos defeitos, quando o dono, conhecendo-os, tenha aceitado a obra sem reserva.
Com efeito, os referidos preceitos limitam-se a cominar com a nulidade os pacros
que, celebrados antes da dentincia dos defeitos, excluam ou restrinjam os direitos
do consumidor. Em contrapartida, o consumidor que, conbecendo os defeitos da
obra, a aceita sem reserva e, em seguida, os invoca para responsabilizar o empreiteiro,
incorreria em venire contra factum proprium, abrangido pela proibi¢ao do exercicio
abusivo de direitos (artigo 334.°)%.

6. Os meios de tutela do consumidor em caso de desconformidade

da obra

O consumidor, quando se verifica uma situagao de desconformidade do imével,
tem direito 4 sua reposi¢ao sem encargos, assistindo-lhe os diferentes meios de
tutela estabelecidos no artigo 4°, a saber: reparagio ou substitui¢ao do bem, redu¢ao
adequada do preco ou a resolugao do contrato.

» Em sentido contrdrio, JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos
Defeitos da Obra, p. 255.
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Estes direitos gozam de cardcter imperativo nos termos do artigo 10.°, que
determina a nulidade do acordo ou cldusula que exclua ou limite os direitos
conferidos ao consumidor. Trata-se de uma nulidade atipica, nao passivel de co-
nhecimento oficioso pelo Tribunal e apenas invocdvel pelo consumidor, o qual
pode optar pela nulidade de todo o contrato ou pela sua subsisténcia sem a (s)
cldusula (s) nula (s), nos termos dos artigos 16.2, n.>* 2 e 3, da Lei 24/96, aplicdveis
por remissio do artigo 10.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 67/2003%.

Deste modo, a fim de repor a conformidade, o consumidor pode exigir a
reparacao do bem, de forma a eliminar o defeito ou introduzir as alteracoes
necessdrias para que o imével adquira o estado contratualmente estabelecido.

Se a reparagdo nao for idénea para eliminar a desconformidade, o consumidor
pode exigir a substitui¢ao do imével, impondo a realizagdo de uma nova obra que
esteja em conformidade com o contrato”.

Se 0 dono da obra optar pela redugio adequada do prego, pode exigir a diferenca
entre o valor que jd tenha pago (ou que estaria vinculado a pagar segundo o contrato)
e o valor do bem desconforme (artigo 884.°, n.c 2, do CC).

Por fim, a resolugdo consiste na extingdo retroactiva de todos os efeitos do
contrato, cabendo ao consumidor devolver o bem ao empreiteiro, que, por sua
vez, deve restituir-lhe o valor pago.

O artigo 4.°, n.° 4, determina que o consumidor ainda pode optar pela reducio
adequada do preco ou pela resolucio do contrato, mesmo que o bem tenha perecido
ou deteriorado por causa que nio lhe seja imputdvel. A norma nio deve ser interpretada
no sentido de significar que depois da entrega da coisa o risco continua em qualquer
caso a correr por conta do empreiteiro mas apenas que a responsabilidade deste se
mantém se o perecimento ou deterioragio for consequéncia da falta de conformidade

26 Assim, PEDRO DE ALBUQUERQUE/MIGUEL AsSIS RAIMUNDO, Direito das Obrigagies, Volume 11,
pp- 480-481 e CALVAO DA SILVA, Venda de bens de consumo, p. 156.

% Em RC 15-06-2020 (Sirvia PIRES), Proc. 101/18, entendeu-se que, além das situacoes em
que a eliminagao dos defeitos revela urgéncia, também é possivel o dono da obra proceder a sua
supressdo, com direito ao reembolso das quantias gastas, ou pedir que o empreiteiro seja condenado
a adiantar-lhe o dinheiro necessdrio para que essa eliminagdo tenha lugar, sempre que o empreiteiro
tenha incumprido definitivamente a obrigagio de eliminacio dos defeitos. Se é compreensivel e
benéfico para ambas as partes que, preferencialmente, se dé oportunidade ao empreiteiro de ser
ele a proceder a eliminagio dos defeitos da obra que realizou, j4 perante uma situagio de
incumprimento definitivo desta obrigagdo, nao tem cabimento que se imponha que o dono da
obra obtenha primeiro, em acgio declarativa, uma sentenga que condene o empreiteiro a cumprir
uma obrigacdo definitivamente incumprida e s6 na respectiva ac¢do executiva se permita, finalmente,
que ele préprio ou terceiro procedam as obras de reparagio da obra deficientemente realizada, a
custa do empreiteiro.
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da coisa existente a data da entrega®®, como de resto j4 resultaria do disposto nos
artigos 2.2,n.° 1,3.2,n.° 1, e 4.2, n.° 1%, pelo que esta disposigao seria relativamente
redundante, caso nao servisse para derrogar o preceituado no artigo 432.°, n.° 2,
CC, que proibe a resolugao do contrato pela parte que, por circunstincias nio
imputdveis ao outro contraente, esteja impedida de restituir o que houver recebido.
Desta forma, se apds a entrega, a vivenda construida pelo empreiteiro for destruida
por uma tempestade torrencial, o risco corre naturalmente pelo consumidor enquanto
proprietdrio, a nao ser que a destruigao seja consequéncia de uma desconformidade
que, j4 existindo no momento da entrega, apenas se manifestou com as condigoes
extremas que se verificaram, como é préprio de certos defeitos ocultos®.

O campo de aplicacio do artigo 4.°, n.° 4, abrange assim os casos em que o
perecimento ou a deterioragao se deveram a desconformidade da coisa, posto que
o consumidor ainda nio a tivesse denunciado, desde que, obviamente, ainda
estivesse dentro do prazo legal para a efectuar (um ano a contar da data em que a
detectou, dentro do prazo da garantia legal de cinco anos, conforme adiante se
analisard de modo mais detido).

I1. A reposigao da conformidade obedece a virios parAmetros normativos, devendo
ter lugar sem encargos para o consumidor (artigo 4.°, n.° 3) e, tratando-se de bem
imével, em prazo razodvel tendo em conta a natureza do defeito, nao devendo ainda
provocar-lhe grave inconveniente. Havendo demora na realizagio dos trabalhos (mzaxime,
de reparagio), assiste sempre ao dono da obra o direito a indemniza¢ao moratéria.

Por seu lado, o artigo 4.2, n.° 5, permite que o consumidor opte por qualquer
destes meios de tutela, a ndo ser que a solugao seja impossivel ou o pedido constitua
abuso de direito. Ao contrdrio da Directiva, nio existe assim uma relacido de
hierarquia entre os meios de tutela ao dispor do consumidor, o qual é livre de
exercer em alternativa qualquer dos direitos, escolhendo aquele que melhor serve

8 Exigindo também, segundo cremos, conexio entre o defeito e o perecimento ou deterioragio,
JANUARIO GOMES, Ser ou ndo ser conforme, eis a questdo: em tema de garantia /egal de conﬁrmz’dade
na venda de bens de consumo, p. 140.

» Considerando que a norma nio respeita a transferéncia do risco, CALVAO DA SILVA, Venda de bens
de consumo, p. 110 e JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos
da Obra, p. 259. J4 defendemos também este entendimento em RUI ATAIDE, A venda de bens de
consumo. Meios de tutela do comprador e a responsabilidade directa do produtor, Revista “O Direito”,
Ano 149.0, 11 - 2017, pp. 322-323.

% Em RC 16-02-2016 (ARLINDO OLIVEIRA), Proc. 12/14, decidiu-se que, no caso do dono da
obra ja nio se encontrar em condi¢oes de devolver a obra realizada, pode resolver o contrato, se a
impossibilidade de devolugio resultar de acto imputdvel ao empreiteiro, nomeadamente quando
ocorre em consequéncia do defeito existente na obra.
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0s seus interesses, salvo com os limites decorrentes do exercicio abusivo de direitos
ou da natureza das coisas. A modalidade mais adequada de abuso afigura-se ser a
do exercicio em desequilibrio, em especial, na vertente da despropor¢io no exercicio,
como serd o caso de se exigir uma obra nova quando a reposigao da conformidade
¢ possivel mediante a simples eliminagio dos defeitos ou, inversamente, a imposigao
de uma reparagao quando a obra nova é mais econémica’".

Apesar de nio existir uma relagao de hierarquia entre os diferentes meios de
tutela, deve entender-se, enquanto linha geral de orientagio baseada na boa-fé
imposta pelo artigo 334.°, que o consumidor, se os defeitos puderem ser suprimidos,
deve exigir a sua eliminacao. Se esta se revelar invidvel ou nao satisfizer o seu
interesse, o dono da obra tem o direito de requerer nova constru¢io ou, em
alternativa, a redugao do prego. No limite, se nenhuma destas solugées for satisfatoria,
assiste ao consumidor o direito de recorrer a resolugao do contrato, conquanto se

mostrem preenchidos os seus pressupostos comuns®.

1. Embora um eventual neg6cio com o terceiro adquirente j4 nio constitua
um contrato de consumo dado ser celebrado entre consumidores, o artigo 4.°,
n.° 6, determina que os meios de defesa legalmente reconhecidos ao consumidor
se transmitem ao terceiro adquirente do bem (sem que haja obviamente renovagao
dos prazos legais concedidos ao primeiro adquirente), sendo indiferente o nimero
de alienagdes, porquanto o empreiteiro responde sempre perante o Gltimo adquirente.
O preceito constitui uma disposigao paralela ao artigo 1225.2, n.° 1, do CC, parte
final, que jd o admitia no quadro da comum empreitada de iméveis e deve ser
interpretado sem prejuizo dos direitos que assistem ao subadquirente contra o
consumidor alienante nos termos gerais dos artigos 913.° e seguintes, do CC.
Subentenda-se, contudo, que o subadquirente deve obrigatoriamente revestir a
qualidade de consumidor, pois de outro modo estaria a beneficiar de um regime
que se lhe nao aplicaria caso tivesse sido parte no contrato origindrio™.

> Em sentido diferente, JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos
Defeitos da Obra, pp. 260-261, considerando que o direito de exigir a substituicao da obra pode
ser exercido mesmo em situagoes em que a reparagio da desconformidade ¢ possivel. A nosso ver,
trata-se de uma hipétese clara de exercicio abusivo.

%2 Se os defeitos impossibilitarem o normal gozo do imével, ¢ duvidoso que haja lugar a resolugao,
dado que ao consumidor assiste sempre o direito de exigir uma obra em substitui¢io. Pode contudo
suceder que o dono da obra tenha justificadamente perdido a sua confianga no empreiteiro, caso
em que haverd fundamento para resolver o contrato.

3 Neste sentido, MARISA DINIS, A empreitada de imdveis: decorrente da compra e venda de consumo,
p. 94.
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O terceiro adquirente nao pode todavia exercer todos os direitos concedidos
pelo artigo 4.° ao dono da obra. Com efeito, apenas este pode requerer a redugao
do preco e a resolucio do contrato, porquanto estes mecanismos repercutem-se
no contrato de empreitada, modificando-o ou extinguindo-o, pelo que somente
as partes os podem activar®. Além disso, a garantia legal de cinco anos conta-se
obviamente a partir da entrega da obra ao respectivo dono e nao da data de aquisicao
do imével pelo terceiro adquirente/consumidor; enquanto prazo de garantia, o
mesmo nao se renova apos cada transmissao de propriedade, ficando o terceiro na

mesma posi¢io que o dono da obra tinha perante o empreiteiro®.

7. Prazos de exercicio dos direitos pelo dono da obra

O artigo 5.°, n.° 1, estabelece que o consumidor pode exercer os direitos
previstos no preceito anterior quando a falta de conformidade se manifestar dentro

do prazo legal de garantia de cinco anos a contar da entrega do imével*®

, prazo
que se aplica igualmente & obra que tenha sido entregue ao consumidor para
substituir um bem desconforme (artigo 5.°, n.° 6). Em seguida, o consumidor
tem, a contar da data em que detectou a desconformidade, o prazo de um ano
para a denunciar ao empreiteiro, desde que a desconformidade se tenha manifestado
dentro do referido prazo de cinco anos (artigo 5.°-A, n.° 2).

Se a dentincia da desconformidade do imével tiver sido feita dentro destes
prazos, os meios de tutela atribuidos ao consumidor pelo artigo 4.° caducam
decorridos trés anos a contar da data da dentincia, constituindo um verdadeiro
prazo de caducidade da accio (artigo 5.°-A, n.° 3). A devida articulacio destes
prazos significa que, nas relagoes de consumo que incidam sobre imdéveis, o prazo
mdximo para o exercicio dos direitos que assistem ao dono da obra é de 9 anos a
contar da entrega (5 anos para a desconformidade se manifestar, mais um ano para
a denunciar ao empreiteiro e mais trés anos a contar da data dessa dentncia para
exercer judicialmente os direitos conferidos pelo artigo 4.9)".

3% Assim, JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro pelos Defeitos da Obra,
p. 263.

% STJ 05-12-2019 (RosA TCHING), Proc. 684/14.

3¢ Conforme estabelece o artigo 5.°, n.° 7, o prazo referido no n.° 1 suspende-se, a partir da data
da dentncia, durante o periodo em que o consumidor estiver privado do uso dos bens.

%7 Aplicando exactamente deste modo os prazos de exercicio dos direitos do dono da obra, RG
14-02-2019 (ALCIDES RODRIGUES), Proc. 995/16, e RL 01-02-2018 (VAZ GOMES), Proc. 13/13.
E também o entendimento de JOAO CURA MARIANO, Responsabilidade Contratual do Empreiteiro
pelos Defeitos da Obra, p. 264.
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Se tiver havido substituicio do imével desconforme, recomeca uma nova
contagem do prazo de caducidade de 5 anos estabelecido no artigo 5.°, n.° 1 (assim
o impbe o n.° 6 deste preceito) mas, também dos restantes prazos de caducidade
com respeito aos defeitos de que padeca o bem substitutivo, porquanto se trata de
uma nova obra.

8. As cldusulas de garantia

Além da garantia legal que o responsabiliza pela conformidade do bem com
o contrato durante cinco anos, o empreiteiro pode oferecer voluntariamente ao
dono da obra, direitos adicionais aos que lhe s3o reconhecidos por lei, conforme
se prevé no artigo 9.°. E a chamada garantia comercial, gratuita ou onerosa, cujo
contetido tanto pode consistir em assegurar o exacto cumprimento da prestagio,
como a a indemnizagio pelo seu incumprimento, a extensao do prazo da garantia
legal, o reembolso do preco pago ou a substitui¢ao ou reparagao da obra.

A garantia voluntdria deve ser redigida de forma clara e objectiva em lingua
portuguesa, tendo que ser entregue ao consumidor por escrito ou noutro suporte
durével (por exemplo, em papel ou num CD ou DVD), podendo incluir nio s6
os compromissos directamente assumidos com o dono da obra, como ainda os
que tiverem sido publicitados publicamente (artigo 1°-B, alinea g)).
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