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IMOBILIARIO

Entrou em vigor no dia 1 de Janeiro de 2022 o
Decreto-Lei n.° 84/2021 de 18 de Outubro (doravante
“DL”), que vem regular os direitos do consumidor na
compra e venda de bens, conteldos e servigos
digitais, transpondo as Diretivas (UE) 2019/770 e (UE)
2019/771 que vieram aumentar o nivel de protecéo
dos consumidores contribuindo para o melhor
funcionamento do mercado interno, através da
criacdo de regras comuns.

A preocupacéo geral foi de tornar mais homogéneo o
exercicio do direito dos consumidores na

Unido Europeia, tendo sido criadas regras relativas a
conformidade de bens e as formas de ressarcimento
em caso de falta de conformidade.

O DL é aplicavel ainda aos bens fornecidos no &mbito
de um contrato de empreitada ou de outra prestacao
de servigos, bem como a locagédo de bens, com as
necessérias adaptacoes.

Uma das importantes alteracdes foi a definicdo dos
conceitos de bens imoveis, consumidor e profissional,
sendo 0s mesmos relevantes para estabelecer o
campo de aplicacdo desde regime, delimitando de
forma mais clara a aplicacéo da lei.

Foram criados parametros das garantias dos
contratos de compra e venda e empreitada, quando
celebrados entre profissionais e consumidores.

O legislador preocupou-se em vincular o profissional
a entregar ao consumidor (comprador) de bens

Novo regime juridico dos

direitos do consumidor
na compra e venda de
bens imoéveis

imoveis destinados a habitagdo de acordo com
requisitos  contratados  considerando-se  n&o
conformes quanto tal ndo se verifique.

Nesse contexto, o legislador promoveu o alargamento
do prazo de garantia relativo aos elementos
construtivos e estruturais de bens imolveis para
habitacdo para 10 anos, mantendo-se o atual prazo
de 5 anos quanto as restantes faltas de conformidade.

O DL ainda traz a possibilidade de o Governo aprovar,
por portaria, uma lista exemplificativa dos elementos
construtivos estruturais dos bens iméveis, o que ainda
nao ocorreu.

Importa ressaltar também que nas situacées em que
a falta de conformidade tenha sido manifestada dentro
dos periodos acima referidos, presume-se que a
mesma existia aquando da entrega do bem imovel,
salvo determinadas excecdes. Houve, portanto, uma
alteracdo do 6nus probatério cabendo ao vendedor
profissional provar o contrario.

A necessidade de assegurar ao consumidor uma
garantia legal baseada em presuncdes, tem por
fundamento que a entrega de um bem imével que tem
uma progressiva deterioracdo sendo essencial
assegurar que, apesar da deterioracdo, os bens
imoveis possuam uma durabilidade minima e que néo
frustrem as expectativas.

Foram ainda mantidas as solu¢des do Decreto-Lei n.°
67/2003, de 8 de Abril, relativamente a possibilidade
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do consumidor exercer os direitos de reparacéo,
substituicdo, reducdo proporcional do preco ou a
resolucdo do contrato do bem imével em caso de falta
de conformidade.

Uma alteracdo também muito relevante é a
eliminacdo da obrigacdo de o consumidor denunciar o
defeito dentro de determinado prazo apés o seu
conhecimento, eliminando também desta forma, um
obstéculo ao exercicio deste direito.

O direito de ag¢éo, por seu turno, caduca no prazo de
3 anos a contar da data da comunicacéo da falta de
conformidade, considerando-se tal prazo suspenso
até a data da reparacdo ou substituicdo e durante o
periodo temporal de tentativa de resolugédo
extrajudicial.

Neste sentido, o DL conferiu um maior equilibrio e
seguranca ao consumidor no &mbito dos contratos de
compra e venda e de empreitada, garantido, desta
forma, uma equidade no ambito de protecdo e
aplicacdo das garantias nas relagbes de consumo,
tendo em conta a posicao fragilizada do consumidor
perante o profissional.
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