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RESPONSABILIDADE POR DEFEITOS — REGIME GERAL

| DEFEITOS DA OBRA
Por forma a apurar em que circunstancias ha, ou ndo, cumprimento defeituoso, é necessario, em primeiro lugar, apurar o que entender
por defeito da obra (Arts21208 e 1218 e ss. CC).
Assim, por defeito devem entender-se desconformidades (em sentido amplo) entre a prestagdo devida e a prestagdo efetuada. Em
termos gerais, podem distinguir-se duas categorias de defeitos:
o Vicios, ou seja, divergéncias entre a obra realizada e um padrdo comum, determinado segundo as regras da arte aplicaveis.
o Desconformidades em sentido estrito, ou seja, representativas de uma divergéncia em relagdo ao estipulado entre as partes (desvio
ao plano acordado).

A prova da existéncia de defeitos pertence ao dono da obra (Art2342/1 CC). Questdo que se pode colocar: como distinguir
incumprimento parcial de cumprimento defeituoso? A relevancia da questdo respeita ao regime aplicavel, ou seja: (1) a ser cumprimento
defeituoso, seria aplicdvel o disposto nos Arts21218 e ss. CC; (2) a ser incumprimento parcial, seria aplicdvel o disposto nos Arts2798 e ss.
CC. Para distinguir: (1) o cumprimento defeituoso é um vicio qualitativo; (2) o incumprimento parcial é um vicio quantitativo (falta de
elementos que exercem uma fungdo prépria na obra, individualizadora e auténoma — se a falta ndo se reportar a um papel especifico,
estamos perante defeito (1))

| SITUACOES DE IRRESPONSABILIDADE DO EMPREITEIRO

O Art21219 CC prevé situa¢des de irresponsabilidade do empreiteiro, nomeadamente, quando se tratem de defeitos aparentes,
derivando, esta irresponsabilidade, da verificagdo e aceitagdo da obra. Sistematizando:

o A aceitagdo da obra, com conhecimento dos defeitos da mesma, faz cessar a responsabilidade do empreiteiro por esses defeitos. o

Presumem-se conhecidos os defeitos aparentes. o A aceitagao sem reservas, da obra, ndo desresponsabiliza o empreiteiro em relagdo

aos defeitos ocultos.

Pode perguntar-se: como apurar a distingdo entre defeitos aparentes e defeitos ocultos? A distingdo resulta de um dever de
conhecimento, ou seja, o desconhecimento com culpa equivale ao conhecimento (boa fé subjetiva). Em geral, a apreciacdo deve ser feita
de acordo com o padrdo do bonus pater familias. Este padrdo, no entanto, pode variar consoante o dono da obra seja um leigo ou um
técnico: na hipdtese de ser um técnico, dever-se-a ter por base a diligéncia média de um profissional daquela drea. A natureza oculta ou
aparente do defeito depende, assim, das circunstancias concretos e do dever de conhecimento, em especial, aplicavel e exigivel.

DENUNCIA DOS DEFEITOS

O Art21220 CC postula um prazo de 30 dias para a denuncia dos defeitos, desde a sua descoberta. A existéncia deste prazo curto esta
relacionada com a tutela dos interesses do empreiteiro. No entanto, ha que notar que o prazo para a denuncia se conta a partir da descoberta
do defeito.

A este proposito: entende que os prazos de 2 e 5 anos sdo prazos para a descoberta do defeito e ndo prazos
maximos para a prepositura maxima da agao. Na eventualidade, no entanto, de o defeito ser reconhecido pelo empreiteiro, o dono da
obra fica desobrigado da denuncia (Art21220/2 CC). Esta norma ¢ dubia: se, por um lado, aparenta proteger o dono da obra, por outro,
revela igualmente uma protecdo em relagdo ao empreiteiro (protege o empreiteiro porque significa que, a partir do reconhecimento, os
prazos para o dono da obra exercer os seus direitos comegam a correr — Arts21224 e 1225/2 e 3 CC). Se, eventualmente, o reconhecimento
for apds a denuncia, como devem ser contados os prazos? N3o parece ser aplicavel o Art21220/2 CC.

Ndo ha regra similar ao Art2916 CC (compra e venda) para o contrato de empreitada: considera, assim, que tal
preceito deve ser aplicavel a empreitada, prescindindo-se da denuncia quando haja dolo do empreiteiro ao ocultar os defeitos. Se,
eventualmente, o conhecimento desses defeitos for posterior a decorréncia dos prazos, a regéncia considera que o agente doloso ndo pode
ser beneficiado, pelo que os direitos podem ser exercidos pelo empreiteiro, ainda que apds tenha decorrido o prazo.

RECUSA DA OBRA
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E 0 “primeiro” direito do dono da obra, perante a entrega desta com defeitos (Art21224 CC). Devera, nestes termos, justificar a recusa
e indicar os meios para a ultrapassar, exercendo um dos demais direitos que lhe sdo atribuidos. A recusa comporta estes efeitos e, ainda,
impede a transmissdo da propriedade da coisa (Art21212 CC) — continuando, o risco, a correr por conta do empreiteiro (Art21228 CC).

Ha, assim, algum dever de aceitagdo? Sim, mas apenas nas situagdes de obra de acordo com o plano convencionado e sem vicios.
. ~ o . N - 3 .

ELIMINACAO DOS DEFEITOS E REALIZACAO DE NOVA OBRA

A eliminagdo de defeitos e a realizagdao da obra conformam meios de garantir um cumprimento perfeito do contrato de compra e
venda, face a um cumprimento defeituoso.

Nos termos do Arts21221 e ss. CC, os direitos em apre¢o estdo sujeitos a um encadeamento: em primeiro lugar, deve funcionar a
eliminagdo dos defeitos; s6 se esta ndo for possivel ou for desproporcionada, é que funciona a realizacdo de uma obra nova (Art21221/1
CC). Cessam, no entanto, estes direitos se as despesas foram desproporcionadas em relagdo ao proveito (Art21221/2 CC). Nestes casos,
resta ainda a redugdo do prego, na circunstancia de os defeitos serem suportaveis; caso contrario, e em Ultima analise, a solugdo é a
resolugdo do contrato.

Naturalmente, a direitos do dono da obra correspondem deveres do empreiteiro: dever de eliminagdo de defeitos e dever de
construgao de nova obra. E, apesar de o CC ndo prever prazos para o cumprimento destes deveres, tem-se entendido poder, o dono da
obra, fixar um prazo razodvel para o seu cumprimento, que, decorrido, convoca a mora do devedor (Art2805 CC).

Na circunstancia de o devedor (neste caso, o empreiteiro), se recusar ao cumprimento, podemos ter uma de varias situagdes: (1)
execugao especifica da prestacdo (Art2817 CC); (2) condenagdo em sang¢do pecuniaria compulsoria (art. 8292-A); (3) percorrer os tramites
afim de colocar o empreiteiro em incumprimento definitivo (fixacdo de novo prazo e interpelagdo admonitdria, que decorrido gera
incumprimento definitivo — arts. 8052 e ss.), por forma a poder finalmente resolver o contrato.

Note-se que este dever pode envolver a assisténcia do dono da obra (boa fé — Art2792/2 CC): a falta desta, coloca-o em mora do credor
(Art2813 CC). Ndo obstante, tal recusa, por parte do dono da obra, pode ser legitima, em caso de perda de interesse, objetivamente
apreciado (Art2808 CC) — nesses casos, hao ha mora do credor, antes incumprimento definitivo.

A doutrina tem colocado o problema de saber se podem ser exercidos estes direitos ainda durante a execugdao da obra, na
eventualidade de detetar desconformidades com o plano convencionado, com as regras da arte ou com outras prescri¢des vinculativas para
o empreiteiro. CO
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o Em sentido negativo [ /| ]: ndo podem ser exercidos durante a execugcdo da obra, porque,
apesar do poder de fiscalizagdo, entre o empreiteiro e o dono da obra ndo existe uma relagao de subordinagdo que o permita (sé os pode,
assim, exercer perante a obra terminada); ainda, um argumento histdrico, no sentido de que essa solugdo foi afastada do Anteprojeto de
Vaz Serra; o Em sentido positivo [ /| ]: entende que podem estes direitos ser exercidos no
decorrer da execugao da obra, dependendo da hipdtese, na medida em que (1) o argumento histdrico ndo é decisivo, (2) ndo se trata de
nenhuma ordem inovadora, antes um chamar ao correto cumprimento da obrigacdo, que (3) seria desadequada a luz da boa fé, pois
permitira que o empreiteiro persistisse na realizagdo de uma obra com defeitos (cumprir defeituosamente); (4) no plano pratico, redundaria
em perda de tempo.

Ultima questdo: notar que o exercicio destes deveres pode originar novos defeitos. Nestas situacdes, entende-se que o dono da obra
pode recorrer de outros remédios, ndo se ficando pela eliminagdo defeitos e pela realizagéo de obra cumpridos de forma defeituosa.
REDUCAO DO PRECO

A redugdo do prego (Art21222/1 CC) pode correr em trés situacdes: as despesas forem desproporcionadas em relagdo ao proveito;
a eliminagdo dos defeitos ou a nova construgao forem impossiveis; se, quando em mora, o empreiteiro se recorrer a cumprir, inclusive
perante interpela¢do admonitdria, entrando em incumprimento definitivo.

Em termos gerais, este mecanismo traduz a perda de valor da obra face ao empreiteiro, atendendo ao carater sinalagmatico do
contrato. Assim, ndo representa uma indemniza¢do, mas uma forma de reestabelecer o equilibrio das partes. Logo, s6 pode funcionar, a
reducdo do preco, se a obra perder valor.

A determinacdo da reducdo faz-se mediante as regras da compra e venda, por remissdo do Art21222/2 CC (aplica-se, assim, o Art2884
CC). A proposito do Art2884/2 CC, existem varias possibilidades, para determinar a redugio:

a) Diferenca entre o valor ideal da obra sem defeitos e o seu valor real com defeitos.
b) Diferenca entre o prego acordado e o valor real da obra com defeitos.
c) Diferenga entre o preco acordado e o prego atribuido pelas partes ao contrato se tivessem antecipado a sua realizagdo com

defeitos.
d) Solugdo aberta, dependente de: preco acordado, valor objetivo da obra e valor ideal da obra.
De acordo com , a melhor opgao é a b), admitindo atenuagGes em razdo do valor ideal objetivo da obra sem

defeitos.

RESOLUGAO DO CONTRATO

A resolugdo do contrato (Art21222/1 CC), a semelhanga da reducdo do preco, pode correr em trés situacdes: as despesas forem
desproporcionadas em relagdo ao proveito; a eliminagao dos defeitos ou a nova construgao forem impossiveis; se, quando em mora, o
empreiteiro se recorrer a cumprir, inclusive perante interpelagao admonitdria, entrando em incumprimento definitivo.

Aresolucdo depende de a obra se ter tornado inapropriada para o seu fim —referéncia, neste ponto, similar a perda objetiva de interesse
do credor. Para a resolugdo, no entanto, é exigido um requisito de gravidade da falta, pois que para os defeitos menores devera operar a
reducdo. O legislador procurou, nestas situagdes, evitar o exercicio dos direitos, de uma das partes, em excessivo prejuizo da outra parte
(neste caso, o empreiteiro).

A propésito da resolugdo e, uma vez que ndo ha regime especifico, esta deve seguir o regime geral (Arts2432 e ss. CC). Em termos de
efeitos: o dono da obra ndo esta obrigado ao pagamento do preco, se ainda ndo pagou; devendo ser restituido o que ja haja sido prestado
(restituicdo em espécie preferencial em relagdo a restituigdo do valor.

Questdo: qual o destino da obra? o Empreitada de bens méveis, com transferéncia da propriedade da obra e dos materiais (Art2212/1

CC): as transferéncias de
direitos sdo destruidas, retornando a obra a propriedade do empreiteiro se este tiver fornecido os materiais na sua maior parte; =
Existindo materiais fornecidos pelo dono da obra: direito a sua restituicdo ou ao seu valor.
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o Empreitada de bem imével, construida sobre solo do dono com materiais do empreiteiro: a propriedade transmitiu-se no momento
da incorporacdo (12122/2); a resolucdo, no entanto, ndo reverte esta transferéncia, pois os materiais incorporados perderam autonomia
enquanto objeto de direitos reais auténomas, por meio de acessao industrial,

Assim, tém sido apresentadas solugdes: (1) o dono poder, para além da resolugdo, exigir a demolicdo da obra a expensas do
empreiteiro, pois tal corresponde a reposigdo da situagdo prévia a celebragdo do contrato; (2) o dono poder escolher manter a obra na sua
propriedade (solugdo que, materialmente, se configura como uma redugdo do prego).

INDEMNIZACAO

O direito a indemnizac¢do dos danos encontra-se previsto no Art21223 CC, sendo esta indemnizagao subsidiaria em relacdo aos demais
mecanismos. Serve, em termos gerais, para ressarcir os prejuizos ndo eliminados integralmente pelo exercicio dos direitos a eliminag¢do dos
defeitos, a nova construgdo e a redugdo do prego.

No caso da resolugdo coloca-se a duvida de saber se, havendo lugar a indemnizagao, esta deve abranger: (1) o interesse contratual
negativo, pelo facto de a resolugdo operar retroativamente e de o dono da obra pretender ser colocado na posigdo em que estaria se o
contrato ndo houvesse sido realizado; (2) o interesse contratual positivo. entende que ndo hd motivos que
justifiquem a posigdo (1), ou seja, entende ser a solugdo mais correta (2), por ndo se compreender a limitagdo ao interesse contratual
negativo

| QUESTAO: INDEMNIZACAO POR CUSTOS DOS TRABALHOS DE REPARACAO OU CONSTRUCAO DA OBRA NOVA PELO DONO DA OBRA OU
| POR TERCEIRO AS CUSTAS DESTE?
Questdo: saber se o dono da obra, perante a existéncia de defeitos, goza da possibilidade de recorrer a préstimos de um terceiro,
assumindo os custos necessdrios a eliminagdo desses defeitos e imputando esses custos ao empreiteiro.
o Posicdo tradicional: nega essa possibilidade, com base do direito ao cumprimento perfeito do contrato, que pertence ao
empreiteiro (é o principal interessado, logo, fa-lo-4 a um custo menos elevado que um terceiro estranho ao contrato); o PosicGes
intermédias: o entendimento tradicional ndo deve ser absoluto, o que significa que se admite a eventualidade de
urgéncia (evitar prejuizos ulteriores) na realizagdo das obras, que permite ao dono da obra recorrer a terceiro a expensas do empreiteiro.
o / /ML (parcialmente)/ : admitia essa possibilidade, para além da
urgéncia, quando o empreiteiro estivesse em incumprimento definitivo dos deveres de reparagdo e/ou nova construgdo — assim, o retorno
por parte do empreiteiro afigurar-se-ia apenas como uma indemnizagdo decorrente do cumprimento defeituoso.

IMOVEIS DE LONGA DURACAO

O regime de imodveis de longa duragao vem previsto no Art21225 CC: s6 tem aplicagdo relativamente as empreitadas de construgdo
reparagdo ou modificagdo que tenham por objeto um bem imdvel; sé se aplica as empreitadas relativas a certo tipo de bem imodvel
(destinado, por sua natureza, a longa duragao).

E a natureza dos iméveis em causa que, como se depreende, justifica o alargamento dos prazos.
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Assim, 12 questdo: saber o que se entende por imével destinado, por sua natureza, a longa duragao.

1) Caracteristica que depende da natureza do imével e ndo da concegao subjetiva pelo dono da obra - relinem caracteristicas
como estabilidade e solidez; expetativa de duragdo dos imdveis ser superior, p.e., ao prazo de responsabilidade do empreiteiro;
2) Sao exemplos: edificios, pontes, estradas, pontdes, pista, diques, barragens, plataformas marinhas, canais, tuneis, pogos, etc.

Pergunta-se, em problema diverso, se o disposto no Art21225 CC depende da gravidade dos defeitos. Alguns autores, considerando a
gravidade pressuposto base, apoiam a convicgdo no argumento historico. e discordam,
entendendo que a tutela é global e completa, relativa a uma obra unitariamente considerada.

A propésito do ambito da responsabilidade do Art21225 CC, pergunta-se se é também aplicavel o disposto no Art2.219 CC, ou seja, a
irresponsabilidade do empreiteiro por defeitos conhecidos, que ndo tenham sido objeto de reserva no momento da aceitagdo. o Em
sentido afirmativo: posicdo tradicional, entendendo que seria contraditério que os defeitos aparentes fossem ressalvados,
pois que a ratio do preceito (permitir a responsabilidade pela revelagdo dos defeitos ao longo de um peridio de tempo mais longo); o

Em sentido negativo, MIL: entende que estd em causa uma garantia de durabilidade da obra, logo, a vigorar independentemente
do conhecimento do dono da obra acerca da existéncia de defeitos.
L] e : concordam com esta tese

RESPONSABILIDADE DO EMPREITEIRO PERANTE TERCEIRO ADQUIRENTE

O Art21225/1 CC alarga a responsabilidade do empreiteiro ao terceiro adquirente da obra: este preceito tutela, note-se, ndo apenas
o adquirente da propriedade sobre o imdvel edificado, mas, também, o adquirente do direito de algum outro direito real menor que Ihe
atribua alguma forma de gozo sobre o bem (ndo havendo, de acordo com a regéncia, limites a respeito de sub-adquirentes).

Uma vez que se configura por motivos imperativos (seguranga), os prazos mencionados no Art21225 CC ndo sdo passiveis de redugdo
convencional — apenas de alargamento. O termo inicial do prazo da-se com a entrega da obra ao primitivo dono e ndo recomeca a cada
aquisi¢do — todos os prazos, suscetiveis de se iniciarem no momento da entrega da obra, ndo recomegam em virtude de novas aquisigdes.
Uma vez que ndo é parte do contrato, ndo goza dos mesmos direitos do dono da obra: assim, apenas lhe assiste os direitos a eliminagdo
dos defeitos, a nova construgdo e indemnizagdo (se existirem danos).

A EMPREITADA DE CONSUMO

O regime da empreitada de consumo vem previsto no DL 67/2003, por remissdo, em especial, do Art21-A/2. O regime aplicdvel vem
definido no Art21-A/1, ou seja, contratos de compra e venda celebrados entre profissionais e consumidores, pressupondo, assim, a
encomenda de uma obra destinada a um uso nao profissional.

distingue, nesta relagdo de consumo, trés elementos principais:
1. Elemento subjetivo: o dono da obra deve surgir enquanto elo final no processo econdmico, ele aparece sem fins empresariais ou
profissionais livres; o empreiteiro é o profissional a atuar no ambito da sua atividade econdmica;
2. Elemento teleoldgico: o objeto do contrato deve ser destinado a um determinado fim, ja implicito no elemento subjetivo, devendo
genericamente referir-se como ndo profissional.
3. Elemento relacional: uma relagdo entre um profissional (no exercicio da sua atividade) e um consumidor.
A propésito do elemento subjetivo tem-se questionado se, eventualmente, o termo consumidor abrange pessoas singulares ou
pessoas singulares e pessoas coletivas, sendo que da letra da lei ndo resulta solugdo.
o : tem-se pronunciado no sentido da ponderagdo, particular de cada ordenamento juridico;
o /| : apesar de haver fortes indicios praticos para a consideragdo do termo
consumidor como referente apenas a pessoas singulares, ndo se pode excluir que, em determinadas circunstancias, as pessoas coletivas
possam ser equiparadas a consumidores (singulares), para efeitos de atribuicdo da respetiva tutela.
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= Exemplo: situagdes em que se verifique a aquisigdo para fins ndo profissionais e, ainda, se verifique a relagdo de desequilibrio
que parece pautar as relagdes de consumo.

Por outro lado, a propédsito do elemento teleolégico tem-se questionado os seguintes problemas: (i) bens de uso misto, ou seja,
simultaneamente profissional e ndo profissional; (ii) bens de uso ndo profissional irreconhecivel pela contraparte; (iii) bens adquiridos
para uso profissional, mas o adquirente atua fora da sua atividade profissional. Cada situacdo, entende , deve ser
avaliada casuisticamente. Deve entender-se, assim, para efeitos do problema (i) o uso dominante. Nos casos (iv) deve ter-se em conta que,
ainda que atue fora da sua atividade profissional, estaria sempre numa posigdo diferente do consumidor isolado (por isso, a solugdo passa
por uma comparagdo entre o consumidor isolado e o profissional, procurando saber em relagdo a quem a maior proximidade).



