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Flash Alert
Empreitadas: Direitos em caso
de defeito de obra

As recentes chuvas e ventos intensos que tém sido vividas em varias regides do pais trouxeram para o centro
do debate juridico a matéria dos defeitos em imdveis destinados a longa duragdo. Infiltracdes, fissuras,
descolamentos e falhas estruturais, muitas vezes reveladas por fenémenos climatéricos extremos, levantam
questdes relevantes quanto a responsabilidade do empreiteiro, exigindo uma dendincia atempada dos defeitos
verificados.

Impde-se analisar os prazos que devem ser observados por quem contrata estas empreitadas (designados Dono
de Obra), para que acautele os seus direitos.

Desde logo, € importante distinguir a situagdo em que o dono de obra é um consumidor, da situa¢do em que
ndo o é (sendo, aqui, equiparado a um profissional). Sobre este ponto, entende-se por consumidor, a “pessoa
singular que (...) atue com fins que ndo se incluam no dmbito da sua atividade comercial, industrial, artesanal
ou profissional”.

Sendo o dono de obra um consumidor, e sendo descobertos defeitos no prazo de cinco anos apds a entrega da
obra, devem os mesmos ser denunciados no prazo maximo de um ano apds a sua descoberta.

Nestes casos, o dono da obra devera, em primeiro lugar, exigir a eliminagdo dos defeitos e, ndo sendo possivel,
podera reclamar a realizagdo de nova construcdo. Caso nenhuma destas solu¢des seja vidvel, podera exigir a
reducdo do prego ou, em Ultima instancia, a resolu¢do do contrato, sempre que, em virtude dos defeitos, a obra
ndo se mostre adequada ao fim a que se destina.

Em qualquer dos casos, podera cumular um dos direitos atras referidos com um pedido indemnizatério para
reparacdo de todos os danos que tenham sido causados com a violagdo do contrato de empreitada.

Caso o empreiteiro ndo reconheca os direitos, o Dono de Obra terd o prazo de 1 ano apds a denuncia ao
empreiteiro para exercer os seus direitos em Tribunal.

Por outro lado, quando o dono da obra seja consumidor, isto €, ndo tenha contratado a empreitada para fins
profissionais, o empreiteiro responde por qualquer desconformidade que se manifeste no prazo de dez anos, no
que respeita a elementos construtivos estruturais, ou de cinco anos, quanto as restantes faltas de conformidade.
Verificando-se a existéncia de defeitos, o consumidor tem direito a repara¢do ou substituicdo, a reducdo
proporcional do preco ou a resolu¢do do contrato, podendo exercer qualquer um dos direitos referidos, salvo
se tal se manifestar impossivel ou constituir abuso de direito, nos termos gerais. Estes direitos caducam no
prazo de trés anos a contar da data da dentincia junto do empreiteiro.

Deste modo, torna-se evidente que o legislador, quando esteja em causa um consumidor, optou por consagrar
prazos de rea¢do mais alargados, em consonancia com a sua posi¢do de parte mais vulneravel na relagdo juridica
estabelecida no ambito do contrato de empreitada.
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