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Novo Regime de Compra
e Venda de bens de Consumo:

O que alterou relativamente a compra

de bens imoveis?

Introducgao

Foi publicado no passado dia 18 de outubro de 2021, o Decreto-Lei n.2 84/2021, de 18 de outubro
(o “Decreto-lei”), que aprovou importantes alteracdes para reforcar as garantias e direitos dos con-
sumidores na compra e venda de bens, conteudos e servicos digitais.

O Decreto-lei - que entra em vigor a partir de dial de janeiro de 2022 - transpde para a ordem juridica
interna a Diretiva (UE) n.2 2019/771 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 20 de maio de 2019,
relativa a certos aspetos dos contratos de compra e venda de bens (que alterou tanto o Regulamento
(UE) 2017/2394 como a Diretivan.2 2009/22/CE) e, bem assim, a Diretiva (UE) 2019/770, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 20 de maio de 2019, sobre certos aspetos relativos aos contratos de forne-

cimento de conteudos e servicos digitais.

A presente nota informativa versa sobre as princi-
pais alteracdes e impactos deste novo regime na
compra e venda de bens imédveis, destinados a
habitacao, sempre que o respetivo vendedor seja
um profissional e o comprador um consumidor
(conforme definidos no Decreto-lei).

No entanto, notamos que as novidades e alte-
racOes introduzidas pelo Decreto-lei na ordem
juridica portuguesa ultrapassam, em muito, as
meras disposi¢bes relativas a compra e venda de
bens imoveis destinados a habitagdo no ambito de
uma relacdo de consumo, nomeadamente através
da previsao de novas disposi¢bes aplicaveis a
compra e venda de bens, conteudos e servigos
digitais, cujo resumo podera consultar aqui.
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"A presente nota
informativa versa sobre
as principias alteragoes
e impactos deste novo
regime na compra

e venda de bens imodveis,
destinados a habitagao,
sempre que o respetivo
vendedor seja um
profissional e o comprador
um consumidor."
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Novo Regime de Compra NOV. 21
e Venda de bens de Consumo

"E eliminada a obrigacdo que pendia sobre o
comprador/consumidor de denunciar o defeito dentro
de determinado prazo apds o seu conhecimento."

Principais novidades

Prazos de Garantia dos Bens Imoveis

Pelo presente Decreto-Lei, o legislador alarga o prazo de garantia legal a que o vendedor/profissional
se encontra vinculado perante o consumidor quanto aos defeitos relativos a elementos construtivos
estruturais do bem imdvel vendido, o qual é agora de 10 anos, mantendo-se o prazo de garantia de 5
anos relativamente as restantes desconformidades do bem.

Prevé-se ainda que, perante a invocacéo, pelo comprador/consumidor, de uma determinada “falta de
conformidade” do bem imdvel dentro do respetivo prazo de garantia, se presume que essa falta de
conformidade existia ja aquando da entrega do bem imovel, cabendo ao vendedor/profissional provar
o contrario.

Prazos de Dentincia

O Decreto-Lei vem também eliminar a obrigacdo que pendia sobre o comprador/consumidor de denun-
ciar o defeito dentro de determinado prazo apos o seu conhecimento. Desta forma, veio reestabelecer
a inexisténcia de obstaculos ao exercicio de direitos de que o consumidor dispbe durante o prazo de
garantia dos bens, podendo denunciar sempre e a qualquer momento, dentro da vigéncia do periodo
de garantia, quaisquer defeitos cobertos pelo respetivo periodo de garantia.

Direitos do Comprador/Consumidor e Caducidade do Direito de Acao

Pese embora néo exista no Decreto-lei um prazo especifico para a denuncia dos defeitos detetados
apos o seu conhecimento, o Decreto-lei continua a prever um prazo para o exercicio dos direitos que
assistem ao comprador/consumidor.

Neste sentido, importa clarificar que, face a existéncia de um defeito, o comprador/consumidor tem
direito de exigir do vendedor/profissional (i) a reparacao da coisa, (ii) a sua substituicao, (iii) a reducao
proporcional do preco e (iv) a resolugao do contrato, sendo certo que o comprador/consumidor pode
exercer qualquer um dos referidos direitos, salvo se tal se manifestar impossivel ou constituir abuso
de direito, nos termos gerais.
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Quanto ao exercicio dos direitos que assistem ao
comprador/consumidor, o Decreto-lei manteve o
prazo de 3 anos, contados desde a denuncia do
defeito, para que o comprador/consumidor exerca
os respetivos direitos, sob pena de caducidade,
havendo, contudo, suspensao da contagem do re-
ferido prazo de 3 anos em dois casos: (i) no periodo
entre a comunicacgao da falta de conformidade e
concluséo das operagdes de reparacio ou subs-
tituicdo; ou (ii) durante o periodo temporal em
que durar a tentativa de resolugao extrajudicial
do conflito de consumo que op&e o comprador/
consumidor ao vendedor/profissional.

Entrada em Vigor

NOV. 21

"As novas regras
previstas neste
Decreto-Lei, em matéria
de contratos de compra
e venda de bens imodveis,
aplicam-se aos contratos
celebrados a partir de

1 de janeiro de 2022, data
da sua entrada em vigor."

Asnovas regras previstas neste Decreto-Lei, em matéria de contratos de compra e venda de bens imdveis,
aplicam-se aos contratos celebrados a partir de 1 de janeiro de 2022, data da sua entrada em vigor. m
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O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagé&o nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu contelido ndo pode ser reproduzido, no
seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Rita Alarcéo Judice
(rita.alarcaojudice@plmj.pt) ou Francisco Lino Dias (francisco.linodias@plmj.pt).
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