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CENTRO DE ARBITRAGEM
DE CONFLITOS DE CONSUMO
DO AVE, TAMEGA E SOUSA DE ARBITRAGEM

Processo: 2451/2021
Demandante:
Demandada:

Resumo: 1. Nos termos do art? 4052 do CC, as partes tém a faculdade de fixar livremente o
contetido dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos no cédigo ou, ainda, incluir
nestes as cldusulas que lhes aprouver;

2. Assim, o “acordo de reserva de imével, entrega de pré-sinal e principio de pagamento do
preco”, é um contrato atipico, permitido nos termos e a abrigo do principio da liberdade
contratual, prevista no Cédigo Civil;

3. Dispée o art? 227° do CC que “quem negoceia com outrem para a conclusdo de um contrato
deve, tanto nos preliminares como na formagao dele, proceder segundo as regras da boa fé,
sob pena de responder pelos danos que culposamente causar & outra parte” (n® 1).

4. Sio as partes neste dominio pré-contratual que, no Gmbito da sua liberdade contratual,
determinam as consequéncias da respectiva responsabilidade se qualquer uma delas
inviabilizar injustificadamente o negécio.

A — Relatério

1. Reclamagdo do Demandante e posigdo da Demandada

1.1. O Demandante formalizou no dia 23 de Setembro de 2020,

junto do TRIAVE/Tribunal Arbitral de Consumo, reclamagdo contraa Demandada

nos termos da qual vem peticionar o reembolso da quantia de
£1.000,00 que liquidou no @mbito da celebragdo de um “Acordo de reserva de imdvel, entrega
de pré-sinal e principio de pagamento do preco”.

Alega, em sintese:

a. As partes celebraram um acordo de reserva de imovel em 16.03.20, visado pelo vendedor
em 12.05.2020;

b. Na data da respectiva celebragdo, o Demandante entregou a Demandada a quantia de
£1.000,00, a titulo de pré-sinal e principio de pagamento do prego do imével, propriedade
de , cliente da Demandada;

¢. Foiacordado o preco de cento e trinta e cinco mil euros e o Demandante teria de recorrer a
financiamento bancario para a sua aquisi¢do;

d. O Demandante n3o conseguiu obter financiamento bancério, pelo que nos termos do n2 4
do acordo deu conhecimento deste facto a Demandada, e solicitou a devolugdo do
montante entregue a titulo de reserva;

e. Da Claus?. 42. resulta que “se a entidade bancdria fizer empréstimo insuficiente para a
efectivagdo da compra ou o potencial promitente comprador néo conseguir o financiamento,
o cheque é devolvido e anulado o processo”;

f.  Pelo que, é legitimo ao Reclamante exigir a devolucdo do montante entregue para reserva
do imével.

Juntou: cépia (1) do contrato celebrado entre as partes, (2) da transferéncia bancaria de
€1000,00, e (3) da declaracdo de entrega da quantia de €1.000,00 da

a titulo de indemnizagdo pela
desisténcia injustificada do negécio, conforme Cléus2 72. do “Acordo de Reserva do Imével”.
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1.2. O Demandante, devidamente notificado da data da audiéncia do julgamento, como consta
do processo, ndo compareceu.
A Demandada, em sede de audiéncia de julgamento, requereu a jungdo de dois documentos
com as simulagdes bancérias realizadas, a data da celebragéo do contrato (junto do

), e relativas a obtengdo do financiamento.
0 Demandante foi notificado para se pronunciar, querendo.
O que ndo fez.
Agendada nova data para julgamento, o0 Demandante, ndo obstante ter sido notificado para o
efeito, ndo compareceu.
Remeteu para o TRIAVE, em 14 de Junho de 2021, comunicagdo electrénica nos termos da qual
informa ter tido conhecimento da data do julgamento, avisa que ndo pode comparecer, nem a
testemunha, e solicita que o “processo fique resolvido para uma das partes” e, caso tenha de
ser adiado por falta de presenca, desiste do processo.

1.3. O Demandante foi notificado das datas das audiéncias de julgamento, nos termos do
Regulamento do TRIAVE (n2 1 do art? 189), por carta registada com aviso de recepgdo, que se
mostra devidamente assinado.

2. Do Tribunal Arbitral

2.1. A Lei 144/2015 de 8 de Setembro transpds para a ordem juridica nacional a Directiva
2013/11/UE do Parlamento Europeu e do Conselho de 21 de Maio, sobre a resolugdo alternativa
de litigios de consumo (RAL) e estabeleceu os principios e regras a que deve obedecer o
funcionamento das entidades de resolugéo alternativa de litigios e o respectivo enquadramento
juridico (arte19).

Assim, a Lei RAL é aplicivel aos procedimentos quando os mesmos sejam iniciados por
consumidor contra um fornecedor de bens ou prestador de servigos e respeitem a obrigacbes
contratuais resultantes de contratos de prestagdo de servigos, como o caso em apreco,
celebrados entre prestadores e consumidores residentes em Portugal.

0O Centro de Arbitragem de Conflitos de Consumo do Vale do Ave/Tribunal Arbitral, faz parte
integrante da Rede de Arbitragem de Consumo, sendo um meio de resolucdo alternativa de
litigios, promove a resolugéo de conflitos de consumo relativos a contratos celebrados dentro
do respectivo ambito geografico, e tem competéncia para dirimir conflitos entre um consumidor
(nFo profissional) e pessoa singular ou colectiva que exerga com carécter profissional uma
actividade econémica que visa a obtengdo de beneficios (tudo como decorre do seu
Regulamento —art%s 12 a 62).

Por outro lado, os conflitos de consumo de reduzido valor econémico (até ao montante de
€5.000,00) estio sujeitos a arbitragem necesséria ou mediagdo, quando por op¢do expressa dos
consumidores sejam submetidos a apreciacdo do tribunal arbitral adstrito aos centros de
arbitragem de conflitos de consumo legalmente autorizados (conforme n® 2 e 3 do art? 142 da
Lei 24/96 de 31 de Julho (LDC)).

Ainda, de acordo com o Regulamento do TRIAVE (art® 192), aplicam-se a este processo,
subsidiariamente e com as necessarias adaptagdes, a Lei da Arbitragem Voluntéria e o Codigo
de Processo Civil (12 parte do n2 1 do art? 392 da Lei 63/2011 de 14 de Dezembro).
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Nestes termos, ndo se tendo chegado a um acordo entre as partes, designadamente em sede
de Mediagdo, o processo transitou para a apreciagdo deste Tribunal (art?® 102 e ss do
Regulamento do TRIAVE).

2.2. Apenas a Demandada compareceu a audiéncia de julgamento.

B - Saneador

Este tribunal é material e territorialmente competente, uma vez que esta em causa um conflito
de consumo, iniciado por consumidor, decorrente da celebragdo de um contrato de prestacao
de servigos com profissional (pessoa colectiva), em area de residéncia do
Demandante (cf., ainda, art®s 32 a 52 do Regulamento do TRIAVE).

A toda a causa é atribuido um valor certo que representa a utilidade econdmica imediata do
pedido e que determina, nomeadamente, a competéncia do tribunal (n%s 1 e 2 do art® 296° do
CPC).

Por outro lado, para a determinagdo do valor da causa, deve atender-se ao momento em que a
acgdo é proposta (n? 1 do art2 2992 do CPC).

Assim sendo, o valor do processo, é de €1.000,00 (mil euros) e corresponde ao montante do
pedido do reembolso do Demandante.

O tribunal é competente, de acordo com o seu Regulamento (art262).

O processo esta sujeito ao Regime da Arbitragem Necessaria, como resulta dos n% 2 e 3 do art®
142 da Lei 24/96 de 31 de Julho, na redacgdo da Lei 63/2019 de 16 de Agosto, pois foi submetido
a apreciacdo deste tribunal por opgdo expressa do consumidor, aqui Demandante.

As partes tém personalidade e capacidade juridica e judicidria, sdo capazes e legitimas.
Ndo foram alegadas excepgodes.
Cumpre apreciar e decidir.

C - Delimitagdo do objecto do Litigio
Verificagdo dos pressupostos do direito do Demandante ao reembolso do valor de €1000,00
pago a titulo de pré-sinal e principio de pagamento de imével.

D — Fundamentos, com interesse para a decisdo da causa
| - Factos provados:
. Entre Demandante e Demandada foi celebrado um “Acordo de reserva de imdvel e
entrega de pré-sinal e principio de pagamento”, no dia 16 de Margo de 2020;

. O Demandante pagou a Demandada a quantia de €1.000,00, a titulo de reserva de
imével e nos termos do contrato;

Il.  Conforme Claus?, 42 do acordo, “se a entidade bancdria fizer empréstimo insuficiente
para a efectiva¢do desta compra ou o potencial Promitente comprador ndo consequir o
financiamento, este cheque € devolvido e anulado este processo, salvo se as partes
estiverem de acordo em prosseguir de igual modo com o processo de compra e venda”;

IV.  Conforme Claus?. 72 do acordo “no caso de desisténcia injustificada por decisdo do
Promitente Comprador, fica este obrigado a pagar ao Promitente Vendedor, a titulo de
indemnizagédo, o valor correspondente aquele que se encontra titulado pelo cheque em
aprego”;

V. o apresentou uma proposta de empréstimo de €121.500, e a de
€121.900;
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VI. A Demandada entregou ao promitente Vendedor — -
a quantia de €1.000,00 ao abrigo da Claus2. 72 do “Acordo de Reserva de Imdvel”, no dia
18 de Junho de 2020;
VII. O prego acordado para compra do imével foi de €135.000 (cento e trinta e cinco mil
euros);

Il - Factos ndo provados
Com relevéncia para a decisdo ndo se provou a insuficiéncia do empréstimo ou a impossibilidade
de financiamento para a concretizagdo do negécio pelo Demandante.

E - Da fundamentagdo de facto
A matéria assente (dada como provada e ndo provada), resulta dos documentos juntos aos autos
pelas partes, e das declaragdes da Demandada.

O Demandante ndo compareceu a nenhuma das audiéncias de julgamento agendadas, motivo
pelo qual ndo foi possivel ouvir o seu depoimento.

Atestemunha que indicou com a sua reclamagdo também ndo esteve presente, e ndo foi ouvida.
N&o juntou qualquer documento que pudesse comprovar a insuficiéncia ou impossibilidade de
financiamento, como veio alegar.

N&o respondeu aos documentos juntos pela Demandada, ndo obstante a oportunidade que lhe
foi concedida..

Assim sendo, ndo foi possivel ao tribunal aferir se os empréstimos simulados pelo

ou pela seriam, ou ndo, insuficientes para a compra do imével, como veio alegar.

Por seu turno, a Demandada referiu que a pretensdo de financiamento do Demandante teve
viabilidade e que terd escolhido o crédito acabando, depois, por desistir do processo e do
negacio.

Ora, ndo tendo sido produzida prova em contrario, o facto ficou provado pelas declaracdes
prestadas e documentos dos bancos, juntos, que demonstram a simulagdo de financiamento ao
Demandante, embora nédo na totalidade do valor do negécio.

Cabia ao Demandante a prova da sua insuficiéncia.

O tribunal ouviu a parte Demandada e atendeu as suas declaragdes em conformidade com o
principio da cooperagdo, consagrado no CPC (art? 72), ao abrigo do qual o juiz pode ouvir as
partes e os seus representantes ou mandatarios, convidando-os a fornecer esclarecimentos
sobre a matéria de facto ou de direito que se afigurem pertinentes.

Ora, as partes cabe alegar os factos essenciais que constituem a causa de pedir e aqueles em
que se baseiam as excepgdes invocadas (art 52, n® 1 do CPC) sendo, ainda, considerados pelo
juiz os factos instrumentais (os que resultem da instrugdo da causa), e os factos complementares
(os que resultem como complemento ou concretizagdo dos que as partes hajam alegado e
resultem da instrugdo da causa, desde que sobre eles tenham tido a possibilidade de se
pronunciar).

Ainda, sdo atendiveis, os factos notérios, aqueles que o tribunal toma conhecimento em virtude
do exercicio das suas fungdes (tudo conforme o previsto no art? 52, n% 1 e 2, do CPC).

F - Da fundamentagdo de Direito

1. Da notificagdo do Demandante e da sua auséncia

Foi 0 Demandante, no ambito dos presentes autos e como consta do processo, notificado da
data da audiéncia de julgamento.
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Informou, ainda, que ndo iria estar presente.

Ora, nos termos do n2 3 do art? 352 da Lei 63/2011 de 14 de Dezembro (LAV), se uma das partes
deixar de comparecer a uma audiéncia ou de produzir prova documental no prazo fixado, o
tribunal arbitral pode prosseguir o processo e proferir sentenca com base na prova apresentada.

2. Enquadramento legal

Nos termos do art? 4052 do CC, as partes tém a faculdade de fixar livremente o contetido dos
contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos no cédigo ou, ainda, incluir nestes as
clausulas que lhes aprouver.

Assim, o acordo de reserva de imével, aqui em causa, € um contrato atipico, permitido nos
termos e a abrigo do principio da liberdade contratual, prevista no Cédigo Civil.

Este acordo de reserva ndo configura um contrato de promessa de compra e venda,
nomeadamente porque se infere da respectiva Claus2. 22. que este sera celebrado no prazo de
30 dias a contar da data da celebragdo daquele.

0 acordo de reserva constitui, pois, um acordo intermédio, realizado no ambito de negocia¢bes
e configura um acordo instrumental de transi¢do.

Disp&e o art? 2272 do CC que “quem negoceia com outrem para a conclusio de um contrato
deve, tanto nos preliminares como na formagéo dele, proceder segundo as regras da boa fé, sob
pena de responder pelos danos que culposamente causar G outra parte” (n® 1).

Sdo as partes neste dominio pré-contratual que, no @mbito da sua liberdade contratual,
determinam as consequéncias da respectiva responsabilidade se qualquer uma delas inviabilizar
injustificadamente o negdcio.

O Demandante obrigou-se, pela aposi¢do da sua assinatura no contrato, ao prescrito na
respectiva clausula 72.

Veio alegar em sua defesa e tendo em vista o reembolso do montante entregue, a insuficiéncia
do empréstimo — facto que Ihe competia provar.

Ja que, “aquele que invocar um direito cabe fazer a prova dos factos constitutivos do direito
alegado”, e “as provas tém por fun¢éo a demonstragio da realidade dos factos” (n® 1 do art®
3422 e art2 3412, ambos do CC).

0O Demandante ndo produziu ou apresentou qualquer prova do alegado — como resulta dos
factos assentes.

Podemos considerar que o valor da reserva se destina a reparar o prejuizo que representa a
imobilizagdo do bem, e compensara as expectativas frustradas com a infundada e injustificada
ndo concretizagdo do negocio para o vendedor.

£ verdade que da simulagdo dos empréstimos, juntos pela Demandada, néo resulta que tivesse
sido concedido financiamento do valor total para a compra do imével.

Mas, o Demandante ndo provou que o montante do empréstimo de €121.500 ou €121.900
fosse, de facto, insuficiente para a concretizagdo do negécio.

A Demandada alegou que o Demandante desistiu injustificadamente do negdcio, motivo pelo
qual, nos termos do referido contrato, ficou o Demandante obrigado a indemnizar o Promitente
vendedor pelo valor correspondente ao do sinal entregue — indemnizagdo prevista no contrato
pela ruptura ilegitima das negociagées.
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Indemnizagdo que o promitente vendedor j recebeu - como se demonstra pela Declaragdo que
o proprio Demandante juntou aos autos.

Em causa, a indemnizagdo pelo dano de confianga ou ressarcimento do interesse negativo e que
tende a repor o lesado na situagdo em que estaria se ndo houvesse celebrado o contrato ou
iniciado as negociagdes com vista a conclusdo do negdcio (cf. AC do TRP de 27.06.2018, n®

!

Estdo, assim, concretizados os pressupostos da obrigagdo de indemnizar, previstos no contrato
e na lei (cf. claus?. 72. do acordo, e art? 7982 do CC): facto voluntirio do agente (aqui
Demandante), ilegitimo, porque sem causa justificativa e causador de um dano na esfera de
outrem, verificacdo do nexo de causalidade entre o facto e o dano.

3. Conclusdo
Pelo supra exposto, s6 podemos concluir pela improcedéncia da acgdo, uma vez que ndo se
provou a insuficiéncia do financiamento para a concretizagdo do negdcio, como alegado pelo
Demandante.
Antes, ficou demonstrada a desisténcia injustificada do negdcio por parte do mesmo
Demandante e que determinou a indemnizagdo do Promitente Vendedor - ao abrigo do Acordo

de Reserva.

G — Decisao

Termos em que se decide julgar a presente acdo como ndo provada e, como tal, totalmente
improcedente, e se absolve a Demandada do pedido

formulado pelo Demandante .
Notifiquem-se as partes da decisdo.

Guimarées, 26 de Julho de 2021
A Juiz Arbjfro

(Margarida Granwehr de Sous J]

e
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