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SENTENCA

Sumario: I - A luz das regras estabelecidas para a arbitragem necesséria em
matéria de conflitos de consumo e preenchidos os pressupostos respetivos,
designadamente os previstos no artigo 14°, da Lei n® 24/96, com a redacdo da Lei
n° 63/2019, o Tribunal Arbitral de Conflitos de Consumo € competente para
dirimir um litigio que oponha um consumidor a quem, no exercicio da respetiva
atividade comercial, The vendeu, com alegados defeitos ou anomalias de
construcio, um edificio para habitagdo propria e permanente. IT - Nio constitui
fundamento ou justificaco da existéncia das nio conformidades ou anomalias do
imével vendido relativamente aos materiais utilizados ou modo da sua aplicagao,
a existéncia de licenca de habitabilidade ou utilizacdo e de  certificado de
desempenho energético e da qualidade do ar interior IIT - E de presumir
(presuncdo judicial) a existéncia dos defeitos ou desconformidades denunciados
pelo consumidor, quando o vendedor e construtor os contesta apenas com base
na existéncia da licenca e certificado a que se alude em II. IV - A dentincia dos
citados defeitos ou anomalias no prazo de um ano apds a sua constatacio pelo
consumidor/comprador e a sua verificacio no prazo de 5 anos contados desde a
data da venda/entrega ao comprador, este fica constituido no direito de exigir do
vendedor, num prazo razoavel, a reparacdo ou o pagamento do valor
orcamentado para reposi¢io da normalidade da compra e venda quanto as

carateristicas esperadas e normais do objeto desse negdcio juridico.

*

I - Relatorio

Nesta acdo instaurada neste Tribunal Arbitral de Conflitos de Consumo
por residente na

- abreviadamente “autor”
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ou “demandante” - contra - abreviadamente

“Ré” ou “demandada” - vem pedido pelo autor, citando, “( a resolucao de todos os

problemas de construcao no imediato(...)".

Alegou o autor na fundamentacdo do pedido que, sintetizando, a Ré
vendeu-lhe, a si e sua mulher, um imovel no estado de novo que
veio a revelar “problemas de construcao”, designadamente defeitos a nivel de
pintura, acabamentos, capoto, muros exteriores, furos na parede, infiltracoes,
lacagem, instalacdo de azulejos de lotes diferentes no mesmo pavimento, etc. e
que, instado a resolver essas situacoes, o engenheiro (s6cio e gerente
da sociedade demandada), nunca se mostrou disponivel para tal e acabou mesmo
por deixar de atender as chamadas telefonicas e de responder as cartas registadas

e mails que lhe foram enviados.

Transitado o processo para a fase de arbitragem e notificada a entidade
demandada para contestar, nao o fez, limitando-se, em audiéncia de julgamento,
0 Gnico sbcio e gerente, | a, remetendo para a carta
que enviou, na fase de mediac¢@o, com data de 15 de janeiro de 2021, a impugnar
todos os pontos da reclamacdo apresentada pelo demandante “(...) por
impossibilidade da sua verificacdo uma vez que o prédio foi construido em
conformidade com o projeto aprovado e dispoe de alvarda de autorizacao de

utilizagao e da respetiva ficha técnica (...)"
Audiéncia de julgamento

Cumprindo todos os requisitos legais e regulamentares procedeu-se a

audiéncia de julgamento apos se frustrar a tentativa de conciliacdo das partes.
Saneador

Tratando-se de Obvia relagio de consumo tendo por objeto
desconformidades em imével para habitacdo do autor/consumidor no valor nao

superior a € 5.000,00, este Tribunal arbitral é competente - artigos 14°, da Lei
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n°24/96, ap6s a quinta alteracio introduzida pela Lei n® 63/2019 e 4°-2 e 5°, do

Regulamento de Arbitragem.

As partes s@o legitimas e tém capacidade e personalidade juridica e

judiciaria.
Nao existem questdes prévias e o processo niio padece de nulidades
O processo € assim o proprio e as partes legitimas e capazes.

Cumpre apreciar e decidir o mérito da causa.

II FUNDAMENTACAO
Factos essenciais provados:

a) Em 31-10-2018, o demandante adquiriu, por compra, a
demandada e igualmente construtora, e destinado a sua
habita¢do propria e permanente, o prédio urbano sito na

descrito na Conservatoria do

Registo Predial de sob o n°®

b) No ato da compra e venda foram exibidos, entre outros
documentos: (i) o alvaré de utilizagio n® emitido em
9-10-2018, pela Camara Municipal de relativo ao

prédio objeto da compra, (ii) a ficha técnica da habitacdo,
definitiva, depositada na Camara Municipal de em
15-10-2018 sob 0 n° 7903 e que foi entregue aos compradores
e (iii) o certificado de desempenho energético e da qualidade
do ar interior n° . passado em 21-9-2018,

atribuindo ao prédio a classe energética A mais;
é) Em 15 de janeiro de 2021, o autor e sua mulher enviaram a

vendedora e ora Ré uma carta com a epigrafe “pedido de
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¢ao de obras — eliminagao de defeitos”, do seguinte

teor:

Exmos. Senhores:
Os meus cumprimentos.
Na qualidade de donos e legitimos proprietdrios do prédio urbano sito nal
{a freguesia de do concelho de
vimos, pela presente, mtorma que no prédio urbano se verificam os seguintes defeitos:

Geral
1. Soalho com tipologia diferente da casa modelo apresentada, com maior fragilidade, a
levantar e a ranger
2. Na conclusiio da casa s6 nos foi entregue dois comandos de garagem, todas os restantes
iméveis, iguais, tém 4 comandos ¢ na data de entrega do imével foi prometida a entrega
dos restantes.
3. Capoto na frente da casa com defeito
Suite:

. Falta de colocagdo de um painel em madeira lacada na parede do quarto, tal como
apresentado na casa modelo e caderno de encargos

. Vidro lascado/picado

Soalho a levantar junto a janela

Estore ndo fecha totalmente

Vérias paredes com fissuras (quarto e wc)

Pedra da base de duche manchada desde o primeiro dia de colocagio

. Tijoleira por baixo da sanita partida

. Humidade junto ao vidro do poliban ¢ rodapé danificado

. Falta de massa entre tijoleiras por baixo do mével do lavatério

10. Unido da sanita & parede em degradagdo

11. Mau cheiro na casa de banho

12. Pladur estalado junto & abertura do ar condicionado

13. Silicone dos lavatérios muito mal colocados (ndo devia estar visivel)

14. Lavatério lascado

©CENo M AW

As
o/
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15. Falta travdo para a porta do we

Hall dos quartos ¢ escadas:

1. Porta do quadro elétrico danificad do da col 40 do sistema de fecho

2. Rodap¢ incompleto (ndo vai até ao fim de 1 dos degraus)

. Parede furada devido a problemas de humidade ¢ suja com éleo aquando da realizagio dos
furos

. Parede danificada aquando da colocagdo do corrimio

. Corrimao oxidado

. Parede com fissuras

. Parede a descascar junto ao degrau ¢ ripas

. Claraboia deixa passar cheiros e fumo de chaminés dos vizinhos quando acesas, assim
como corrente de ar em dias de vento

w

° NS LA

Casa de banho de apoio aos quartos:

1. Paredes com fissuras

2. Parede junto 4 banheira com humidade ¢ rodapé danificad

3. Vidro da banheira mal colocado ( la agua e deixa passar para fora)
4. Silicone dos lavatérios muito mal colocados (nio devia estar visivel)

Quarto Direito:
1. Pladur estalado junto 4 abertura do ar condicionado
2. Massa no caixilho da porta da varanda em mau estado
3. Soalho a levantar junto a janela
4. Ar condi do néo funciona em condi¢d
5. Estore em mau funcionamento

Quarto Esquerdo

1. Pladur estalado junto a abertura do ar condicionado
2. Soalho com levantamentos por toda a superficie

Sala:

. Soalho com levantamentos por toda a superficic

. Paredes com fissuras

. Recuperador de calor com saida de fumo para dentro do imével
Ar condicionado com mau fi

. Estore com mau funcionamento

[ N S

Zae
D 3202
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Casa de Banho Servigo:
1. Movel com danos visiveis (Lacado a abrir)
2. Soalho com levantamentos
Cozinha:
1. Forno com defeitos desde a suz instalagdo. J teve a intervengio de um téenico da
mas com persisténcia do problema.
2. Ceramica colocada no chio e lotes ¢ cores diferentes
3. Soalho com com levantamentos por toda a superficie
4. Tubo dentro do vassoureiro por cortar
5. Armérios com portas desafinadas a ranger € a baterem umas nas outras
= Exterior terrago:
1. Muros hados, a estalar e a ds
Exterior entrada:
1. Tinta a descascar com humidade por baixo das escadas da entrada
2. Vidros das varandas com falta de suporte
Garagem:
1. Problemas de humidades e fissuras cm quase todas as paredes (Lavandaria, laterais da
garagem e traseiras).
2. Lavatério da casa de banho da garagem com defeito de fabrico
" Em resultado do vasto elenco que aqui ap como bem p dera, niio nos restard
alternativa sendo recorrer 4 via judicial para efetivar o nosso direito & reparagdo e indemnizagdo
pelos danos patrimoniais ¢ ndo patri iai

registo fotografico dos defeil possiveis de serem registad através de fotografia:

Aguardamos uma resposta da parte de V.Exa, num prazo nio superior a 5 dias.
Pelo presente também informamos que no final do prazo de 5 dias, caso ndo indique por escrito de
que forma ird proceder ds reparagdes para p ivel aceitagio da refi iremos recorrer a0s meios

judicias que nos permitem a efetiva rep a0 e pelos sucessivas p de

resolugdo e anos de vivéncia num imével sem as condigdes que foram contratualizadas.

Sem mais de momento,
Subscrevemo-nos,

L
deo3/6
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A demandada respondeu a esta comunicacio do autor através

de mail de 30 de junho de 2021, declarando a impossibilidade
da verificacdo dessas anomalias “(...) uma vez que o prédio
Jot construido em conformidade com o projeto aprovado e
dispoe de alvard de autorizagdo de utilizacdo e da respetiva

ficha técnica (...)”

Os sobreditos defeitos ou desconformidades comecaram a
surgir no edificio cerca de 10 meses apés a data da venda e

logo foram entdo comunicados & demandada;

A eliminacdo das desconformidades atuais do edificio em
causa terrdo um custo nao superior a € 4.000,00 (quatro mil

euros)

Denunciados estas desconformidades a demandada, esta
declinou responsabilidade nos termos do citado mail de 30 de

junho de 2021.

A reclamacao que dé origem a estes autos foi apresentada no

Centro de Arbitragem em 23-6-2021.

Nao ha outros factos essenciais provados ou nio

Motivacao

Este Tribunal alicerca a sua convicgdo nas provas apresentadas ou nio,

designadamente, nos documentos juntos aos autos e nio impugnados,

conjugados com as declaracdes do autor e das testemunhas que indicou,

.aprimeira e a tltima vizinhos do autor e compradores
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também a mesma vendedora (. ) de casas que

habitam e que sdo contiguas & do autor, com anomalias construtivas em
discussao em processo também pendente no Centro de Arbitragem; a tltima

testemunha é irmao do autor, reside em mas visita

freqeuntemente a casa do autor e conhece a realidade dos factos.

Relevante negativamente para a demandada foi a auséncia de contestacao
daré e a forma algo displicente como encara a situacio alegada, estribando a sua
defesa na circunsténcia de ter sido vendido o imével com licenca de utilizacio e
projeto aprovado e sem qualquer prontincia relativamente as anomalias

invocadas pelo autor.

A ndo impugnacdo dos defeitos denunciados e mencionados supra em c),
do elenco de factos provados, leva o Tribunal a considerar provada a sua

existéncia pela atitude silente da demandada sobre eles.

O Direito

Um dos direitos do consumidor é o relativo a qualidade dos bens e
servigos que lThe sejam prestados — Cf artigo 3° e 4°, da Lei 24/96, de 31 de
Julho — Lei de Defesa do Consumidor (LDC)!, com a redacio que lhe foi
introduzida pelo Dec-Lei n° 67/2003, de 8 de Abril (que transpde para a ordem
juridica nacional a Diretiva n® 1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 25 de Maio), com a redacio do DL 84/2008, de 21 de Maio (que
republica, com as alteracdes, o citado DL 67/2003).

Nos termos do citado art® 4° (sob a epigrafe “Direitos do
Consumidor”) do Dec-Lei 67/2003, de 8 de Abril, na redagio introduzida pelo DL
84/2008, de 21 de Maio, dispoe-se:

! Que assume a natureza de prote¢dio minima do consumidor no sentido de que este pode prevalecer-se do direito comum [artigos
913% ¢ ss., do Codigo Civil], desde que, no caso, lhe sejam mais favoraveis
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1 - Em caso de falta de conformidade do bem com o contrato?, o

consumidor tem direito a que esta seja reposta sem encargos, por meio de
reparagaos ou de substitui¢do, a reducdo adequada do preco ou a resolucao do

contrato.

2 - Tratando-se de um bem imével, a reparacéo ou a substitui¢do
devem ser realizadas dentro de um prazo razoavel, tendo em conta a natureza

do defeito, e tratando-se de um bem mével, num prazo maximo de 30 dias, em
ambos o0s casos sem grave inconveniente para o consumidor. [sublinhado

nosso].

3 - A expressao «sem encargos», utilizada no n.° 1, reporta-se as
despesas necessdrias para repor o bem em conformidade com o contrato,
incluindo, designadamente, as despesas de transporte, de mdo-de-obra e

material.

4 - Os direitos de resolucdo do contrato e de reducdo do preco podem ser
exercidos mesmo que a coisa tenha perecido ou se tenha deteriorado por motivo

ndo imputavel ao comprador.

5 - O consumidor pode exercer qualquer dos direitos referidos nos
nimeros anteriores, salvo se tal se manifestar impossivel ou constituir abuso de

direito, nos termos gerais.

% A coisa vendida é defeituosa se sofre de vicio que a desvalorize ou impe¢a a realizagdo do fim a que é destinada, ou nio tem as
qualidades asseguradas pelo vendedor ou necessdrias para a realizago do fim a que se destinam (artigo 913%1 do CC), o que, de
modo mais amplo, se prevé no artigo 2%2 do mencionado D1.. Como escreve Pedro Romano Martine= (... )a coisa é defeituosa se
tiver um vicio ou se for desconforme atendendo ao que foi acordado. O vicio corresponde a imperfei¢des relativamente a qualidade
normal das coisas daquele tipo, enquanto a desconformidade representa a discorddancia com respeito ao fim acordado ™.

Se houver uma tentativa frustrada de eliminagéo dos defeitos, existivd um segundo cumprimento defeituoso, ao qual se devem
aplicar as mesmas regras do primeiro, designadamente, as respeitantes a prazos. Todavia, no decurso desse novo prazo, s6 se
podem fazer valer os direitos derivados de defeitos da eliminagdo ou da prestagdo substitutiva e nao quaisquer outros de que
padecesse o cumprimento originario. designadamente, as respeitantes a prazos. Todavia, no decurso desse novo prazo, s6 se podem
Jazer valer os direitos derivados de defeitos da eliminagio ou da prestagdo substitutiva e ndo quaisquer outros de que padecesse o
cumprimento originario.(AC RP 14jul2008)

3 Entendida esta como “a reposi¢do do bem de consumo em conformidade com o contrato” — Cfr artigo 1°-B/h), do citado DI
67/2003.
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6 - Os direitos atribuidos pelo presente artigo transmitem-se a

terceiro adquirente do bem.

Aluz do disposto no artigo 2°, do DL n° 63/2003, republicado em anexo
ao DL 84/2008, presume-se que os bens de consumo nio sio conformes com o

contrato se se verificar algum dos seguintes factos:

a) Néo serem conformes com a descricio que deles é feita pelo vendedor
ou nao possuirem as qualidades do bem que o vendedor tenha apresentado ao

consumidor como amostra ou modelo;

b) Nao serem adequados ao uso especifico para o qual o consumidor os
destine e do qual tenha informado o vendedor quando celebrou o contrato e que

0 mesmo tenha aceitado;

¢) Nao serem adequados as utilizacoes habitualmente dadas aos bens do

mesmo tipo;

d) Nao apresentarem as qualidades e o desempenho habituais nos bens do
mesmo tipo e que o consumidor pode razoavelmente esperar, atendendo a
natureza do bem e, eventualmente, as declaracdes publicas sobre as suas
caracteristicas concretas feitas pelo vendedor, pelo produtor ou pelo seu

representante, nomeadamente na publicidade ou na rotulagem.

Nao se considera existir falta de conformidade, na acep¢io do presente
artigo, se, no momento em que for celebrado o contrato, o consumidor tiver
conhecimento dessa falta de conformidade ou n@o puder razoavelmente ignoré-

la ou se esta decorrer dos materiais fornecidos pelo consumidor.

A falta de conformidade resultante de m4 instalacio do bem de consumo é
equiparada a uma falta de conformidade do bem, quando a instalacio fizer parte
do contrato de compra e venda e tiver sido efectuada pelo vendedor, ou sob sua

responsabilidade, ou quando o produto, que se prevé que seja instalado pelo
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consumidor, for instalado pelo consumidor e a ma instalacio se devera

incorreccdes existentes nas instrucdes de montagen.

E, agora nos termos dos artigos 3° e 59, do citado diploma, o vendedor
responde perante o consumidor por qualquer falta de conformidade que exista
no momento em que o bem lhe é entregue, sendo que as faltas de conformidade
que se manifestem num prazo de dois ou de cinco anos a contar da data de entrega

de _coisa mével corporea ou de coisa imével, respectivamente, presumem-se

existentes jé nessa data, salvo quando tal for incompativel com a natureza da

coisa 0 com as caracteristicas da falta de conformidade [sublinhado nosso].

O citado DL 67/2003 visou transpor para o ordenamento juridico interno

a Diretivan®1999/44/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de Maio.

Deste quadro legislativo essencial aplicavel ao caso sub juditio resulta que
havendo falta de conformidade do bem vendido, em estado de novo, com o
respetivo contrato, o consumidor tem direito, a que esta (conformidade) seja
reposta, sem encargos, por meio de reparacdo ou substitui¢io, a reducio
adequada do preco ou a resolucio do contrato, podendo esse direito do
consumidor ser exercido quando aquela falta de conformidade de manifestar
dentro do prazo de dois ou cinco anos contados da data da entrega do bem,
consoante se trate, respetivamente, de coisa mével ou imével — Cf artigos 2°, 4°-

1e5°1, da Lei n° 67/2003.

Assinale-se em passant que para além desta garantia “legal”, nada obsta a
que as partes — fornecedor ou vendedor e consumidor -, consagrem formas
sempre mais favordveis de garantia do consumidor, a luz do principio da
liberdade contratual (artigo 405°, CC), embora aqui subordinada ao principio da

intangibilidade do regime de garantias minimas do consumidor.

* Esta Diretiva foi recentemente revogada pela Diretiva (UL) 2019/771, de 20 de maio de 2019, publicada no Jornal Oficial da EU
de 22-5-2019.

Rua Capitdo Alfredo Guimardes, n.2 1 - 4800-019 Guimardes | TIf. 253422410 | Fax253 422411 | E-mail: geral@triave.pt

Pagina 11 de 14



o\
TRUAVE | =oAL

DE CONFLITOS DE CONSUMO DENALBOI.?RAGEM

DO AVE, TAMEGA E SOUSA

TRIBUNAL ARBITRAL

Proc n® 1627/2021/FL.
Quer se trate de garantia “legal” quer se trate de garantia voluntarias, a

verdade é que, em qualquer dos casos, a responsabilidade do vendedor s6 nio

subsiste se a anomalia ou o defeito decorrer de uso inadequado do bem objeto de

venda e que o vendedor tem o énus de provar (sublinhado nosso)— Cfr artigo

342°-2, do C.Civil.

Para exercer estes direitos, o consumidor deve denunciar ao vendedor a
falta de conformidade num prazo de dois meses, caso se trate de bem movel, ou
de um ano, se se tratar de bem imével, contados esses prazos da data em que se
tenha detetado a mencionada falta de conformidade — artigo 5°-A, da citada Lei

n® 67/2003, republicada em anexo ao DL n® 84/2008.

E o vendedor (e nio por exemplo, o produtor, construtor ou fabricante)

(sublinhado nosso) quem responde perante o consumidor por qualquer falta de
conformidade que exista, presumindo-se, como se viu, a existéncia dessa
desconformidade no momento da entrega do bem vendido ao comprador quando
aquela (desconformidade) ocorra nos mencionados prazos de garantia de dois
(bens méveis) ou cinco (bens iméveis) anos, salvo quando tal se revelar

incompativel com a natureza da coisa (sublinhado Nn0ss0) ou com as carateristicas

da falta de conformidade — artigo 3°-1 e 2, da Lei citada.

Daqui decorre que o acionamento da garantia — reparacao, reducao do
preco, substitui¢ao ou resoluciio do contrato — tem de se processar (no caso, como
¢ o destes autos, de bem imével), no prazo de um ano contado da verificacio da

“anomalia” e respeitando o citado periodo de garantia de 5 anos.
Subsuncao

Feita esta incursdo pelo regime legal de venda de bens de consumo e
garantias dos consumidores, importa descer de novo ao caso dos autos para
assinalar que, no caso, ocorreu a venda de bem imével ao demandante em 30 de

outubro de 2018 e porque este reclamasse, uns meses depois, vérias faltas de

5 Ambas as garantias silo obviamente garantias legais
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conformidade no objeto da venda [as elencadas na carta que enviou vendedora e

que constam de c), do elenco de factos provados], nada tendo feito a vendedora
no sentido de repor a normalidade da situacio, o autor ficou consituido no direito

de exigir judicialmente a reparacio, possivel, das anomalias detetadas.

Evidencia-se por outro lado e claramente, pelas razdes supra, o

cumprimento pelo autor dos prazos de garantia e de dentincia de defeitos.

Assim € que resulta inevitavel a procedéncia da acdo e do pedido que,
recorde-se, é de prestacio de facto, ou seja, o que vem pedido é a condencio da
Ré na “resolucdo de todos os problemas de construedo” (cfr reclamacao que da

origem a esta a¢ao].

III DECISAO

Pelo exposto, julga-se totalmente procedente a acao e, em
consequéncia, condena-se a Ré , a
proceder ou mandar proceder, por sua conta e risco, no prazo
maximo de 30 dias, a reparaciio das anomalias existentes no prédio
identificado supra vendido ao autor e sua mulher, anomalias essas
assinaladas na carta que integra o elenco supra de factos provados sob

a alinea c).

Na impossibilidade, por qualquer motivo, de proceder as obras de
reparacao mencionadas, a Ré devera, em alternativa, pagar ao autor o valor
or¢amentado para as mesmas, na importancia de € 4.000,00, igualmente no

prazo maximo de 30 (trinta) dias.
o Valor do processo: €4.000,00 (quatro mil euros).

* Nao ha lugar a condenagfio em custas por néio serem devidas neste
Tribunal.
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Notifique-se esta decisdo as partes e, oportunamente, arquive-se o

processo.

Guimaraes, 29 de outubro de 2021

O Juiz-Arbitro

R

(José A G Pogas Falcio)
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