Processo de Arbitragem n.° 2276_2024

Demandante:

Demandada:

Resumo da Sentenga Arbitral (elaborado pelo arbitro): 1.° A atividade de mediacio
imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas, em nome dos seus clientes, de
destinatarios para a realizacio de negocios que visem a constituicao ou aquisicio de
direitos reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento
dos mesmos ou a cessdao de posicoes em contratos que tenham por objeto bens imoveis
(artigo 2.°/1, da Lei n.°15/2013, de 08/02); 2.° Esti expressamente vedado a empresa de
mediacao receber remuneracio de clientes e destinatarios no mesmo negocio e intervir
como parte interessada em qualquer negécio que incida sobre imével compreendido no
contrato de mediacio de que seja parte (artigo 17.°/2-alineas a) e b)); 3.° O contrato de
mediacao imobiliaria é obrigatoriamente reduzido a escrito e incluira, obrigatoriamente,
entre outros, os seguintes elementos: As condicoes de remuneracio da empresa, em
termos fixos ou percentuais, bem como a forma de pagamento, com indicacao da taxa de
IVA aplicavel (artigo 17.°/2-alinea c)); 4.° Consideram -se depositadas a guarda da
empresa de mediacao quaisquer quantias recebidas dos destinatarios de negocio por si
mediado, mesmo que a titulo de preco, que lhe sejam contiadas antes da celebracio do
mesmo ou do respetivo contrato -promessa, devendo restitui -las imediatamente a quem
as prestou, logo que para tal solicitada (artigo 18.°/1); 5.° A remuneracio da empresa é
devida com a conclusao e perfeicao do negocio visado pelo exercicio da mediacao ou, se
tiver sido celebrado contrato -promessa e no contrato de mediacao imobiliaria estiver
prevista uma remunera¢ao a empresa nessa fase, é a mesma devida logo que tal celebracio
ocorra (artigo 19.°/1); 6.° Na falta de regime especial, sio apliciveis i nulidade e a
anulabilidade do negocio juridico as disposicoes do Codigo Civil (artigo 285.°, do Codigo
Civil); 7.° A nulidade é invocével a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser
declarada oficiosamente pelo tribunal (artigo 286.°); 8.° Tanto a declaracio de nulidade

como a anulacdo do negécio tém efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver
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sido prestado ou, se a restituicio em espécie nao for possivel, o valor correspondente
(artigo 289.°/1); 9.° Os negécios juridicos celebrados contra disposicdo legal de caracter
imperativo sao nulos, salvo nos casos em que outra solucao resulte da lei (artigo 294.°);
10.° O prestador de servicos encontra-se vinculado ao principio geral da boa-fé, ao dever
de informacao e a prestar os servicos contratados segundo padroes de qualidade (artigos
3.% 4.°, 8.° e 9.° da Lei n.°24/96, de 31/07); 2. Tendo resultado provado para este
tribunal que a demandada nao cumpriu os termos e condicoes do contrato celebrado com
a demandante, a mesmo atuou, assim, ilicitamente, em violacio das normas dos artigos

3.% 4.°, 8.° € 9.° da Lei n.°24/96, de 31/07, causando danos patrimoniais 2 demandante

que tém de ser indemnizados.

A. - Das Partes e do Objeto da Ag

A demandante residente

em Gondomar, apresentou uma reclamacao no CICAP, a qual foi

atribuida o mimero 2276 2024, contra a demandada

Tendo-se frustrado a possibilidade de celebracio de um acordo entre as partes, em
virtude, desde logo, da ausencia da demandada, o processo prosseguiu, entdo, para a sua

fase arbitral, por vontade expressa da demandante.

Por se tratar de arbitragem necessaria, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo
14.°/1/2, da Lei n.°24/96, de 31/07, na sua redacio atualizada, compete a este tribunal
julgar e decidir este litigio.

A instancia arbitral estabilizou-se, por isso, com as partes acima identificadas, nio se
tendo verficado qualquer modificacio subjetiva decorrente da intervencao de novas

partes a partir daquela data.

De igual modo os pedidos e causa de pedir constantes da reclamacao inicial da
demandante nao foram objeto de alteracio, que se dao aqu por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos, e consistem, em suma, na condenacao da demandada
no pagamento de uma indemnizacao no valor de €5.000,00 pelos danos patrimoniais que

lhe foram causados em consequéncia da atuagdo daquela.

A demandada nao interveio na fase “arbitral” deste processo, nao apresentou contestacao,

escrita ou oral, e nio esteve presente ou representado na audiéncia arbitral.
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Nos termos do artigo 13.° do regulamento do CICAP o tribunal arbitral é constituido

por um unico Arbitro.

O arbitro signatario da presente sentenca arbitral foi designado para o efeito pelo CICAP

e aceitou a nomeac¢ao na data mencionada nos autos deste processo.

. — Audiéncia Arbitral (artico 14.° do Regulamento do CICAP):
Nos termos do artigo 14.° do Regulamento do CICAP as partes foram notificadas da
data, hora e local da audiéncia arbitral, precedida da tentativa de conciliacdo prevista no

artigo 11.° do referido regulamento.

Nos termos do artigo 14.°, acima citado, a demandada poderia apresentar a sua
contestacao escrita no prazo previsto para o efeito nesta norma e, ainda, produzir toda a

prova que considerasse relevante.

A demandada nio apresentou contestacdo escrita no prazo que lhe foi concedido para o

efeito.

A audieéncia arbitral realizou-se na sede deste Tribunal Arbitral, no Porto, no dia 22-01-
2025, pelas 11:00.

A demandante encontrava-se presente e a demandante ausente e sem representacao
tendo-se frustrado, por isso, a tentativa de conciliacao prevista no artigo 11.° do

regulamento do CICAP.

Finda a audiéncia arbitral foi elaborada a respetiva ata e assinada pelo arbitro signatario e

pela Ex.ma Senhora Jurista do CICAP presente na audiéncia.

Como se deu conta supra a demandada nao apresentou contestacao escrita ou oral em

sede de audiéncia arbitral.
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Em sede de “saneamento” importara que este tribunal determine qual o efeito processual

decorrente da omissao de apresentacao de contestacao por parte da referida demandada.

De acordo com o disposto no artigo 35.°/2, da Lei da Arbitragem Voluntaria (LAV),
aplicada supletivamente por forca do disposto no artigo 19.°/3, do regulamento do
CICAP, ‘Se o demandando ndo apresentar a sua contestacdo, em conformidade com o n.°2 do artigo
33.% o tribunal arbitral prossegue o processo arbitral, sem considerar esta omissdo, em si mesma, como

uma aceitacao das alegacdes da demandante”.

Da norma acabada de citar resulta, em suma, que a ausencia de contestacio por parte da

demandada nao implica a sua confissao dos factos alegados pela demandante.

ui-se, entio, que este tribunal arbitral é competente, fo1 validamente constituido, as

partes tém personalidade e capacidade judicidrias e sdo legitimas.

O processo é o proprio tendo em conta a causa de pedir e o pedido e esta isento de
quaisquer nulidades que tenham de ser apreciadas ou questdes que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

Compete a este tribunal fixar o valor da causa arbitral no uso dos poderes que lhe sao
conferidos pelo disposto no artigo 14.° do regulamento do CICAP e, subsidiariamente,
pela remissdo operada pelo disposto no artigo 19.°, nos termos da Lei da Arbitragem

Voluntaria e do Cédigo do Processo Civil (artigo 306.°/1).

A demandante pretende que este tribunal condene a demandada no pagamento de uma
indemnizacao no valor de €5.000,00 por conta dos danos patrimoniais lhe causou em

virtude do incumprimento do contrato celebrado entre ambos.

Analisado, assim, o pedido e a causa de pedir a luz das regras previstas no CPC para a
verificacdo do valor da causa fixa-se o seu valor em €5.000,00, recorrendo ao critério
previsto no artigo 297.°/1, do CPC, em virtude de ser este o valor da indemnizacio

pretendida pela demandante.
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Finda a producio de prova e tendo em conta as posicoes assumidas pela reclamante na
sua reclamacao inicial, as declaracoes de parte assertivas, coerentes, pormenorizadas,
seguras, espontaneas, auténticas e genuinas e, por isso, crediveis da demandante, os
documentos juntos aos autos, os factos admitidos por acordo, confessados e/ou
provados por documentos, em conjugacdo, ainda, com as regras da experiéncia e com os

los, com relevancia para a decisdo desta

juizos da normalidade da vida, res

— alblt[aL - , tos seguintes:

1. No dia 13-01-2022 a demandante celebrou com a demandada, no estabelecimento
comercial desta, sito na um
contrato de mediacao imobiliaria;

2. A demandante pagou a demandada a quantia de €2.500,00 a titulo de sinal e principio
de pagamento do preco do imovel que a demandante adquiria futuramente sob a

mediacido da demandada;

3. As partes acordaram que o processo de aquisicao do 1movel ficana concluido no prazo

de cento e oitenta dias uteis;

4. A demandada mostrou alguns imoveis a demandante;

5. Ao fim de algumas semanas a demandada deixou de atender as chamadas teletonicas

da demandante e de agendar visitas a imoveis;

6. O prazo de cento e oitenta e dias uteis esgotou-se e a demandada nao mediou a

aquisicao de um imovel para a demandante;

7. A demandante notificou a demandada para lhe devolver a quantia de €2.500,00;

8. A demandada contactou a demandante e mformou-a que devolveria aquela quantia;
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9. O tempo passou e a demandada nao devolveu o sinal a demandante;

10. A demandante resolveu o contrato e notificou a demandada da declaracio de

resolucao e do pedido de devolucao daquela quantia;

11. A demandada nunca devolveu aquela quantia a demandante.

do modo seguinte:

a) Quanto aos factos n.°s 1-11 pelas declaracGes de parte prestadas pela demandante em

sede de audiéncia arbitral e pelos documentos juntos aos autos com a reclamagio inicial.

Para o apuramento da matéria de facto revelaram-se determinantes os documentos juntos
autos e as declaracoes de parte prestadas pela demandante na audiéncia arbitral, dada a
genuinidade, autenticidade e credibilidade das mesmas, nao tendo o tribunal descortinado
qualquer sinal de falsidade no teor das declaracoes, assim como qualquer contradicao

entre as mesmas com os documentos juntos aos autos.

Deste modo a demandante cumpriu o 6nus da prova que encontra consagrado no artigo
342.°/1, do Cédigo Civil, quanto os factos constitutivos do direito a ser indemnizada
pelos danos patrimoniais sofridos em consequéncia da atuacio da demandada

relativamente ao incumprimento do contrato.
Pelo contréario, a demandada nio cumpriu o 6nus da prova previsto no artigo 342.°/2,

do Codigo Civil, relativamente aos factos impeditivos do direito invocado pela

demandante.
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ireito:
A questao objeto deste litigio arbitral resume-se em saber se a atuacao da demandada é ilicita e,
consequentemente, se estara obrigada ao pagamento do valor reclamado pela demandante a titulo

de indemnizac¢ao dos danos patrimoniais que alega lhe terem sido causados.

Tendo resultado provados factos que consubstanciam, notoriamente, a pratica de ilegalidades
pela demandada suscetiveis de serem sancionadas com a nulidade e, consequentemente,
determinar a nulidade do negécio celebrado entre as partes, este tribunal tera, assim, de conhecer

previamente da nulidade de tal negdcio, estando legitimado a fazé-lo por for¢ca do disposto da

norma do artigo 286.°, do Codigo Civil.

A atividade de mediacao imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas, em nome dos
seus clientes, de destinatarios para a realizacao de negocios que visem a constitii¢ao ou aquisicao
de direitos reais sobre bens iméveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos

mesmos ou a cessao de posicOes em contratos que tenham por objeto bens imoveis (artigo

2.°/1,daLein.°15/2013, de 08/02).

No exercicio desta atividade esta expressamente vedado a empresa de mediacao receber
remuneracao de clientes e destinatarios no mesmo negocio e intervir como parte interessada em
qualquer negocio que incida sobre imovel compreendido no contrato de mediacao de que seja

parte (artigo 17.°/2-alineas a) e b))

O contrato de mediacdo 1imobiliaria é obrigatoriamente reduzido a escrito e incluira,
obrigatoriamente, entre outros, os seguintes elementos: As condicoes de remuneracao da
empresa, em termos fixos ou percentuais, bem como a forma de pagamento, com indicacao da

taxa de IVA aplicavel (artigo 17.°/2-alinea c)).

Ainda de acordo com a Lei n.°15/2013, de 08/02, consideram -se depositadas a guarda da
empresa de mediacao quaisquer quantias recebidas dos destinatarios de negocio por si mediado,

mesmo que a titulo de preco, que lhe sejam confiadas antes da celebracio do mesmo ou do
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respetivo contrato -promessa, devendo restitui -las imediatamente a quem as prestou, logo que

para tal solicitada (artigo 18.°/1).

A remuneracao da empresa é devida com a conclusio e perfeicio do negocio visado pelo
exercicio da mediacao ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediacao
imobiliaria estiver prevista uma remuneracao a empresa nessa fase, é a mesma devida logo que tal

celebracio ocorra (artigo 19.°/1).

Na falta de regime especial, sao aplicaveis a nulidade e a anulabilidade do negocio juridico as
disposicoes do Codigo Civil (artigo 285.°, do Codigo Civil);

A nulidade é invocavel a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser declarada

oficiosamente pelo tribunal (artigo 286.°);

Tanto a declaracdo de nulidade como a anulacdo do negécio tém efeito retroativo, devendo ser
restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicao em espécie nao for possivel, o valor

correspondente (artigo 289.°/1).

Os negocios juridicos celebrados contra disposicao legal de caracter imperativo sao nulos, salvo

nos casos em que outra solucao resulte da lei (artigo 294.°).

O prestador de servicos encontra-se vinculado ao principio geral da boa-fé, ao dever de
informacgao e a prestar os servicos contratados segundo padroes de qualidade (artigos 3.°%, 4.°, 8.°

e 9.°, da Lei n.°24/96, de 31/07).

“O consumidor tem direito: a) A qualidade dos bens e servicos; d) A informacio para o consumo; e) A proteccao
dos interesses economicos; f) A prevencdo e a reparacdo dos danos patrimoniais on ndo patrimoniais que resultem

da ofensa de interesses on direitos individuals homagéneos, coletivos on difusos;” (artigo 3.°/alineas a), d), e)

ef)).

“Os bens e servicos destinados ao consumo devem ser aptos a satisfazer os fins a que se destinam e a produzir os
efeitos qute se lhes atribuem, segundo as normas legalmente estabelecidas, ou, na falta delas, de modo adequado as

legitimas expectativas do consumidor.” (artigo 4.° /1),
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“1 - O fornecedor de bens ou prestador de servicos deve, tanto na fase de negociacoes como na fase de celebracdo de

um contrato, informar o consumidor de forma clara, objetiva e adequada (...)" (artigo 8.°/1).

“1 - O consumidor tem direito a proteccdo dos seus interesses economicos, impondo-se nas relacoes juridicas de
consumo a ignaldade material dos intervenientes, a lealdade e a boa fé, nos preliminares, na formacao e ainda na
vigencia dos contratos. 2 - Com vista d prevencdo de abusos resultantes de contratos pré-elaborados, o fornecedor de
bens e o prestador de servicos estio obrigadoes: a) A redaccio clara e precisa, em caracteres facilmente legiveis, das
clinsulas contratuais gerais, incluindo as inseridas em contratos singulares; b) A nio inclusio de clinsulas em
contratos singnlares que originem significativo desequilibrio em detrimento do consumidor. 3 - A tnobservancia do

disposto no niimero anterior fica sujeita ao regime das ddusulas contratuais gerais.” (artigo 9.°/1/2/3).

“1 - O consumidor tem direito a indemnizacao dos danos patrimoniais e ndo patrimoniais resultantes do

fornecimento de bens on prestagoes de servicos defeituosos.” (artigo 12.°/1).

“O devedor que falta culposamente ao cimprimento da obrigacdo torna-se responsavel pelo prejuizo que cansar ao

credor”, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 798.°, do Codigo Civil.

Do artigo 799.°/1, do Cédigo Civil, resulta, ignalmente, uma presuncio de culpa do devedor,

3

incumbindo-lhe, por isso, “..provar que a falta de cumprimento o o cumprimento defeituoso ndo procede de

culpa sua.”.

A demandada nao afastou estas presuncoes legais na medida em que nio provou os factos que o

levaram ao incumprimento do contrato de prestacao de servigos.

A partir dos documentos juntos aos autos e pelas declaracoes de parte prestadas pela demandante
resultou provado que o mcumprimento do contrato é imputavel unica e exclusivamente a

demandada.

Resultou provado, também, que tal incumprimento provocou danos a demandante, desde logo
no que concetne ao facto de ter ficado privada da quantia de €2.500,00 que havia pago a titulo de

sinal e principio de pagamento.

Resultou, assim, provado para este tribunal arbitral que a demandada atuou ilicita e culposamente,

e por isso, violou as normas dos artigos 3.% 4.%, 8. € 9.° da Lei n.°24/96, de 31/07.
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O valor da causa fixa-se, assim, em €5.000,00 (cinco mil euros), nos termos dos artigos

297.°/1, do CPC, por remissio do artigo 19.° do Regulamento do CICAP para a Lei de
Arbitragem Voluntaria e desta para o Codigo de Processo Civil, com os fundamentos

acima enunciados.

Notifiquem-se as partes com copia desta decisdao e deposite-se o seu original no CICAP

nos termos do artigo 15.°/2 do referido regulamento.

Braga, 18-02-2025.

O Arbitro,
Alexandre Maciel,

INSTITUICAO DE UTILIDADE PUBLICA

Rua Damido de Gois, n? 31 loja 6 — 4050-225 Porto - Tel. 225029791 / 225508349
e-mail: cicap@cicap.pt www.cicap.pt



