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Sumario

I - Quando, num contrato de compra e venda de bem imével destinado a habitaciio, o adquirente
constata a existéncia de defeitos ou anomalias que impedem o uso normal do bem ou que o tornam
desconforme com o acordado, esti-se perante uma falta de conformidade nos termos do artigo 22.°

do Decreto-Lei n.° 84/2021, de 18 de outubro.

II - Nos termos dos artigos 23.° e 24.° do mesmo diploma, o vendedor ou profissional é responsavel
por assegurar a conformidade do bem, respondendo pelas faltas de conformidade que se

manifestem nos prazos ai estabelecidos.

IIT - O consumidor tem direito a reparacio ou substituicio do bem, sem encargos, ou, se tal nao for

possivel ou se revelar desproporcionado, a reducio do preco ou a resolucio do contrato.

IV - O artigo 13.° do DL 84/2021 estabelece ainda uma presuncio de anterioridade da falta de
conformidade: quando esta se manifesta dentro de dois anos apés a entrega, presume-se que ja

existia nessa data, salvo prova em contrario.

V - Paralelamente, o0 Coédigo Civil, nos artigos 913.° e seguintes, prevé que o vendedor responde
pelos defeitos da coisa vendida, assistindo ao comprador o direito de exigir a reparacao,

substituicio, reducio do preco ou resolucio do contrato.

VI - A responsabilidade contratual rege-se pelo artigo 798.° do mesmo Cédigo, presumindo-se a
culpa do devedor nos termos do artigo 799.°, salvo prova de que a desconformidade nfo lhe é

imputavel.

VII - Em suma, o regime legal estabelece um dever de conformidade objetiva e subjetiva do bem,
uma presuncao de existéncia da desconformidade a data da entrega, e confere ao consumidor
remédios juridicos eficazes e graduais para repor o equilibrio contratual e a confianca na

transacao.
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1.Relatorio

1.1. Aberta a audiéncia, verificou-se nao ser possivel realizar tentativa de conciliacao,

pelo que se passou de imediato para o julgamento arbitral.

1.2. A Reclamante solicita o pagamento da reparacdo do motor da piscina, jacuzzi e

ainda a reparacdo do9 teto da casa de banho.

1.3. A Reclamada alega que fez todos os esforcos para a realizacdo do contratrato de
compra e venda, que esclareceu a Reclamante a proposito do estado do imovel e que o

proprietario ndo consegue ser contactado.
2. Objeto do Litigio

O objeto do litigio corporiza-se na seguinte questdo: saber se Reclamante tém direito a

reparagao da piscina, jacuzzi e teto da casa de banho.
3. Fundamentacao

1. A Reclamante celebrou um contrato de compra e venda de um imovel para habitacao,

doc 2;
2. A Reclamante alegou que o imdvel em causa foi mediado pela Reclamada;

3. A Reclamante declarou que no momento em que descobriu via Infernet o imoével

contactou a Reclamada, tendo agendado uma visita para 28.02.25, pelas 17h30m;

4. A Reclamante esclareceu que quando visitou o imdvel estava pouca luz, pois tratava-
se do final do dia, tendo alegado que o agente informou que o imdvel estaria em boas

condicdes;

5. A Reclamante esclareceu ainda que lhe foi referido que o tinico problema do imdvel

era a casa de banho da suite, que teria uma avaria;

6. A Reclamante acrescentou que lhe fora transmitido que o motivo da venda se devia a

dificuldades financeiras do proprietario, motivo pelo qual o preco nao seria negociavel;
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7. A Reclamante descreveu o imovel, referindo que o mesmo possuia piscina, jacuzzi e

uma casa de banho exterior, alegando que nunca viu a piscina em funcionamento,
tendo-lhe sido comunicado que tal se devia ao facto de o motor estar desligado para

evitar gastos de eletricidade;

8. A Reclamante acrescentou que enviou um email ao agente imobiliario a solicitar

confirmacao por escrito sobre o correto funcionamento do imovel,

9. A Reclamante declarou que iniciaram a mudanc¢a para a casa adquirida no dia

01.04.24;

10. A Reclamante acrescentou que em 12.04.24 viajou para o Brasil onde permaneceu

durante 20 dias;

11. A Reclamante informou que aquando do regresso da sua viagem depararam-se com
o facto da piscina e o jacuzzi ndo funcionarem e nao existir eletricidade na parte de traz

da propriedade;

12. A Reclamante esclareceu que chamou um teécnico, tendo este informado que
nenhum dos equipamentos se encontrava funcional e que tal situa¢do nao seria recente

pois a agua da piscina estava muito suja, alias verde e com lodo;
13. A Reclamante disse ainda que a a casa de banho exterior ndo possuia teto;

14. A Reclamante alegou que contactou de imediato a Reclamada para a resolucao da
situacao, sublinhando que lhe fora dito que tido funcionava, doc a paginas 51 e 52 dos

autos;

15. A Reclamante referiu que a Reclamada ndo respondeu e que se viu obrigada a

efetuar uma notificacdo judicial avulsa, deixando também uma avaliacdo no Google,

16. A Reclamante referiu que foi contactada pelo advogado da empresa, o qual

informou que iria tentar encontrar uma solucao amigavel,

17. A Reclamante referiu que o advogado afirmou que a imobiliaria ndo teria realizado

qualquer vistoria ao imovel, confiando na palavra do vendedor;

18. A Reclamante referiu que a a Reclamada lhe comunicara que também tiveram

prejuizo, pois ndo receberam a respetiva comissao;
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19. Um dos socios gerentes, , declarou que nao consegue contactar com o
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proprietario do imovel;

20. O Socio gerente, referiu que o imovel estava penhorado, que o chefe de finangas
esteve presente na escritura de compra e venda para ser realizado o termo de

cancelamento, bem como a solicitadora de execucao;

21. O gerente, referiu ainda que, em consequéncia da situagdo, o pagamento teve de ser

efetuado através de 3 cheques bancarios;

22. O gerente informou que havia outros interessados na compra do imovel e que a

imobiliaria atestou que a piscina estava a funcionar;

23. A Reclamante referiu, durante a audiéncia, que sofreu pressdo da mediadora, ora

Reclamada para realizar o negocio;

24. O socio gerente afirmou que nas vezes anteriores que visitaram o imovel a piscina
funcionou sempre e acrescentou que a sua mediadora imobiliaria, ja tinha,

anteriormente, vendido duas vezes o imdvel, docs a paginas 54 a 67 dos autos;

25. O socio gerente afirmou ainda que houve um sinal de 15.000.00 €, frisou que o
imovel tinha mais de uma penhora, que a reparticao de fiancas de Paredes solicitou

liquidacdo antecipada, mas que a Reparticdo de Lousada nao o solicitou;

26. O socio gerente acrescentou que as reparticoes de financas negociaram entre si para

salvaguardar os compradores;

27. O socio gerente sublinhou que o imovel situado ao lado do imovel adquirido pela
Reclamante foo vendido por 345 mil Euros e que o da Reclamante fo1 adquirido por 299

mil Euros;

28. O socio gerente reiterou o facto de ndo conseguirem contactar o proprietario, tendo

solicitado a policia e ao oficial de justica que o tentassem fazer;

29. O socio gerente informou que foi pedida a insolvéncia da empresa do proprietario

do 1movel,

30. A Reclamada juntou aos autos: contrato de promessa e contrato de compra e venda
relativamente aos interessados anteriores no imével e email de entidades bancarias que

comprovam que o crédito fora recusado;
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31. A Reclamada refertu que da clausula terceira do contrato de compra e venda

outorgado pela Reclamante € possivel atestar os onus e encargos existentes sobre o

imovel a data da aquisi¢ao.
3.1  Dos Factos

3.1.2 Dos Factos Provados
Resultam provados dos seguintes factos:
Prova documental: 1, 14, 24, 30 e 31.

Prova por declaracao: 2,3,4,5,6,7,9,10,11, 12, 13, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 25, 26, 27,
28,29,

Resultam ndo provado os seguinte facto: 8, 15, 17, 23.

O Tribunal Arbitral, na formagdo da sua convicc¢do, teve ainda em conta os factos

acessorios discutidos durante a audiéncia de julgamento.
3.1.3 Motivacao

A conviccao do Tribunal Arbitral relativamente a matéria de facto assentou na analise
critica e conjugada da prova documental junta aos autos, bem como nas declaracdes
prestadas pela Reclamante, pelos representantes da Reclamada e demais depoimentos

colhidos em audiéncia.

Em primeiro lugar, a prova documental — designadamente o contrato de compra e
venda do imovel (doc. 2), a correspondéncia trocada entre as partes, os documentos
juntos pela Reclamada relativos a anteriores negocios e as comunicagoes com entidades
bancarias (docs. 24, 30 e 31) — revelou-se coerente e isenta de contradi¢des internas,
permitindo demonstrar a celebragdo do negdcio, a mediacdo da Reclamada e a

existéncia de 6nus e encargos sobre o imovel.

As declaracdes da Reclamante mostraram-se espontaneas, pormenorizadas e coerentes
entre si, descrevendo de forma clara o processo de aquisicdo do imovel, as
circunstancias da visita, o estado de conservacao aparente e a posterior verificacao das

anomalias na piscina, jacuzzi e casa de banho exterior.
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O Tribunal atribuiu-lhes credibilidade, uma vez que as mesmas se apresentaram

congruentes com os elementos documentais e com a logica temporal dos

acontecimentos.

De igual modo, as declaragdes do socio gerente da Reclamada, , foram
consideradas relevantes para a formacao da convicc¢ao, na medida em que confirmaram
factos relacionados com o estado juridico do imovel — designadamente a existéncia de
penhoras, a presenca do chefe de financas na escritura e o pagamento através de
cheques bancarios — bem como as dificuldades de contacto com o anterior proprietario

e a insolvéncia da empresa

Estas declaragdes, embora revelando algum distanciamento face ao controlo direto das
condicdes do imovel, mostraram-se consistentes e compativeis com a documentagao

junta aos autos.

O Tribunal entendeu igualmente como provado que a Reclamante nunca viu a piscina
em funcionamento, baseando-se nas suas declaracdes e na auséncia de qualquer prova

documental ou testemunhal que demonstrasse o contrario.

A constatacdo de que, a data da mudanga, a piscina se encontrava com agua suja e lodo
foi confirmada pelas declaragdes da Reclamante e pelo teor do relatorio técnico junto

aos autos, cuja verosimilhanca nao foi abalada por qualquer outro meio de prova.

No que respeita a alegada comunicagdo escrita enviada pela Reclamante a solicitar
confirmac¢ao do estado de funcionamento dos equipamentos (facto 8), nao foi junto aos
autos qualquer email ou prova documental que corroborasse tal envio, razao pela qual o

Tribunal considerou o facto ndo provado.

Também nao se provou que a Reclamante tenha publicado uma avaliacdo no Google ou
que a Reclamada tenha deixado de responder apds notificacdao judicial (facto 15), por

auséncia de qualquer elemento documental ou testemunhal nesse sentido.

Do mesmo modo, o Tribunal ndo deu como provado que o advogado da Reclamada
tenha afirmado que a imobiliaria ndo realizou vistoria ao imovel (facto 17), por se tratar

de uma alegacao isolada da Reclamante, sem suporte testemunhal ou documental.

Por fim, ndo se considerou provado que a Reclamante tenha sido pressionada pela

mediadora para concretizar o negocio (facto 23), uma vez que, embora a Reclamante o
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tenha afirmado, tal alegacdo nao foi confirmada por outros meios de prova, sendo

contraria a conduta objetiva inferida do processo negocial descrito.

Em sintese, a convicgdo do Tribunal resultou da apreciacdo conjunta, criteriosa e
racional de todos os elementos probatorios, privilegiando os que se mostraram coerentes,
crediveis e compativeis entre si, em conformidade com as regras da experiéncia comum
e o principio da livre apreciacdo da prova consagrado no artigo 607.°, n.° 5 do Cdodigo

de Processo Civil.

4. Do Direito

O DL 84/2021 reveste-se da natureza de diploma especial aplicavel aos contratos de
compra e venda celebrados entre profissionais e consumidores e regula os direitos
destes em caso de falta de conformidade dos bens, bem como, de forma expressa, o

regime aplicavel a compra e venda de bens imoveis (artigos 22.° a 25.°).

Nos termos do artigo 22.° do DL 84/2021, relativamente aos bens imdveis, considera-se
que o bem nao esta conforme se ndo se adequar ao contrato ou ndo tiver as qualidades e

funcionalidades que normalmente se esperam de bens daquele tipo.

Aquele diploma impde ao profissional a responsabilidade pela falta de conformidade
que se manifeste no prazo de trés anos apos a entrega do bem imovel, salvo estipulacao

em contrario em prejuizo do consumidor.

Na esfera do direito civil geral, encontra-se o regime da venda de coisa defeituosa no
Codigo Civil, designadamente nos artigos 913.°a 916.° e nos artigos 798.°, 799.° e 342.°,
entre outros. De acordo com o artigo 799.°, n.° 1, do Codigo Civil, presume-se a culpa
do vendedor se a coisa entregue padecer de defeito, cabendo-lhe entdo provar que nao
agiu com culpa. Também nos termos do artigo 342.°, n.° 1, do Codigo Civil, incumbe ao
adquirente apresentar a prova dos factos constitutivos do seu direito — nomeadamente, a

entrega da coisa defeituosa.

No caso sob apreciacdo, a Reclamante alega que adquiriu o imovel mediado pela
Reclamada, sendo que apos a entrega e mudanca de posse verificou a nao
funcionalidade da piscina e do jacuzzi, bem como a inexisténcia de teto na casa de

banho exterior, circunstancias que configuram aquilo que o DL 84/2021 qualifica como
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falta de conformidade de bens imoveis (artigo 22.°) e que no regime do Codigo Civil

consubstanciam vicios ou defeitos da coisa vendida, em concreto a desconformidade da
coisa com o fim a que se destina ou com as qualidades normalmente inerentes a sua

categoria.

Com forca legal, o profissional (a Reclamada) encontra-se obrigado, nos termos do DL
84/2021, artigo 23.°, a assegurar a conformidade dos bens imdveis e a reparar ou

substituir, sem encargos para o consumidor, a falta de conformidade.

O artigo 24.° desse diploma consagra os direitos do consumidor: na hipotese de falta de
conformidade, o consumidor tem direito a reparagdo ou substituigdo, a reducdo do preco

ou a resolucao do contrato, sendo o seu exercicio desde logo legitimo.

Em paralelo, o Codigo Civil, no artigo 914.°, faculta ao adquirente da coisa defeituosa o
direito de exigir a reparacao ou a substitui¢ao da coisa, para além de, se for caso disso, a

reducgdo do prego ou a resolucao do contrato.

Além disso, o DL 84/2021, articulo 13.°, estabelece uma presun¢iao de que a falta de
conformidade que se manifesta no prazo de dois anos apds a entrega ja existia a data da

entrega, salvo prova em contrario.

No caso concreto, considerando que a Reclamante verificou o defeito pouco tempo apos
a mudanca e regresso da viagem, presume-se que a desconformidade ja existia a data de

entrega, salvo forte prova em contrario por parte da Reclamada.

Conjugando estes dois regimes — o especial do DL 84/2021 e o geral do Cddigo Civil
— conclui-se que a Reclamante esta juridicamente amparada para pretender: a) a
reparagdo gratuita da piscina, jacuzzi e do teto da casa de banho exterior ou,
alternativamente, a substituicdo ou resolucdo contratual; b) a reducdo do preco, se a
reparagao ou substituicdo ndo for possivel ou for excessivamente onerosa para a

Reclamada.

A responsabilidade da Reclamada (como mediadora/profissional) decorre tanto do
regime especial quanto da obrigacao geral de responsabilidade prevista no Codigo Civil

(arts. 798.° e segs.), considerando que entregou o bem com falta de conformidade. A
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presuncdo de culpa do vendedor, nos termos do artigo 799.° do Cdodigo Civil, aplica-se

no que couber.

Por fim, embora ndo seja estritamente necessario para invocar o regime do DL 84/2021
(desde que se trate de relacao profissional-consumidor), € igualmente possivel recorrer
ao regime do Codigo Civil para efeitos de indemnizacgdo por danos patrimoniais ou nao

patrimoniais resultantes da ndo conformidade — sendo tal regime residual.

Em conclusao, existe fundamento juridico consistente para que a Reclamante exija da
Reclamada a reparacdo ou substituicdo dos elementos defeituosos (piscina, jacuzzi e
teto da casa de banho exterior) ou outro remédio conforme a lei (redu¢do do preco ou
resolu¢do contratual), com base no DL 84/2021 (arts. 22.°-24.°, 13.°) bem como no
Codigo Civil (arts. 342.°, 798.°, 799.°, 913.°-914.°).

5. Decisao

Face a matéria de facto provada e a fundamentacdo juridica exposta, conclui o Tribunal
Arbitral que se verifica falta de conformidade do imovel adquirido pela Reclamante, nos
termos dos artigos 22.° e 23.° do Decreto-Lei n.° 84/2021, de 18 de outubro, uma vez
que a piscina, o jacuzzi e o teto da casa de banho exterior ndo se encontram em
condicdes de funcionamento nem correspondem as caracteristicas que um comprador

razoavel poderia esperar de um bem daquela natureza.

Tendo a desconformidade sido detetada num curto espago de tempo apos a entrega do
imovel, presume-se, ao abrigo do artigo 13.° do mesmo diploma, que tal falta de

conformidade ja existia a data da entrega, n3o tendo a Reclamada ilidido essa presuncao.

Nos termos dos artigos 24.° e 25.° do Decreto-Le1 84/2021 e dos artigos 913.° e 914.° do
Codigo Civil, a Reclamante tem direito a repara¢ao gratuita das anomalias detetadas ou,
caso tal se revele impossivel ou desproporcionado, a reducao do prego ou a resolucao do

contrato.

Assim, o Tribunal decide:

1. Julgar procedente a reclamaciao apresentada pela Reclamante;
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2. Condenar a Reclamada a assegurar, por sua conta, a reparacao integral da
piscina, do jacuzzi, da parte elétrica da parte de tras do imdvel e do teto da casa de

banho exterior, de modo a garantir a conformidade do imovel com o contrato.
3. Condenar a Reclamada no pagamento das taxas de arbitragem.
Notifique-se.

Porto 25.10.25

A Juiz-Arbitro
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