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Processo n° 2524 / 2021
TOPICOS
Servico: Servigos de manutencéo e melhoria da habitacao

Tipo de problema: Defeituoso, causou prejuizo

Direito aplicavel: Decreto-Lei n.° 67/2003, de 8 de abril; artigo 800° do Cdédigo
Civil

Pedido do Consumidor: Reparacdo, no ambito da garantia, dos danos
provocados no interior do imével

SENTENGA N° 171 /2022

1. PARTES

Versam o0s presentes autos sobre a resolugao de litigio arbitral em que sao

Reclamante: ----- , com identificagao nos autos;
e
Reclamada: ------- ., com identificacdo nos autos também.

2. OBJETO DO LITIGIO

Alega a Reclamante, em sintese, que adquiriu um imovel a Reclamada. Que,
apos a compra, surgiram problemas na cobertura da fragdo e que a Reclamada,
interpelada para os reparar, ndo o fez. Pede, a final, a condenagdo da
Reclamada no valor da reparagéo dos danos, de € 2.700,00 (cf. reclamacgao a
fls. 1 e ss.). Posteriormente, em audiéncia de discussao e julgamento, veio a
Reclamada baixar o valor do pedido para € 1.969,00 correspondente a um tergo
do valor da reparagao da cobertura da fragao e dos danos no seu interior.

Por sua vez, a Reclamada veio apresentar contestagao nos termos da qual,
alegou, em suma, que € uma empresa de investimento imobiliario que se limitou
a proceder a pequenas alteragdes na fracdo vendida, que nunca reparou a
cobertura em questao, motivo pelo qual ndo podia ser responsavel pela mesma.
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Mais alegou que qualquer problema da estanquicidade do prédio seria do
condominio e, por fim, a caducidade do direito de agdo da Reclamante. Conclui,
a final, pela improcedéncia da agdao e pela absolvigdo da Reclamada (cf.
contestacado a 103 e ss.).

3. FUNDAMENTAGAO

3.1. DE FACTO

3.1.1. Factos Provados

Da discussao da causa, resultaram provados os seguintes factos:

1. A 25 de junho de 2020, a Reclamante adquiriu @ Reclamada fragao sita
na Avenida ------ (cf. documento junto a fls. 10 a 13);

2. A Reclamante adquiriu a fracdo a Reclamada para habitagdo proépria e
permanente (cf. doc. a fls. 7);

3. A Reclamada é uma empresa de investimento imobiliario (provado por
reconhecimento na contestacgéao);

4. A fragdo em questéo € o ultimo piso de um prédio com dois andares (cf.
declaragdes da Reclamante e das testemunhas ----- )

5. O negécio em causa foi sempre mediado por empresa terceira, de
mediacao, contratada pela Reclamada (cf. declaragdes da Reclamante e
da testemunha ----);

6. Na primeira visita a fragdo, o mediador da Reclamante foi questionado
sobre o estado da cobertura da fragao (cf. declaragdes da Reclamante e
da testemunha ----);

7. Por essa ocasiao, o mediador da Reclamada informou a Reclamante que
a cobertura do prédio, por cima da fracdo, ndo estava em condig¢oes,
tendo a Reclamada, por sua iniciativa, e apesar estar em causa uma parte
comum do prédio, tomado a iniciativa de reparar a mencionada cobertura,
de modo a evitar problemas na fragdo a vender (cf. declaragdes da
Reclamante e da testemunha ----);

8. A reparagao da cobertura por cima da fragcdo da Reclamante foi decisiva
para vontade de esta contratar nas condi¢gdes em que celebrou o negdcio
(cf. declaragbes da Reclamante);
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9. Em margo de 2021, surgiram problemas na fragdo adquirida pela
Reclamante a Reclamada, ao nivel da cobertura que também causaram
problemas ao nivel do interior da fragcéo (cf. imagens afls. 17a 29 e ss. e
declaragdes da Reclamante);

10.A Reclamada, interpelada para tal, nunca reparou a cobertura da fragao
vendida a Reclamante ou os danos ocorridos no seu interior (cf.
declaragbes da Reclamante);

11.A 26 de abril de 2021, a reparag¢ao dos problemas no interior da fragao da
Reclamante e na respetiva cobertura foi orcamentado em € 2.680,00,
acrescido de IVA (cf. orgamento junto a fls. 31);

12.0 condominio do prédio onde esta a fragdo da Reclamante mandou
reparar a cobertura do mesmo (cf. declaragdes da Reclamante);

13.Em 22 de novembro de 2021, a Reclamante recebeu um aviso de débito
no qual consta o valor de € 1.366,83 por quotizagdo extraordinaria — ata
n.o 3 de 15 de novembro de 2021, ponto 6.3. — relativa a 1/3 do valor da
reparagao da cobertura do prédio (cf. aviso de pagamento junto em
audiéncia de discussao e julgamento e declaragdées da Reclamante);

14.0 prédio onde se inclui a fragao vendida pela Reclamante a Reclamada é
constituido por trés fragdes (cf. declara¢gdées da Reclamante e depoimento
da testemunha ----);

15.A 26 de maio de 2021, a ------- apresentou um orgamento de reparagdes
de danos nas diferentes paredes no interior da fragdo da Reclamada
(cozinha, dois quartos e sala), num total de € 1.425,00, acrescido de IVA
(cf. orcamento junto em audiéncia de discussao e julgamento).

3.1.2. Motivagao

A convicgao do Tribunal quanto a matéria de facto provada e nao provada
assentou no conjunto da prova produzida nos autos, analisada, conjugada e
criticamente, a luz das regras de experiéncia e de acordo com juizos de
normalidade, segundo as regras da reparticdo do 6nus da prova.

Tal prova consistiu, antes de mais, nos documentos juntos aos autos, tendo
assumido especial relevancia os documentos especificamente mencionados a
proposito de cada um dos factos dados como provados.
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Foram ainda tomadas em consideragao as declaragdes de parte da Reclamante
gue, no essencial, esclareceu o Tribunal que adquiriu 0 mencionado imoével para
habitacao préopria e que, pouco tempo depois, com as primeiras chuvas,
comecgaram a surgir problemas no seu interior, provenientes de problemas ao
nivel da impermeabilizagdo da cobertura da fragdo, conforme técnicos que
mandou deslocar ao local. Que interpelou a Reclamada para proceder a sua
venda, nao o tendo feito. Ainda com relevo quanto a matéria de facto, esclareceu
a Reclamante que quando foi ver a casa pela primeira vez, e sabendo que a era
ultima fragcado do prédio, a agencia imobiliaria foi expressamente questionada
acerca do estado da cobertura, tendo a mesma assegurado a Reclamante de
que estava deteriorada, mas que a Reclamada, por sua iniciativa, tinha
procedido a sua reparagao. Que, perante tal informagao, ficou descansada, nao
mais abordando a questao.

Foi ainda ouvido em Tribunal ----- , testemunha e pai da Reclamante, que
acompanhou e presenciou todo o processo de aquisicdo da fracdo pela
Reclamante. Esta testemunha confirmou que questionou diretamente o agente
imobiliario acerca do estado da cobertura da fragdo (também cobertura do
prédio), tendo a mesma assegurado de que estava deteriorada, mas que a
Reclamada, por sua iniciativa, tinha procedido a sua reparagao e que agora nao
tinha qualquer problema. Que, perante tal resposta e sendo a imobiliaria da
Reclamada nao mais abordou a questao.

Da parte da Reclamada foi ouvido ---, trabalhador na construgao civil, que a
Reclamada pontualmente contrata para remodelar iméveis. Esta testemunha
esclareceu desconhecer aquilo que foi acordado pelas Partes e que nunca viu
ou contactou a Reclamante, nem a imobiliaria contratada pela Reclamada. Que
se limitou a efetuar as intervengbes que Ihe foram solicitadas na fragéo
posteriormente vendida a Reclamante, nunca lhe tendo sido solicitado qualquer
intervengao ao nivel da cobertura da fragéo (prédio).

Termos em que respondeu o Tribunal a matéria de facto do modo acima
fundamentado.
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3.2. DE DIREITO

*

O Tribunal € competente.

As Partes tém personalidade e capacidade judiciarias e sao legitimas.
N&o ha nulidades, excegdes ou questdes previas de que cumpra oficiosamente
conhecer.

Importa, antes de mais, qualificar a relagao juridica em apreco.

*

A Reclamante adquiriu um imoével para uso nao profissional a sociedade
comercial que € um empresa de investimento imobiliario (cf. factos provados

n.oS 1 a 3). Estamos, pois, perante uma compra e venda de bens de consumo,
abrangida pelo regime de venda de bens de consumo, constante do Decreto-Lei
n.o 67/2003, de 8 de maio, na redagao atual. Nao €, pois, de aplicar o regime
previsto no Codigo Civil, designadamente no que diz respeito ao prazo para o
exercicio dos direito de acao da Reclamante.

De acordo com o disposto no n.o 1 do artigo 2.0 do DL n.o 67/2003, o vendedor
tem o dever de entregar ao consumidor bens que estejam conformes com o
contrato de compra e venda, estabelecendo o0 seu n.o 2 uma presuncao de que
0s bens ndo sao conformes com o contrato se se verificar algum dos factos
descritos nas alineas a) a d). Designadamente se nao foram conformes com a
descricao que deles é feita pelo vendedor [cf. alinea a)].

Voltando ao caso dos autos, esta provado que a Reclamante comprou um imoével
para habitagdo que, menos de um ano depois da sua aquisigao,
revelou problemas ao nivel da cobertura que, por sua vez, provocaram
infiltracbes no seu interior. Adicionalmente esta provado que, previamente a
deciséo de contratar, 0 mediador da Reclamada, informou a Reclamante que a
cobertura do prédio, por cima da fragdo, ndo estava em condigdes, tendo a
Reclamada reparado a mencionada cobertura, de modo a evitar problemas na
fracdo a vender. Isto €, que foi assegurado a Reclamante, por auxiliar contratado
pela Reclamada, que a cobertura da fragédo (do prédio também) estava reparada
e sem problemas, o que ndo se veio a confirmar. Nestes termos, atento o
disposto no artigo 800.0 do Cadigo Civil, ndo pode deixar de se considerar que
estamos perante uma conformidade que foi assegurada pelo vendedor. Por fim,
ficou ainda provado que a cobertura por cima da fragdo da Reclamante (do
prédio) ndo estava reparada, sé tendo sido mandada reparar pelo condominio,
tendo cabido a Reclamante o pagamento de € 1.366,83.

Rua dos Douradores, 112, 22 e 32 - 1100-207 Lisboa - Tel: 21 880 70 30
E.Mail: juridico@centroarbitragemlisboa.pt



o\
4 CENTRO de (e® RAL

' ARBITRAGEM de

CENTROS
‘ CONFLITOS de DE ARBITRAGEM
pmucen | CONSUMO de

D€ (onsUMO |_ | SBOA

Em face do exposto, considera-se que o bem adquirido pela Reclamante nao
estava em conformidade com o contrato de compra e venda, designadamente
por nao se verificar uma qualidade do bem vendido que Ihe foi assegurada.
Caberia a Reclamada, nestas circunstancias, elidir a presuncédo de
desconformidade fazendo contraprova de que ndo assegurou a Reclamante a
conformidade da cobertura da fragao vendida. Contudo, nao o fez.

Importa conhecer da pretensao da Reclamante: a condenagéo da Reclamada no
pagamento do valor da reposi¢ao da conformidade assegurada.

Nos termos do disposto no n.o 1 do artigo 4.0 do DL n.o 67/2003, de 8 de maio,
o consumidor tem direito, em caso de falta de conformidade do bem com o
contrato, a reposi¢ao da conformidade, através da reparagéo da coisa.

Tendo a Reclamada recusado, de forma definitiva, a proceder a tal reparagao,
tem a Reclamante o direito de pedir a condenagao daquela no pagamento do
respetivo valor. Que, no caso em analise, ficou demonstrado ser de € 1.969,00.

4. DECISAO

Pelo exposto, julga-se procedente a presente reclamacgao e, em consequéncia,
condena-se a Reclamada ----- no pagamento a Reclamante de € 1.969,00,
correspondente ao valor da reparagao dos problemas ao nivel da cobertura e do
interior da fragdo da Reclamante, por falta de conformidade com a descri¢éo que
foi feita da mesma.

Fixa-se a agdo o valor de € 1.969,00 (mil novecentos e sessenta e nove euros),
valor indicado pela Reclamante e que ndo mereceu a oposi¢ao da Reclamada.

Sem custas adicionais.
Notifique, com copia.
Lisboa, 2 de junho de 2022.
O Juiz Arbitro,

(Tiago Soares da Fonseca)
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