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NOTA PREVIA A 22 EDICAO

Em Agosto de 2000 foi publicada a 1. edigdo deste livro, que seproduzia
— com algumas alterages formais, virios aditamentos jurisprudenciais e a necessdria
actualizagio legislativa — o trabalho que foi apresentado como a nossa dissertagio no
dmbito do Curso de Mestrado em Ciéncias Juridico- Civilisticas na Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra.

Téndo esgotado no curto prazo de meio ano, ndo resistimos a introduzir-lhe
algumas alteragdes, mais para o manter actualizado do que para o modificar subs-
tancialmente.

Além de alguns aperfeicoamentos da exposigio escrita e de um maior uidado
na apresentagdo grifica, resultados normais do decurso do tempo, actualizdmos as
indicacdes de decisbes furisprudendais e de algumas obras doutrinais, quando objecto
de edigiio mais recente, e acrescentdmos referéneias a obras ou artigos que nos merece-
ram destaque. Optamos, também, por incluir dois {ndices remissivos (um quanto ds
matérias e outro quanto ds mais importantes disposigdes legais indicadas) e uma lista-
gem de todos os acdrddos citados. Esperamos assim contribuir para manter o interesse
prético deste livro e simultaneamente facilitar a sua consulta.

Coimbra, Setembro de 2001
SANDRA PASSINHAS
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propriedade horizontal previsto no Cédigo Civil
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da propriedade horizontal previsto no Cédigo Civil

DL n.° 269/94, de 25 de Outubro, que criou as Contas Pou-
panga-Condominio,
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DR — Didrio da Reptiblica
EDD - Eniclopedia del Diritto
GI ~ Giurisprudenza Italiana
GC — Giustizia Civile
KG — Kammergericht (Supremo Tribunal de Berlim-Oeste)
ND — Nuovo Diritto
Ley sobre Propiedad Horizontal — Lei espanhola de Propriedade Horizontal (Ley
49/1960, de 21 de_Julho, alterada pela Ley 2/1988, de 23 de
Fevereiro, pela Ley 3/1990, de 21 de Junho, ¢ pela Ley 8/1999,
de 6 de Abril)
RAU — Regime do Arrendamento Urbano (aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 321-B/90, de 15 de Qutubro)
RCDI — Revista Critica de Derecho Inmobiliario
RDC — Rivista di Diritto Civile
RDE — Revista de Direito e Economia
RDES — Revista de Direito ¢ Estudos Sociais
RDP — Revista de Derecho Privado
RGE — Revista Giwridica dell’Edilizia
RIDA — Revue Internationale des Droits de I’ Antiguité
Riv. Not. — Rivista del Notariato
RLJ — Revista de Legislagao e de Jurisprudéncia
RJUE — Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagiio (Decreto-Let
n.° 555/99, de 16 de Dezembro, alterado pelo Decreto-Lei
n.© 177/2001, de 4 de Junho)
ROA — Revista da Ordem dos Advogados
RTDPC — Revista Trimestrale di Diritto e Procedura Civile
SDHI -~ Studia et Documenta Historiae et Turis
Temi Nap. — 'Témi Napoletana
WEG — Wohnungseigentumsgesetz (Lei alemd da Propriedade Horizon-
tal, de 15 de Margo de 1951, com ditima alteragio em 5 de
Qutubro de 1994)

NOTA INTRODUTORIA

O estudo da propriedade horizontal nio & uma escolha, & uma
sugestio irrecusivel. A actualidade juridica do tema e a importincia deste
direito para a vida actual, para o homem comum — que vive, e continuard
a viver, na cidade, colocam o jurista (Hominum causa omne jus constitutum
(D. 1, 5, 2)) perante a necessidade de um estudo que venha tentar descobrir
todas as potencialidades do condominio. Acresce a curiosidade resultante da
reforma que o instituto softeu em 1994 — que veio realgar o elemento
pessoal e social do condominio (o conjunto dos condéminos) em desfavor
do elemento real: o poder sobre a frac¢io auténoma.

Partiremos, neste nosso estudo, da relagio entre o direito de proprie-
dade e a compropriedade. Descobriremos um interesse colectivo, sobre as
partes comuns, que &, ainda, um interesse referido aos condominos, mas
que se distingue da soma dos seus interesses individuais. Este interesse pres-
supde um esquema organizatorio semelhante ao utilizado para as pessoas
colectivas. Da conjungio destes dois elementos, encontraremos fundamento
para a aplicagio do regime das associagSes sem personalidade juridica, no
que nio for incompativel, i propriedade horizontal. Em separado, cada um
deles terd consequéncias autdnornas. O esquema organizatdrio permite-nos
considerar a assembleia de condéminos e o administrador verdadeiros 6rgaos
do condominio. Do interesse colectivo resultario consequéncias praticas
em aspectos pontuais do regime da propriedade horizontal (por exemplo,
o impedimento de voto do condémino em caso de conflito de interesses
com o condominia),

Por dltimo, umas breves palavras sobre o método. O nosso ponto de
partida é o regime legal da propriedade horizontal. Dele tentaremos retirar
as coordenadas principais a nivel juridico-axiolégico, para voltarmos 4 ana-
lise de alguns aspectos particulares do regime legal e, nesta simbiose, encon-
trarmos a melhor solugio para os problemas que se colocam na vida pritica.



1. Salvo indicagio em contririo, as normas citadas pertencem ao
Cédigo Civil.

2. Quanto is referéncias bibliogrificas, a indicagio do titulo com-
pleto da obra 56 consta da primeira citagio, nas demais € feita uma
mera remissao.

3. Salvo indica¢io em contririo, todas as decisdes italianas referidas
sio citadas por CALOGERO VINCI/MARIO GAGLIARDI, Codice
Commentate della Comunione € del Condominio, 2* edigio, Cedam,
Milao, 1990.




PARTE 1
Introducao




CAP{TULO 1
O direito de propriedade horizontal

O direito de propriedade horizontal, e todo o seu regime, caracteriza-
-se ¢ distingue-se pelo seu objecto. A primeira grande questio gue se
coloca no seu estudo, e que verdadeiramente lhe confere especificidade,
¢ a ligagio incindivel entre a propriedade sobre uma fraccio autdnoma
dum edificio e a comunhio sobre as restantes partes. Como se diz no artigo
1420.°, “cada condbémino é proprietirio exclusivol da fracgio que lhe
pertence e comproprietirio? das partes comuns do edificio”. Esta relacio
entre propriedade exclusiva e comunhdo surge-nos, na economia deste
direito, como o elemento estruturante da compreensio de todo o instituto
e determinante para a defini¢io do seu regime.

A compreensio do didlogo entre o prdprio e 0 comum pressupoe uma
andlise, de certo modo desenvolvida, do que sio partes proprias € partes
comuns no edificio. Da consideragio do bem como préprio ou comum
dependem aspectos importantes do seu regime, como a titularidade da sua
administragio e a responsabilidade pelas despesas necessirias 4 conservagao
e & fruigio da coisa.

1 Apesar da letra da lei, € 6bvio que uma frac¢io auténoma pode pertencer a virios
titulares em regime de compropriedade; neste caso, aplica-se o respectivo regime legal.

2 QRLANDO DE CARVALHO, Dircito das Coisas (cont.), Céntelha, Coimbra, 1977,
pég. 41, considera que a propriedade horizontal é um misto de propriedade singular e de
propriedade em comunhio — e ndo de compropriedade, como, na sua terminologia im-
precisa, diz a letra da lei. O artigo 1423.° estabelece que os conddminos nio gozam do
direito de pedir a divisio das partes comuns; o, sendo o direito de exigir a divisio das
coisas comuns principio constitucional da compropriedade {cfr. artigo 1412.%), o que existe
na propriedade horizontal, ao lado da propriedade plena, & um direito de uma comunhio.
Também Rul ViEIRA MILLER, em A propriedade horizontal no Cédige Civil, Almedina,
Coimbra, 1998, pig. 151, nota que, em bom rigor, nio se pode falar de compropriedade
relativamente aos bens comuns na propriedade horizontal, visto que o seu regime juridico
difere substancialmente do daguele instituto.
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Comecaremos, de modo nio descomprometido, pelas partes proprias,
o que leva ji implicita uma pré-valoragio, que é também uma supervalo-
ra¢io, do direito de propriedade sobre a comunhio.

Analisaremos, depois, as partes comuns, de forma pormenorizada,
como o exigem a complexidade das situa¢des concretas e a importincia de
uma aplicagio pritica esclarecida do seu regime.

Terminaremos com a relagio entre as partes proprias e as partes co-
muns, para daf retirarmos concluses que, como ji referimos, nos servirio
de linha orientadora para o restante trabalho.

1. As partes proprias

A propriedade horizontal representa uma derrogagio ao principio
superficies solo cedit, pois, em face do regime geral do direito de proprie-
dade sobre iméveis, qualquer edificio?® incorporado no solo s6 pode ser

3 O conceito “edificio” terd importincia nuclear no nosso trabalho, nomeadamente
a propdsito da aplicagio de duas normas: o artigo 1430.°, que determina que 2 adminis-
tragdo das partes comuns do edifiio compete 4 assembleia dos condéminos ¢ 2 um admi-
nistrador, e o artigo 1438.°-A, que penmite a aplicagio do regime da administragio das
partes comuns a conjuntos de edifiios funcionalmente ligados entre si. Para PIRES DE
LimMA/ANTUNES VARELA, Cédige Civil Anotade, vol. I (com a colaboragio de HENRIQUE
MESGUITA), 4.* ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1987, anot. ao artigo 204.°, pig. 195, 3,
“edificio incorporado & aquele que se encontra ligado ou unido a0 solo, fixado nele com
caricter de permanéncia, por alicerces, colunas, estacas ou qualquer outro meio. A lei nio
diz o que deve entender-se por edificio, tratando-se de uma nogie fundamentalmente pré-
-juridica, Edificio ¢ uma construgio que pode servir para fins diversos (habitagio, activi-
dades comerciais ou industriais, arrecadagio de produtos, etc.), constituida necessariamente
por paredes que delimitam o solo e o espago por todos os lados, por uma cobertura superior
(teihado ou terrago), normalmente por paredes divisérias interiores e podendo ter um ou
virios pisos. Nem sempre, porém, a toda a construgio com estes requisitos corresponde,
jurdicamente, um prédio urbano. Se a uma casz principal estio anexas construgdes de
caricter secundirio (casa do porteiro, garagem, dependéncia para arrecadagbes, galinheiro,
etc)), deve entender-se que estamos perante um tnico prédio urbano, nio obstante a
pluralidade de construgdes que o integram”. Na pritica, porém, podem deparar-se situagdes
em que se toma dificil concluir se determinado conjunto imobilifrio constitui um dnico
edificio {e, portanto, um fnico prédio urbano) ou virios. “Deve entender-se que se estd
perante uma unidade predial ou, inversamente, perante uma pluralidade, conforme o
conjunto em causa apresente ou nio wnidade estrutural — unidade esta que se hi-de aferir
através dos seus elementos essenciais, designadamente através das paredes mestras, dos pilares
¢ vigas de sustentagio, da cobertura, das instalagdes de dgua, de electricidade, etc.”. Em
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objecto de um Gnico direito de dominio — direito que abrangeri toda
a construcio, o solo em que esta assente e os terrenos que lhe sirvam de
logradouro (cfr. artigo 204.°, n.° 2). Juridicamente, a fracgio autbnoma
& uma coisa?, embora, materialmente, faga parte de outra coisa maior
(o edificio).

conformidade com o critério legal, nio devem considerar-se prédios rilsticos os logradouros
dos prédios urbanos, como os jardins, pitios ou quintais. Também nio cabem no conceito
legal de prédio urbano as construgdes que, tendo embora autonormia econdmica, nio cons-
tituem wm edificio no sentido indicado. Por exemplo, uma piscina. Para MENEZES COR-
DEIRO, Direitos Reais, Lex, 1993 (reprint), pig. 197, prédio &€ uma porgio delimitada de solo,
com as construgdes que eventualmente sobre cle existam. Segundo RODRIGUES PARDAL/
/Dias Da FONSECA, Da propriedade horizontal no Cédige Civil ¢ legislagio complementar,
5. edigio, Coimbra Editora, Coimbra, 1988, pig. 47, por edificio entende-se apenas a
construgio que limita o solo por todos os lados, incluindo o espago aéreo. Tem de estar
ligade, unide ou fixado ao solo, directa ou indirectamente, por alicerces ou por colunas.
Assim, nio sio edificios: os muros, as cercas, as colunas, as estituas, as pontes, os pelou-
rinhos, os pogos, os agudes, os reservatorios, os aquedutos, etc..

4 O artigo 202.° define como coisa tudo o que pode ser objecto de relagdes juridicas.
Esta definigio nio tem deixado de softer criticas por parte da doutrina. Para ORLANDO DE
CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil {Sumirios desenvolvidos), Centelha, Coimbra,
1981, pags. 116 e ss., o objecto da relagio juridica & necessariamente um bem (bem ¢ tudo
o que & apto a satisfazer necessidades) econdmico (bem escasso), porque s6 um bem assim
suscita conflitos de interesses, s bens podem ser nio coisificiveis (pessoas, prestagdes
e situagBes econdmicas nio autdnomas) ou coisificiveis (coisas, direitos coisificados). Coisa
& todo o bem do mundo externo, sensivel ou insensivel, com z suficiente individualidade
e economicidade para ter o estatuto permanente de objecto de direitos. Nas palavras de PiRES
DE LiMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. I, anot. ao artigo 202.°, pig. 193, 3, “o conceito
juridico de coisa nio se confunde com o conceito filoséfico, nem com o conceito fisico ou
naturalistico. Um andar ou apartamento, por exemplo, nio € uma coisa neste altimo sen-
tido, e todavia, pode s&-lo em sede juridica, conforme decorre do instituto da propriedade
horizontal”. Embora a lei nio o diga expressamente, devemn considerar-se também coisas
imébveis as fracgBes auténomas de um prédio urbano, quando Sbiecto de propriedade
horizontal {Cfr. HENRIQUE MESQUITA, “A propriedade horizontal no Cédigo Civil Por-
tugués”, in RDES, ano XXII, n.° 1-4 (1976), pags. 113 e 114). Em sentido diferente, que
nio aceitamos, OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, 5.* ed., Coimbra Editora, Coim-
bra, 1993, pags. 463 e 637, considera que o objecto da propriedade horizontal “¢ parte de
uma coisa auténoma, pois auténomo £ o prédio e nio o andar”. A propriedade horizontal
& um direito a uma parte da coisa; cada andar forma autonomamente um objecto de
direitos, impondo-se pois o reconhecimento da existéncia de direitos a partes da coisa.
Seguem-no Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral do Direito Civil, vol. 1, 2.* ed., Lex,
Lishoa, 1995, pag. 556 e ARMINDO RIUBEIRC MENDES, “A propriedade horizontal no
Cédigo Civil de 1966”7, ROA, 1970, ano 30, pig. 64.
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A fracgio autdnoma identifica-se com a parte propria, ou seja, com
a parte do edificio objecto de propriedade exclusiva®. Definimos a fracg¢io

»

auténoma como um todo unitirio, que & mais do que o lugar destinado
a habitagio ou a outro fim. Uma frac¢io auténoma pode ser composta, por
exemplo, pot “um apartamento com garagem ¢ arrecadagio”.

1.1. Reguisitos da fracgido auténoma

Nos termos do artigo 1415.°, as fracgdes autdnomas sé podem ser
objecto de propriedade horizontal se constituirem unidades independentes,
forem distintas e isoladas® entre si, e com saida prépria para uma parte
comum do prédio ou para a via piblica’. A par destes requisitos as fracgdes
autdnomas tém de satisfazer uma série de exigéncias de direito piblico,
maxime as impostas pelo RGEU.

5 V. o acdrdio da Relagio de Evora, de 14 de Margo de 1996, in CJ, 11, pigs. 275
e 55: “Constando do titulo aquisitivo de uma fracgio auténoma de prédio constituido em
propriedade horizontal que esta & constituida por um apartamento sito em determinado
andar ¢ por um lugar de estacionamento sito no rés-do-chio, este estacionamento faz parte
da fracgio referida”.

6 “Sendo exigido o fsolamento das fracgGes, ndo pode considerar-se conforme i lei
a pritica que consiste em delimitar as garagens, guando o titulo lhes atribua natureza
privativa — considerando-as fracgBes auténomas de per si ou elementos de outras fracgdes —,
através de linhas marcadas no pavimento {e nio através de paredes). Tal processo apenas serd
admissivel quando a parte do imével afectada a garagens seja comum e as linhas de de-
marcagio se destinemn tio somente a disciplinar o poder de uso que a todos os condéminos
compete, assinalando o espago reservado a cada um”. Assim, PIRES DE LiMA/ANTUNES
VARELA, ob. cit., vol. III, 1987 (2.* edigio, revista e actualizada), anot. ao artdgo 1415.°2,
pag. 400, 4.

7 Nos termos do artigo 59.%, n.° 1 e 2, do CN, os instrumentos de constituigio
da propriedade horizontal s6 podem ser lavrados se for junto documento, passado pela
Cimara Municipal, comprovativo de que as fracgBes auténomas satisfazem os requisitos
legais. Tratando-se de prédio construido para venda em fracgdes autbénomas, tal do-
cumento pode ser substituido pela exibi¢do do respectivo projecto de construgio ¢, sendo
caso disso, dos posteriores projectos de alteragio aprovados pela cimara municipal.
O artigo 49.° do RJUE dispde que nio podem ser celebradas escrituras piblicas de pri-
meira transmissio de iméveis construides nos lotes ou de fracgdes auténomas desses imé-
veis sem que seja exibida, perante o notirio, certidio emitida pela cimara municipal,
comprovativa da recepgio proviséria das obras de urbanizacic ou certidio, também
emitida pela cimara municipal, comprovativa de que a caugdo destinada a garantir a boa
e regular execugdo das obras de urbanizagio é suficiente.
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A falta de requisitos legalmente exigidos® importa a nulidade® do
titulo constitutivo da propriedade horizontal e a sujei¢io do prédio ao
regime da compropriedade!?, pela atribui¢io a cada consorte da quota que
The tiver sido fixada no titulo constitutivo ou, na falta de fixagio, da quota
correspondente ao valor relativo da sua fracgio (artigo 1416.°, n.® /1.
O negocio juridico é nulo por vicio do objecto — legalmente impossivel

8 Para Luis CARVALHO FERNANDES, A conversio dos negdios jurfdicos civis, Quid iuris,
Lishoa, 1993, pig. 611, com a expressio “requisitos legalmente exigidos” o legislador pre-
tenden abranger os requisitos “civis” enumnerados no artigo 1415.° € os requisitos “admi-
mistrativos”, nomeadamente os definidos no RGEU, “que sio ditados por razdes da mais
diversa ordem, cuja observincia condiciona, nio sé a construgio de edificios, em si mesma,
mas também a sua utilizacio. No dominio da propriedade horizontal ganham, em especial,
particular relevincia as questdes ligadas 3 destinagiio das virias fracgdes e também as relativas
3 delimitagio das partes do prédio que constituem fracces auténomas e partes comuns™.
A Relagio do Porto, no seu acordio de 30 de Qutubro de 1986, in CJ, IV, pags. 2453 e s5,
decidiu que "no caso de a constituigio da propriedade horizontal resultar de sentenga
proferida em acgio de divisio de coisa comum ou em processo de inventirio, cu de usu-
capiio que uma sentenga reconhega, cabe ao tribunal verificar se as fracgdes obedecern aos
requisitos exigidos pelos artigos 1414.° ¢ ss. e nio 3 autoridade administrativa”. O juiz nio
tem um papel passivo, como o notirio, perante quemn ndo se desenvolve qualquer processo
que lhe permita verificar os apontados requisitos legais, sendo que a verificagio compete
3 Chmara Municipal. Mas o processo judicial permite ao juiz essa averiguagio. Nio se trata
de uma mera homologagio da decisio da autarquia, mas de uma verdadeira constituigio da
propriedade horizontal por sentenga.

9 O acbrdio da Relagio de Lisboa, de 13 de Fevereiro se 1981, in CJ, VI, pags. 227
e ss., decidiu que “estando em vigor e tendo caricter imperativo as disposi¢Ses do RGEU
e as correspondentes normas municipais de Lishoa, segundo as quais os edificios 2 construir
em arruamentos com largura superior ou igual a 23 metros, ou sejfa, edificios com, pelo
menos, 8 pisos, devem dispor de parque de estacionamento de automdveis para 0s utentes
respectivos, & nula a escritura de constituigio da propriedade horizontal na parte em que
afectou a garagem de um edificio nessas condigSes ao uso exclusivo do proprietirio de um
dos andares”. .

10 Sobre esta sujeigio, & os virios problemas que af se colocam, imprescindivel ver
Lufs CARVALHO FERNMANDES, A Conversdo, pigs. 610 e ss..

1 Segundo Lufs CARVALHO FERNANDES, A Conversdo, pig. 615, se o dono do pré-
dio celebrou contratos-promessa de compra e venda de fracgdes autdnomas, antes ou depois
de constituir a propriedade horizontal em relagio a um prédio sem os requisitos legais,
“a celebragiio desses contratos torna eficaz o negdcio constitutive da propriedade horizontal
¢, portanto, opera & conversio prevista no artigo 1416.°. O que, no caso, tem como resul-
tado que esses negdcios valem como contratos-promessa de compra € vendz da quota cor-
respondente i “pretensa” fracgio, Nio hi, também, obsticulo a que, com esse valor, se
admita a execugio especifica dos referidos contratos”.
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(cfr. artigo 280.°) — e nio pode produzir os seus efeitos normais: a constitui-
¢io da propriedade horizontal. O que nio significa que nio produza efeitos
juridicos. Por conversio legall2, o acto vale como constitutivo de um direito
de compropriedade, sem dependéncia dos requisitos exigidos pelo artigo
293.°. A conversio s6 tem lugar, note-se, quando o vicio que atinge o
negécio juridico diz respeito ao objecto, e ndo quando haja qualquer outra
deficiéncia no titulo constitutivo, como, por exemplo, um vicio formal 13,

12 Como ensina Luis CARVALHO FERNANDES, A Conversdo, pigs. 648 e ss., a nota

particular da conversio legal, que a demarca da conversio comum, prende-se com o facto
de aguela nio depender de uma vontade conjectural favorivel. Na conversio legal,
“a eficicia sucedinea € estabelecida pela norma de forma aprioristica e abstracta, para uma
certa categoria negociael. Dai que nio se possa levar em conta mais do que o fim que
nomalmente determina os autores de um tal negécio a celebra-lo. Mas, ainda assim, a eficicia
sucedinea & dominada por critérios legais e tem de se ajustar i razio de ser da norma injuntiva
cuja violagio estd na origem da nulidade do negbcio. (...) A conversio legal de um negbcio
juridico nulo permite que este produza cerfos efeitos que sem ela ndo se desencadeariam., Neste
sentido, a conversio confina as consequéncias da viola¢gio de uma nomma imperativa a uma
area mais limitada que a determinada pela sua propria injuncio. {...) Quer dizer: a injun¢io
que impbe a verificagio de certas caracteristicas no edificio, para que possa ficar sujeito ao
regime do condominio horizontal, folera a produgio de efeitos que conformam uma situagio
juridica sucedinea da gue o negbcio faria nascer se produzisse os seus efeitos tipicos. Neste
sentido a conversio legal justifica-se como factor de moderagio da imperatividade de certas normas
Jurdizas. Como tal, é um meio especifico de aproveitamento do negécio invilido e, do
mesmo passo, uma aplicagio concreta do prncipio do faver negotii’. Dai que os efeitos
imputados ac negdcio invilido sejam efeitos legais e nio negociais. A conversio legal funda-
-s¢ “em razbes de ordem objectiva que levam o legislador a assegurar, a partir do negécio
celebrado, certas consequéncias juridicas gfins das que ele produziria de fosse vilido. A pon-
deragio dos efeitos tolerados & feita pelo legislador em fungio de uma valoragio objectiva dos
mesmos interesses gerais que estio na origem da injungio legal que o negécio convertido
violou. (...) 56 podem justificar a conversio legal ponderosas consideragdes de justca
imanentes na ordem juridica no seu conjunto. Esti fora de causa a justica negocial em concreto.
{...) Enguanto fundada em imposigdes da Justica global ¢ como manifestagio especifica do
principio do favoer negotii, que aponta no sentido da manutengio possivel da actuagio negocial
das partes, a conversio legal estd legitimada como instituto com regime préprio™.

13 Para Lufs CARVALHO FERNANDES, A Conversdo, pags. 609 e ss: “o acto passa a valer
como constitutive de outros efeitos juridicos: em vez de nascer um direito de condominio,
nasce um direito de compropriedade e esta eficicia & atribuida ao negécio sem dependéncia
dos requisitos do artigo 293.°, salvo pelo que respeita i exigéncia de forma legal. Na verdade,
nada havendo na lei que as dispense, nio pode deixar de se entender que a conversio so
se vetifica quando tenham sido observadas as formalidades legalmente exigidas para a cons-
ttuigio da compropriedade — a escriturz pilblica {(artigo 89.°, al. a}, do C, Not.)".
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1.2. As fracgbes autonomas no titulo constitutivo

Sob pena de nulidade do titulo constitutivo, as fracgdes autdnomas
serdo ai individualizadas através da especificagio das partes do edificio que
lhes correspondem.

Ser-lhes-4, também, fixado um valor!4, expresso em percentagem ou
permilagem, relativamente ao valor total do prédiol>.

Na falta de fixagdo de um valor a cada frac¢do autdbnoma, recorre-se
a um exame periciallé, que devera ter em conta o valor fixado no pedido
de licenciamento da obra.

14 Cfr. o artigo 59.° do CN. ANTONIC MAGRO BORGES DE ARAUIO, A propriedade
horizontal ¢ o notariado, Almedina, Coimbra, 1990, pig. 34, considera que os proprietirios,
na estimativa do conjunto, devem atender apenas is regras da proporcionalidade. Veja-se
PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. «f., vol. IlL, anot. ao artigo 1418.°, pig. 410, 4
“Quando o valor relativo das fracgdes autdnomas seja fixado por acordo dos condémines,
2 nenhuma regra oy limitagio tem de obedecer a avaliagio a fazer por eles: os condéminos
sio livres de atribuir a cada fracgio o valor que, segundo o seu arbitrio, considerem
razoavel”.

15 “Se uma parte comum, por exemplo, a casa da porteira, vier a adquirir a natureza
de fracgio auténoma, tem de lhe ser fixado o valor relativo e a percentagem ou permilagem
correspondente. Os valores e, consequentemente, as percentagens ou pemmilagens das
fracgBes preexistentes serdo reduzidas no necessirio para formar o valor ¢ a percentagem ou
permilagem da nova fracgio. A dedugio a fazer em cada fracgio preexistente deve ser
proporcional ao seu valor relativo e portanto i sua percentagem ou permilagem, posto que
nas partes comuns do prédio, de onde emerge a sua fracgio, cada um dos condéminos tem
um direito, embora nio autdénomo, de compropriedade, e para este efeito quantitativa-
mente equivalente 3 percentagem estabelecida no titulo para a respectiva fracgio autd-
noma”. Sio as palavras de CARLOS CHAGAS, “A propriedade horizontal e os notirios”,
Revista do Notariado, 1985, n.° 3, pig. 338.

16 Ainda segundo PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. e loc, ditados, “quando a ava-
liagio, porém, seja feita por arbitramento, o valor relativo das frac¢es devera ser o que lhe
caiba na construgio ou reconstrugio global do prédio, tomado como um bloco unitirio,
independentemnente quer das modificagdes ou valonzagées posteriormente introduzidas em
qualquer das fracgdes, pelo respective condémino ou utente, quer do uso que delas esteja
a ser feito. O facto, por exemplo, de um dos condéminos ter instalado um estabelecimento
comercial na sua frac¢io nic deve ser tomado em linha de conta. Mas ja deverd atender-se
i aptidio ou adequagio objectiva de determina fracgio para a exploragio de qualquer ramo
de comeércio, quando ela tenha sido construida com essa finalidade”.
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1.3. O fim da fraccdo auténoma

O titulo constitutivo pode ainda conter a mengio do fim 2 que se
destina cada fracgio ou parte comum (artigo 1418.°, n.° 2, a))17.

Sobre o destino das fracgbes auténomas, na vigéncia da versio primi-
tiva. do Cédigo Civil, foi proferido o assento de 10 de Maio de 198918,

17 Q alvard de licenga ou autorizagio relativo i utilizagio do edificio ou de sua frac~
¢do deve conter, nos termos da licenga ou auterizagio a especificagio da identificagio do
titular da licenga ou autorizagio, a identificagio do edificio ou fracgdo auténoma e o uso
a que se destina o edificio ou frac¢io auténoma (artigo 77.%,1.° 5, do RJUE).

No Registo Predial, & feita um descrigio distinta para cada fracgio auténoma, que
deve conter: o niimero da descricie genérica do prédio, seguido da letra ou letras da frac-
¢i0, segundo a ordem alfabética; a mengio da denominagio do prédio e a sua situagio por
referéncia ao lugar, rua, ntimeros de policia ou confrontagées; a composi¢io e a drea do pré-
dio ¢ o valor patrimonial constante da matriz ou, na sua falta, o valor venal; a situagio
matricial do prédic expressa pelo artigo de matriz ou pela mengio de estar omisso € a
meng¢io do fim a que se destina, se constar do titulo {cfr. artigo 83.%). Para [SABEL PEREIRA
MENDES, Cédige de Registro Predial Anotado e Comentado, 10.* edigio, Almedina, Coimbra,
2000, pig. 248, as descrigdes de fracgBes auténomas devem conter, além do niimero da
descrigio genérica do prédio, seguido da letra ou letras da fracgdo, outras mengdes indis-
pensiveis para as identificar, com inclusio do fim a que se destinam. E, portanto, necessirio
referir nessas descrigGes apenas aqueles requisitos que nio constem da descrigio genérica
do prédio.

18- Este assento resolveu a contradigio entre o acérdio do STJ, de 21 de Dezembro
de 1982, e o ac6rdio do STJ, de 26 de Janeira de 1984. O acérdio do STJ, de 21 de
Dezembro de 1982, in BM]J, n.° 322, pags. 333-336, considerou que “nio se encontra ferido
de nulidade o ttulo de constitni¢io da propriedade horizontal em que scja dado a certas
fracgbes destino diferente do constante do projecto aprovado pela Cimara Municipal”.
No dndo constitutivo, destinava-se uma cave a armazém, quando no projecto aprovado se
destinara a estacionamento privativo dos condéminos. O acérdio do §TJ, de 26 de Janeiro
de 1984, in BMJ, 0.° 333, 1984, pigs. 457 e ss., considerou nulo o titulo constitutivo por
nele se ter designado como fracgio auténoma, e com destino e utilizagio proprias, uma
dependéncia que, i luz do projecto e da licenga de loteamento, era tida como gabinete de
administragio, portanto, parte comum do prédio, por ofender os preceitos regulamentares de
interesse ¢ ordem piblica (RGEU). Argumentou-se que nio se tratava da auséncia dos
requisitos legais exigidos nos artigos 1415.° a 1428.° do Cédigo Civil, que implicassem
a nulidade do titulo constitutive da propriedade horizontal, com a sujeigio do prédio ao
regime da compropriedade, mas sim de um vicio do negbcio juridico, por desrespeito nor-

. mativo regulamentar. “Havendo. uma viclagio de disposigio legal de caricter imperativo,

existe uma nulidade 3 sombra do artigo 294.% do Cédigo Civil. 36 que esta nulidade nio
deveri atingir todo o negocio jutidico, mas apenas a parte do titulo constitutivo que encerra
© vicio, aplicando-se o artige 292.°. Se a dependéncia em aprego deixou de ser considerada
fracgio autdbnoma, por virtude da verificagio da nulidade parcial, hi que observar o que o
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segundo o qual “nos termos do artigo 294.° do Cédigo Civil, o titulo
constitutivo ou modificativo da propriedade horizontal & parcialmente nulo
ao atribuir a parte comum ou a fracg3o autdnoma do edificic destino ou
utilizacdo diferentes dos constantes do respectivo projecto aprovado pela
Cimara Municipal”. A doutrina deste assento foi aceite pela Reforma de
1994 (cfr. artigo 1418.°, n.° 3).. Embora a lei nio se refira propriamente
i nulidade parcial (a ser integrada pelo fim fixado no projecto camaririo),
parece-nos que nio podera ser outra a solugio decorrente das regras gerais
do direito??,

1.4. Jungdo e cisdo de fraccdes autonomas
~

Nos termos do artigo 1422.°-A, nio carece de autorizagio dos res-
tantes condéminos a jungio, numa s6, de duas ou mais frac¢des do mesmo
edificio, desde que estas sejam contiguas?0. A contiguidade das frac¢des s6
é dispensada quando se trate de fracgdes correspondentes a arrecadagdes
e garagens. Todavia, nfo é permitida a divisio de uma frac¢io em novas
fracgdes auténomas, salvo autorizagio do titulo constitutivo ou da assem-
bleia de condéminos, aprovada sem qualquer oposigio.

artigo 1421.° do Cédigo Civil prescreve sobre as partes comuns do prédio em regime de
propriedade horizontal”. Considerando prevalecer o titulo constitutivo, dada a natureza real
do estatuto que nele se contém, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dit., vol. 111, pig. 412,
7: “A situagio juridica do imével, como objecto de um direito real,  definida pelo titulo de
que este emerge, ¢ nio (...) pelo projecto de construgio do edificio, ainda que aprovado pela
administragio piblica”. Cfr., ad adversum, a anotagio favorivel ao assento, de PESSOA JORGE,
O Direito, 1990, 1, pigs. 393 e ss..

19 (CASTANHERA NEVES, Metodologia Juridica, BFDUC, Studia Juridica, 1, Coimbra
Editora, Coimbra, 1993, pig. 149, diz-nos que “como primeira condigio constitutiva da
norma, e porianto da sua normatividade ou do sentido juridico que objectiva, teremos de
comsiderar o contexto histérico que lhe esteve pressuposto”. Contexto que “no quadro
geral do pressuposto material considerado no problema das fontes do direito, se discrimina
como o factor que nesse mesmo factor é codeterminante da normatividade juridica”, e se
analisa em trés sectores: z realidade histdrico-social, a consciéncia historico-social e o sistema
juridico histérico-dogmitico.

20 Y4 decidira assim o acérdio da Relagio do Porto, de 6 de Janeiro de 1992, in CJ,
I, pig. 214: “A interligagio de fracgSes autdénomas de um prédio em regime de propriedade
horizontal pertencentes ac mesmo conddmino, desde que ndo seja feita através de paredes
mestras ou elementos estruturais, nio constitui alteragio do prédio e, consequentemente,
modificagio do seu titulo constitutivo™.
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A sentenga de 25 de Junho de 1984, do 9.° Juizo Civel da Comarca do
Porto?!, decidiu que a lei apenas protbe a divisio de fracgSes auténomas que
pressuponham o aparecimento de mais condéminos e nio a divisio material
mterna, 2o nivel da sua compartimentagio. “Sendo proprietario plene da sua
Jracgdo, o conddmino pode, obviamente, praticar nela todos os actos contidos no seu
direito, desde que ndo afecte a posigio real dos restantes condéminos. A verdadeira
divisdo de fraqdes autonomas pressupde, essencial e necessariamente, o apdredmento
de mais condéminos. E na sequéncia desse aumento numérico de condéminos e do
condominio, & que se torna, depois, preciso alterar a individualizagio da  fracgdo dividida
€ d sua percentagem em relagdo ao valor total de todas as fracgses. Ou seja, na divisdo
(ou, talvez, com mais precisdo, na subdivisdo) de uma Jracgdo, o que hd é a alienagiio
pelo conddmino-vendedor de parte do objecto sobre que incide o seu direito de proprie-
dade singular, inscrito em termos mais gerais na propriedade horizontal. No caso con-
creto, a tinica coisa que aconteceu foi que os réus dividiram materialmente a sua fraggdio,
sem qualquer reflexo a nivel jurtdico. No mundo do direito, a fracgdo dos réus mantém
exactamente a mesma identidade para além da referida divisio material {...)".

Cabe aos condéminos que juntaram ou cindiram as fraccdes auté-
nomas o poder de, por acto unilateral constante de escritura phiblica, intro-
duzir a correspondente alteragio no titulo constitutivo (artigo 1422.°-A,
n.° 4). Este é um caso excepcional, em que o titulo constitutivo pode ser
modificado sem o acordo de todos os condéminos (a0 arrepio da regra
contida no artigo 1419.°, n.® 1).

Nos termos do artigo 1422.°-A, n.® 5, “a escritura publica a que se
refere o niimero anterior deve ser comunicada ao administrador no prazo de
trinta dias”. Consideramos que o condémino deve comunicar ao administra-
dor a realizagio da escritura piiblica e entregar-lhe uma copia da mesma,
Estabelece o artigo 2.°, n.° 2, do DL 268/94, que devero ficar depositadas
a guarda do administrador as cpias autenticadas dos documentos utilizados
para instruir o processo de constituicio da propriedade horizontal, E o artigo
1436.°, alinea m), ji considerava fungio do administrador guardar e manter
todos os documentos que digam respeito ao condominio. Por este motivo,
parece-nos que o administrador deve ter em seu poder todos os documentos
necessirios para, a cada momento, poder definir correctamente a situagio
Juridica do condotninio?2. Entre estes documentos, conta-se, sem ditvida,
uma copia da escritura de jungio ou cisio de fracgdes auténomas.

2 In CJ, 111, pags. 371 e ss..
2 Segundo CASTANHEIRA NEVES, 0b. dt., pig. 120, deve “propor-se determinar um
sentido i fonte interpretanda que se obtenha e justifique perspectivando-a sobretudo pelos
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1.5. Propriedade sobre a fraccdo auténoma

O condémino tem um verdadeiro direito de propriedade sobre a sua
fraccio auténoma?3,

A propriedade é o direito real miximo. Pela nossa parte, adoptamos as
teorias do dominio, ou teorias quantitativas, para as quais a propriedade se
apresenta como o direito real mais extenso imaginivel?4, que se opdem s

fins priticos que com ela se visam alcangar, um sentido teleologicamente funcior':al, (..
mediante uma hermenéutica de racionalidade pritica (comprometida com a praxis ¢ suas
exigéncias) que privilegie antes a intengio de justeza ou plausibilidad.e “prag'métiic:;" e pela
qual o direito como que se compreende essencialmente pela sua pritica realizagio”.

23 Poucos sio os autores, como DIEZ-PICAZO/ANTONIO GULLON, Sistema de Derecho
Civil, vol. I, 6.* edi¢io, Editorial Tecnos S.A., Madrid, 1997, pig. 247, que nio ccznside—
ram a propriedade sobre os elementos privativos uma propriedade normal (pc_:is, se & certo
que o piso se desfruta de forma exclusiva, as limitagdes que se estabelecem sio tio amplas
que desvirtuaram o direito de propriedade na sua nota de direito absoluto ou quase a]:)so-
luto} e associam ¢ conceito de propriedade horizontal a um fendémeno de caricter
associative ou comunitirio. )

24 Nas palavras de HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, sumarios das Ligdes f\o Curso
de 1966-67, Coimbra, 1967, pig. 135, o proprietirio tem a scberania ou o dominio pleno
sobre o objecto, em relagio ao qual dispde de um poder omnimedo. “Poderd exercer tfados
os poderes que a lei nio exclua: pode o proprietirio praticar todos os actos materiais de
uso ou consumo de que a coisa seja susceptivel, bem como todos os actos (materiais ou
juridicos) de fruicio ou disposigio da mesma”. o

Para Luis CarRvALHO FERNANDES, Lifes de Direifos Reais, Quid iuris, Lisboa,
2. edigio, 1997, pigs. 304 e 305, o artigo 1305.° afirma “o direito de propricdade como
o direjto real de gozo miximo, no sentido de ele reconhecer ao seu titular a generalidade
das faculdades atribuiveis a um particular, em vista do aproveitamento pleno da utilidade de
uma coisa, dirigido i satisfagio de necessidades legitimas, “dentro dos limites da lei e com
observincia das restricSes por ela impostas”. {...} A esséncia da propriedade reside na sua
aptidio para abarcar a generalidade dos poderes que permitam o total aproveltarnejntho da
utilidade de uma coisa, o que lhe di caricter de exclusividade, nunca pressupondo a existéncia
de outro direito sobre a mesma coisa. Pode assim definir-se o direito de propriedade como
o direito real méximo, mediante o qual ¢ assegurada a certa pessoa, com exclusividade, a gene-
ralidade dos poderes do aproveitamento global das utilidades de certa coisa.

Para OLIVEIRA ASCENSAO, ob. ct., pags. 446 e ss., a propriedade é o direito real que
outorga a universalidade dos poderes que & coisz se podem referir. Os poderes sio .atfi—
buiveis aos sujeitos de duas maneiras fundamentalmente diversas: individualmcnte: (uti sin-
guli) ou globalmente (ufi universi). “Neste segundo caso a lei nio os enumera; da. an}es ’?
critério de atribuigio, de modo que tudo o que nele se inclua vai implicitamente atribuido™.
Mesmo que este Autor considere que a sua nogio “se bem que nio seja insensivel‘a con-
sideragdes quantitativas tem uma base qualitativa, j4 que se centra na forma de atrbuigio
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teorias da pertenga, que consideram a propriedade como uma realidade
qualitativa, referida a ligagio (intima) entre a coisa e o seu titular. A critica
de Menezes Cordeiro?S 3s teorias quantitativas, quando alega que o usufru-
tuirio tem poderes mais vastos que o proprietirio de raiz, nio nos parece
convincente. O usufrutuirio nio tem mais poderes que o nu proprietirio.
Pode, enquanto durar o usufruto, gozar plenamente a coisa. Mas sempre no
respeito pela sua forma e substincia e pelo seu fim econdmico, actuando
com a diligéncia de um bom pai de familia (cfr. artigo 1446.°). Por outro
lado, ao contririo do proprietirio, o usufrutuirio nio tem o poder,
importante, de disposi¢io da coisa. E nio tem sequer um direito exclusivo
— o usufruto pressupde sempre a existéncia de um direito de propriedade.

Nos termos do artigo 1305.°, o proprietirio goza de modo pleno e ex-
clusivo dos direitos de uso, fruigio e disposigio das coisas que lhe pertencem,
dentro dos limites da lei ¢ com observincia das restrigbes por ela impostas.

O uso consiste no poder de se servir da coisa para a satisfagio das
suas necessidades. A frui¢io cabe ainda no poder de gozar a coisa?6, através
de tudo o que ¢la produz periodicamente, sem prejuizo da sua substincia.
O poder de disposigio?’ abrange poderes materiais (por exemplo, trans-
formar a coisa) e poderes juridicos, como os de onerar ou alienar.

dos bens”, parece-nos, no seguimento de MENEZES CORDEIRO, ob. qf., pag. 624, que
Ofiveirz Ascensio parte ainda de uma nogio quantitativa.

%5 MENEZES CORDEIRO, ob, cit., pigs. 616 ¢ ss., considera que a propriedade, como
direito real de gozo, ¢ um direito mais vasto sobre uma coisa. “Através dele, consegue-se
o contrdle integral dos bens corpérecs. Dai que a propriedade constitua, por exceléncia,
a matriz da apropria¢io em geral. A sua histétia &, em boa parte, a histéria das civilizagdes™.
Quando o Cbdige diz que o proprietirio goza de modo pleno, pretende dizer que beneficia
totalmente das qualidades da coisa. A plenitude & a caracteristica (da propriedade ¢ de certos
direitos reais complexos — como a propriedade horizontal) pela qual a permissio normativa
de aproveitamento da coisa, na auséncia de limitagSes ou restrges, se estende até aos con-
fins das possibilidades juridicas permitidas pela coisa. O direito de propriedade é exclusivista
em relagio 3 coisa: nio tem de ser, de forma alguma, concorrido por qualquer outro direito.
“Da plenitude e exclusividade assim entendidas resulta uma outra caracteristica da proprie-
dade: a elasticidade. (...) Assim a propriedade: & um direito real pleno e exclusivo, o que
é dizer, & a gfedtagio juridico-privada de uma coisa corpdrea, em termos plenos e exclusivos, aos
fins de pessoas individualtnente consideradas ou, se se preferir, a permissio nonmativa, plena
& exclusiva, de aproveitamento de uma coisa corporea”.

26 O ius fruendi & o poder de recolher tudo o que a coisa pode dar. Ch. GUIDO
ALPA/MARIO BESSONE, Poteri dei privati e statuto della proprietd, vol. II, Cedam, Pidova,
1980, ob. cit., pig. 31.

2 O ius abutendi ¢ o poder de dispor da coisa, vendendo-a ou consumindo-a. A pala-
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2. As partes comuns

O artigo 1421.°, onde estio elencadas as partes comuns, distingue as
partes imperativamente ou necessariamente comuns (n.° 1)28 das partes
presumidamente comuns (n.° 2). A presun¢io de comunhio do n.° 2, Flo
artigo 1421.°, é uma presuncio iuris tantum, susceptivel de ser ilidida
mediante prova em contririo.

Sobre as partes comuns do edificio, os condéminos podem nio ter um
direito de propriedade, mas outro direito. E possivel que, quanto ao solo, os
condéminos tenham apenas, em comum, um direito de superficie.

2.1. Partes necessariamente comuns

As partes necessaria ou imperativamente comuns®® sio as partes
estruturais do edificio, designadamente o solo, os alicerces, as colunas e pila-
res e as paredes mestras; os elementos de cobertura, o telhado ou certos
terracos; os elos que permitem a circulagio, a comunicagio, ou a ligagio
espacial entre as varias fracgBes, e entre estas ¢ as partes comuns do prédio
ou as saidas para.é rua: entradas, vestibulos, escadas e corredores — elos ou
elementos comunicantes; sio ainda partes necessariamente comuns as insta-
lagdes gerais, que estio funcionalmente afectadas ac uso comum.

vra latina abuti e o seu derivado abusus nio designam um uso condenivel, como a nossa
palavra abusar, mas um uso definitivo, um uso que ndo & susceptivel de renovagio, ao me-
nos quanto dquele que exerceu o direito. Sio as palavras de GUIDO ALPA/MARIO BESSONE,
ob. «it., pag. 32. .

28 Diversamente, na ordem juridica italiana nio hd, legalmente, partes necessaria-
mente comuns. Sio partes comuns as mencionadas no artigo 1117.° do Codice, se o con-
trario nfio resultar do titulo constitotvo. Todavia, sem algumas das partes indicadas no
n.° 1 deste artigo, o edificio nio existe como tal, como, por exemplo, o solo, os alicerces,
as paredes mestras ou o telhado. Sio elementos vitais de toda a construgdo e por isso € natural
que devam ser de fodos: a sua indispensabilidade & existéncia do edificio torna-os comuns.
Assir, GIUSEPPE BRANCA, Commentario del Codice Civile de ANTONIO SCIALOJA e GIUSEPPE
BRANCA, 2.* ed., Livro IH, pig. 291. Também considera que nio pode existir “comunione
edilizia” se os direitos dos proprietirios nio compreenderem as partes estruturais do edificio,
como os alicerces, as paredes mestras e o telhado, M. FRaGAL1, La Comunione, Tratatto di
Dintto Civile e Commerciale a curz di Cicu et Messineo, vol. XIII, t. 1, Dott. A, Giuffré
Ed., Mildo, 1973, pag. 137,

29 HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pag. 129, fala a este propdsito de
compropriedade necessiria e permanente.
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Temos, assim, uma afectagio estrutural, uma afectagio envolvente ou
de cobertura, uma de comunica¢io e uma funcional. Sendo que a enume-
ragdo prevista na lei nfo é taxativa, estes vectores servirio como critérios
orientadores no caso de surgirem ddvidas sobre a natureza comum ou
privativa de uma parte30,

I. O solo, os alicerces, as colunas e pilares e as paredes mestras

O solo € o terreno sobre o qual se ergue a construgdo3!. M. HENRI-
QUE MESQUITA chama a atencio que o solo é comum, mesmo que algu-
mas das parcelas sejam ocupadas por pequenas construgBes autdénomas
(garagens e galinheiros, por exemplo) distribuidas em propriedade plena
pelos varios condéminos.

Discute-se, na doutrinz e na jurisprudéncia, se o solo abrange ainda
o logradouro. O logradouro consiste no terreno nio edificado, que circunda
o prédio, podendo servir fins diversos: estacionamento, delimita¢io do pré-
dio, entrada, base de edificagGes secundirias, entre outros.

3 Nio se desconhece que outros Autores oferecem propostas diferentes. Para Luis
CARVALHO FERNANDES, Ligdes, pag. 342, os bens necessariamente comuns podem reconduzir-
-se a quatro categorias fundamentais: solo, elementos estruturais do edificio, zonas de cir-
culagio interna comum e instalagSes comespondentes a servicos comuns.

Embora se possa compreender a distingio entre solo e partes estruturais, nio nos
parece relevante fazé-lo, ji que o solo forma um todo unitirio com os alicerces, colunas,
pilares ¢ paredes mestras em que assenta o edificio. Veja—se, por exemplo, nos artigos 19.°
e s5. do RGEU como o terreno é detenminante para a estrutura do prédic. Em segundo
lugar, parece-nos ser de autonomizar os telhados e os terragos de cobertura: sio fonte de
conflituosidade entre os condéminos €, portanto, o sen regime de utilizagio ¢ reparagio
deve ser bem definido. Falamos em elementos comunicantes, e nfo em zonas de circulagio
interna comum, porque nos parece preferivel dar esta designagio a entradas e corredores,
que, mais do que zonas de circulagio, sio zonas de acesso. Por iltimo, quanto is instalagdes
comrespondentes a servigos comuns, a definicio do Autor nio acentua que 56 a instalagio
geral & parte comum, € nio ji o ramal de acesso a cada fracgio auténoma, como veremos
i frente. Por exemplo, nas canalizagdes (igua, aquecimento ou gis) s sio comuns as ins-
talagbes gerais. Cada conddémino € responsivel pela reparagio dos canos respeitantes espe-
cificamente i sua fracgdo autdnoma ji que sdo sua propriedade exclusiva.

31 O solo & 56 o terreno e nio se confunde com ¢ pavimento artificial ou soalho que,
fazendo parte do piso térreo, é exclusivo desta fracgio. Cfr. PIRES DE LiMA/ANTUNES
VARELA, ob. df., pag. 421, 5.

32 Direitos Reais, pig. 109.

0 direito de propriedade horizontal 31

Para Luis CARVALHO FERNANDES?3, o solo sé é necessariamente parte
comum no que respeita i zona de implantagio do edificio. Os patios e jar-
dins anexos ao edificio, em geral o seu logradouro, sb sio comuns se outra
qualificagio nio resultar do titulo constitutivo.

Ao contririo, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELAM consideram que
o logradouro ¢ ainda parte imperativamente comum. Esta ¢ a solugio que
preferimos3%, pelos argumentos que passaremos a transcrever. Por um lado,
nio podemos desconsiderar o artigo 204.°, n.° 2, nos termos do qual se
entende por prédio urbano qualquer edificio incorporado no solo, com os
terrenos que lhe sirvam de logradouro. Por outro lado, o logradouro pode
nio ser um pitio ou jardim, mas corresponder a algo completamente
diferente — pense-se num mero terreno acimentado, ou num areal coberto,
ou nio, com gravilha, Por fim, se o legislador quisesse abranger, na alinea
a) do n.° 2, do artigo 1421.°, o logradouro, té-lo-ia referido expressamente,
e nio usado a prolixa formula “pitios e jardins”. O acérdio da Relagio de
Lisboa, de 23 de Abril de 1996, in CJ, 11, pig. 115 e ss., decidiu por uma
solucio ecléctica, que, no entanto, acaba por subscrever esta posi¢io, com
a seguinte fundamenta¢io: “...o prédio urbano é uma realidade composta por
um elemento natural, um pedago de terreno denominado solo, e por um edificio nele
construfdo total ou parcialmente. Se a construgio ocupar parcialmente o terreno ou
solo, restard uma ouira parte ndo coberta que se denomina logradouro: dal que se

afirme que o logradouro faz parte do solo, segundo a nomenclatura do artigo 204.°,
n© 2736,

33 Licdes, pig. 342. No sentido que pode ser parte prdpria, cfr., ainda, RU1 VIEIRA
MILLER, ob. dit., pig. 76. Decidiram neste sentido os acordios da Relagio do Porto, de 23
de Maio de 1985, CJ, II, pigs. 203 e ss., ¢ de 16 de Abril de 1991, in CJ, II, pig. 268.

34 Ob. di., vol. IlI, anot. ao art. 1421.°, pig. 420, 5. A posicio destes autores foi
subscrita pelo acérdio da Relagic de Coimbra, de 27 de Outubro de 1983, in CJ, IV, pigs.
270 e ss..

35 Embora se refira 3 le italiana, que nio estabelece partes imperativamente comuns,
GiNG TERzZAGO, Il Condominio — Trattato Teorico-Pratico, 4.° ed., Giuffré Ed., Milio, 2000,
pig. 75, considera que os passeios em frente ao edificio assumem natureza condominial
porque se destinam, efectiva e objectivamente, a dar ar, luz e vista is fracgSes autdénomas €
ainda a permitir o acesso aos andares térreos. O mesmo vale para as dreas que circunscrevem
o edificio ou que ligam um edificio a outro.

3 Ainda o mesmo acérdio: “Aplicando as conclusdes acima expostas ao disposto no
artigo 1421.°, n.° 1, parece que a expressio solo aqui empregue deveria abranger o
logradouro, significando, assim, que o logradouro seria uma parte do solo imperativamente
comum, tal qual a parte do solo sobre a qual o edificio esti construido. A divida que se
levanta quanto 3 absoluteidade (sic) desta afirmagio reside no facto de o n.° 2 a) daquele
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Comum deve considerar-se também o subsolo. O condémino nio
"pode proceder a escavagdes em profundidade no subsolo, para cavar um
iftovo local ou ampliar um ji existente, ji que, desse modo, atrai a coisa
comum para a drea da sua disponibilidade absoluta, subtraindo-a i possibi-
tidade de fruigio colectiva e lesando o direito de compropriedade dos ou-
tros condéminos?,

preceito considerar presuntivamente comuns os pitios e jardins anexos ao edificio. E que
estas duas realidades sio modalidades, entre outras, gue pode assumir o terrenc circundante
ao edificio, isto ¢, o logradouro. Significa tal que pitios e jardins sio espécies do género
logradouro. {...) Em conelusio, face a tudo o exposto, cré-se que, nos termos do artigo
1421.°, a) do C.Civil o logradouro faz parte do solo, constituindo parte imperativamente
comum. Porém, quando o logradouro assuma a forma de patio ou jardim anexo ao edificio
ele serd apenas parte presuntivamente cotmnum”.

O Tribunal decidiu que, como nos diz a lei, os patios e os jardins sdo apenas presu-
midamente comuns. Quando o prédio for circundado por um terreno, um logradouro, este
€ imperativamente comum. Qu seja, repetimos, o logradouro, enquanto terreno nio edi-
ficado circunidante do prédio, cabe na alinea 1), do n.® 1, do artigo 1421.° e & parte impera-
tivamente comum.

“QO espago frontal is garagens constitui ainda logradouro e & parte comum do
edificio. Dai que na assembleia se possa deliberar no sentido de que todos os condéminos
tém direito 3 utilizagio dos espagos livres do logradouro comum para estacionamento dos
seus carros, desde que nio sejam prejudicadas as manobras de saida ou entrada das garagens.
Trata-se de regular o uso do espago comum que, como acto de gestio que &, pertence
i assembleia de condéminos tomar”. Assim decidiu o acérdio da Relagio de Lishoa, de 20
de Maio de 1993, in CJ, 11}, pégs. 106 ¢ ss..

37 Apesar de o artigo 1127.° do Codice penmitir que o proprietirio do iltimo andar
do edificio possa levantar novos andares e novas edificagdes, salvo se o contririo resultar do
titulo ou se as condiges estiticas do edificio nio consentirem, a doutrina e a jurisprudéncia
entendem que n3o pode aplicar-se analogicamente este artigo ao subsolo, porque se trata de
umz “normz com caricter excepcional e porque o espaco aéreo (...) e o subsolo (coisa
comumy) sdo sujeitos a diferentes regimes juridicos”, (TRIBUNAL DE PALERMO,12 de Agosto
de 1968, Giur. it. 1969, 1, 2, 830). No mesmo sentido GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., p:ig; 293,
considera que o subsolo, enquanto sustém o edificio, é parte integrante e necessiria i sua
existéncia e deve considerar—se comum. Cft., ainda, ANTONIO Visco, “Diritt del condo-
mino sul sottosuclo delPedificio”, ND, 1969, pags. 422. ¢ ss.. Na doutrina portuguesa,
MOITINHO DE ALMEIDA, Propriedade Horizontal, Coimbra, 1996, pig. 31, para quem o
subsolo, porque segue a condigio juridica do solo, &, como este, necessariamente comum,
na proporgio das quotas-partes dos condéminos no todo do edificio. O acérdio da Relagio
de Coimbra, de 12 de Dezembro de 1989, in CJ, V, pig. 59, decidiu que, estando o solo
sujeito ao regime de compropriedade, nio pode o proprietirio do rés-do-chio abrr uma
cave.
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Alicerces sio os elementos no subsolo que sustém o edificio, consis-
tem na parte inferior de uma construgio. Traduzem-se na estrutura em
profundidade do prédio.

As colunas e os pilares sdo esteios de sustentagio do edificio. Se tém
a forma cilindrica, tomam o nome de colunas. Se a forma é facetada deno-
minam-se pilares®s.

Paredes mestras sio aquelas que tém a fungio de suster o edificio, in-
cluindo nio apenas a estrutura de pilares ¢ de arquitraves, que constituem 2
ossatura do edificio, mas também tudo o que componha a estrutura e a linha
arquitectdnica das paredes exteriores do edificio, como os painéis decorativos.

As paredes perimetrais (paredes exteriores que delimitam o edificio),
mesmo gquando ndo tenham fungio de paredes mestras, delimitam a superficie
coberta, determinando a consisténcia volumétrica do edificio e delineando
o seu perfil arquitecténico, pelo que sio de considerar comuns a todos os
condéminos e destinadas ao servigo exclusivo do proprio edificio??.

As paredes interiores consideram-se paredes mestras quando o seu
escopo seja o de suster o edificio® e nio o de separar as fracgdes que
o0 compdem.

As paredes mestras interiores nio se confundem com as paredes que
delimitam as virias divisBes das frac¢Ges auténomas e que sio propriastl,

As janelas ou varandas abertas nas paredes perimetrais, que servem ao
uso exclusivo de um conddmino, nio sio objecto de comunhio, pois, pela
sia natureza e pelo fim a que se destinam, nio sio idéneas ao gozo pro-
miscuo por parte dos outros condéminos?2. As varandas sio projecgOes
acessorias da fracgio autdnoma®?.

38 Sio as palavras de MOITINHO DE ALMEIDA, ob. cit., pig. 33.

3 Cfr. GiNo TERZAGO, ob. dt., pig. 86. Na jurisprudéncia portuguesa, v. o acordio
da Relagio de Coimbra, de 20 de Outubro de 1998, in CJ, IV, pigs. 39 e ss..

40 (O acdrdic da Relagio de Lisboa, de 29 de Abril de 1997, no sentido do acérdio
da Reelagio de Evor, de 6 de Julho de 1989 (respectivamente, na CJ, 11, pigs. 133 ¢ ss.
e no BMJ, n.® 389, 1989, pigs. 674 e ss.), considerou como fazendo parte da estrutura do
prédio, ¢, portanto, imperativamente comuns, as placas de cimento que separam, no sentido
horizontal, umas fracgBes das demais.

41 Neste sentido, HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 112. Nas
palavras do Antor, “seria injustificivel, por exemplo, que para proceder a qualquer modifi-
cagdc na parede que separa as suas fracgGes, os respectivos condéminos necessitassemn de
submeter o assunto i consideragio e aprovagio de todos os demnais™.

42 Decidiu que a varanda de wm andar nio & parte comum, antes pertence ao
proprietirio da respectiva fracio auténoma, o acdrdio da Relagio de Coimbra, de 9 de
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O condémino nio pode, em paredes comuns, abrir janelas sem o
acordo dos condéminos.

No seu aspecto exterior, as varandas sio parte da fachada do edificio,
enquanto concorrem pata formar a linha arquitectdnica, o arranjo estético,
o seu aspecto ornamental, pelo que a assembleia dos condéminos pode legi-
timamente deliberar sobre as relativas despesas de manutencio, ainda que
extraordinirias, como, por exemplo, para a recuperagio das frontes ou
cornijas das varandas, e pb-las a cargo de todos os condéminos como des-
pesas comuns. A fachada é um bem comum, pelo que qualquer despesa de
manutengio respeita 3 colectividade dos condéminos.

Os condominos, designadamente os titulares de fracgdes destinadas a
comércio ou a profissio liberal, podem colocar, para fins publicitirios, pla-
cas, tabuletas, ou insignias nas paredes mestras. Discute-se se poderio fazé-
-lo apenas na zona correspondente i sua fracgio auténoma, ou também
numa outra zona, numa parte da parede que corresponda i fracgdo autd-
noma de outro proprietario.

LiNO SALis* considera licito ao condémino colocar na parte que lhe
for mais vantajosa, das paredes comuns do edificio, avisos publicitirios. Os
outros condominos, se vierem a pretender afixar publicidade, nic o podem
obrigar a tirar ou mudar os elementos ji instalados, se os seus proprios sinais
puderem ser colocados noutra parte do edificio. Esta posi¢io, entendemos
noés, & muito liberal.

Concordamos com a primeira assergio. O conddmino pode colocar os
seus elementos publicitirios na parte da parede que considerar mais eficaz*.

Dezembro de 1986, in CJ, V, pags. B3 e ss.. Em sentido diferente, decidira o acérdio da
Relagio de Lisboa, de 7 de Maio de 1985, CJ, III, pig. 142. Na doutrina, M. de TrLA,
Il Condominio, tomo 1, 5. edicio, Giuffré Ed., Milio, 1997, pig. 163, defendendo que as
varandas sio parte propria e com ampla indicagio de jurisprudéncia.

43 Considera que as varandas podem ser classificadas como comuns, na medida em
que concorram 3 ormamentacio da fachada, PATRICE JOURDAIN, Les Biens, Traité de Droit
Civil de Gabriel Marty ¢ Pierre Raynaud, Dalloz, Paris, 1995, pag. 306. O nosso regime
legal tutela a fachada do edificio, apesar de as varandas serem partes proprias, a0 proibir
a realizacio de obras, ma fracgio auténoma, que prejudiquem a linha arquitectdnica ou
o arranjo estético do edificio.

4 11 condominio negli edifici, Trattato di diritto civile italiano sob a direcgio de Filippo
Vassali, vol. V, tomo III, Torino, 1950, pag. 65.

45 O acérdio da Relagio do Porto, de 20 de Setembro de 1993, CJ, IV, pigs. 205 e
s5., pronunciando-se incidentalmente sobre a questio, entendeu que a aposigio de publici-
dade na fachada niio tem de ser feita na parte correspondente 3 fracgio auténoma do condd-
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Mas se um outro conddémino tiver, no futuro, interesse em colocar uma
placa na parede mestra, na parte correspondente d sua frac¢io autdnoma,
nio deve ser obrigado a servir-se da parede fora desta superficie. Se fosse
susceptivel uma aposigio que respondesse, adequadamente, 20 interesse dos
dois conddminos, devia considerar-se meramente emulativa a pretensio de
fazer retirar os sinais publicitirios. Mas sendo regra pritica que a placa de
publicidade seja colocada na parede que delimita a fracgio autdénoma do in-
teressado, deve qualificar-se de razoivel o eventual requerimento de levan-
tamento da placa®6,

Sendo as paredes mestras partes comuns, é 6bvio que o condémino
nio pode ceder a terceiro, separadamente, a sua utilizagio, ainda que da
parte da parede que corresponde 3 sua fracgio auténoma®’.

11. O telhado ou os terragos de cobertura

O telhado é a cobertura do edificio. Estamos perante um terrago
quando a cobertura do edificio é construida por material pisivel*8.

QO nosso legislador considerou como parte imperativamente comurl,
a0 lado dos telhados, os terragos, sempre que tenham a fungdo de cober-
tura?®. Desconheceu, assim, a distingio, pacifica na doutrina e na jurispru-

Ihino, porque essa restrigio nio resulta do artigo 1406.°, n.° 1. Como ji dissemos, concor-
damos com esta posi¢io. Todavia, no caso de haver conflito de interesses entre os
condéminos, o melhor critéric para os dirimir serd, pensamos, aquele segundo o qual cada
condémino tem direito a colocar as placas publicitirias dos seus servigos ou produtos na
parte correspondente i sua fracgio auténoma. Obviamente que esta colocagio deve obe-
decer a certas cautelas. Por exemplo, o condémino nio pode colocar uma placa iluminada,
na parede, 20 lado da janels de um quarto de dormir do vizinho.

4% Cfr. PERETTI-GRIVA, H condominio delle case divise in parii, Totim, 1960, pig. 205,
e GINO TERZAGO, ob. dt., pag. 89. ’

47 Se um dos condéminos cede para publicidade o uso da parede que corresponde
i sua fracgio auténoma, nio em conjunto com ela, mas separadamente, temos um acto de
disposigio da coisa comum que excede os limites dos seus poderes. Neste sentido,
G. GRECO, “Validiti delle clausole di divieti inserite nei regolamenti condominiali”,
ND, 1956, pig. 113.

48 Assim, JUAN V. FUENTES LOJO, com a colaboragio de Jost FUENTES LOJO e JUAN
J. LASTRES, Suma de la Propiedad por Apartamentos, 3.° edigio, Barcelona, 1990, pig. 512.

49 Tuls CARVALHO FERNANDES, Ligges, pig. 342, entende que estio aqui fundamen-
talmente em causa termagos intermédios, que, servindo ao uso de certo pavimento, consti-
tuam, também, cobertura de pavimentos inferiores.
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déncia italianas, quanto i fung3o, entre os terracos de cobertura e os terra-
gos a0 nivel das frac¢des auténomas (terragos 4 livells). Enquanto os terragos
de cobertura estio ao servigo de todo o edificio condominial, o terrago a
livello serve para o arejamento, para 2 iluminagio e para a vista (panorimica)
da fracgio auténoma’0. Nestes altimos terracos, a fungio de cobertura &
secundiria e meramente acidental, pelo que devem considerar-se proprie-
dade exclusiva do condémine cuja fracgio auténoma servem.

A jurisprudéncia comegou por ter uma visio restritiva, considerando
que, em “edificio constituldo em regime de propriedade horizontal, os terragos de
cobertura sdo necessariamente comuns a todos os condéminos, ainda que destinados
ao uso de um s6, mesmo no caso de apenas wma parte do prédio ser coberta pelos
terragos”>1. Recentemente houve uma viragem que nos parece de aplaudir.
O acordio da Relagio de Lisboa, de 21 de Maio de 199852, a0 julgar sobre
um terragco que servia de cobertura 2 uma fracgio autébnoma, visando
apenas a protecgio desta ¢ sendo independente do restante do prédio, deci-
diu que os telhados e os terracos de cobertura sé sio considerados partes
comuns quando a sua fungdo é exercida no interesse de toda a construgio,
© que ndo era o caso dos autos. Assim, determinou que o telhado/cobertura
em causa € parte integrante da fracgio autdénoma.

50 Cfr, CAss., Sez. I, 28 de Abril de 1986 n. 2924, Giust. Civ. Mass. 1986, fas. 4.
Ver ainda E, RascHI, “Terraza a livello in uso exclusivo di un condomine”, ND, 1962,
pig- 265, ¢ MARIANO MARTIN-GRANIZO FERNANDEZ (com a colaboragio de Javiem
CuEvas CASTANO), Codigo de Propiedad Horizontal (Comentarios y Formularios), Editoriales de
Derecho Reunidas, Madrid, pig. 120. '

5t Cfr. 0 acérdio da Relagic do Porto, de 2 de Julho de 1991, in CJ, IV, pig. 231.
Segundo decidira o acérdio da Relagio de Lishoa, de 29 de Junho de 1989, in CJ, 111, pag.
159 ¢ ss., um terrago de coberturs, ainda que proteja apenas algumas das fracgdes, é parte
comum do prédio. A tal nio obsta que no dtulo constitutivo se atribua a alguns dos con-
déminos o uso exclusivo de tal terrago. As despesas com as obras de impermeabilizagio
do terrago de cobertura cabem a todos os conddminos na proporgio das respectivas quotas
¢ tals obras inserem-se no poder de administragio do respectivo administrador. Nos termos
do acordio da Relagio de Lisboa, de 21 de Janeiro de 1997, in CJ, I, pigs. 102 e ss., “deve
considerar-se celebrada contra a lei com caricter imperativo, e portanto nula, a escritura de
constitui¢io de propriedade horizontal que inclui em determinadas fracgdes o terrago de
cobertura do edificio. Porém, considerando os interesses em presenga e o fim visado pelo
legislador, ndo € de determinar a nulidade de toda a escritura mas tio somente da parte da
mesma que esti em contradigio com a lei imperativa, fazendo recurso ac instituto da
redugio previsto no artigo 292.° do C.Civil".

52 Na CJ, IH, pigs. 148 e ss..
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E de aceitar a interpretagio da Relagio de Lisboa. Um terrago que
serve de cobertura a uma fracgio auténoma, independente do restante
prédio, nio & destinado a uma utilizagio em comum pelos conddéminos,

. pelo que deve ser considerado de propriedade exclusiva. Os terragos de

cobertura sé sio parte imperativamente comum quando, nas palavras do
acdrdio citado, “a sua fungio & exercida no interesse de toda a construgio”,

Parece-nos, mesmo, que esta solugio encontra apoio legal. O legis-
lador usou a alocugio “o telhado ou os terragos de cobertura”, exprimindo

-uma formulagio alternativa e nio cumulativa (telhado e terragos de cober-

tura). Os terragos de cobertura s6 sio parte imperativamente comum
quando tiverem fungio aniloga 4 do telhado, quando, a bem dizer, o
substituam>3.

Quanto i pretensio de algum conddmino a colocar sinais distintivos
no tethado, é necessirio tecermos algumas consideragdes prévias. A destina-
¢do principal do tethado € a de servir de cobertura ao edificio. Ao utilizar o
telhado para servir de apoio a anfincios publicitirios, o condémino nio esti
a'usar o telhado como tal, mas quer apenas desfrutar da utilidade que a parte
mais alta do edificio lhe pode fornecer em termos de maior visibilidade. Na
falta de acordo sobre o uso da coisa comum, a qualquer dos condéminos é
licito servir-se dela, seja ou nio segundo a sua destinagio principal, contanto
gue ndo a empregue para fim diferente daquele a que a coisa se destina. Em
alguns centros urbanos, com as crescentes necessidades comerciais, o uso do
telhado para a aposi¢io de sinais publicitirios deve ser considerado razoa-
vel®*. Se, por exemplo, o primeiro piso do edificio servir para a instalagio de
lojas, € normal que algumas delas coloquem anincios no telhado. Importa
ainda realcar aqui que nenhum antincio pode ser colocado de modo a pre-
judicar a utiliza¢io, por parte de algum dos condéminos, tanto das partes
proprias como das comuns®S,

-~

53 YO argumento sistemitico € apenas uma forma especial de fundamentagio
teleoldgica e, como tal, deve, desde logo, ser admissivel e relevante. Pode-se, nesta linha,
falar de uma “capacidade de derivagio teleolégica ou valorativa™ do sistema, desde que se
enfoque que a “derivagio” nio se deve entender no sentido de dedugio légica mas sim no
de ordenagic valorativa”. CANARIS, Pensamento sistemdético e conceito de sistema na ciéncia do
direito, FCG, Lisboa, 1989, pig. 153.

34 Assim LINO SALIS, I condominio negli edifici, Trattato di diritto civile sob a direcgio
de Filippo Vassali, Vol. V, tomo III, Torino, 1950, pag. 66.

%5 (O acordio da Relagio de Coimbra, de 18 de Maio de 1999, in CJ, III, pigs. 18
¢ ss., resolveu um litigio sobre a instalagio no telhado de uma estrutura em ferro para
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1I. Entradas, vestibulos, escadas ¢ corredores de uso ou passagem comum a
dois ou mais conddminos

Entradas sdo todos os locais de acesso ao edificio. Podem ser gerais ou
particulares, consoante dio acesso ao edificio no seu todo ou a uma parte
especifica. Se uma frac¢io do rés-do-chio for servida pela entrada comum

a todo o edificio e por outro acesso externo, independente, o seu proprie-

tario tem, naturalmente, o direito de usar a entrada comum.

Vestibulo € o patio que se situa entre uma porta de entrada e uma
escada do edificio.

O vio de escada, o espago vazio que fica debaixo da primeira rampa,
faz parte do atrio de entrada e como tal é comum a todos os condéminos®®,

Escadas sio as obras que servem para aceder aos virios andares do
edificio’. Deve entender-se por escadas o conjunto de degraus, corrimio
e patamares. Quanto aos elementos ornamentais, pela sua natureza e fungio
estes bens devem estar sujeitos ao regime da comunhio imperativa’8, O que
nio impede, obviamente, que os condéminos coloquem nas escadas ele-
mentos decorativos préprios, como, por exemplo, tapetes e vasos de flores,
ao abrigo do seu poder de utilizagdo das partes comuns.

Se as entradas, os vestibulos ou as escadas servirem apenas um grupo
de condéminos, continuam a ser comuns a todos os condéminos. Todavia,
as despesas relativas aos diversos langos de escadas ou is partes comuns do
prédio que sirvam exclusivamente alguns dos condéminos ficam a cargo dos
que delas se servem {(cfr. artigo 1424.°, n.° 3)59,

Por corredores entende-se tudo o que d4 acesso ds fracgbes autébnomas
ou a uma qualquer parte do prédio®. O corredor que conduza exclusiva-
mente i portz de entrada de uma fracgio autdnoma é parte propria.

suporte de um reclame luminoso de uma actividade comercial. Parece-nos que se tratava,
in cas#, da mera regulagio do uso de uma coisa comum ¢ que a decisio ndo terd sido a mais
acertada.

56 Cfr. ANTONIO VISCO, I condominio negli edific, pig. 118.

57 Cfr. ANTONIO VISCO, ob. e loc, al.

58 Assim, HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 109, e MOITINHO DE
ALMEIDA, ob. dt., pag. 41.

5% Quando se diz que as despesas cabem apenas aos condéminos que delas se servem,
nio se trata de um servigo efectivo, de um gozo subjectivo da parte dos condbéminos, mas
sim de uma possibilidade objectiva de utilizacio. Neste sentido, LiNO SALIS, ob. dr., pig. 25.

60 GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pig. 295.
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As entradas, os vestibulos, as escadas e os corredores s6 sio partes
Comuns se servirem para o uso ou passagem comum de dois ou mais
conddéminost!,

IV. Instalagbes gerais de dgua, electricidade, aguecimento, ar condicionado, gés,
comunicagoes e semelhantes

As instalagbes gerais sio elementos funcionais enquanto aptas para
servir todos os condbéminos (por exemplo, as canalizagdes, as instalagdes
gerais de electricidade, gis, aquecimento central, antenas de televisio).
A presungio de comunhio vale s6 para a parte da instalacdo que se pode
chamar central, nio para as condutas derivadas que, destacando-se da con-
duta central, entram nas frac¢des autdénomas e sio propriedade exclusiva dos
conddminosé,

Os condominos podem, apesar de proprietirios das instalagSes gerais,
optar por ndo usufruir dos seus servigos. O proprietirio de uma fracgio
auténoma, num edificio com instalagio centralizada de ar condicionado,
que nio usufrui do servigo porque a sua fracgdo autébnoma nio tem placas
radiadoras, permanece obrigado, no caso de a assembleia deliberar rees-
truturar a central térmica, ao pagamento da sua quota nestas despesas. Situa-
¢do diferente & aquela em que a assembleia decide a instalagio geral de
aquecimento centralizado — ai estamos perante uma inovagio, aplicando-se

o regime geral63.

8 O acordio da Relagio de Coimbra, de 7 de Novembro de 2000, in CJ, tomo V,
pags. 7 e ss., considerou comum o corredor situado na cave de um edificio, frente a duas
garagens pertencentes 205 Autores: “INo caso dos autos, verifica-se que as garagens em causa
sio de dois condbminos. Assim sendo, é evidente que o espago em frente das garagens
¢ utilizado come passagem para os seus veiculos, por esses dois conddminoes. Dai que, nos
termos da disposigio legal evidenciada, esse espago, corredor ou passagem, seja parte
comum do edificio”.

82 Cfr. Gino TERZAGO, ob. cit., pag. B68.

63 Cfr. UrBANO CARDARELLI, “Rifazione della centrale termica e obblige di contri-
buire nelle spese del condominio che non usufruice del servizio di riscaldamento”, RGE,
1977, pags. 225 e ss..
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2.2, Partes presumidamente comuns

Presumem-se comuns os patios e os jardins anexos ao edificio, os as-
censores; as dependéncias destinadas ao uso e habitagio do porteiro e,
analogicamente, os locais destinados aos servigos comuns; as garagens e
outros lugares de estacionamento. Materialmente estamos perante um
critério de servico comum — presumem-se comuns as coisas destinadas
a proporcionar melhor habitabilidade a cada fracgio autdnoma.

1. Pétios e jardins anexos ao edificio

Os patios e os jardins consideram-se anexos ao edificio quando haja
entre eles qualquer ligagio material ou espacial.

A fungio principal dos pétios & a de fornecer ar e luz ao edificio e,
secundariamerite, podem servir de acesso ao prédio ou para estacionamento
de viaturas. Os jardins tém uma fungio decorativa e de lazer.

II. Os ascensores

Os elevadores e os monta-cargas presumem-se comuns a todos os
condéminos, embora nas despesas dos ascensores s6 participem os condé-
minos cujas fraccdes por cles possam ser servidas (artigo 1424.°, n.° 2).

HNI. As dependéncias destinadas ao uso e habitagdo do porteiro

Presumem-se comuns as dependéncias destinadas ao uso profissional
(a chamada portaria, com todos os seus elementos, v g., telefones e sistema
audiovisual de seguranca) e 3 habita¢io do porteiro®4.

6 A dependéncia destinada a habitagio do porteiro nio deve ser fixado qualquer valor
relativo {em conffonte com o valor global do prédic), pois funcionari como um ¢lemento
revelador de que se quis atribuir a essa fracgio natureza privativa, afastando a presungio legal
de comunhio (cfr. HENRIQUE MESQUITA, A propriedade hotizontal, pag. 110; na jurisprudéncia,
o acérdio do STJ, de 16 de Fevereiro de 1978, BMJ, n.° 274, 1978, pigs. 233 e ss. e 0 acordio
da Relagio de Fvora, de 22 de Qutubro de 1992, in CJ, V, pigs. 273 e ss.}. O acérdio da
Relagio de Lisboa, de 2 de Novembro de 1993, in CJ, V, pigs. 108 ¢ ss., tratou urn caso em
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A presungio de comunhio deve aplicar-se, analogicamente, a todos os
locais destinados a servigos comuns: vigilincia, lavandaria, contabilidade,
entre outros,

IV. As garagens e outros lugares de estacionamento®

A lei presume comuns as garagens do prédio, bem como os lugares de
estacionamento numa garagem Gnica%.

O gozo da garagem nio esti relacionado com a quota de participagio
que cada proprietirio tem na coisa comum, antes é igual para todos. Na

que os conddéminos arrendaram o fogo destinado a habitagio da porteira. A particularidade
deste caso concreto esti em que na casa da porteira se encontravam instalados o quadro e o
contador de electricidade (iluminagio da entrada e escadas, campainhas, trinco da porta da ma)
e o contador da dgua dos servigos gerais do prédio. Apesar de serem partes imperativamente
comuns, a Relagio considerou que a sua localizagio nio impedia a celebragio de um contrato
de arrendamento do fogo, sende necessario apenas regular a situagio, com as limitagdes que
dai pudessem advir para o inquilino do andar.

65 A garagem pode constituir, de per si, uma fracgio autdnoma, desde que, nos
termos do artigo 1415.°, constitua uma unidade independente, seja distinta e isolada das
outras fracgSes autdnomas e tenha saida propria para uma patte comum do prédio ou para
a via piiblica. O acérdio da Relagio do Porto, de 17 de Abril de 1990, in CJ, 11, pig. 234,

- decidiu que o arrendamento de uma fracgio auténoma, de um prédio em regime de pro-

priedade horizontal, como garagem para recolha individual de viatura, nio pode ser
denunciado pelo senhoric com fundamento na necessidade dela para uso pessoal. In casu,
apreciou-se um arrendamento de espago ndo habitivel para parqueamento de viaturas, logo
a solugio nio podia ser outra, face aos artigos 5.9, n.° 2, alinea ¢) e 6.° do RAU. Mas note-
-se, ainda, que estes arrendamentos nio estio sujeites ao principio da renovagio obrigatéria
a favor do arrendatirio.

66 (O acdrdio da Relagio de Lisboa, de 2 de Novembro de 1982, in CJ, V, pags. 80
€ 35., 20 tratar um caso de interpretagio de um contrato de compta e venda, apreciou uma
escritura pliblica de constituicio da propriedade horizontal, segundo a qual o estaciona-~
mento dos veiculos automéveis dos condéminos era feito num parque de estacionamento,
existente na cave, o qual estava devidamente assinalado por letras comrespondentes 3s virias
fracgBes auténomas, e nio em garagens privativas, no sentido de compartimentos distintos,
um para cada frac¢io. No caso em aprego, ¢ construtor tinha anunciado em folhetos de
propaganda a venda de habitagdes com “garagem individual” e era, também, esta a expres-
sio que constava do contrato-promessa de compra e venda. Num caso destes, terd se ser
respeitado, naturalmente, o titulo censtitutivo da propriedade horizontal, enquanto estatuto
real da coisa. Todavia, o condémino terd uma pretensio indermnnizatdria contra o vendedor,
por cumprimento defeituose ou incumprimento do contrato-promessa,
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falta de disposi¢io em contririo, o uso das coisas comuns é pautado pelo
principio da solidariedade (artigo 1406.°, n.° 1, ex vi artigo 1422.°, n.° 1):
a qualquer dos conddminos ¢é licito servir-se da garagem, contanto que a
nio empregue para fim diferente daquele a que se destina e nio prive os
outros conddéminos do uso a que igualmente tém direito.

Quando a garagemn € parte comurm, as marcas no pavimento, que deli-
mitam, normalmente por letras, o espago de estacionamento reservado a
cada fracgio auténoma, sio apenas elementos reguladores da utilizagio da
coisa e ndo indicadores de qualquer direito de propriedade sobre uma parte
especifica da garagem.

O condémino nio pode ceder o seu lugar de estacionamento separa-
damente®? do gozo da sua fracgio autébnoma.

2.3. A presungdo da alinea e) do n.° 2 do artige 1421.°

O artigo 1421.°, n.° 2, alinea e), presume comuns as coisas que nio
sejam afectadas a0 uso exclusivo de um dos conddminos68,

A compreensio desta alinea deve ser obtida no contexto e no guadro
funcional do artigo 1421.°. Hi uma clara diversidade de intengdes entre o
n.?1e on°2 do artigo citado. Na medida em gue as partes proprias ji estio
especificadas no titulo constitutivo, o artigo 1421.°, ao dar uma listagem geral
de partes comuns, tem como fungio, no n.° 1, definir as partes que sio im-
perativamente comuns €, no n.° 2, estabelecer uma.presun¢io de comunhio
para as partes tipificadas nas alineas a) a d) e, em geral, para todas aquelas que
nio sejam afectadas a0 uso exclusivo de um dos condéminos (alinea e)).

67 O acodrdio da Relagio do Porto, de 9 de Novembro de 1995, CJ, V, pags. 202 e
ss., decidiu que “na propriedade horzontal os lugares de aparcamento estio intimamente
ligados i titularidade das fracgbes habitacionais, devendo assim corresponder, segundo
o moderno direito do urbanismo, um espago para aparcamento da viatura ou viaturas do res-
pectivo proprietirio de cada uma daquelas fracgdes. Daf que, estando o direito de preferéncia
legalmente afastado no tocante i alienagio das fracgdes, © mesmo deve suceder relativamente
is partes que, nio sendo habitacionais, tenham com estas uma relagio funcional, como & o
caso da fracgio destinada zo aparcamento, sob pena de, em contriro, qualquer conddniino
poder adquirir para si todo o espago de aparcamento nio individualizado”.

68 A auséncia da atribuigio privativa constitui presungio de utilizagio comum.
Cfr. FRANGOTS CHABAS, Biens, Dioit de propriété et ses démembrements, Legons de Droit Civil,
Henri e Léon Mazeaud e Francois Chabas, tomo II, 10.° volume, 8.* edi¢io, Mont-
chrestien, Paris, 1994, pag. 57.
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No rol das partes indicadas como comuns, o legislador distingue
aquelas que sio insusceptiveis de apropriagio privativa de todas as outras
partes que serio proprias se um condémino provar (a presungio estabele-
cida inverte o énus da prova) que hi uma afectagio da coisa a0 seu dominio
exclusivo. E como pode ser feita esta prova? Se a coisa é objectivamente
destinada a0 gozo de todos 0s condéminos, nio basta para vencer a presun-
¢io de comunhio 2 utilizagio pritica exclusiva®. A afectacio susceptivel
de vencer a presungio de comunhio prevista no n.° 2 do artigo 1421.°
tera de ser uma afectagio formal, a realizar no titulo constitutivo’. Ou
seja, tudo o que nio estiver descrito no titulo constitutive como parte
propria € propriedade comum dos condéminos. O legislador presume que,
em geral, as partes que nio estio descritas no titulo constitutivo como
pertencendo exclusivamente a um dos condéminos sio partes: comuns
do edificio.

A redacgio da alinea €) nio pode, todavia, deixar de merecer alguns
reparos. Quando a lei diz que se presumem comuns as “coisas que nio
sejam afectadas ao uso exclusivo de um dos condémines”, nio estd a falar
de um direito de uso, mas sim de propriedade, pois é da definicio do
dominio que trata o artigo 1421.°. Por outro lado, a coisa pode estar
afectada, no titule constitutivo, 2 “um” ou mais condéminos, pois nada
impede que na propriedade horizontal se verifiquem situagdes de comu-
nh3o parciai’l.

Uma simples afectagio de facto (“afectagio ao uso exclusivo de um
dos condéminos”) nunca atribuiria 2 um condémino um direito de pro-

89 A utilizagio pritica exclusiva pode influenciar a medida da contribui¢io nas
despesas, nio a atribui¢io da propriedade. Cfr. o artigo 1424.%, n.° 2.

70 Neste sentido PIRES DE LiMA/ANTUNES VARELA, 0b, dt., vol. 111, anot. ao antigo
1421.°, pig. 419, 2: “O n.° 2 presume, de facto, que sio comuns outros elementos do
prédio. Mas essa presungio pode ser ilidida, desde que se prove que”os referidos elementos
foram atribuidos pelo titulo constitutivo da propriedade horizontal a um ou a alguns dos
condéminos, ou adquiridos por estes através de actos possessorios”. Para ARMINDO RIBEIRO
MENDES, ob. dt., pag. 65: “"No titulo constitutivo do regime devem estar determinados quais
destes elementos que a lei presume comuns pertencem apenas  algum ou a alguns dos
condéminos. Esta solugio decorre prima facie do conteido obrigatorio do titulo: serdo
especificadas as partes do edificio correspondentes 3s diversas fracgSes, por forma que estas
fiquemn devidamente individualizadas - artigo1418.%, n.® 1”.

" QO critério é sempre o da relagio objectiva entre a coisa e o edificio, pelo qual
a primeira deve ser destinada estrutural e funcionalmente ac uso comum de um nimero
(de)lirnitado de conddminos.
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priedade’. A exclusio de alguma das partes do edificio que se presumem
comuns, do rol das coisas comuns, incide sobre a constitui¢io ou a modifi-
cagio de um direito real sobre um imével, devendo resultar ad substantiam
de escritura publica, conforme o artigo 875.° do Cédigo Civil ¢ o artigo
80.° do Cédigo de Notariado.

Em conclusio, sio comuns, além das indicadas no n.° 1 do artigo
1421.°, todas as partes do edificio que nio estejam especificadas no titulo
constitutivo como sendo partes proprias?3.

Esta leitura, favorecendo a qualificagio das partes do edificio como
comuns, € a Ginica que se coaduna com o fim do instituto da propriedade
horizontal, bem como com a propria natureza e fungio das partes comnuns.

A importincia deste artigo 1421.° nio esti, como erradamente se
considera, em estabelecer a reparticio do dominio entre os condéminos.
A finalidade deste artigo consiste em discriminar, de entre as coisas comuns, as
que sdo imperativamente comuns, ¢ distingui-las das que sio apenas presunti-
vamente comuns. E, assim, estabelece um regime proprio para as partes
descritas no n.® 1: estas nunca podem ser objecto de apropriagio individual.

A fungio propria do n.° 2 e, em particular, da alinea €), é a de
qualificar como comuns todas as partes que nio estejam previstas no titulo
constitutivo como proprias. Tudo aquilo que nio for atribuido, no titulo
constitutivo, exclusivamente a algum conddémino, nio pertence ao cons-
trutor, 20 vendedor do prédio ou a qualquer terceiro, mas é parte comum
do prédio, objecto de compropriedade entre os virios condéminos.

Diferente & a situagdo que, colocando-se num estidio temporal ante-
rior, existente ji 4 data da constitui¢io do condominio, configura uma

72 “A linguagem juridica € um caso especial de linguagem geral, nie é uma lin-
guagem simbolizada, completamente desligada dela. (...) A flexibilidade, a riqueza de cam-
biantes e a capacidade de adaptagio da linguagem geral constituem ao mesmo tempo a sua
forga e a sua fraqueza, o que tem como consequéncia que do uso linguistico, apenas, se nio
abtém um sentido literal inequivoco”. Cfi. KARL LARENZ, Metodologia du Ciéncia do Direito,
2.* edigio, tradugio de José Lamego, FCG, Lisboa, 1989, pig, 386.

7 Para Luls CARVALHO FERNANDES, Ligies, pig. 342, para além de cada fracgio
auténoma, todas as demais partes componentes ou integrantes do edificio constituem as
chamadas partes comuns. O acérdio da Relagio do Porto, de 21 de Outubro de 1986, in
CJ, TV, pigs. 238 ¢ ss., decidiu que o facto de, no titulo constitutivo da propriedade
horizontal, se ter feito uma enumera¢io das partes comuns do edificio, nie se incluindo ai
os sotios ou vios do telhado, nio obsta 2 que se considerem estas partes como comuns:
a lei 56 obriga, de facto, a especificar no titulo as partes do edificio correspondentes 3s virias
fracgdes, por forma a que fiquem devidamente individualizadas.
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destinagio objectiva’. E a coisa que, pela sua estrutura objectiva, pela sua

. situagdo ou por alguma outra circunstincia juridicamente relevante, se

74 A destinagio objectiva é obstativa 3 actuagio da presungio do artigo 1421.°,
n.° 2, alinea d). O acérdio da Relagdo do Porto, de 16 de Abril de 1991, in CJ, I,
pig. 270, decidiu sobre um logradouro (considerade, in casu, uma parte s6 presuntivamente
comum) a que sé se podia aceder pelas fracgdes autébnomas do rés-do-chio. *Nio se
conceberia que sempre que qualquer dos outros condéminos pretendesse dirigir-se ao
logradouro comum situado ao nivel do rés-do-chioc e nas traseiras do prédio o tivesse de
fazer invadindo a intimidade da vida ptivada do condémino no rés-do-chioc. Tudo indica
que o facto de se ter vedado o logtadouro do prédio com um muro por forma a apenas
haver para ele acesso através da fracgio do rés-do-chio tem um significado que nio se
compadece com uma qualquer servidio de passagem constituida por destinagio do pai de
familia em beneficio das demais fracgdes anténomas e onerando a do rés-do-chio, servidio
essa... inexistente.”. Todavia, este acordio nio retirou todas as consequéncias da teoria que
defendeu, e poderia ter ido muito mais longe. Nio passou do conceito “afectagio material”
para “destinagdo objectiva”.

Na situagio concreta, a poente do imével existiam muros divisérios que constituiam
uma linha obliqua em relagio s traseiras do prédio. Em conformidade com a planta
aprovada e apresentada pelo construtor do imével, foram construidas, quer no rés-do-chio
esquerdo, lado Sul, quer no rés-do-chio direito, lado Norte, varandas. Estas varandas
ficaram, desde o inicio, abertas nas extremidades, para o lado esquerdo a do rés-do-chio
esquerdo, e para o lado direito a do rés-do-chio direito, dando acesso directo 2 um terreno
com cerca de 120 metros quadrados, através de trés degraus de cimento, feitos em con-
formidade com a planta. Esta irea de 120 metros quadrados estava situada nas traseiras
do prédio, lado poente, e confinada entre o prolongamento das paredes laterais do prédio
€, 2 poente, por muros de vedagio dos prédios. O construtor, logo ao submeter i aprovagio
carnaririz o projecto, de construgio, plineou vedar do exterior, por completo, aquela par-
cela de terreno. E construir também um muro divisérie, ao meio, no prolongamento da
linha que divide o lado esquerdo do lado direito do prédio, de modo a ficar dividido em
dois pequenos talhSes independentes. Foram os Autores quem exclusivamente pagou os
talhes referidos ao empreiteiro, tendo esse valor sido englobado no prego de cada uma das
fracghes do rés-do-chio, ¢ sé por lapso do comstrutor ou falta de. conhecimento ndo se
mencionaram no titulo constitutivo da propriedade horizontal tais terrenos.

Por tudo isto, no caso concreto, parece-nos que o logradouro se destinava objectiva-
mente a servir as fracgdes auténomas dos Autores e, portanto, deveria ter sido considerado
parte propria. Nio precisavam, por isso, de adquiri-los por usucapiio. Melhor decidiu
depois o acdrdio do STJ, de 17 de Junho de 1993, in CJ, 1, pags. 158 e ss., comsiderando
que deixa de ser considerada parte comum de prédio constituido em propriedade horizontal
a que, desde inicio, foi adquirida juntamente com a fracgio auténoma para ser utilizada em
exclusivo por determinado(s) condéminof(s), ainda que tai exclusividade nio seja referida no
titulo constitutivo. O acerto desta decisio & notério. Cremos, mesmo, que o STJ ji intuiu,
de algum modo, o conceito de “destinagio objectiva”, embora ndo o tenha verbalizado.
O acdrdio acaba por concluir: “A afectagio material “ab initio” de uma parte do prédio que
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encontra destinada i frac¢do auténoma (vg., um jardim a que sb se possa
aceder pela sala do rés-do-chido). Estas coisas que, nio estando especificadas
no titulo constitutivo, deveriam ser consideradas comuns, nos termos da
presungio do n.° 2 do artigo 1421.°, nio poderdo, todavia, deixar de ser
consideradas como partes proprias. A destinagio objectiva da coisa funciona
como um ¢lemento limitador do seu dominio.

Semelhante, mas em sentido inverso, é o regime das partes imperativa-
mente comuns. O dmbito condominial imperativamente comum é indi-
vidualizado pelas coisas que estio estrutural ¢ funcionalmente ao servigo das
partes proprias ¢ de todos os condéminos {0 que leva a ser juridico-
-normativamente excluida a possibilidade da sua apropriagio individual)7>.

se presume comum por forga do artigo 1421.°, n.° 2, do CC, a uma das fracgdes auténomas,
€ bastante para afastar a presungio estabelecida no mesmo preceito, muito especialmente se
jA estava prevista no projecto da obra e se na determinagio do montante do preco por que
o conddmino comprou a fracgio se teve em vista tal afectagio”. E o acdrdio do STJ, de
8 de Abril de 1997, i1 CJ, 11, pags. 34 ¢ ss., considerou parte prdpria o terrago incrustado
num dos virios andares do prédio que di cobertura apenas a uma parte deste, que se
encontra desde sempre afectado ao uso exclusivo dos donos daquele andar e ac qual 56 eles
tém acesso. Bm sentido diferente tinha decidido o acérdio do STJ, de 30 de Junho de 1981,
BMJ n.° 313, 1982, pig. 360.

75 Esta & a opiniio uninime da doutrina portuguesa que se tem pronunciado sobre
© assunto, embora nem sempre com a mesma formulagio. Para Lufs CARVALHO FERNAN-
DES, Ligdes, pag. 343, “poderia parecer implicita na lei a ideia de o afastamento da presungio
de certas coisas como comuns resultar necessariamente do titulo constitutivo. Mas nio &
assim, porquanto isso pode resultar da sua propria natureza ou fungio. Por virtude da sua
natureza, nio pode considerar-se cormum um pitio que sé tem acesso por uma das fracgdes.
Se atendermos i sua fun¢do, nio podemos ignorar a destinagio da parte do edificio e esta
ndo depende apenas da vontade do dono do edificio, dadas as limitagdes de viria ordem
decorrentes das normas relativas i edifica¢iio urbana, constantes, nomeadamente, do Regu-
lamento Geral das EdificagSes Urbanas”.

Quuros autores ndo acentuamn a afectagdo real, mantendo-se presos 4 letra da lei.
Pines DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. e foc. dts., escrevem ainda quanto § presungio de
comunhio estabelecida no n.® 2: “E deve mesmo considerar-se afastada em relagio ds coisas
que, exorbitando das necessariamente comuns, ndo possatn servir sendo, pela sua destinagio
objectiva, um dos condéminos”. Para OLIVEIRA ASCENSAQ, ob. dt., pig. 462, presumem-se
comuns as coisas que nio sejam afectadas ao vso exclusivo de um dos condéminos. Esta
afectagio pode dar-se por natureza (em nota: assim © jardim que $O tem acesso através de
uma das fracedes ndo se presume comum) ou por negdcio juridico. Para MENEZES
CORDEIRO, ob. dif., pig. 641, as “partes eventualmente comuns s3o todas aquelas que assim
sejam consideradas no titulo constitutivo da propriedade horizontal e ainda aquelas que,
estando enurneradas no n.° 2 do artigo 1421.° do Cédigo Civil, nio vejam a sua natureza
comum afastada por acto em contriio. Em geral, podemos dizer que sio negocialmente
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‘Assim como as coisas que estio estrutural e funcionalmente afectadas ao
servigo de todas as partes proprias sio imperativamente comuns, uma coisa

que pela sua destinagio objectiva s& possa servir um condémino nio pode
deixar de ser considerada parte propria.

Realgamos que, segundo 2 nossa opinido, a destinagio objectiva nio
afasta a presungio de comunhio do artigo 1421.°, n.° 2, mas impede, obsta

. 4 sua actuagio. E um factor pré-negocial ou, pelo menos, extranegocial.

Esti antes e para além do titulo constitutivo, nfo ao lado dele.

A servir-nos de exemplo para o que dissermos utilizaremos uma ques-
tio frequentemente controvertida na doutrina e na jurisprudéncia’: a de-
terminagio da natureza propria ou comum dos sotios, o espago livre no vio
do telhado.

O telhado tem uma func¢io de cobertura, enquanto o sdtio pode
desempenhar, consoante a sua extensio e grau de funcionalidade, as mais
variadas funcées como, nomeadamente, arrecadagio, depdsito, sala de festas
ou de reunijo. Nio estando especificado no titulo constitutivo da proprie-
dade horizontal como parte propria, serd o sétio sempre uma parte comuwm
nos termos do artigo 1421.%, n.° 22

O sétio, nio se enquadrando no conceito de telhado, nio & uma
parte imperativamente comum; consoante a sua estrutura, pode ser
objecto de comunhio ou pertencer em propriedade plena a um
conddmino.

Se o acesso ao s6tio se di apenas pelo tecto do piso superior, nio
havendo ligagio a nenhuma parte comum do edificio, o sdtio s6 pode
ser parte propria’7?. E a destinagio objectiva do sétio a uma fracgio

comuns todas as partes que, nio estando enumeradas no n.® 1 do artigo 1421.°, sejam
utilizadas por mais de um condémino”.

No mesmo sentido, embora a propésito de outra questio juridica, se tem pronun-
ciado a jurisprudéncia italiana: “A presungio legal de condominid de algumas partes do
edificio constituido em propriedade horizontal no sentido do artige 1117.° do Codice
funda-se na destinagio ao uso ou 20 gozo comum, que deve resultar de elementos objec-
tivos e determinam uma aptidic funcional do bem ao servigo e ao gozo colectivo. Ao invés,
quando o bem, pelas suas caracteristicas estruturais objectivas, serve de modo exclusivo ao
uso e gozo de uma parte do imodvel, objecto de um auténomo direito de propriedade, decai
o pressuposto de uma contitularidade necessdria, pois a destinagio particular vence a pre-
sungio legal de compropriedade (...)". (Cass., Sez. II, 22 de Outubro de 1974 n. 3036,
Giust, Civ, Mass. 1974, 1336).

7% Cfr. o acérdio do ST]J, de 30 de Junho de 1981, BM]J, n.® 313, 1982, pig. 360.

77 Em sentido diferente, acérdio do STJ, de 20 de Julho de 1983, BMJ, n.® 328,
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auténoma (in casu, a do Gltimo piso) que obsta i referida presuncio
de comunhio?8.

Nos termos do artigo 80.° do RGEU, as caves, sotios, dguas-furtadas
¢ mansardas s poderio ter acesso pela escada principal da edificacio ou por
elevador quando satisfagam as condi¢ces minimas de habitabilidade fixadas
no mesmo regulamento?,

A jurisprudéncia j4 entendeu que a abertura no tecto do tiltimo andar
para acesso 20 sotio tem por fim permitir o acesso a0 telhado para vistorias,
reparacdes, colocacio de antenas e detecgio de infiltragSes ou rupturas dos
depésitos ai existentes80. Esta solugio parte de uma visio limitada quanto 3
utilidade do sétio: este espago pode atingir dimensdes consideriveis e con-
di¢des de funcionalidade que lhe permitam servir para fins muito mais
amplos como, por exemplo, a realizagio de festas ou a instalacio de arreca-
dagBes, escritorios, quartos de brinquedos, sala de méiquinas. Ora, sendo o
uso da coisa comum pautado pela solidariedade, esta solugio tornar-se-ia
excessivamente onerosa para os proprietirios das frac¢des do (iltimo andar
—as Unicas que permitem aceder ao vio do tethado —, que assim véem a sua
frac¢io autdénoma onerada com uma servidio a favor de todos os restantes
condéminos. Esta solugio & tanto mais incomportivel quanto, em resposta
ds exigéncias da vida moderna, os prédios constituidos em propricdade
horizontal sio cada vez maiores e, estruturalmente, mais complexos. Ponde-
rando o interesse de todos condéminos na compropriedade de um sétio,
a0 qual s6 t&m acesso através de uma servidio, e o interesse de um sé deles
num sdtio livre de encargos, ndo podemos deixar de dar prevaléncia a este
tltimo. E inevitavel a utilizacio, com as necessirias adaptagdes, das pala-
vras do citado acérdio da Relagio do Porto, de 16 de Abril de 1991: nio
se conceberia que sempre que qualquer dos outros condéminos quisesse
dirigir-se ao s6tdo o tivesse de fazer invadindo a intimidade da vida pri-
vada dos condéminos das Gltimas fracgdes. O facto de s6 haver acesso pe-

1983, pig. 578. Mais recentemente, no sentido que julgamos defensivel, o acérdio do STJ,
de 8 de Fevereiro de 2000, in CJ, L, pigs. 67 e ss..

78 MARIANO MARTIN~-GRANIZO FERNANDEZ, ob. dit., pig. 43, define como elemen-
tos comuns as partes necessirias ou Gteis para o uso do edificio por parte de todos os con-
déminos, por contraposigio aos elementos privativos, aqueles cuja utilizagio esti reservada
exclusivamente a cada proprietirio.

7 E interdita a construgio de cozinhas ou retretes nestes locais quando nio redinam
as demais condi¢des de habitabilidade.

8 Acérdic da Relagio de Coimbra, de % de Dezembro de 1986, in CJ, V, pig. 83.
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las fracgdes do Gltimo piso tem um significado que nfo se compadece com
uma qualquer servidio de passagem constituida por destinagio do pai de

* familia.

Se esta destinagdo objectiva nio se verifica, e nio sendo atribuido no
titulo constitutivo a nenhum condémino em particular, o sdtio & parte
comum, nos termos da presungio do artigo 1421.°, n.° 2, alinea e) 81,

2.4, O n°3do artige 1421.°

O n.° 3, do artigo 1421.°, estabelece que o titulo constitutivo pode
afectar a0 uso exclusivo de um dos condéminos certas zonas das partes
comuns82, A lei refere-se aqui a uma afectagio em termos de um direito de
gozo que nio o direito de propriedade.

No que respeita 3s partes necessariamente comuns, que desempenham
fungdes dotadas de essencialidade, o gozo a proporcionar ao condbémine so
pode ser o correspondente a uma fungio lateral e secundiria da coisa. Por
exemplo, o telhado, que desempenha uma fungio de cobertura, nio pode
enquanto tal ser afectado. Mas nada impede a sua afectagio para uma qualquer
utilidade lateral ou secundiria, como a afixa¢io de aniincios publicitirios.

81 Em [Itilia, embora ¢ problema seja diferente, a jurisprudéncia dominante vai
também neste sentido: “O s6tio ndo tem fungio de cobrir o edificio, por isso, no siléncio
do titulo consttutivo deve considerar-se como fazendo parte integrante do andar mais
elevado” (Trib. Avellino, 31 de Maio de 1953, ND, 1955, 11, 156}; “O sotio de um edifi-
cio em condominio, nio estando incluido entre as partes comuns especialmente
contempladas no actigo 1117.%, nio constitui sempre ¢ incondicionalmente objecto de co-
munhio, ainda que falte um titulo que disponha em contririe: ao contririo, para conside-
rar-se comum, & também necessifio que, pelas suas particulares caracteristicas estruturais
¢ funcionais, resulte objectivamente destinado ao uso comum ou a um servi¢o comum”
(Cass., Sez.II, 22 de Junho de 1961 n. 1493, Giust. Civ. Mass. 1961, 647.); O sbtio, nio
servindo de cobertura do edificio, nio pode compreender-se na categoria das partes comuns
do edificio {...). O sbtio tem, ao invés, em geral, uma fung3o isolante, protectora do andar
mais elevado (defesa do calor e do frio) e, portanto, deve considerar-se como pertencendo
a0 proprietiric deste andar, se o contririo nio resulta do titulo e se nio se dernonstr.a,
segundo as regras legais, a sua destinagio a um servigo comum” (Cass, Sez.II, 26 de Maio
de 1964 n.1285, Giust, Civ. Mass. 1964, 585). Na doutrina, por todos, GIUSEPPE BRANCA,
ob. dt., pig. 295: “O sdtio nio serve de cobertura do edificio € no siléncio do titulo &
pertenga do andar mais elevado”.

82 A quota nas vantagens pode ser diferente da quota de propriedade (pars dominica).
Cfr. PIRES DE LiMA/ANTUNES VARELA, ob. ¢it., vol. 111, anot. ao artigo 1405.9, pig. 352, 3.
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Quanto 35 partes presumidamente comuns, a afectagio do gozo exclu-
sivo pode ser feita em termos correspondentes 3 sua fungio principal. E o
exemplo de um jardim ou um ascensor. Nio funciona aqui o critério impe-
rativo da necessidade.

A afectagio no titulo constitutivo terd de ser respeitada enquarnto esta-
tuto da coisa®? e resulta como direito real de uso. Se o titulo atribuir a algum
ou a alguns dos condéminos direitos especiais de uso sobre determinadas
partes comuns, nio poderio estes direitos ser suprimidos ou coarctados pela
assembleia. A sua forga vinculativa decorre da natureza real do titulo, sem
prejuizo de, por unanimidade, as partes acordarem na sua modificagio8*.

Mas, no imbito da propriedade horizontal, podem ainda ser conce-
didos direitos pessoais de gozo85. Foi o que aconteceu no caso decidido
pelo acérdio do STJ de 14 de Outubro de 199786, Considerou-se que a

& Segundo GINO TERZAGO, ob. df., pig. 32, para as partes comuns estarem afectadas
a0 uso exclusivo de um condémino, tratando-se de um direito real, ta] afectagio deve
resultar do titulo originiric ou de um expresso acto de vontade, e nio de vma simples
deliberagio tomada por maiora. Cff. PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. ct., 1I, anot.
a0 artigo 1430.°, pig. 442,

8 Cfr. MOTA PINTO, Direitos Reais, Li¢Ses publicadas por Alvaro Moreira e Carlos
Fraga, pol., Coimbra, 1972, pig. 116. Nas palavras deste Autor, estamos perante a existéncia
de um direito especial, pelo que ndo pode impor-se a um condémino uma deliberagio que
o prive dum direito que adquirtu por fora do titulo donde promancu o direito de pro-
priedade sobre a sua parte privativa,

¥ Os direitos pessoais de gozo sdo direitos gue atribuem o poder de agir directa e
autonomamente sobre uma coisa. Cfr, HENRIQUE MESQUITA, Obrigages Reais e Onus Reais,
pég. 48. Nas palavras de JosE ANDRADE MESQUITA, Direitos Pessoais de Gozo, Almedina,
Coimbra, 1999, pag. 165, os direitos pessoais de gozo apresentam-se como estruturalmente
complexos, podendo falar-se numa zona periférica ¢ num niicleo central. “A zona periférica,
sendo de vital importincia para o nascimento, a manutencio e, até, para a caracterizagio de
um direito de gozo, ndo efectiva 0 gozo da coisa, limitando-se a possibilitéo. {...) O nices central
do direito pessoal de gozo & constituido pelo direito de retirar certas utilidades da coisa”

8 Na CJ, I, pags. 80 ¢ ss.. Ji o acérdio da Relagio do Porto, de 16 de Setembro
de 1993, in CJ, IV, pags. 205 e ss., tinha decidido que: “Arrendado o rés-do-chio pelo
entio inico proprietirio de um prédio que depois o constituiu em propriedade horizontal,
passando o rés-do-chio a ser a fracgio A, aquele contrato de arrendamento impde-se aos
conddéminos como restri¢io 10 gozo do prédio. Permitindo ¢ contrato de arrendamento
a fixagio de reclamo na fachada do prédio ¢ tendo o locatirio efectuade a sua colocagio de
harmonia com o clausulado no contrato, assiste-lhe o direito de a manter”. Nos termos da
fundamentagio do acdrdio, “se asim nio fosse, tomado como paradigma o caso de exis-
téncia de um contrato de arrendamento, estava encontrado um mode da sua extingio
para além dos previstos na lei (caducidade, dentincia, resclugio e revogacia). Bastaria, para
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afectagio do sbtio ao uso e fruigdo exclusivos, fruto do acordo entre os ?'micos
sroprietirios do edificio, anteriormente 4 sua constitui¢io em propriedade
orizontal, se traduziu na atribuigio de um direito pessoal de gozo.
‘No caso concreto, os Réus, no momento da compra da sua fracgio
uténoma, foram autorizados pelos, 4 altura, Gnicos titulares do prédio a
tilizar e fruir, exclusivamente, o sétdo por cima do seu andar, para o que
,'oderiarh construir uma escada interior. Considerou-se, no acérdio refe-
ido, que esta afectagio do sbtio a0 uso e fruigio exclusivos dos Reéus se
duziu na atribuigio de um direito pessoal de gozo, ou seja, no poder de
gir directa ¢ autonomamente sobre uma coisa, implicando o aproveita-
‘mento naturalistico pelo respectivo titular.
o+ O direito pessoal de gozo é um direito de crédito referente a uma
“coisa e nio um direito real sobre uma coisa, que se constitui validamente
'pér simples acordo verbal, nio necessitando, para tanto, de escritura pﬁb]ic?.
‘A exclusividade conferida nio implica que seja referida no titulo consti-
- tutivo de propriedade horizontal. Se ai viesse referida estivamos perante um
“ direito real. Note-se, por dltimo, que a atribuigio do direito pessoal de gozo
nio tem de ser feita antes da constituigio da propriedade horizontal®”. Tal
atribuicio pode ser feita posteriormente, desde que por todos os con-
-d6bminos.

As despesas relativas is partes que estejam afectadas exclusivamente
a-algum dos condéminos ficam a cargo dos que delas se servem. i

Nas partes comuns do prédio afectadas a algum condémino, efte nio
pode fazer inovagdes que ndo sejam aprovadas pela maioria dos con}dom.mos
que represente dois tergos do valor total do prédio, segundo o regime geral

das inovagdes.

tanto, que o proprietirio — senhorio de uma parte arrendada de um prédio urbano o cons-
tituisse em propriedade horizontal, convertendo-o em frac¢io anténoma™.

87 O acédrdio da Relagio de Lisboa, de 19 de Qutubro de 1999, in CJf, IV, pigs. 127
e ss., decidiu do seguinte modo: “Estande colocado um aniincio numa part_e comunm
(fachada) de um edificio, desde data anterior 4 constitui¢io da propriedade horizontal, os
condéminos nio podem exigir que ele seja retirado, se o arrendatirio que o afixou obteve
para tal autorizagio do seu senhorio, entdo proprictirio de todo o edificio™. Confid‘erou 0
Tribunal que a favor da Ré havia sido constituido um verdadeiro direito de crédito por

quem, na altura, tinha legitimidade para o fazer.
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2.5. A compropriedade sobre as partes comuns

Os condéminos tém, sobre as partes comuns, um direito de compro-
priedade. Na formulagio legal, existe propriedade em comum, ou compro-
priedade, quando duas ou mais pessoas sio simultaneamente titulares do
direito de propriedade sobre a mesma coisa.

Um estudo aprofundado nio cabe no 4mbito deste trabalho, mas nio
podemos deixar de tecer algumas consideracies.

No que respeita i natureza da compropriedade, trés teorias®® tém sido
debatidas na doutrina portuguesa.

Para a teoria clissica, defendida entre nds por MoTA PINTOS?, cada
um dos comproprietirios tem direito a uma quota ideal ou intelectual do
objecto da compropriedade. Esta teoria apoia-se principalmente nos artigos
1408.° e 1412.°, que estabelecem a possibilidade de cada consorte alienar
a sua quota e pedir a divisdo da coisa comum, e, formalmente, tem apoios
literais no n.° 2 do artigo 1403.°, no n.° 1 do artigo 1408.° ¢ no artigo
1405.°.

Esta teoria foi considerada de caricter ficcioso®, pois objecto do
direito real ¢ uma quota ¢ nio uma coisa, nio explicando que espécie de
direito recaird, afinal, sobre a coisa, que seria considerada res rullius. Por
outro lado, esta tese deixa sem explicagio os poderes de uso e administragio
dos comproprietirios sobre a propria coisa, no seu todo, Pode ainda objec-
tar-se que uma quota ideal ou abstracta nio pode constituir objecto de um
direito de propriedade, que, como direito real, hi-de incidir sobre coisa
certa € determinada, rectius, sobre coisa individualizada®l, A relagdo juridica
real nio pode incidir sobre coisas ideais ou abstractas, visto que a sua dis~
ciplina pressupde, como objecto do direito, coisas individualizadas, Mota
Pinto?2 responde, de forma, quanto a nés, nio convincente, que o direito
2 uma quota ideal nio contradiz qualquer principio constitucional dos

8 Absterno-nos de referir a teoria que defende a concessio de personalidade juridica
i compropriedade, ji que, sendo claramente afastada pelo nosso regime legal, desconhe-
cemos que algum Autor a defenda hoje, entre nds. De qualguer modo, cft. GIUSEPPE
BRANCA, ob. dt., pigs. 8 e ss..

8 Ob. dt., pigs. 256 e ss..

% Assim, OLIVEIRA ASCENSAO, ob, dt., pag. 270.

91 HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, pig. 243 e PIRES DE LiMa/ANTUNES
VARELA, ob. cit., vol. III, anot. ao artigo 1403.°, pig. 344, 3.

%2 Ohb. dt., pig. 259,
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direitos reais. A coisa estd determinada, é uma quota ideal daquele objecto,
que, potencialmente, incide sobre todo ele, mas que ndo € exactamente um
direito sobre todo o objecto — é um direito sobre uma fracgio daquele
objecto. Em termos diferentes responde ORLANDO DE CARVALHO®.
A objecgio segundo a qual se o direito de cada um versa sobre uma quota-

. -parte ideal, ninguém terd direito & coisa em si mesma, que funcionard

como uma res nullius repousa num equivoco: “a quota ideal da coisa existe fora
da coisa, é transcendente & substdncia do objecto — constituindo de per si um bem
incorpdreo, tmesmo que a coisa seja o mais corpérea possivel. (...) A quota ideal da
coisa é um simples modo de considerar a coisa, de referir como se participa na coisa,
ndo uma coisa diferente e transcendente a esta 4ltima”.

Para a segunda teoria, a compropriedade traduz uma concorréncia,

conflituosa, de direitos reais de propriedade sobre a coisa®, Esta doutrina

93 Direitos Reais, pigs. 230 e ss.. “A hipostasiagio do modo-de-ver em modo-de-ser
& nio apenas uma subversic da realidade, mas uma estranha ignordncia do que sio bens
incorpéreos. (...} Um tergo indeterminado de uma coisa é sempre um tergo dessa coisa. {...)
Nesta ordem de ideias deixa de ter sentido a disting3o entre a quota como objecto de dominio
¢ 2 quota como medida de participagio. {...) Participagio & sempre participagio no objecto
do dominio e, por conseguinte, dominio sobre parte do objecto, nio sendo nada de sur-
preender que a indeterminagio dessa parte se reflicta num certo niimero de varlagdes no
exercicio, relativamente 3 propriedade singular, que compatibilizem o exercicio dos poderes
de cada um com o exercicio dos poderes que competem aos outros. Dai a regra do exercicio
“em conjunto” no que concerne i totalidade da coisa (artigo 1405.°, n.° 1), regra, porém, que
se conserva entre nds dentro dos quadros de um regime individualistico, pois reconhece
a todos os comproprietirios iguais poderes de administragdo, salve o recurso dos outros 4
oposi¢io da maioria (desde que representativa de metade, pelo menos, da coisa) e, nio sendo
esta possivel, o recurso ao tribunal. E claro que para a disposicio ou oneragio de parte
especificada se exige o acordo uninime dos condéminos e para a da quotz de cada um s6
a vontade de cada um”. O Autor ji tinha dito, na pig. 228, que “os consortes nio querem
ter uma quota do direito, mas uma quota da coisa, sendo dessa quota da coisa, e nio do direito
sobre ela, que dispéem ao ceder a respectiva posigio. De resto, conio se explicaria o seu po-
der de concretizarem a quota, pondo fim i communio pro indiviso, se a sua posigio ndo
contendesse desde logo com a coisa e se mantivesse ao nivel de uma mera participagio no
direito? Além disso, esse fraccionamento ndo sé subverte, em matéria de compropriedade,
o bem compreensivel principio de que o direito de propriedade nio é coisificivel — visto a
plena in re potestas nio admitir (et pour cause...} qualquer subordinagio que a suplante —, mas
subverte ainda, nesse caso ou noutro, o elementar principio de que a multiplicagio dos sujeitos
6 ndo provoca multplicagio dos direitos, embora o contetido destes seja idéntico, quando
por motivos ponderosos se paralisa essa multiplicagio™.

94 Se aceitarmos a teora da comunhio como propriedade plirima integral, 2 admi-
nistragio das partes comuns tem de ser concebida como uma administragio de bens alheios,
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foi defendida entre nés por PINTO COELHOY e, hoje é adoptada por
OLIVEIRA ASCENSAO%, Lufs CARVALHO FERNANDESY? ¢ MENEZES COR-
DEIRO%S, Esta posicio tem sido sujeita a criticas ferozes, na medida em que
choca com a prépria nogio de direito de propriedade. Sendo a propriedade
o direito real miximo, que confere ao seu titular o exercicio absoluto e
exclusivo das faculdades de uma coisa, como & que se pode, logicamente,
conceber a existéncia de virios poderes sobre a coisa?%?

que s3o as coisas comuns. Neste sentido, GIUSEPPE TAMBURRINO, *L’amministratire del
condominio e le sye responsabilitd”, ND, 1979, pigs. 284 e ss..

% Cfr. Da compropriedade no direito portugués, Lisboa, 1939, pags. 133 e 134. O Projecto
do Cédigo Civil, da Autoria de PINTO COELHO, in BM]J, n.° 102, 1961, pdgs. 181 ¢ ss. dizia
no seu ariigo 1.° "Di-se a comunhdo de propriedade, propriedade em commum ou comproptiedade quando
pertence @ duas ou mais pessoas simultanearnente, sobre um mesmo objecto, 0 complexo dos poderes que
tos termos dedarados nos (*) precedentes constituem o direite de propriedade”. E o n.° 1 do artigo 3.°
expressava-se assim: “A participagio na comunhdo confere a cada um dos participantes, proprietdrios em
comunt, tomproprietirios ou compartes, um direito com a natureza e o contetido da propriedade, que recai
sobre fodo o objecto comum, mas & limitado to seu exercleio, em conformidade com o disposto na lei, pela
concorréncia dos direitos semelhantes, pertencentes aos demais compartes.”

% Para OLIVEIRA ASCENSAQ, ob. dit., pigs. 265 ¢ ss., a comunhio traduz um conflito
de sobreposicio paralela de direitos reais. Na comunhio, 20 contrrio do que acontece nas
outras hipéteses de sobreposicio de direitos reais, as posicdes dos virios participantes sio
qualitativamente idénticas. Nio se deduza dai que também sio quantitativamente idénticas.
Pode a repartigio quantitativa ter-se feito de modo a que a um pertenga 1/6, a outro 1/3,
2 outro 1/2...Intervém assim uma nogio de quota {artigo 1403.°, n.° 2), que tem muita
importincia, nomeadamente na distribuigio dos frutos ¢ na medi¢io dos direitos em caso
de eventual divisio da coisa [pig. 266]. O Autor pensa foi esta tdoria a que a lei quis
consagrar logo no artige 1403.°, n.° 1, embora em termos ambiguos.,

% Também para Lufs CARVALHO FERNANDES, Ligdes, pags. 321 ¢ ss., “a compro-
priedade constitui o paradigma de situacies de titularidade conjunta e simultinea de direitos
iguais sobre uma coisa”. A compropriedade é um conjunto de direitos, coexistindo sobre
toda a coisa e nio sobre qualquer realidade ideal ou imaterial, como seria a quota, nem
sequer sobre uma parte da coisa. Sendo esses direitos, como a prépria lei diz, qualitativa-
mente iguais, isso implica que eles se autolimitam, pois o exercicio de cada um ters de se
fazer sem prejuizo de um exercicio equivalente dos demais.

% Ainda para MENEZES CORDEIRO, ob. if., pigs. 437 e ss., comunhio é a situagio
derivada de um conflito paralelo de direitos reais, isto é, a situagio que implica a coexis-
téncia, sobre a mesma coisa, de dois ou rmais direitos reais de idéntica natureza. Segue
a ortentagio de Scialoja, para quem na comunhio existiriam virios direitos de propriedade
sobre a totalidade da coisa, tantos quantos os comunheiros; simplesmente, esses direitos
limitar-se-iam uns a0s outros, equitativamente, em relagio a0 valor respectivo.

% Neste sentido, MOTA PINTO, 0b. dt., pag. 257, para quem a propriedade, por
definigio, & um direito absoluto que opée o seu titular a todos os outros, Hi um ilogismo
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Esta doutrina justifica-se dizendo que os direitos reais nio sdo, de
forma alguma, absolutos, antes pressupdem iniimeras restri¢des e limita-
¢6esl®, e acaba por colocar a compropriedade no imbito do conteido
negativo dos direitos reais, por exemplo, ao lado do direito de vizinhanga.
SO que estamos a tratar de um direito de propriedade como restrigio a
outro direito real. Se um direito real de gozo tem como limite negativo

na ideia de possibilidade de virios direitos de propriedade plena sobre o mesmo objecto na
sua totalidade. Segundo PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA4, ob. dt., vol. ITI, anot. ao artigo
1403.°, pigs. 345 e ss., 4, “ndo se concebe, logicamente, que com o direito de propriedade, cuja vocagio
tende a garantir do titular todas as wtilidades que a coisa possa prestar, consorram sobre a mesma coisa
outro ou outros direitos da mesma natureza (dvorum in solidum dominivm vel possessionem esse non
pose). Com a proptiedade, poderio sem dtvida concorrer, em relagio 3 mesma coisa, outros
direitos reais limitados, como o usufruto, as serviddes ou os outros direitos reais de garantia.
A coexisténcia destas varas figuras & possivel, porque hi uma diferenga de grau e de con-
tetdo enire elas, cabendo sempre ao direito de propriedade a posigio proeminente.

" O que ji se ndo compreende € que a concorréncia da propriedade se dé com a propriedade,

atenta a matureza absoluta e exclusivista de tal direito. {...) Observe-se ainda que o direito
de propriedade se traduz sempre num poder auténorio sobre uma coisa: desde que respeite
as limitagdes que o oneram, o proprietirio exerce os seus poderes de modo soberano, com
total independéncia. Na compropriedade, porém, os contitulares perdem quase por
completo a autonomia que caracteriza o dominio. Com excepgic do poder de uso
(e mesmo este tem de conformar-se com o disposto no n.® 1 do artigo 1406.°), todos
os demais poderes compreendidos no direito de propriedade s6 podem ser exercidos com
a colaboragio dos demais consortes, nos temmos fixados na lei”. No mesmo sentido,
HENRIQUE MESQUITA, Direifos Reais, pag. 245, dizendo-nos que o direito de propriedade
tem um contelido geral: confere ao titular todas as utilidades de que 2 coisa seja susceptivel.
Por consequéncia, a constitui¢io de um direito de propriedade sobre certa coisa, a favor de
determinada pessoa, exclui automaticamente a possibilidade de se constituirem em relagio
20 mesmo objecto direitos idénticos a favor de quem quer que seja. Para ORLANDO DE
CARVALHO, Direito das Coisas, Centelha, 1977, pig. 229, a doutrina de Scialoja, “defensivel,
porventura, para o direito romano, em que a cada conddmino se reconhecia o poder de
dispor integralmente da coisa, é manifestamente inservivel para a compropriedade ou a
contitularidade moderna, embora de raiz romanistica, pois o direito de disposigio e até de
fruigio do consorte estd sempre limitado pela respectiva quota-parte. Dizer-se, portanto,
que se tem o pleno direito sobre o todo, vindo 56 a restringir-se o seu exercicio, constitui,
pelo menos, uma metonimia de mau gosto”. Mas, mesmo para o direito romano, SANTQS
Justo, Direito Privado Romano ~ III (Direitos Reais), BFDUC, Studia Juridica, 26, Coimbra
Editora, Coimbra, 1997, pig. 43, diz-nos que a teoria da propriedade maltipla integral
explica melhor a construgdo originiria do instituto na época arcaica. A teoria da propriedade
comum parcial representa mais fielmente o condominio na época clissica e mostra-se mais
comoda na época justinianeia.
100 MENEZES CORDEIRO, ob. cit., pig, 443.
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outro direito real de gozo, de 4mbito e contelido iguais, entio aniquila-se
o primeiro direito e deixa de esistir propriedade. Se o contetido positivo é

igpal ao negativo, é da natureza das coisas que o resultado seja zero.

E continuando no campo do ilégico, a0 contririo do que pretende
Menezes Cordeirol91, 3 exclusividade do direito de propriedade, embora esta
admita a concorréncia de um direito estranho, nio se concilia com a coexis-
téncia de um direito igual. Ou seja, o direito de propriedade é um direito
exclusivo nio s6 porque nio pressupde a existéncia de outro direito para
existir, mas também porque & um direito que para se afirmar nio admite, pelo
que ji dissemos, a concorréncia de outro direito de igual contefido. Ainda
que assim ndo fosse no campo dos principios, os partidirios destas teorias nio
conseguem, em altimo termo, abstrair da nogio de quota, incompativel, na
sua formulagio légica, com a concorréneia de dois direitos!02.

1%t Ob. e loe. dit.. "Nio se pode, de forma alguma, extrair da exclusividade da pro-
priedade a impossibilidade da sua coexisténcia com direito igual; essa ideia quer apenas dizer
que, ao contriric de outros direitos reais, a propriedade ndo pressupde, embora admita,
a concorréncia de um direito estranha”.

102 Veja-se Luls CARVALHG FERNANDES, Ligdes, pag. 324: “Os direitos dos virios
consortes sio iguais, no que respeita i sua qualidade juridica, mas podem ser guan-
fitativamente diferentes [sublinhado nosso), como se diz no n.° 2 do artigo 1403.°. O aspecto
quantitativo [o Autor defende a teotia quantitativa do direito de propriedade] nio interfere
com a natureza dos poderes que a cada um dos comproprietirios cabem, mas projecta-se ji
em aspectos relevantes do seu exercicio. Esta forma de conceber a compropriedade adequa-
-se perfeitamente a0 regime que para o instituto se estabelece no Cédigo Civil. Assim, ela
constitui, desde logo, uma tradugio adequada do que se estatui no seu artigo 1405.°, n.° 1,
Na verdade, sob o ponto de vista qualitativo, o conjunto dos poderes do comproprietirio
corresponde aos poderes dos proprietitios singulares; mas, na actuagio desses poderes
interfere o aspecto quantitativo, pelo que os comproprietirios sé participam nas vantagens
da coisa e s& suportam os correspondentes encargos na “proporgio das suas quotas”.
Por outro lado, uma vez que o direito de cada comproprietirio, no aspecto quantitativo,
¢ aferido em funcdo de uma quota abstracta ou ideal, justifica-se o uso que da palavra se
faz na linguagem legal e corrente, nomeadamente para identificar a correspondente situa-
¢do juridica”. Esta tese nio convence, porque retorna 4 concepgio clissica. Sendo a quota
um quinhio, uma determinada porgio, estes direitos sio uma quota de qué? E o mesmo
com MENEZES CORDEIRO, ob. dl., pig. 444: “Para se poder falar em comunhio & necessirio
que os diversos direitos que coexistam sobre a mesma coisa sejam idénticos, isto é, como
quer o Cédigo, sejam qualitativamente iguais (artigo 1403.%, n.° 2). Podem, no entanto,
ser quantitativamente diferentes, no sentido de as respectivas afectagGes implicarem dife-
rentes ‘percentagens de utilidades e valor da coisa. Por exemplo, na compropriedade
todos terio de ter auténticos direitos de propriedade; porém, um deles pode respeitar
a dois tergos do valor da coisa e o outro a um tergo. A quota serd, assim, a medida idea}
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Esta tese também nio explica, se cada comproprietario € proprietirio

" de toda a coisa, como é que no termo da comunhio, considerando a divisio

meramente declarativa, fica proprietirio apenas de uma parte.

Por tiltimo, ao nosso sistetna jutidico, nas stas formulagdes, repugna a
ideia de virias propriedades sobre a mesma coisa. Veja-se por exemplo, que
na lei espanhola encontramos a “multipropiedad”, na lei italiana a “multipro-
prieta”, e na lei francesa a “muldtipropriété”’, enquanto o nosso legislador chama,
significativamente, 4 mesma realidade, direito de habita¢io periddica.

A terceira tese, que entende que na compropriedade existe um sb
direito de propriedade com pluralidade de titulares, é defendida por PIRES
DE LIMA/ANTUNES VARELA e por HENRIQUE MESQUITAI93, Nesta constru-
¢do, propriedade de todos nioc significa propriedade de cada um: trata-se
antes de um fnico direito!%, mas com pluralidade de titulares, pertencendo
a cada um uma quota ideal.

A compropriedade, comunhio de tipo romano (Miteigentum), nio se
confunde com a comunhio de mio comum (Gemeinschaft zur gesamten
Hand), comunhio de tipo germénico, embora o seu regime se lhe aplique
subsidiariamente195,

de cada direito coexistente em determinada comunhidoe, O Cédigo Civil presume, no seu
artigo 1403.°, n.° 2, que as quotas sio iguais, na falta de indica¢io em contririo do titulo
constitutivo da propriedade”.

103 Direitos Reais, pags. 233 e ss..

14 MENEZES CORDEIRO, ob. d., pig. 441, entende que “o direito subjectivo &, por
definigdo, uma afectagio aos fins de pessoas individualmente consideradas. Assim sendo,
semelhante concepgio s6 seria logicamente possivel se a tal pluralidade de sujeitos cons-
tituisse uma pessoa juridica em si, isto &, se fosse dotada de personalidade juridica. Ora como
os seus defensores negam que tal solugdo implique novo ente juridico, temos de a rejeitar
por impenativo légico”. No mesmo sentide, OLIVEIRA ASCENSAO, ob. «it., pig. 270, para
quem a tese do direito @nico que pertence a virias pessoas subverte as concepgdes correntes
sobre o direito subjectivo, pois este ¢ quase unanimemente concebido na nossa civilizagio
como uma situagio juridica de natureza individual.

105 HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, pag. 234. Existe comunhio de mio co-
mum “quando a dois ou mais individuos pertenca, em contitularidade, um direito Gnico
sobre um patriménio global afectado a certo im. Aquele direito abrange todo o patriménio
(nfo apenas as relages de natureza real, mas também as de natureza creditfria) e & distinto
dos virios direitos que incidem sobre os elementos componentes. A afectagio a um fim
envolve sempre, além do mais, um regime especial de responsabilidade por dividas — regime
derrogatorio do principio da par conditio creditorum consagrado no artigo 821.° do CPC -,
de onde se segue que a comunhio de mio comum $6 pode existir nos casos expressamente
previstos na lei”. MENEZES CORDEIRO, ob. ¢t., pdg. 438: “na “mio colectiva” cada um dos
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Esta tese &, quanto a nés, a consagrada legalmente. Mesmo os Autores
que a criticam deparam com a realidade incontornivel que é a defini¢io
legal do artigo 1403.°196, Nem procede o argumento aduzido por Luis Car-
valho Fernandes!®” de existirem formulagdes diferentes noutras disposi¢des,
Ji que a norma mais importante para resolver a nossa questio é o artigo
1403.°, em que o legislador definitivamente pretendeu dar a nogio de
compropriedade.

elementos pode exercer actividades restritas sobre a coisa objecto porque elemento do
grupo. Assim sendo, ndo pode dispor da sua participacio da coisa, a fim de receber a sua
parte em propriedade individual, e toda a sua actividade passa pela mediagio do grupo.
Razio porque autores como Vitucci ‘-proclama.m que a comunhdo germdnica tem em si as
caracteristicas de um ente revestido de personalidade Juridica”. PIRES DE LiMa/ANTUNES
VARELA, ob. dt., vol. III, pig. 347, 7, dizem-nos que, na comunhio em mio comum, “aos
membros da comunhio, individualmente considerados, nio pertencemn direitos especificos
{designadamente uma quota) sobre cada um dos bens que integram o patriménic global,
nio lhes sendo licito, por conseguinte, dispor desses bens, ou oneri-los no todo ou em
parte, salvo quando possam fazé-lo, por forca da lei ou de estipulagio negocial, em veste de
administradores”. Também para ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas, pig. 230,
a comunthio de mio comum ligando-se, como & 6bvio, 2 uma insusceptibilidade de divisio
— enquanto subsista o escopo que justificz a comunhiic — esth justamente nos antipodas da
communio pro indiviso (onde a regra & o direito de nio permanecer na indivisio). Hi um
destine unitirio do direito colectivo (corunbio de bens, sociedade nio personalizada, etc.)
que ndo existe de todo na compropriedade.

1% Veja-se que MENEZES CORDEIRG, ob. dit., pig. 443, ndo duvida que a letra da lei
significa, claramente, seguirem os seus autores materiais a tese do direito tinico com
pluralidade de titulares.

107 Luis CARVALHO FERNANDES, Ligdes, pags. 324 e ss.. O Autor faz uma critica
profunda a esta tese: “Quanto a0 argumento de texto, em si mesmo, pode oporse-lhe o
facto de ser o préprio legislador a afastar a ideia de um finico peder, ao pressupor ou ac
referenciar, mesmo, claramente, a existéncia de poderes distintos, cada um deles aribuido
a um dos consortes. Por outro lado, ¢ relevante assinalar, (---) que 0 n.° 2 do artigo 1403.°
se refere aos direitos dos condéminas para os declarar qualitativamente iguais. Este regime
ndo & ajustivel i existéncia de um sé direito. A mesma ideia de pluralidade surge a respeito
da disposigio ou oneragio da “quota”, de cada consotte, como situacio juridica auténoma
(artigo 1408.°) ¢, com nio menos relevo, quanto i faculdade, que cada consorte tem, em
determinadas circunstincias, de renunciar “ao seu direito™ (n.° 1 do artigo 1410.%). Nio
podendo, assim, valer-se dos favores do legislador, a tese do direito iinico com virios
titulares defronta-se com a dificuldade de configurar o direito subjectivo — por natureza
singular, e ligado 3 realizagio dos interesses de uma pessoa determinada — como uma
realidade subjectivamente plural”,
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SECCAQ II
A modela¢io do estatuto da propriedade horizontal

Escolhendo um local, o condémino escolheu um imével, mas tam-
bém um regime juridicol%8. O estatuto da propriedade hori‘zor.ual é fixado
pela lei (o legislador fixa um conjunto de normas indc?rrogavels pelos par-
ticulares), pelo titulo constitutivo da propriedade horizontal, peflo .regula-
mento do condominio e pelas deliberagtes da assembleia de condéminosio®.

1. Normas legais imperativas

Quais sio as normas do condominio que devem cons'idc?rar—se inder-

rogaveis, e nio podem scr alteradas, sequer, por vontade uninime dos con-
Sminos?

o Os condéminos nio podem derrogar o principio da indivisibi]ic.ladc

das partes comuns do edificio. £ um princjpio e-astrutural d:: Fodo o regime,

que fundamenta a existéncia material do proprio condorrurilo. .

As normas que respeitam i nomeagio e i exoneracio do admfnfs"
trador pela assembleia ¢ as norinas relativas i representacio do condominio,
conforme o disposto no artigo 1437.°, sio tmperativas. .

Nos termos do artigo 1435.°, n.° 1, o administrador ¢ cleito ¢ exo-
nerado pela assembleia. O pacto que reserve a admin.istrac;i’o do condo-
minio a conddéminos determinados é nulo. Diversamente, é plenamente
eficaz a clusula com a qual se estabeleca que o administrador de\.ra’ ser
sempre um condomino, ji que aqui se mantém incélume o pc’;d-er decisdrio
da assembleia, 56 se disciplinando ou regulamentando o exercicio desse po-
der. No que respeita 4 nomeagio do administrador, o r'egulamento pode
dispor sobre a escolha da pessoa do administrador no sentido de estabelecer
que as fungdes sejam exercidas por um profissional. ‘

As normas sobre a constituigio da assembleia ¢ a validade das suas

deliberagdes nio podem ser contrariadas por nenhum acto negocial.

18 Assim, CHRISTIAN ATIAS, La Copropriété immobilidre, Dalloz, Paris, 1995, pig. 29.

0% Como nos diz EDUARDO VAZQUEZ BOTE, “La propiedad horizontal en Derecho
puertorriquefio”, RCDI, LXVIII {Mar-Abzil 1992), 609, pig. 379, para a 'propriedade
horizontal existe um conjunto normativo simultaneamente antdnomo e heterdnomo,
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Entendemos que os condéminos nio podem alterar a maioria estabe-
lecida pelo artigo 1432.°, n.° 3110, O estabelecimento de uma muaioria mais
exigente comporta uma correlativa restri¢io dos poderes que 2 lei concedeu
d assembleia e dificulta ou paralisa e impede a actividade de administracio
das partes comuns!1!. Os fundamentos do juizo, sendo este o acto intencio-
nal (normativo-juridicamente intencional) da solugio juridica, “ferdo de pro-
curar-se na propria normatividade fundamentantemente constitutiva do sistema
Jurldico (ratio iuris) — i. é, nos fundamentos normativos que constiturm a prépria
Juridicidade, jé que o jufzo pretende ser uma manifestagio especifica (com a especifi-
cidade justificada pela concreta problematicidade do problema jurtdico solucionada) da
intengdo juridica enquanto tal. Se o juizo hd-de assimilar normativo-juridicamente

110 GuIDL, ob. dit., pig. 297, considera que o acto constitutivo da propriedade hori-
zontal e as convengdes podem estabelecer uma maiorka mais exigente. A lei garante que
a decisio representa um minimo de condigBes necessirias para que uma mazioria possa
impor o seu querer a uma minoria dissidente., Também GING TERZAGO, ob. dt., pag. 545,
considera vilida a disposigio do regulamento que estabeleca uma maioria mais elevada do
que a requerida pelo artigo 1136.° do Codice. Na opiniio de NOBILE, L'ammtinistratore del
condominio, 4.* edigio revista e actualizada por Guido Belmonte, Casa Ed. Dott. Eugenio
Jovene, Nipoles, 1966, pig, 93, os condéminos podem vincular-se a um regime mais
Tigoroso, porque assim ndo se colocam em contradigio com a mens legis, mas antes a se-
cundam. Pelo contririo, LAZZARO/STINCARDINI, L'amministratore del condominio, Giuffré
Editore, 1992, pig. 52, nio aceita a possibilidade de estabelecer uma derrogagio 4 maiora
estabelecida ex lege, exigindo uma muis elevada. NICOLETTV/REDIVO, Il repolamento e
Vassemblea nel condominio degli edifid, 2.* edigio, Cedam, Pidova, 1950, pag. 22, consideram
absolutamente inderrogiveis estas disposiges do Codice, porque visam tutelar interesses
fundamentais do condominio ou de terceiros. Na doutrina alemi, entende-se que o kopfs-
timmrecht & disponivel. Por todos, v. BIELEFELD, Der Wohnungseigentiimer, 5.* edigio, Verlag
Deutsche Wohnungswirtschaft GmbH, 1995, pig. 413,

1 acérdio da Relagio de Evora, de 19 de Abril de 1990, in CJ, 11, pigs. 288
€ ss., considerou nula a cldusula que exigia a totalidade dos votos representativos do
capital investido para a aprovagio das deliberagdes: “Neste ponto, a lei é imperativa, De
resto, até se poderi, com razio, dizer que as cliusulas contratuais, para poderem ser
conformes 4 lei, terio de poder dar um minima de funcionalidade is situagdes a que se
destinam. Ora, exigir a unanimidade para toda e qualquer deliberagio da assembleia de
conddminos, era praticamente o mesmo que tomar ingovemnidvel o condominio. Tal
situagio teria necessariamente de ser afastada pelo legislador que, obviamente, nio criou
um instituto na lei para permitir que ele nio funcionasse de modo minimamente apro-
veitivel, ou, mesmo, deixando a possibilidade de situagdes amiade verificiveis em que tal
instituto ficasse paralisado. Bastaria a vontade de qualquer dos condéminos, desconforme
com a dos outros, para que nada na propriedade horizontal e condominial pudesse
funcionar”,
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a decisdo, a teleologia programdtica desta hi-de admitir a coeréncia dos fundamentos
normativos do sistema juridico (dos seus valores e principios constitutivos} na pos-
sibilidade de transcender aquela teleologia por estes fundamentos112,

2. O titulo constitutivo da propriedade horizontal

Nos termos do artigo 1417.°, n.° 1, sio titulos constitutivos da
propriedade horizontal o negécio juridico, a usucapiio ou uma decisio
judicial proferida em acgdo de divisio da coisa comum ou em processo de
inventario,

A constituigdo da propriedade horizontal'!3 pode resultar de um
negocio juridico inter vivos ou mortis causa (testamento), da usucapiio (nos
termos gerais)!14 ou de uma decisio judicial. A doutrina entende que
a propriedade horizontal pode ser constituida por sentenga sempre que
haja incumprimento de um contrato-promessa de compra e venda de

112 Cfr. CASTANHEIRA NEVES, ob. dt., pig. 153.

113 Nos termos do artigo 62.%, n.° 1, do CN, nenhum instrumento pelo qual se
transmitam direitos reais ou contraiam encargos scbre fracgdes de prédios em regime de
propriedade horizontal pode ser lavrado sem que se exiba documento comprovativo da
inscri¢io no registo predial do respectivo titulo constitutivo. Segundo o n.° 2, do mesmo
artigo, tal ndo se aplica sempre que os actos de transmissio de direitos ou de constituigio
de encargos sejam lavrados no mesmo dia e com o conhecimento pessoal do notido de
que foi lavrada a escritura de constituicdo da propriedade horizontal, que serd expres-
samente mencionado. Nos termos do artigo 92.°, do CRPre, alineas b) e c), sio pedidas
como provisdrias por natureza as inscrigdes da constitui¢io da propriedade horizontal,
antes de concluida a construgio do prédio e a inscri¢3o de factos juridicos respeitantes a
fracgBes autdnomas, antes do registe definitivo da constituigio da gropriedade horizontal.
E o exemplo, segundo [SABEL PEREIRA MENDES, ob. cif., pag. 262, das inscrigbes de pro-
messa de alienagdo ou oneragio, se lhe tiver sido atribuida eficicia real, e de aquisigio ou
hipoteca, antes de concluida a construgio do prédio, mas depois do registo provisério de
constitui¢io da propriedade horizontal. Estas inscrigSes, quando baseadas em contrato-
~promessa de alienagio, se nio forem também provisdrias com outrc fundamento,
mantém-se¢ em vigor pelo prazo de trés anos, renovivel por periodo de igual duragio,
a pedido dos interessados, mediante documento que comprove a subsisténcia da razio da
provisoriedade.

14 Sobre 2 constituigio da propriedade horizontal por usucapiic num caso
concreto, v. o acordio da Relagio de Coimbra, de 9 de Janeire de 2001, em

htep://wrarw.dgsi/pt.
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uma fracgio auténoma e seja possivel, nos termos do artigo 830.°, a exe-
cugio especificalls,

Nas palavras de HENRIQUE MESQUITAL16, “o titulo constitutivo & um
acto modelador do estatuto da propriedade horizontal e as suas deter—
minacSes tém natureza real e, portanto, eficicia erga omnes. Trata-se de
um dos poucos casos em que a autonomia da vontade pode intervir na
fixagio do contetido dos direitos reais, o qual, nesta medida, deixa de ser
um conteiido tipico. Estas regras embora resultantes de uma declaragio
negocial, adquirem for¢a normativa ou reguladora vinculando, desde que
registadas, os futuros adquirentes das fraccdes, independentemente do seu
assentimento” 117,

Acontece, por vezes, os vendedores das fracces auténomas prome-
terem certas comodidades aos futuros adquirentes (por exemplo, que uma
determinada parte do prédio é comum, ou que uma fracgio auténoma
pode ser utilizada para desenvolver uma determinada actividade) que depois
se verifica estarem em contradigio com o titulo constitutivo. Quando tal
acontecer, prevalece o que consta do titulo constitutivo, dada a sua natureza
de estatuto real da propriedade horizontal. Os condéminos lesados pelas
negoctagdes realizadas com o proprietirio inicial do edificio podem reagir

115 Assim, HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pag. 90. A Jurisprudéneia
dos nossos tribunais superiores é nitidamente contra. “Nio & vidvel a execucio especifica
de contrato-promessa de compra e venda de uma frac¢io de um prédio, enquanto nio for
constituida a propriedade horizontal”, decidin o acérdio do STJ, de 18 de Pevereiro de
1997, in CJ, I, pégs. 111 e ss.. No caso concreto, os Autores nio pediram que fosse proferida
sentenga a constituir propriedade horizontal, nem alegaram factos concretos integrantes dos
requisitos necessirios para tal, mas pediram que o Tribunal os autorizasse a constituirem a
propriedade horizontal. Daf que a sua pretensio nio tenha sido acothida. O acérdio do 577,
de 27 de Abril de 1999, CJ, II, pigs. 60 ¢ ss., condenou os réus a celebrarem escritura de
constituicio do prédio em regime de propriedade horizontal ("perante o pedido formulado
na peti¢io inicial, de que fosse declarada constituida por sentenga a propriedade horizontal,
reagiram os réus, alegando que a consituigio da propriedade horizontal s6 pode ter lugar
em acgio de divisio de coisa comum ou em processo de inventirio™), confirmando o acér-
dio da Relagio do Porte de 9 de Junho de 1998,

Nos termos do artigo 10.°, do DL 268/94, celebrado contrato-promessa de compra
e venda de fracgio auténoma a constituir, e salvo estipulagio expressa em contririo, fica o
promitente-vendedor obrigado a exercer as diligéncias necessirias 3 constituicio da pro-
priedade horizontal ¢ 3 obtenciio da correspondente licenca de utilizagio.

16 A propriedade horizontal, pig. 94.

W7 HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pags. 94 a 102.

contra este, pedindo uma indemnizagio ou a anulagio do contrato, nos
termos gerais da anulagio por vicios da vontade!18,

Comeo direito real que é, a propriedade horizontal tem efeitos erga
omnes, designadamente perante todos os titulares de qualquer direito pessoal
de gozo sobre a coisa. Porém, sofre restrigSes, entre as quais se distingue o
contrato de locagio que, nos termos do artigo 1057.°, se impde ao adqui-
rente do direito com base no qual o contrato foi celebrado119.

18 O acérdio do STJ, de 11 de Junho de 1986, in BM]J, n.° 358, 1986, pags. 529
e ss., decidiu que, constituindo o titulo constitutive um acto modelador da propriedade
horizontal, com eficicia real, prevalece sobre quaisquer factos que tenham ocorrido antes
de ter sido constituida a propriedade horizontal, designadamente o acordo que,
porventura, tivesse existido entre o vendedor e os compradores acerca da natureza comum
de determinada fracgdo que, no titulo, esteja qualificada como auténoma, Isto nio impede
que “o lesado ou lesados possam vir a ser indemnizados dos prejuizos sofridos com

"o incumprimento do referide acordo ou possa vir a ser anulado o contrato de compra

e venda da fracgio ou fracgdes”. Esta era ji a doutrina de HENRIQUE MESQUITA,
A propriedade horizontal, pig. 26.

1% Veja-se neste sentido o acordio da Relagio do Porto, de 20 de Setembro
de 1993 (loc. cit.). Tratava-se, repetimos, no caso concreto, de um contrato de ar-
rendamento celebrado antes de constituida a propriedade horizontal, pelo qual a inquilina
ficou com o direito de colocar um reclamo publicitirio ac nivel das portas da entrada,
{Considerando que a concessio de locais determinados para colocar vitrinas ou cartazes
publicitirios pode ser considerada locagio, ver Josk ANDRADE MESQUITA, ab, cit., pig.
54). O acordiic da Relagio de Lisboa, de 3 de Qutubro de 1996, in CJ, IV, pig. 109 ¢
ss., decidiu de modo diferente, considerando- que se torna de impossivel cumprimento
o arrendamento, efectuado pelo construtor, de parte do prédio posteriormente consi-
derada parie comum no titulo constitutivo da propriedade horizontal. Segundo 2 funda-
menta¢do deste acérdio, “a constituicio da propriedade horizontal & algo de totalmente
nove que rompe com as manifestages da propriedade singular que lhe pré-existin. Se nio
fosse assim, terfamos aberto a porta para situagdes caricatas e insolfiveis: basta pensar
no construtor-proprietiric que, antes de constituir o condominio, tivesse arrendado
a terceiros todas as futuras zonas comuns do prédic™. A parte em causa estava especificada
no projecto camaririo como destinada a “ocupagio para garagem dos inquilinos”, pelo
que o contrato de arrendamento que incide sobre esta parte (comum) sofreria de nulidade
superveniente,

E de recordar que nio estio sujeitos ao regime do arrendamento urbano, entre
outros, os arrendamentos para fins especiais transitérios e os arrendamentos de espagos
nio habitiveis, para afixacio de publicidade, armazenagem parqueamente de viaturas
ou outros fins limitados, especificados no contrato, salve quando realizados em con-
Jjunto com arrendamentos de locais aptos pata habitagio ou para o exercicio do comércio.
Estes arrendamentos sio regulados pelo regime geral da locagio e pelo disposto em alguns
artigos do RAU (enumerados no artigo 6.°, n.° 1, deste diploma). Assim sendo, estes
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As restri¢bes que fazem parte do titulo constitutivo, tendo natureza
real'2%, prevalecem sobre qualquer negécio obrigacional que com elas se
nio harmonize. Para que estas restrigdes vinculem um locatirio ou um
comodatério de uma fracgio auténoma nio é necessirio que estejam men-
cionadas no contrato celebrado!2!. Os condéminos podem reagir contra
qualquer violagio do titulo constitutivo, provenha ela de um condémino

ou de qualquer terceiro que exerca poderes de facto sobre uma fracgio
autdénoma.

2.1. Modificagio do titulo constitutivo

O titulo constitutivo da propriedade horizontal 6 pode ser modifi-
cado com o acordo de todos os condéminost22. O siléncio nio vale aqui

arrendamentos nio estio sujeitos 3 prorrogagio automitica do contrato, \pois nio se aplica
o artigo 64.° do RAU, e estio submetidos ao regime geral da transmissio da posigio
contratual do locador: nos termos do artigo 1057.% do Cédigo Civil, o adquirente do
direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos ‘direitos e obrigagdes do
locador, sem prejuizo das regras do registo.

Quid iuris s¢ & arrendada para habitagio uma parte do edificio destinada a arrecada-
¢io? Nos termos do artigo 9.° do RAU, s6 podem ser objecto de arrendamento urbano os
edificios ou suas fracgBes cuja aptidio para o fim pretendido pelo ¢ontrato seja atestado pela
licenga de wtilizagfio, passada pela autoridade municipal competente, mediante vistoria rea-
lizada menos de oito anos antes da celebragio do contrato. A inobservincia desta disposi-
¢do, por causa imputivel a0 senhorio, determina a sujeicio do mesmo 2 uma coima nio
infetior a um ano de renda, observados os limites legais, salvo quando a falta de licenga se
fique a dever a atraso que nio lhe seja imputivel,

120 Sobre a possibilidade de o dtulo constitutivo poder estabelecer a proibigio de
alienagio de fracgSes zuténomas a favor de estranhos ou torné-la dependente do consenti-
mento dos demais condéminos, v. HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pags. 125
e 126.

121 Respondendo 4 questio de saber se o locatirio poderi impor a outrem (2 um
conddémino, a outro locatirio, 2 um sinples terceiro, etc,) a observincia do titulo consti-
tutivo, v. HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 122.

12 V. o acordio da Relagio do Porto, de 13 de Maio de 1999, CJ, 11, pégs. 183

“{...) IIl. Nos termos do n.? 1 do art.® 1419.° do CC, o titulo constitutivo da
propriedade horizontal sé6 pode ser modificado por acordo de todos os condéminos. IV.
Por isso, deve ser recusado o registo definitivo de modificagio, sem que tenha havido tat
acordo (...)".
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omo declaragio de vontade (ja que nio se verifica nenhuma situagio
ubsumivel na hipétese do artigo 218.°), nem se pode aplicar o artigo
432.°, n.° 8, porque este s se refere is deliberages que caregam de ser
‘aprovadas por unanimidade dos votos. Aliis, o artigo 1419.°, n.° 2, & bas-
tante esclarecedor quanto a este ponto, ao permitir que o administra-
dor, em representagio do condominio, possa outorgar a devida escritura
‘piblica, desde que o acordo conste de acta assinada por todos os
ondominos.

A jurisprudéncia divide-se quanto ao alcance do jus prohibendi dos con—
‘déminos: enquanto que o acérdio do STJ, de 11 de Junho de 1991123-124,
decidiu que a falta de acordo nio pode ser suprida por decisio judicial,
o.acordio da Relagio de Lisboa, de 5 de Margo de 1992125, julgou que, na
falta de acordo de todos os cond6éminos, o titulo constitutivo da proprie-
dade horizontal s6 judicialmente pode ser alterado. Nos termos da decisio,
sempre que 0s condéminos ndo estejam todos de acordo acerca de qualquer
problema que respeite ao titulo constitutivo da propriedade horizontal, s6
os tribunais podem resolver essa questio, uma vez que 2 via da escritura
piiblica resulta inviabilizada por inexisténcia daquele consenso uninime
legalmente exigido,

" A nulidade do acordo de modificagio do titulo constitutivo!26, no
caso do artigo 1419.°, terd como consequéncia o retorno i constituigio ini-
cial da propnedade honzontal €, sO no caso de este retorno ndo ser possi-
vel, se sujeitard o prédio ao regime de compropriedade, nos termos do n.° 1
do artigo 1416.0127,

12 No BM], n.° 408, 1991, pig. 663,

12¢ V. ainda o acordio da Relagio do Porto, de 15 de Margo de 2001, CJ, I, pigs.
171 e ss., deparando-se com o facto de a lei substantiva nio prever a possibilidade de
o consentimento ser suprido por via judicial, por forma a ultrapassar a recusa para a pratica
de um acto para o qual a lei exige um acordo prévio com uma determinada maioria de
condéminos.

15 Na CJ, I, pag. 117.

126 Nos termos do artigo 60, n.° 1, do CN, os instrumentos de modificagio do titulo
. constitutivo da propriedade horizontal que importem alteragio da composigio das res-
pectivas fracgBes sé podem ser lavrados se for junto documento camaririo comprovativoe
de que a alteragio estd de acordo com os correspondentes requisitos legais (1.° 2). No caso
de a modificagio exigir obras de adaptagio, a exibi¢io do projecto devidamente aprovado
~dispensa o documento a que se refere o nlimero anterior.

127 Luis CARVALHO FERNANDES, Liffes, pags. 616 ¢ ss., pondera a situacio em que
o vicio que afecta o titulo constitutivo, no que respeita aos requisitos legalmente exigidos
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Sobre a escritura de rectificagio de erro ocorrido na indicagio da
composi¢io de fracgSes autbnomas, poderi levantar-se a questio de saber se

para esse fim, resulta de acto modificativo. Por exemplo, uma modificagio que se traduza na
defini¢io de novas fracgBes auténomas sem os requisitos legais. “Bm esquema, duas solugées
se podem apontar. Uma consiste em tomar i letra a disposigio do artigo 1419.°, n.° 2 [hoje,
n.® 3], e, portanto, fazer funcionar em pleno a nulidade do negbcio modificativo, repris-
tinando a situagio de condominio a ele anterior. Qutra traduz-se em aplicar o regime do
n.? 1 do artigo 1416.°, sendo aqui possiveis duas modalidades. A primeira implica uma mera
transposigio desse regime para o dominio do negécio de modificagio e acarrets a sujeicio
de todo o prédio ao regime de compropriedade. A segunda leva em conta o que no caso hi
de particular e aplica o regime do n.° 1 do artigo 1416.° apenas # fracgio ou fracgdes a que
se refere 2 modificagio. Em nosso entender a resposta 2 dar ao problema em apreco nio
pode ser uniforme. HA que ponderar as circunstincias que estio na origem do acto de modi-
ficagio, a realidade das coisas a que se reporta ¢ em fungio desses factores procurar a solugio
que melhor se ajuste aos interesses em presenga; sem esquecer, também, como é natural,
o proprio conteddo da norma que rege esta matéria, Assim, casos hi em que a modificagio
nio corresponde a qualquer alteragio fisica do prédio constituido em propriedade horizontal.
Por exemplo, ela respeita a uma parte comum do edificio que se pretende antonomizar como
fracgio. Em hipdteses deste tipo a reversio i sitiagio anterior nio levants quaisquer difi-
culdades, pelo que entendemos dever aplicar-se, sem reservas, o regime geral de efeitos da
nulidade. [Foi assim que decidiv o acérdio da $TJ, de 17 de Fevereiro de 1998, in CJ, I,
pag. 86 — nota nessal. O acto de modificagio, sendo nulo, ndo produz as alteragdes visadas,
pelo que subsiste a proptiedade horizontal tal como inicialmente constituida. A favor desta
orientagio pode apontar-se, como argumento de texto, que o n.° 2 [hoje n.° 3] do artigo
1419.° expressamente remete para o n.° 2 do artigo 1416.%, mas nio faz qualquer referéncia
a0 n.° 1 deste preceito. Pode, contudo, verificar-se uma hipétese mais complexa por o acto
de modificagio ser praticado na sequéncia de alteragdes operadas na propria estrutura fisica
do prédio. Para ilustrar 0 caso com um exemplo significativo admita-se que, ao abrigo
do disposte no artigo 1526.° de C.Civ., em certo periodo foi construido um novo andar
composto de virias habitagdes. A solugio, pura ¢ simples, da nulidade do negécio nio se
ajusta 4 espécie, pois hi que definir um regime para essas novas parcelas do edificie, tendo
em vista, nomeadamente, o destino dos actos juridices que sobre elas incidam. (...) Parece,
em verdade, solugio demasiado radical colocar todos os condéminos na posigio de com-
proprietirios, quando as fracebes por alguns adquiridas satisfazem os requisitos legais para
subsistirem, no plano juridico, com autonomia. H3, porém, um argumento de sinal oposto,
emergente da propria natureza e regime do condominio horizontal, que nos leva a s6 aderir
a essa posicio com algumas reservas. Estamos aqui a considerar os seguintes aspectos
fundamentais: do conjunto do regime legal do instituto resulta que no prédio constituido em
propriedade horizontal tudo quanto nio seja fracgio autdbnoma é parte comum; 6 quanto is
fracgBes autdnomas pode haver propriedade exclusiva, sendo certo que esse direito implica
para o seu titular a qualidade — daguelz outra incindivel — de comproprietirio das partes
comuns de edificio. Ora, a solugdo a que nos referimos envolve algumas consequéncias
menos orfodoxas para este regime. Passaria a haver zonas do edificio que nio seriam nem
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© estamos, ou ndo, em concreto, perante uma modificagio do titulo constitu-

tivo da propriedade horizontal que carega do acordo dos demais conddmi-
nos do edificiol28,

2.2, Interpretacdo do titulo constitutivo

5

No que respeita 3 interpretagio do regulamento contido no titulo
constitutivo, devem seguir-se as regras gerais em matéria de negdcios juri-
dicos. Assim, nos termos do artigo 236.°, a declaracio negocial vale com
o sentido que um declaratirio normal, colocado na posigao do real decla-
ratirio, possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se este nio
puder razoavelmente contar com ele. Como o titulo constitutivo é uvm
negdcio formal, a declaragio nio pode valer com um sentido que nio tenha
um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso {cfr. artigo 238.°, n.° 1).

A interpretagio do titulo constitutivo do condominio desenvolve-se
na especificacio de um condominio historicamente determinado!?®. O in-

fracgbes auténomas nem parte comum e sobre elas recairia, ainda que sob a forma de
contitularidade, um direito de propriedade plena. Para além do mais, hi, sem divida,
um aspecto em que 2 posigio do comproprietiric dessas partes do prédio tem de softer
a influéncia do regime de propriedade horizontal — seria impensivel que aos comproprieti-
rios dessas “fracgbes” ndo fosse aplicivel o regime das verdadeiras partes comuns do edificio,
nomeadamente para partilharem nos inerentes encargos. Todas estas consideragdes nos levam
a concluir que nio € admissivel, em absoluto, a aplicagio do regime de compropriedade,
previsto no n.° 1 do artigo 1416.°, apenas em relagio a certas frac¢@es do prédio em relagio
is quais se nio verifiquem os correspondentes requisitos legais (seja desde o inicio, seja por
efeito de posterior alteragic). Ela s6 pode ter lugar quando essas fracgdes, apesar das referidas
insuficiéncias, formem um conjunto de algum modo destacado, que se comporte, no seu
todo, como se fosse mais uma fracgio do prédio. Sobre esse cofjunto se constitui, entdo,
a situagdo de compropriedade a que a conversio di lugar”.

128 Cfr. ANTONIO MAGRO BORGES DE ARATJO, ob. cif., pig. 218.

129 Parece-nps de referr aqui o citado acérdio da Rela¢io de Lisboa, de 7 de No-
vembro de 2000, em que o Tribunal soube, com mestria, adequar a interpretagio de um
titulo constitutivo, pouco claro, com as circunstincias vivenciais do edificio. No caso em
questio, a escritura de constituigio da propriedade horizontal referia expressamente que a
cave do edificio se destinava ds garagens. Em consequéncia, os linicos proprietirios das
garagens, dois condéminocs, pediram ao tribunal que se pronunciasse sobre a titularidade
de um espago existente em frente dessas garagens. O Tribunal considerou que esse espago
constitui um: corredor imperativamente comum, nos termos do artigo 1421.°, n.° 1, alinea c).



68 A Assembleia de Conddminos e o Administrador na Propriedade HoriSontal

térprete “deverd ter presentes todas as circunstincias caracterizantes do
condominio, a situagio juridica, econdmica e social dos participantes,
o ambiente em que se inserem, a estruturs acesséria do bairro, e qual-
quer aspecto que, directa ou indirectamente, incida sobre a individualizacio
da relagio. Por exemplo, a proibigio de as criancas brincarem nos patios
do edificio, se pode ser justificada num contexto em que existam parques
infantis suficientes, nio merece tutela num ambiente carente ou em
que faltem estruturas essenciais para o desenvolvimento psicolégico das
criangas™130,

Aos tribunais cabe a defesa dos direitos e interesses legalmente prote-
gidos dos cidadios (cfr. artigo 202.°, n.° 2, CRP). Uma das formas de
concretiza¢io deste dever dos tribunais ¢ através da determinacio e direcgio
das decisdes jurisdicionais pelos direitos fundamentais materiais!3!. A
norma juridica constitucional s6 adquire verdadeira normatividade quando
se transforma em norma de decisio aplicivel a casos concretos, cabendo ao
Juiz como agente do processo de concretizagio um elemento fundamental.
Um dos principios que devem orientar o juiz é o principio da méxima

“No caso dos autos, verifica-se que as garagens em causa sio de dois condéminos. Assim
sendo, € evidente que o espago em frente das garagens é utilizado, como passagem para os
seus veiculos, por esses dois condéminos. Dai que, nos termos da disposigio legal eviden-
ciada, esse espago, corredor ou passagem, seja parte comum do edificio”. A natureza
comum do espago era ainda comprovada pelo facto de o corredor constituir acesso is
escadas do prédio, aos elevadores, i tinica boca de incéndio existente em todo o edificio e
4 Ginica torneira existente fora das fracgdes anténomas (equipamento patentemente afectado
20 servigo de todo o imével e, portanto, de todos os condéminos, nas palavas do acérdio).

130 Cfr. FRANCESCO RUSCELLO, ob. cit., pig. 149. GIVORD/GIVERDON, La Copro-
priété, 4.* edigdo, Dalloz, Paris, 1992, pig. 278, dio-nos noticiz de 2 Cour de Cassation tor
interpretado uma cliusula proibindo ter um cio como limitada aos “cies baruthentos”, No
mesmo sentido, considerando que a cliusulz que proibe ter animais num apartamento nio
pode ser interpretada em termos absolutos, na medida em que nio pode eliminar a faculade
de ter animais na fracgio auténoma, a menos que se verifique um distarbio concreto, Ma-
NERA (GIOVANNI, “Cani “condominiali” e provvedimenti d’uzgenza”, GI, 1991, 7, pigs.
502. Em nota, o autor diz-nos nio ser possivel proibir a um condémino deter um animal
na frac¢io autdénoma sé porque existe a possibilidade de imissdes, assim como niio 4 possivel
proibir um condémino de ter em casa uma trompeta, um pianc ou um televisor s6 porque
h4 a possibilidade de provocar danos com o uso desses instrumentos. S6 nio acontece assim
no regulamento de origem externa, que tem, grosso modo, valor similar a0 regulamento inse-
rido no titulo constitutivo. No mesmo sentido, GINo TERZAGO, ob. dL., pags. 227 e 553.

131 Cfr. GoMEs CANOTILHO, Direito Constitucional e Teoria da Constituigdo, Almedina,
Coimbra, 1998, pig. 408.
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efectividade: a uma norma constitucional deve ser atribuido o sentido que

-maior eficicia lhe dé132. O juiz, ao interpretar um titulo constitutivo, e ao

decidir da sua conformidade com a lei, nio pode olvidar a lei constitu-
cional. Uma proibigio, validamente estabelecida no titulo constitutivo da

“propriedade horizontal, segundo a lei civil, pode apresentar-se, mate-

rialmente, como violadora de direitos fundamentais dos condéminos.

-Adiante, aludiremos is proibi¢des de ter animais domésticos numa frac¢io
‘auténoma ou de ouvir misicz. Imaginemos que, num determinado edifi-

cio, o titulo constitutivo profbe ter animais nas frac¢des auténomas. Se um
dos futuros condéminos tiver um filho autista, para cujo desenvolvimento
¢ essencial a companhia de um cdo, ou for um invisual que necessite de ter

um cio-guia, esta disposi¢io do titulo ter-se-d por nio aplicivel. Mas

0 campo vulnerdvel é mais vasto, estendendo-se a outros CaImpos, Como
o da liberdade religiosa.

As leis devem ser interpretadas pelo juiz, no 4mbito do seu espago de
decisio, de acordo com a constituigcio: “no caso de normas polissémicas ou
pluri-significativas deve dar-se preferéncia i interpretacio que the dé um
sentido em conformidade com a constitui¢io”133, Exclui-se, naturalmente,

a interpretagio conforme a constituicdo mas “contra legem™: o aplicador nio

pode contrariar a letra e o sentido da norma, mesmo que através dessa inter-
pretacio consigd uma concordincia entre a norma infraconstitucional e as
normas constitucionais.

3. O regulamento do condominio

O Cédigo Civil refere-se ao regulamento do condominio em duas
disposi¢des: no artigo 1418.°, n.° 2, e no artigo 1429.°-A, ambos com
a redacgdo que lhes foi dada pelo DL 267/94. Segurido o artigo 1418.°,
n.® 2, alinea b), o titulo constitutivo pode conter um regulamento do con-
dominio, disciplinando o uso, fruigio e conservagao, quer das partes comuns,
quer das fraccSes auténomas. Nos termos do artigo 1429.° — A, “havendo
mais de quatro conddminos ¢ caso nio faca parte do titulo constitutivo,
deve ser elaborado um regulamento do condominio disciplinando o uso,
a fruicdo e 2 conservagio das partes comuns”. A feitura deste regulamento

132 GoMes CANOTILHO, ob. dt., pags. 1095 e 1097
133 530 as palavras de GOMES CANGTILHO, ob. dit., pag. 1099.
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compete 3 assembleia de condéminos ou ao administrador, se aquela nio
o houver elaborado134.

Aparentemente temos duas realidades que, por um lado, se exchiem e,
por outro lado, se distinguem.

A primeira questio que se coloca é saber se sio compativeis o regula-
mento contido no titulo constitutivo e o regulamento elaborado pela as-
sembleia ou pelo administrador. A enunciagio legal parece rejeiti-lo: “Ha-
vendo mais de quatro condéminos e caso nde faca parte do tiulo constitutivo,
deve ser elaborado um regulamento de condominio (...)”. Pela nossa parte
nio vemos qualquer motivo para que, embora esteja inserido um regula-
mento no titulo constitutivo, nio possa ser elaborado um novo regulamento
pela assembleia dos conddminos ou pelo administrador, pelo menos em
matérias ainda nio regulamentadas.

Os dois regulamentos podem coexistir, porque tém conteidos dife-
rentes. O regulamento a conter no titulo constitutivo tem, desde logo, um
contetido mais amplo: pode disciplinar o uso, a fruigio e a conservagio,
quer das partes comuns quer das fracgBes autdnomas.

O regulamento inserido no titulo constitutivo e o regulamento elabo-
rado em assembleia distinguir-se-iam, formalmente, quanto i fonte e quanto
i eficicia ou modificabilidade e, substancialmente, quanto ao contefido.

Quanto i fonte, temos duas situagdes distintas: um tem origem no
titulo constitutivo, o outro na assembleia ou, em sua substituigio, no
administrador.

O titulo constitutivo &, em geral, uma declara¢io unilateral do pro-
prietirio, ou uma sentenga do juiz, em que se exprime a vontade ou a deci-
sio de sujeitar o edificio ao regime da propriedade horizontal. No titulo
constitutivo sio estabelecidos os poderes dos condéminos sobre as fracgdes
autdbnomas e sobre as partes comuns, sendo, assim, um acto modelador do
estatuto da propriedade horizontal. A assembleia de condéminos e o admi-
nistrador sio os orgios administrativos das partes comuns do edificio, em
cujo dmbito de competéncias cabe a elaboragiio do regulamento do condo-
minio que discipline o uso, fruigio e conservagio das coisas comuns. .

Quanto i modificabilidade, o regulamento contido no titulo consti-
tutivo e, portanto, formalizado por escritura piiblica e sujeito a registo, nos

134 A assembleia, como Srgio deliberativo do condominio, pode sempre € em qual-
quer altura deliberar sobre ele, alterando-o ou substituindo-o integralmente por outro. Rur
VIEIRA MILLER, ob. cit., pig. 246.
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termos do artigo 1419.°, n.°1, 56 pode ser modificado por escritura pablica,
havendo acordo de todos os condéminos. O regulamento aprovado pela
assembleia ou elaborado pelo administrador & modificivel por deliberagio
simples dos condéminos.

S por si, esta é uma distingio formal entre duas realidades, que a nés
ndo nos parece suficiente.

Vejamos, por exemplo, uma cliusula regulamentar com o seguinte
contetdo: “a piscina comum sé pode ser utilizada entre as 8 ¢ as 18 horas”.
Esta norma visa disciplinar o uso de uma parte comum do edificio. In-
serida no titulo constitutivo, segundo o artigo 1419.°, n.° 1, esta cliusula
regulamentar s6 pode ser modificada pela vontade uninime das partes.
Mas, a mesma clausula, se aprovada por deliberagio tomada em assembleia
de condéminos, é modificivel por simples maioria (ainda que tenha sido
aprovada por unanimidade). Duas cliusulas com o mesmo contetido pode-
130 ter natureza diferente, consoante o acto em que estio inseridas? Terdo
os conddéminos algum direito subjectivol35, ou alguma expectativa digna
de protecgio legal, a que o horirio da piscina nio seja alterado, ou seja
modificado apenas com o seu acordo, e através de acto formalizado por
escritura pablica? Direito ou expectativa que nio terdo se o hordrio for
regulado por deliberagio e, portanto, sujeito a modificagio por simples
maioria dos condéminos?

E necessirio encontrarmos uma outra distingio, de cariz substancial,
no imbito do contetido do regulamento do condominio.

3.1. O regulamento do condominio propriamente dito — dmbito normal

O artigo 1429.°-A refere-se a0 regulamento do condominio, propria-

135 A questio é naturalmente diversa na situag3o em que, no titulo constitutivo,
¢ atribuido, aos titulares das fraccBes autdnomas do Gltimo piso, um direito de utilizagio
exclusiva do sétdo, ou se estabelece que o proprietirio do rés-do-chio s6 pode utilizar a sua
fracgio para o comércio de bens culturais. No primeiro caso, £ atribuido um direito especial
aos drulares das fracgbes auténomas (um direito real de uso} €, no segundo, fixa-se, a favor
dos restantes condéminos, uma restrigio especifica i utilizacio de uma fracgio, que nio seja
para certa actividade. Sio direitos adquiridos que ndo podem ser modificados ou extin-
guidos por uma deliberacio aprovada por simples maioria, mas antes exigem o acordo
do titular (os proprietirios das fracgbes auténomas do dltimo piso, no primeiro caso, os
restantes condémines, no segundo).
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mente dito, como aquele que disciplina o uso, fruicio e conservagio das
partes comuns do edificiol36,

O regulamento pode incidir sobre a abertura e o fecho da porta da rua
ou dispor regras sobre a utilizagdo do elevador, por exemplo. Quanto is
despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum, o regula-
mento do condominio, aprovado sem oposi¢io por maioria representativa
de dois tergos do valor total do prédio, pode dispor que tais despesas fiquem
a cargo dos condéminos em partes iguais ou em propor¢io i respectiva
fruicio, desde que devidamente especificadas quais sdo e justificados os
critérios que determinam a sua imputagio (cfr. artigo 1424.°, n.° 2). Nos
termos do artigo 7.° do DL 268/94, o regulamento deve prever e regular
o exercicio das fungdes de administragio na falta ou impedimento do admi-
nistrador ou de quem a titulo provisério desempenhe as fungdes deste.

As normas que incidam sobre este niicleo minimo de matérias tém
caricter regulamentar e podem ser alteradas pela maioria dos condéminos.
Sdo matérias que cabem na competéncia dos érgios administrativos e que
tém um poder decisério diminuto: nio alteram a distribuigio de pederes,
mas apenas disciplinam o exercicio desses poderes pelos seus titulares.
A disciplina das partes comuns satisfaz necessidades que variam continua-
mente e, por isso, foi-lhe fixado um regime expedito de resolugio, de
deliberagio maioritiria em assembleia ou por decisio do administrador. Se
o regulamento inserido no titulo constitutivo contiver clausulas que disci-
plinem estas matérias, pode ser alterado, neste Ambito restrito, por maioria.
Esta nossa opiniio leva a uma interpretagio restritiva do artigo 1419.°,
n.° 1: o regulamento do condominio contido no titulo constitutivo pode
ser alterado pela maioria prescrita na lei. Em sequéncia, pode ser alterada
por maioria a delibera¢io que fixa o horitio de utilizagio da piscina, ainda
que contida no titulo constitutivo.

Por estar inserido no titulo constitutivo, o regulamento do condo-
minio nio vé alterada a sua natureza. £ a mesma realidade, qualquer que
seja a sua fonte ou localizacio.

136 Diferente € o contetido obrigatdédo do regulamento do condominio (cfr. artigo
1424.°, n.° 2, e o artigo 7.° do DL 268/94).
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3.2. O contesdo mais amplo previsto no artigo 1418.°, 1.° 2, alinea b)

Segundo o artigo 1418.°, o regulamento do condominio a inserir no
txtulo constitutivo pode disciplinar o uso, a fruigio e a conservagio quer das
partes comuns quer das fracgdes autdnomas.

O regulamento, stricto sensu, € um instrumento de gestio das partes co-

_muns do edificio. A assembleia de condéminos, ou o administrador, em prin-
. cipio, ndo podem decidir sobre a administragio das frac¢des auténomas (salvo
- nos casos especials previstos na lei). S6 em casos excepcionais a assembleia
pode influir no modo de utilizagio das fracgdes autdnomas, e sempre com
. fundamento na tutela de um interesse colectivo — o interesse do condominio.
O que ficou estabelecido sobre as fracgdes auténomas, no regula-
mento inserido no titulo constitutivo, nio poderia ter sido instituido por
simples maioria — & necessirio o acordo de todos os condéminos. Neste
aspecto, este regulamento participa definitivamente na natureza do titulo
constitutivo, modelando o direito de cada condémino sobre a sua fracgio
-auténoma. Aqui nio se trata de mera administragio, mas da defini¢cio do
direito de propriedade de cada um sobre a sua frac¢io auténoma.
Quando a lei se refere a regulamento do condominio, no seu artigo
1428.°, n.° 2, entende-o num sentido amplo, que extravasa do regulamento
propriamente dito,
Por exemplo, o regulamento inserido no titulo constitutivo pode esta-
belecer que os vasos de flores sejam colocados nas varandas de forma segura
€ sem gotejarem, que a secagem da roupa se faga s6 em determinadas partes
do prédio € 56 ao fim-de-semana, a utilizacio dos electrodomésticos apenas
em certos horirios, pode estabelecer a proibigio de ter animais em casa, do
sacudimento de tapetes, de colocar sobre as janelas ou nas varandas plantas
ou trepadeiras que possam prejudicar a tinta das paredes, entre outras.

-

3.3. O problema andlogo na doutrina italiana: o regulamento predisposto ou
pré-constituido

A doutrina italiana reconhece um regulamento, de origem externa, pre-
disposto pelo proprietirio inicial {normalmente o construtor) do edificio,
e aceito pelos adquirentes das frac¢Bes auténomas nos actos de aquisi¢io, a que
chama regulamento predisposto ou regulamento pré-constituido!37.

137 Cfr. LINO SALIS, “Regolamento Contrattuale di condominio e regolamento pre-
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A doutrina e a jurisprudéncia dominantes consideram que o regula-
mento do condominio predisposto pelo proprietario inicial do edificio tem
natureza contratuall®®. Este regulamento & aceito pelos adquirentes me-
diante um acto de adesdo, com a assinatura do contrato de compra e venda
das frac¢Ses auténomas.

E necessirio que no momento da celebragio do contrato de aquisigio
o regulamento condominial predisposto seja referido!3, e que o adquirente

disposto”, Scritti in onore di Salvatore Pugliatti, Vol. I, tomo II, pigs. 1826 e ss.; GIUSEPPE
BranNca, ob. dt., pig. 479; ANTONIO VISCO, ob. dt., pig. 423.

138 Cfr. ANTONIO VISCO, ob. dl., pag. 520. GRECO, ob. ., pag. 246, considera que
os adquirentes estic obrigados a respeitar o regulamento predisposto por fora da vontade
negocial das partes, e que a sucessiva modificagio & possivel com o consenso de todos. Para
GINC TERZAGO, ob. dt., pag. 526, as cliusulas encontram a sua forga vinculativa na vontade
dos contraentes, fizendo de tal regulamento um verdadeiro contrato. Este tipo de regula-
mento antes de ser aceito € uma mera proposta negocial, e torna-se obrigatéric com a
aceitagio pelos condéminas nos respectivos actos de aquisigio. GIUSEPPE BRANCA, b, dt.,
pag. 481, considera que o regulamento predisposto adquire um valor anilogo ac que teria
s¢ fosse votado na assembleia. Embora tenho sido aceito por todos os condéminos, na falta de
prova em contririo, nio & um verdadeiro contrato plurilateral que possa ser medificado apenas
com o acordo de todos os condéminos: é lei interna do condominio, e a assembleiz tem
o poder de modifici-lo ou revogi-lo. Quem tiver interesse pode fazer a prova de que umia
determinada cliusula tem valor e contefido contratuais. Para NIGOLETTI/REDIVO, ob. cit.,
Pégs. 9 e 55, a natureza negocial do regulamento depende de que, antes da aceitagio por parte
dos adquirentes, este assirna o valor de uma mera proposta de contrato. Para SANDRO MERZ,
ob. dt., pig. 336, o regulamento predisposto pelo originiric proptietido do edificio tem
natureza contratual. Cfr., também, ALVIGINI, Le Regole del Condominio, Cedam, Padova, 1995,
pig. 133. Para LINO SAus, Regolamento contrattuale di condominio e regolamento predisposto, pégs.
1830 e ss., 0 que distingue este regulamento & o modo como se torna eficaz, obrigatério, para
todos os participantes do condominio; tem natureza contratual porque, no seu conjunto, seri
respeitado pelas partes por forga de um vinculo contratual assumido: a falta de respeito
a alguma clivsula poderd dar lugar a wm verdadeiro e préprio incumprimento contratual,
O condbmino que nio di o seu assentimento ndo fica obrigado 3 observincia deste regula-
mento. Para o obrigar s6 hi um meio: convocar a assembleia e fazer aprovi-lo por maiora,
nos termos do artigo 1136.° do Codice. Todavia, no regulamento contratual podem ser
inseridas cliusulas que limitam o exercicio do direito de alguns ou de todos os condéminos
ainda quanto 20 uso ¢ gozo das coisas em propriedade exclusiva, clausulas essas que nio podem
ser compreendidas no regulamento aprovado em assembleiz, no regulamento verdadeiro
€ proprio — o regulamento com o conteddo previsto no artige 1137.° do Codice.

13 O regulamento contratual, ainda que nio materialmente inserido no texto dos
contratos de compra ¢ venda, faz corpo com eles, porque expressamente referido e apro-
vado: portanto, as suas cliusulas reentram, ao menos “per relationem”, no contetido dos actos
de aquisicio.
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manifeste, no préprio contrato ou, posteriormente, num documento escrito
separado, a sua vontade inequivoca de aceitar as disposi¢des regulamentares.

Ao contririo dos regulamentos aprovados pela assembleia, os regula-
mentos contratuais podem limitar os poderes e os direitos dos condéminos

* sobre as partes comuns e sobre as fracgdes autdnomas, encontrando validade

e eficicia no consenso dos interessados. Ou seja, estes regulamentos tém
valor andlogo ao regulamento inserido no titulo constitutivo,

Do ponto de vista estrutural, o regulamento contratual nio deriva da
vontade da assembleia, mas da vontade de um terceiro (o predisponente), a
que se junta a aceita¢iio dos futuros conddminos. A eficicia do regulamento
depende do acto de aceitagdo por parte de cada conddémino — dai advém
a sua natureza contratual. Os condéminos obrigam-se, autonoma e indi-
vidualmente (isto &, sem intervencio dos outros), perante um terceiro:
o vendedor dos apartamentos, que é ainda, geralmente, o proprietirio
tinico do edificio inteiro.

Resultam algumas consequéncias muito importantes da autonomia de
cada contrato de alienagio. Uma vez reconhecidos, a um primeiro adqui-
rente das fracgbes, particulares direitos de gozo sobre uma coisa comum ou
sobre a frac¢do auténoma, nos contratos posteriores, estipulados com outros
adquirentes, tais direitos nio podem ser desconhecidos, ou limitados, com
o escopo de favorecer os ulteriores adquirentes de fracges auténomas.

O regulamento predispostol#? & um ponto de encontro das declara-
¢0es dos adquirentes e, pelo que se refere 4 gestio e ao gozo das coisas
comuns, reduz a um os varios contratos!41,

140 TINO SALts, Regolamento contrattuale di condominio e regolamento predisposto,
pig. 1838

141 O que a doutrina nio consegue explicar é a fonte da vinculatividade deste regula-
mento. De facto, se cada condémino se obriga a respeitar um regulamento, aceitando-o
no contrato de compra e venda, como é que os outros condémincs podem exigir o cum-
primento das suas normas, violando a eficicia inter partes dos contratos?

O regulamento predisposto apresenta as seguintes especificidades:

4) a aceitagdo deste regulamento & unilateral, a declaragio de aceitagio & feita pelo
adquirente no contrato em que adquire a propriedade da fracgio auténoma. O vendedor
nio assume nenhuma obrigagio, quer de observar o regulamento, quer de impor a sua
observincia ao0s sucessivos adquirentes de fracgSes auténomas;

B) a aceitagio do regulamento predisposto, enquanto ¢ feita em distintos e auténo-
mos contratos, ndo & suficiente para gerar uma relagio contratual entre os diversos adqui-
rentes das fracgbes, dado que entre eles nio subsiste nenhuma relagio negocial;

¢ no perfodo decorrente entre a primeira ¢ a (dtima alienagio, o regulamento estd
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Assim, na hipétese de regulamento do condominio, predisposto pelo
proprietirio original nos actos de aquisigio das fracgdes auténomas, é ne-
cessirio distinguir as normas que tém contetido regulamentar, modificiveis
pela assembleia com a maioria prescrita, das normas de natureza contratual,
as quais, mcidindo na esfera dos direitos e obrigagdes proprias de cada
conddmino, determinam a medida do respeito pelos direitos e as obrigagdes
dos outros condéminos. Constitui um vinculum iuris negocial, tendo fora
de lei entre todos os condéminos obrigados, o qual nio pode ser, por isso,
modificado ou resolvido sem o seu consenso!42,

Quer o regulamento de origem interna, quer o regulamento predis-
posto, tém um contetido necessirio, isto &, as normas sobre o uso das coisas
comuns ¢ a reparticio das despesas segundo os direitos e obrigacdes respei-
tantes a cada condémino, as normas relativas 4 administracio; as normas
para a tutela do aspecto decorativo do edificio. A tnica diferenca entre os
dois tipos de regulamento esti em que s6 o regulamento de origem externa
pode conter cliusulas particulares de limitacio dos direitos de todos ou

inoperante, As obriga¢es e os direitos devem considerar-se subordinados, na sua existéncia
e eficicia, a0 facto de todos os participantes aceitarem o regulamento.

O predisponente, depois da alienagio de todas as fracgbes, torna-se um estranho 20
condominio, um terceiro privado de interesse para pedir, na reuniio condominial, ou para
exigir, judicialmente, 2 observincia das disposigbes do regulamento por ele predisposto.
O direito de cada adquirente de uma fracgio de pretender a observincia do regulamento
pot parte dos outros participantes — e a sua correspondente obrigagio de observar as dis-
posigdes contidas no regulamento — nio pode justificar-se com a assungio de uma obrigagio
contratual reciproca entre eles.

Seguindo este raciocinio, no regulamento predisposto (LING SALIS, Regolamento con-
frattuale di condominio e regolamento predisposto, pig. 1839) por um terceiro devem distinguir-
-s¢ duas hipéteses: 2 de o vendedor, proprietirio do edificio, que aliena todas as fracgBes
€ s¢ torna um terceiro de todo estranho a0 condominio, € a do vendedor que conserva a
propriedade de um ou mais locais compreendidos no edificio.

No primeiro caso, a obrigagio, assumida no contrato pelo adquirente das fracgdes,
de observar o regulamento do condominio predisposto pelo vendedor, é claramente unila-
teral, no sentido que tal obrigagio nio é assumida pelo vendedor, o qual, uma vez alienados
todas as fracgBes, ndo tem interesse em exigir dos adquirentes o cumprimento das obriga-
¢Ses assumidas. Na segunda hipotese, o vendedor conserva a qualidade de condémiino e,
portanto, pode reclamar, no seu interesse, 0 cumprimento da obrigagio. Por seu lado,
o vendedor esti obrigado 3 observincia do regulamento nos limites das cbrigagdes assu-
midas perante cada adquirente no respectivo contrato de alienagio da fracgio auténoma.

Neste ponto, a doutrina encontra dificuldades insuperiveis, e vé-se obrigada a recor-
rer a vérias solugdes, as mais das vezes artificiosas e sem resultados priticos. Por exemplo,
a utilizagio da figura do contrato a favor de terceiro.
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-alguns dos condéminos sobre as fraccdes auténomas ou sobre as coisas
comuns. S& estas Gltimas sfo verdadeiras cliusulas contratuais!43, modifici-
. veis com o acordo de todos os condéminos!44.
O acto de aceitagio, ainda que expresso na forma contratual (os condé-
minos obrigam-se reciprocamente a observar o regulamento), nfo transforma
- 0 regulamento (propriamente dito) num contrato: o regulamento permanece
sempre um ordenamento destinado a disciplinar uma série de actividades
indicadas no artigo 1138.°, n.° 1, do Codice. Os que participam no condomi-
nio, & que aprovaram o regulamento, estio vinculados i observincia das dispo-
si¢Ges respeitantes a esta actividade especifica, porque a lei atribui a0 regula-
mento esta eficicia particular, e nio porque a sua eficicia tenha fonte num
contrato, ainda que a aceitagio do regulamento seja feita de forma contratual,
Quanto i sua modificabilidade!5, este regulamento pré-constituido
pode ser alterado pela assembleia condominial por simples maioria, pois
também o regulamento de origem interna, mesmo que aprovado por una-
nimidade, pode ser modificado através do voto da maijoria.

3.4. Sobre a possibilidade de o regulamento do condominio ser elaborado
pelo juiz

A nossa lei reserva 4 assembleia de condéminos e, em sua substitui¢io,
ao administrador, a feitura do regulamento do condominio. Nio prevé que
o regulamento possa ser elaborado pela autoridade judiciiria.

142 Cfr. GINO TERZAGO, 0b. ¢it., pag. 548. Para GuIDy, ob. «it., pag. 286, se o regula-
mento foi aceito como regulamento contratual sé pode ser modificado com o consenso
uninime dos condéminos. Mas se foi aceito apenas como regulamento condominial, o facto
de haver accitagio por todos os adquirentes nio significa que este contrato seja inderrogivel
sem o consenso uninime dos condéminos.

1% Cfr. B. Raschl, “Sulla modificabiliti dei regolamenti condominiati di origine
contrattuale”, pag. 555. Segundo este autor, & necessiria uma distingio entre as disposicdes
que respeitam ds partes comuns e aquelas que dizem respeito aos direitos individuais. As
primeiras, que sio facilmente identificiveis pelo seu caricter geral e abstracto, sio as indicadas
no artigo 1138.° do Codice (relativas 4 administracio e 3 gestio das coisas e SETVigOS comuns).
Sé estas constituem normas internas do condominio, que se destinam 3 colectividade e sio
vilidas para todos. As outras, pelo contririo, como limitam o uso € a destinacio da fracgio
autdnoma ou concedem maiores direitos para o uso e gozo das coisas comuns, tém caricter
pessoal, sio frato de um acordo, constituindo verdadeiras e proprias cliusulas contratuais.

14 TINO SALIS, “Regolamento ¢.d contrattuale e poteri della maggioranza”, Dir.
Giur., 1965, pag. 402.

M2 Cfr. ANTONIO VisCo, ob. dt.,, pig. 524.
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Ainda que sendo obrigatéria, havendo mais de quatro condéminos,
a adopgio de um regulamento, deve excluir-se que a autoridade judiciiria
possa formar um regulamento com base no simples pressuposto da sua ine-
xisténcia de factol46.

O juiz pode anular a norma regulamentar (ou parte dessa) invilida, mas
nio modifici-la ou substitui-la, ja que esta é uma matéria reservada ao érgio
deliberante do condominio, ou, em substituicio, ao administrador147.

3.5. O regulamento elaborado por um terceiro

A elaboragio do regulamento por um terceiro pode reconduzir-se a
umna das seguintes situagdes:

— os conddéminos incumbem um terceiro de elaborar determinado
regulamento, obrigando-se, entre eles, 2 aprovi-lo, tal como for apresentado,
na assembleia. Neste caso estamos perante um acordo paracondominial;

— os condéminos incumbem um terceiro de elaborar o regulamento,
obrigando-se, entre eles, a respeiti-lo. Estamos perante um contrato condo-
minial, que s vincula quem o aceita;

16 Para o regime italiano, GINO TERZAGO, ob. dtf., pig. 538. O conddmino recomre
3 autoridade judicidria para que se substitua 3 assembleia na aprovagio, e nio na redacgio,
do regulamento condormirial. O texto do regulamento poderi ser proposto pelo recorrente;
© juiz, fazendo uma espécie de controlo de legitimidade, uma homologagio sui generis,
poderd aprovar ou rejeitar o texto. Assim, FRANCO GIRING, “Autonomia negoziale e
regolamenti condominiali”, GI, 1999, pigs. 679.

147 NICOLETTI/REDIVO, ob. cit., pig. 82, ¢ ALVIGINI, ob. rif., pig. 132. Ao contririo
Guipy, ob. dt., pag. 292, entende que o Tribunal pode modificar a norma quando seja para
reconduzir o regulamento aprovado na assembleia aos limites queridos pela lei, porque
se reconhece que tais limites foram excedidos. NOBILE, ob. cit., pig. 44, fazendo apelo 20
artigo 1109.° do Codice, aplicado ex v artigo 1107.° (que permite a impugnagio de
deliberagio gravemente prejudicial A coisa comum), entende que o juiz de mérito pode nio
apenas anular as normas contririas 3 lei ou lesivas de um direito subjectivo do dissidente,
mas ainda reformar aquelas que considere gravemente prejudiciais  coisa comum. Também
jA foi afirmado por LINO SALIs, ¢b. dt., pags. 251 e 252, que o juiz, quando reconhega que
a impugnagio é fundada, pode ordenar a eliminagio da disposigio, ou a sua modificagio;
neste segundo caso, pode formular directamente a nova disposigio, ou remeter a sua
formulagio 3 assembleia, precisando o modo em que a modificagio deve ser efectuada ¢ as
exigéncias que deve ter em conta na nova disposi¢o, em suma, todos os elementos que
o juiz considerar (til indicar.
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~ os condéminos incumbem um terceito de elaborar o regulamento,
para servir de base de discussio e aprovagio na assembleia.

Raramente os condéminos participam activamente na formacio do
regulamento: na pritica, o regulamento & escrito, ou predisposto, por pes-
soas que tém experiéncia (um dos escopos mais importantes do regula-

. mento € evitar o surgimento de lides ¢ conflitos entre os condominos) e,

para o tornar vinculante, segue-se uma de duas vias: ou a aprovagio em
assembleia ou a aceitagio do regulamento pelos interessados.
Na praxe negocial, nio raro os adquirentes de uma frac¢io auténoma

- veém-se confrontados com a assinatura de uma declaragio em que ordenam

ao vendedor a elaboragio do regulamento, ou se obrigam perante ele a res-
peitar o regulamento que o préprio vendedor vier a elaborar.

Se os adquirentes assinam a ordem para o construtor elaborar o regula-
mento, o dmbito desta declaragio deve ser entendida stricto sensu e nunca
como uma vinculagio 2 observincia do nele disposto.

Paralelamente, o objecto da prépria ordem dada ao vendedor deve ser
entendido com um imbito muito reduzido. Deve abranger apenas o con-
tetido tipico do regulamento, ou seja, a disciplina do uso, fruicio e conser-
vagdo das partes (_;'omuns.

O construtor nio tem legitimidade para impor um regulamento aos
conddminos. Também nio tem valor juridico, é nula, a aceitagio pelos con-
déminos de um regulamento predisposto pelo vendedor das frac¢des auté-
nomas (nos moldes do regulamento predisposte ou pré-constituido da pra-
tica italiana). Os condéminos nio se podem vincular perante um terceiro,
que nio tem nenhum interesse digno de protecgio legal na observincia do
regulamento do condominio!#8, Este negécio violaria a ordem estabelecida
pelo nosso ordenamento juridico. A lei afasta-se, na regulamentagio da pro-
priedade horizontal, da atribuicio de um conteido tipico a este direito,
permitindo as partes a fixagio do seu regime, no modo mais conveniente
as necessidades dos condéminos. Esta opgio do legislador visa servir o
interesse, em primeiro lugar, dos condéminos, ao permitir-lhes definirem
o seu proprio direito. Isso exclui que possam abdicar dessa autonomia, que
deleguem o seu exercicio noutras pessoas, ou que a coloquem ao servigo de

18 Como o direito de propriedade é reconstruido em consideragio da fungio social,
assim a figura do negécio juridico deve ser reconstruida em consideragio da utilizagio
social. Assim, GIUSEPPE BENEDETTI, “Negozio Giuridico e iniziativa economica privata”,
RDC, 1990, Parte II, pig. 584.



80 A Assembleia de Condominos e o Administrador na Propriedade Horizontal

interesses estranhos ao condominio. O poder de modelar o estatuto do
condominio, através da elaboragio de um regulamento que disciplina
0 gozo ¢ a conservagio das coisas comuns, é um poder que cabe, repetimos,
aos condéminos, reunidos em assembleia, ou, em sua substitui¢io, ao
administrador. Sé estio previstos legalmente dois tipos de regulamento:
o inserido no titulo constitutivo e o elaborado pela assembleia de condémi-
nos ou pelo administrador. Mas este direito nio pode ser retirado i assem-
bleta. O poder de administragio da coisa comum é um poder da assembleia,
que ndo € disponivel pelos condéminos, nem sequer por unanimidade.

3.6. O regulamento do condominio nio obrigatério

O regulamento do condominio s é obrigatério quando haja mais de
quatro conddminos. Se duas fracgdes pertencem ao mesmo condémino,
contam-se como uma s6 unidade!4?, e havendo varios comproprietirios de
uma s6 fracgio, devem contar-se como uma sb pessoa. A razio de ser da
elaboragio de um regulamento do condominio é a sya necessidade, deri-
vada da vivéncia de um nimero significativo de pessoas no edificio e da
maior complexidade da administragio. Ainda assim, se no edificio existirem
quatro conddéminos ¢ um deles morrer, ou deixar de utilizar a sua fraccio
auténoma, porque vai morar para outro sitio, ou mudou as instalagSes do
seu estabelecimento comercial, o regulamento permanece eficaz!50.

3.7. Violagdo do regulamento

O regulamento vale, directamente, perante todos os utilizadores do
edificio. Nos termos do artigo 9.° do DL 268/94, o administrador, ou
quem a titulo provisrio desempenhe as fungdes deste, deve facultar copia
do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos s fracgdes.

Em virtude da locagio, sio transferidos ao inquilino todos os poderes
de gozo respeitantes ao proprietirio, sem distingio entre a utilidade forne-

19 Assim, ANTONIO VISCO, ob. dit., pig. 518. Segundo FRAGAL, ob. 4., I, pig. 458,
interessa para a correspondente disposi¢io italiana a coexisténcia de virias esferas subjectivas
sobre as fraccSes autonomas. Cfr., ainda, GiNO TERZAGO, ob. df., pig. 525.

150 Cfr. GIUSEPPE BRANCA ob. cit., pig. 483.
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ida pela fracgio auténoma e 2 utilidade extraida da utilizagdo legitima das
artes comuns. O inquilino pode ser directamente interpelado pelo admi-
strador para respeitar o regulamento do condominio'31, sob pena de ficar
uma situagio privilegiada relativamente ao senhorio.

Mas o mesmo vale para qualquer pessoa que se encontre numa posigao
de ingeréncia na organizagio condominial e que exerca de facto poderes
orrespondentes a0 exercicio dos direitos condominiais.

A cessdo contratual do gozo da fracgio autdnoma € a primeira causa,
mas nio basta. Se hi esta cessio contratual do gozo, hi uma sub-rogagio
juridica nos poderes dos condéminos, e consequentemente no dever de
Teéspeitar o regulamento. Mas esta obrigacio existe mesmo que nio haja
wma cessio juridica da posi¢io do condémino, e sim uma mera utilizagio
‘de facto da fracgio auténoma.

: Sob o aspecto processual, quem age perante um inquilino de um
imével num edificio em propriedade horizontal tem o énus de fornecer
a prova da validade e eficicia da clusula regulamentar. Em consequéncia,
‘o inquilino poders, validamente, excepcionar, em sua propria defesa, a falta
de aprovagio do regulamento.

3.8. Natureza do regulamento do condominio

Os regulamentos sio uma expressio de autonomia privadal3? na defi-
ni¢io concreta do estatuto do direito real de propriedade horizontal, com-
pletando ¢ adaptando o regime legal, ou substituindo-o naquilo que ele tem
de supletivo. O regulamento do condominio € um conjunto de regras gerais

131 Cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. cit., pig. 67. O inquilino ingressa no gozo do
imével na mesma posi¢io do locador, estd sujeito is J.imitag;ées'previstas (ainda quanto
-a0 uso da propriedade individual) e & obrigado i observincia plena do regulamento
do condominic. Aliis, o contrato de arrendamento deve mencionar a existéncia de
regulamento da propriedade horizontal, se houver (cfr. artige 8.°, n.° 2, alinea h), do
RAU).

152 O regulamento do condominio é um exemplo claro de como a fenomenolo-
gia do Direito se pode dividir em dois grandes grupos: "o grupo dos comandos ou
prescrighes juridicas e o grupo dos poderes ou faculdades juridicas. Objectividade e
subjectividade referem-se i localizagio do direito; heteronomia e autonomia referem-
-se 4 proveniéncia desse direita”. Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral da Relagio
Juridica, pag. 55.
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¢ abstractas, destinado a disciplinar no futuro a acgio dos condbéminos no
20zo ¢ administragio do edificio!53.

O regulamento tem eficicia propter rem, porque disciplina as relagdes
internas, no grupo dos conddéminos, prescindindo dos individuos que o
compdem.

O poder regulamentar ¢ atribuido pela lei 2 quem institui o condo-
minio ou a0 grupo dele resultante. A formacio do regulamento seri unila-
teral, se o regulamento ¢ predisposto no titulo constitutivo, ou colegial, na
medida em que a estrutura do condominio permita a expressio de uma
vontade do grupo!3%. O diverso procedimento formativo njo influi, toda-
via, na natureza do regulamento. O regulamento destaca-se da fonte que
© originou, e vem dar lugar a um complexo de normas destinadas a discipli-
nar 2 vida do condominio, isto &, 2 conduta de um conjunto de pessoas que
se encontram ligadas por um interesse comurmn!55,

Estruturalmente, o regulamento inserido no titulo constitutivo parti~
Cipa na natureza deste, &, portanto, um negécio juridico unilateral ou uma
decisio judicial. O regulamento aprovado por maioria & uma deliberagiol56
normativals? ou regulamentar.

153 Na defini¢io de GIUSEPPE BRANCA, ob. ., pag. 479, o regulamento & a lei
interna que organiza e articula a vida do grupo. Segundo NICOLETTI/REDIVO, ob. it.,
Pig. 5, o regulamento constitui a lei interna que organiza e articula a vida de um grupo
social, no dmbito de um edificio pertencendo a virios sujeitos juridicos que tém a pro-
priedade das virias fracgBes, os condéminos, As nonmas nele contidas sio vinculantes nio
apenas para os proprietirios mas para todos os herdeiros e aventi cansa.

15¢ Nio admitimos, assim, a existéncia de um regulamento contratual, aquele que
segue o processo de formagio normal de um contrato, nem o regulamento de elaboragio
judicial. Cfr., sobre este ponto, PRAGALL ob. dt., pig. 464.

155 Cfr. ANTONIO ViISCO, eb. dt., pig. 517.

1 Segundo GINO TERZAGO, ob. cit., pig. 541, sob o perfil estrutural, o regula-
mento de origem intema resulta de uma deliberagio da agsembleia dos condéminos, um
negécio unilateral pluripessoal didgido 3 satisfagio de interesses comuns, promanando de
uma colectividade organizada de pessoas, ou de um drgio composto por virios sujeitos.
Portanto, qualifica-o como zcto colegial.

157 No direito das sociedades, para Luis BRITO CORREIA, Direito comercial, Delibera-
gbes dos Sécios, AAFDL, 1989, (3 tiragem 1997), pig. 118, sio deliberagdes normativas as
que criam, modificam normas ou regras genéricas e duradouras apliciveis 20s drgios soctais,
aos s6cios ou s relagdes entre 2 sociedade e outras pessoas (s6cios, membros dos érgios
ou terceiros), come, por exemplo, deliberagbes que alterem os estatutos da sociedade,
ou aprovem o regimento da assembleia geral ou aprovem o regime de utilizagio de bens
da sociedade. Segundo PiNTO FURTADO, Delibetagbes dos sécios, Almedina, Coimbra, 1993,
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Funcionalmente, o regulamento apresenta-se ligado ao :tspecto dini-
mico da relagio, disciplinando o uso, a fruigdo € a conservagao das partes
comuns. . i

Se um negdcio regulamentar disciplina preventivamente uma relagio
futura, colocando-se como fonte constitutiva do mesmo, estamos perante
um negdcio normativo. O regulamento inserido no titulo constitutivo pode
ser um negdcio normativo, na medida em que modele con’stJt'ucmn.ah‘nente
¢ primariamente a realidade condominial, ficando os condéminos limitados
na sua liberdade. .

Os regulamentos pot maioria, ao regularem o afpccto func101~ul da
relacio de condominio, isto &, a disciplina do uso, frui¢io e conservagio das
partes comuns, constituem um facto modificativo!58 ou co’m_plement.ar da
relagio condomiinial. No que respeita ao objecto dos negdcios mod.\i.ica.-
tivos, ndo existemn limites positivos, mas apenas negativos: podem coFsmtuxr
objecto de negdcios modificativos todas as alteragdes de uma relagdo pre-
cedente que nio importem uma modificagio na estrutura € no nomen wris
da propria relagio. o

O negbcio normativo tem, antes de tudo, natureza constltut‘:lv_a,
enquanto o negdcio regulamentar nio pode ter esta natureza. O negocio
regulamentar é um negdcio dependente, complcmf:nt?r e hgat%o funcio-
nalmente a outro!5®, E dependente do titulo constitutivo, segl.nndol a .sua
sorte; & complementar porque as partes tanto querem o n,eg'c’)cm pn.ncx_pal
como o regulimentar; est ligado funcionalmente ao negocm.co.nstltuuvo
da relacio a que se dirige porque o negdcio regulamentar incide sobre

o desenvolvimento da propria relagiol60. )

O condominio & uma necessidade primiria enquanto realiza a fungio
habitacional. E necessirio, por isso, enquadrar a problemitica de _rggula-
mento condominio numa perspectiva ligada ao grupo, no qual o sujeito deve
reconhecer um dos instrumentos para a realizagio,da sua personalidade.

pag. 17, deliberagGes normativas sdo as que, tendo Aobj_ecto ané}o.go z0 do Ecto legislativo,
disciplinam com caricter de generalidade e permanéncia uma série de relagdes.

158 Cfy, FRANCESCO RUSCELLO, ob. dif., pigs. 181 e ss..

159 Cfr. FRANCESCO RUSCELLG, ob. if., pigs. 206 e ss.. )

160 FRANCESCO RUSCELLO, ob. df., pig. 207, considera que a qualificagio de negd-
cio regulamentar € preferivel 4 de negdcio normativo porque di.sciplina nio uma relagio
futura, ou uma série de relagdes futuras, mas a prépria relagio objecto do acto.
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4. As deliberagBes da assembleia de condéminos

*  Em quarto lugar, o estatuto da propriedade horizontal & integrado
pelas deliberagées da assembleia de condéminos. Na medida em que estabe-
lecem um determinado regime tém natureza real €, por conseguinte, efici-
cia erga omues, independentemente de registo. Quem exerce poderes sobre
a fracgio auténoma esti sujeito 3 observincia destas medidas da assembleia
de condbéminos. Ao contrario do titulo constitutivo, que esti inscrito no re-
gisto predial e 56 pode ser modificado pelo acordo de todos os condéminos,
as deliberagdes nio estio sujeitas a registo e a todo o momento poderio ser
supritnidas ou alteradas pela assembleial6!, As deliberagdes sio tomadas,

salvo disposi¢io especial, por maioria dos votos representativos do capital
investido.

5. Formas alternativas de regulamentacio dos interesses dos
condéminos

As formas de regulamentacio que referimos tém valor hierirquico, no
sentido de cada uma obedecer is anteriores: o titulo constitutivo nio pode
violar a lei, o regulamento do condominio nio pode violar o titulo consti-
tutivo, as deliberagdes nio podem violar o regulamento do condominio.

161 HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pags. 134 e 135, considera
mestno que “o transmitente de uma fracgio auténoma nio & sequer obrigado, salvo se a isso
se vinculou, a comunicar ac adquirente as deliberagSes anteriormente aprovadas. Este
iltimo é que tem o énus da respectiva avetiguagio, podendo consultar, na qualidade de
condémino, o livro de actas da assembleia”. Nio nos parece de partilhar-esta opiniio. Nos
termos do artigo 9.°, do DL 268/94, o administrador, ou quem a titulo provisério desem-
penhe as fungbes deste, apenas tem o dever de facultar copia do regulamento aos ferceiros
titulares de direitos relativos as fraggdes. O administrador pode, legitimamente, recusar-se a
apresentar o livro de actas a um terceiro que se apresente como eventual adquirente de uma
fracgio auténoma. A culpa in contrahendo prevé deveres de esclarecimento a cargo das partes
em negociacio (cfr. MENEZES CORDEIRO, Da Boa Fé no Direito Civil, Almedina, Coimbra,
1997, pdg. 549). A conclusio de um contrato na base de falsas indicag@es ou nz base de falta
de informagio implica o dever de indemnizar, por culpa na formagio dos contratos. Na
pritica, os futuros adquirentes ndo procuram o administrador para verificarem as actas,
porque acreditam na palavra do condémino-alienante ou entendem o seu siléncio como
sinal da inexisténcia de problemas. A dificuldade agrava-se quando o condémino-alienante
€ o proprio administrador do condeminio.
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Mas nada impede que os condéminos se vinculem, contratualmente,
a certos comportamentos. Estes acordos nio podem violar a lei, nem o

titulo consttutivo. .
Ha, pois, limites i liberdade contratual dos cond6minos.

5.1. As deliberacbes aprovadas por unanimidade e as deliberagGes aprovadas
sem gposicio

O nosso Codigo Civil refere, ainda, as deliberagbes “tomadas por snani-
midade dos condéminos” ou “tomadas sem oposigdo”, Estamos, substancial-
mente, perante verdadeiras deliberagdes ou, pelo contririo, o legislador
chama “deliberagio” a acordos dos conddéminos? '

O legislador s6 se refere ao acordo de todos os condémines no artigo
1419.°, n.° 1, para a modificagio do titulo constitutivo. Parece, quanto a
este acordo, que ele pode ser obtido fora da assembleia de condominos.

Segundo o artigo 1432.°, n.° 2, a convocagio da assembleia de con-
déminos deve informar sobre os assuntos cujas deliberagbes s6 podem ser
tomadas por unanimidade dos votos. Nos termos do artigo 1422.°, n.° 2, d},
a assembleia pode proibir actos ou actividades!62 por deliberac;io. a?r;ovada
sem oposigdo. O artigo 1422.°-A, n.° 3, estabelece que para a divisio c:le
fracebes autdnomas € necessirio autorizagio da assembl-cm ~de condo-
minos aprovada sem qualquer oposigdo. Neste artigo, a autorizagio esgota~o
seu valor no préprio acto. Depois de autorizado a dividir a sua fracgio
autdnoma, o condémino pode, por acto unilateral de escritura piblica,
introduzir a correspondente alteragio no titulo constitutivo. O legislador
adopta um critério formal: da assembleia (conjunto dos conddéminos) e na
assembleia (reunido) sé resultam deliberagdes (em sentido amplo). A lei
coloca exigéncias variadas i assembleia, consoante a importincia dos
assuntos a tratar: maioria representativa de dois tergos do capital, qualquer
maioria, desde que nio haja oposi¢io dos condéminos, maioria de .dois
tercos dos conddminos, desde que nio haja oposi¢io e, por dltimo,
unanimidade,

162 Fste artigo refere-se, também, 3s fracgbes autdnomas, tal como as alineas b) e ¢)
do mesmo n.° 2.
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As deliberactes da assembleia tomadas por unanimidadels3, mesmo
que exorbitantes das suas atribuigdes, podem assumir relevincia con-
tratuallé4 nas relagdes reciprocas entre os condéminos, comprometendo-os

a observar o contetido das deliberagdes, quando nio faltem os requisitos de
substincia e de forma.

SECCAO 111
Evolugdo histérica e importancia social
da propriedade horizontal

1. Evolucgio histérica do instituto

A tpica moradia romana era caracterizada, ja a partir dos primeiros
anos do Império, pelo crescimento em sentido verticall65.

Ao lado da domus, antiga e tradicional casa romana, geralmente térrea
e ocupada por uma tnica familia, florescem as insulae, ou seja, edificios
construidos verticalmente, com vérios andares — contignationes — e comparti-
mentos — cenacula —, ocupados por iniimeras familias.

Saber que direitos incidiam sobre os virios andares é a questio que
estd na base do entendimento, ou nio, da existéncia de propriedade hori-
zontal no direito romano,

163 Lupwic ROLL, Handbuch fir Wohnungseigentitmer und Wenwalter, 7.* edigio,
Verlag Dr. Otto Schmidt, Kéln, 1996, pig. 258, chama is deliberagSes aprovadas por
unanimidade pseudo-acordos (Pseudovereinbarungen).

164 Segundo GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pag. 418, uma deliberagio votada por una-
nimidade na assembleia pode s6 aparentemente ser uma delibera¢io e, inversamente, escon-
der um acordo; ndo se trata de um comando do condominio, mas de um acto dos condé-
minos individuais enquanto proprietrios das fracgBes (¢ evidente que o administrador nio
€ obrigado, salvo deliberagio expressa, a dar execugio ao acords). Quando a assembleia
decide sobre coisas comuns, é o condominio a pronunciar—se; quando dispde exclusiva-
mente sobre as fracgdes, sem tocar, directa ou indirectamente, partes ou Servgos comuns,
& um acordo, no qual qualquer condémine dispde do direito que tem como proprietirio
da sua fracgio,

165 EDUARDO MARCHI, A propriedade horizontal no direito romano, Edusp, Sio Paulo,
1995, pag. 13.
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Na concepgio romana de dominio, tudo quanto se acrescentasse ou
incorporasse ao fundus pertenceria, a titulo de acessio, ao proprietirio
destel66, Ou seja, se se construisse um edificio, este pertenceria, necessaria-
mentel®?, ao dominus fundi. . '

O principio superficies solo cedit, expressio do caricter absorvente da
propriedade fundiiria, traduz-se em que o dominus 56 possa conceder a
outrem a faculdade de construir ¢ gozar o edificio. No dmbito do ius civile,
é inadmissivel a alienacio da superficie — ou a constitui¢io sobre esta de

qualquer direito real — separadamente do solo. Com o progresso ¢ de-

senvolvimento das cidades, esta concepgio & ultrapassada. Os magistrados
passam a conceder aos banqueiros (asgentarii) o direito de gozo de partes do
solo no forum, para a construgio de lojas (tabernae), mediante uma con-
traprestacio (pensio ou solarium). Ao superficiirio seria concedido um inter-
dito especial — interdictum de superficiebus —, que o protegia de possiveis
perturbagdes de terceiros!68.

A doutrina discute se a superficies, com Justiniano, estava entre os ium
in re alienal®?, ou, pelo contririo, era configurada como verdadeira proprie-
dade do edificio distinta do dominium soli.

Admitindo que a superficie era configurada como verdadeira proprie-
dade do edificio, distinta do dominium soli, ¢ admitindo a propriedade por
andares, autores, como Eduardo Marchi partem para o reconhecimento da
existéncia de propriedade horizontal. Este Autor, que estudou ex professot70
a questio, nunca definiu propriedade horizontal (a referéncia maxima é a
“propriedade separada dos diversos pavimentos de um edificio”), e acaba
por confundir propriedade horizontal e propriedade superficidria num

166 Como nos diz EDUARDO MARCHI, ob. cit., pig. 15, o principio superficies solo cedit,
no qual se funda a accessio, resulta da vis attractiva da propriedade romana e apresenta-se como
uma das mais antigas tradi¢Ges — more maiorum — do ordenamentf(') juridico romano, con-
ceptualizada pela inferpretatio prudentium que a faz derivar da naturalis ratio.

17 V. D. 43, 18, 12. '

168 Cfr. SANTOS JUSTO, ob. dt., pig. 211.

169 V., por todos, E. VOLTERRA, [stituzioni di dititto privato romane, Ed. Ricerche,
Roma, 1961, pig. 429, para quem nem sequer na época justinianeia era possivel que o
concessiondrio do direito de superficie tivesse a propriedade do edificio. Em Portugal, para
SANTOS JUSTO, ob. dt., pig. 211, o direito justinianeu avangou mais e, provavelmente
influenciado pelo direito helenistico — que ignorava o principio supetficies solo cedit ¢ admitia
a divisio da propriedade imobilidria em planos horizontais —, atribuiu i superficie a natureza
de direito real, colocando-o entre os iura in re aliena,

170 Na obra que temos citado, “A Propriedade Horizontal no Direito Romano”.



e ———

88 A Assembleia de Conddminos e 0 Administrador na Propriedade HoriZontal

conceito amplo de propriedade por andares!’!. Eduardo Marchi nunca define
propriedade horizontal, nem quais sio os seus elementos caracteristicos.
Ora, € a relagio entre as partes proprias e as partes comuns o elemento
estruturante e caracterizante de todo o regime da propriedade horizontal,
¢ nio basta a existéncia da mera propriedade por andares (que pode resultar,
por exemplo, de um direito de superficie).

S3o vérios os textos citados a favor do reconhecimento — a nosso
ver, erradamente — da existéncia da propriedade horizontal no direito
romano: D. 8, 2, 36172; D. 8, 5, 8, 5173; D. 7, 1, 13, 8174, D, 8, 2, 25,

171 Alis, cita mesmo em defesa da sua tese Autores que nio se referern ao tema em
discussio. Por exemplo, na pég. 35, diz-nos “Ji Branca, em consonincia com sua tese sobre
2 propriedade superficiiria justinianéia, identificava no direito justinianeu a tendéncia ao
reconhecimento da propriedade horizontal, figura ja acolhida, acrescentava, no direito local,
como testemunhado pelo pardgrafo 98 do Livro Siro-Romano e pelas papiros Strass. 14 e
Mon. 8.”. No estudo citado (“Considerazioni intorno alla proprietd superficiaria nel diritto
giustinianeo™, RIDA, Ano 3, tomo 4, pigs. 189 e ss., Branca nio se refere i propriedade
horizontal mas trata apenas da existéncia da propriedade superficiaria. Depois de confrontar
as posi¢Ges de Biondi ¢ Pugliese, sio, de facto, estas as suas palavras: “Dal regime delle res
comunes (mare ¢ lido), da quetlo della camera costruita su un edificio ma al servizio d’un altro edificio,
da un'affermazione del Corpus uris (D. 6,2,12,3), da tanti altri indizi ricavati dalle fonti bizantine
mi sembra che risulti innegabile la tendenza a considerare proprietario il titolare della superficie. Detto
<d, mi pare che il § 98 del Libro siro-romanc e i papiri. Strash. 14 ¢ Mon. 108, the ammetono il
dominio di piani deparati, non siano pit suscettibili di dubbi o di interpretazioni capziose. Tl diritto
locale, di cui essi di danno testimonianza, contiene gid in atfo quel che # una tendenza del diritto
ufficiale”. O mesmo se passa com Solazzi. Diz-nos o Autor, na pig. 37, que Solazzi “baseado
no parigrafo 98 do Livro Sire-Romano, nos papiros Strass. 14 ¢ Mon. 8 ¢ no regime das res
communes incidindo sobre as construcdes na faixa litorinea, defendia, com vigor, a admissdo
da propriedade horizontal no direito justinianeu”. Mas o que nos diz Solazzi, em “La
superficies nel diritto giustinianeo”, Archivie Giuridico “Filippe Serafini”, 6. série, vol. XV,
fasc. 1-2, pag. 26, & “Nel dititto giustinianeo & ammesso che la propriesd dell’edificio sia divisa in
senzo orizzontale. Sono significativi (...), ed altri argomenti ¢ indizi che il Branca allega a sostegno
della tendenza verso il riconoscimento della proprietd superficiaria, parlano veramente in Savore della
test che la superficies, quando piaccia agli interessati, pus cedere il posto alla proprietd senza aggettivi®,
E o contririo nio resulta do outro artigo citado: “Sulla superficie come serviti”, SDHI,
vol. XITI-X1IV (1947-48), pigs. 307 e ss..

172 No D. 8, 2, 36, trata-se da situagio em que um dominus tinha duas casas, cobertas
com uma 5§ viga, e legou-as a pessoas distintas. Considerou-se prevalecente a tese de que a
viga & das duas pessoas, de modo que uma determinada parte da coberta seja de uma e outra
seja da segunda pessoa.

173 No D. 8, 5, 8, 5, diz-se que o proprictirio ndo tem direito a deitar o fumo de
uma fabrica de queijos para os edificios superiores — os edificios sio superiores na medida
em que o terreno ¢ inclinado.
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.1175; D. 8, 4, 6, 1-2176; D, 43, 17, 3, 17177; D. 39, 2, 45178, D. 41,
1, 28179,

174 No D. 7, 1, 13, 8, diz~se que havendo um usufruto sobre uma vivenda, nio deve

"o usuftutuirio converté-la em local piiblico, nem dividir a casa em pequenos apartamentos.

175 No D. 8, 2, 25, 1, fala-se de trés casas — colocadas sobre terreno desnivelado —

.em que a intermédia estd onerada com uma servidio a favor da superior.

176 No D. 8, 4, 6, 1-2, diz-se que “se o proprietirio do fundo o dividiu em porgSes,
¢ada porgio j& ndo é parte dum fundo, mas cla mesma um fundo”.

177 T, 43, 17, 3, 7, refere-se a uma casa construida com cenaculum {compartimento
colocado no pavimento superior de umna casa), no qual residia um terceiro. Labeo, recor-
dado por Ulpianus, ensinava que, em principio, o interdicto uti possidetis podia ser usado,
ndo pelo morador no apartamento, mas sim pelo possuidor da casa, pois a superficie acede
a0 solo. Labeo dizia, ainda, que 2 posse dum compartimento superior, ligado 3 via phblica
e construido sobre uma criipta (a parte subterrinea ou inferior de uma casa, tratando-se,
provavelmente, de habitagio térrea que se transformara em moradia independente), caberia

ndo ao possuidor da ipta, mas ao do cenaculum. Esta opiniio, segundo Ulpianus, estava

certa, na medida em que o compartimento tem acesso i via pablica. Parece, assim, na

- opiniio de Eduardo Marchi, de admitir posse e propriedade distintas da criipta e do cenaculum

a ela sobreposto e com acesso i via pablica (Cfr. EDUARDO MARCHI, ob. cit., pig. 58).
Todavia, neste caso, estamos perante uma hipétese de acessdo da parte subterrinea — crijplas
— 3 casa, motivada pela forga atractiva do cenaculum com aditus ex publico. Noutros termos,
tratando-se de casa composta de dois pisos, ocupados por pessoas diversas, considerar-se-ia
seu possuidor, notmalmente, o morzdor do piso inferior, ou andar térreo, ji que, em geral,
na solugio de tal problema, devia dar-se preferéncia i posse do piso que estivesse em con-
tacto com o solo; s¢ 0 compartimento superior, porém, tivesse acesso directo 3 via piblica,
dever-se-fa, excepcionalmente, considerar possuidor da casa inteira o ocupante do cena-
culum. Era possivel a posse duma casa com adifus ex publico distinta da posse da sua parte
subterrinea ou porio — eriiptas ~ destinado 4 moradia, desde que os dois pisos possuissem
acessos independentes pela via publica. O parecer de Labeo, embora emitido em cardcter
excepcional, vinha infringir o principio superficies solo cedit, visto que, verticalmente, teria-
mos propriedades distintas correspondentes 3 mesma por¢io do sclo. Assim, Labeo ¢
Ulpianus teriam ji reconhecido, embora com carcter (:xcepcionaiz a propriedade separa_da
dos pisos de um edificio, na hipdtese de eles possuirem acesso directo 3 via piiblica
{v. EDUARDO MARCHI, ob. cit., pig. 61). Nio hi, no entanto, qualquer referéncia i eventual
comunhio do solo ou escadas de acesso. Pode-se, pois, concluir que, na doutrina de Labeo,
o solo, muito provavelmente, pertencia sempre ao proprietirio do andar térreo, sendo, por
outro lado, em relagio is escadas de acesso, necessiria a constituigio de servidio de passa-
gem. Como se v¢, nio existem partes comuns. Podemos considerar a existéncia de proprie-
dade superficiiria, nunca de propriedade horizontal. A admitir-se a propriedade horizontal
no direito romano, nio fazia sentido a discussio sobre qual dos dois moradores se devia
reputar. possuidor.

178 D, 39, 2, 45, trata de um aposento que o propretirio de duas casas contiguas
destinou a0 uso de uma delas. O aposentou pertenceri a esta casa, ndo sd se as vigas de
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© Ainda que se admita a propriedade separada de andares de um edificio,
50 podemos. dizer que no direito romano terd existido um embriio, uma
ﬁg'uFa aprommfttimwo da propriedade horizontal, mesmo seguindo a dog-
mitica de Betti, que ainda assim é discutida entre os romanistas. Diz-nos
este Autor!8!: “Poco importa che i giuristi romani non abbiamo mai ado-
perato il nome che a noi vien fatto di usare in cospetto di certi fenomeni
o che non abbiano mai formulato certi concett, né avvertito il bisogno d;
certe distinzioni, che a noi paiono invece indispensabili. I’essenziale non
¢ che nelle fonti romane si trovi bell'e formulato il concetto o posta la dis-
tinzione o — tanto meno — enunziato il nome. L'essenziale é che nel diritto
positivo romano classico ¢ sia la cosa: vale a dire, il fatto, il rapporto, il istituto,
c}i cui noi non possiamo veramente approfondire e spiegare a noi stesse
'essenza se non meré quei concetti e quei nomi che la stessa nostra edu-
cazione mentale ci suggerisce”. E diz-nos ainda82, “Cid che interessa &
invece, che le loro soluzioni obbediscanio oggettivamente a una determinat;
logica degli istituti, e cosi ne rivelino le direttive e i principi”. Nés pensamos
que, no direito romano, nio havia a coisa sequer'®: o gozo dos andares

susteljztagio estiverem ai apoiadas, mas, também, no caso de — tratando-se de vigas trans-
versais — estarem todas elas integralmente assentes nas paredes da outra casa. Nio & ra-
zodvel, diz Nericio, que a parte superior dum edificio, nio urﬂda a outra construgic
.nemlsujeita a outro acesso, possa pertencer a pessoa diversa do proprietirio da parte
inferior.

179 No D. 41, 1, 28, tendo um wvizinho edificado scbre a parede do confinante,
Pomponius recorda a ligic de Labeo e de Sabinus, no sentido de a edificagio se tornar do
construtor. Proculus, todavia, acrescenta Pomponius dando-lhe razio, era de parecer
cogtrério, atribuindo o dominio daquela construgio ao confinante, da mesma forma que
seria de sua propriedade, preceituava Proculus, tudo quanto se edificasse sobre o seu solo.

180 “Mesmo quando, para economizar espago e na construgio, se sobrepde uma
d outra, cont absoluta independéncia, chegando-se i definigio de casa de piso baixo e piso
alto com escada independente. Aqui hi um germen de propriedade hotzontal, mas nio se
concebia como tal, e, inclusivé, chegava a negar-se parte alguma a0 dono do piso alto no
solo em caso de destruigio do edificio”. JoaQuIN SAPENA, “Los érganos de la propiedad
herizental: forma y eficacia de sus resoluciones™, RCDI, LIV (Mar-Abril 1978), 525, pigs
311 e ss.. ’ ‘

8 Em “Educazione giuridica odierna e ricostruzione del diritto romano”, BIDR
Ano XXXVIIL, 1930, fasc. I-111, pig. 53. ,

182 Em “Diritto romano ¢ dogmatica odierna”, Archivio Giunidico “Filippo Serafini”
4. série, vol, XV, 1928, pags. 129 e ss. e vol, XVI, 1928, pig. 59. ’

) 183 Ad adversum Menezes CORDEIRO, ob. dt., pig. 634, para quem se no periodo
clissico a existéncia da propriedade horizontal parece pouco harménica com o deminium
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independentes de um edificio nio era uma forma de propriedade hori-

zontal184,
Os extractos de Juliano de Ascalio (Hexab.185 2, 4, 40 ¢ 2, 4, 42,

normalmente citados a favor do reconhecimento da propriedade horizon-

tal, referem-se a uma situagio de communis pro indiviso. Tratam da restaura-
¢do dos alicerces do andar térreo, em edificios de dois, trés ou quatro pisos,
determinando que os proprietirios dos andares superiores concorram is
despesas segundo a altura dos seus pisos, € delimitam a obrigagio dos pro-
prietirios dos virios pisos no tocante s despesas de reparagio do telhado
e das vigas de sustentagio dos andares!36.

E o mesmo se dira de outras fontes nio juridicas, nomeadamente da
narratva de Dionysius Halicarnensis (Dio. 10, 32) sobre a Lex Icilia de
Aventino Publicando, de 456 a.C.. Os plebeus, reunindo-se em grupos de
duas, trés ou mais pessoas, e cotizando-se, construiam uma inica casa,
apossando-se uns do andar térreo e outros dos pisos superiores. Entendemos
que também aqui, do que se trata, € de uma communio pro indiviso.

" O Livro Siro-Romano de Direito (Lib. Syr. Rom. 98) é uma colec~
tAnea post-clissica que comprovaria somente 2 subsisténcia no Egipto

absoluto, que nio consentia mais de um senhor sobre a mesma coisa, ji no Baixo-Império
parece demonstrada a sua aplicagio. A supetficie difundida com Justiniano teria aberto a
porta i propriedade horizontal, derrogando as regras da acessio.

184 Cal0 MARIO DA SILVA PEREIRA, “A propriedade horizontal, novo regime de
condominio”, Revista Forense, vol. 185, ano 56, Set.-Qut. 1959, pig. 53: “Com justeza
pode-se, pois, dizer que o Direito romanc desconhecia, no sentido de que se opunha,
a ideia da divisio dos prédios por planos horizontais. Isto ndo obstante, nio falta quem
afirme que a ideia ndo era repugnante 3 concepgio juridica rornana, muito embora apre-
sentada por via de um eufemismo, quando se construfa sobre casa alheia uma outra dotada
de serviddo, ou quando, no Baixo-Império, a concentragio urbana fomentou o reconhe-
cimento de direitos & propriedade superposta, autorizando a conclusio de que nio era
estranha & mentalidade juridica dos primeiros séculos a divisio dos iméveis por planos
horizontais, de forma a permitir que o proprietirio de uma estreita faixa de terra langasse
sobre casa alheia, que recebia o nome de orppta, uma edificacio insula, concebendo-se a
relacio juridica entio criada nio como propriedade, mas como servidio, e aplicagio da
regra tradicional “sedificium solo cedit ef ius soli sequitur”.

185 O Hexabiblos € uma colectinea do Jus Romanum, do século XIV, devidamente
adaptado aos novos tempos € is novas circunstincias sociais. ‘O Direito Romano assim
actualizado para o Oriente é conhecido por “Direito (R.omano) Bizantino”. Cfr. SEBASTIAC
CRuUZ, Direito Romano (Ius Romanum), Coimbra, 1984, pag. 89.

186 Cfy, BOUARDO MARCHI, ob. at. pig. 75.
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Bizantino!¥7 (e talvez noutras regides, como a Palestina) da antiga praxe
da propriedade por andares!88,

Na Idade Média, observava-se claramente uma diferenciagio dos tipos

urbanos: nas cidades de tipo comercial e financeiro, tipo Liége, estavam insta-
ladas familias tradicionalmente ligadas ao comércio internacional e, ao
mesmo tempo, i banca. Nas cidades industriais, tipo flamengo, havia uma
concentragio de artesdos, as mais das vezes integrados em corporagdes
especiais que lhes conferiam direitos €, a0 mesmo tempo, lhes proporciona-
vam determinada educagio politica e os levavam inclusivamente a compar-
ticiparem na gestio dos negdcios pablicos89.

Sobre a existéncia da propriedade horizontal na Idade Moderna sio,
normalmente, referidas duas fontes: o artigo 215.° do Costume de Orleies
e, entre nos, as Ordenagdes Filipinas.

Vejamos o artigo 215.° do Costume de Orle3est®: “se uma casa esti
dividida de tal maneira que um tem o baixo e o outro o alto, o que tem
o baixo esti obrigado a conservar o edificado por baixo do 1.° andar (...);
e 0 que tem o alto esti obrigado a sustentar e a conservar o telhado ¢ o
edificado debaixo dele até ao dito 1.° andar”. O elemento estruturante
da propriedade horizontal é a existéncia de partes préprias ligadas fun-
cionalmente a partes comuns. Se analisarmos criticamente este preceito,
notamos que dele nio resulta a existéncia de partes comuns aos dois pro-
prietirios. Decide-se a reparti¢io das despesas, como se a um pertencesse
o solo e a outro o telhado — ndo hi a ideia de partes comuns. O facto de
haver uma situagio em que a parte de baixo da casa pertence a um proprie-
tirio e a parte de cima a outro nio implica necessariamente a existéncia de
um regime de propriedade horizontal. Basta, para tal, que cada uma das
fracgbes tenha saida independente para a rua. Em comum, h4 apenas a placa
divisoria das fracgdes, que serve de tecto a uma e de chio a outra. Mas esta
comunhio nio é suficiente, de modo algum, para caracterizar uma situagio
de propriedade horizontal.

187 V. E. VOLTERRA, 0b. cif., pig. 429, diz-nos que ordenamentos juridicos muito
antigos permitiam a constituigio duma propriedade sobre o edificic distinta da proprie-
dade do solo e, também, propriedades, igualmente distintas, sobre os diferentes andares
de uma casa.

188 Assim, EDUARDO MARCHI, ob. cit., pag. 44 — 46.

18 BARBOSA DE ABREU, “Escalonamento urbano do Continente portugués”, Econe-
mia ¢ Finangas, Anais, tomo I1, vol. XXXII, 1964, pig. 424.

1% Citado por ARMINDO RIBEIRO MENDES, ob. cit., pig. 16.

Quanto is Ordenagdes Filipinas, o preceito citado & o correspondente

#o Livro I, ttulo LXVIII, parigrafo 34. Dispunha esta norma que “se uma

asa for de dois senhores, de maneira que de um deles seja o sétio e de
utro o sobrido, nio poderi aquele cujo for o sobrado fazer janela sobre
o portal daquele cujo for o sdtio, ou logea, nem outro edificio algum™.
‘As nossas Ordenagdes nem sequer regulam a repartigio das despesas entre
os dois proprietirios, estarnos perante uma norma sobre relagdes de vizi-
phangal?l.

O artigo 664.° do Code de Napoléon!®2 admite que diferentes anda-
res duma casa pertengam a diversos proprietirios, regulando a responsabi-
dade pelas despesas com as reparages. Aqui ji se nota claramente a exis-
téncia de partes comuns, a0 lado de partes em propriedade exclusiva, € ja
podemos falar em propriedade horizontal.

Em 1801, 85% da populagio em Inglaterra ainda vivia em distritos
regionais: a industrializacio e o desenvolvimento das cidades vitorianas do
Norte e da regido Central foram responsiveis pela modificagio do equi-
librio entre a cidade e o campo, ¢ trouxeram a populagio de Inglaterra para
as cidades. A realidade destas cidades industriais ainda permanece viva entre
nés: as chaminés das fibricas, a devastagio industrial com os consequentes

' montes de desperdicios e sedimentos e habitagdes exiguasi®3.

Foram feitas frequentes comparagdes entre as experiéncias de Paris e
de Londres, as duas grandes cidades da Europa Ocidental: Paris numa situa-
¢io de continuo tumulto politico, uma lembranga constante para as classes

191 PHILADELPHIO AZEVEDO, Destinagdo do Imdvel, Rio de Janeiro, 1932, pig. 120,
traduzia as ordenagdes do seguinte modo: se uma casa for de dois donos, pertencendo a um
as lojas e a outro o sobrado, nio pode o dono do sobrado fazer janela ou outra obra sobre
o portal das lojas, Ponderava este Autor se o texto autorizaria a alienagio de andares do
prédio, formando uma perfeita communio pro diviso, jo que alguns Autores entendiam que
a hipétese prevista nas Ordenagdes era somente de uso dos andares, e que a separagio da
propriedade fora repelida.

' 192 4T arsque les différents étages d'une maison appartiennent & divers propriétaires, si les fitres

" de propriété ne riglent pas le mode de réparations ef reconstructions, elles doivent étre faites ainsi qu'il

suit: les gros murs et le toit & la charge de fous les propriétaires, chacun en proportion de la valewr
de Pétage qui lui appartient. Le propriétaive de chague étage fait le plancher sur lequel il marche, Le
propriétaire du premier étage fait Pescalier qui y conduit; le propriétaire du second étage fait, d partir
du premier, Vescalier qui conduit chez lui, et ainsi de suite”. Sobre a influéncia do Code Civil nos
legisladores europeus e latino-americanos, v. SANTOS Justo, “O Cédigo de Napoleao eo
Direito Ibero~-Americano”, BFD, Vol. LXXI, 1995, pags. 27 € ss..

193 T M. MELLOR, Sociologia urbana, Porto, pag. 59.
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dominantes da Europa do potencial explosivo que a urbanizagio continha; -

Londres em pleno crescimento, expandindo-se inexoravelmente, mas sem
uma administragio coordenada. O poder executivo mantido por Hussmann
sob a égide directa de Napoledo III, que lhe permitia fornecer um nove
sisterna de esgotos, fornecimento de igua, rede de parques piiblicos, e de
transformar a zona interior de Paris de uma cidade medieval sérdida numa
cidade de avenidas alinhadas, constituiu factor de grande admiragdo por
parte dos reformadores civicos. Paris foi construida compactamente, com
uma elevada cobertura de parcelas de terreno e uma densidade habitacional
inigualavel em Londres.

O Cbdigo de Seabra, no seu artigo 2335.°, estabelecia que “se os
diversos andares de um edificio pertencerem a diversos proprietirios, € o
modo de reparagio e o conserto se nio achar regulado nos seus respectivos
titulos, observar-se-i o seguinte: § 1.° As paredes comuns e os tectos serio
reparados por todos, em proporgio do valor que pertence a cada um; § 2.°
O proprietirio de cada andar pagard a despesa do conserto do seu pavi-
mento e forro; § 3.° O proprietirio do primeiro andar pagara a despesa do
conserto da escada de que se serve; o proprietirio do segundo a parte da
escada de que igualmente se serve, a partir do patamar do primeiro andar,
e assim por diante.

A demolicio de habitagdes provocada em numerosas cidades da Eu-
ropa pelas operagdes militares durante a 1.* Guerra Mundial, o éxodo para os
centros urbanos de milhares de pessoas que iam ocupar os empregos postos
i disposigio pelo industrialismo crescente, a carestia dos materiais de constru-
¢io e de terreno, as desvalorizages das moedas acompanhadas de quebras de
investimento imobiliirio, a crise econémica que atingiu os paises beligerantes
contribuiram para gerar uma crise habitacional bastante grave!®4.

Quando em 1948 se procedeu 4 revisio completa e metddica da legis-
lacio do inquilinato, imposta pela crise da habitagio ligada ao rescaldo da
primeira conflagragio mundial, j4 se sentiu a necessidade proxima do regu-
lamento, por ji entio ser notéria a tendéncia de alguns dos maiores centros
urbanos para o crescimento em altural®.

194 Cfr, ARMINDO RIBEIRO MENDES, ob. cit., pig. 22.

195 Assim, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dit., vol. Iil, pig. 392. Proprietirios
de prédios arrendados hi anos viram as suas rendas passarem a representar rendimento
deveras insignificante em face da extraordindria valorizacio dos iméveis. Neste sentido,
WILSON DE SOUSA CaAMPOS BATALHA, Loteamentos e condominios, Vol. 11, Livraria Freitas
Bastos, 1959, pag. 81.
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Em Portugal, a propricdade horizontal foi regulamentada, pela pri-
raeira vez, pelo Decreto-Lei n.° 40 333, de 14 de Outubro de 1955, em
xecugio do artigo 30.° da Lei n.° 2030, de 22 de Junho de 1948196,
Este Decreto-Lei foi o resultado da necessidade de restringir o alarga-

ento progressivo da irea urbana, com o fim de facilitar 2 resolugio de
irios problemas, designadamente, os transportes colectivos e o sacrificio de
terrenos considerados necessirios para a agricultura.
- J4 entdo os caracteres fundamentais da propriedade horizontal eram
‘dados pela verificagio cumulativa de trés circunstincias: a existéncia de
virias propriedades singulares sobre as diversas frac¢Ses em que o prédio se
ubdivide; a articulagio de todas as fracgdes num todo ou unidade, que
& o edificio; a existéncia de bens comuns aos diversos proprietarios.
A propriedade horizontal!%?, possivel devido s modernas técnicas de
“construcio, facilita o fornecimento de servigos publicos, permite o acesso i
“propriedade urbana e 4 habitag3o propria a camadas mais baixas da popu-
-lagdo e a vida na cidade em condig¢Ges de conforto e seguranga.

2. Importancia social da propriedade horizontal

As mais importantes questdes que surgein na propriedade horizontal
_derivam da relagio entre dois pblos de poder: o do proprietirio € o da
_comunidade. As tensdes concretas entre o proprietirio da fracgio autdnoma
" ¢ 0 grupo dos condéminos estio, normalmente, na base dos conflitos!?® no
Ambito da propriedade horizontal.

196 A Lei 2030, de 22 de Julho de 1948, no seu artigo 30.°, ordenou ao Governo
que, no prazo de seis meses, procedesse 3 revisio e regulamentagio do artigo 2335.°,
estabelecendo o regime da propriedade por andares ou propriedade horizontal.

197 "Tém aqui pertindneia as palavras de ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas,
pig. 17, para o direito das coisas em genl: “Tratando-se de ben§ escassos, & claro que o
controle de tais bens — e a ordenagio do dominio desses bens & obviamente wma ordenagio
do seu controle — equivale a um controle dos meios de subsisténcia; isto €, a um controle
sobre a vida dos cidadios, a wm controle sobre os fins ¢ a fisionomia da cidade. Daqui resulta
como primeira consequéncia que o direito das coisas € a pedra de toque do direito que em
certa altura vigora e, mais do que isso, da sociedade em que ele vigora: do “projecto” tanto
civico como politico que representa a sociedade em questio. E a0 nivel do direito das coisas
que a sociedade civil mostra os seus verdadeiros estigmas ¢ a correspondente organizagic
politica € o seu principio fundamental de estrutura”.

198 Cfi, MONTES PENADES, “La propiedad horizontal como colectividad”, ADC,
Tomo XXV, fasc. II1, 1972, Jul-Set., pag. 855.
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Communis oppinio, as partes comuns 30 identificadas como tendo uma -

fungio instrumental ou acessoria em relagio as fracgBes auténomas!??,
A fungio das partes comuns 20 servigo das fracgdes seria permitir 4 sua au-

tonomia, enguanto bem apto a satisfazer necessidades — o que fundamen--

taria ¢ justificaria certos aspectos do seu regime legal como, por exemplo,
a existéncia de partes imperativamente comuns (artigo 1421.°, n.° 1),
a impossibilidade de reniincia 3 participagio na parte comum ¢Omo meio
de o condémino se desonerar das despesas necessarias a sua conservagio ou
fruicdo e a circunstincia de o direito de comunhio nio poder ser alienado
separadamente do direito sobre a fracgio auténoma (artigo 1420.°, n.° 2).

Parece-nos que esta afirmagdo ji nio corresponde, pelo menos com-
pletamente, 3 configuragio actual do condominio. Do exame, conduzido
no plano fenomenolégico, dos aspectos actuais da realidade condominial,
_ podemos tirar algumas conclusdes importantes.

Q elenco das partes comuns transformou-se com o tempo. Os apelos
das grandes empresas de construgio i compra das fracgSes auténomas
sio feitos através dos campos de ténis, das piscinas, mini-campos de golfe

199 No artigo 10.%, do Decreto 40 333, dizia-se expressamente: “Cada um dos pro-
prictirios tem direito de propriedade sobre a fracgdo autébnoma correspondente €, aCes50—
riamente, o direito de compropriedade na parte comurn do prédio”. Cft., ainda, HENRIQUE
MESGUITA, A propriedade horizontal, pig. 84: “Na propriedade horizontal cadz uma das frac-
¢oes resultantes da divisio do prédio nio tem autonomia estrutural e s6 adquire autonomia
funcional através da utilizagio de partes do edificio que estio afectadas ao servigo de todas
as fracgdes”. Em sentido idéntico se pronuncia, entce muitos oUtros, ANTONIO VIGO0,
ob. dt., pig. 58 e 190, que considera dominante a propriedade auténoma: *No condominio,
o gozo das coisas comuns nio é um fiun em si mesmo, Mas em fungio do gozo das partes
em propriedade exclusiva; “o gozo da coisa comum reveste sempre um caricter de
acessoriedade e complementaridade”. Na opinifo de LING SaLis, ob. dt., pig. 13, o gozo
das coisas comuns & necessirio para gue os condéminas possam gozat das partes do edificio
de que t&m a propriedade separada. Também A. SENSALE, “L’oggeto della locazione ed
i limiti delluso da parte dell conduttore dei mure perimetrale corrispondente all'mobile
lotato, comprese in un edificio in condominio”, ND., 1963, pags. 390 e s “Da
fancionalidade das partes comuns relativamente ds fracgBes auténomas deduz-se que o
condémino tem um direito de gozo sobre as partes comuns nos limites em que tal gozo
é necessirio a0 gozo mais completo da coisa propria, qual constitui a causa e a medida do
uso da primeira”. Esta opinido & condizente com a de autores, como MANUEL ALBALADEJO,
Derecho Civil III, vol. L., 8. edigio, Bosch, Barcelona, 1994, pig. 437, que consideram
a propriedade horizontal uma forma de propriedade em que sio mais estreitas as relagdes de
vizinhan¢a entre as propriedades distintas, o que exige uma maior acentuagio das limitagdes
de cada uma em beneficio das demals.
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u de futebol. A ideia de parte comum transforma-se necessariamente.
 nivel juridico-normativo, é o préprio legislador a manter distintas as partes
cessirias para a existéncia do edificio ¢ as que’sdo comuns por serem
scionalmente destinadas ao uso comum. Da riecessidade passamos para a
modidade, da subordinagio passamos 3 complementaridade e do campo da
cessoriedade passamos 20 dominio do igual. As coisas comuns ja ndo servem,
apenas, para permitir a existéncia funcional das fracgdes autdonomas?.
Ainda dentro do que poderfamos chamar um elenco tradicional, nio
se assistindo a uma alteragio qualitativa, ha, pelo menos, uma alteragio quan-
titativa20l, Sio cada vez mais os bens comuns a administrar. Contam-se,
entre as partes comuns, coisas e bens que ndo eram ai incluidos tradicional-
miente ¢, por outro lado, os tipicos servigos condominiais (pelo seu elevado
valor econdmico e pela necessidade de dispor de adequadas estruturas orga-
nizatorias que permitam a sua utilizagio) assumiram dimensGes tais de
tmodo a nio poderem ser reconduzidos aos miodelos originais?02.

Veja-se, por exemplo, que segundo o Decreto-Lei n.° 40 333 eram

.comuns as instalagSes gerais da agua, electricidade, aquecimento e semelhan-
‘tes. Com o Codigo Civil de 1967 foram consideradas comuns as instalagGes

gerais da igua, electricidade, aquecimento, ar condicionado e semelhantes.
Apbs o DL 267/94 sio comuns as instalacdes gerais de agua, eléctricidade,
aquecimento, ar condicienado, gis, comunicacoes € semelhantes.

_ 200 Para RLOBERTO AMAGLIANI, Llamministratore e la rappresentanza degli interessi
condominiali, Dott. A, Giuffre Ed., Milio, 1992, pag. 31, o exame casuistico dos bens-que

_podetn ser compreendidos entre as partes COMUnNS torma anacrdnico o ponto-de Vista que

funcionaliza, necessariamente, as partes COmuns ao uso € a0 gozZo das fracgBes autdnomas,

~ pedendo-se falar antes numa relacio de “reciproca autonomia”. Todavia, o Autor nic

concretiza em que consiste esta relagio de reciproca autonomia.
201 Numa curiosa anilise sobre a novidade do fenémeno "conforto”, ver ALDOUS
HUXLEY, Sobre ¢ democracia e outros estudos, Circulo de Leitores, pags. 215 e ss.. “A invengio

. dos meios de se estar confortivel ¢ a procura do conforto como um fim desejivel - um dos

mais desejiveis que os seres humanos podem propor a si proprios — sio fenémenos sem

 paralelo na Histdria desde o tempo dos Romanos.”

202 Nos termos do artigo 43.°, n.° 1, do RJUE, “os projectos de loteamento devem

" prever areas destinadas 3 implantagio de espagos verdes ¢ de utilizagio colectiva, infra-

—estruturas vijrias ¢ equipaméntos”. Pelo n.° 4 da mesma disposiio, os “espagos verdes
e de utilizagio colectiva, infra-estruturas viirias equipamentos de natureza privada cons-
tituem partes comuns dos lotes resultantes da operagio de loteamento e dos edificios que
neles venham a ser construidos e regem-se pelo disposto nos artigos 1420.° a 1438.°-A do
Cédigo Civil”.
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Simultaneamente territério e populagio, quadro fisico e unidade da
vida colectiva, a cidade & um né de relagbes entre os seres sociaisZ08,
- Desde o século passado, a industrializagio induziu novos modos de
divisio técnica e social do trabalho, Foi também um dos principais motores
£ da urbanizacio moderna, tanto pelos seus efeitos de concentragio territorial
"~ como pela sua incidéncia sobre as estruturas urbanas e os usos da cidade209.
, As sociedades urbanas nio sio entidades amorfas, mas sim conjuntos
- diferenciados e estruturados. A cidade & a configuracio socio-espacial que
* corresponde ds formas mais manifestas desta diferenciagio das ‘actividades
e dos individuos.
O Parecer da Cimara Corporativa sobre o Projecto do Decreto 40333
considerou que o lar forma o corpo material da familia, “a ponto de na
_ linguagem corrente os vocibulos “lar” e “casa” poderem designar indife-
- rentemente a habitagio ou a familia que a habita. Para ter, todavia, este
- sentido humano, a casa de habitagio hi-de ser rodeada de garantias de
estabilidade, hi-de incorporar o trabalho dos seus ocupantes e deve manter-
' _se quanto possivel na mesma familia (...). 86 assim o lar poderi incorporar
verdadeiramente a familia, dar-lhe plena seguranca de vida intima e de
confianca no futuro e ser veiculo eficaz de transmissio das tradicBes farmni-
- Hares. Para que tal acontega, porém, é necessirio que o lar pertenga i
propria familia. A casa prépria &, pois, a solugio ideal para o problema da
- habitagio, considerada esta em toda a sua plenitude da sua funcio social,
. e nio somente como imperativo de natureza material”. 56 a seguranga
" resultante do status de proprietirio pode realizar esta finalidade social?10.

As necessidades e as exigéncias da vida moderna alteraram os critérios
de decisio. O desenvolvimento da indastria da construgio e o consequente '
aumento da concorréncia tornam a oferta tanto mais diversificada quanto -
mais acessiveis se vio tornando certos adornos. Se a propriedade horizontal
surgiu, historicamente, para responder ac sonho de aceder i habitagio
prépria, hoje, viver num condominio com espagos verdes, piscina, campos
de lazer comuns, é a resposta aos sonhos de quem precisa de viver na cidade
{cidade que, entretanto, abandonou o projecto cidade-jardim) e, consegue,
assim, obter uma qualidade de vida que de outra forma nio conseguiria?®.
O aumento do nivel de vida nio leva a0 abandono do centro e a fuga para
os arredores, mas 3 procura de melhores condigdes ¢ mais conforto, ainda 3
na cidade. Esta nova realidade nio pode ser esquecida, nem lhe pode-
mos diminuir a importincia2%: o individuo fixou-se definitivamente na
cidade?0>, '

As cidades sio os Jocais estratégicos onde se concentram os principais
dirigentes da politica ou da economia?’é e onde se encontram estabelecidas
as principais carreiras culturais e intelectuais; e sdo estas as actividades que
caracterizam, dominam e fazem progredir as sociedades207.

203 A concentragio nas ireas urbanas e circundantes de centenas de milhar de pessoas
representa um problema de espago e de equilibrio que nio pode ser resolvido sendo com
a construgio em altura das habitagdes dos cidadios. A idealizagio romintica de uma micro-
—casa, afundada no verde de um jardim privado, requer para a sua realizagio uma irea
enorme, a descentralizagio dos servigos e um notivel acréscimo nos custos de construgio
¢ no tempo de deslocagio da casa 20 lugar de trabalho e vice-versa. Cfr. TOMASG LIMARDO,
“Sociologia dell’assemblea”, Sociologia del condominio, a cura di Gino Terzago e AA.
VV., pags. 55 e ss..

204 F nesta perspectiva, de alteragio da realidade social, que, nos termos do artigo
1438.° — A, o regime previsto para a propriedade horizontal pode ser aplicado, com as .
necessirias adaptagdes, a conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si
pela existéncia de partes comuns afectadas 20 uso de todas ou algumas unidades ou fracedes
que o5 compderrt.

205 Nos termos do artigo 65.°, n.° 2, da CRP, para assegurar o direito i habitagio,
incumbe a0 Estado programar e executar uma politica de habita¢io inserida em planos de
ordenamento geral do territrio e apoiada em planos de urbaniza¢io que garantam a
existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social.

206 QRLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas, pag. 26, lembra-nos que a fungio
que compete ao direito das coisas & “a institucionalizagdo ou a consclidagio das estruturas
sbcio-econémicas e, consequentemente, o seu papel privilegiado em relagio ao projecto
tanto civico como politico da sociedade em questio”.

20?7 BaRBOSA DE ABREU, ob. dt., pag. 424,

208 S3o as palavras de Yves GRAFMEYER, Sociologia wrbana, E.E.A., 1994, pig. 13.

209 Assim, YVES GRAEMEYER, ob. cit., pig. 40.

20 A egstabilidade s pode alcangar-se através da instituigio arrendaticia de modo
imperfeito. Cf. PERE RALUY, La propiedad horizontal, Dux, Ediciones y Publicaciones, S.A.,
Barcelona, 1961, pig. 18.



CAPITULO Ii

Relagdo entre as partes proprias e as partes comuns

" O interesse habitacional

A anilise da relagio entre o sujeito e a coisa?!! parte da existéncia evi-
dente de um interesse, quer sobre as fracgdes auténomas quer sobre as partes
Comuns: o interesse habitacional, a necessidade de abrigo?!2.

A necessidade de abrigo & instintiva no ser humano, primitivamente,
enquanto ser natural. Mas se a necessidade?!*® de abrigo enquanto tal pode
ser reconduzida ds necessidades materiais do individuo, nio se pode ignorar
que o Homenm, colocando-se numa esfera prdpria, superior {da vida, da vida

211 Nas palavras de SEIXAS MEIRELES, Marx e o Direifo Civil, Coimbra, 1990,
pig. 283, “O mundo’é, desde o sécuto XVII, visto em fungio da Pessoa (W. F. HEGEL)
ji que a externalizagfio da Pessoa no seu ser histérico-social & concebida em fungio de
um modelo que corresponde ao direito de propriedade que a Pessoa ten sobre st propria
.= a libertas (LEIBNIZ) — forma mais radical do direito subjectivo que ex origine “decalca”
o dominium. De facto, “o dominio sobre as coisas (propricdade) aparece como um pro-
longamento do dominio sobre os proprios actos (liberdade); a propriedade torma-se um
instrumento indispensivel da liberdade e esta o fundamento daquela — homo per (intellectum
et voluntatem) immediate habet potestatem in suos actus et per suos aclus in res externas {Lessius).
O ser da pessos — profundamente diferente da pessoa da teologia medieval — depende, desde
entio, do ter. Ou seja, o ser € o ter”,

212 Nos termos do artigo 65.°, n.° 2, alinea c}, da CRP, o Estado deve esamular
. a construgio privada, com subordinagio ao interesse geral, ¢ o acesso i habitagio propria
ou arrendada, €, segundo o n.° 3 do mesmo artigo, o Estado adoptard uma politica tendente
2 estabelecer um sistema de renda compativel com o rendimento familiar e de acesso
3 habitagio prépria. Nas palavras de GoMEs CANOTILHO/ VITAL MOREIRA, Constituigdo da
Repiiblica Portuguesa Anotada, 3.% edigio, Coimbra Editora, Coimbra, 1993, anot. ao artigo
64.°, pag. 332, IV, o direito & habitagio nio terd um minimo de garantia se as pessoas ndo
tiverem possibilidade de conseguir habita¢io prépria ou de obter uma por arrendamento em
condi¢des compativeis com os rendimentos familiares.

213 Passamos a seguir muito de perto ROBERTO AMAGLIANY, ob. cit., pigs. 34 ¢ ss..
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.. A nossa Constituigio adopta e impde esta concepgido do direito 2
habitacio. Nos termos do artigo 65.%, n.° 1, “todos tém direito, para si
¢ para a sua familia??!, a uma habitacao de dimensio adequada, em condi-
¢bes de higiene e conforto € que preserve a intimidade pessoal e a privaci-
dade familiar”. Para Gomes CANOTILHO/VITAL MORBIRA?2, o direito i
* habitagio é ndo apenas um direito individual mas também um direito das
familias; em segundo lugar, ele é uma garantia do direito i intimidade da
vida privada ¢ familiar; finalmente, ele engloba um direito aos equipamen-
tos sociais adequados — igua, saneamento, electricidade, transportes e de-
mais equipamento social — que permitam a sua fruigdo. E por isso que ©
direito 3 habitagio implica uma politica urbana global que tem directa-
" Inente a ver com a gestio do territorio e do ambiente.
A finalidade da propriedade horizontal & satisfazer uma necessidade
propria (individual ou familiar). A sua utilidade alcanga-se mediante uma
actuacio colectiva??, de onde resulta que o aspecto comunitirio da gestio
das partes comuns na propriedade horizontal esti funcionalizado ao gozo de
cada frac¢io autdénoma??4,

A habitacdo, na imagem do homem de hoje, & considerada o seu ponto
de referéncia, um objecto de contetdo afectivo e auto-identificagio??.

animada e da vida espiritual), distingue-se e enriquece-se social e cultural-
mente2l4. Do necessidade de abrigo, comum 2 todos os anitnais, passa-se
para o interesse no lar (podendo entender-se este como um interesse
humano num habitat fornecido de elementos minimos de habitabilidade),
considerado como um aspecto do viver social. As exigéncias nesta esfera de
vida (caracterizadas, progressivamente, pela convivéncia, pela comunicagio
entre os homens) conseguem-se, também, pelo interesse na habitagio?15. -

O condominio é uma forma colectiva de satisfagdo das exigéncias de
habitacio?16. O edificio colectivo deve permitir satisfazer virios interesses
humanos: de caricter fisiolégico, psicolégico, cultural (o repouso, a inti-
midade familiar, o desenvolvimento da personalidade, entre outros)?17,

Além de ser uma unidade psicossomitica®!8, toda a personalidade
humana “é um ser com uma estrutura mais alargada, de teor relacional, -
scio-ambientalmente inserida e que abarca dois polos interactivos”: o “eu”
e o mundo. “A personalidade humana, enquanto unidade funcional “eu” — mundo,
pressupde um certo “espago” ou “territbrio” e um conjunto de condigdes ambientais
para a sua sobrevivéncia e desenvolvimento”.

O condominio pode ser visto como um lugar onde se desenvolve
a pessoa humana?!?, através da satisfacio de exigéncias de natureza diversa
(individuais ou colectivas)??0. '

temente e com influéncias reciprocas, sendo certo por isso, nomeadamente, que a persona-

24 B a porsuit of hapiness de que nos fala CLAUDIO GIACOMO, Hentit e soggetti nella
teoria dei diritti, Ediziomi Scientifiche Italiane, 1995, pig. 119,

25 E, pois, na casa, no aconchego do lar, que se originam e florescem o amor,
o carinho, o afecto, o espinto de colaboragio, aliados i sensagio de seguranga, que
constituem sdlidas bases para o desenvolvimento dos ideais de fraternidade humana, em
escala universal. So as palavrag de ORLANDO SOARES, Incorporagdes imobilidrias e condomisiio
de apartamentos, Forense, Rio de Janeiro, 1973, pig. 12.

216 MASSIMO BASILE, Regime condominiale ed esigenze abitative, Giuffré Ed., Mildo,
1979. Como nos ensina ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas, Cont., pig. 39, os di-
reitos de utilizagio ou de gozo organizam estavelmente as infra-estruturas sdcio-econdmicas
ou realizam verdadeiramente a ordenagio do dominio,

217 Fgta afirmaciio & reconhecida pela jurisprudéncia, No dizer do acordio do §T],
de 13 de Margo de 1986, in BM], n.° 355, 1986, pigs. 356 e ss.: “O lar de cada qual é o
recatado pequenc mundo onde se pracura encontrar o retempero de forgas fisicas e animi-
cas desgastadas pela vivéncia numa comunidade activa, agitada e esgotada dos tempos pre-
sentes, mormente nos grandes centros urbanos”.

28 Cf. RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA, O Direifo Geral de Personalidade, Coim-~
bra Editora, Coimbra, 1995, pig. 200.

29 Nas palavras de RABINDRANATH CAPELO DE Sousa, ob. ct., pig. 156, “a evolu-
¢io fisica & a evolugdo espiritual do homem nio se processam em separado mas concomitan-

lidade humana nio é um mero dado da natureza mas também um ser penmanentemente
" rabalhado™.

220 “p Ideia de Direito & a intengio axioldgica da realizacio comunitiria, da exis-
" tincia comunitiria {da existéncia humana em comunidade)”, Cfr. CASTANHEIRA INEVES,
Questdo-de facto — Questiio-de-Direito ou 0 Problema Metodoldgico da _Juridicidade, 1, Almedina,
Coimbra, 1967, pag. 572.

21 Como nos diz LUis CARVALHO FERINANDES, Teoria Geral, pig. 72 “a familia
& tratada como a célula social bisica em que se desenvolve primariamente vida dos homens
1na sociedade modemna; e, se a tomarmos no sentido da chamada gequena familia (composta
dos pais e fithos), podemos configuri-la como o cadinho onde se formz a mentalidade das
geragles que asseguram a continuidade da vida social”.

22 Ob, ct., pig. 345, IL

223 () conddmino sabe que a sua frac¢do ndo &€ uma “villa familiale” isolada dos
vizirthos. Assimm, GUY FLATTET, La Propriété par Etage, 1967, pag. 36.

224 EpUARDO VAZQUEZ BOTE, “Prolegémenos al Régimen de horizontalidad en
Derecho puertorriquefio”, RCDI, LIII (Nov-Dez 1977), 523, pag. 1314.

225 NIcOLO LiPARI, Svillupo della persona e disciplina condominiale, Scritti in onere di
Salvatore Pugliatt, Vol. I, tomo 11, pig. 1159. © que se disse & comum ao “slum”, enten-
dido em sentido moderno: a drea de alojamento razodvel das zonas mais pobres, ou as habi-
tagdes municipais (bairros camardrios).
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elementos, outrora quase insignificantes, tornaram-se ouro nos dias de hoje:
o-espago € o tempo231. A primeira fungio da propriedade horizontal & di-
minuir o espago, para se desperdigar menos tempo.

Se o interesse aqui em anilise & o interesse na habitagio, nio podemos
olvidar uma importante distingdo: o interesse nas partes comuns é um inte-
resse no gozo em comum dos bens em questio, enquanto o interesse na
fraccio autbnoma & um interesse de tipo individual-exclusivo. O interesse
& o mesmo, mas diferente a sua forma de realizagio.

Os conflitos de interesse, que o direito visa resolver, surgem, assim,
‘por trés vias: o conflito entre virios interesses exclusivos, o conflito entre
"o interesse exclusivo e o interesse comum, e o conflito sobre o modo de
realizagio de interesse comumn.

~ Também no plano dos interesses, esti subjacente a “luta pela posi¢io™
“entre as partes proprias e as partes comuns. O conflito de interesses traduz-
-se no conflito entre a utilizagio das virias fracgdes auténomas (potenciado
pela sua proximidade fisica), no conflito entre o gozo de uma frac¢io autd-
" noma e as partes comuns do prédio, no conflito sobre a utilizagio das partes
comuns.

, Na tentativa de fazermos uma anilise compreensiva das opgdes do
legislador, comegaremos por considerar a atribuigio dos poderes a cada
" condémino, quer sobre a sua fracgio auténoma, quer sobre as partes
comuns.

A disciplina minimalista do direito dominical exclusivo serve para por
limites a0 direito de propriedade, na dptica da funcionalidade das partes
comuns. A determinagio dos poderes e dos deveres dos condéminos na
coisa comum ocupa, na concepgio acolhida do instituto da propriedade
horizontal, o lugar central da disciplina positiva.

A casa, em si, &€ um abrigo nu — um abrigo contra os elementos natu-
rais; o lar é uma unidade social de espago articulado A volta da familia226,

A casa nio & sé um bem de investimento ou de consumo que cumpre
uma fungio social, no sentido de assegurar 20 individuo um tecto, mas tam-
bém “um templo dos afectos familiares donde a vida renascendo se perpe-
tua, um refiigio dos sentimentos, uma fonte generosa da forga de dnimo
necessaria para enfrentar a vida”227.

Habitagio e familia sio -dois termos estreitamente correlacionados:
2 familia influencia e é influenciada pela estrutura social a que pertence. -
O ambiente em que vive determina as suas necessidades, o espago deter-
mina o seu modo préprio de viver?28. Na civilizagio pré-industrial,
a familia é prevalecentemente uma unidade de produgdo, na sociedade
industrial & prevalecentemente uma unidade de consumo?2%,

A familia constitui o primeiro utente do condominio??. Para ela, dois

26 Agsim, ]. R. MELLOR, ob. dt., pig. 153.

227 Cfr. GING TERZAGO, Perché sociologia del condominio, Sociologia del condominio, .
a cura di Gino Terzago e AA. VV,, pig. 6. Como se escreveu no Parecer da Cimara '
Corporativa sobre o Projecto do Decreto-Lei n.® 40 333, “a casa de habitagio nio repre-
senta, apenas, um refiigio material, como o poderia ser um quarto’ de um hotel cu qualquer
inéspito telheiro, que abrigasse o homem das incleméncias do tempo ¢ lhe pernitisse o
descanso estritamente corpéreo. O lar & o quadro da vida da familia, que, na sua invio-
labilidade, exprime a independéncia ¢ a intimidade desta; & o local onde © homem encontra
as suas alegrias mais profundas, o repouso mais completo e sio, o lugar onde ele se sente
plenamente senhor, mas senhor intensamente humiano, por haurir a sua autonomia na
estima ¢ nos afectos que o ligam a todos quantos o rodeiam (...)".

228 Como nos diz YVES GRAFMEYER, eb. di., pig. 56, “a composi¢io social da vizi-
nhanca e do bairro ¢ fonte de um certo nilmero de efeitos. Embora o espago residencial nic
seja propriamente um sisterma de interacgio, suscita, por sua vez, oeasides de interacgio ou,
pelo menos, situagfes de coexisténeia. Quer seja desejada ou inesperada, quer induza socia-
bilidades, tensdes ou condutas evasivas, a_proximidade do outre nio & nunca completa-
mente indiferente. Mesmo quando se desconhecem praticamente 05 vizinhos, a maneira
como deles se fala traduz categorias de juizo, formas de se situar a si mesmo € de situar os
outros (...}".

229 MassIMO BASILE, ob. at., pig. 12: “A ligagio com o fendmeno da familia & de
particular importingia, pois segue-lhe a evolugio ¢ reflecte-the as mudangas, como sucedeu,
por exemplo, no curso do ripido e tumultuoso processo de industrializagio do filtimo século”.

2% A familia é reconhecida, constitucionalmente, como uma realidade social objec-
tiva, & uma instimigio juridica necessinia. Assim, GOMES CANOTILHO/ VITAL MOREIRA, ob.
dt., anot. ao artigo 67.°, II, pag. 351. "A garantia institucional da familia decorre da sua
consideragio como “elemento fundamental da sociedade” (n.® 1), sendo, portanto, uma
categoria existencial, um fenémeno da vida, ¢ ndo uma criagio juridica”.

. -
2. LimitagBes impostas aos proprietirios das fracgSes auténomas

Nos termos do artigo 1422.°, os condéminos, nas relagbes entre si,
estio sujeitos, de um modo geral, quanto 3s fracgdes que exclusivamente
- thes pertencem e quanto is partes comuns, is limitagSes impostas aos pro-
prietirios e aos comproprietirios de coisas imoveis.

231 Segunde GIOVANNE CATTANEI, La problematica sociologica delfa coabitazione nei con-
domini modemi, Sociologia del condominio, a cura di Gino Terzago e AAVV., pigs. 93 e ss.
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2.1. Limitacdes de cardcter geral: a funcio social da propriedade

A primeira limitagio imposta aos proprietirios é uma limitacio de
aplicagio geral a todos os direitos reais: a fungio social do proprio direito?*2.
No nosso Cédigo actual?3?, o artigo 1305.°, a0 definir o direito de

22 Segundo MENEZES CORDEIRO, ob. dif., pigs. 411 e ss., as exigéncias da vida em
sociedade sempre acarretaram a existéncia de limitagdes gerais a0 exercicio dos direitos reais.
O principio fundamental na matéria é o da chamada fungio social, nos termos do qual
“os direitos 530 concedidos is pessoas ndo para que estas o5 utilizem de acordo com © seu
livre arbitrio, mas sim para que da sua utilizagio resulte um beneflio sodal”. Também para
Gino TERZAGO, “Attuazione del “favor” nel condominio”, in RGE, 1969, 11, pag. 221,
a fungio social da propriedade significa retirar da propriedade individual uma utilidade para
a sociedade.

233 () Chdigo de Seabra tinha uma formulagio de todo diferente. Era a seguinte
a redacgio do artigo 2167.°: “Diz-se direito de propriedade a faculdade que o homem
tem de aplicar 3 sua existéncia e ao melhoramento da sua condigio tudo quanto para esse
fin legitimamente adquiriu, e de que, portanto, pode dispor livcemente”. E segundo
o artigo 2170.°: “O direito de propriedade e cada um dos direitos especiais que esse direito
abrange, nio tém outros limites senfio aqueles que thes foram assinalados pela natureza das
coisas, por vontade do proprietirio, ou por disposigio expressa da lei”. Segundo ORLANDO
DE CARVALHO, Diwito das Coisas (cont.), pig. 37, este regime denota uma preocupagio
curiosa de dar uma justificagio do reconhecimento do direito, de o enquadrar em uma certa
filosofia, evitando ¢ despudor de uma afirmagio pura e simples. Segundo Lufs CARVALHO
FERNANDES, Ligies, pag. 186, o preceito do Cédigo de Seabra “evidencia um embrio de
uma concepgio finalista da propriedade, quando condiciona a propra extensio do poder
concedido ao proprictirio i realizagio de certos fins”. Estes tém, como bem se compreende,
natureza individual ou egoista, mas marcam, mesmo assim, um primeitc passo de restrigio,
frente a um poder que, no seu modelo francés, permitia um exercicio da “maneira mais
absoluta”, que sé encontrava limites nas disposigdes expressas da lei ou dos regulamentos.
“Sendo o dircito de propriedade a figura central e paradigmitica dos direitos reais de gozo,
logo se deixa ver o importante sentido que a nogio de propriedade tinha na configuragio
do conteiido dos demais direitos reais”. OLIVEIRA ASCENSAO, ob. cit., pig. 193, entende
que o Codigo de Seabra ignorou a fungio social, alinhando com os restantes cédigos da
época; mas 2 todos s¢ adiantou, 20 consagrar a fungio pessoal do direito real: o direito
real atribui-se para a realizagio pessoal. O artigo 2167.° logo ao definir a proprie-
dade, assinalando-the a fungio de conservagio da existéncia e de melhoramento da condi-
¢io do seu titular, é um claro enunciado da fungio pessoal que corta pela raiz o arbitrio do
sujeito no exercicio do direito. Esta norma foi objecto de uma interpretagio actualista
i luz de certos diplomas fundamentais do regime corporativista. No entender de Luls
CARVALHO FERNANDES, Ligdes, pags. 186 ¢ 187, o artigo 35.° da Constituigio Politica de
1933 estatuindo que a propriedade (embora a propriedade fosse entendida como factor de
produgio, a polissemnia do termo permitia integrar nesta concepgo os direitos patrimoniais
e os direitos reais em particular), o capital e o trabalho desempenham uma fungde sorial, em
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propriedade como o gozo de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso,
" fruigio e disposi¢io da coisa, dentro dos limites da lei ¢ com observincia

das restricdes por ela impostas, nio lhe assinala qualquer fungio socialz34,
Para Orlando de Carvalho, consagrou-se o ius utendi et abutendi, “com um
sentido que multiplica ad infinitum o imaginivel capricho do arbitrio do
dominus, para quem se talhou historicamente um tal esquema, num sistema
dominial altamente especulativo, com a sua margem de dominio abusivo ou
de dominic destrutivo’23%,

regime de cooperagio econdmica e solidariedade, podendo 2 lei determinar as condigdes
do seu emprego ou exploragio conformes com a finalidade colectiva, o §1 do artigo 8.°
deste mesmo diploma, referindo-se aos direitos e garantias nele consignados, esclarecendo

. que “os cidadios podem fazer uso deles sem ofensa dos direitos de terceiros, sem lesio dos

interesses da sociedade, ou dos principios da moral”, bem como, o Estatuto do Trabatho
Nacional, afirnando no seu attigo 13.%, que “o exercicio dos poderes do proprietirio &
garantido quando em harmonia com a natureza das coisas, o interesse individual, ¢ a
utilidade social expressa nas leis, podendo estas sujeiti-lo s restrigbes que sejam exigidas
pelo interesse piblico e pelo equilibrio ¢ conservagio da colectividade”, consagravam uma
clara funcionalizacio dos direitos reais.

234 Sobre a evolugio historica da fungio social, ver ALPA/BESSONE, ob. at., vol. 11,
pigs. 171 e ss. e L. BARASSL, ob. cit., pags. 258 ¢ s5.

235 Direito das Coisas, cont., pag. 34. Para o mesmo Autor, Teoria Geral do Direito Civil,
pig. 62, “hi esporddicos caprichos que sio legalmente assumidos como expressio de um
interesse, por se entender que qualquer policiamento obstaria 3 prossecugio desse interesse
mais amplo: o jus abutendi que envolve a plena in re potestas na formulagdo individualista
corrente”. Ainda que os responsiveis (Direito das Coisas, cont., pig. 36) pelo Codige de 1966
“invoquem para este, em matéria de propriedade, “um espirito muito diferente do que
anima os clssicos postulados do individualismo™, o certa & que a norma do artigo 1305.°,
diverge substancialmente muito pouco do célebre artigo 544.° do Cédigo de Napoleio:
“La propriété est le droit de jouir et de disposer des choses de la maniére la plus absolue,
pourvou qu'on ne fasseun usage prohibé par les lois ou par les réglements.”. O home
Jjuridicus do Codigo de Napoledo era {Teoria Geral da Relagdo, pigs. 68 e 55.), ‘nio tanto
o homem abstracto dos enciclopedistas, quanto o burgués ji devoradd pelas suas possessées,
(...) o burgués sedentirio ¢ proprietirio, um homem que resume todos os seus direitos
a possuir” e a saber como possuir. “Ji em 1794 declarava Cambacéres (...): *Trés coisas sio
necessirias e suficientes para o homem em sociedade: ser senhor da sua pessoa, ter bens para
satisfazer as suas necessidades ¢ poder dispor, para seu maior interesse, da sua pessoa e dos
seus bens. Todos os direitos civis se reduzem, pois, aos direitos de liberdade, de propriedade
e de contratagio”. Cfr. A. Sorel, introdugio a Le Code Civil — Livre du Centenaire, tomo
1, Paris, 1904, Pags. XXIII ¢ seg,, citzdo na nota 20, da pégina 69)”. O Cédige de Napoleio
traduz um estilo dinimico, expansivo, europeu e politicamente engagé [pag. 77]. O novo
Cédige de 1966 constitui “um nitide retomo ao modelo do Cadigo Napolednico. {...)
O gozo do proprietirio é um poder tio absoluto como o desse Cédigo e a "fungio social
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privada. Mas resulta, claramente, de varias normas e principios consti-
ucionais, pelo que se tornava desnecessiria a sua formulagio expressa®8,
ﬁ..pfopriedade é um poder absoluto que aparece limitado, & uma hipotese

propriedade limitada ou vinculada, ‘que asstime o pressuposto da intangi-
bilidade dos poderes do privado??. A “funcio ou vinculagio social” signi-
fica que o proprietario deve dar uma utiliza¢io socialmente justa a0 objecto

. direito de propriedade. “Ela tem subjacente a recusa de um ordena-
imento da propriedade na gual o interesse individual tenha precedéncia
selativamente ao interesse geral”240. A subordinagio da propriedade privada

Na Constituicio actual2%, a propriedade privada??’ nio & encarada
como um sistema Ginico: a propriedade dos meios de produgio estd sujeita -
a um regime diferente da propriedade dos outros bens. A CRP nio men:
ciona a fungio social como limite ou finalidade do direito de propriedade.

da propriedade” que ai se pretende entrever e que estaria explicita no artigo 35.° da Consti
tuigio e no artigo 13.° do Estatuto do Trabalho Nacional, &, 20 fim e 20 resto, pouco tnais
que um flatus vocis” (Direito das Coisas, cont., pig. 38).

236 Para GOMES CANOTILHO/VITAL MOREIRA, ob. dif., anotagio ao 62.°, pags. 330 .
¢ ss., “a colocagdo sistematica do direito de propriedade, arrumado entre os direitos econd
micos, nio deixa de ser relevante para efeitos do seu entendimento constitucional. Estd -3
muito longe a concepgdo constitucional liberal-burguesa, que fazia do direito de proprie-
dade o ptimeiro dos direitos fandamentais, porque supostamente £ra condigio de todos os
outros, a comegar pela liberdade. Na CRP o direito de propriedade nio faz parte do ¢lenco
dos “direitos, liberdades e garantias” (embora goze do respectivo regime, naquilo que nele
reveste natureza aniloga i daqueles: cfr. artigo 17.%), nio sendo igualmente despiciendo’
o facto de nem sequer constituir o primeiro dos “direitos econdmicos”, capitulo que, signi
ficativamente, abre com o direito ao trabatho (cfr. artigo 58.%). A clara distingio constitu- -
cional entre propriedzde dos meios de produgio e propriedade de outros bens tem-
implicagdes juridice-constitucionais nio despiciendas. Ela marca, desde logo, uma ruptura
com as concepgdes — designadamente Liberal-capitalistas, mas nio 6 —~ que identificam
propriedade privada dos meios de produgio e liberdade pessoal, e que véem naquela um
fundamento necessirio da garantia e desenvolvimento desta”. Nio concordamos plena-
mente com csta ideia. Uma nota que deve ser realgada € a de que a consagragio constitu-
cional de uma garantia de proprigdade privada tem também como finalidade tornar efectiva
a garantia findamental da liberdade pessoal. “Na estrutura global dos direitos fundamentais,
a garantia da propriedade privada tem a funcio de assegurar ao titular do direito um espago
de liberdade (Freiheitsraum) no dmbito juridico-patrimonial, através do reconhecimento de
direitos de decisio, de utilizagio e de dominio, possibilitando-lhe, desse meodo, uma con-
formagio da sva vida, estribada numa rtesponsabilidade pessoal” (Cfr. ALves CORREIA,
O plano urbanistico € o princlpio da igualdade, Almedina, Coimbra, 1997, pag. 306). Também
para OLIVEIRA ASCENSAO, ob. dr., pag. 201, o objecto primeiro da atribuigio dos bens em
termos reais & a garantia da autonomia pessoal. O que se pretende, antes de mais, € a
colaboragio com a liberdade dos individuos. “As intervengdes em nome da fungio social
devem ser prudentes, prevendo os casos em que 05 titulares se desviaram flagrantemente
das necessidades gerais, ou em que estas se apresentam de modo premente”. Cfr. também
do mesmo Autor, “Desnecessidade e extingio de direitos reais”, RFDUL, 1964, vol. XVIII,
1964, pig. 253.

237 Para ALvES CORREIA, ob. df., pig. 305, “o direito fundamental da propriedade '
caracteriza-se pelo reconhecimento a0 seu titular de um poder de dominio (Henschaft-
sgewalf), que se manifesta em duas vertentes num “poder-ter” (Haben- Diirfer)), que constitui
a componente estitica do dircito de propriedade; e num “poder-utilizar” (Gebrauchen-
-Konnen), que constitui a sua componente dindmica” — o autor refere-se a0 sistema alemdo.

18 Neste sentido, MENEZES CORDEIRO, ob, df., pigs. 413 e 414, “a Constituigio de
1976 ndo faz expressa referéncia ao principio da fungio social precisamente por conter
grande nimero de normas portadoras de um programa completo de medidas éspeciais que,
ando limitern exteriormente a constituigio patrimonial privada, nio respeitem ao con-
woado dos direitos reais. Mas o principio extrai-se precisamente dessas normas, nio po-
‘dendo, nessa medida, ser ignorado pelo legistador ordinario™. Segundo Luis CARVALHO
FERNANDES, Liges, pag. 189, virios preceitos constitucionais se podem invocar no sentido
‘da prevaléncia do interesse colectivo sobre o interesses egoistico do titular do direito.
“0O ponto de partida da anilise sistemdtica dos preceitos constitucionais, com evidéncia
esta matéria, & o artigo 62.°, onde se consagra o reconthecimento da propriedade privada,
na feigio propria de um sisterna juridico capitalista. (...) Este preceito temn continuagio,
2 lei ordindria, no contetido atribuido a0 direito de propriedade, pelo artigo 1305.°",
A subordinagio da propriedade privada a uma fungfo deminada pelo interesse geral resulta-
‘ria, entre outros, dos seguintes precéitos constitucionais: 61.%, n.% 1; 81.°, alineasc} ¢ e); 89.%
96.%, n.° 1, a); 103.°, a) e ). “No seu conjunto, estes preceitos s6 ganham sentido quando
* entendidos por forma a consagrarem a subordinagio do exercicio do direito de propriedade
ao interesse geral, logo 3 sua funcio social. E certo que eles sio especificamente dirigidos
i propriedade dos meios de produgio, mas ndo pode deixar de se entender que neles aflora
“um principio vilido para a propriedade de outres bens”.
29 A fungio social pode ser limite ou caricter da propriedade. Serd a propriedade
justificada e legitima s6 quando resulta socialmente til? A doutrina solidarista entendia que
a funcio social era expressio do desiderato de a coisa ser usada no interesse da comunidade.
A doutrina individualista entende que o poder € usado no interesse {adividual, mais ou me-
nos egoistico, & $6 pode encontrar limites se justificados por exigéncias sociais. Cfr. ALPA/
/BESSONE, ob. dt., I, pig. 131. Se entendemos que o proprietirio nio tem poderes ilimi-
tados originariamente, mas € titular de bens cuja natureza comporta necessariamente uma
disciplina particular, que circunscreve o gozo €2 disposigio da propriedade da parte do seu
“titular, configura-se uma propriedade conformada. Esta formula modifica internamente
o direito de propriedade. ALPA/BESSONE, ob. dt., 1, pig. 169.
240 Arves CORREIA, eb. at., pig. 317, Para JaCINTO GiL RODRIGUEZ, “La preten-
dida vinculacién del uso o destino de los espacios privativos en el régimen de propiedad
horizontal”, RCDI, LXVHI {(Jul-Ago 1992), 611, pig. 1826, o conceito nasce como impe-
rativo da utilizagio dos bens pelo seu proprietirio e tem como finalidade obter dos bens
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2 uma funcio dominada pelo interesse geral extrai-se de vérios preceitos
constitucionais como, por exemplo, os artigos 62.°2,61.°, n.° 1; 81.°, alineas
c) a e); 88.% 93.°, n.° 1, a); 100.%, a) e ¢).

Ao nivel da Iei ordinjria, o abuso do direito passou a constituir o pro-
longamento da fungio social subjacente ao sistema constitucional e a con-
tribuir, conjugando-se com ele, para 2 firmar no sistema juridico portu-
gués?41. “Na sua aparente simplicidade?#2, o artigo 334.° do novo Cédigo
constitui, na verdade, um manancial inesgotivel de solugdes, através das
quais a jurisprudéncia pode cortar cerce muitos abusos, harmonizando os
poderes do proprietirio com as concepgdes actuais e futuras acerca da pro-
priedade. Cada um dos limites assinalados genericamente a0 exercicio do
direito, para salvaguarda da sua legitimidade, constitui um filio precioso de
restri¢des, cujo conhecimento abre largas perspectivas 3 prudente explora-
¢io, tanto dos tribunais como da escola sobretudo. No seu conjunto, ser-
vindo como instrumento de continua renovagio da ordem juridica quanto

o rendimento éptimo. O cumprimento da chamada funcio social & uma condigio de con-
servagio das faculdades tipicas do proprietirio, na medida em que 6 o incumprimento desta
deixa aberta a via para a intromissio ou privagio por parte dos poderes pablicos.

241 Cff, Luis CARVALHO FERNANDES, Ligdes, pig. 190. Também para OLIVEIRA
ASCENSAO, ob. dit., pags. 195 e ss., o principio constitucional da fungiio social, consagrado
na CRP quanto aos meios de produgio, tem tradugio na lei ordindria com o artigo 344.°
sobre o abuso do direito. “Integra actualmente a nossa Ordem Juridica um principio,
segundo o qual o direito real deve desempenbar uma fungio social. (...) O seu titular nio
pode, na mira das suas particulares conveniéncias, contrariar interesses sociais relevantes”.
E, para MENEZES CORDEIRO, ob. cit., pag. 415, “5 contenido dos direitos reais é concreta-
mente limitado pelo principio da fungio social nos termos da figura do abuso do direite™;
&, assim, “negativamente delimitado pela necessidade de nio proceder em contravencio
com a finalidade econdmico-social do propria direito. Essa delimitagio negativa, uma vez
que excepciona um imbito permissivo, redunda na adstrigio a obrigagdes, obrigagdes essas que
tanto podem ser negativas como positivas (obrigagdes de non facere e de facere). Por Gltimo,
MoTa PINTO, Direitos Reais, pigs. 217 e 233, parte de outra perspectiva; "o direito de
propriedade é o molde juridico onde se vaza o poder humano de usar, de gozar, ou de
dispor dos bens de forma plena. {...} A definigio da propriedade parece transferida de um
c6digo inspirado por principios individualistas extremos. Nio repercute aqui, directamente,
nephuma ideia ligada 3 fungio social da propriedade, nem 14 se contém uma clausula geral,
embora vaga, de onde pudesse derivar uma limitagio; o que nio implica que, no conjunto
do sistema, nio haja possibilidade de nos socotrermos de clausulas limitativas. Aparece-nios,
logo, o abuso do direito (-..)".

242 ANTUNES VARELA, Comunicagio i Assembleia Nacional, em 26 de Novembro
de 1966, no BMJ, n.° 161, 1966, pig. 43.
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o exercicio e tutela dos direitos, o artigo 334.° constitui uma arma de
tio afiado que s6 a mios prudentes ela poderia ser entregue sem risco
de o preceito ferir gravemente a seguranca do comércio juridico™.

2.2, Restrigbes de cardcter particular privado: as relagbes de vizinhanga

Retomando o artigo 1305.°, o proprietario goza de modo pleno e ex-
clusivo dos direitos de uso, fruigio e disposigio das coisas que lhe perten-
cem, dentro dos limites da lei e com as restricdes por ela impostas.

As restricdes de caricter particular ao direito de propriedade podem
ser de direito piblico ou de direito privado. As restri¢des de direito privado

sio as que resultam das relagdes de vizinhanga, ou, no dizer de MOTA
PNTO243, sio restrigdes derivadas da necessidade de coexisténcia. Visam
regular os conflitos de interesses, que surgem entre vizinhos, “em conse-
quéncia da solidariedade dos seus direitos, ou seja, em vista da impossibi-
lidade de os direitos do proprietirio serem exercidos plenamente sem afec-

”

tagio dos direitos de vizinhanca”2#. Por vezes, o exercicio do meu direito

‘de propriedade sobre iméveis implica a utilizagio do prédio do meu vi-
zinho, ou, pelo menos, repercute-se na propriedade de terceiros.

As restricbes de vizinhanga sio de conflito, j& que favorecem o titular
de um direito real que conflitue com o direito real restringido, e podem im-

plicar obrigagSes positivas ou negativas em relagio ao titular visado?43,

Em nosso entender, aplicam-se, num prédio constituido em proprie-
dade horizontal, as regras gerais sobre vizinhanga246, na medida em que tal

for necessirio ¢ compativel com o regime proprio deste direito?*.

243 QOb. it., pag. 244.

244 PypEs DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. df., anot. 30 artigo 1305.%, vol. LI,
pig. 95, 4. . )

235 Assim, MENEZES CORDERO, ob. at., pig. 421.

246 Também sociologicamente o tipo de alojamento produz efeitos sobre as relaces

" de vizinhanga, Nas palavras de IVES GRAMFEYER, ob. cit., pig. 56, “o tipo de alojamento

produz efeitos tanto sobre a organizagio do espago doméstico como sobre as relagdes de
vizinhanga. Isto & verdade, sobretudo no gue se refere ao meio residencial colective que
impde formas especificas de coexisténcia e de utilizagio das partes comuns...”.

247 Esta aplicagio estava expressamente prevista no artigo 12.° do Decreto 40333.
Hoje, & esta a commutis oppinio. Cfr., por todos, PIRES DE LiMA/ ANTUNES VARELA, ob. cit.,
anot. ao artigo 1424.°, vol. 111, pag. 424, 2. Adoptando a aplica¢io do direito de vizinhanga,
indiscriminadamente, na propriedade horizontal, RUl VIEIRA MILLER, ob. dt., pig. 174.
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2.3. A insuficiéncia do direito de vizinhanga. A tutela da personalidade ~ pouso? Sera licito que um condémino ponha o som da televisio no
-  maximo?50, se o seu vizinho estd em periodo de convalescenga, apds uma
"intervengio cirtirgica delicada?

O direito de vizinhanca revela-se insuficiente para tutelar estes inte-
" ressesS1, sendo necessério recorrer 3 tutela propria dos direitos de persona-
“lidade, em alguns dos seus aspectos, sobretudo o direito 3 tranquilidade,
o direito ao repouso € o direito a0 sono®2. O direito ao sono, ao repouso
‘e 4 tranquilidade sdo constituintes do direito i integridade fisica, e a um
-.ambiente de vida humano, em ultimo termo, do direito i sande. O direito
constitucional 3 safide tem uma vertente negativa, que consiste no direito
- a'exigir do Estado ou de terceiros que se abstenham de qualquer acto que
prejudique a satide.

- Arelaco entre prédios é acentuada na propriedade horizontal, com
repercussdes importantes ao nivel do relacionamento entre os indi-
viduos248,

Muitas vezes, a actividade desenvolvida na fracgio auténoma ndo afecta
outra fracgio auténoma, mas antes os proprios participantes no condo-
‘minio, em aspectos diversificados da sua personalidade.

Veja-se, por exemplo, o artigo 1346.°. Nos termos desta disposigio,
o proprietirio de um:imével pode opor-se 3 emissio de fumo, fuligem,
vapores, cheiros, calor ou ruidos, bem como 3 produgio de trepidagdes e a
outros quaisquer factos semelhantes, provenientes de prédio vizinho, sem-
pre que tais factos importem um prejuizo substancial para o uso do imdvel ou
nio resultem da utilizagio normal do prédio de que emanam. Como diz
HENRIQUE MESQUITA24%, “o prejuizo deverd ser aferido pelo fim a que
esteja afectado o imével e nio pelas condigdes especiais em que porventura
se encontre o respectivo proprietirio”. Assim, o dono de uma casa de habi-
tagio nio pode opor-se 20s ruidos que emanem de qutro prédio, se “tais
ruidos nio prejudicarem substancialmente o uso do prédio e apenas tiverem
essa consequéncia no caso concreto, pelo facto de o respectivo proprietirio
se encontrar doente”.

Pode um conddmino ouvir misica na sua frac¢io auténoma, pela
noite dentro, incomodando os vizinhos, ¢ perturbando o seu sono e re-

250 “Face 3 lei civil, o direito de oposigio i emissio de ruidos subsiste mesmo que
o seu nivel sonoro seja inferior ao legal e a respectiva actividade tenha sido autorizada pela
sutoridade administrativa competente, sempre que implique ofensa de direitos da persona-
lidade”. Foi assim que decidiu o acordio da Relagio do Porto, de 27 de Abril de 1995, CJ,
1I, pigs. 213 e ss.. Entendeu-se que “a colocagio de uma instalagio de ar condicionado,
‘cujo funcionamentd provoca ruido que se repercute dentro do prédio vizinho, perturbando
o sono e o repouso dos seus moradores, ¢ agravando em um deles uma doenga do foro
neurologico de que ji padecia, & civilmente ilicita, porque violadora do direito i saide e a0
repousc”. Em tempo mais recente, © acérdio do ST, de 8 de Maio de 1998, in CJ, I, pégs.
76 e ss., decidiu que constitui ofensa ilicita do ditreito ao repouso “3 actividade de uma
Discoteca causadora de ruido de tal ordem que provoca ¢ desassossego, 2 intranguilidade
e consequéncias fisicas e psiquicas indesejiveis e graves no agregado familiar que reside em
prédio contiguo. Nio afasta o caricter ilicito da ofensa o facto de a emissio de ruido estar
contida nos limites legalmente fixados ¢ de tal actividade ter sido autorizada administra-
tivamente. O direito i integridade fisica, i satide, ao repouso e ao sono prevalece, nos
termos do art. 335.°, n.° 2 do CC, sobre o direito de propriedade e o direito a0 exercicio
de uma actividade comercial do titular da Discoteca”.
51 Ji o acérdio do STJ, de 15 de Outubro de 1985, in BM], n.° 350, 1985, pags.

301 e ss., decidiu que “ao propor uma acgio em que s¢ pedia a condenagio da ré na des-

trui¢io de uma pocilga situada numa sua propriedade que ocasionava um cheiro pestilento

e pauseabundo e um barulho ensurdecedor na casa do autor, situada a curta distincia, este
visava defender nio so o seu direito de propriedade, mas também os sens direitos de

personalidade”.

252 Siio trés os artigos da CRP que nos importam para £5ta questio: o artigo 25.°,

1.2 1, que estabelece a inviolabilidade da integridade fisica € moral das pessoas; o artigo 64.°,
nos termos do qual todos t&m direito & proteccio da saide; e o artigo 66.°, n.° 1, que dispSe
o direito de todos a um ambiente de vida humano sadio e ccologicamente equilibrado.
Os dois filtimos sio direitos sociais, mas de natureza aniloga i dos direitos, liberdades ¢ ga-
rantias, pelo que se aplica o seu regime (artigo 17.° da CRP).

Sobre a aplicagio do artigo 1360.°, veja-s¢ o acordio do STJ, de 13 de Abril de 1994, in
CJ, 11, pigs. 44 e s5.. Ji 0 acérdio da Relacio de Lisboa, de 5 de Julho de 1978, in CJ, IV,
pigs. 1309 e ss., decidira pela aplicacio do artigo 1360.°, embora no ¢aso concreto nio fosse
necessirio recotrer a esta norma. Tratava-se de uma obra nova feita sem autorizagio dos
outros condéminos quae, ainda mais; constitufa alteragio da linha arquitecténica do edificio.
248 Na caracterizagio de MOTA PINTO, “Compropriedade, Propriedade Horizontal,
Direito de Superficie, Serviddes Prediais, Usuftuto, Uso € Habitagio”, RDES, n.° 21, pig.
111, a propriedade horizontal supde uma contiguidade ¢ uma interpenetragio de esferas de
vida. Nas palavras de JAIME VIDAL MARTINEZ, “Acerca de la naturaleza juridica de la
propiedad horizontal en ¢l ordenamiento positivo espaiiol”, ‘RDP, tome LXII, 1978, pig.
1077, os direites dos conddminos, mais que direitos “vizinhos”, sio direitos “siameses”, sem
que exista a possibilidade de umaintervengio cirfirgica libertadora. Segundo PHILADELPHIO
AZEVEDO, ob. dit., pig. 124, sdo prédios independentes, mas apertados de todos os lados por
direitos de meagio, afogados numa comunhio geral; constituem uma espécie de promis-
cuidade juridica, onde os conflitos de vizinhanga sio agravados.
249 Direitos Reais, pags. 142 143.
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mente, que, no julgamento destes casos, o julgador nio deve atender a um
tipo de pessoa médio, ao cidadio normal e comum, mas a cada pessoa em
concreto. O poder-utilizar da minha fraccio autébnoma deve respeitar os
outros, € 0 poder-ser do outro, com tudo o que este tem de fraqueza ou
contingéncia.

: A fundamentagio legal para esta prevaléncia encontra-s¢ no artigo
335.°, n.° 2, segundo o qual, havendo colisio de interesses desiguais ou de
espécie diferente258, prevalece o que deva considerar-se superior?5?. Perante
‘um conflito entre um direito de natureza patrimonial (direito i exploragio
de uma actividade comercial ou industrial incémoda ou 3 livre utilizagio
de um prédio) e um direito de caricter pessoal ou direito de personalidade
‘de outrem — insusceptiveis de concordincia pratica —, © conflito deve ser
decidido a favor do direito de personalidade?80. Assim vem acontecendo,
desde ha longa data, nos nossos tribunais?6!,

Na pritica, em situagoes destas, ocorre um conflito entre um direito
de propriedade sobre a fracgio auténoma e um direito de personalidade do
condémino, ou aspectos concretos desse direito. O “poder utilizar” entra
em colisio com o respeito pelo “poder ser” do outro?3,

O direito geral de personalidade, segundo a definigio de RABINDRA-
NATH CAPELO DE SOUsA?5* & “o direito de cada homem 20 respeito € 4
promogio da globalidade dos elementos, potencialidades e expressoes da sua
personalidade humana bem como da unidade psico-ﬁsico-sécio—ambiental
dessa mesma personalidade humana (vg., da sua dignidade humana, da sua
individualidade concreta e do seu poder de autodeterminagio), com a conse-
quente obrigagio por parte dos demais sujeitos de se absterem de praticar ou
de deixar de praticar actos que ilicitamente ofendam ou ameacem ofender tais
bens juridicos da personalidade atheia, sem o que incorrerdo em respon-
sabilidade civil e/ou na sujeigio ds providéncias civeis adequadas a evitar
a consumacio da ameaga ou a atenuar os efeitos da ofensa cometida”.

O artigo 70.°, n.° 1, estabelece que a lei protege os individuos contra
qualquer ofensa ilicita ou ameaga de ofensa  sua personalidade fisica ou
moral255. Mais uma vez, nas palavras de RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA,
o bem da personalidade humana juscivilmente tutelado é definido como
“o real e o potencial fisico e espiritual de cada homem em concreto [sublinhado
nossoj, ou sgja, o conjunto auténomo, unificado, dinimico e evolutivo dos
bens integrantes da sua materialidade fisica ¢ do seu espirito reflexivo,
sbcio-ambientalmente integrados”.

A nossa lei tutela cada homem em si mesmo, concretizado na sua es-
pecifica realidade fisica e na sua particular realidade moral?*¢, Em conso-
nincia com este principio, a jurisprudéncia tem entendido?%?, pacifica-

; 258 “Qs direitos, cujos limites ndo estio fixados de uma vez por todas, mas que em
: certa medida sdo “abertos”, “méveis”, e, mais precisamente, ess€s principios podem, jus-
" tamente por esse MOtivo, entrar facilmente em colisio entre si, porque a sua amplitude nio
. esth de antemio fixada. Em caso de conflito, se se quiser que 2 paz juridica se restabelega,
amm ou outro direito {ou um dos bens juridicos em causa) tem que ceder até um certo ponto
perante o outro ou ‘cada um entre si”. Assim, KarrL LARENZ, ob. dt., pag. 491.

259 “Quando-se trata de bens constitucionais, © principio da concordincia pritica
impde a coordenagio € combinacic dos bens juridicos em contflito de forma a evitar o sacri-
ficio (total) de uns ém relagio 208 QUtros. (...) Subjacente a este principio esti a ideia do
igual valor dos bens constitucionais (¢ nio uma diferen¢a de hierarguia) que impede, como
solugio, o sacrificio’de uns em relagio acs outros, e impde o estabelecimento de limites
e condicionamentos reciprocos de forma a conseguir uma harmonizagio ou concorddncia
pritica entre estes bens”. Assim, GOMES CANOTILHO, ob. cit., pag. 1098.

260 Neste sentido VAZ SERRA, “Anotacio a0 Acérdio do ST de 6.5.1969", RL]J,
103, n.° 3429, pag. 374. Segundo RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA, ob. dt. pig. 547,
«o direito a0 sossego, a0 ambiente € 3 qualidade de vida deve considerar-se superior a0
direito de exploragio de actividade comercial ou industrial ruidosi ou incomoda”, (Sobre
este ponto, decidiu o acérdio do STJ, de 26 de Outubro de 1995, CJ, I, pags. 155 e ss.,
que “num conflito de valores e interesses entre a laboragio de uma instalagio fabril e um
ambiente de vida humana, sadio & equilibrado, deve dar-se prevaléncia a este”. Cfr. ainda
o ac6rdio do STJ, de 24 de Outubro de 1995, in CJ, 111, pags. 75 & ss. e 0 acordio da
Relagio do Porto, de 19 de Novembro de 1996, in CJ, V, pigs. 188 ¢ s5.) Mas segundo
o Autor citado, o direito a0 SOSsego, i tranquilidade ¢ ao repouso dos moradores ndo
prevalece sobre o direito de propriedade alheio, face a0s ruidos normalmente provocados
pelas vozes de aves domésticas legitimamente mantidas em quintais de residéncias vizinhas”,
Esta Gltima afirmagio vai na linha do decidido pelo acérdio do 5TJ, de 6 de Maio de 1969.

No caso sub iudice, que se tormou modelar, tratou-se a seguinte situagio: © Dr. Puga vivia

53 Segundo MoTa PINTO, Teoria Geral, pag. 206, os direitos de personalidade cons-
tituem “um circulo de direitos necessirios, um contetido minimo ¢ imprescindivel da esfera
juridica de cada pessoa”.

354 O Direito Geral de Personalidade, Coimbra Editora, Coimbra, 1995, pag. 93.

255 QOb. cit., pig. 117.

25 Cfr. RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA, ob. df., Pig. 116.

257 Cft. o acdrdio da Relagio de Lisboa, de 19 de Fevereiro de 1987, in CJ, 1, pig.
141: “os ensaios de uma orquestra, quando perturbadores do direito 4 tranquilidade dos
vizinhos violam o direito i saiide e 3 integridade fisica e moral das pessoas, como um direito
eminentemente pessoal. Nestes casos o julgador, av aplicar a lei, nio deve atender a um tipo
humano médio, ac conceito de cidadio normal e comum, mas i especial sensibilidade do
lesado, tal como é na realidade”. Esta doutrina foi seguida pelo acérdio da Relagio do
Porto, de 6 de Fevereiro de 1990, in CJ, 1, pag. 92.
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num prédio onde tinha instalado a sua clinica, em que exercia, havia vinte anos, a actividade
de médico oftalmologista. Ai tinha, normalmente, internados virios doentes, quase todos
do foro oftalmolégico e por virtude de intervengdes cirirgicas por ele efectuadas. Em
muitos casos, os doentes tinham de permanecer, durante cerca de vinte dias, imobilizados
e com os olhos completamente vendados, carecendo de condigdes de tranquilidade e de
repouso que incluiam 2 auséncia de ruidos incémodos. O Dr. Puga desenvolvia intensa
actividade médica que o ocupava desde as primeiras horas da manh3 até adiantada hora da
noite, intervinha em muitas operagdes cinirgicas ¢ tinha de consagrar algum tempo ao es-
tudo. Junto do referido prédio, uns vizinhos inham um quintal, onde galindceos cantavam
e cacarejavam de dia e de noite e de cujos ruidos resultava para os doentes um enervamento
e fadiga prejudiciais ao seu processo de cura. O Tribunal considerou, nesta altura, que
possuir aves domésticas nos quintais das suas residéncias estava dentro dos paderes de gozo que
a lei confere aos respectivos proprietirios, pelo que estes no podiam ser obrigados a retirar
dai os galiniceos. Hoje, ndo & este o entendimento da jurisprudéncia (v., por todos, o acér-
dio do STJ, de 19 de Fevereiro de 1998. Esta sentenga critica o acérdio de 6 de Maio de
1969, pelo desconhecimento que revelou da fungie social da propriedade e o desprezo por
valores bem mais elevados, “O direito ao repouso, tranquilidade e seguranga dos condd-
minos sio direitos que se forem violados possibilitam aos seus titulares o recurso a juizo para
obterem tutela ¢ protecgio, seja para conseguir a cessagio de violagdes ilicitas, seja para
impor ao infractor 2 reparagio mediante o pagamento de uma indemnizagio”).

26! Em sentido que consideramos isolado na jurisprudéndia, decidiu o acérdio da Rela-
¢do de Lisboa, de 20 de Fevereiro de 1992, CJ, I, pégs. 160 e ss,, numa ponderagio concreta,
que o direito 20 trabalho e i iniciativa econdmica privada prevalecia sobre o direito 3 sadde, ao
ambiente e 3 boa qualidade de vida. D resto, a jurisprudéncia das nossos tribunais & fecunda
em solugdes contririas. No que respeita i colisio entre o uso da fracgio auténoma e os di-
reitos de personalidade dos condéminos, sic de considerar os acérdios a seguir enunciados.
O acérdio da Relagio de Lisboa, de 29 de Junho de 1977, in CJ, 11, pigs. 318 ¢ ss. (con-
firmado pelo acérdio do STJ, de 4 de Julho de 1978, BMJ, 0. 279, 1978, pags. 124 e ss.),
decidiu sobre o funcionamento de um colégio, no 1.° andar de um prédio urbano,
pronunciando que “sendo o repouso de um individuo indispensivel 4 saGde ¢, portanto,
3 sua vida e existéncia normal, deve cessar ou suspender-se uma obra ou qualquer outra
causa adequada 3 sua continuada lesio”. Segundo o acérdio do STJ, de 13 de Marco de
1986, lot. cit., “nio disfruta de ambiente repousante, calmo e tranquilo, quem se encontra
sujeito a baruthos produzidos na casa dos vizinhes, que habitam no pavimento imediata-
mente superior do mesmo prédio, proveniente do bater de partas, do arrastamento de mé-
veis, do funcionamento de aparelho de ridio e de televisio, o que a tem levado a socorrer-
-se de clinicos que a medicam e recomendam a melhorar as condigbes atmbientais, tendo
sido forcada a pedir frequentemente a pessoas amigas que lhe facultem pernoitar em sua
casa, por nfo poder suportar os ruidos que a atingem na sua habitagdo. (...) A demandante,
que tem o seu assento residencial no rés-do-chio do prédio referido, assiste o direito de
ocupar o espago habitacional com tranquilidade de espirito, de desenvolver ali os seus
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-afazeres quotidianos, de gozar os momentos de lazer ¢ de passar as horas destinadas ao re-
" pouso e ao sono sossegadamente e sem ruidos importunos vindos do exterior”. Também

o acérdio da Relagio de Lisboa, de 19 de Fevereiro de 1987, loc. ¢it., decidiu que quando

- alguém, seja a que hora for, emite ruidos que pela sua frequéncia ou intensidade, ou ambas

as coisas, ultrapassem 2 normalidade, incomodando os vizinhos, esti a agredir o direito des-
tes 4 tranquilidade, o direito de a0 menos em sua casa gozarem de algum repouso, em suma,
o seu direito i integridade fisica e moral, i satde. E com tanto maior gravidade o fari, se
entre os vizinhos se encontrarem pessoas sofrendo de doengas que, pela sua natureza,
a5 tornem mmais sensiveis aos ruidos, fazendo degradar ainda mais, por via disso, o seu estado
de satide. No mesmo sentido, o acérdio da Relagio de Coimbra, de 6 de Fevereiro de
1990, in CJ. I, pags. 93 e ss., "¢ ilicita a conduta do proprietirio de um estabelecimento
que colocon um motor numa abertura, tipo janela, que abriu na parede da casa voltada para
o lado da casa de residéncia dos autores, perturbando o ruido do funcionamento desse mo-
for a.saiide e o repouso destes”. Por seu lado, o acdrdio da Relagio de Lisboa, de 24 de
Abdl de 1997, in CJ, 11, pag. 126 e ss., apreciando a colocagio de uma conduta de exaustor
¢ evacuagio de fumos, decidiu que esta violava “grave e seriamente o direitc ao bem estar,
limpeza, higiene ¢ sossego que o cidadio normal exige ¢ de que necessita, no seu lar, comoe
compensagio ac stress” e i poluigio que nio pode evitar, no exterior, na cidade ou no
locat de trabalho. Trata-se, objectivamente, de um prejuizo substancial, que nio tem tanto
a ver com perda de natureza patrimonial, mas sim com perda de “qualidade de vida” como
‘hoje se usa, isto &, com prejuizos de ordem nia patrimonial, directamente ligados 3 vivéncia
das pessoas, i sua saiide, equilfbrio emocional, bem estar, repouso, sossego, etc., que nic
constituem luxos, nem direitos menores, nos tempos que correm, sobretudo dos meios
urbanos densamente povoados. Ji dissemos que a utilizagio da conduta pela Ré, que se
poderi considerar normal ou até necessiria, nio pode afectar e violar os direitos dos AA.
nos termos dados como provados. Para poder funcionar terd de respeitar os direitos de ter-
ceiros de modo a nio lhes causar prejuizos substanciais, O cumprimento das normas técnicas
parz a montagem e a laboragio sendo pressuposto necessirio, pode ndo ser suficiente e nio
& quando viola, como “in casu™ direitos de terceiros”. Sobre o direito i seguranga pessoal,
v. acérdio da Relagio de Lisboa, de 12 de Outubro de 1989, in CJ, IV, pags. 149 e ss:
“4 ilicita e deve ser demolida a construgio de uma arrecadagio’por um conddmino, num
terrago integrado na sua fracgio predial, com telhado até junto das janelas da fracgio habita-
cional do piso imediatamente acima. Esta construgio altera a linha arquitectdnica do edificio
e infringe os direitos 4 seguranga pessoal, ao bem-estar, & tranquilidade, 4 saitde dos condd-
minos do piso de cima, na medida em que constitui meio de ficil acesso 4 casa destes e que
o telhado € propicio a acumular detritos que provaquem cheiros”. Recentemente decidin
no mesmo sentido o acdrdio do STJ, de 25 de Maio de 2000, (foc. of). O acérdio da Reela-
¢io de Evora, de 21 de Julho de 1977, in CJ, 11, pags. 1225 e ss,, decidin que “é juridica-~
mente mais importante o direito.do cidadio a0 sossego e descanso do que o direito de outro
cidadio a explorar uma actividade comercial ou industrial ruidosa ou incémoda. Por isso,
quem, em prédio de habitagio, monte um estabelecimento em que normalmente haja pro-




118 - A Assembleia de Condéminos e o Administrador na Propriedade Hortzontal

O direito 3 vida implica, como forma de concretizagio, o direito
i qualidade de vida. A jurisprudéncia entendeu262 que a defesa do repouso,
da tranquilidade fisica e psiquica, da.satide, é hoje um dado adquirido, no
Ambito de um novo conceito: o direito 4 qualidade de vida. Este direito,
que apresenta uma vertente individual e uma vertente colectiva (com expres-
sdes a nivel do ambiente e da ecologia), veio dar guarida conjunta a todos
esses aspectos. Num mundo caracterizado por um ritmo de vida em progres-
sio geométrica 3 medida da evolugio tecnolédgica, por uma urbanizagio
crescente & uma diminuigdo acentuada da ruralizacio, por uma perda conti-
nua da refagio com a natureza (por for¢a dos dois factores anteriores), por
um aumento desesperado do desequilibrio psicolégico do homem provo-
cado por tudo isso, hd que encontrar formas alternativas, até onde for pos-
sivel, daquilo que a urbanizagio e a evolugio tecnoldgica fizeram perder.
O conceito de “qualidade de vida” & a expressio vilida dessa alternativa.
E uma das suas mais dbvias expressdes passa exactamente por tudo aquilo
que, eliminando o stress, permite ao ser humano compensar o desgaste dia-
rio das sociedades modernas: o repouso, 2 satde, os tempos livres, o des-
canso semanal263, A qualidade de vida é “um resultado, uma consequéncia

dugio de ridos ou cheiros susceptiveis de incomodarem os habitantes daquele, tem a obri-
gagio de efectuar obras por forma a evitar tais incémodos, ¢ torma-se responsivel pelos pre-
juizos que a niio efectivagio dessas obras possa acarretar aos referidos habitantes. Simultanea-
mente, nio poderi exercer a sua actividade durante as periodos normalmente destinados a0
descanso das pessoas”. Cfr., por dltimo, o acdrdio da Relagio de Lisboa, de 14 de Qutubro
de 1999, in CJ, IV, pigs. 125 e ss.: “Provocando a laboragio duma lavandaria cheiros que
afectam a salubridade do andar superior, onde reside ¢ autor, e perturbam o decanso deste,
verifica-se uma ofensa ao direito a um ambiente sadio, que justifica a suspensio daquela
actividade até que sejam realizadas as obras que permitam 2 laboragio da lavandaria sem
perda da qualidade de habitagio do autor”.

262 Cft, 0 acordio da Relagio de Lisboa, de 21 de Margo de 1996, in CJ, II, pigs.
86 e ss5., que apreciou uma situagio de instalagio de cimaras frigorificas, com motores
incorporados, que trabalhavam de dia ¢ de noite com cerios intervalos, produzindo ruidos
e trepidagdes.

263 No caso concreto, a habitagio dos Autores encontrava-se “numsa urbanizagio que
constitui um parque residencial recente com requisitos de sossego e tranquilidade. Quem ai
viver pretende preservar aquele dominio de intimidade, calma que the permita reconstituir,
nos tempos livres, aguete equilibrio de que acima se falou; um parque residencial — como
o propric nome indica ~ um lugar privilegiado para se residir, sem intromiss3es espuriais.
Instalar um comércio num parque residencial s6 faz sentido se o comércio nio contender
com tudo aquilo que faz a atracgio de quem o procura para viver; dai que scja tio inad-
rissivel instalar, num parque desse género, uma fibrica (eventualmente poluente) como um
comércio que acarrete consigo alguns dos inconvenientes das instalagdes fabris”,
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derivada da interacgio de miltiplos factores no mecanismo e funciona-
mento das sociedades humanas e que se traduz primordialmente numa si-
tuagio de bem-estar fisico, mental, social e cultural, no plano individual,
e em relagies de solidariedade e fraternidade no plano colectivo™264,
Temos assim que, para tutela da sua personalidade, os condéminos
podem utilizar variados meios que a lei coloca a0 seu dispor: a acgio di~
recta, actos de policia, procedimentos cautelares?®5, o processo especial de
tutela da personalidade, previsto no artigo 1474.° CPC2%, que adjectiva
o artigo 70.%, n.° 2, do Cédigo Civil, e a san¢io pecuniéria compulsoria.
Para a violacio dos direitos de personalidade valem os principios ge-
rais da responsabilidade civil?67. O acérdio do STJ, de 13 de Margo de

264 S50 as palavras de GOMES CANOTILHG/ VITAL MOREIRA, ob. ¢it., anot. ao artigo
66.2, 1, pig. 347.

265 Admite a possibilidade de apor um procedimento cautelar ds acgles especiais de
tutela da personalidade RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA, ob. dt., pigs. 486. Sobre uma
providéncia cautelar ndo especificada, destinada a fazer cessar a actividade desenvolvida
pelos requeridos num campo de tiro préximo da residéncia dos requerentes, v. o acdrdio
da Reelagio de Lishoa, de 24 de Novembro de 1994, in CJ, V., pags. 112 e ss.: "o direito ao
repouso ¢ ¢ direito 3 satide, integrando-se nos direitos de personalidade, cabem na tutela
geral preventiva de que estes gozam. Para sua defesa, & idénea a proibigio de exercicio, em
prédio vizinho i habitagic dos lesados, da actividade de tiro aos pratos”. O acdrdio de ST,
de 22 de Outubro de 1998, CJ, 11, pigs. 77 e ss., decidiu definitivamente a acgio: “Os
direitos de integridade moral e fisica de quem reside em determinada zona prevalecem sobre
o direito ao lazer e ao tempo livre de quem, na mesma zona, atira aos pratos”. Em 1974,
o acérdio do STJ, de 5 de Margo, BMJ, n.° 235, 1974, pigs. 199 e ss., decidira que nio era
de ordenar uma providéncia contra uma sociedade com fins recreativos, “desde que estes s
possam ser satisfeitos integralmente com a realizacio de bailes, em andar arrendado, durante
algumas horas de vérios sibados, excluidos os da Quaresma e dos trés meses de Verdo, uma
vez que a falta de repouso dos ocupantes dos andazes contiguo e inferior constitui incémodo
menor em relagio ao que derivaria da proibigio de tais bailes”.

266 Sobre a execugio destas acgdes, v. RABINDRANATH CapELO DE SOUSA, ob. .,
pags. 481 e 482.

257 RABINDRANATH CAPELO DE SQUSA, ob. dif., pig. 231, pronuncia-se pela ressarci-
bilidade auténoma dos danos afectivos. Mas, “face is necessidades da vida em comum e i
multiplicidade da vida sentimental de cada homem, imediatamente & patente que aquele
direito tem de ser cuidadosamente definido e delimitado”, pressuponda a “existéncia de um
limiar minimo de gravidade dos danos nio patrimoniais para a sua indemnizabilidade”.
E cita-nos Hubmann (pig. 232, nota 491), considerando que “cada um tem de suportar os
pequenos abotrecimentos causados ocasionalmente pelos seus vizinhos, mas ja nio tem de
suportar uma chicana sistematica”. A vida em comum seria impossivel sem cada um sofrer
certas incomodidades, nas palavras de FRANCOIs CHABAS, ob. «it., pig. 98. O direito justi-
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1986268, j4 citado, confirmou o pagamento de uma indemnizagio de Esc.
100.000$00, para ressarcimento dos prejuizos resultantes do barulho produ-
zido em casa dos vizinhos, provenientes do bater de portas, do arrastamento
de mobveis, e dos aparelhos de ridio e televisio em funcionamento, ¢ o
acérdio do ST], de 2 de Fevereiro de '_1-988269, considerou ‘“‘ressarciveis os
danos resultantes da saida da casa de habitagio, em consequéncia de obras
em prédio contiguo que tornam impossivel a vida do dia-a-dia, pela trepi-
dagio, ruidos das’ miquinas, risco’ de desmoronamento, etc.”. Ao nivel
penal_, o acérdio da Relagio do Porto, de 14 de Dezembro de‘1988270,
considerou susceptivel de constituir crime de ofensas corporais uma dis-
cussio em tom de voz audivel a 100 metros de-di's_tﬁ.ncia, em zona habitada,
is 3 horas da madrugada, por ser “adequada a provocar o brusco acordar de
quem dorme, causando dificuldade em readormecer, com dores de cabega,
niuseas ¢ depressio psiquica durante horas ou dias”.

2.4. Restrigdes especiais decorrentes.do regime da propriedade horizontal

Depois de termos referido as limitagdes impostas aos titulares de um
direito de propriedade sobre iméveis, prosseguiremos a leitura do artigo
1422.° a fim de analisar as limitagdes especiais do regime da propriedade
horizontal?71,

fica-se, na sna intencdo ¢ na sua reafidade, enquanto o fiunda, e ele exprime, aquele modo
particular de existéncia da pessoa humana que & convivéncia ética. Assim, CASTANHEIRA
INEVES, ob. dt., pag. 571. .

268 No caso apreciado, 3 Autora teve de recorrer a tratamentos médicos, tendo sido for-
gada a pedir a pessoas amigas que lhe facultassem pemoitar em suas casas por nio poder suportar
os tuidos que a maltratavam na suz habitagio. Segundo o ac6rdio, “nem interessa distinguir
se a ofensa é cometida deliberadamente ou nio, pois em qualquer hipdtese sempre existe
a ofensa, e, no caso em anilise pelo menos houve negligéncia dos recorrentes por isso que nio
empregaram as cautelas devidas e nio alteraram seus comportamentos mesmo depois da pre-
vengio que lhes foi dirigida quanto ao estado da demandante e aos cuidados que requeria”.

265 In BMJ, n.° 374, 1988, pigs. 443 e ss..

210 In CJ, V, pags. 233 e ss..

271 O titulo constitutivo pode estabelecer restri¢des aos condéminos, pelo menos
engquanto essas restrigdes ndo desvirtuem a sua natureza de direito de propriedade. Mas ji
1o seri possivel impor aos condéminos obrigagdes de conteddo positivo: “elas traduzir-se-
-iam em verdadeiras obrigagSes propter rem e, ndo prevendo a lei a sua criagio por via nego-
cial, devem considerar-se subordinadas ao principic do numerus elausus”, Assim, HENRIQUE
MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 125.
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Aos conddminos é vedado prejudicar, quer com obras novas, quer por
falta de reparagio, a seguranga, a linha arquitecténica ou o arranjo estético

‘do edificio (alinea a)}; destinar a sua frac¢io a usos ofensivos dos bons cos-
‘tumes {alinea b)); dar-lhe uso diverso do fim a que & destinada (alinea c));
praticar quaisquer actos ou actividades que tentham side proibidos no titulo

constitutivo ou, posteriormente, por deliberagio da assembleia de condo-

‘minos, aprovada sem oposigio (alinea d)).

Em nosso entender, o artigo 1422.°, n.° 2, refere-se apenas as fracgGes
autdnomas.
Pode pensar-se que a proibicio de prejudicar, quer com obras novas,

‘quer por falta de reparagio, a seguranca, a linha arquitecténica ou o arranjo
estético do edificio, se reconduz também ao poder dos condéminos sobre
‘as partes comuns do prédio. Todavia, esta actividade do condémino con-
_ substanciaria uma inovagdo, que depende da aprovagio da maioria dos con-

déminos, devendo essa maioria representar dois tergos do valor total do
prédio. Justamente a mesma maioria que, nos termos do artigo 1422.°,

“n.° 3, & necessaria para autorizar a modificagio da linha arguitectdnica ou

do arranjo estético do edificio. Daqui resulta a desnecessidade de aplicar esta
norma as obras nas partes comuns. Aprovando a inovagio, a assembleia au-
toriza implicitanhente a alteragio da linha arquitectonica ou do arranjo
estético do edificio?’2,

272 () acérdio do ST, de 23 de Abril de 1998, CJ, 11, pigs. 52 e ss., aplicou de forma
quase incompreensivel, para nés, o artigo 1422.2, n.° 2, alinea ). Estzva em causa uma cbra,
efectuada pelo condémino, que consistiu na “demoligio de parte da frontaria do edificio,
na parte correspondente 3 fracgio "M e a sua substituigdo por tréds grandes aberturas, duas
delas destinadas a montras e a outra a porta de acesso exclusivo 3 fracgio ...". Nio per-
cebemos bem com que utilidade o referido acérdio chamou 4 colagdo o artigo 1425.°, con-
siderando tal obra uma inovagio (sendo certo “que essa norma nio foi considerada no acor-
dio recomrido nem invocada na contra-alegagio”), acabando por concluir que a distingdo
entre as obras previstas no artigo 1422.°, n.° 2, alinea a) e as previstas no artigo 1425.° reside
em que, na primeiras, & necessiria a prova do efectivo dano ou prejuizo para a seguranga,
linha arquitectdnica ou arranjo estético do edificio e, nas segundas, bastam as simples “ino-
vagdes” ou alteragbes introduzidas na coisa.

A verdade & que estas nonmas abrangem realidades distintas. O artigo 1425.° trata das
obras de transformagcio nas partes comuns do edificio. Estas obras dependem da aprovagio
da maioria qualificada de dois tergos dos condéminos, 2 mesma maioria necessiria para
autorizar ¢ conddémino, através de obras na sua fracgio auténoma, a alterar a lirtha arquitec—
tonica ou .0 amanjo estético do edificio. Dai que, se¢ os condéminos autorizarem urmna

. concreta inovagio nas partes comuns, a eventual questio do dano 4 linha arguitectdnica ou

a0 arranjo estético ndo se coloca — ou ndo se coloca, pelo menos, de per si. Por outro lado,
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o edificio — sejam estes provocados por acgdo (com obras novas) ou pot
missio (falta de reparagio) na sua fracgio auténoma. Nos termos do artigo
28.° do RGEU, as cdificagdes serdo delineadas e construidas de forma
ficar sempre assegurada a sua solidez, e serdo permanentemente mantidas
“em estado de nio poderem constituir perigo para a seguranga piblica ¢ dos
‘seus ocupantes ou para a dos prédios vizinhos. Pelo artigo 129.°, esta dispo-
-sicio & aplicivel ds obras de reconstrugio ou transformagio de edificagdes
; existentes.

Os condéminos também nio podem prejudicar a linha arquitectonica
ou o arranjo estético do edificio. Normalmente estas duas expressdes andam
. juntas — nem a doutrina nem a jurisprudéncia as distinguem.

A linha arquitecténica é um bem comum a todos os condéminos, cuja
“diminuicio pode alterar o valor comercial do edificio ¢, em consequéncia,
"o valor da fracio auténoma?’. Resulta do conjunto do tragado e dos ele-
- mentos ornamentais que constituiem as notas uniformes e dominantes do
" edificio € que imprimem s virias partes do edificio e ao edificio no seu
conjunto, do ponto de vista estético, uma determinada fisionomia unitiria
e harménica, do ponto de vista arquitectdnico mais ou menos valiosa e mais
‘ou menos aprazivel27>.

O arranjo estético nio & prerrogativa dos edificios com aspectos artis-
ticos, mas existe também nos edificios sem essas pretensées, nos quais o
construtor, tendo em vista o uso para que a coisa deva servir, imprimiu
um determinado estilo no qual se concretiza o aspecto estético do edifi-
. cio?76. Para a lesio estética nio & pressuposto indispensivel o valor artistico

Quanto as obras nas partes comuns que ponham em perigo a segu-
ranga do edificio, estas nunca cairdo no imbito de utilizagio normal razoi- .
vel e prudente da coisa, pelo que, em caso algum, deverio ser autorizadas. -
O artigo 1425.° veta as inovagdes susceptiveis de prejudicar (a fortiori, dimi-
nuir ou fazer perigar) a utilizagio, por parte de algum dos conddéminos,
tanto das coisas proprias como das comunmns.

1. Prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparacdo, a seguranga,
a linha arquitecténica ou o arranjo estético do edificio

Em caso algum, os condéminos podem prejudicar a seguranga do edi- .
ficio?”3. O condémino é responsivel pelos prejuizos causados 3 seguranga -

0 artigo 1422.°, n.° 1, alinea a), proibe prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de
reparagiio, a linha arquitecténica ou o amranjo estético do edificio. Esta disposigio abrange
as obras nas fracgdes anténomas, mas abrange também a omissio na sua reparagio. O artigo
1422.°, n.° 1, alinea a), nio pretende, por ser desnecessirio, aplicar-se ds obras nas partes
comuns. [sto porque, face i nogio de inovagio (qualquer alteragio na forma ou na substin-
cia da coisa), qualquer obra, nas partes comuns, que modifique a linha arquitectdnica ou
o armanjo estético do edificio, ¢onstitui uma inovagio e, portanto, estd sujeita & aprovagio
da maioria dos condéminos que represente dois tergos do valor total do prédio.

A confisio dos conceitos “inovagio™ e “linha arquitectonica e arranjo estético do
edificio” & desnecessiria, na medida em que a lei atribui um regime juridico préprio a cada
um deles, embora semelhantes em alguns pontos fundamentais. Quando a lei refere: “preju-
dicar, quer com obras novas, quer por falta de reparagio”, ndo se esti a referir i inovagio
em sentido técnico, mas a admitir que o prejuizo para a linha arquitecténica ou para o ar- '
ranjo estético do edificio possa vir de uma acgio ou de uma omissio.

Se a analogia se justificava antes de 1994, em que a norma do artigo 1422.%, n.° 2,
alinea a), ndo admitia excepgdes e se recorria ao artigo 1425.%, n.® 1, para com a aprovagio
da muaioris dos conddminos que representassem dois tergos do valor total do prédio se
permitir 2 alteragio dz linha arquitecténica ou do arranjo estético do edificio. Quer dizer,
considerando esta alteragio uma inovagio, poderia ser autorizada por dois tergos dos condé-
minos. Depois de 1994, existe 2 norma excepcional do artigo 1422.°, n.® 3. Nas palavras de
PinNTO BRONZE, ob. dt., “quem, como o jurista, pretenda alterar, de um modo argumen-
tativamente concludente, o estado de coisas que a realidade lhe oferece, “tem que valorar”
cada questio decidenda de um modo metodologicamente adequado ao sistema no guadro
(intencional e temporal} do qual o caso emerge e esta valoragio projecta-se na exigéncia da
disquisi¢io do fundamento pritico da decisio concreta”.

2713 Q acérdio do §TJ, de 30 de Novembro de 1994, in CJ, I11, pags. 164 e ss., deci-
diu um caso em que se provara que o derrube de uma parte da parede, que dividia duas
casas de banho, retirava seguranga 20 prédio, a partir do nivel em que a obra havia sido feita,
aquando da ocorréncia de um sismo. No tipo de construgio em causa, as paredes tinham

uma fungio resistente, pelo que, nio funcionando como paredes divisbrias, teriam de ser
consideradas como paredes mestras, fazendo parte da prépria estrutura do edificio. Sobre
" este tema, v. E. RascHl, “La tutela del decoro architettonico dcl.l__’ediﬁcio condominiale”,
ND., 1568, pag. 335.

24 A linha arquitecténica resulta pacificamente considerada como um bem suscep-
tivel de avaliagio econdmica destinada a determinar o valor de todo o edificio. Cfr. SAN-
- BRO MERZ, Manuale Pratico del condominio e della comunione, pig. 141.

275 O acdrdio da Relagio de Coimbra, de 14 de Abril de 1993, in CJ, 11, pags. 42
e ss., seguindo 2 defini¢io do acordio do STJ, de 20 de Julho de 1982, in BM]J, n° 319,
1982, pag. 301, considerou que a expressio linha arquitectdnica, referida a um prédio ur-
bano, significa o conjunto de elementos estruturais de construgio que integrados em uni-
dade sistemética, lhe conferem a sua individualidade propria e especifica.

276 Segundo NOBILE, ob. dt., pig. 39,2 tutela da linha estética tem de ter em conta
as condigées particulares do edificio.
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do edificio?”7. E necessirio ver em cada caso concreto se foi afectada a har-
monia das linhas e do estilo do edificio ou se a modificagio comporta uma
apreciivel depreciagio econdémica do prédio?78,

O n.° 3 do artigo 1422.°, tem um valor interpretativo da disposigio
contida no n.° 2. Enquanto, neste preceito, o legislador fala em obras que
prejudiguem a linha arquitecténica ou o arranjo estético do edificio, no
n.° 3 refere-se as obras que os modifiguem. Modificar tem, inequivocamente,
um sentido mais amplo: pode ser prejudicar ou beneficiar. E assim de con-
siderar que o legislador quis impedir qualquer alteragio da configuragio do
edificio??%. Quer para os prejudicar, quer para os melhorar, o condémino

277 A doutrina italiana defende que para se avaliar se a actuagio do condémino preju-
dica, ou nio, o elemento estético, em cada caso concreto, deve valer um critério econd-
mico, através da verificagio se o edificio softe, ou nio, uma depreciagio com a altera¢io
estética. V., por todos, ALIPRANDI, “La figura giuridica dell’amministratore del condo-
minio®, ND., 1964, pig. 579. Apesar de a proibigio de alterar o aspecto estético valer para
os prédios que nio tém aspectos artisticos, isso nio significa, todavia, que qualquer obra,

que implique uma modificagio da euritmia do edificio, deva considerar-se vetada a priori e -

de modo absoluto: o critério estético deve ser contemperado com o utilitirio e deve consi-
derar-se licita uma modificacio estética que nio comporte um prejuizo economicamente
valioso (cft. Gino TERZAGO, ob. t., pig. 203).

Esta sclugio nio encontra, entre nds, qualquer apoio legal. A alteragio da estética do
edificio & proibida em si, ndo sendo necessirio a aplicagio de um critério subsidibrio, seja ele
econdmico ou utilitirio. Alifs, em bom rigor, a lei nic proibe, ad limine, o prejuizo da linha
arquitecténica ou do arranjo estético do edificio. Como se pode ver pelo n.° 3 do artigo
1422.°, as obras que modifiquem a linha arquitecténica ou o armanjo estético do edificio
podem ser realizadas se para tal se obtiver prévia autorizagio da assembleia de condéminos,
aprovada por maioria representativa de dois tergos do valor total do prédio.

278 O acérdio da Relagio de Lishoa, de 12 de Outubro de 1989, in CJ, IV, pig. 149
decidiu que & ilicita ¢ deve ser demolida a construgio de uma arrecadagio por um condé-
mino, num terrago integrado na sua fracgio predial, com tethado até junto das janelas da
fracgio habitacional do piso imediatamente acima. Esta construgio altera a linha arquitec-
ténica do edificio ¢ infringe os direitos 3 seguran¢a pessoal, a0 bem-estar, 3 tranquilidade,
i saiide dos condéminos de piso de cima, na medida em que constitui meio de ficil acesso
i casa destes ¢ em que o telhado & propicio a acurmular detritos que provoguem cheiros.
Pertencendo a fracgio do piso superior a marido e a muther, mesmo que um dos cnjuges
tenha aceite tal obra, isso njo vincula o cutro cdnjuge, porque a aceitagio ndo constitui acto
de administragio ordiniria. O acérdie da Relagio de Lisboa, de 27 de Junho de 1991, in
CJ, I1, pags. 176 e s5., decidiu que nio ofendem as regras do condominio as seguintes obras:
no abrigo para automével formado por duas paredes e wm pilar para sustentagio do res-
pectivo telhado os conddminos acrescentaram uma parede em tjolo ¢ cimento; fecharam

a marguise contigua i cozinha com um pequenc murete € Uma estrutura de aluminio e

vidros e colocaram uma porta, também de vidro i entrada da referida marquise; tiraram
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precisa da autorizagio da assembleia de condéminos, aprovada por maioria
Tepresentativa de dois tergos do-valor total do prédio?80,

Deve entender-se que para se falar em alteragdo da linha arquitecto-
nica ou do arranjo estético do edificio & necessirio existir uma obra perma-
nente e estivel, que se incorpora no edificio?81. Este dado deve ser tido em
consideragio na avaliagio da conformidade da colocagio de um tolde com
a2 manutencio da linha arquitecténica e do arranjo estético do edificio.

E irrelevante o facto de a obra que prejudica a linha arquitectdnica
ou o arranjo estético ser feita na parte dianteira ou nas traseiras do edi-

ficio?82,

porta da cozinha para a marquise que era de madeira e colocaram uma outra de estratura
de aluminio e vidro 3 entrada da marquise, a partir do exterior.
2% Emn sentido contririo, considerando necessirio que das obeas resulte prejuizo para

“a linha arquitecténica, v. ARAGAO SEIA, Propriedade Horizontal, Almedina, Coimbra, 2001,

ig. 101,
£ 2% Nio merece, pois, 0 nosso acordo a seguinte decisio do ST, de 19 de Abril de
1994, in CJ, II, pigs. 44 € ss.: “Nio ofende 2 alinea c) do n.* 2 do artigo 1422.° o pro-
prietirio de fracgio auténoma de prédio urbano, em tegime de propriedade horizontal,
destinada prevaleceritemente a habitagio, que efectue, no Jogradouro da respectiva fracgdo,
obras para aumentar 2 zona habitacional”. No caso em questao, considerou o Tribunal, nio

“se colocava em causa a aplicagio da alinea a) deste artigo ji que se tratava de “um prédio

sem qualquer estética do ponto de vista arquitectonica, pelo que qualquer obrz adicional
nio o pode prejudicar sobre este aspecto, mas sim beneficid-la”.

281 Quer proibir-se as modificagdes substanciais das linhas estruturais do edificio ou
de parte dele. Assim, ALBERTO MASSARI, “In tema di uso delle parti comuni dell'edificio
da parte del singolo condominio”, GI, 1962, pigs. 269 € ss.. Nio se considera alteragio da
linha arquitecténica a colocagio de uma armagio em madeira para apoiar plantas e vasos de
flores. Cfr. E. RAsCHI, ob. dit., pig. 337. ’

282 WILSON DE SOUSA CAMPOS BATALHA, ob. dt., pig. 143, diz-nos que as fachadas
do_ edificio sio as superficies externas das paredes perimetrais, ¢ nio apenas o respectivo
frontispicio, pelo que nio ¢ licito ao condémino alterar qualquer parede externa. O acérdio
da Relagic do Porto, de 22 de Margo de 1988, in CJ, 11, pags. 209 e ss., considerou que
“prejudica a linha arquitecténica e o arranjo estético do edificio a substitui¢io de muros
com cerca de 1 m 2 1,10 m, encimados com uma armagic de ferro com vidro canelado
fosco — tapa vista — até 3 altura de cerca de 2 m, por tijolo, bem como cobrir a parte des—
coberta do logradoure, que se situz na parte traseira do edificio, por uma cobertura consti-
tuida por chapas de aluminio e algumas de plistico translicido, amoviveis, suportada em
armagio de ferro, também amovivel”. O acdrdio da Relagio de Evora, de 4 de Julho de
1991, in CJ, 1V, pag. 299, considerou que a construgio, em parte de um logradouro, de
uma divisio avangada, em cimento, alterou muito significativamente a traga do edificio, que
viu modificada voluméttica e esteticamente, para pior, a sua fachada traseira.
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Tem sido considerado que as limitagdes impostas 3 estética do edificio -
s6 se aplicam aos elementos da fracgdo autdnoma visiveis do exterior283 -
(1., porta ou portas de acesso, janelas, persianas, varandas). Parece-nos, to- .

davia, que esta visio precisa de ser actualizada, em fungio do desenvolvi-
mento da arquitectura, mormente ao nivel da arquitectura de interiores.

Assim, nio serd de excluir que a protecgio da linha arquitectonica contra

as alteracdes nas partes proprias se prolongue para o interior do edificio,
embora, naturalmente, em termos muito limitados (por exemplo, a0 nivel
de um pitio ou de um jardim em propriedade exclusiva).

E pritica corrente, nos edificios urbanos, os condéminos fecharem as
varandas das suas fraccdes autbnomas, transformando-as em marquises. Dis-
cute-se se a instalacio de uma marquise, por si s6, altera a linha arqui-
tect6nica ou o arranjo estético do edificio, ou se & necessirio fazer uma
avaliacdo, caso por caso, para estabelecer se a marquise prejudica a linha
arquitecténica ou o arranjo estético do edificio?34283. A opinido domi-

283 O acérdio da Relagio do Porto, de 26 de Maio de 1988, in CJ, 11I, pégs. 232
e ss., decidiu que as limitagdes relativas 4 estética sio aquelas resultantes da sua visibilidade
do exterior, ¢ podem consistir numa simples pintura na vedagip de uma varanda ou no
acrescentamento de obra feita no logradouro. No mesmo sentido, PIRES DE Lima/ANTUNES
VARELA, ob. at., vol. I1I, anot. ao artigo 1422.°, pag. 425, 5.

284 PipEs DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. cif., vol. III, pag. 425, consideram que
o condémino nio pode vedar a suya varanda, transformandc-a num compartimento fechado,
ou substituir as janelas por outras que nio se harmonpizem com as das demais fracgdes.
Segundo o acérdio da Relagio de Coimbra, de 9 de Dezembro de 1986, in CJ, V, pigs.
81 ¢ ss., o proprietirio de uma fracgio auténoma nio pode implantar na sua varanda uma
marquise que prejudique o arranjo estético do edificio. O acbrdio da Relagio de Lisboa,
de 27 de Abril de 1989, in CJ, II, pigs. 151 e ss., decidiu que o condémino nio pode cons-
truir sobre um terrago uma “marquise” sem que a construgio seja submetida i deliberagio
da assembleia de condéminos. Mas ji o acérdio da Relagio de Lisboa, de 27 de Junho de
1991, in CJ, I, pigs. 176 e ss., decidiu que os conddminos nio ofenderam as regras do
condominio a0 fecharem a marquise contigua i cozinha com um pequenc murete ¢ uma
estrutura de aluminio e vidros, e a0 colocarem uma porta, também de vidro, i entrada da
referida marquise. Os condéminos tiraram a porta da cozinha para 2 marquise, que era de
madeira, e colocaram uma outra de estrutura de aluminio e vidro 3 entrada da marquise,
a partir do exterior. Recentemente, o acrdio do STJ, de 19 de Abril de 1994, in CJ, 11, pigs.
44 ¢ ss. decidiu que “o fecho de uma varanda e 2 construgio de uma marquise nio constitui,
no caso, obra que afecte a estética do prédio ou que abale a sua linha arquitectdnica. “(...)
Mais varanda fechada ou mais varanda aberta, os prédios novos que, na sua maioria, s¢ vio
construindo por esta cidade, sio esteticamente pobres e tornam uniforme e feia uma terra
que antes ndo o era”. Custa-nos aceitar uma fundamentagio tic desencantada com o
progresso da vida social. Feios ou bonitos, os prédios sio escolhidos pelos condéminos, e,
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ante, e aquela que nos parece mais defensivel, segue neste altimo sentido.

O que parece inadmissivel é a opinido, porventura demasiado liberal, de
rquem considera irrelevante, para a estética do edificio, o fecho de uma va-
randa. O mesmo se deve entender, mutatis mutandis, sobre a colocagio de
aparelhos de ar condicionado?é.

‘Também é susceptivel de prejudicar a linha arquitectonica ou o ar-
ranjo estético do edificio a colocagio de um letreiro luminoso na fachada
comum do prédio?87. As placas publicitdrias s sio permitidas se forem
consentidas pela natureza do edificio. Se & tolerivel a colocagio de placas

-ou tabuletas num edificio de apartamentos destinados a escritdrios, ja o
mesmo nio acontece em relagio a edificios residenciais?88,

A colocagio de grades nas janelas, necessiria para assegurar a segu-

ranga do condémino e dos seus familiares de eventuais agressdes externas,

deve ser considerada licita.

. portante, hi um juizo de valoragio positivo quanto 3 estética do edificio, que tem de ser

respeitado por todos. E, em virias situagdes, o fecho de uma varanda e a colocagio de uma

. marquise podem consubstanciar uma modificagio da linha arquitectonica do edificio, que

deve ser aprovada pelos condéminos que representem pelo menos dois tergos do valor total
do prédio. A linha arquitectdnica e o armanjo estético nio se referem, necessariamente, 20
belo, em sentido absoluto, rmas antes se pretende tutelar a peculiar caracteristica arquitecténica
do edificio (Cft. PAGLO ALVIGINI, ob. dt., pig. 25).

285 A jurisprudéncia espanhola qualificou de abuso do direito, entendendo que
resultou num exercicio anti-social, que os conddéminos impegarn um determinado pro-
prietirio de fazer aquilo que toleraram a outros. Critica esta posicio MARIANO MARTIN-
GraNIZO FERNANDEZ, ob. dt., pig. 643.

26 O acérdio da Relagio do Porto, de 17 de Janeiro de 2000, in CJ, L, pag. 189
¢ ss., considerou que a colocagio de quatro aparelhos de ar condicionado importa pre-
juizo para a linha arquitectonica ou o arranjo estético do edificio, s6 podendo ser autorizada
por deliberagio da assembleia de condbminos, aprovada por maiotia de 2/3 do valor total
do prédio. -

287 Cfe. ORTEGA LLORCA, Comunidades de propietarios, E.G.D. S.L., 1996,
pig. 106,

288 Veja-se, a titulo de exemplo, que o artigo 80.°, n.° 1, do Estatuto da Ordem dos
Advogados, determina que é vedado ao advogado toda a espécie de reclamo por circulares,
anéincios, meios de comunicagio social ou qualquer outra forma, directa ou indirecta, de
publicidade profissional. Todavia, o n.° 3 da mesma disposicio considera que nio constitui
publicidade o uso de tabuletas afixadas no exterior dos escritdrios. Se o conddémino utiliza
a sua fracgdo para desenvolver uma actividade profissional, o dircito de anunciar nas paredes
exteriores constitui um “prolongamento necessirio da sua actividade profissional”. Assim,
GIVORD/GIVERDON, ob. cif., pig. 133.
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A nio prejudicialidade da obra 3 seguranga, linha arquitectonica ou ao
arranjo estético do edificio estd sujeita 2 fiscalizagio da autoridade adminis-
trativa, a0 ser-lhe requerido o licenciamento para obras?8?. Todavia, mesmo
concedida a licenga, os condoiminos nio pprdem, com estes fundamentos,

o direito de oposi¢io 3 obra2?0. A norma em causa nio visa tutelar apenas '

interesses gerais, de ordem piblica, mas o particular interesse dos con-
dbéminos, e de acordo com o alcance que eles proprios entenderem que
deve ter?%1.

79 Nio estio sujeitas a licenciamento ou autorizagio municipal as obras de con-
servagio, nem as obras de alteragio no interior de edificios ndo classificados ou suas fracgGes
que nio impliquem modificagdes da estrututa resistente dos edificios, das cérceas, das fa-
chadas e da forma dos telhados. Podem, ainda, ser dispensadas de licenga ou autorizacio,
mediante previsio em regulamento municipal, as obras de edificagio ou demoligio que,
pela sua natureza, dimensio ou localizagio, tenham escassa relevincia urbanistica. Todas as
obras referidas ficam sujeitas a0 regime da comunicagio prévia dirigida ao presidente da
cimara municipal, previsto nos artigos 34.° a 36.° do RJUE. A comunicagio prévia deve
conter a identificagio do interessado e & acompanhada das pegas escritas e desenhadas
indispensaveis 3 identificacio das obras ou trabalhos a realizar e da respectiva localizagio,
assinadas por técnico legalmente habilitado e acompanhadas do termo de responsabilidade
dos autores dos projectos. A execugio das obras pode ter inicio decorridos 30 dias sobre
a apresentacio da comunicagio prévia.

290 - acédrdio da Rélagiio de Lisboa, de 23 de Margo de 1982, in CJ, 11, pag. 174,
apreciando o recurso de agravo de um embargo de obras, decidiu. “Porém, concedida
a licenca, ainda os condéminos poderio opor-se 4 inovagio com esse mesmo fiinda-
mento. E que a fiscalizagio da autoridade administrativa sc reporta principalmente
4 estética urbana do conjunto ‘em gue as construgbes venham a integrar-se {artigo 3.7
e 121.° do RGEU), quando o artige 1422.° do CC se refetc A estética do edificio, mais
do interesse dos condéminos”. No mesmo sentido, o acérdio da Relagio de Lisboa, de
1 de Marco de 1988, in CJ, II, pigs. 117 - ss.: “A aprovagio da obra pela Cimara
Municipal competente ndo prejudica os direitos dos condéminos ou de terceiros
ilicitimnente lesados” e, mais recentemente, o acordio do ST, de 25 de Maio de 2000,
in CJ, I, pigs. 80 e ss.: “L. Transcende a vertente comunitiria da propriedade horizon-
tal, para se centrar nas relagdes bilaterais entre cond6minos, sujeitas is limitagdes impos-
tas 20§ proprictirios vicinais e aos comproprietirios de iméveis, o litigio surgido do
levantamento de obra numa fracgio, que priva o dono de outra do seu gozo, desig-
nadamente nas vertentes da seguranga e de utilizagio de estendal para secagem de roupa.
IL. A licenga camariria para construir essa obra ndo tem, nem pode ter, virtualidade para
impor uma compressio a0 exercicio do direito de propriedade dos outros condéminos.
IIL. A autorizacio dos outros condéminos para essa construgio, mesmo que formalizada
em assembleia geral, & inoponivel ao condémino lesado.”.

291 (], 11, pags. 52 e ss..
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Apesar de a linha arquitecténica ou o arranjo estético do edificio ser
um bem comum dos condéminos, nio € um bem indisponivel. As obras
que modifiquem a linha arquitecténica ou o arranjo estético do edificio

_podem ser realizadas se para tal se obtiver a prévia autorizacdo da assembleia
" de condéminos, aprovada por maioria representativa de dois tergos do valor

total do prédio (artigo 1422.°, n.° 3).
O acordio do STJ, de 23 de Abril de 1998, constituiu uma decisio ino-

vadora no imbito da nossa jurisprudéncia, ao configurar, no pedido de demo-
licio das obras, uma situagio de abuso de direito. Diz-nos o ac6rdio: “a ter-

-se como verificado, no essencial, que a fracgdo em causa é a Ginica, em grande

~extensio da Av. de Rooma a 20 nivel da via, onde nio estd instalado estabe-
“lecimento comercial, ser esse o seu fim normal, serem as obras necessirias
. para esse efeito, nio causarem elas qualquer prejuizo efectivo ao prédio ou aos
autores, provocando antes beneficios, ¢ sofrer o réu grande prejuizo com a de-
- moligio, a conclusio }ogica serd a de ilegitimidade da pretensio dessa demo-
ligio, por abuso de direito, uma vez que a sua finalidade seria s6 a de causar

dano ao réu”. O Tribunal acaba por considerar que as obras cuja demoligio os

- Autores pedem “nilo causam prejuizo efectivo ao prédio ou aos autores, pro-
vocando antes beneficios...”. Beneficios que contrapde ao “grande prejuizo

[material, pensamos ns] que o réu sofreria com a demoligio”2%2.

II. Destinar a sua fracgdo a usos ofensivos dos bons costumes

Os bons costumes surgem como “algo de exterior, que delimita o
campo de actuagio permitida no dominio da permissio genérica de pro-

. dugio de efeitos juridicos — isto &, da autonomia privada — mas que, em si,

niio prescreve o teor do comportamento a assumir”2%%,
H3 uma tendéncia historica a ver na cliusula dos bons costumes uma
remissio para a Moral?%4, -

292 Parece-nos que esta decisio vai de encontro ao que o acérdic da Relagio do
Porto, de 2 de Julho de 1991, in CJ, IV, pag. 231, chamou a “politica do facto consumado”,

" que vai premiar a conduta do prevaricador, daquele que passa por cima de tudo ¢ do todos

para alcancar os seus designios.

203 Cfr. MeNEzeS CORDEIRG, Da Boa Fé, pag. 1213.

294 Sobre a evolugio histérico do entendimento dos bons costumes, v. MENEZES
CORDEIRO, Da Boa Fé, pags. 1216 e ss.. Em Portugal, o Cédigo Civil indicia uma aproxi-
magio entre bons costumes e Moral, reforgada pela filiagdo indirecta nos boni mores ¢ pelo
antecedente “moral social”, no Codigo de Seabra (ibident).
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Nas palavras de MENEZES CORDEIRO?%3, “o0s bons costumes expri-
mem a Moral social, nas ireas referidas da actuagio sexual e familiar e da
deontologia profissional, proibindo os actos que a contrariem”.

Normalmente, associa-se ao uso ofensivo dos bons costumes a pratica
de relagdes sexuais ilicitas?%.

Sobre esta matéria nio encontramos jurisprudéncia especifica. Os tri-
bunais ji se pronunciaram a propésito do revogado artigo 1093.°, n.° 1,-
alinea ¢) — correspondente ao actual artigo 64.°, n.° 1, alinea ¢) do RAU -
que considera causa de resolugio do contrato pelo senhorio a aplicagio do -
prédio arrendado, reiterada ou habituaimente, a praticas ilicitas, imorais ou
desonestas. O acérdio da Relagio do Porto, de 22 de QOutubro de 1985297,
considerou que a prostitui¢io e o funcionamento de uma casa de passe em
andares arrendados ferem e provocam a condenag¢io das pessoas honestas
O acérdio da Relagio de Coimbra, de 9 de Maio de 19892%, considerou
ndo ser imoral a pratica pelo locatirio casado de actos sexuais com virias-
mulheres, no local arrendado?99, j

A questio nio se coloca em termos similares no arrendamento e na
propriedade horizontal. O contrato de arrendamento impde deveres parti- ;
culares entre as partes; o gozo da coisa é de tipo obrigacional, cedido pelo -
senhorio e, neste sentido, precirio. Na utilizagio de yma frac¢io autdnoma
o gozo do condémino é o correspondente a0 seu direito de propriedade,
com toda a extensio possivel. A limitagio da utlizagio da fracgio auto-
noma, por referéncia aos bons costumes, tem de ser muito mais branda, sob
pena de incorrermos no perigo de afectar a vida privada de cada um.

O que se pretende evitar, com esta proibigio, ¢ que seja dada ao pré
dio uma imagem prejudicial, que interfira com as outras fracgdes autono-
mas, de modo a tornar degradante ou perigosa a vivéncia no edificio ou a-
desvalorizar e depreciar economicamente as outras fracgSes auténomas>%,

¢ levar prostitutas para a frac¢io auténoma, a fim de ai manter relagdes
sexuais com elas, pode ser uma utilizagio permitida ao proprietirio da frac-
Fo auténoma, ji pode configurar um uso contra os bons costumes o fun-
cionamento, na fracgio autdénoma, de uma “casa de massagens”.

III. Dar & fraccdo auténoma uso diverso do fim a que ¢ destinada

No titulo constitutivo da propriedade horizontal pode vir determi-
nado o uso 2 que cada frac¢do autdnoma é destinada (artigo 1418.%, n.° 2,
alinea a)).

Para se considerar que o fim da fracgio autdnoma consta do titulo
constitutivo & necessirio que ai esteja concretizado, nio bastando uma ex-
‘pressio vaga e genérica como, por exemplo, “ocupagio”301,

No caso de o titulo constitutivo da propriedade horizontal ser omisso
quanto ao fim a que a frac¢io auténoma se destina, o condémino pode, em
principio, utilizi-la para qualquer finalidade nio proibida. Isto, ainda que as
fracgdes autdnomas de um prédio em propriedade horizontal retnam ca-
racteristicas que inculquem o seu uso para determinado fim302, Assim, pode
ser utilizada para escritdrio uma fracgfio autdnoma com caracteristicas habi-
tacionais (g, cozinha, divisdes assoalhadas equipadas com roupeiros), se
nada for dito em contririo no titulo constitutivo,

- individuo ou pluralidade de individuos — que efectivamente a produziu, mas um certo
legislador abstracte, convendional, — um legislador razodvel, quer na escolha da substincia legal,
quer na sua formulagio técnica, que depois de a ter editado no tempo da publicagio, a fosse
sempre mantendo de pé, e renovando, por assim dizer, a cada momento, em todo ¢ periodo
da sua vigéncia”. Assim, MANUEL DE ANDRADE, Ensaio sobre a Teonia da Interpretagio das Leis,
4.2 edigio, Arménio Amado — Ed. Sucessor, Coimbra, 1987, pag. 103.
_ 301 No caso apreciado pelo acordio da Relagio de Lisboa, de 3 de Outubro de 1996,
in CJ, IV, pags. 109 e ss., o titulo constitutivo dizia que uma fracgio se destinava a ocupa-
" ¢do, sem esclarecer a que tipo de ocupagio se referia. Como € dito no acordio, “ocupagio
56 por si ndo é nada; porque ocupagio é um termo tio vago e fluido que permite tudo,
desde utilizagio para conséreio, para instalar uma indiistria mesmo poluente, ou explosiva,
para garagem, etc., passando até pela utilizagio habitacional. Dizer que uma fracgio autd-
” noma se destina a ser ocupada & omitir 0 seu fim porque nio se explicita o tipo de ocupagio
a que vai ser sujeita; o destino de uma frac¢iio advém do género, do tipe de ocupagio, ji
que é isso que individualiza o uso que se lhe di.”.
32 Cfr. o acordio da Relagio de Lisboa, de 2% de Margo de 1980, in CJ, 11, pigs.
117 e ss.

¥5 Ob. dt., pag. 1223.

26 Segundo Luis HERNANZ CANO, Las comunidades de propiedad urbana, 230, Edi-
torial Colex, Madrid, 1998, pig. 86, os bons costumes estio normalmente associados a casos
atinentes 3 moral sexual. Para RUT VIEIRA MILLER, ob. cit., pig. 178, caberd nesta proibigio
a utilizagio da fracgio auténoma para a pritica notéria e habitual de relagSes sexuais licitas
ou de actos de natureza semelhante, reprovados pela consciéncia geral.

@7 CJ, IV, pags. 249 e ss..

28 Cf, 11, pigs. 67 e ss..

%9 Fste acdrdio foi ferozmente criticado por ANTUNES VARELA, RL], ano 122.°
1989-90, n.® 3781, pigs. 121 ¢ s5..

30 “A lei deve ser entendida como se atris dela estivesse, ndo a entidade real historic
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proibir a utilizagio das fracgdes autdnomas para uso diverso do fim a que se
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. ~ - o Pe) 3 . . ~ P A .
Parece-nos que 2 interpretagiio do artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), 20 er feito valer um sentido que nio tenha um minimo de correspondéncia

o seu texto, ainda que esse sentido seja imperfeitamente expresso (cfr.
tigo 238.%, n.° 1).

Assim, se o titulo constitutive fala em “arrecadacio e instalagSes sa-
nitirias” nio pode ai abranger a instalagio de uma “boite”305, A expressio
“loja”306 &, normalmente, entendida como o local onde se exerce o comér-
icio, considerando o termo “comércio” no seu sentido vulgar e corrente, de
‘mediagio nas trocas?07.

A nogio de comércio ndo abarca a actividade, industrial, de produgio
‘e transformacio de mercadorias. O acérdio da Relagio do Porto, de 4 de
evereiro de 1982308 considerou o critério econdmico como o Gnice que

destina, deve ter em conta as valoragdes legais feitas em sede de arrenda-
mento urbano para habitagio (artigos 75.° ¢ 76.° do RAU)*®. Numa frac
¢do destinada a habitagio, pode o condémino exercer qualquer indastria
doméstica, ainda que tributada. E indfistria doméstica a explorada na resi--
déncia pelo condémino ou pelos seus familiares, contanto que nio ocupe:
mais de trés auxiliares assalariados (por exemplo, 2 actividade desenvolvida
pelo condémino, que corta cabelos e barbas nos fins-de-semana, a de sapa-
teiro, a de bordadeira, de modista). Consideram-se familiares os parentes,
afins ou servigais que vivam habitualmente em comunhio de mesa e habi-
tacio com o dono da frac¢io auténoma.

Tal como nos arrendamentos para habitagio, ainda podem residir na
fracgdo auténoma um miximo de trés hospedes. A fracgdo nio muda o seu
destino, nio se desenvolve nela uma actividade organizada, mas mantém-se
o fim a que & destinada segundo o titulo constitutivo.

Fora esta especificidade, a interpretagio do titulo constitutivo deve
seguir as regras gerais de interpretagio do negdcio juridico. Nos termos do
artigo 236.°, o titulo vale com o sentido que dele possa retirar um declara-
tirio normal®. Sendo o ttulo constitutivo um negdcio formal, nio pode

-onde o seu proprietirio pretendia construir, para arrendar, vinte e trés garagens, implica ter
“sido dado ou vir-se a dar 3 dita fracgio uso diverso do fim 2 que fora destinada. O acérdio
do STJ, de 19 de Fevereiro de 1998, in CJ, I, pigs. 92 e ss., decidiu que é consentineo com
‘o 'destino de profissio liberal o destino dado i fracgio auténoma objectivado em prestagio
‘de servicos médicos e auxiliares de diagnostico. J4 assim nio & “quando estas actividades sio
;organizadas e desenvolvidas por empresa mercantil, pelo que neste caso foi dado fim diverso
o uso da fracgio™. No caso concreto, ndo estava em jogo o exercicio de profissio liberal,
mas sim a actuagio comercial e empresarial da Ré, uma sociedade comercial. Eram dezoito
s especialidades exercidas, para além des diversos servigos complementares de diagnéstico
¢ terapéuticos.

305 O acérdio do ST, de 7 de Junho de 1979, BMJ, n.® 288, 1979, pags. 403 e ss.,
‘analisou o caso em que a uma fracgdo autdnoma destinada a loja estavam afectadas duas ca-
-ves. Estas caves, segundo o titulo constitutive, destinavam-se a servi-la como “arrecadagio
¢ instalagBes sanitirias”. Considerou-se por isso que a posigio de subalternidade das caves
-em relagio 3 loja, pelo destino a que foram afectadas, tornava ilegitimo o seu uso para a ins-
‘talagio de uma “boite™.

305 O acordio do STJ, de 27 de Maio de 1986, in BMJ, 1986, n.° 357, pags. 435 ¢ s5.,
decidiu que “se bem que seja um vocibulo polissénrice, “loja”, mormente quando utilizada
em meios urbanos, tem um sentido tradicionalmente aceite na irea juridico-comercial, qual
seja o do local onde se exerce o comércio. Se na esceitura de constittigio da propriedade
horizontal é identificada uma das fracgdes auténomas como subcave destinada a “ocupagio
para loja”, composta par “divisio para loja, arrumos, instalagio sanitida, e um armazém ac

nivel da cave”, sendo as restantes frac¢des destinadas a habitagio, é manifesto que tal frac¢io

suténoma nic pode ser utilizada para o exercicio de actividade industrial, pois nada naquelas

indicagBes o autoriza ou sugere, mas sim para o exercicio de actividade comercial”.

307 QO acdrdio da Relagic do Porto, de 15 de Margo de 1988, in CJ, II, pag. 200,

decidiu que sendo o fim de uma fracgio o comércio, nio podem nela ser exercidas, por

uma associagio religiosa, actividades de culto e de divulgagio da sua doutrna. E recusou

a aplicagio ao caso da figura do abuso do direito por parte do condomino que pediu o cum-

primento do titulo constitutivo.

38 Na CJ, I, pig. 288.

303 Nias palavras de CASTANHEIRA NEVES, ob. dt., pag. 123, “a linha de orientagio
exacta sé pode ser, pois, aquela em que as exigéncias do sistema ¢ de pressupostos funda-
mentos dogmiticos nio se fechem numa auto-suficiéncia, a implicar também a auto-subsis-
téncia de uma hermenéutica unicamente explicitante, € antes se abram a uma intencio-
nalidade materialmente normativa que, na sua concreta e judicativo-decisoria realizagio, se '
oriente decerto por aquelas mediagSes dogmiticas, mas que 20 MeESMO tEmMpo as proble-
matize e as recanstitua pela sua experimentagio concretizadora”.
. 304 O acérdio da Relagio do Porto, de 29 de Outubro de 1992, in CJ, IV, pig. 263,
decidiu que, arrendada para armazém de materiais de papelaria parte de uma fracgio que,
no titulo constitudve da propriedade horizontal, se destina a garagem, 0 respectivo contrato
de arrendamento & ineficaz em relagio aos condéminos que o nio outorgaram, podendo
qualquer deles pedir judicialmente a declaragio dessa ineficicia e a cessagio imediata da uti-
lizagio da referida parte da fracgio para fim diverso do de garagem. Segundo o actrdio da
Relagio de Lisboa, de 17 de Dezembro de 1992, in CJ, V, pags. 162 e 5., 0 titulo constitu-~
tivo da propriedade horizonial deve ser interpretado de acordo cam o significado corrente
das expressGes nele utilizadas, considerando que numa fracgio autdnoma destinada a escri-
thrio ndo pode ser instalado e funcionar um centro clinico. O acérdio da Relagio de Lis-
boa, de 15 de Janeiro de 1998, in CJ, I, pigs. 75 ¢ ss., decidin que 2 transformagio de uma -
“fracgio auténoma” de certo prédio urbanc destinada a garagem, num “tinel” de passagem,
pelo derrube da parede situada em frente da porta de entrada, para um logradouro anexo,
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‘mercial ficaria subordinado ao aspecto industrial: s6 se vende nas fracgdes
auténomas o que ai se produz. Seri mesmo assim? A sentenga de 25 de
Junho de 1984, do 9.° Juizo Civel da Comarca do Porto, in CJ, III, pag.
371 e ss., decidiu que, destinando-se a fracgio segundo o titulo constitutivo
a comércio, nio existe alteragdo se apenas uma parte do prédio € utilizada
como gindsio para aulas de ballet e artes marciais. Considerou, ainda, que
nio constitiria uso diverso da fracgio autdnoma o facto de os réus terem ins-
talado o ginisio num local que fora reservado a arrecadagio e arrumos da
propria fracgdo, por entender que a alteragio do fim econdémico deve ser
aferida em relagdo A fracgfio na sua globalidade, e nio a uma simples arreca-
‘dagio da mesma. Esta solugio coloca-nos dividas e pode, até, legitimar
wuma situagio de fraude 3 lei. Se o condémino utilizar apenas uma parte
acessoria da fracgio autdnoma para um fim diverso do previsto no titulo
constitutivo, nio estaremos ainda perante uma violagio do artigo 1423.°,

permite distinguir materialmente as actividades comerciais das industriais.
Do ponto de vista econdmico, deve entender-se por comércio a permuta
de produtos (naturais ou manufacturados), bem como a troca de produtos
por dinheiro, em cuja pratica se mantenha o intuito lucrativo. Por indistria
entende-se toda a actividade lucrativa relacionada com a produgio, transfor-
magio e transporte de produtos. Envolve economicamente a ideia de trans-
formagio de matérias-primas, com o fim de lhes aumentar o valor ou de
produzir novas utilidades.

QO ST] pronunciou-se, no acérdio de 22 de Fevereiro de 1974%0%, no
sentido de que, resultando do titulo constitutivo da propriedade horizontal
que as respectivas fracgdes se destinam a habitagiio, nio pode ser-lhes dado
outro destino, designadamente o de escritério comercial ou de exercicio da
profissio liberal de médico, ainda que o condémino 13 tenha também resi-
déncia permanente.

Esta questiio, saber se pode ser utilizado para fim diverso apenas uma
parte (acessdria ou nio) da fracgio autdnoma, estd intimamente relacionada -
com o problema da utilizagio da frac¢do autdnoma para mais do que um
fim, se o fim n3o autorizado pelo ttulo constitutivo for meramente secun- -
dario. Por exemplo, pode ser utilizada também para comércio uma fracgio
destinada a inddstria, substituindo-se uma tnica destinagio por uma desti
nagio promiscua’10? O facto de a actividade industrial estar conexionada
com a actividade comercial (produzem-se os produtos para serem vendidos
no mesmo local) nio significa que sejam da mesmna natureza, ou que uma
dessas actividades perca a sua propria natureza para assumir a natureza de
outra actividade3!!. Pode até significar, pelo contririo, que o aspecto co-

.este acérdio que o declaratirio normal ndo pode deixar de considerar as actividades de esta-
o de servigo ¢ reparagio do sisterna eléctrico de veiculos motorizados como actividades
que nio podem considerar-se comerciais, mas antes tém a2 ver com a inddstria. O facto
de as reparagbes € as actividades de estagdo de servigo estarem conexionadas com a venda
de pegas e lubrificantes nio significa que sejam da mesma natureza, ou que uma dessas acti-
vidades perca a propria natureza para assumir a propria natureza para assumir a natureza
de outra actividade. © acérdio do STJ, de 22 de Novembro de 1995, in CJ, III, pigs. 123
e ss., decidiu que o termo “comércio” constante da clausula referida 4 fracgio auténoma em
causa, do titulo constitutivo da propriedade horizontal “sé pode ter o sentido vulgar ¢
corrente, de mediagio nas trocas, coincidente com o seu sentide econdmico, aquele que
um declaratirio normal deduz. A nogio vulgar e corrente de comércio nio abarca a acti-
vidade de produgiio e transformacio de mercadorias, ¢ que & uma inddstria no seu sentido
vulgar e corrente, destino este que nio encontra no texto da cléusula um minimo de cor-
respondéncia, ainda que imperfeitamente expresso. Por isso utilizando a Ré sociedade
a fracgio A para, em parte da sua irea, fabricar pdo, produtos afins do pio e pastelaria, desde
o amassar, tender, fermentar ¢ cozer, em equipamentos para o efeito instalados, os RR.
donos da frac¢io, que a arrendaram para esse destino, que & uma indistria, estio a dar-lhe
um uso diverso do fim a que & destinada, o comércio, em violagio da norma do artigo
1fl22.°, n.® 2, alinea ¢), razio porque se impde a cessa¢io al dessa actividade. Nio releva a
circunstincia de a actividade de fabrico de pio e artigos de pastelaria estar relacionada com
a venda desses produtos, pois isso nio significa que sejam actividades da mesma natureza
ou que uma delas perca a natureza prépria para assumir a da outra...”. ,
O acédrdio da Relagio de Coimbra, de 20 de Qutubro de 1998, CJ, IV, piags. 40
e ss., decidiu que “Fazendo refeigbes ripidas, vendendo hamburgers, batatas fritas, saladas
os réus procederam 3 transformagio de mercadorias, o que é uma inddstria”. Esta decisic;
foi confirmada pelo acérdio do STJ, de 18 de Maio de 1999, CJ, I, pigs. 99 e ss..

309 No BMJ, n.° 234, 1974, pigs. 241 ¢ ss..

310 Ver na doutrina italiana, E. RascHi, “Sulla modificabilit dei regolamenti condo-
miniali di origine contrattuale”, ND., 1964, pig. 552.

311 O acérdio da Relagio do Porto, de 4 de Fevereiro de 1982, CJ, 1, pigs. 287 e ss,,
considerou gue a montagem ¢ a reparagio de candeeiros, incluindo operagdes de confecgio,
atranjo, adaptagiio, soldadura, estampagem ¢ limpeza das partes componentes dos mesmos
candeeiros & actividade industrial, Segundo o acérdio da Relagio de Coimbra, de 13 de
Novembro de 1984, in CJ, V, pigs. 60 ¢ ss., constando da escritura de constitui¢io de pro-
priedade horizontal que determinada fracgio auténoma do prédio se destina a comércio, -
nio pode o seu titular utilizi-la no exercicio de inddstria de reparagio e venda de pegas de
automével, sendo irrelevante que o artigo 230.° do CC designe tal actividade como comer-
cial. Também o acérdio do Supremo Tribunal de Justiga, de 27 de Janeiro de 1993, in C],
I, pags. 91 e ss., decidin que a utlizagio de fracgio auténoma destinada ao “exercicio de
comércio” por estagio de servigo de automével & diversa do fim previsto, Considerou
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“simultaneamente, contra o condomino € © terceiro arrendatario. SO assim
‘2 ac¢io pode produzir o seu efeito ftil normal, constituindo a falta de inter-
¥ vencio de um deles no processo causa de ilegitimidade dos réus34.

Os condéminos podem, a todo o tempo, exigir a observincia do titulo
. constitutivo. Mesmo que a fracgio auténoma esteja dada em arrendamento,
para uso diverso do fim a que se destina, nio é o fim do arrendamento que
‘se discute (até porque o arrendatirio pode nio ter infringido o fim estipu-
" lado no contrato de arrendamento), mas a questio de saber se o conddémino
“podia eficazmente celebrar o contrato de locagio com o arrendatdrio ou se,
pelo contririo, nio tinha poderes para transferir aquele uso da fracgdo
" auténoma31s. Assim, ndo se deve aplicar aqui, nem sequer analogicamente,
- o prazo de caducidade previsto no artigo 65.° do RAU. Os conddéminos
- podem fazer cumprir a todo o tempo o titulo constitutivo da propriedade
" horizontal, enquanto estatuto do seu direito real.

Qualquer condémino agindo por si s6 pode pedir o cumprimento do
titulo constitutivo3!6.

n.° 2, alinea ¢)? Se entendéssemos que nio, qual o critério valido e uniforme
para delimitar a utilizagao que traduz violagio daquela a considerar licita?

Esta norma proibe uma utilizagio da fracgio auténoma, contriria ao titulo
constitutivo, de cardcter perrmanente e duradouro. Nio basta uma utilizagio
pontual, pouco frequente ou isolada como, por exemplo, a utilizagio de uma-
fracgio autdnoma para reunides esporidicas com vista i venda de “tupperwares”.

A proibigio de dar 4 fracgio uso diverso do fim previsto no titulo
constitutivo respeita ds relagdes dos conddéminos entre si, pelo que se a
violagio desta norma resultar da celebragio de um contrato de arrenda-
mento entre o conddémino e um terceiro, o conirato nio & nulo3'2. O con-
trato de arrendamento mantém-se vilido e eficaz inter partes, pelo que
o condémino ou o terceiro nio se podem escusar a0 cCumMprimento das suas
obrigagdes invocando a nulidade do contrato?!3, Todavia, como o condo-
mino nio pode ceder um poder que nio tem (nemo plus turis in alium tangfere
potest quam ipse habef), o contrato sera considerado nio cumprido, nos ter-
mos dos artigos 1032.° a 1034.°. Se o condémino senhorio nio pode uti-
lizar a sua fracgio auténoma para escritorio porque, segundo o titulo cons-
titutivo, esta se destina a habitagio, nio pode, eficazmente, celebrar um
contrato de arrendamento com uma sociedade.de advogados, para esta
instalar af o seu escritério. O pedido de cessagio da utilizacdo da fracgio
auténoma para fim diverso do previsto no titulo constitutivo deve ser feito,

34 O acérdio do STJ, de 24 de Maio de 1977, in BMJ, n.° 267, 1977, pags. 152 e ss.,
" decidiu que as pessoas directamente interessadas em contradizer o pedido de retirada imediata
de um consultérié médico, instalado por arrendamento em fracgio auténoma de propriedade
horizontal destinada apenas a habitagio, sio os donos dessa fracgio ¢ o arrendatirio, na medida
em que, da procedéncia da acglo resultard o reconhecimento da invalidade do contrato de
. arrendamento e a cessagio da actividade naquele local; 56 quando conjuntamente demandados
~ & que a decisio i profetir pode produzir o seu efeito 6l normal, constituindo a falta de
interven¢do do arrendatirio motivo de ilegitimidade dos réus.

315 Cf. o acordio do STJ, de 24 de Maio de 1977 (foc. ¢it): “a acgio fundada em
uso diverso do fim a que se destina a fracgio auténoma ndo se subordina ac prazo de
caducidade previsto no artigo 1094.° do Cédigo Civil visto nio haver lacuna legal que
justifique analogia nesta matéria; e mesmo que existisse prazo de caducidade, estaria vedado
26 tribunal o seu conhecimento oficioso por se tratar de matéria de que as partes podem
dispor por meio de negdcio juridico”. E ainda do texto deste acordio: (...) mesmo que
existisse prazo de caducidade, ela seria estabelecida em matéria fio excluida da vontade das
partes, dado que o mencionado preceito nio regula uma situagio de que as partes nio
possam dispor por negdcio jutidico, pelo que estaria vedado ao tribunal o seu conhecimento
oficioso, nos termos do preceituado no n.° 2 do artigo 333.° do Cédigo Civil™.

315 Veja-se os acordios do ST], de 8 de Margo de 1994, in CJ, I, pigs. 144 e ss. e de
23 de Fevereiro de 1995, in CJ, 1995, 1, pags. 107 e ss.. Nos termos do sumirio deste Gltimo,
“cada conddmino tem o direito de defender, sem qualquer restrigio especial derivada do
regime da propriedade horizontal, qualquer ofensa do referido direito. Como proprietirio
¢ condémino do prédio, a autora tem o direito de, isoladamente, se defender de tudo quanto
ofenda o titulo constitutivo da propriedade horizontal, designadamente no que respeita a
violagio da estrutura do prédio e ao desvio do fim das fraccdes que a compdem”,

312 Como ensinam PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. e loc. cit., se um condd- :
mino cede o uso da sua fracgio para o fim proibido pelo- titulo constitutivo, o contrato
& ineficaz perante os demais condéminos. Nio se trata de um caso de invalidade, pois o
artigo 1422.°, n.° 2, ¢}, nio se trata de uma norma imperativa, Cfr., ainda, os acHrdios do '
STJ, de 16 de Dezembro de 1988, in BM]J, n.° 382, pigs. 492 e ss., e de 25 de Novembro
de 1999, in CJ, 11, pigs. 122 e ss..

313 Nas palavras de PIRES DE LiMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. II1, pig. 427, “nio
se justificaria que o condomino locador pudesse invocar o vicio do contrato para se furtar ao - -
respectivo cumprimento. Os outros condéminos, on as pessoas gue disponham de legitimi-
dade, & que poderio reagir contra a afectacio da fracgio em causa a um fim proibido pelo
estatuto. Pelo que respeita ao locatirio, também nio seria justificvel que ele pudesse fazer apelo :
35 disposi¢des do titulo constitutivoe do condominio para se exitmir ao cumprimento das suas
obrigagBes — designadamente & obrigagio de pagamento da renda. Mas ser-lhe-d licito
impugnar o CONtrato, $& PrOVar Que CONtTatou erm erre ¢ que s verificam todos os pressupestos
de relevincia deste vicio da vontade. E ser-lhe-4 licito outrossim socotrer-se do disposto do
artigo 1032.°, sobre vicios ou falta -de qualidade dz coisa locada. O contrato de arrendamento
tornar-se-3 inimpugnével, seja por quem for, se, posteriormente & sua celebragio, 0 locador vier
a adquirir a propriedade de todo o imével, ou se for alterado o titulo constitutivo do condo-
minio, em ternos que permitam o arrendamento da fracgio autdnoma para o fim em causa”.
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O administrador tem legitimidade para propor uma acgio destinada
a fazer cessar o uso indevido de uma frac¢io autdénoma, ainda que desta™

utilizagio nio resulte qualquer prejuizo para as partes comuns!?. Enten-
demos que este poder-dever lhe é atribuido directamente pelo artigo 1422.°,

n.° 2, c¢), em conjun¢io com o artigo 1436.°, alinea I}, nos termos do qual. -

cabe ao administrador assegurar a execugio do regulamento e de todas as
disposigdes legais e administrativas relativas ao condominio?!8,

Mas ainda que assim nio se entendesse, sempre o administrador o po- -

deria fazer quando o uso indevido das fracgSes auténomas se reflectisse no
uso das partes comuns do prédio’!®. Sio fun¢des do administrador realizar

3?7 Cf. o acordio da Relagio de Lisboa, de 25 de Fevereiro de 1999, CJ, I, pags.
129 e ss., proferido ap6s a conclusio do nosso twabatho.
318 J4 AMERICO MARCELINO, Preferéncia, propriedade horizental e outros temas de direito

civil € penal, 2.* edigdo, pig. 44, escrevia que “o que a lei quer impedir ¢ que o administrador '

se coloque ao servigo de interesses individuais deste ou daquele condémino, ou pratique
ingeréncias que em nada bolem com o interesse geral. Mas quando un dos condéminos,

abusivamente, reconverte a sua fracgio, prevista para habitagio, em escola, indistria, etc., -

estd com i5s0 a lesar os demais, j3 que a devassa do prédio aumenta, aumentam as despesas
comuns com electricidade, limpeza, elevadores, etc. Por isso, todos os demais condéminos
sio atingidos nos seus interesses, e nio apenas o conddémino da frac¢io contigua. Forgar,

num caso destes, cada condémino, sé ou coligadamente, a demandar o prevaricador (e sem

prejuizo de se Ihe reconhecer legitimidade para tanto), quando existe wna administragio
que se deve preocupar, precisamente com essas questes, € de um rigorismo sem qualquer
cobertura legal”.

3% O acérdio do STJ, de 20 de Novembro de 1980, BM]J, n.° 301, 1980, pags. 418
e ss., decidiu que o administrador de prédio em propriedade horizontal tem legitimidade para,
autorizado pela assembleia de condéminos e em defesa destes, propor acgio destinada a im-
pugnar arrendamento de fracgio auténoma para fim diverso do estipulado no titule constitu-
tivo e com reflexos na frequéncia, seguranca, limpeza e manutengio das partes comuns.

Se entendemos que o administrador estd a agir no exercicio das suas fungdes (nos
termos do artigo 1426.°, alinea g), ¢ a0 administrador que cabe regular o uso das coisas co-
muns e a prestagiio de servigos de interesse comum), entio o administrador tem legitimidade
para agir em juizo, quer contra qualquer dos condéminos, guer contra terceiro, na execugio
das funcdes que lhe pertencem (artigo 1437.%, n.° 1). No caso sub iudice, os autores invo-
caram “os prejuizos provocados pela instalagio do consultério dentirio no prédio, que pas-
sara a ser frequentado, devassado e sujo pot centenas de pessoas estranhas aos sens habitantes,
obrigando os condéminos a suportar despesas acrescidas com a limpeza da escada e patamar
do rés-do-chio e com a energia eléctrica da escada e dtrio, passando as portas da entrada do
prédio a estar sempre abertas e os trincos sisternaticamente desarranjados, etc. ... Quer dizer,
além de autorizado pela assembleia de conddminos, foi em defesa da generalidade destes,
afectados pelos reflexos da existéncia do consultério dentirio na frequéncia, seguranga, lim-
peza e manutengio das partes comuns do edificio, que o administrador veio propor a acgio.
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os actos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns (alinea f}, do
artigo 1436.°) e regular o uso das coisas comuns ¢ a prestagio de servicos
de interesse comum (alinea g) do mesmo artigo)320.

" Se estiver determinado no titulo constitutivo o fim a que a fracgio se
destina, a modificacio do titulo carece de escritura pitblica e do acordo de
todos os condéminos (nos termos gerais do artigo 1419.%, n.° 1). Assim, se
uma dada fracgio auténoma estd descrita como “loja”, os condéminoes nio
podem deliberar, por exemplo, que ai O possa ser instalada uma perfumaria,
ou uma tabacaria, ou proibir a instalagio de uma agéncia funeriria3?l,

A nossa jurisprudéncia tem ordenado sempre a cessagio do uso da
fraccio auténoma para fim diverso do constante do titulo constitutivo.
Nunca foi considerado que o condémino que pediu a observancia do titulo
constitutivo e a cessagio do uso ilegitimo da fracgdo auténoma actuasse em
abuso de direito322,

Fé-lo, portanto, na execugio das fungbes que lhe pertencem, com administrador dessas par-
tes comuns, € por isso com inteira legitimidade”. A questio da legitimidade do adminis-
trador nem foi colocada no acérdio da Relagio do Porto, de 10 de Qutubro de 1994, in
CJ, IV, pags. 204 € ss..

320 Em septido contririo, o acordio da Relagio de Lisboa, de 10 de Maio de 1990,
GJ, 111, pags. 116 e ss., decidiu que a autorizacia, dada pela assembleia de condéminos ao
administrador, pdra agir em juizo s& pode ter lugar em matéria de competéncia da assem-
bleia, que sio as partes comuns do prédio. Nio cobre, pois, a propositura, pelo adminis-
trador, de acgio que verse a utilizagio de uma fracgio auténoma para fins diferentes dos
permitidos.

Parece-nos que a Relagio de Lisboa nio decidiu acertadamente. Se alguns dos con-
déminos, reunidos em assembleia, autorizam o administrador a pedir a cessagio do uso de
uma fracgio para fim diverso do previsto no titulo constitutivo, sempre se deveria entender
que este agiria, pelo menos, como mandatirio desses mesmos condéminos. Como decidiu
o acérdio da Relagio de Coimbra, de 20 de Qutubro de 1998, in Cf, IV, pags. 85 ¢ss., “se
um dos conddminos afectar a sua fracgIo a fim diferente do estabelecido por lei ou estatuto,
2o & 3 assembleia, mas a cada um dos consortes, por sua iniciativa, que compete exigir que
cesse a violagdo, respeitadas as regras da legislagio processual™.

321 O acérdio da Relagdo de Lisboa, de 4 de Outubro de 1990, in CJ, IV, pigs. 136
e ss., considerou nula a deliberagio da asembleia de condbminos, tomada sem ser por
unanirmidade, que restringiu a determinados ramos de coméreio o destino da frac¢io, ins-
crito no titulo constitutivo como “loja”. No caso concreto, 0s conddminos queriam gue
a loja fosse utilizada apenas para “estabelecimento tipo “sandwich bar”, servindo bebidas ¢
comidas no local e em pé”,

322 No acérdio do ST, de 20 de Novembre de 1980, (loc. cit.), relata-se que “pro-
pugna a recotrente que © autor estatia a agir com abuso do direito, uma vez que, anterior-
mente, virios conddminos, emn assembleia, tinham admitido poder o rés-do-chio, mediante
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deliberacio aprovada por maioria representativa de dois tergos do valor total
do prédio. No havendo limita¢io pelo titulo constitutivo, que € o estatuto
do seu direito real, o condémino proprietirio, em principio, deveria poder
usar a coisa como quisesse e dar-lhe o destino que entendesse®*. Até o
artigo 1027.°, respeitante ao contrato de locagdo, estabelece que se do con-
trato ¢ respectivas circunstincias ndo resultar o fim a que a coisa locada se
destina, é permitido ao locatirio aplicd-1a 2 quaisquer fins licitos, dentro da
fungdo normal das coisas de igual natureza. Este & um dos aspectos legais
em que se verifica a prevaléncia do interesse do condominio sobre o direito
de propriedade do condémino sobre a sua fracgio auténoma.

‘Sempre que o titulo constitutivo nio disponha sobre o fim de cada .
fracgio autdnoma, a alteragio ao seu uso carece de autorizagio da assem-
bleia de condéminos323, aprovada por maioria representativa de dois tergos
do valor total do prédio. Se no titulo constitutivo nada se disser sobre a uti-
lizagdo da fracgio autdnoma, o conddmino que, presentemente, usar a sua
fracgio para habitagio s6 ai poderd instalar, no futuro, um armazém ou um
escritério se for autorizado pela assembleia de condéminos, através de uma E

certas condigdes, ser arrendado para escritdrio ou consultério médico. Mas, ainda que assim 3
tenha sucedido, esse errado entendimento em nada podia ter lesado o direito de, mais con- -
venientemente elucidados sobre o caso, virem a opor-se a essa utilizagio, contriria ao titulo
constitutivo da propriedade horizontal. Nio hi nisso um excesso manifesto nos limites im-
postos pela boa-fé, pelos bons costumes, ou pelo fim social cu econémico desse direito,
que, nos termos do artigo 344.° do Cédigo Civil, tomasse ilegitimo o abuso deste™. O acér-
dio da Relagio de Coimbra, de 2 de Novembro de 1982 (for, cit.), considerou néo haver .
abuso de dircito relativamente a uma fracgio auténoma destinada a habitagio € usada para
saldo de cabeleireiro, “apesar de os condéminos continuarem a viver na fracgio, onde ins-
talaram o modesto salio, em ordem a ganhar honestamente a sua vida; fizeram-no rodeando
tal instalagio de todos os requisitos de seguranga e eficiéncia, alcatifiram o pavimento da
fracgio por forma a que nem o condémino subjacente sinta o ruido de quem caminha na- -
quela, os aparelhos eléctricos que instalaram nio causam qualquér prejuizo, etc.”. O acér-
dio da Relagio de Coimbra, de 5 de Novembro de 1996, in CJ, V, pags. 5 e ss., considerou
que ndo actua em abuso de direito o condémine de um prédio; exclusivamente destinado
a habitagio pelo titulo constitutivo, em que outro condérnino usa a sua fracgdo para labora-
tério de anilises clinicas, ao pedir a cessagio de tal uso. Isto, ainda que o funcionamento do
laboratério fosse anterior 4 data em que ele adquiriu a sua fracgdo (dez anos antes), que no
laboratédo trabathassem quinze empregados e que do seu funcionamento nio resultassem
maus cheiros ou qualquer prejuizo para os restantes conddmines (o que no era o caso, pois
ai provou-se que da fracglio emanavam cheiros, oriundos dos produtos quimicos utilizadas
para as anilises clinicas). Temos algumas diividas sobre este caso concreto. Quando os con-
déminos compraram a fracgio ji o laboratério funcionava no prédio. O que se nio € por si
s6 relevante, é-o se considerarmos que entre 2 data da compra da fracgdo auténoma e 2 data
da propesitura da acgio decorreram quase dez anos. Além do facto de estarmos, eventual-
mente, a colocar em causa o emprego de quinze pessoas. De qualquer forma, reconhecemos
que ¢ importante que cada um saiba ¢ que compra ao adquirir uma fracgio auténoma e
que se cumpra rigorosamente o titulo constitutivo, enquanto estatuto do direito de proprie-
dade hotizontal. Sobre o principio do abuso do direito como factor limitador da eficicia
de normas que exijam determinada forma (jus strictum}, v. MOTA PINTO, Teoria Geral, pigs.
437 e ss.

325 Note-s¢ que 2 assembleia 56 pode autorizar uma utlizagio diferente da fracgio
autbénoma no siléncio do titulo constitutivo. Se ai estiver previsto o fim a que a fracgio
auténoma se destina, a alteragio ao seu uso carece de escritura plblica e do acordo de todos
os condéminos,

IV. Praticar quaisquer actos ou actividades que tenham sido proibidos no titulo
constitutivo ou, posteriormente, por deliberagdo da assembleia de conddmi-
nos, aprovada sem oposigdo

s Na sua frac¢io auténoma, o conddmino nio pode praticar actos ou
actividades que tenham sido proibidos no titulo constitutivo, ou seja, no
acto modelador do seu direito de propriedade horizontal.

O titulo constitutivo pode proibir, por exemplo, arrendar ou ceder
o uso da fracgio a determinada categoria de pessoas, fazer barulho a partir
de determinada hora, estender roupa em determinados locais do prédio,
regar plantas de modo a cair 4gua para a frac¢io autdnoma do vizinho de
baixo, deixar cair qualquer liquido ou sacudir tapetes quando haja, em
baixo, roupa estendida.

Os condéminos também podem deliberar, na assembleia de condd-
minos, sem oposi¢io, a proibigio de determinados actos ou actividades na
fracgio auténoma. Estamos perante uma restri¢io de origem privada ao
poder dos condéminos sobre as fracgSes autdnomas, Nio hi nenhuma
proibigio ou restrigio legal; a restrigdo tem origem privada, é feita pelos
condéminos, reunidos em assembleia3?5. Esta alinea traduz um poder de

324 Para GOMES CANOTILHO/VITAL MOREIRA, ob. dl., anot. 20 artigo 62.°, pag. 332,
V, de uma forma geral, o proprio objecto econdmico, social e politico da Constitui¢io
implica um estreitamento do dmbito dos poderes tradicionalmente associados propriedade
privada e a admissio de restrigdes (quer a favor do Estado € da colectividade, quer a favor
de terceiros) das liberdades de uso, fruigio e disposigio.

325 Porisso deixa de ser uma consequéncia logica que o poder da assembleia de disci-
plinar a propriedade comum encontre um obsticulo no direito de propriedade individual,
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ingeréncia dos outros condéminos no préprio direito de propriedade sobre
a fracgio auténoma, na medida me que nio se exige uma deliberagio por
unanimidade, com o acordo de todos os condéminos, mas basta a falta de
oposigao.

Normalmente regulamentam-se duas actividades nas fracgbes auto-
nomas: ter animais e ouvir ou tocar misica.

Quanto ao primeiro ponto: a assembleia, em geral, nio pode impor
a um condémino a proibigio de ter animais na sua frac¢io auténoma326.
Se tal proibi¢io nio vier estabelecida no titulo constitutivo, a assembleia so
pode proibir a detengio de animais através de deliberagio aprovada sem
oposigio. A maioria nio pode emitir normas regulamentares que limitem
os direitos ou faculdades que os condéminos tenham, iure domini, sobre as
respectivas fracgdes autdnomas®?’.

A proibigio de ter animais domésticos nas frac¢des autonomas deve
indicar claramente as espécies (1ng., gatos, cies)3?8, Mesmo estando prevista
no titulo constitutivo, entende-se, pacificamente, que a proibigio nio deve
ser interpretada i letra32%, mas deve ter em conta o distiirbio provocado
pelos animais, segundo as normas da boa vizinhanga33. Esta proibigio visa

como o dizia ANTONIO CIMATO, “Risarcimento del danno cagionato a terzi in tema di
condominio, appalto e comodato”, in Dir. giur,, 1971, pig. 745.

3% Neste sentido, SANDRO MERZ, ob. dt., pig. 331. O condémino pode agir em
juizo para obter a cessagio dos incomodos derivados da detengio de animais no aparta-
mento. Pode ainda requerer uma providéncia cautelar ou um acto de policia {Cfr. Mau-
RIZIO DE TiLLA, T Condominio, tomo I, 5.* edigio, Giuffré Ed., Milio, 1997, pig. 871). Nas
palavras de GINO TERZAGO, Diciondrio, pig. 17, o ressarcimento dos danos ¢ o consequente
encargo das despesas processuais sio os argumentos mais persuasivos para contemperar o
arnor pelos animais ¢ a tranquilidade dos vizinhos. Na doutrina alemi, por todos, MARCEL
SAUREN, Wohnungseigentumsgezetz (WEG), pig. 144

37 (3 KG considerou que os condéminos podem ter animais na sua fracgio autd-
noma, desde que tal nio cause acs outros conddminos prejuizos irrazodveis como, por
exemplo, ter serpentes, ratos ou mais de quatro gatos. Cfr. LuDWIG ROLL, ob, cit., pag. 56.

328 Cfr. LAZZARO/STINCARDINI, ob. cit., pig. 207.

329 f absurda a proibigio indiscriminada de ter um co, ainda quando esta respeite
apenas a diversas ragas destes animais. O cdo além de ser um amigo que faz companhia
¢ brinca com as criangas, & Gtil para a guarda. Assim, ANTONIO VisCO, I cani...in regime
condominiale”, in ND., 1972, pig. 168. E no mesmo sentido, GINO TERZAGO, “Deten-
zione di animali negli appartamenti di edifici in condominio”, ND., 1969, pags. 415 ss..

330 Neste sentido, GINO TERZAGO, ob. dt., pig. 522. Improcede a acglio cominatbria
proposta pelo condominio contra o proprietirio de apartamento visando compeli-lo i reti-
rada de animal doméstice se, nio obstante constar de proibigio expressa, nio s¢ prova qual-
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evitar a perturbagio do sossego e da higiene da colectividade. A simples
posse dos animais nio ¢é suficiente para incorrer o condbémino na proibigio

"em objecto, mas é necessirio que se verifique em concreto a existéncia de
“um prejuizo, sob o duplo aspecto da perturbagio do sossego e da higiene
_ pablica®3l,

O regulamento inserido no titulo constitutivo pode proibir que, nas

frac¢Bes autdbnomas, sejam tocados instrumentos musicais ol que seja es-

cutada miisica. Mas a proibigio tem de ser limitada, por exemplo, as horas
de descanso ou aos fins-de-semana, de modo a que o “direito 3 masica” de
cada condémino nio seja aniquilado332, o que resultaria num limite incom-
pativel, quer com o seu direito de propriedade sobre a fracgio auténoma,
quer com o seu direito pessoal & expressio artistica.

3. As limitacSes impostas aos comproprietirios das partes comuns

Passamos de seguida a analisar o regime da compropriedade em duas

_ vertentes: por um lado, as restrides gerais do regime da compropriedade,

que nos termos do artigo 1422.%, n.? 1, vigoram na propriedade horizontal;
por outro lado, analisarernos os desvios especificos da propriedade hori-
zontal a0 regime da compropriedade.

3.1. Direito dos consortes

Nos termos do artigo 1403.°, n.® 2, os direitos dos consortes sio qua-
litativamente iguais, embora possam ser quantitativamente diferentes; as

quer prejuizo pata ¢ sossego, a salubridade ou a seguranga dos moradores. Assim, DARCY
ARRUDA MIRANDA, JR., Diciondrio Jurisprudencial do Condominio, Editora Revista dos Tribu-
nais, Sio Paulo, 1980, pig. 10.

31 Cfr. NICOLETTI/REDIVO, 0b, dt., pig. 50.

32 Cfr. LUDWIG ROLL, ob. cit., pig. 57. Os preceitos constitucionais respeitantes aos
direitos, liberdades e garantias sio directamente apliciveis e vinculam as entidades pablicas
¢ privadas. Sobre 2 eficicia horizontal dos direitos fundamentais, no sentido da sua eficicia
imediata perante entidades privadas, cfr. GOMES CANOTILHO, ob. dt., pig. 832. Os actos
privados, sobretudo quando se reconduzam a verdadeiras normas entendidas como padrdes
de conduta juridicamente vinculativos, podem ser invilidos por violagio da constitnigio.
Os meios de defesa & protecgio contra estes actos sio os meijos judiciais comuns de impug-
nagio de actos ilicitos.
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quotas presumem-se, todavia, quantitativamente iguais na falta de indicagio
em contririo do titulo constitutivo.

Este artigo refere-se a direitos dominiais. Cada conddmino participa
no direito de propriedade sobre as partes comuns de um prédio em proprie~
dade horizontal na proporgio do valor relativo da sua frac¢io auténoma,
eXpresso em percentagem ou permilagem do valor total do prédio, fixado
no titulo constitutivo333.

Quanto 3 administra¢io da coisa comum, cada condémino tem na as-
sembleia tantos votos quanto as unidades inteiras que couberem nesta per-
centagem ou permilagem.

3.2. Participagio no direito sobre a coisa comum

Nos termos do artigo 1405.%, n.° 1, 0s comproprietrios exercem, em
conjunto, todos os direitos que pertencem ao proprietario singular; separa-
damente, participam nas vantagens ¢ encargos da coisa, em proporgio das
suas quotas??4,

Mesmo em conjunto, os condéminos nio podem exercer, na proprie-
dade horizontal, todos os direitos que pertencern do proprietirio singular
— 2 lei determinou a existéncia de partes obrigatoriamente comuns, de que
os condéminos nio podem dispor, nem sequer por unanimidade.

O artigo 1411.° estabelece que “os condédminos devem contribuiz, em
proporgio das respectivas quotas, para as despesas necessirias CONSErvagao
ou frui¢io da coisa comum...”. A propriedade horizontal tem um regime
especifico para as despesas. Nos termos do n.° 1 do artigo 1424.°, salvo

disposigio em contririo, as despesas necessirias i conservagao3? (por exem-

133 Neste sentido, o acordio da Relagio de Lisboa, de 30 de Outubro de 1986, in
CJ, IV, pags. 170 e ss..

33 Njo pode considerar-se gue, a0 contririo do que nos diz RUT VIEIRA MILLER,
ob. cit., pag. 67, “sd em conjunto os condéminos exercem todos os direitos que pertencem
ao proprietirio singulat, como preceitua o artigo 1405.°, n.° 1”. Aquilo que o legislador
quis dizer foi que o conjunto dos consortes pode exercer todos os direitos que pertencem
10 propnetirio singular. O que néo acontece na propriedade horizontal.

35 () artigo 89.° do RJUE estabelece que as edificagbes devem ser objecto de obras
de conservagio pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos. Todavia, a cimara mu-
nicipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
determminar a execugio de obras de conservagao necessirias 3 correceio de mds condigGes de
seguranga ou de salubridade.
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plo, limpeza e pintura do prédio, substituigio das canalizagdes do edificio,
* substituigio dos elevadores) e fruicio das partes comuns do edificio??® (as
- despesas com electricidade, dgua e saneamento, ldmpadas, artigos de lim-
peza, material necessirio i gestio corrente do condominio — livros de reci-
" bos, envelopes, por exemplo) e ao pagamento de servigos de interesse co-
mum (g., portaria, jardinagem, vigilincia, manutengio de elevadores) sao
_pagas pelos condéminos?¥’ em proporgio do valor das suas frac¢Bes. Nos
termos do n.° 2 deste artigo, as despesas relativas a0 pagamento de servigos
de interesse comum podem, mediante disposi¢io do regulamento do con-
'dominio, aprovada sem oposi¢io por maioria representativa de dois tergos
" do valor total do prédio®?, ficar a cargo dos cond6minos em partes iguais
ou em proporgio 3 respectiva fruigio, desde que devidamente especificadas
e justificados os critérios que determinam 2 sua imputagio. A lei afasta-se
-do critério rigido da proporcionalidade e permite uma repartigio igualitiria
das despesas ou a opgio pelo critério flexivel da utilidade, mas, note-se, ape-
nas guanto aos servigos de interesse cormurn.

3% “Nas despesas necessirias 4 conservagio e frui¢go das partes comuns devem in-
cluir-se todas as que sejam indispensiveis para manter essas partes em condigdes de poderem

- servir para ¢ uso a que se destinam, independentemente do montante a que, em cada caso,

ascendam, Tanto pode tratar-se de pequenas despesas de manutengio ordinida, como de
despesas impostas por qualquer evento que tenha provocado danos extensos nas coisas a
reparat (avaria grave nos ascensores ot na instalagio eléctrica; destrui¢des causadas por tem-
pestades, tremores de terra, acontecimentos bélices, etc.)”. Sio as palavras de PIRES DE LiMa/
/ANTUNES VARELA, ob. d., vol. III, anot. ao artigo 1424.°, n.° 2, pag. 431.

337 A responsabilidade dos condéminos pelas despesas de conservagio € fruigio €
uma responsabilidade ex lege ¢ subsiste meSmMO 1OS CaSO8 em que tais despesas tenham sido
oniginadas por facto imputivel a um deles ou a terceire, E evidente, no entanto, que, nestes
casos, 20s condéminos serd licito reagir contra o autar do dano, de acordo com os principios
gerais da responsabilidade civil (PirES DE LIMA/ ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. III, anot. ac
artigo 1424.°, n.° 2, pig. 431). ’

38 O acérdio do ST, de 8 de Julho de 1997, in CJ, II, pags. 146 e ss., considerou
que age em abuso de direito 0 condémino que, sozinho, em assembleia geral de condomi-
nio que tem apenas dois condéminos, simultaneamente, invocar o seu valor de 666, 97 %o
constante da escritura piblica constitutiva para poder realizar a alegada assembleia, e para
“deliberar” débitos ignais dos dois condbminos, no imbito do n° 1 do artigo 1424.°
A ordem juridica austriaca, desde 1999, tem uma norma especifica (§ 13.° a, 2.°) de
protecgio da minoria. Quando um condémino tenha uma quota maioritiria, 0s outros
podem, em certas circunstincias, pedir 3 autoridade judicidria a tomada de medidas de
administragio ordinria. V., EricH FEIL, Waohnungseigentum, 4.2 edigio, Linde Vetlag,
Viena, 2000, pag. 270
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A repartigio igualitiria das despesas justifica-se, por exemplo, quanto. _

aos encargos com o administrador?3¥, com a jardinagem, ou com a insta-
lagio geral de comunicages.

Os conddéminos podem decidir que as despesas de aquecimento
central ficam a cargo dos condéminos, em propor¢io da respectiva frui¢io.
Neste caso, 0 condémino pode abdicar do servigo, de modo a ser exo-
nerado da relativa despesa de exercicio e contribuir sé para as despesas
de conservagio e manutengio da instalagio, que respeitam 3 propriedade.
Esta situagio nio é violadora do artigo 1420.°, n.° 2, que proibe ao
condémino renunciar i parte comum como meio de se desonerar das
despesas necessirias 4 sua conservacio e fruigio. O condémino mantém-se
proprietirio em comunhio das partes e servigos comuns, € & responsavel
pelas despesas relativas 3 manutengio e conservagio dessa propriedade.
Mas, renunciando ao servigo comum, se as despesas estio a cargo dos
condbéminos em proporgio da respectiva frui¢io, o condémino desonera-
se deste pagamento.

Hi ainda um regime préprio para as despesas relativas aos langos de
escada e para as partes comuns do prédio que sirvam exclusivamente alguns
dos condéminos340. Nos termos do n.° 3 do artigo 1421.°, as despesas rcla-
tivas a estas partes ficam a cargo dos condéminos qué delas se servem. As-
sim, se a reparagio for no lango de escada que vai do primeiro para o se-
gundo andar, suportam a despesa os condéminos do segundo andar e dos
andares superiores.

Se, no topo do edificio, existir uma parte comum, todos os condd-
minos usam os diversos langos de escada para acesso dquele local e, portanto,
todos eles deverio contribuir para as respectivas despesas de conservagio
e fruicio, consoante a regra geral.

O acérdiio da Relagio de Lisboa, de 29 de Junho de 1989341, conside-
rou gue o encargo com as obras de impermeabilizagio de um terrago de

339 Neste sentido, LUDWIG ROLL, ob. cit., pig. 83.

340 ) acordio do STJ, de 15 de Dezembro de 1983, BM]J, n.° 332, 1984, pigs. 475
e ss., decidiu que “quando a lei fala nas escadas ou partes comuns “gue sirvam exclusivamente
alguns dos condémines” quer referit-se obviamente, através destes, 3s respectivas fracgdes, atri-
buindo a responsabilidade das despesas aos titulares das frac¢es a que aqueles langos de esca-
das ou partes comuns exclusivamente dio serventia”, Afasta assim o critério do uso efectivo,
em beneficio da possibilidade de uso ou do uso presumido.

341 Na CJ, III, pags. 159 e ss..
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cobertura, ainda que afectado ao uso exclusivo de algum dos conddminos,

cabe a todos os condéminos na proporgio das respectivas quotas. Isto, ape-
sar de as despesas relativas 3s partes comuns do edificio que sirvam exclusi-

vamente algum dos condéminos ficarem a cargo dos que delas se servem,

ja que o terrago, na sua funcio de cobertura, serve todos 05 conddminos,

como elemento da estrutura do edificio, do mesmo modo que um telhado

ndo serve s6 o tiltimo andar, mas todos quantos protege, directa cu indi-

rectamente. O que estava em causa, no ¢aso concreto, nio era o simples
arranjo do terrago, mas antes o arranjo da propria placa, enquanto
elemento da estrutura essencial do prédio e elemento protector de todo

o bloco interior,

Nas despesas com os ascensores so participam o8 condéminos cujas
fracdes por eles possam ser servidas. Assim, se 0 elevador parte do rés-do-

- chio, os condéminos deste piso nio participam no pagamento das respec-

tivas despesas. Mas, se o elevador permitir o acesso i cave, onde se situam,

- por exemplo, as garagens comuns, ja se considera que o rés-do-chio & ser-
- vido pelos ascensores.

Discute-se se o dono da loja com saida directa para a rua estd obri-
gado ao pagamento das despesas342. O critério primeiro para a repartigio
das despesas é o da propriedade sobre as partes comuns. Segundo o da
Relacio de Lisboa, de 2 de Dezembro de 1986343, o conddémino, proprie-
tirio de uma loja que dispde de uma entrada privativa sem ligacio com as
entradas comuns do edificio, nio esta dispensado da obrigagio de con-
tribuir para as despesas com a porteira, tal como os demais condéminos,
atentas as fungdes e os servigos desempenhados por ela. Parece-nos que os
proprietirios das lojas, se nada se disser em contririo no titulo cons-
titutivo, estio obrigados a contribuir para as despesas correntes das partes
comuns do edificio que possam utilizar. Esta obrigagio dos conddminos
& uma obrigagio real, que tem origem no estatuto _da propriedade ho-
rizontal.

342 Gino TERZAGO, ob. df., pig. 663, considera que sim. A jurispradéncia brasileira
& uninime em considerar que o proprietirio de loja, com entrada independente do edificio
em propriedade horizontal, nio estd sujeito a contribuir para as despesas com servigos e
rmateriais sem qualquer utilidade para ele. Mas tem o dever de contribuir para as que dizem
respeito 3 segutanga, estrutura ¢ conservacio de todo o prédio. Cfr. DARCY ARRUDA MI-
RANDA JR., 0b. df., pig. 62.

33 CJ, V, pags. 140 e ss..
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Coloca-se a questio da aplicagio da excepgio de ndo-cumprimento
do contratp. Q acérdio da Relagio do Porto, de 1 de Abril de 1993344, de-
cidiu que a obrigagio do condémino de concorrer para os encargos de con-
servagio e frui¢io do edificio e a obrigagio do condominio de reparar os
danos causados numa fracgio auténoma por infiltragdes de igua prove-
nientes de uma parte comum hic dimanam do contrato, mas da natureza
real do instituto da propriedade horizontal (obrigacdes propter rem). Veri-
ficando-se entre tais obrigagdes um nexo de reciprocidade (sinalagma fun-
cional), é de admitir, em principio, a invocabilidade da excepgio de nio
cumprimento-do contrato, desde que se verifiquem os demais requisitos do
artigo 428.° do Céd. Civil.

No caso concreto, 0s Réus invocavam a excepgio de nio cumpri- -
mento do contrato, alegando que, hi mais de dez anos, vinham sofrendo
infiltragSes de 4guas pluviais num dos quartos de banho da sua fracgio.

O sinalagma que estd na base da exceptio esti mais ligado a0 aspecto
funcional, ou seja, i reciprocidade das obrigagdes, do que 4 sua génese.

3.3. Rennncia d coisa comum

Nos termos do artigo 1411.°, n.° 1, os comproprietirios devem
contribuir para as despesas, sem prejuizo da faculdade de se eximirem do
encargo renunciando ao seu direito.

Estamos perante outra norma do regime da compropriedade que no
se aplica, ex vi artigo 1422.°, n.° 1, ao regime da propriedade horizontal.
Nos termos do artigo 1420.°, n.° 2, nio € licito ao conddémino renunciar i
parte comum como meio de se desonerar das despesas necessirias 4 sua
conservagio e fruigio.

O condémino pode renunciar®#s is coisas comuns (que nio o sejam
imperativamente), perdendo qualquer direito que tenha sobre a coisa co-
mum, mas isso nio o eximira da obrigagio de contribuir para as eventuais
despesas. A renfincia ao direito sobre os bens comuns & perfeitamente licita,
mas absolutamente inidénea a produzir um efeito tipico: 2 ndo vinculagio
do renunciante pela obrigagdes derivadas da titularidade dos bens34.

M4 [n CJ, 11, pags. 201 e ss..
M5 A renfincia & um negdcio unilateral de disposigio, através do qual uma pessoa
extingue um direito de que & titular. Trata-se da reniincia pura e simples ou abdicativa. Cfr.
HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais e Onus Reais, pig. 365.
36 Cfr. SANDRO MERZ, ob. dt., pag. 131.
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O condémino pode renunciar A sua fracgio auténoma como meio de
se desonerar das despesas3¥7. A rentincia liberatoria (que s6 pode ter lugar

_quando o titular esti vinculado 20 cumprimento de uma obrigagio propter

7em) constitui um negdcio oneroso, e realiza-se através de uma declaragio

_unilateral recepticia, em que o devedor pde o seu direito 3 disposigio do
“credor348.

3.4. Reivindicagdo da coisa comum

Nos termos do artigo 1405.%, n.° 2, cada consorte pode reivindicar de
terceiro a coisa comum, sem que a este seja licito opor-lhe que ela nio The

. pertence por inteiro.

Esta norma é de aplicacio pacifica ao regime da propriedade ho-

- rizontal34?,

O acérdio do STJ, de 19 de Dezembro de 1985350, decidiu que “nido
havendo conflito de interesses entre os conddminos lesados no seu direito
de compropriedade sobre as partes comuns, nada obsta a que qualquer de-
les, isoladamente, possa pleitear em juizo em defesa da integridade daquelas.
A legitimidade do administrador para agir em juizo, na execugio das fun-
¢bes que lhe competem ou quando devidamente autorizado pela assembleia
de condéminos; nio afecta a referida legitimidade destes, atento o interesse
directo que cada um tem em demandar pela utilidade advinda da proce-
déncia da acg¢io”.

O artigo 1405.° respeita apenas 3 legitimidade para a ac¢io de reivin-

M7 Neste sentido, GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pig. 315, considerando que o condd-
mino, para evitar o pagamento das despesas, tem de renunciar 3 fracgio auténoma, Também
JaNNUZZL, ob. cit., pag. 110 e ss., entende que o condémino pode renunciar 20 direito sobre
1 coisa comum se simultaneamente renunciar ao direito sobre a fradcio auténoma.

38 Nas palavras de HENRIQUE MESQUITA, Obrigagies Reais ¢ Onus Reais, pag, 391,
nota 158, “se, por exemplo, numa situagio de propriedade horizontal, o titular de una frac-
3o auténorna, a fim de se eximir do cumprimento de determinada obrigagio propter rem,
pretender renunciar ao seu direito de condémino [...), a declaragio de renfincia exoneri-
-lo-4, sem mais, da responsabilidade debitoria perante os outros condéminos. Mas o direito
renunciado sé serd adquirido pelos credores do renunciante se eles emitirem uma declaragio
de vontade nesse sentido”.

39 Cfr. o acérdio da Relagio de Lisboa, de 22 de Janeiro de 1998, in CJ, |, pags.
93 e ss.

350 No BM]J, n.° 352, 1986, pigs. 357 e ss..




150 A Assembleia de Condbminos e o Administrador na Propriedade Horizontal ‘Relagiio entre as partes proprias e as partes comuns 151

dicacdo e nio se estende analogicamente a outras pretensdes3>, Para qual
quer outra acgio, a legitimidade deveri aferir-se em fungio dos poderes do
conddmino sobre a coisa comut.

; Na propriedade horizontal, como no regime da compropriedade,
o poder de uso da coisa dissocia-se da comparticipagio na propriedade.
A faculdade de uso do condémino sobre toda a coisa comum relaciona-se
com a sua participagdo no direito de propriedade, que se estende sobre toda
2 coisa®2. Os condéminos podem usar todas as partes comuns, desde que
nio as empreguem para fim diferente daquele a que se destinam3%? e nio
privem os outros consortes do uso a que tém direito?>4,

A coisa comum pode ter uma destinagio principal e uma destinagio
acessoria ou secundiria, como acontece com as paredes mestras, que servem
para suster o edificio (€ essa a sua fungio principal), mas servem também
para suster tubos, fios e placas ou tabuletas (destinagio secundaria).

_ Pode ocorrer também uma destinagio natural e uma destinagio con-
vencional. Por exemplo, a casa da porteira pode destinar-se, convencional-
mente, para arrecadagio comum. Quando assim for, a destinagio a que se
refere o artigo 1406.° ndo resulta da fungio que, abstractamente, as colsas
do género tém, mas da fungio especifica®> que os condbéminos lhe atribui-
ram, usando-a ou gozando-a num determinado modo3%6.

3.5. O uso da coisa comum

O artigo 1406.°, n.° 1, estabelece que, na falta de acordo sobre o uso
da coisa comum, a qualquer dos comproprietarios é licito servir-se dela,
contanto que a nio empregue para fim diferente daquele a que a coisa
se destina e nio prive os outros consortes do uso a que igualmente tém
direito.

31 O acérdio da Relagio do Porto, de 8 de Janeiro de 1998, in CJ, 1, pig. 188,
decidiu que um conddmino, desacompanhado dos demais, nio pode pedir que o réu seja
condenado a reconstruir o muro que derrubou e a recolocat o estado anterior 3s obras, pois
“para formular tais pedidos necessirio se torna fazer intervir na ac¢io os demais condominos
ou entio o administrador com poderes especiais da assembleia de condéminos™. O acordio
da Reelagio de Lisboa, de 10 de Julho de 1990, in CJ, IV, pigs. 124 e ss,, decidiu que nio
existe litisconsbrcio necessirio quando ¢ conddémino pretende que seja declarado que de- -
terminada parte de um prédio constituido em propriedade hibtizontal & parte comum e, .
como consequéncia, 2 condenagio de outro condémine a reconhecé-la como tal. Mas,
j4 existe litisconsércio necessirio activo se o conddmino pretender que o demandado cesse
a posse exclusiva de parte do prédio que se pretende comum, com encerramento da comu-
nicagio privativa existente entre a fraccio auténoma do conddémino demandado e tal pante
do prédio. Nas palavras deste acérdio, “nada justifica que cada um dos conddéminos possa -
reivindicar de terceiro as partes comuns do prédio, desacompanhado dos demais condbémi-
nos e nio o possa fazer de um dos conddminos que se aproprie, com exclusio dos demais,
de parte comum. Quanto a0 segundo pedido, se o condémine requerente Vencer, € o seu
pedido proceder, serd reconhecido como comproprietirio da parte comum em causa (um .
sétio), nio sendo tal decisio incompativel com outras que neguem a outros conddéminos
paralelos direitos, Mas ji o mesmo ndo acontece em relagio aos demais pedidos, a saber,
o de condenagio a desocupar o s6tio ¢ a fechar a comunicagio existente entre 2 fraccio
autdnoma e o mesmo s6tio. Decisio proferida neste processo dando ganho de causa ao con-
démino reivindicante, nestes aspectos, seria incompativel com decisio, proferida noutro
processo, intentado pelo recorrido contra outro ou outros condéminos, reconhecendo ao
recorrido o direito de ocupar aquele sotio ¢ de manter uma comunicagio entre a fraccio
auténoma ¢ o s6tio. Seria inexequivel que o recorrido ocupasse e nio ocupasse, tivesse
comunicagio ¢ ndo a tivesse”. Bste acérdio ignorou o artigo 1286.7, que permite a cada um
dos compossuidores, seja qual for a parte que lhe caiba, usar contra terceiro dos meios pos-
sessérios, quer para defesa da propria posse, quer para defesa da posse comum, sem gue a0
terceiro seja licito opor-lhe que ela nio lhe pertence por inteiro.

: %2 Quando seja possivel 6 gozo contempordneo da coisa comum, o gozo por tumos
nio pode ser imposto pela maioria dos condéminos i minoria. Assim, LiINo SaLis, “Il
‘godimento turnario del condominio”, RGE, 1967, 1, pig. 1281, Também considera que
apenas se pode impor 0 uso por tumos da coisa comum se ndo for possivel que todos os
consortes a usem simultaneamente, L. BARASSI, Proprietd e Comproprietd, Dott. A. Giuffré
Ed., Mildo, 1951, pig. 718.

353 (3 acérdio da Relagio do Porto, de 20 de Novembro de 1997, in G, V, pigs.
195 e ss., decidiu que a Ré se devia abster de colocar ntma entrada, e no respectivo cor-
‘redor, caixas, caixates, carrinhos e quaisquer utensilios do seu estabelecimento.

354 Quanto 3 um pitio comum, um condémino pode fazer passar veiculos para o
transpotte de mercadorias, depositar temporariamente materiajs, mas nio pode ocupar siste-
maticamente e permanentemente o pitio ou uma parte dele com o seu préprio automovel,
limitando o gozo dos cutros cond6minos, ainda que para lava-lo e repari-lo. ALDO VESSIA,
“yalidita delle delibere di assemblee condominiali e competenza sulla impugnativa di esse”,
in ND, 1964, pig. 502.

355 PINTO COELHO, ob. cit., pig. 130 (para problema idéntico no Cédigo de Seabra)
~ entendia que o consorte ndo pode usar as coisas senio de harmonia com o destino delas,
mas nada importa que esse destino no caso concreto sgja diverso do que tBm as coisas da
mesma espécie.

36 O fim da colsa & o concretamente determinado pela afectagio da coisa comum,
podendo esta afectacdo resultar da lei, do titulo ou do acordo das partes ou provir da efectiva
aplicagio da coisa. Mas nada impede que o condémino use a coisa para um fim diferente do
seu fim usual, contanto que nio prejudigue a utilizagio dela para a convencionada finalidade.
Cfr. PIRFS DE LiMA/ANTUNES VARELA, ob. ., vol. Iil, anot. ao artigo 1404.°, pag. 358, 4.
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. outro condémino ter interesse, no futuro, em colocar um andincio publici-
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No uso da coisa comum, nio sio consentidos aos condéminos, nem
aqueles que puderem vir a ocupar a sua posigio, excessos que venham a li<
mitar ou a restringir o igual direito dos outros condéminos, que superem
os limites da normalidade e da razoabilidade357.

A limitagio do uso dos outros condéminos nio tem de ser um impe-
dimento absoluto, mas gualquer privagio358, ou uma simples diminui¢io do
gozodd,

O uso que deve ser respeitado & o uso concreto e actual dos outros
participantes, e nio um uso eventual ou futuro3¢?, Nio é vetada uma utili-
zagdo da coisa comum que impega, no futuro, o uso igualitirio por parte
dos outros condéminos. Por exemplo, num prédic com quatro condémi-
nos, em que 56 dois deles tém automével, estes podem, no presente, ocupar
todo o espago destinado a parqueamento?6!. A simples eventualidade de um

‘2 um beneficio igualitirio. Por exemplo, os condéminos tém direito 2 uma
: distribuicdo igual de calor nas varias fracgdes auténomas3.

O condémino pode fazer, a expensas suas, as modifica¢des necessirias
‘na coisa comum, de modo a obter uma utiliza¢gio mais ficil da coisa. Por
~exemplo, um deficiente pode realizar todas as modificagbes na coisa co-
- mum, de modo a poder utilizi-la em condigdes de igualdade com os outros
“condéminos ou para tornar mais comoda a sua utilizagio.

O uso da coisa comum pode ser directo: colectivamente (de modo
promiscuo), por partes delimitadas (na atribui¢io a algum dos consortes do
- gozo da coisa de uma parte correspondente, presumivelmente, i quota que
“lhe cabe) ou por turnos; e pode ser indirecto. O uso directo & aquele que
“se retira directamente da coisa; o uso indirecto é aquele que resulta da uu-
lizagio da coisa comum de modo a receber um rédito que se divide entre
08§ COnsortes.

tirio na parte externa da parede recingente da sua fracgio nio deve repre--

sentar um obsticulo 3 aposi¢io de uma placa nesse mesmo sitio, no interesse
actual de um outro condémino362,
Quanto 3 prestagdo dos servigos comuns, os condéminos tém direito

357 Esta & uma questio de facto, a ser valorada caso por caso. G. D'ANGELG, “Ques-
tioni varie in tema di deliberazioni d’assemblea condominiale sull’uso del cortile comune”,
Rev. Giur. Edil. 1960, 1, pig. 720.

358 Para JANNUZZI, ob, dl., pig. 115, o direito de cada condémino de fazer um uso
mais amplo da coisa comum, em relagio com as novas exigéncias da vida, é cormrelativo do
principio da manutengio da relagio de equilibrio com os direitos dos outros condéminas,
0s quais nio devemn sofrer limitagdes que se traduzam num prejuizo juridicamente relevante

e apreciivel, prejuizo que subsiste ainda quando o uso pelos outros seja possivel, mas menos

cémodo. E, obviamente, o condémino nio pode utilizar a coisa comum a favor de um
terceiro estranho ao condominio ou criar uma servidio a favor de um imével vizinho.

35% Em sentido contririo, ANTONIO VISCO, ob. cit., pag. 195,

30 Neste sentido, ANTONIC VI5CO, ob. ., pig. 196.

361 A possibilidade de uso por parte de todos os condéminos nic deve entender-se
absclutamente, no sentido de exigir-se um gozo contemporineo, mas deve pretender-se um
uso com descri¢io, de modo a permitir a maior harmonizagic possivel das oportunidades
de cada umn. Cfr. PERETTI-GRIVA, ob. dt., pig. 174.

362 Entra nas faculdades de qualquer condémino o uso das coisas comuns, em via de
principio ilimitado, com a dnica condigio de consentir uma faculdade idéntica aos outros
conddminos. Esta faculdade, enquanto for potencial, nio é concretamente limitadora. O li-
mite € a oportuna harmonizagio $6 podem ser tomadas em consideragio no caso de conflito
concreto. Assim, PERETTI-GRIVA, ob. dt., pig. 201.

3.6. Aquisi¢do da coisa comum por usucapiio

Nos termos do artigo 1406.%, n.° 2, o uso da coisa comum por um
dos comproprietirios nio constitui posse exclusiva ou posse de quota supe-
rior i dele, salvo se tiver havido inversio do titulo.

O que se disse nio obsta a que um condémino adquira a propriedade
sobre uma coisa comum através de usucapiio. Todavia, esta pressupde uma
posse exclusiva, isto &, incompativel com a possibilidade do gozo comum
da coisa. O condémino pode usucapir a propriedade de partes comuns do
edificio, com a condigio de que o seu gozo, pelo tempo necessirio & pres-
crigo, seja exclusivo. Tal nio pode verificar-se, por exemplo, em relagio a0
telhado, para o qual é conceptualmente insuprivel a utilizagio pelos outros
condéminos, por efeito da conatural destinagio de tal coisa 3 cobertura do
edificio. Pela sua propria natureza, as coisas imperativamente comuns nio
sio susceptiveis de apropriagio individual364.

33 Mas 0 conddémino também tem o dever de consentir, ou de prover ele proprio,
is suas custas, ao aumento das condigdes da fracgio auténoma para alcangar esse estado de
igualdade. Por exemplo, quanto i distribuicio de calor, pode ter de calafetar as janelas ou
vedar certas fendas. Cft. GINO TERZAGO, ob. dt., pag. 872.

364 Cfr. Cass., II Sez, 25 de Outubro de 1968 n. 3544, Giust. Civ. Mass., 1968, fasc.

21-22).
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Para a usucapido da parte comum pelo condémino, nio basta que os

outros condéminos se tenham abstido de usar 2 coisa comun, pois o direito
de propriedade nio se extingue pelo nio-uso. O poder de facto que um dos
condéminos exerga sobre a quota dos outros nio pode determinar a usu-

capido enquanto nio for univoco, sendo possivel determinar se ele possui .

a quota de outrem no seu préprio e exclusivo interesse e animo dominio ou
por conta dos outros condéminos, os quais tém a disponibilidade material

de toda a coisa comum, Q comportamento do condémino sobre a coisa
tem de ser idoneo a inverter o titulo da posse365, n3o basta uma utilizagio

da coisa mais intensa do que a dos outros condéminos36.

A inversio do titulo da posse traduz a conversio de uma detencio em
posse por acto do proprio detentor. Alguém que exerce poderes de facto
sobre uma coisa com simples animus detinendi (detentor ou possuidor preci-
rio) converte a sua detengio em verdadeira posse, passando 2 agir com ani-
mus possidendi ou com verdadeiro animus. Trata-se de um processo funda-
mentalmente psicolégico, ainda que com referéncia Jjuridica e, obviamente,
em condigbes de ser sindicivel367,

3.7. (In)Disponibilidade da participacio na coisa comum

Nos termos do artigo 1408.°, o comproprietirio pode dispor de toda
a sua quota na comunhio ou de parte dela, mas nio pode, sem consenti-
mento dos restantes consortes, alienar nem onerar parte especificada da
coisa comum (sob pena de esta ser considerada disposi¢io ou oneragio de

35 Cff. JaNNUzzI, ob. dit., pag. 33. Cfr. SANDRO MERZ, ob. ¢it., pig. 17. A mudanga
da detengio para a posse deve concretizar-se em actos que integrem um comportamento
duradouro, que evidenciem uma posse exclusiva e animus domini sobre a coisa, incompativel
com o permanecer da composse dos outros. O siléncio dos outros condémines pode consi-
derar-s¢ um acto de tolerincia ou mesmo de cortesia. Assim, GIUSEPPE BENACCHIO, Del
Condominio negli Edifici, Varie Fattispece Costitutive e Modificative, Cedam, Pzdova, 1964, pag. 53.

%6 Note-se que estamos a falar de usucapido das partes comuns. Para as fracges
autbnomas, a correspondente posse hi-de traduzir-se num comportamento que seja equiva-
lente a0 que assumiria um condémino, em relagio a certa unidade do prédio urbano, em-
bora valha também para a usucapiio a exigéncia dos requisitos legalmente impostos para a
constitui¢io da propriedade horizontal, Cfr. Luis CARVALHO FERNANDES, Lides, pig. 313.

%7 Estes sdo os ensinamentos de QRLANDO DE CARVALHO, em “Introdugic i
Posse™, RLJ, ano 123, n.° 3810, pags. 261 e 262,
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’ coisa alheia). Ou seja, o comproprietirio tem um amplo poder de c_hspo—
‘si¢io do seu direito sobre a coisa comum, podendo cedé-lo gratuita ou

onerosamente. -
Para a propriedade horizontal, o artigo 1420.°, n.° 2, estabelece a

incindibitidade do direito sobre a fraccio auténoma do direito sobre as

partes comuns do edificio; nenhum deles pode ser alienado separadamente.

O condémino nio pode vender, locar ou ceder o gozo do seu direito sobre

~ a parte comum sem fazer o mesmo relativamente ao seu direito de pro-

priedade sobre a fracgio auténoma. ' .
Esta norma traz consigo a inaplicabilidade do artigo 1409.°, que esta-

' belece para os comproprietirios o direito de preferéncia no caso de venda,
" ou da¢io em cumprimento, a estranhos da quota de qualquer dos seus con-

sortes. O conddémino nio pode dispor separadamente do seu direito sobre

' irei éncia & te excluido na
as partes comuns e o direito de preferéncia é expressamen

alienagio das fracgSes auténomas pelo artigo 1423.9368,

3.8. (In)Divisibilidade da coisa comum

Nos termos do artigo 1412.°, nenhum dos comproprietirios § obri-

gado a permanecer na indivisio, salvo quando se houver convencionado
isa permanece indivisa. ‘

h aIi:;ultz da configuragio geral do instituto (}a Propri?dade honzontgl
e, especificamente, do artigo 1423.° que os condéminos nio gozam do di-
reito de pedir a divisdo das partes comuns. -

Mas, na propriedade horizontal, encontramos partes em comproprie-
dade simples. E duvidosa a aplicagio af, em term95~ absolutos, ’dt?sta n‘orma?.
Nio podem os condéminos convencionar na dJVlsa? de um patio comum
Ou na divisio de uma garagem colectiva? Se sio cois3s $0 presumidamente
comuns e, portanto, susceptiveis de apropriagio mf11v1dua1, nada obstada
que, posteriormente, deixem de ser comuns através fie um processo de
divisio. Hi partes em comunhio que podem ser divididas, embora neces-

38 A comunhio nio é 2 modalidade natural da propriedade. E um e_stado :-mom_la'l,
muito frequentemente gerador de rixas e de desavengas e fomentador de discordias e liti-
gios. Por isto mesmo, considera-se um estado transitorio, destinado a cessar a t_odo o tempo.
Assim, Cal0 MARIO DA SILVA PEREIRA, Instituigdes de Direito Civil, 2.* edigio, vol. 1V,
Forense, 1974, pig. 165.
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sitem do acordo de todos os condéminos36?. Aré porque, normalmente
esta divisdo provocari alteragio do titulo constitutivo da propriedade hori—’
zontal, e este s6 pode ser modificado por unanimidade. O que nio existe
no condominio é um direito potestativo de cada condémino a exigir a divi-
sd0 da coisa comum, nio tem uma faculdade que possa fazer valer sozinho.

3.9. Administracio da coisa comum

Analisemos, por ditimo, o regime de administracio da coisa comum.
Na faculdade de gozar a coisa, inerente a0 direito de propriedade, compreen-
de-se a de administrar a coisa objecto desse mesmo direito. Para a propriedade
cuja.titularidade pertenca 2 uma s6 pessoa & supérflua uma disciplina da
administragio; na compropriedade, a0 invés, tal disciplina é indispensivel.

Nos termos do artigo 1407.°, & aplicivel aos comproprietirios, com
as necessirias adaptagdes, o disposto no artigo 985.°, ou seja, na falta de
convengio em contririo, todos os consortes tém igual poder para administrar.

No artigo 1430.°, n.° 1, diz-se, expressamente, que a administragio
das partes comuns de um edificio constituido em propriedade horizontal
compete 3 assembleia dos condéminos ¢ a um administrador.

Sendo a administragio das partes comuns competéncia da assembleia
de condéminos e do administrador, quais os poderes que restam ao condé-
mino, individualmente considerado, e ao Juiz?

Quanto 20s condéminos, individualmente considerados, nos termos
do artigo 1427.°, as reparacdes indispensaveis e urgentes nas partes comuns
do edificio podem ser levadas a efeito, na falta ou impedimento do admi-
nistrador, por iniciativa de qualquer condémino.

O condémino s6 pode tomar a iniciativa de reparacGes que sejam, a
um tempo, indispensiveis e urgentes379, nio sendo bastante a verificagio de

369 Esta é também 2 opiniio de RUI VIEIRA MILLER. Nas suas palavras (ob. at., pag.
157) “outras coisas comuns pode haver no prédio — ¢ essas 56 por vontade dos condéminos
- que, embora melhorando o gozo da propriedade singular, a ele nio sio todavia indispen-
sa\feis, podendo ser distraidas sem prejuizo do direito de propriedade horizontal. A essas
coisas ndo haverd razio para aplicar outro que ndo seja o regime geral da compropriedade
sem que isso afecte o regime da propriedade horizontal”.
) 370 Para SANDRO MERZ, ob. dt., pig. 264, 2 urgéncia é valorada com referéncia  si-
tuagao concreta e pode consistir na conveniéncia econdmica, para o condominio, da exe-
cugio ripida dos trabalhos.
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apenas um destes requisitos. Por outro lado, ainda que seja indispensivel
e urgente, a reparagio s6 pode ser levada a efeito na falta ou impedimento
do administrador. Com o DL 267/94, que instituiu a figura do adminis-

trador provisério (artigo 1435.°-A), e com o DL 268/94, que, no seu

artigo 7.°, estabelece que o regulamento deve prever e regular o exercicio
das fungdes de administragio na falta ou impedimento do administrador
ou de quem a titulo provisério desempenhe as fun¢des deste, sio retira-
das, quase absolutamente, a utilidade e a aplicabilidade priticas ao artigo
1427.°.

No caso de levar a efeito as repara¢des nas partes comuns, no condi-
cionalismo descrito, o condémino tem direito a ser reembolsado das des-
pesas feitas.

Fora do caso excepcional previsto no artigo 1427.°, os actos dos con-
déminos nio obrigam os outros participantes do condominio3?1. Este é um
indicio normativo claro de que o condémino singular estd excluido da acti~

- vidade de administragio do condeminio?72.

Qutro indicador do afastamento dos condéminos da actividade admi-
nistrativa € o artigo 4.°, n.° 3, do DL 268/94: a administracio do fundo de
reserva compete i assembleia dos condéminos, € a conta poupanga-condo-
minio s6 pode ser mobilizada pelo administrador ou pelos conddminos auto-
rizados em assembleia para o efeito. :

Os eventuais actos do condémino constituem uma iniciativa ex-
cepcional, justificada pelo requisito de urgéncia, que, como tal, nio se
podem reconduzir ao 4mbito de uma actividade de administracio con-

371 Para PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, cb. dt., vol. IIl, pig. 437, se o condo-
mino realizar a reparagio fora deste condicionalismo, arriscar-se-4 a nio ser reembolsado das
despesas que fizer e a ter de contentar-se com um direito de restituigio fundado nos
principios do enriquecimento sem causa. Num caso concreto, ver o acérdie da Relagio de
Coimbra, de 20 de Margo de 2001, CJ, II, pigs. 26 e ss.. ’

372 Para ROBERTO AMAGLIANI, ob. dt., pigs. 63 a 65, o escopo da correspondente
norma italiana & o de evitar interferdncias danosas na administragio, reservada aos drgios do
condominio. O artigo 1134.° do Codice (segundo o gual o condéminoc que tenha efec-
tuado despesas com a coisa comum, sem autorizagio do administrador nem da assembleia
de conddéminos, nic tem direito a reembolso, salvo se se tratava de uma despesa urgente)
poderia, & primeira vista, legitimar a conclusio de que o condémino pode participar ma
actividade de administragio, ainda que nos limites indicados, Mas esta solugio € errénea, ji
gue s se pode falar de actividade de administra¢io quando, a um sujeito determinado, possa
imputar-se o cumprimento de uma série coordenada de actos; diversamente, no caso con-
creto, a iniciativa do condémino € legitima apenas em casos isolados, urgentes.
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siderada em sentido préprio e nio tém relevo juridico como actos de.

administra¢io da coisa comum.

O direito dos condéminos de administrarem a coisa comum traduz-se’
na participacdo na assembleia, na faculdade de promoverem a intervencio

da autoridade judiciria a fim de substituir a assembleia que nio funciona &

€m €asos muito excepcionais, substituirem, pessoalmente, o administrador’

Quanto 2 actividade do juiz, trata-se de decidix, in casu, da aplicagdo
do artigo 1407.°, n.° 2. Quando nio seja possivel formar a maioria legal,
aceita-se a aplicagio do artigo 1407.°, n.° 2 (regime da compropriedady),

ou seja, a qualquer dos condéminos & licito recorrer ao tribunal, que deci
dird segundo juizos de equidade?

ANTUNES VARELA/PIRES DE LIMA e RUI VIEIRA MILLER373-374 enten
dem que sim. Pela nossa parte, reconhecemos que esta &€ uma solugio ex

pedita e talvez a inica forma de dar realizacio ao direito de {com)pro-
priedade, quando nio seja possivel formar a maioria legal necessiria -
4 regular administrag3o das partes comuns. Mas temos dividas se & a solugio
pretendida pelo legislador e a que melhor se enquadra no espirito do re-
gime, sobretudo quando se entenda que o juiz nio pode apreciar o mérito -
das deliberagdes tomadas pela assembleia, afastando-o do processo decisério.
da assembleia e da avaliagio meritdria da sua actividade. E verdade que sdo .
situagdes distintas: no caso da eventual aplicacio do artigo 1407.°, ndo hi -

actividade da assembleia; na apreciagio pelo juiz do mérito das deliberagdes,

hi actividade administrativa, que é auténoma e nio sindicivel Jjudicialmente. -
Se daqui ndo podemos retirar uma conclusio inequivoca, talvez o possa-

mos fazer de outra situagio paralela. Num outro caso de inactividade da

assembleia, na falta de elaboragio de regulamento do condominio, o artigo -
1429.°-A determina que a sua feitura compete ao administrador, afastando

assim a participagio criadora do juiz,

Ainda duas dltimas notas. Se o nosso legislador quisesse atribuir po-

deres gerais 20 juiz nos termos do artigo 1407.°, n.° 2, porqué prever, espe-
cialmente, a nomeagio do administrador pelo juiz a requerimento de
qualquer condémino75? Tal nomeagio judicial j faria, obviamente, parte
dos seus poderes.

33 Ob. dt., pig. 447, ¢ ob. dt., pig. 273, respectivamente.

374 Posteriormente a0 nosso trabalho, ARAGAO SEiA, Propriedade Horizontal, pag. 167,
também se pronunciou neste sentido.

375 A nomeagio do administrador ¢ um dos poucos casos em que 3 autoridade judi-
cidra, a quem em geral s6 ¢ dado um sindicato da legitimidade, € dado o poder de intervir
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& A regra da maioria, que vale para a compropriedade, exige que a deli-
8 -beracio retina os sufrigios de mais de metade dos administradores, mas &
ainda necessirio que eles representem, pelo menos, metade do valor total
das quotas. O regime da propriedade horizontal abandonou por completo
elemento pessoal e exige apenas, nos termos do artigo 1432.°, a maioria
os votos representativos do capital investido. A menor exigéncia deste
%regimc pode ter causa na finalidade de facilitar a decis3o em sede prépria,
2 assernbleia dos conddminos, e afastar qualquer possibilidade interventora
do juiz.

‘4. A natureza da propriedade horizontal

A natureza da propriedade horizontal hi-de resultar do modo como
se relacionam, no 4mbito deste direito, a propriedade sobre a fracgio autd-
noma e a compropriedade sobre as partes comuns do edificio.

A propriedade horizontal ji foi encarada como uma forma de pro-
priedade376, ou como uma propriedade especial’”’. E verdade que o Cé-

e de tomar as medidas necessirias, Esta medida est a par com a do artigo 1105.° do Codice
“(a que corresponde ¢ nosso 1407.°, n.° 2). Assim, E. RasSCHI, “Le norme inderogabile del
condominio”, ND., 1966, pig. 123.

36 Assim, MOTA PINTO, ob. 6t., pig. pag. 271 e ss.: “E um regime de propriedade,
nio sobre um edificio na sua estrutura unitiria, mas sobre fracgGes do mesmo edificio que
constituam unidades independentes”. A propriedade horizontal supde que nio ha autono-
mia estrutural das virias fracgbes, na medida em que fazem parte do mesmo objecto uniti-
‘tio, e que funcionalmente haja utilizagio de coisas comuns. Quanto 3 natureza juridica: no
concemente 2 esta figura encontramo-nos perante uma “situagio de natureza dualista”,
-A propriedade horizontal & integrada por um concurso de dois direitos: um direito de pro-

priedade plena sobre partes privativas e um compropriedade nas partes comuns.

' 377 Assim, OQLIVEIRA ASCENSAQ, Direitos Reais, pigs. 464 e ss., falando em proprieda-
" des especiais para significar as conformagées da propriedade em ¢ircunstincias particulares.
Cré o Autor que a qualificagio correcta desta situagio £ a de propriedade especial. “Embora
se conjuguem propriedade e compropriedade, a propriedade é o fundamental, sendo a com-
propriedade meramente instrumental. Escopo da propriedade horizontal nio € criar uma
situagio de comunhio: é permitir propriedades separadas, embora em prédios colectivos.
- Sendo assim, hi nuclearmente uma propriedade, mas esta & especializada pelo facto de recair
sobre parte da coisa ¢ de envolver acessoriamente uma comunhio sobre outras partes do
prédio. Estas especialidades levam a que a lei tenha tido a necessidade de recortar um regime
diferenciado. Isto & tipico justamente das propriedades especiais, de que a propriedade hori-
zontal nos oferece o melhor exemplo™. Parece ser esta a construgio que esti subjacente 3
propria denominagdo da figura, propriedade horizontal. “O novo Cédigo t8-la-3 formalmente
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digo Civil regula este instituto no Titulo relativo ao direito de propriedade,
mas ndo podemos aceitar esta opinido. Partilhamos, pelo contririo, a opi-
nido de PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA378, HENRIQUE MEsqQuiTa, Luis
CARVALHO FERNANDES?7?, MENEZES CORDEIRO80, RUI VIEIRA MILLER 38!
¢ RODRIGUES PARDAL/DiAS DA FONSECA382. A propriedade horizontal
€ um direito real novo.

O estatuto da propriedade e da compropriedade sofre desvios na
propriedade horizontal que lhes desvirtuam o sentido originirio383. Nio

negamos que haja ainda uma propriedade e uma compropriedade, mas a jun-
¢io destes dois direitos cria algo de diferente, impondo restricdes miituas
entrecruzando campos de poder: a utilizagio pelos condéminos das coisas
comuns esti sujeita a uma regulagio heterogénea e organizada de modo a
possibilitar € a melhorar a utilizagio das frac¢ces autdnomas, a assembleia de
condéminos delibera sobre as frac¢Ges autdénomas para salvaguardar a
coexisténcia em comum?3®4,

Na propriedade horizontal ndo existem titularidades principais nem
-_— acessOrias, existe uma (nica titularidade38s,

abragado, pois a propriedade horizontal surge como um capitulo dentro do titulo da pro~
priedade, e o “principio geral” do artigo 1414.°, em que 56 se refere a propriedade da frac-
¢do, concorretia no mesmo sentido”. Segundo JACINTO DUARTE, Propriedade Horizontal,
Teoria e Prdtica, 1990, pig. 145, “a propriedade horizontal é uma forma de propriedade
muito tipica, em que predomina a propriedade individual que impée a propriedade em

4.1. A existéncia de situagdes de comunhdo parcial na propriedade horizontal

comum de determinadas partes do edificic™.

378 Ob. dt., vol. 111, pag. 397.

77 Para este autor, estamos perante um tipo especifico de direito real de gozo, Cfr.
ob. dt., pig. 377.

380 Nas palavras de MENEZES CORDEIRO, Direitos Reais, pags. 638 e ss., “a proprie-
dade horizontal & um novo diteito real, irredutivel 4s outras figuras reais. Ou, por outras
palavras, nio seria um direito de propriedade simples, nem um direito de comunhio; mas,
por outro lado, seria também algo de diferente do somatério desses dois direitos. Comao,
porém, a afectagio que a propriedade horizontal traduz pode, analiticamente, explicar-se
por formas que, nos termos da lei e noutras circunstincias, consistem em direitos reais inde-
pendentes (propriedade e compropriedade), consideramo-la um direito real complexo. (...}
O conteiido do direito de propriedade horizontal & modelado sobre o da propriedade pro-
priamente dita. Simplesmente, como & um direito que, no tocante 3s partes comuns, con-
corre, paralelamente, com idénticos direitos pertencentes a outtas pessoas, ha que lidar tam-
bém com as regras da comunhjo. Assim sendo, o direito de propriedade horizontal &,
tendencialmente, pleno, uma vez que a permissio que o consubstancia respeita i totalidade das
utilidades que a coisa-objecto pode proporcionar. Mas nio & um direito exclusivo, des-
viando-se aqui, decisivamente, da propriedade: a propriedade horizontal pressupde sempre,
pelo menos, outra congénere”,

381 Ob. dit., pag. 59: “A propriedade horizontal é um novo direito real, complexo na
medida em que combina ou funde formas preexistentes de direitos reais”.

B2 Ob. dt., pig. 94.

383 Nas palavras de HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 148, e Direi-
tos Reais, pig. 303, “embora os esquemas da propriedade e da compropriedade permitam
explicar todo o regime da propriedade horizontal, esta figura é mais do que a mera justapo-
sicho daqueles dois direitos: trata-se de um direito real nove, de um novo tipo introduzido
no direito das coisas. {...) E certo que, analisando este novo direito, de natureza complexa,
nada encontramnos nele que nio possa enquadrar-se no conceito ou moldura dos direitos
reais preexistentes 4 base dos quais se formou. Mas o estatuto destes direitos softe, na pro-

Parece-nos ser de admitir a existéncia de bens que pertengam em
compropriedade apenas a alguns condéminos.
A solugio legal nio & clara?®. Ao estabelecer que as despesas relativas

priedade hotizontal, as adaptagdes impostas pelos especiais conflitos de interesses que foi
necessirio regular aqui. Nio estamos perante uma aplicagio pura e simples do regime da
propriedade e da comunhio. Assim, o direito sobre as fracgdes auténomas est sujeito a k-
mites que ndo existem para a propriedade em geral {cfr. o artigo 1422.%, n.° 2) ¢ pode mesmo
ser afectado por uma delibera¢io maioritiria dos conddminos (artigo 1428.%), Quanto ac
direito sobre as partes comuns, s3o muitas as inovagbes ou alteragSes que separam o seu
estatuto do da compropriedade em geral: basta referit o que consta dos artigos 1420.°,
n.° 2 e 1423.° € as diversas regras sobre administragio (artigo 1430.° e seguintes). Sendo o
. direito sobre a fracgio auténoma a parte fundamental ou nuclear da propriedade horizontal
{o direito sobre as partes comuns reveste natureza meramente instrumental), este nove ins-
" tituto deverd ser visto como uma modalidade ou subespécie de dominio, do qual se diferen-
cia ndo pela natureza do direito em si, mas tio-somente pelo grau de limitagSes a que esti
Sujeito. Se o estatuto da propriedade horizontal se traduzisse na justaposi¢io ou cumulagio
pura e simples, sem alteragio, do regime de outros direitos reais admitidos por lei, os parti-
culares poderiam criar livremente figuras desta indole, sem violarfm o principio do numerus
clausus. Mas precisamente porque hi um direito novo, embora moldado a partir de figuras
preexistentes, situacdes como a da propriedade horizontal devem considerar-se subordi-
" nadas iquele principio limitative da autonomia privada”.

3% Consideram a propriedade horizontal um direito real, novo e complexo o acor-
© dio do STJ, de 19 de Dezembro de 1985, in BM]J, n.° 352, pig. 357, e o acérdio da Rela-
¢io do Porto de 20 de Setembro de 1993, in CJ, 1993, IV, pigs. 25 e ss..

35 Cfr. ]. BONET CORRES, “La propiedad de pisos en la legislicion espafiola”,
RGLJ, ano CXX, tomo LXII, 1971, pig. 478.

3¢ Em geral, 2 doutrina accita a existéncia de comunh6es parciais na propriedade
horizontal. Distingue entre clementos comuns gerais e particulares, SAPENA TOMAS, JOAQUIN,
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aos diversos langos de escadas ou 3s partes do prédio que sirvam exclusiva
. mente algum dos condéminos ficam a cargo dos que dela se servem, e qu

nas despesas dos ascensores sé participam os conddéminos cujas fracgdes pors
ela possam ser servidas, parece estar a afastar que a propriedade destes bens

pertenca s6 a esses condominos. Mas do regime das inovagdes resulta preci
samente o contririo. Se a inovagio tiver natureza voluptuiria ou nio fo
proporcionada d natureza do edificio, o condémino pode recusar, fundada
mente, contribuir para as respectivas despesas. Se a assembleia deliberar, po
exemplo, instalar um elevador, que resulte numa inovagio com aquelas ca
racteristicas, a propriedade do elevador pertence em comunhio apenas ao
condéminos que participem nas despesas de instalagio.

O que nio & admissivel, num edificio constituido em propriedade ho
rizontal, é que haja no edificio bens que nio pertengam aos condéminos
Todos as partes do edificio pertencem aos condéminos, quer em proprie
dade exclusiva, as fracgbes auténomas, quer em compropriedade, as parte:
comuns. Pode acontecer, porém, que a comunhio nio seja entre todos, mas
s6 entre alguns dos conddminos387,

Naturaleza y disposicién de pisos y locales pro indiviso en propiedad horizontal, RCD,
XLIV (1971), pig. 75 e ss.; PERETTI-GRIVA, ob. dr., pig. 48 € FRANCISCO ESCRIVA DE Ro-
MANI Y DE OLANO, “Lo imperativo y lo dispositivo en la propiedad horizontal”, RCDI, XL,
(1967), pag. 1239. Em Portugal, HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 111.

38 A jurisprudéncia ainda njo apreendeu, completamente, este aspecto, a nosso ver
essencial, do regime da propriedade horizontal. O acérdio do STJ, de 31 de Qutubro de
1990, in BM], n.° 400, pigs. 646 ¢ ss., considerou que “se & da esséncia da propriedade hori-
zontal que ela se constitua sobre a totalidade do prédio sujeito ao respectivo estatuto, de forma
a que todas as suas partes constituam fracgdes auténomas ou partes comuns do edificio, nio
pode concluir-se que uma parte que njo foi submetida av regime da propriedade horizontal
seja, 6 por esse facto, “parte comum do edificio”. Até porque as chamadas *“partes comuns
do cdificio” estio dentro do regime da propriedade horizontal e a parte do edificio que nio

foi submetida a esse regime, niio fazendo parte dele por isso mesmo, nio pode ser conside-
rada parte comum. O mais que poderfamos concluir é que hd irregularidade na constitnigio -
da propriedade horizontal, o que poderia eventualmente conduzir i nulidade do dtulo -
constitutivo e 3 sujeigio do prédio ao regime da compropriedade, do que nio poderia resul- -
tar, evidentemente, 2 espoliagio do proprietirio da parte excluida daquele regime em favor

dos proprietirios das fracgdes sujeitas ao regime da propriedade horizontal”. No caso con-
creto, o Réu, que foi o construtor do prédio, decidiu construir duas habitagdes nas dguas-

~furtadas no prédio em causa. A maioria dos compradores das fracgdes auténomas declara- -
tam autorizar a realizagio das obras necessivias exigidas pela Cmara Municipal para as dguas-
-furtadas do prédio, nio podendo em virtude de tais obras exigir qualquer indemnizagio
ou gualquer outro proveito nem impedir as mesmas obras por qualquer motivo, ficando a -
cargo do Réu a reparagio de qualquer estrage que as mesmas obras possam ocasionar. Diz
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2. Algumas conclusbes

Resulta da anilise efectuada toda uma série de restrigdes ao gozo da
frac¢io autdénoma, em nome da coexisténcia dos condéminos no mesmo
edificio.

- Como se depreende do regime legal, estas restrides verificam-se,
desde logo, no caso de colisio entre direitos de propriedade sobre as virias
fracSes {em que actua o direito de vizinhanga). Mas vio mais longe, de
modo a tornar o condominio no edificio um lugar privilegiado na formagio
¢ desenvolvimento da pessoa humana e na realizagio da pessoa em si.

No caso de o conflito se verificar entre a propriedade sobre a fraccio
Juténoma ¢ o direito de comunhio, vimos que a prevaléncia valorativa do
egislador nem sempre vai para a propriedade plena, ao contririo do que
poderia resultar de um regime em que as partes comuns fossem mero aces-
brio das partes proprias. B paradigmaitica a proibi¢io de prejudicar, quer
om obras novas, quer por falta de reparacio, a seguranga, a linha arquitec-

o acérdio: “por razdes que se ignoram, o réu, que construiu um edificio com oito fracgdes
passiveis de propriedade horizontal e que como tal o fez inscrever na respectiva matriz, pro-
moveu, logo a seguir, nova inscrigio em que omitju as duas fracgdes construidas nas aguas-
furtadas e constituiu a propriedade horizontal sobre as seis restantes”. Neste caso, o cons-
trutor n3o quer s6 ficar como uma parte comum, quer também transformi-la em novas

“fracgSes autGnomas. Ele que nem sequer é condémino! Bem foi a declaracio de voto:
"“Uma vez que o proprietirio do imével sobre ele constituiu o regime de propriedade hori-
- zontal, ficou todo o imével sujeito a tal regime, sendo inaceitivel que parte do imével fique
“fora do regime e pertencente a pessoa que nio é condémino. Vendidas todas as fracgdes

auténomas, o proprictirio deixou de poder afirmar direito seu a qualquer parcela do imé-

vel”. 86 os condéminos podem ser titulares de partes comuns. O acérdio da Relagio de
-Lisboa, de 2 de Novembro de 1972, in BMJ, n.° 221, pig. 268, decidira que: “I, O n.° 1

do artigo 1421.° do Cédigo Civil, a0 considerar comuns o telhado ou os terragos de cober-
tura, njo permite abranger nele também os vios do telhado e,“deste modo, o aproveita-

-mento clandestino desses vios para a instalagio neles, na altura da construgio do prédio, de

sotios ou dguas furtadas. 11 Se estes, na escritura de constitnigio da propriedade horzontal
ou posteriormente, nio forem transmitidos, continuam propriedade do proprietirio do pré-
dio e ndo dos proprietirios das fracgdes autédnomas ai constituidas”. Esta solugio nio é de
aceitar, j& que com a constituigio da propriedade horizontal o prédio divide-se em partes
proprias e comuns que ficam a pertencer aos condéminos no seu conjunto. Se o construtor
nio tiver 4 condi¢io de conddmino, por nio se ter reservado a propriedade de qualquer
fracgdo, nioc tem nenhum poder sobre o edificio, nem nenhuma participa¢io nas partes

- comuns. Todo o edificio pertence aos conddminos, € s6 a eles. {Neste sentido RUT VIEIRA
* MILLER, ob. dt., pig. 148 e s5. ¢ MOITINHO DE ALMEIDA, ob. dit., pig. 37).
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ténica ou o arranjo estético do edificio. No siléncio do titulo constitutivo,
a alteragio do uso da fracgdo auténoma carece de autorizagio prévia da as-
sembleia de condéminos, aprovada por maioria representativa de dois tergos
do valor total do prédio. Por tiltimo, permite-se até que os outros condémi=
nos interfiram no poder de gozo da fracgio auténoma. O érgio adminis-
trativo das partes comuns, a assembleia, pode, legitimamente, através de
deliberacio aprovada sem oposi¢do, proibir quaisquer actos ou actividades
na frac¢io prépria.

O que se verifica nestas situagdes é a prevaléncia de um interesse
comum a todos os condéminos sobre o interesse de cada condémino a usar
plenamente a sua frac¢io auténoma. Este interesse colectivo é tutelado pela
assembleia de condéminos (e, veremos adiante, pelo administrador), e serve
de fundamento justificante dos maiores poderes que lhe sio conferidos por
lei. O que poderia parecer, 4 partida, ilégico (um érgio de administracio das
partes comuns ter poder decisério sobre as fracgdes auténomas) encontra-:
-s¢ fundamentado pela existéncia deste interesse préprio do condominio:
Por outro lado, a existéncia desta nova realidade justifica os intimeros des-
vios ao regime da compropriedade e pressupde um regime organizado de
administragio da coisa comum. Sio estes dois aspectos (interesse colectivo.
€ estrutura organizatoria) que desenvolveremos, autonomamente, no pro-
ximo capitulo.

CAPITULO I

A assembleia de condéminos e o administrador
como Sérgaos administrativos

SECCAO1I
Administra¢io das partes comuns

. Apresentagdo do interesse colectivo

Os bens comuns, como, por exemplo, as entradas ou as escadas, sio
necessarios a existéncia de edificios com vérios andares, mas a sua utilizagio
em comum pode ser definida como uma utiliza¢io meramente acidental ou
patalela, na medida em que estas coisas comuns servem naturalmente e con-
temporaneamente todas as fracgdes auténomas. Embora denunciem interes-
ses que transcendem o imbito individual, em relagio a estes bens nio pode
falar-se de interesse comum, senio no sentido limitado em que € um inte-
resse referido a virios sujeitos, resultando, por isso, constituido pela soma
dos interesses individuais388,

O que se disse nio vale para todas as partes comuns do edificio {(por
exemplo, as arrecadagdes, certas instalagSes gerais, os patios ou jardins, cam-
_pos de ténis, ou as piscinas). Na propriedade horizontal, a relagio de inte-
resse com o bem individual pode tornar-se acidental enguanto o interesse
no gozo em comum assume a prevaléncia. Por outras palavras, os bens em
- questdo ndo adquirem o caricter da coridominialidade por serem parte inte-
grante ¢ necessiria do edificio, mas pelo facto de os condéminos poderem
-servir-se desses bens comuns 20 mesmo tempo que das vantagens da propria
habitagio, bem como por serem destinados 20 uso dos condéminos en—
-quanto grupo e para a satisfagio de um interesse habitacional.

8 O que niio significa, note-se, que as situagdes de interesse individual nio mani-
festern, ainda aqui, 2 exigéneia de coordenacio ou de contemperamento.
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Hi, em certos aspectos, uma clara mudanga de perspectiva, que no
permite hipotizar a existéncia de um interesse comum que é o resultado
umnitirio das posigdes individuais de interesse. Este interesse é auténomo, n
medida em que se desvincula da relagio com as fracgdes auténomas de*
propriedade exclusiva3®?.

Se o condominio se caracterizasse por uma relagio de mera aces
sortedade entre os bens comuns e as fracgdes auténomas, excluia-se, rela-
tivamente 3s partes comuns, um interesse autdnomo imputivel ao grupo
dos cond6éminos. Mas ndo & isso que acontece. Esta relagio de acesso-
riedade3%0, bem como a natureza meramente individual do interesse rela-
tivamente as mencionadas partes comuns, nio & a que se pode retirar hoje -
do direito positivo. Esta afirmacio requer uma fundamentagio juridico-:
-normativa. Nio basta, numa perspectiva essencialmente estitica, acentuar
a ligagio existente entre as coisas comuns e as fracgdes auténomas. E ne-

cessirio atendermos ao momento dinimico para recolhermos as virias
hipéteses de sobreposigio do interesse comum.

Do regime da propriedade horizontal nio se retira a existéncia de uma
ligacio definida em termos de principal ¢ acessdrio entre fracgdes autdéno-
mas € partes comuns e, por vezes, nem uma consideragio prevalecente das
_primeiras sobre as segundas. Vamos analisar alguns pontos do seu regime, de
- modo a retirarmos apoio legal para o que acabamos de dizer.

= A destruigdo do edificio (artigo 1428.°)

_ 1. No caso de destruigio do edificio ou de uma parte que represente,
~pelo menos, trds guartos do seu valor, qualquer dos condéminos tem o
direito de exigir a venda do terreno e dos materiais®®!, pela forma que
-a assemnbleia vier a designar392.

389 Cfr. ROBERTO AMAGLIANL, ob. cif., pig. 36. Em Portugal, é o propro legislador
a reconhecé-lo, ac estabelecer a disciplina do artigo 1438.°-A, relativa ao chamado super-
condominio, condominio complexo ou centros residenciais. O regime previsto para a pro-
priedade horizontal pode ser aplicado, com as necessirias adaptages, a conjuntos de edifi-
cios contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afectadas ac -
uso de todas ou algumas unidades ou fracgdes que os compSemn. Na fattispedie legal cabem -
duas situagdes: a-do condominio complexo, constituida por virios edificios divididos em
fracgdes e ligados por coisas e servigos comuns, € a de virias unidades imobilidrias, nas quais
nio ha um fraccionamento da propriedade por fracgGes, mas que fruem igualmente de bens
€ servigos comuns. : :

Para o gozo em comum de urn dado servigo, a que nio & indispensivel a propriedadé
fraccionada, o legislador afastou a aplicagio das regras da comunhio. Ou seja, determina-se
a aplicagio do regime da propriedade horizontal a uma situagio juridica, na qual a proprie-
dade fraccionada ndo constitui o elemento essencial, nem sequer necessirio, apenas pela des-
tinagio de certas coisas 3 satisfagio de um interesse habitacional comum, pela ligagio fun-
cional entre bens e servigos comuns,

Da relagio de acessoricdade que liga os elementos comuns 4 propriedade privativa
esta situagio 0 conserva a ideia de subordinagio e funcionalidade. Mas a unido ou incorpo-
ragio imeversivel da coisa acessoria com a fracgio autbénoma, com perda da individualidade -
propria da pritmneira e, sobretudo, a unidade dominial, nio existern (Cfr. M. ALONSO PEREZ,
“La propiedad horizontal. Especialidades de su contenido como derecho”, RDP, tomo
LXI, 1977, pig. 91).

3% Cfr. CHRISTIAN LARROUMET, Droit Civil, Les Biens, tomo 2, 3.* edi¢io, Econo-
mica, Pars, 1997, pig. 406. MARIANO MARTIN-GRANIZO FERNANDEZ, ob. dt., pig. 49,
para a determinagio conceptual das partes comuns, assinala como elementos qualificadores
o seu caricter secundirio (dependente ou auxiliar das partes proprias) e a sua projecgio
teleologica (destinam-se a0 uso e aproveitamento das partes proprias).

Se a destruigio & total®3, ou representa, pelo menos, um tergo do
“valor total do prédio, nio se admite que a assembleia dos condéminos, con-
-tra a vontade de qpalquer destes, possa deliberar sobre a reconstrucio. A lei
concede a qualquer dos condéminos a faculdade de se opor i reconstituicio
~do condominio, exigindo a venda dos terrenos e dos materiais. Ndo se The
‘permite, a0 contririo do que resultaria dos principios vilidos em matéria
‘de compropriedade, o direito de exigir a divisio do terreno e dos materiais,

restricio que provém da especial afectagio ao prédio da 4rea sobre a qual
‘o edificio estava implantado.

31 Nada impede que, no titulo constitutivo, “os conddéminos hajam acordado em
solugio diferente, aceitando desde logo a reconstnucio do edificio no caso de destruigio
total, ou confiando i assembleia dos condéminos, por deliberagio damaioria sitnples ou de
qualquer maioda qualificada, a tomada de uma decisio. Pretende-se proteger cada um dos
condéminos contra imposigées da maiora, Que envolvam para qualquer deles um encargo
excessive ou inopottune; mas nic hi nenhum interesse péblico que a lei pretenda acautelar
- contra a vontade dos condéminos, pois se algum interesse social aflora no caso, esse & apenas
o da reconstrugio do edificio, que de nenhum modo colide com 2 validade da convengio
das partes em sentido oposto a0 prescrito no n.® 1, Cfr. PIRES DE LiMA/ ANTUNES VARELA,
ob. cit., vol. I, anot. ac artigo 1428.°, pig. 438, 2.

32 A Ley sobre Propiedad Horizontal considera, no seu artigo 23.°, que a destruigio
do edificio se considera produzida quando o custo da reconstrugio exceda 50% do valor do
prédio a0 tempo do sinistro, 2 menos que o excesso esteja caberto por um seguro.

3 Seguimos PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. 11I, pigs. 438 e ss..
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enar os seus direitos. A lei visa defender um interesse comum (a recons-
¢io do edificio) e ji nos deixa antever que o interesse colectivo nio é
igual 4 soma do interesse de todos os condéminos. Um deles, pelo menos,
nio partilha o interesse na reconstrugio do edificio.

O instrumento da obrigacio legal de contratar, grosso modo, serve para
garantir a realizagio de um interesse considerado prevalecente sobre os ou-
e ros. O interesse do grupo dos conddéminos na reconstrugio do edificio
‘merece mais tutela que o interesse do conddmino a decidir da sorte dos seus
direitos individuais. Este interesse é sempre referivel aos condéminos — e é
comum, em sentido proprio, com base na circunstincia de que sio titulares
odos os conddéminos enguanto membros do grupo. Mas autonomiza-se e
distingue-se do conjunto desses interesses, transformando-se em algo dife-
yente: no interesse colectivo.

Ao condominio no edificio substitui-se ou sucede, com a destruici
daquele, a mera comunhio do solo e dos materiais. Mas como se trata d
uma comunhio que resulta de coisas que em parte pertenciam em domini
exclusivo a cada condémino, e sio sempre destinados d elevagio de um
edificio, os condéminos nio podem pedir a divisio, mas apenas que sejam
vendidos os materiais e o solo. Podem, naturalmente, ser vendidos a um
a virios, ou 2 todos os condéminos3%4,

Se cada condémino pode exigir a venda do terreno, tal significa, im
plicitamente, que ele pode exigir a demoligio da parte do edificio que fico
de pé, para que o terreno seja vendido livre de qualquer construgio, a me
nos que seja possivel alieni-lo em condigées igualmente favoriveis para eles
mantendo a parte da construg¢io que nio foi destruida3?s.

Se a destruigio atingir uma parte menor, pode a assembleia deliberar
pela maioria do niimero dos condéminos e do capital investido no edificio,
a reconstrugdo deste. Neste caso, os condéminos que nio queiram partici:
par nas despesas de reconstrugio podem ser obrigados3%6 a alienar os set
direitos aos outros condéminos?¥7?, segundo o valor entre eles acordado o
fixado judicialmente. O alienante pode escolher o ‘condémino ou condé
minos a quem a transmissio deve ser feita.

A aquisigio das fracgdes autdénomas é uma faculdade e nio uma obn
gagio imposta aos outros condéminos3?,

Estamos perante uma caso de nitida prevaléncia do interesse comu
sobre o interesse do condémino singular, que vai a0 ponto de o forgar

— O seguro contra o risco de incéndio (artigo 1429.°)

_ E obrigatério o seguro contra o risco de incéndio, quer quanto is
fracgOes auténomas, quer relativamente as partes comuns. O seguro deve ser
elebrado pelos condéminos3®®, mas se nio o for, dentro do prazo e pelo
valor que tenha sido fixado em assembleia, deve ser efectuado pelo admi-

O administrador, enquanto 6Orgio administrativo do condominio,
: pode celebrar este seguro sobre as frac¢Ses autdnomas, em nome da tutela
‘mediata da seguranca, quer das outras frac¢des autdénomas, quer das partes
omuns do edificio?®0, Para evitar a negligéncia dos condéminos, o legisla-
:dor permite, rectius, impde, esta ingeréncia na fracgiio auténoma, ficando o
-administrador com o direito de reaver dos condéminos o respectivo prémio.

Este poder do administrador justifica-se pela existéncia de um inte-
~resse comum do condominio, mas que nio é igual ao conjunto do interesse
de todos os condéminos, distinguindo-se dele.

Se os condéminos nio fizerem o seguro, a realizagio deste pelo admi-
nistrador € um poder-dever, um poder funcional e nio um poder-opgio.
O legislador ndo visa proteger um interesse disponivel ao encarregar um

3% GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pag. 392.

395 PlRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. 1lI, anot. ao artigo 1428.°
pig. 439, 5.

3 A favor da execugio especifica desta obrigagio de emissio de uma dcclaragao.
contratual, v. HENRIQUE MESQUITA, Obrigagies Reais ¢ Onus Reais, pig. 18.

397 O condémino pode vender a sua parte a um terceiro; neste caso, o adquiren
sucederd nas obrigagdes do alienante. cfr. LINO SALIS, ob. dit., pig. 241. Enquanto os condd--
minos interessados na reconstrugio nio declararem que pretendem exercer esta faculdade
de aquisigio, os discordantes podem alienar os seus direitos a terceiros. Até a0 momento em
gue a faculdade de adquirir seja exercida, os condéminos discordantes conservam todos os
seus direitos sobre o condominio e, por conseguinte, podem dispor deles a favor de quent
quer que seja. Cfr. PIRES DE LiIMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. III, anot. ao artigo. 4
1428.°, pag. 440, 7.

398 Deve relevar-se que o conteiido do direito de propriedade muda continuamente,’
com o variar das exigéncias econdmicas e sociais da colectividade, no sentido que se colo-
quem limitagies 3 faculdade do privado dispor da coisa de que & proprietinio. Cfr. Vor-
TERRA, ob. cit., pag. 291.

399 De realgar que, nos termos do artigo 1436.°, deve ser o administrador a propor
i assembleia o montante do capital seguro.

400 A repartigio das despesas com o seguro segue o regime geral do artigo 1424.°.
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6rgido administrativo do condominio de se substituir aos condéminos, em.
caso de inércia da parte destes. O administrador tutela aqui o interesse cos
lectivo40l,

mum pde-se ao lado, enquanto escopo a atingir unitariamente, do inte-
resse individual, nio entrando, todavia, em conflito com este Gltimo403.
Encontramos no condominio um interesse colectivo, distinto do inte-
resse meramente individual, referindo-se a uma pluralidade diferenciada de
individuos*t*. Esta nogio de interesse colectivo é utilizada em sentido pré-
prio € ndo como sindnimo de uma pluralidade de interesses pertencentes
a sujeitos singulares; é-lThe atribuida uma valéncia positiva, que serve, por
um lado, para distingui-lo de outras situa¢des de interesses juridicamente
relevantes e, por outro lado, para excluir que a no¢io em exame possa ser
reduzida a um puro expediente verbal para representar uma pluralidade de
interesses individuais.

A nogiio de interesse colectivo ndo € a soma dos interesses dos condd-
minos individualmente considerades. O interesse nio se apresenta com
aricter de identidade e homogeneidade relativamente aos sujeitos ligados
pela pertenga ao mesmo grupo ou i mesma comunidade. “Interesse colec~
tivo” e “interesse comum” indicam, além de uma relagio de interesses de
ujeitos diversos, uma qualidade do interesse?05, S3o, assim, dado agregante
do grupo, a causa da sua “reductio ad unitatem’406,

— O valor do siléncio segundo o artigo 1432.°, n.° 8

Este aspecto do regime da propriedade horizontal representa mais
uma inovagio do DL 267/94. Os condéminos tém 90 dias apés a recepgio
da comunicagio das deliberagdes para comunicar, por escrito, § assembleia
de condéminos o seu assentimento ou a sua discordincia. O siléncio dos
condéminos deve ser considerado como aprovagio da deliberagio comuni=
cada que carega de ser aprovada por unanimidade dos votos. Este é um do
casos previstos pela lei, em que o siléncio tem valor negocial (cfr. artigc}
218.°). O interesse dos condéminos, no caso em facilitar a gestio do con
dominio, levou o legislador a atribuir valor negocial ao siléncio. O que se
torna particularmente importante na categoria das “deliberagdes aprovadas
sem oposicao”.

O condominio ji ndo se caracteriza hoje como uma forma mediata de
tutela de posigdes individuais diferenciadas e autdénomas, mas como um mo-.
mento de agregacio formal de interesses necessariamente homogéneos#02,

O recurso ao interesse comum serve de obsticulo ou de limite ao
prosseguimento do interesse individual; ou, por outro lado, o interesse

403 H3 algumas normas significativas, em matéria diversa do condominio, que visam
atender a interesses comuns: o interesse da familia, a disciplina do mandato hipotiza a exis-
téncia de um assunto de interesse comum (mandato colectivo), o interesse da empresa. Nes-
tas hipdteses, a referéncia ao interesse distinto do interesse individual & justificado por razdes
*"de tutela diversa, mas é indubitidvel que hd uma contraposigio com um interesse estrita~
" mente individual.

404 ROBERTO AMAGLIANI, ob. cit., pigs. 61 e ss.. CHRISTIAN LARROUMET, ob. .,

. pag 421, fala do interesse do imével dlSUntO do interesse de cada um dos condommos
" Refere-se a interesse geral dos condéminos, LUCIO GIARLETA, “L’amministratore diventa
_ datore di lavorc quando assume dei prestatori di lavoro per fare eseguire determinate opere
 per conto del condominio?”, in MT, 1974, pig. 600. Segundo MARINA/GIACOBBE, “Con-
- dominio negli edifici”, EDD, VIII, pig. 821, a posigio de cada um converge na posigio dos
" outros, em relagio i unidade do interesse geral.

405 Ad adversum, Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pag. 446, considera a si-
tuagio de contitularidade, por referéncia s partes comuns do edificio, como exemplo de
tratamento global do colectivo. Caracteriza-se, genericamente, pela adopgio de um trata-
mento especifico ¢ global dos interesses colectivos, sem que estes sejam reportados a uma
entidade unitiria.

406 A relagio entre interesse colectivo ¢ personalidade colectiva ndo se coloca, de um
ponto de vista légico-juridico, em termos de necessiria implicagdo biunivoca: pode haver
uma dissacizgio entre os dois conceitos sem que isso importe comoe consequéncia a negagio
do primeiro.

0 Rur VIEIRA MILLER, ob. ct., pig. 243, considera que o artigo 1429.° & uma
nonma que ndo € de interesse ¢ ordem pablica, pois foi ditada pelo exclusivo interesse
privado dos condéminos que, assim, a podem afastar. O que o legislador pretendeu foi, “em
virtude da importincia de que tal garantia para todos se reveste e da conveniéncia em cobrir
© maior risco de incéndio derivadoe da contiguidade de cada fracgio, tornar a realizagio do
seguro por iniciativa de gqualquer conddémino ou, na sua falta, do administrador, inde-
pendente do consentimento expresso ou ticito dos interessados que, por forga da lei, ficam
vinculados a esse acto”. Nio concordamos, plenamente, com esta ideia. Esta norma foi
ditada pelo interesse privado e exclusivo dos conddminos, nio individualmente consi-
derados, mas sim como interesse do grupo. Se assim o entendéssemos, o interesse colectivo
seria de considerar disponivel pelos condéminos, o que nio acontece (precisamente porque
¢ algo diverso da mera soma dos interesses individuais). O que vale ainda mais para o
administrador. O administrador &, apenas, um orgic de tutela deste interesse, e nio seu
titular. Muito menos pode, por isso, dispor dele.

402 NICOLO LIPARI, ob. dit., pig, 1157,
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inderrogiveis, deve ser considerada como indice revelador de um grupo or-
‘ganizado. Colegialidade e principio da maioria sio instrumentos técnicos
ecessirios para o funcionamento concreto da assembleia que, assegurando
um minimo de organizagio nas relagdes entre conddéminos, consentern
‘ordenada coexisténcia do complexo de situagdes objectivas e subjectivas
ipicas no condominio e o coordenado exercicio dos direitos dos condé-
minos, em fungio de um interesse colectivo préprio do grupo que, nio
‘eliminando a autonomia e 2 plenitude de cada direito individual, limita
0 seu exercicio no interesse de todos os participantes,

O principio maioritirio*”, enquanto caracteristica do procedimento
colegial como modo de formagio da declaragio de vontade, constitui in-
dicio normal, ou mesmo principal, da existéncia de uma organizagio do
grupo plurisubjectivo*10.

Q principio maioritirio regula um concurso de vontades paralelas que
se dirigem a um mesmo fim e 2 um mesmo objecto, mas que se encontram
em oposi¢io sobre os meios a adoptar para alcancar esse fim determinado
ou sobre querer ou nio a producio de determinado efeito#11. Este principio
informa o poder de autodeterminagio do condominio. A razio esti na pre-
valéncia do interesse colectivo sobre o interesse particular*12; na necessidade

Este interesse nio se reconhece apenas por referéncia aos elementos d
cardcter subjectivo — a consciéncia do cdricter comum do interesse — e a0
de caricter objectivo ~ a capacidade de o bem ser ponto de referéncia d
uma pluralidade de interesses, quanto is exigéncias que pode satisfazer.
A existéncia de um bem idéneo a satisfazer as exigéncias comuns de uma
colectividade tem um valor secundirio. Ao lado da comunhio de interesse
por parte dos conddminos, para o surgir do interesse colectivo temos de
reconhecer importincia determinante 3 organizacio em grupo dos condé-
minos. 56 tal organizagio determina a sintese da pluralidade dos interesses
sem todavia excluir que esses interesses possam continuar a ser referidos
ainda a0 condémino na sua qualidade de membro do grupot?.

O regime da propriedade horizontal supde uma diversidade de titu
lares que requerem uma organizagio. Esta organiza¢io di lugar a relagdes
entre os proprietarios entre si e frente a terceiros.

2. A organizagiio em grupo como pressuposto e forma de realiza-
¢do do interesse colectivo

No fenémeno condominial esti presente um certo grau de organiza-
¢30 no desenvolvimento da actividade Juridicamente relevante. Sio sinto--
mas evidentes o funcionamento da assembleia de condéminos, o principio
maioritirio, 2 existéncia obrigatéria de érgios administrativos, a necessi-
dade de um regulamento do condominio.

O regulamento tem valor anilogo 20 estatuto da pessoa colectiva408,
¢ pode substituir a disciplina legal do condominio no que esta tenha de
supletivo, :

A existéncia de uma assembleia permanente, com a aplicagio do mé-
todo de decisio colegial e do principio maioritirio, imposto por normas

% A Grécia pode considerar-se a pitrda do principio maiorititio, embora seja dificil
determinar em que periodo histérico e em que circunstincias surgin, Cft. E. AvONDO, “11
principio maggioritarib nella storia del Diritto Canonico”, Archivio Giuridico “Filippo
Serafini”, 1925, pigs. 15 e ss.. Em Roma, o principio maioritirio coexiste com a intercessio,
- no direito piiblico. Numa primeira fase, o fundamento Jjuridico do principio maioritirio,
. dada a especial naturezz da relacio entre os individuos componentes da colectividade, estava
" em considerar 35 decisdes tomnadas por maioria como resultado de um (quase) contrato de
todos com todes. Foi depois substituida pelos principios “Refertur ad universus quod publice fit
per majorem partem™ e “Quod major pars wuriae effecit, pro eo habetur ac si omnes egerint”.

O direito piiblico romano deu vida a0 conceito de uma vontade unitiria ¢ indivisivel
resultante de wm acto de vontade do ente colectiva. Mas a vontade do ente colectivo &
concebida como a vontade dos seus componentes legalmente organizados. E os principios
acima referidos fazem coincidir a vontade Gnica do ente com a vontade de todos, apesar de
uma parte dos condéminos votar diferentemente da outra,

40 Assim, ANTONIO VENDITI, “Note sulla organizzazione collegiale dei gruppi non
personificati”, RDC, 1955, pag, 385,

41 Assim B, RascHl, “Revoca delle deliberazioni di assemblee condomimiali”, ND.,
1962, pg. 273.

42 Cfr. GINO TERZAGO, “L'assemblea condominiale”, RGE, 1968, 1I, pag. 55. So-
bre o principio maioritirio como forma de realizagio do interesse colectivo na comunhio,
v. L., Barassl, ob. dt., pigs. 123 e ss.

%07 Nas palavras de PINTO COELHO, ob. cit., pig. 4, hi comunhio de bens quando os
mesmos bens “constituem objecto dos interesses idénticos, juridicamente protegidos, de
uma pluralidade de pessoas™. Em nossa opiniio, o que distingue a propriedade horizontal
da comunhio, ¢ os correspondentes interesses, ¢ que na propriedade hotizontal hi uma
organizagio que transforma o interesse comum. Deixa de ser igual i soma do interesse dos
consortes para passar a ser um interesse diferente da jungio dos virios interesses, e, em
alguns casos, um interesse superior.

408 Como o estatuto ¢ indispensivel para a pessoa juridica, também um regulamento
ndo deve faltar num condominio. Sio as expressivas palavras de INOBILE, ob. dt., pig. 20.
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pritica de subordinar a vontade dos condéminos (0 condémino é domi-<
nado pelo seu interesse particular ou egoistico) 4 da colectividade, que se
presume ser mais correspondente ao interesse da vida condominial. Deste

modo realiza-se uma regra de coexisténcia, que limita os poderes dos con-

déminos para harmonizi-los na vida colectiva do condominio, e unifica
posigdes e interesses em contraste entre eles*1?, desvinculando a vontade
colectiva do ius prohibendi que, segundo os principios tradicionais, deveria

dominar este regime.

O principio maioritirio como tal pertence i teoria do acto e nio i

teoria do sujeito; por isso, ndo tem por si $6 a virtude de reduzir i unidade:

a pluralidade de sujeitos que adoptam esta forma de deliberagio*14, mas
unifica a sua vontade e o seu modo de actuagio.

3. A atilizagido de instrumentos organizatdrios nao significa a atri-
buic¢io de personalidade juridica ao condominio

Unm interesse colectivo, o regulamento, a organizacio da assembleia e
o principio maioritirio sio sinais tradicionalmente ligados ao conceito de
personalidade juridica colectiva®15,

Forma o condominio®!®, rectius, o conjunto dos condéminos uma

pessoa juridica, com personalidade colectiva?

413 Sobre a convergéncia ente o portador do interesse ¢ o portador da vontade nas
associagdes, v. FRANCESCO CARNELUTTI, “Personalitd giuridica e autonomia patrimoniale
nella societé ¢ nella comunione”, RDComm., 1913, vol. XI, pig. 126.

414 M.* GONZALEZ CARRASCO, Representacién de la comunidad de propietarios y legiti-
macidn individual del comunero en la propiedad horizontal, Bosch, Barcelona, 1997, pag. 24,

413 Nio se coloca, hoje em dia, a questio de saber se a atribuigio da personalidade
Jjudicidria se traduz na atribuigio de personalidade juridica. Nas palavras de MARCELLO CAE-
TANO, “As Pessoas Colectivas no Novo Cédigo Civil Portuguéds”, O Direito, 1967, pig. 91:
“A personalidade judiciiria € uma simples equiparagio, para defesa da boa f& e garantia de
interesses legitimos, ¢ nio resultado de se criar ou instituir uma pessca”.

416 Impde-se, desde ji, o esclarecimento da terminologia. O condominio (Cft. PIRES
DE Lima/ANTUNES VARELA, ob. at., vol. TII, pig. 398, e LUfs CARVALHO FERNANDES, Teo-
ria Geral, pig. 55, que fala em condominio horizontal) é a figura definidora da situagio em
gue uma coisa materialmente indivisa ou com estrutura unitiria pertence a virios contitu-
lares, mas tendo cada um deles direitos privativos ou exclusivos de natureza dominial — dai
a expressio condominio — sobre fracgSes determinadas. Esta &, se assim a podemos chamar,
a nogio objectiva de condominio.
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Nio defendemos, e pensamos que nunca foi defendido em Portugal,
ue o condominio tenha personalidade juridica4l?.

Se & verdade que o condominio ndo é uma pessoa colectiva, também
& verdade que recolhe ou empresta das pessoas colectivas alguns instrumen-
tos, € age, quer nas relacBes externas quer nas internas, como sujeito dife-
rente dos condoéminos*i8,

Para LiNo SaLss, ob. dit., pig. 158, o condominio é um direito. Classificar de condo-
minio o conjunto dos condéminos ligados entre si pela existdncia de interesses comuns &
incorrecto. Mas, na pritica, a doutrina, a jurisprudéncia e a lei, utilizam a expressio “condo-
minio” num sentido subjectivo, para designar o conjunto dos condéminos.

. O legislador, no Cédigo Civil {(depois da reforma de 94}, utiliza 2 expressio em
algumas disposi¢Bes, com um sentido nem sempre coincidente com o ensinado por PIRES
DE LiMa: artigo 1418.%, n.° 2, alinea b}: o tiulo constitutivo pode conter um regulamento do
condomfnio; artigo 1418.°, n.° 2, alinea ¢): o titulo constitutive pode prever o compromisso
arbitral para a resolugdo dos litigios emergentes da relagio do condominio; artigo 1419.%, n.° 2:
o.administrador, em representagdo do condominio, pode outorgar a escritura piiblica de modi-
ficagio do titulo constitutivo; artigo 1424.%, n.° 2: disposigio do regulamento do condominio
sobre as despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum; artigo 1429.°-A;
~ sobre a elaboragio deum regulamento do condomfnio; artigo 1435.°-A, n.° 3; o administrador
_provisério deve entregar, a0 administrador eleito pela assembleia, ou nomeado judicial-
mente, todos os documentos tespeitantes ao condominio que se encontrem confiados 3 sua
guarda; artigo 1436.°, alinea I o administrador deve assegurar a execugio do regulamento
¢ das disposigbes legais & administrativas relativas ao condominio; artigo 1436.°, alinea m): o admi-
- nistrador deve guardar e manter todos os documentos que digam respeito ao condominio. O De-
creto-Lei 268/94 & prodigo na utilizagio da expressio condominio: artigo 2.°, n.° 2: o
~administrador tem o dever de guardar e dar a conhecer aos condéminos todas as notg‘:‘cagﬁes
. dirigidas a0 condominio; artigo 4.°, n.° 1: é obrigatéria a constituigio, em cada condominio, de
- um fundo comum de reserva; artige 4.%, n.° 2: cada condémino contribui para esse fundo
‘com uma quantia correspondente, a pelo menos, 10% da sua quota-parte nas restantes des-
pesas do condominio; artigo 6.°: sobre dividas por encargos de condominig. A acta da reunido da
assembleia de condéminos que tiver deliberado o montante das contribuigdes devidas ao condo-
minie ou quaisquer despesas necessirias 4 conservagio e fruigio das partes comuns e ao paga-
mento de servigos de interesse comum, gue nio devant ser suportadas pelo eondominio, constitui
titulo executivo contra o proprietirio que deixar de pagar, no prazo estabelecido, a sua
quota-parte; artigo 11.°; sobre a suficiéncia da notificagio do administrador do condominio.
O Decreto 265/84 criou as contas poupanga-condominio. O CPC, no artigo 6.°, fala no "fon-
dominio resultante da propriedade horizontal”, e o artigo 231.° trata da “sitagdo do condominio”.
417 “Em regra, os interesses determinantes da personificagio colectiva dizem respeito
a uma generalidade de pessoas e projectam-se no tempo para além da dura¢io normal da
vida do Homem"”. Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pig. 73.

8 Cfr, JaANNUZZI, ob. at., pag. 5.
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Entre colectividade de proprietirios e pessoa colectiva existe, logo -
partida, um denominador comum: uma comunidade de interesses. No con-
dominio estamos perante uma situagio juridica subjectivamente colectiva, -
nio por pertencer a um sujeito colectivo, mas por pertencer, colectiva-
mente, a virios sujeitos. A situagio juridicamente colectivat!? pode desen-
volver-se de um modo unitirio, mediante a constitui¢io de érgios que pre-
vejam a satisfagio de um interesse comum e que se relacionem com tercei-

ros na medida das fungbes que tém de desempenhar®20,

A personalidade juridica n3o é o tnico modo de dotar o grupo de
uma organizagio*?!. A experiéncia juridica nio se esgota na cristalizacio de
duas entidades contrapostas: pessoa humana e pessoa colectiva. Entre uma e
outra, articula-se uma série complexa de situagdes que o intérprete deve va-

lorar e classificar*?2, O regulamento, o funcionamento colegial da assem-
bleia, o principio maioritirio, a existéncia de érgios, nio sio o dado objec-

tivo da personificagio, mas resultam dos problemas de desenvolvimento no

trifico que esta supde. E, portanto, o legislador pode utilizar estes instru- -
mentos na auséncia de personalidade unitaria, se a estrutura da colectividade -

O tornar necessiriod23,

A exigéncia organizativa manifesta-se, sobretudo, quando se recon-
duzam a um mesmo sujeito situagdes de interesse nio homogéneas?24. E,
num plano ontolégico, existe actividade organizativa quando falte a sub-
Jjectividade do grupo pelo qual 2 actividade vem sendo desenvolvida.

418 Nic concordamos que a relagio organizatéria originada pelo regime da proprie-
dade horizontal se englobe dentro do que M.* GONZALEZ CARRASCO, o0b. dt., pig. 72,
chamou “situagdes subjectivamente colectivas por combinagio”, ou seja, a relagio entre si-
tuagdes individuais que, mantendo-se reciprocamente independentes, tém elementos
externos idénticos, porque sio indispensiveis para a existéncia do objecto da situagio in-
dividual, porque contribuem para o dotar de maior utilidade ou porque sio sua parte
acessoria. :

420 Os bens sociais sio umn meio, enquato as coisas comuns 530 um fim em si mesmas.
Cfr. Muroz Xanco, “El condominio espafiol en su aspecto distintivo de la sociedad”,
Revista de Derecho Privado, Nov. 1985, pigs. 953 e ss..

42! Na actualidade, novas formas de cooperagio societiria manifestam a utilidade de
dotar de uma organizacio relevante para o exterior situagdes associativas, que assentam
Gnica e exclusivamente no interesse individual dos seus membros. E o caso, para M.
GONzZALEZ CARRASCO, ob. dl., pig. 24, dos agrupamentos de interesse econdmico.

42 MARINA/GIACCOBE, ob. dt., pig. 822.

423 Neste sentido, M.* GONzALEZ CARRASCO, ob. dt., pig. 41.

42+ Cfr. ROBERTO AMAGLIANI, ob. dt., pags. 197 e 198.
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Na propriedade horizontal existe um grupo organizado, em que os
condéminos concorrem para a formagio da vontade do grupo segundo a
regra da colegialidade, que constitui um principio tipico de organiza¢io das
formacées colectivas. Mas a regra da colegialidade € indiferente i personifi-
cagio do grupo e, longe de constituir um sinal seguro da sua existéncia,
& considerado unicamente um dado empirico que permite a funcionalidade

" do grupo?25.

Nio hi uma ligagio necessiria entre colegialidade e personalidade
juridica, nio se deduzindo a persomificacio do grupo da organizagio de
base colegial#26, Apesar de o condominio ndo ser uma pessoa juridica, tem

uma vontade proépria, que é formada, manifestada e actuada por Orgios

proprios.

A autonomia do condominio encontra uma expressio pontual na as-
sembleia dos condéminos que, com o seu funcionamento tipico baseado na
aplicagio conjunta do critério da quota da propriedade e do principio
maioritirio, determina uma vontade do condominio, nas relagdes externas
ou nas relagdes internas, desvinculada e auténoma das particulares posigdes
dos condéminos. Existe, de facto, no condominio uma série de poderes
e de faculdades que nio podem ser feitos valer individualmente pelos con-
déminos singulares mas apenas colectivamente. Este sistema de gestdo
colectiva faz com que os actos, se legalmente formados, sejam plenamente
eficazes para todos os elementos do grupo, ainda que ausentes e estranhos
ao procedimento de formagio da vontade; mas qualquer condémino conti-
nua titular dos seus direitos, na medida em que o método colectivo respeita
apenas ao seu modo de exercicio.

A regra fundamental em matéria de estrutura organizatoria € a seguinte:
fora da determinacio legal, ninguém pode ser obrigado sem a sua vontade.

425 Q elemento colectivo pode assumir, na otganizagio da pluralidade de sujeitos,
uma dupla forma: de um lado, incide sobre a titularidade dos poderes ¢ das faculdades
atribuidos para a actuagio dos interesses comuns aos virios participantes; do outro lado,
circunscreve-se ao exercicio desses poderes, predispondo-se um sistema de gestio colectiva
dos interesses, sem, porém, incidir na esfera da titularidade das situagdes juridicas, que
permanecem em cada participante e ndo sio atribuidas a um sujeito diverso. A primeira
hipGtese determina a constitnigio da pessoa juridica, na segunda existe uma forma, embora
atenuada, de organizagio colectiva. Estamos perante um grau inferior de organizagio
juridica colectiva do grupo, que nio atinge a personalidade, mas conhece a colegialidade.
Cfr. ANTONIO VENDITI, ob. cit., pags. 895 e 896.

426 GpUSEPPE B0zzI, “L’assemblea di condominio”, GC, 1980, II, pig. 274.
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Y ~ . - . ’ . .
No que nio estiver legalmente estabelecido, vigorard a regra da unanimi-
.+ dade nas decisdes internas e a actuagio conjunta para a eficicia das relagées

externas na esfera juridica de todos os seus membros.

Temos, agora, de concluir que os problemas interpretativos do condo-
minio, mais do que serem influenciados pela defini¢io como pessoa Jjuridica
ou como ente privado de personalidade, podem ser resolvidos com base no -3
dado substancial da existéncia de um interesse de grupo distinto dos interes-

ses dos condéminos#?7, com a organizacio que lhe esti subjacente.

3.1. Negagio da personalidade juridica ao condominio. Possibilidade de .
aplicacio analégica do regime das associagbes sem personalidade Juridica

As colectividades organizadas nio sio reconhecidas como pessoas juri-
dicas#?8, mas como centro auténomo de imputagio de relagdes juridicas?29,

427 Nas palavras de Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pigs. 345 ¢ 346, hi
fins que estio para além da esfera de cada homenm, quer por dizerem respeito a um conjunto
de pessoas — fins colectivos — quer por se projectarem para além da durz¢io normal da vida

humana — fins permanentes. No tratamento juridico deste tipo de interesses, o Direito pode
socorrer-se de diferentes institutos, sendo a personalidade colectiva apenas uma modalidade
a0 seu alcance. Ainda segundo este Autor, “os interesses colectivos, imputados a grupos so-
ciais mais ou menos complexos, existemn ao lado dos interesses individuais, podendo mesmo,
por vezes, contrapor-se a eles, e nio podem ser vistos como simples somatério dos interesses
individuais ou singulares, Tém, pois, perseidade, o que justifica a sua consideragio autd-
noma pelo Direito, que os regula de uma forma unitiria, concentrando e unificando as
relagdes juridicas gue lhe dizem respeito numa certa entidade Jjuridica — a pessoa colectiva.
A verificagio desta nota propria dos interesses aqui em causa pemmite configuri-los como
interesses franspessoais (ou, dizendo melhor, transindividuais)”,

428 A nogdo lata de associagio traduz-se numa pluralidade de individuos estavel-
mente otjanizada para a gestio de um interesse comum. Mas a doutrina nio aceita esta no-
¢do lata, considerando imprescindivel que a colectividade organizada tenha origem num
acto de autonomia contratual ~ nele consistindo a férmula minima da pessoa juridica colec-
tiva como sujeito de direito diverso da pessoa fisica. Cf. F. GaLGaND, Commentario del
Codice Civile, a cura di Scialoja € Branca, Livro I, art, 11-35, 1969, pig. 2.

4% Na doutrina italiana, s6 Branca atribui personalidade juridica (colectiva) a0 con-
dominic. Mas, substituindo a expressio “pessod” pela palavra “ente”, as opinides multipli-
cam-se. Para GRECO, Commentario del Codice Civile, Della Proprieti, livro I, tomo Iil,
UTET, Turim, 1958, pig. 127, nio pode negar-se a subsisténcia de uma entidade distinta
dos participantes singulares. Basts considerar a existéncia de interesses gerais proprios do
ente, como resultante dos interesses individuais, mas mais do que a soma desses interesses;
a existéncia de uma vontade colectiva como resultante da vontade dos condéminos e nio
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O condominio enguanto grupo organizado, constituindo um fenémeno
dlevante na realidade social, é considerado pelo ordenamento juridico como

‘merecedor de uma particular tutela, através de uma série de normas que re-
.conhecem e disciplinam a sua relevincia auténoma. O sistema juridico con-

de todos 0s conddéminos, e a sua direc¢io 3 concreta e 4 pratica realizagio dv.o interesse gera.l,
a que vem sacrificado o intetesse do conddmino singular ou dos condéminos que cons~t1-
-tuem a minoria. Este ente ndo é o proprietaric da coisa comum, é um mero e.nte de_ gesta.o,
privado de personalidade juridica, mas nio privade de uma certa aut(znorma patr_lmomal
para o seu funcionamento, que tende a destacar-se das pessoas que © compdem € a surgir como
uma entidade juridica distinta. LAZZARO/STINCARDINI, L’amministratore del condominio,

Giuffré Editore, 1992, pig. 2., configuram o condominio como “ente de gestio”. M. Zac-

"cAGNINI, 11 potere di convocazione dell'assemblea da parte dell’amministratore e da parte

dei condomini”, ND., 1970, pig. 809, considera que hé um tipe de personalidade, irf—
completa se se quiser, mas que transcende as pessoas dos seus part:mpantf:s € que o a.d.m.l-
pistrador personifica unitariamente. Para G. BENNACCHIO, “L’evoluzione -del regime
ondominiale ¢ la legislazione urbanistica”, Riv. Not., 1979, pag. 782, os entes_nao rc.conh.e—
cidos como pessoas juridicas sio sujeitos de direito, ainda que sem autonomia patrimonial

ou com autonomja limitada. Um consércio de execugio, dotado de uma organizagio

interna, pode agir por conta dos seus membros para a realizagio de um escopo comurn. ler.
RAFAELE COROMS, "Rassegna di giurisprudenza in materia di condominio negli edifici”,

‘Rev. Giur. Edil. 1960, I, pigs. 72 e ss.. A figura que se aplica 4 organizagio dos condéminos

& a de ente de facto. Titulares do direito de compropriedade € dos interesses comuns sio os

e w1 i
.condémminos, apesar da sua organizagio. O “complexo dos condéminos” implica um con

ceito de interesse unitario, e o surgir de um ente, em cuja base estd sempre uma organiza~
¢do. Por dltimo, ViNcENzO CeRaMl, “SulPimpugnativa di deliberazione di assemblea di

. condomini”, RDG, 1955, pags. 104 ¢ ss., considera que o facto de ser um ente desprovido

de personalidade nio significa que seja um ente desprovido de vo?mdc prépr.ia. Em tudo o
que respeita aos interesses comuns, 0§ conddminos nio tém capa.CJdade de'ag;u: mas devem
valer-se da sua organizagio. Os condéminos sio titulares dos direitos e obngac;.oe-s nascentes
da relagio do condominio, mas quem quer e age para o exercicio destes chre:toi € para
o cumptimento destas obrigagdes é o ente, o qual tem, portanto, uma vontade propria. A
vontade do ente forma-se através da assembleia e manifesta-se, interna e externamente, por
meio do administrador, gue nio é representante mras, tal como a assembleia, 6rgdo do en’te.
A jurisprudéncia italiana define o condominio como um ente de gestio, mas esta for-
mula ambigua assume significados diversos: tanto se recome ao conceltf) para mdxca‘r um
sujeito distinto dos condéminos individuais e reconhecer a0 condeminio perfonahdade
juridica, como se afirma que o condominio se configura come um ente de gestdo despro-
vido de personalidade juridica distinta da dos conddminos ¢ que age normalmente no
imbito das coisas comuns por meio da pessoa do administrador. Em Espanha, PEREZ Pf&S-
CUAL, “Propiedad Horizontal: La comunidad como ente sin personalidad. R.ep.resentamon
y modo de actuar”, RDP, tomo LX, 1976, pig. 874, fala de um ente associativo, de um
ente comunitirio.




i

180 A Assembieia de Condominos e o Administrador na Proptiedade Horizonta 4-assembleia de condéminos e o administrador como drgios administrativos 181

sidera unitariamente as partes comuns do edificio, em virtude da sua dest
nagdo ao gozo colectivo e, a0 mesmo tempo, a0 melhor aproveitamento das
partes préprias. O grupo, organizado dentro destes limites e para o prosse
guimento deste escopo, apresenta-se como um centro auténomo de impu
tagao de relagbes juridicas*3, sem que, por outro lado, possa ser conside
rado como uma entidade completamente sepatada e contraposta aos seu
componentes,

Na doutrina portuguesa, ARMINDO RIBEIRO MENDES#! entende que::
“o conjunto dos condéminos forma o substrato pessoal de um ente nio”
personalizado de mera gestio das partes comuns. Estamos na presenca de
um ente de facto que tem por 6rgios a assembleia dos condéminos e o-
administrador (artigo 1430 — 1), 2

Esta nogio “ente de facto” nio pode ser aceite, embora nio se desco-
nheca que é utilizada com frequéncia na doutrina e na Jurisprudéncia ita-
lianas. Hi aqui uma contradi¢io nos termos. “Ente” significa “ser”, “pes-
soa”. Sendo a personalidade colectiva um instrumento Jjuridico, nio se pode
conceber uma personalidade colectiva de facto#32. As pessoas colectivas sur-
gem como uma mera criagio do Direito, sio uma realidade especificamente -
juridica.

Devemos admitir a coexisténcia, no Ambito dos grupos organizados, -
de sujeitos de direito que nio sio pessoas juridicas e de sujeitos de direito
que s3o pessoas juridicas: a primeira é uma categoria de caricter geral, a
outra constitui, dentro desta categoria, uma subespécie distinta pela ocor-
réncia de elementos diferenciadores. A distingio é de ordem qualitativa433;
depende da diferente natureza ~ de direito comum ou de natureza especial

- das normas que componham, respectivamente, a disciplina do sujeito de
direito e a da pessoa juridica. Todos os grupos organizados, sejam ou nio
essoas juridicas, sio sempre — por direito comum — sujeitos de direito; mas
& alguns deles — os que gozam de uma disciplina especial — sio pessoas
uridicas*34. A graduagio nio se faz dentro do conceito “pessoa colectiva”,
-mas entre os diversos graus de subjectividade juridica. Se o condominio nio
orma um ente, Um nove ser, é inegivel que constitui um centro de impu-
tagdo de relagdes juridicas, que é um sujeito de direito®3s.

Para Armindo Ribeiro Mendes, o condominio é um ente de facto
ue tem por substrato pessoal a pluralidade de condéminos, proprietirios
das fracgdes autdnotnas e comproprietirios das partes comuns, e nio tem
“autonomia patrimonial. O administrador exerce em certos casos uma repre-

entacdo unitiria de todos os condéminos. Observa ainda que “a lei parece
‘organizar a administragio das partes comuns do edificio tendo como mo-
‘delo uma pessoa colectiva do tipo corporacional, embora nio atribua perso-
-nalidade 4 associacdo dos condbminos. Hi aqui, em certa medida, uma
‘realidade aniloga 3 associagio nio personalizada, tal como € prevista nos
carts. 195 a 198 do C.C. Assim se compreende também a referéncia a or-
-gios administrativos no artigo 1430”. Esta ideia merece, em parte, a nossa
adesio®36,
As associaghes nio reconhecidas sio dotadas de subjectividade juri-
dica, de simples autonomia patrimonial, e sio contrapostas is pessoas juridi-

434 Cfr. FRANCESCO GALGANO, “Strutura logica e contenuto normativo del con-
cetto di persona giuridica”, RDC, ano XI, 1965, parte I, pags. 553 e ss..

435 Afirmando a subjectividade juridica de grupos orgamizados mas desprovidos de
personalidade colectiva, em Portugal, COUTINHO DE ABREU, Da Empresarialidade, As em-
presas no Direito, Almedina, Coimbra, 1996, pig. 202. -

436 73 VINCENTE MONTES PENADES, ob. dt., pig. 914, dizia que a comunidade de
proprietarios & uma colectividade organizada proxima das associagdes sem personalidade.
Também sobre o paralelismo do condominie com o instituto anilogo das pessoas colectivas
cotn caricter associativo, MARINA/GIACOBBE, ob. dtf., pag. 819, Do nosso regime, estz € a
primeira intui¢do que se retira. Veja-se Rul VIEIRA MILLER, ob. ¢it., pig. 303. Segundo este
Autor, o condémino ao requerer a nomeagio, pelo tribunal, de um administrador, “nio de-
manda os outros como tais mas a “sociedade” de comproprietirios que todos comsttuem”.
Nas palavras de Dias MARQUES, Nogoes Elementares de Direito Civil, 7.* edigio, Lisboa, 1992,
pag. 314, o prédio em regime de condominio horizontal, apesar de nio ter personalidade
juridica, necessita de uma administragio organicamente estruturada em moldes de algum
modo semelhantes ao das pessoas colectivas de tipo associativo.

4% Nio ¢ necessiric que um ente colectivo tenha personalidade Jjuridica para ser
titular de direitos & obrigagdes. Assim, MUNOZ DE DiEGO, “La representacién del Presi-
dente: Naturaleza e contenido”, ADC, 1995, tomo XLVIII, fasc. I, pag. 227, .

1 Ob. dt., pig. 69.

432 Nas palavras de Luis CARvALHO FERNANDES, Teoria Geral, pag. 72, “a personifi-
cagdo juridica, enquanto meio técnico, & uma criagio do Direito, que a configura sobre
certos modelos orientados para determinados fins, impostos pelo enquadramento juridico da
vida de relagio social”.

433 Segundo Luis CARVALHO FERNANDES, Pessoa colectiva, pag. 345, no fenémeno da
unificagio do colectivo, que visa assegurar um regime adequado 3 tutela de interesses colec-
tivos, a personificagio é apenas a forma mais elaborada desta técnica. Uma técnica diferente
consiste no tratamento gl(zbal dos interesses colectivos, mas sem os imputar a uma finica
entidade, sem os unificar. E o caso do condominio horizontal, em particular por referéncia
ds chamadas partes comuns do prédio.
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O condominio é um centro de imputagio de relagdes juridicas autd-
jomo, enquanto portador de uma vontade propria e de meios patrimoniais
ainda que minimos).

A assembleia de condéminos exprime uma vontade de orientagio**!
ue nio representa uma mera soma dos votos, mas a vontade do condo-
minio, completamente desvinculada € auténoma das posi¢des individuais de
ada condémino. O legislador individualizou um interesse colectivo mere-
edor de tutela através de uma actividade organizada (administrador e as-
embleia). E esta actividade desenvolve-se e encontra o seu pleno fulgor na
assembleia, em que vem expressa a vontade dos condéminos.

O artigo 196.° prevé a existéncia de um fundo comum das associa-
6es*2, constituido pelas contribuicdes dos associados e pelos bens com elas

cas*¥7. Pode dizer-se que nas associagdes ndo reconhecidas temos um grup’
de sujeitos que desenvolve uma actividade para atingir um certo €scopo
com um complexo de bens que lhe é destinado, mas que, continuando
fazer parte do patriménio dos proprios sujeitos, estd submetido a um trata:
mento diferenciado por causa da sua destinacio. Ao contririo da comu,
nhio, aqui hd uma certa autonomia patrimonial438,

No condominio encontramos um grupo de pessoas (elemento pes
soal), que visa a realizagio e tutela de um interesse determinado, colectivo
€ duradouro (elemento teleoldgico), sustentado por uma organizagio (ele-
mento organizatorio)439.

Estruturalmente, o condominio no edificio & caracterizado por uma
particular “organizagio de grupo” normativamente estruturada e inderro-
gavelmente imposta, a qual, por um lado, circunscreve ¢ disciplina as rel
¢des internas entre os condéminos e, por outro lado, no interesse de ter-
ceiros, faz com que o grupo se apresente externamente como tal.

Funcionalmente, o condominio subentende um interesse supra-indi-
vidual, considerado prevalecente sobre o interesse dos condéminos?49,

41 Cfr, GINO TERZAGO, ob. «it., pag. 254.

42 Patriménio € o conjunto de relagdes juridicas de cardcter patrimonial de um certo
entro de imputagio, E assim uma esfera concéntrica, mas menor, dentro da esfera juridica
“{um seu subconjunto). Seguimos ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil
sumarios desenvolvides), Centelha, Coimbra, 1981, pags. 124 e ss.. Do ponto de vista da
fectagio pode tratar-se do patriménio de afectagio geral, se se trata do patrimonio afectado
-3s obrigagdes gerais do sujeito, ou de um patriménio de afectagio especial, adstrito exclusiva
_ou preferencialmente a certos encargos. A afectagio especial pode dar origem a um patri-
ménio separado, se, havendo sujeito deste e estando determinado esse sujeito, a afectagio
implica uma separacio dé certo activo seu (do respectivo patriménio de afectagio geral) parz
.o adscrever a certo passivo: o caso da heranga aceite. Pode dar ordgem a um patriménio
“auténomo se, nio existindo ainda sujeito ou estando ainda indeterminado, se trata de umn
“activo que convém manter especialmente adstrito a certo passivo: a comunhio de bens,
o patriménio de uma sociedade nio personalizada. B claro que nio pode haver patriménio
separados ou auténomos a nio ser por disposi¢io da lei. Quanto ao patriménio celectivo,
& preciso que se trate estruturalmente de umn patriménio, com a respectiva finalidade liqui-
datéria: o caso das sociedades nio personalizadas e do “fundo comum™ das associagBes nio
reconhecidas. Nas palavras de Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pig. 135, no pa-
‘trimémnio colectivo hi “uma massa patrimonial pertencente a mais do que wma pessoa. Na
titularidade de cada uma dessas pessoas hi apenas um direito a esse conjunto patrimonial,
cotmo um fedo, direito esse, de resto, detido et comum com outras pessoas ¢ limitado pelo
direito destas”. O patriménio colectivo caracteriza-se “pelo facto de se encontrar afecto a
determinado fim, que visa prosseguir. A nota essencial do patriménio colective reside na
afectagio da massa patrimonial colectiva 2 um fim, sendo este aspecto determinante, como
bem se compreende, de virios pontos significativos do seu regime. Desde logo, o patrimé-
nio colectivo subsiste enquanto esse fim ndo se realizar ou for possivel. Como corolirio
deste regime, nio cabe a qualquer dos titulares do patriménio colectivo ¢ direito de pedir
a divisio e de, assim, fazer cessar a situagio de comunhio”. Ainda segundo Luis CARVALHO
FERNANDES, Teoria Geral, pigs. 124 ¢ 125, o pattimdnio tem uma fungdo interna € uma

437 Cir. F. GALGANO, ob. cit, pig. 113. Segundo PONTES DE MIRANDA, Tratado de
Direita Privado, tomo I, 3.* edigio, Borsoi, Rio de Janeiro, 1970, pigs. 333 e 334, 2 asso-
ciagio ndo personificada € aquela que se organizou corporativamente — mas ainda nio é
pessoa. Nio hd capacidade de direito, mas hi um patriménio. O patriménio estd afectado
4 execugio das dividas da associagio, o que permite conceptualmente a legitimacio proces-
sual passiva. A entidade nic personificada ji ests, de certo modo, distinguida da pessoa dos
seus membros, porque ji hi um patriménio destinado a um fim. Nas palavras de CasTRO
MENDES, Teoria Geral do Direito Civil, I (reimp.), AAFDL, Lisboa, 1978, pag. 309, as asso-
ciagBes sem personalidade juridica sio grupos ou comunidades semelhantes s das corpo-
ragGes, mas a que falta a caracteristica da personalidade. Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria
Geral, pig. 447, caracteriza a associagio sem personalidade juridica como um conjunto de
pessoas que se obrigam a contribuir com certos bens para a realizagio de determinados fins,
mas sem constituirem uma crganizagio em termos de esse substrato adquirir personalidade.
CABRAL DE MONCADA, Ligdes de Direito Civil, 4.* edicio, Almedina, Coimbra, 1995, Pig.
385, diz-nos que “tanto nas associagdes ndo reconhecidas como nas pessoas colectivas existe
uma esfrutura corporativa, uma organizagdo de forpas individuais tendentes 2 conseguir a rea-
lizagio de fins colectivos auténomos que ultrapassam as forcas dos associados considerados
individualmente: fins que excedem, sem davida, os fins dos individuos”.

438 Cfr. F. GALGANO, ob. dt., pag. 115.

19 Relativamente is pessoas colectivas falta-lhe apenas o elemento intencional,
© animus personificandi.

0 Cfr. LAZZARO/STINCARDINI, ob. cit., pig. 2.
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adquiridos. Enquanto a associagio subsistir, nenhum associado pode exigir:
a divisio do fundo comum e nenhum credor dos associados tem o direito*
de o fazer excutir.

No regime da propriedade horizontal, encontramos o correspondente-
fundo comum de reserva.

Nos termos do artigo 4.° do DL 268/94, n.° 1, é obrigatdria a consti
tuigdo, em cada condominio, de um fundo comum de reserva, para custear -
as despesas de conservagio do edificio ou conjunto de edificios. Deve ser
depositado em instituigio banciria ¢ compete 3 assembleia de condéminos
a respectiva administracio (n.° 3). Nos termos do n.° 3 do artigo 2.°, apés’
deliberagio da assembleia de condéminos, a todo o tempo é permitido aos”
titculares de uma conta poupangca-condominio comunicarem 3 instituicio de-
positiria a alteracio dos objectivos que se propds com a abertura da conta, ;
desde que sejam repostos os beneficios fiscais que lhe tenham sido aplicados.

Quanto 2 responsabilidade por dividas, pelas obrigagdes validamente .
assumidas em nome da associagio, responde, em primeiro lugar o fundo
comum (artigo 198.°). Na falta ou insuficiéncia do fundo comum, responde
© patriménio daquele que tiver contraido as obrigagdes; sendo o acto prati-
cado por mais de urna pessoa, respondem todos solidariamente, Na falta ou
nsuficiéncia do fundo comum e do patriménio dos associados directamente -
responsiveis, tém os credores acgdo contra os restantes associados, gue res-
pondem proporcionalmente 3 sua éntrada para o fundo comum. Em para-
lelo, os credores do condominio, quando o crédito disser respeito a obras
de conservagio do edificio, atacam o fundo comum de reserva e, s6 depois,
o patrimdnio dos conddminos.

O artigo 6.° do DL 268/94, respeitante 3s dividas por encargos do
condominio, fala do montante das contribuicdes devidas, pelos condé-
minos, ao condominio. Ou seja, o condominio é titular de créditos. E, tam-
bém, de débitos. E que este artigo prossegue: “quaisquer despesas necessi-
rias 3 conservagdo ¢ fruigdo das partes comuns e ao pagamento de servigos
de interesse comum que ndo devam ser suportadas pelo condominio”. Nio
hd, note-se bem, qualquer divida: o legislador contrapde o condominio,
enquanto grupo organizado, aos- condéminos. E assume o condominio
como syjeito de direitos e obrigagdes.

Por todos estes pontos de contacto, consideramos de a}?h'car, no que
nio for incompativel, o regime das associagbes sem personalidade Juncht.:a
(reguladas pelos artigos 195.° a 198.9). Subsidiariamente, recorreremos s

sposigdes legais que disciplinam as associagbes (exccptuando\as que pres-
supdem a personalidade destas): o artigo 164.°%, n.® 1, quanto s obngagf)es
e responsabilidade dos titulares dos orgios da pessoa colect{va; o artigo
165.°, no respeitante i responsabilidade civil das pessoas colecnva‘s; o artigo
174.°, sobre a forma de convocagio da assembleia geral; o artigo 176.°,
estabelecendo a privagio do direito de voto; o artigo 179."., regufando
a protecgido dos direitos de terceiro, no caso da anulagio_das deliberagdes d.a
assembleia. Adiante, no decorrer deste trabalho, analisaremos com mais

atencio algumas destas disposi¢des.

SECCAO I
A assembleia ¢ o administrador como érgios administrativos

1. A necessidade de 6rgios para a actuagiio e execugio da vontade
do condominio

Os principios proprios da actuagio orginica gio valem 56 para as Of-
ganiza¢des colectivas dotadas de personalidade juridica, mas também para as
colectividades organizadas que desenvolvemn uma actividade externa. O_ad—
ministrador e a assembleia s3o drgdos da colectividade, com. caricter obriga-
tério e necessirio, cujas atribuigdes estio ligadas 4 sua fungio como ex-
pressio do grupo condominial. _
Todos os condéminos, em reuniio, formam uma vontade — e o admi~
nistrador executa essa vontade*43,

443 Para GING TERZAGO, “L'amministratore nel condominio”, RGE, 1967, 11, pigs.
341 e 342, a posigio de cada condémino converge com a posigio dos outros em relagio
3 unidade do interesse geral. No condominio actua um interesse colectivo que s apresenta,
externamente, através de uma estrutura peculiar tipificada organicamente. Esta impostagdo
retira-se do principio da maiotia que rege normalmente 2 vida administrativa do co.ndo—
minio, e da estrutura funcional do instituto, articulada através do coordenado fum':lona—
mento de um érgio deliberativo (assembleia) e de um Srglo executivo e representa.nv:: (o
administrador). Os érgios sio a expressio de um interesse colectivo, sendo-lhes atribuidos

fungdo externa. Por um lado, serve de garantia comum dos credores do seu titular, por ou-
tro, serve de suporte material de vida do seu titular.
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- Aparece justificada uma redefini¢io do conceito de érgio como indi-
cando aquele que tem o poder de realizar actos juridicos vinculativos para
uma organizagio colectiva, quer sejam actos prevalecentemente internos,
como as deliberacdes da assembleia, cu actos externos, como 0s contratos
concluidos pelo administrador*4?,

" Na propriedade horizontal, como ja foi reiteradamente dito, temos
dois drgios: o legislador e a assembleia de condéminos. Segundo o legisla-
dor, esta é a estrutura necessiria e adequada para satisfazer as exigéncias
organizatérias do conddéminos. O interesse colectivo realiza-se e exterio-
riza-se através da actuagio conjunta destes dois 6rgios. A assembleia € o o1~
gio deliberativo, o administrador é um 6rgdo executivo e representativo?50,
Este esquema organizatdrio nio pode ser modificado por acordo dos con-
- d6minos?s!, nem podem ser criados Grgios especiais®>2.

N Tal como as associagdes, o condominio tem um substrato organiza
t?rlo que lhe confere uma estrutura de actuagio e, desde logo, os seus ér.
gios. A lei encomenda a érgios o desenvolvimento normal da vida da
comunidade mediante a assungio de diversas fungdes que ficam, assim
subtraidas 3 esfera da competéncia individual dos condéminos. O i;lteresse
f:lo condominio representa o elemento final e funcional da relagdo, o que
Ju§tiﬁca e fundamenta que os poderes de gestio sejam subtraidos aos condé.—
MINos para serem entregues ao grupo44,

Os 6rgdos sdo um instrumento para a emissio de declara¢des da von-
tade comum e para a execugio desta mesma vontade*>, de modo a tornar
possivel a actividade da colectividade446.

Orgdo & um complexo de competéncias que se concentra numa pes-
soa fisica*’. A vontade manifestada pelos titulares do b1gio, dentro dos

limites da sua competéncia, ¢ vinculante para todos os membros do
grupo#8, g

coisas comuns, gestio de servigos, conservagio das partes comuns}. Esta colectividade expri-
me-se através de orgios: a assembleia e o administrador.

' 449 NOBILE, ob. dt., pig. 26, seja pelo significado mais amplo dado 3 palavra, seja pela
analogia que existe entre a colectividade e as organizagdes, dotadas ou nio de personalidade
“juridica, usa a expressio “6rgo administrativo” para as pessoas ou para os grupos que, com
determinadas fungdes, agemn no interesse colectivo do condominio.

450 “Estes s3o justamente representantes instifucionais da pessoa juridica e através dos
quais esta tem capacidade de exercicio. Sio eles que formam a vontade da pessoa juridica
‘e a manifestam perante terceiros, permitindo suprir as insuficiéncias do coneeito de mandato
-e de representagic, Se o acto & praticado por um o6rgio, ele é imputado juridicamente
3 pessoa juridica. Se foi antes realizado por um representante, s6 sio imputadas i pessoa
* juridica as consequéncias do acto”. Cfr. SOVERAL MARTINS, Os poderes de representagio dos
administradores de sociedades andnimas, BFDUC, Studia Juridica, 34, Coimbra Editora, Coim-~
bra, 1998, pigs. 48 e 49, e MANUEL DE ANDRADE, Teoria geral da relagde juridica, 2 vols.,
Almedina, Coimbra, 1983, I, pig. 118.

451 Um dos tragos mais caracteristicos da propriedade horizontal ¢ a organizagio im-
perativa da sua gestio. Assim, PATRICE JOURDAIN, ob. «t., pig. 313. Ad adversum e isolada-
mente, PERETTI-GRIVA, ob. cit., pig. 414, considera que a vontadé uninime dos cond6mi-
nos pode criar érgios especiais, atribuindo maiores faculdades de gestio e de representagio.
452 Note-se que estamos a falar dos 6rgios e nio dos seus titulares. A assembleia &
um brgio plural. Saber se o administrador o pode ser & questio que analisaremos i frente.
O que njo se admite ¢ a existéncia de novos érgios. Por exemplo, um a que se atribuisse
poderes de gestio (um administradot) ¢ outro a quem se atribuisse poderes de representagio
{um representante do condominio). A lei quis juntar estes dois poderes, inexoravelmente,
na competéncia do mesmo brgio. A propésito, veja-se a Ley sobre Propiedad Horizontal,
que prevé a existéncia de quatro érgios no condominio: a junta dos proprietirios, o presi-
dente, o administrador e o secretirio. O presidente representari, em juizo e fora dele, a
comunidade nos assuntos que a afectem. E um érgio representativo, cujo titular tem de ser

ex lege poderes representativos, na medida em que sejam instrumentos necessitios pa
realizar tal interesse. e

443 Assim M. ZACCAGNINI, ob. cit., pag. 809. )

B 45 Para LUCIO GIARLETA, ob. dt., pig. 600, o administrador & um orgio do condo- -

minio, que tem a tutela do mesmo no que respeita aos interesses comuns, que nio sio
necessariamente a soma dos interesses dos participantes. O érgio faz pensar numa relagio .
que se forma internamente, ¢ que manifesta externamente uma vontade colectiva.

446'Segundo PERE RALUY, ob. dl., pig. 40, 2 intima conexio existente entre as partes
em propriedade exclusiva e as partes em comunhio determinag um regime de gestioc dos
interesses da comunidade que tende fatalmente a uma estrutura orginica de Pproprietirios de
Hpo associativo.

4‘:7 S_egundo GONzALEZ CARRASCO, ob. dit., pig. 66, o érgio & um complexo de
compet'e:?c-m.s que encontra o seu fundamento na organizagio. Competéncia & o conjunto
de possibilidades e deveres de actuagio que The correspondem em virtude da organizagio
do grupo. Lufs BRITO CORREIA, ob, dl., pég. 1, define 6rgio como centro estruturado de
poderes funcionais. Para LUis CARVALHO FERNANDES, Teoria Garal, pag. 356, os brgios da
pessoa colectiva constituem o instrumento juridico através do qual s¢ organizam as vontades
individuais que formam e manifestam a vontade da pessoa colectiva. Sio o “centro de impu-
tagiio de poderes funcionais, com vista & formagdo e manifesiagio da vontade juridimmente-impurével
@ pessoa colectiva, para o exerdcio dos direitos e o cumptimento das vinculagdes que a esta cabem.”.
& conjunto dos poderes de cada 6rgio delimita a sua competéncia. Cfr. Luls CARVALHO
FERNANDES, Pessoa Colectiva, pig. 339.

. _‘““‘ Segundo R. CALDOGNO, “Verso la partecipazione del conduttore alla vita con-
dominiale”, in RDC, 1974, II, pig. 237, o condominio & uma institui¢do, ou sefa, uma
colectividade estavelmente organizada mediante normas regulamentares ¢ tendente ’a um
escopo comum, gue consiste na administragio das partes comuns {disciplina do uso das
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2. A assembleia de condéminos

A assembleia de condéminos & um érgio administrativo das partes co-

muns do edificio, o érgio deliberativos3,

- A assembleia geral é o érgio através do qual a comunidade dos condé-
minos forma a sua vontade. Pelo processo colegial de formagio da declara-
¢do colectiva opera-se ndo apenas uma mutagio quantitativa correspon-
dente 3 soma dos votos maioritirios, mas uma real mutagio qualitativa, que

reconduz as vontades individuais i vontade do préprio grupo%54,

2.1. Nogdo e natureza das deliberacbes — esclarecimento conceptual

Chama-se deliberagio 3 expressio da vontade de um orgio plural, que

corresponde i proposta que obtiver a maioria dos votos#55,

A deliberagio tomada por uma colectividade ou associagdo de pessoas,
sem personalidade juridica?5é (ng, uma assembleia de condominio, uma
P J £ :

obrigatodamente um condémino. Por sua vez, o administrador, que pode nio pertencer
4 comunidade dos proprietirios, realiza actos materiais, cotiio velar pelo bom funciona-
mento do edificio, das suas instalagdes e servigos, e fazer as devidas adverténcias e requeri-
mentos a0s titulares, tratar da conservagio e manutengio da casa, executar os acordos adop-

tados em matéria de obras, etc.. O secretirio s6 redige a acta. JAIME VIDAL MARTINEZ, ob.

dt., pig. 1086, considera que o sistema legal quebra, no plano tedrico, a unidade funcional
da administragio, pela existéncia de um administrador e de um presidente. O presidente é

© 6rgio representativo da assembleia na sua actuagiio unitiria ¢ o administrador & o érgio
gestor da mesma. A doutrina divide-se, ainda, sobre 2 natureza de otgio do secretirio. Con-
siderando que nio se pode considerd-lo um Srgdo, pois nio retne em si fungBes decisérias
nem executivas, PEREZ PASCUAL, ob. dt., pig. 868,

453 GIUSEPPE BRANCA, ob. cit., pig. 454, caracteriza a assembleia como o orgio su-
premo, natural, estrutural, permanente do condominio. Destarte, nio pode dizer-se que seja
2 merz soma dos condéminos: as suas deliberages sio obrigatérias mesmo para aqueles que
ndo as aceitaram. Também BIELEFELD, ob. cit., pag. 392, considera a assembleia de conddmi-
nos como o “cherste” Grgio de administragio. Para NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 100,
a assembleia, na medida que pode decidir recursos contra os actos do administrador, & o
orgdo superior da administragio,

#4 Cfr. PINTO FURTADO, ob. dit., pig. 21.

45 Seguimos quase ipsis verbis Luis BRITO CORREIA, ob. df., pig. 112 e s.. Cfr.,
ainda, Os Administradores das Sociedades Anénimas, Almedina, Coimbra, 1993, pag. 425.

436 PINTO FURTADO, ob. cit., pig. 49, entende como deliberagio a declaragio juridi-
camente imputivel a2 uma pessoa colectiva ou simplesmente a um érgdo seu, ou ainda, glo-
balmente, a um grupo nio dotado de personalidade juridica, formada mediante o concurso

omissio de trabalthadores, uma assembleia de uma associagdo nido .reconhe-
ida), vale como deliberagio do colégio®®? e vinculs, normativamente,
dos os membros da colectividade, mas é imputivel a cada um dos mem-
ros. Os efeitos juridicos da deliberagio produzem-se na esfera juridi.ca de
ada um dos membros da colectividade, porventura, em contitularidade.
As decisdes assumidas pela assembleia de conddéminos representam
‘resultado de varias vontades distintas mas tendentes a um tnico escopo:
eficiente organizagio e gestio da vida condominial. Naturalmente, uma vez
‘tomadas as delibera¢des, a vontade que constitui o seu fundamento assume
nma autonomia prépria a respeito dos condéminos que formaram a decisio
colectiva®58,

2.1.1. Deliberagb’es de eficdcia interna e deliberagdes de eficicia externa

. As delibera¢des de eficicia interna sdo aquelas que criam, mor:ﬁf.icam
ou extinguem relagSes entre os condéminos ou entre estes eo administra-
dor, como a que aprova a prestagio de contas pelo admimst.rador.' Nesta
ategoria, incluem-se as que esgotam o seu fim ao produzir fzfe1\tos no
testrito 4mbito da colectividade e aquelas cujo objectivo diz respeito as rela-
des externas, mas cuja eficicia externa depende de um acto posterior do
‘administrador. -

As deliberacdes com eficicia externa criam, modificam ou exn'niguem
relacdes entre o condominio e terceiros, como, por exemplo, a elelgao.de
um terceiro como administrador, a deliberagio em que a assembleia decide
contratar determinada pessoa como porteiro ou em gue aceita a proposta
de uma empresa para a instalagio de um elevador. Tais deliberagdes podcx_n
ter, por si proprias, eficicia externa, ainda que esta dependa da sua comuni-
cacio a terceiros, pois tal comunicagio ndo € um acto Eie vontade ou neg0.<:1a1.
Estas deliberacBes produzem directamente efeitos em relagio a terceiros.

dos sujeitos de direito que a compdem e moldada pela fusio das declarag@es individuais
recepticias por eles emitidas {votos) que, no minimo, integrem o nécleo mais numeroso de
declaragies de sentido idéntico. o

457 Comnsiderando que a delibera¢io nio & uma declaragio do drgio, mas apenas a
declaragio de vontade da maioria, ndo é transformagio da pluralidade de votos em vontafle
da assembleia, FRANCO GIRINO, “Assemblea condominiale ¢ negozio giuridico”, Giur. it.,
1985, IV, pigs. 289 e ss.. :

458 Cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 96.
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2.1.2. Deliberages autbnomas ou constitutivas e deliberages preparatérias oy

verdo ser tomadas pelos condéminos reunidos em assembleiat6l. A juris-
integradoras

sriidéncia também o compreende assim. O acérdio da Relagio de Coim-
bra, de 28 de Margo de 1989962) decidin que "a aprovagio de uma obra
novadora terd de ser obtida necessariamente na assembieia dos condémi-
i0s; ndo bastando qualquer aprovagio obtida fora dela, ainda que por do-
umento escrito e devidamente assinado”.

Quando muito podemos reconhecer um embrido de deliberagdes por
crito no artigo 1432.°, n.° 5, ou, pelo menos, uma figura hibrida.

As deliberacées sio tomadas, na assembleia de conddminos, salvo dis-
posi¢io especial, por maioria dos votos representativos do capital inves-
tido%63. As delibera¢Bes que carecam de ser aprovadas por unanimidade dos
wotos podem ser aprovadas por unanimidade dos condbéminos presentes
esde que estes representem, pelo menos, dois tergos do capital investido,
ob condigio de aprovagio da deliberagio pelos condéminos ausentes. Os
cond6éminos tém 90 dias, apds a comunicagio da deliberagio, para comuni-
é‘ar, por escrito, & assembleia de condéminos o seu assentimento ou a sua
discordincia. O siléncio dos conddminos vale como aprovagio da delibe-
ragio comunicada.

Ha deliberagdes auténomas ou constitutivas, que produzem plen
mente os efeitos visados, independentemente da sua conjugagio com actos
de outros drgos sociais, como, por exemplo, as que aprovam o regulamentc

.do condominio. Mas grande parte das delibera¢Ses dos condéminos sio
preparatérias ou integradoras, isto &, apenas produzem plenamente os seus
efeitos juridicos quando conjugadas com actos do administrador. Para a
contraparte do negbcio, os respectivos direitos nascem deste Gltimo acto.
A deliberagio tem um relevo apenas pritico, e nio juridico, perante o ter-
ceiro em causa.

2.1.3. Deliberagses de processo

As deliberagGes de processo sio as que se tomam numa reuniio da as
sernbleia a fim de regular apenas os procedimentos deliberativos que na
mesma terdo lugar (quanto ac modo de votagio,.d ordem das questdes a
tratar). Os efeitos destas deliberagdes de processo esgotam-se com as delibe-
ragcHes subsequentes a cujo processo de formagio se referem — as chamadas
deliberagdes materiais ou substanciais. As deliberages de processo nio sﬁoﬂ
susceptivets de impugnagio ¢ anulagio autdnomas, formando para estes
efeitos um todo com a deliberagio que regulam?9. '

3. O administrador

A doutrina tem permanecido dividida entre dois vectores quanto 4

461 A Cassagio decidiu que, no cilculo da maiora prescrita para a aprovagdo das deli-
beragBes, nio se pode ter em conta as adesGes expressas em momento diverso do da votagio,
dado que sb esta determina a fusio da vontade dos condéminos, criadora do acto colegial
{Cass., Sez. IL. 18 de Julho de 1985, n.° 2245, Giur. it.,, 1986, I, 1, 1054.).
42 In CJ, 11, pags. 49 € ss.. )
463 Negando a validade das deliberagdes por escrito no”direito francés, CHABAS,
FRANGOIS, Biens, Droit de propriété et ses démembrements, Legons de Droit Civil por Henri e
Léon Mazeaud e Francois Chabas, tomo 11, 10.% volume, 8.* edi¢io, Montchrestien, Paris,
1994, pag. 65. Nas palavras de LAFOND/STEMMER, Code de la Copropriété, Litec, Paris, 1998,
& pig. 170, nio se pode substituir a reunifio da assembleia por wma consulta escrita aos con-
déminos. O acordo escrito dos condéminos ndo pode suprimir a auséneia na assernbleia.
-.Cft., ainda, GIVORD/GIVERDON, ob. dt., pig. 453. A lei alemi (§23, WEG) pemmite a
" tomada de deliberagdes, uninimes, por escrito. Considerando a unanimidade um requisito
-indisponivel pelos condéminos, LUDWIG ROLL, ob. cit., pag. 39. Sobre a dificuldade de dis-
tingdo entre uma deliberagio escrita e um acordo dos condéminos, ob. dt., pig. 145. No
direito espanhol, FUENTES LoJo, ob. cit., pag. 814.

2.1.4. Deliberagdes por escrito

O regime da propriedade horizontal nio permite expressamente a fi-
gura das deliberagGes por escrito*60. Entende-se que a forma das delibera-
¢Bes estd taxativamente enunciada na lei, pelo que todas as deliberacdes

4% LoBo XAVIER, Anulagio de deliberagdo social e deliberagdes eonexas, Atintida Editota,
Coimbra, 1975, pig. 269.

40 Segundo LOBO XAVIER, ob. cit., pig. 206, pode verificar-se a seguinte situagio:
“a confecgio de uma acta na qual se di falsamente por realizada uma assembleia e por
aprovadas delibera¢Ses com cujo contetido estio efectivamente de acordo todos ou alguns
dos sdcios”. Ora, se os concordantes subscreveram esta acta, tratar-se-3 afinal de delibe-
ragOes por escrito.
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natureza do administrador: ora o entende como mandatirio {dos cond
minos 6u do condominio)*64, ora como 6tgio do condominio.
A tese que vé no administrador um mero representante é insu
ciente465 face 20 nosso regime legal. .
Naio sendo pacifica*¢6 a configurabilidade da representagio como ¢
tegoria juridica de substituigio, no sentido de nio ser necessiria uma coin-

éncia integral dos dois institutos, nio hi duvida que s6 hi substituigio
epresentativa quando uma pessoa toma o lugar da outra no desenvolvi-
hento de uma actividade que teria podido ou devia ter sido realizada por
quela mesma pessoa.

. Sio trés?€7 as notas essenciais que caracterizam a representagio: o re-
resentante age em nome do representado, no interesse (ou por conta) do
epresentado, ¢ o acto ou negdcio que ele realiza como representante é-The
stranho porque respeita ou pertence ao representado?6B,

O contendo tipico da obrigagio do mandatirio é o desenvolvimento
e uma actividade necessariamente ao servigo do interesse do mandante,
4 que o mandatirio age em substitui¢io do mandante e, do ponto de vista
o escopo visado, como se fosse o mandante?®®,

- Todavia, na propriedade horizontal, nenhuma fungibilidade ou equi-
valéncia de efeitos pode subsistir entre a actividade do administrador ¢ a
ventual actividade dos condéminos*7®, Falta a igual legitimagio de ambos
s'sujeitos para o cumprimento da actividade tendente i realizagio ou tutela
os interesses programiticos, que caracteriza, sob o aspecto subjectivo, as
ipéteses de representagio voluntiria®’1. Por outro lado, deve negar-se que
ainda que nio se considerasse a existéncia de um interesse colectivo como
fim ao qual é dirigida a actividade dos condéminos) essa actividade tenha
vista apenas a satisfagio do interesse de cada um dos condéminos.

4 Na lei italiana a eleigio de wm administrador s6 & obrigatéria quando haja mais de
quatro condéminos. Para encontrar uma figura unitiria, que abranja as duas situagdes (quando
o administrador & ¢ quando nio ¢ obrigatétio) a doutrina italiana qualifica, predominante-
mente, ¢ administrador como um mandatirio. PERETTI-GRIVA, ob. df., pag. 554, entende
que a relagio entre administrador e condéminos pode considerar-se de mandato. ANTONIO
VISCO, ob. dit., pigs. 423 e 5., considera o administrador um representante dos condéminos,
na medida em que 30 necessirias uma administragio ¢ uma representagio Gnicas, que possarn
agir e perante quem se possa agir em qualquer questio relativa ao condominio. Apesar de ;
sua eleigio ser obrigatéria, o administrador é um representante voluntirio, e encontra a fonte
dos seus poderes na vontade dos interessados. Nio estamos, assim, perante uma representagio-g
legal. Ja MARINA/GIACOBBE, 0b. cit., pig. 820, consideram que a relagio de mandato nio se
concilia com o caricter necessério do administrador, classificando-o como um érgio. Em Por-
tugal, Rui VIEIRA MILLER, ob. dt., pag. 305, considera que o administrador é wm mandatario.

4% O administrador surge, no nosso regime, frequentemente, como mais do que um
mero representante da assembleia: nos termos do artigo 1429.°, o administrador deve rea-.
lizar o seguro contra o risco de incéndio (artigo 1429.), relativamente s frac¢Ses autdno-
mas e is paries comuns do edificio, quando os condéminoes nio o hajam feito dentro da.
prazo e pelo valor que, para o efeito, tenha sido fixado em assembleia (o administrador nio

age em representagdo dos conddminos, age por causa da inércia dos condéminos e até pode
agir contra os condéminos); se a assembleia nio eleger administrador, serd este nomeado pelo
tribunal a requerimento de qualquer dos condéminos {artigo 1435.°, n.° 2); se a assembleia
de conddminos nio eleger administrador e este nio houver sido nomeado judicialmente,
as comrespondentes fungdes sio obrigatoriamente desempenhadas, a titulo provisério, pelo
condémino cuja fracgio ou fracgbes representemn a maior percentagem do capital investido,
salvo se outro condémino houver manifestado vontade de exercer o cargo e houver comu-
nicado tal propésito aos demais condéminos {artige 1435.°-A); o administrador pode ser
exonerado pelo tribunal, a requerimento de qualguer condémino, quando se mostre que
praticou irregularidades ou agiu com negligéncia no exercicio das suas fungdes (artigo
1435.°, n.° 3} [a exoneragio judiciiria nio se coaduna com os principios do mandato, que
nio comsentem a exoneragio senio da parte do mandante]; o administrador tem legitimi-
dade para agir em juizo contra qualquer dos condémings, na execugie das fungdes que lhe
pertencem ou quando autorizado pela assembleia (artigo 1437.°, n.® 1); a conta poupanga-
~-condominio pode ser mobilizada pelo administrador e pelos condéminos autorizados
em assemblela para o efeito, nos termos do artigo 2.° do DL n.° 269/94 — temos assim de
concluir que se nio houver autorizagio especifica, s¢ o administrador pode mobilizar
a conta.
466 Seguimos de perto ROBERTO AMAGLIAN, ob. df., pigs. 119 e ss..

47 Segundo Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, 11, pig. 168, sio trés os ele-
mentos do conceito de representagio: aduagdo em nome de outrem, actuagio no inferesse de
utrem ¢ poder representativo.

468 J. BARRERA GRAF, La rappresentanza, Archivio Giuridico “Filippo Serafini”,
6. Série, volume XXXII, fascicule 1-2, pags. 33 e ss.. E opinifo dominante na doutrina

: portuguesa que ndo é elemento legal determinante que o representante aja no interesse do
.representado. Cfr. HORSTER, HEINRICH, A parte geral do Cédigo Civil Portugués, Almedina,
"Coimbra, 1992, pig. 479.

469 R OBERTO AMAGLIANI, eb. af., pag. 120.

470 R OBERTO AMAGLIANI, ob. df., pag. 121

47 A impossibilidade de interferéncia por parte dos condéminos na esfera de acti-
vidade do sujeito agindo em interesse alheio (o administrador) poderia facilmente induzir
i compreensio da fattispecic no imbito do instituto da representagio legal. Nesta hipdtese
o representado nio pode agir etn concorréncia com o representante, nem pode obstacular
ou paralisar a actividade do representante (ROBERTO AMAGLIANI, 0b. cit., pig. 126). Mas
‘também aqui se realiza um mecanismo de substituicio do representante no desenvolvi-
mento de uma actividade juridica do representado, e, ainda, a actividade de representagio
vai dirigida ac prosseguimento do interesse do representado. Os obsticulos sio os mesmos
que encontramos na representagio voluntiria,
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A possibilidade gue é conferida ao administrador de agir judicialmente co
tra o condémino demonstra Justamente o contririo. As duas caracteristi
evidenciadas sobre o mandato (isto &, o indispensavel prosseguimento
interesse do mandante e o caricter substitutivo da actividade) ndo se coj
cretizam sern que esteja de todo comprometida a utilidade da referénciaa
esquema legal em causa. O administrador nie pode ser conside
tirio dos condéminos.

ato ndo consiste no cumprimento, da parte do mandatirio, de uma acti-
fidade. E, menos ainda, uma actividade que ndo se desenvolve exclusi-
aimente (e, 20 menos aparentemente, nem sequer prevalecentemente)
Tante terceiros4?s,

'_ - Os actos do administrador com eficicia meramente interna (comvocar
‘assembleia de condéminos, elaborar o orcamento das receitas e despesas
lativas a cada ano, propor i assembleia 0 montante do capital seguro con-

_ o risco de incéndio, exigir dos condéminos a sua quota-parte nas
um grupo portador de um interesse comum, unitirio e distinto do interess & despesas aprovadas, regular o uso das coisas comuns e a prestagio de servigos

resse de todos os mandantes individualmente considerados?73, i que possa ser definida como instrumental em relagio aos actos com eficicia
A individualizagio de uma parte complexa e a existéncia de uma acti- 4 externa (cobrar as receitas e efectuar as despesas comuns, realizar os actos
vidade desenvolvida (pelo administrador do condominio) no interesse comurm conservatérios dos direitos relativos aos bens comuns, representar o con-
de uma pluralidade de sujeitos permite concluir que o fenémeno possa ser unto dos condéminos).
reconduzido 3 figura do mandato colectivo? O administrador seria sempre Por outro lado, & elemento essencial do contrato de mandato que o
um mandatirio, nio como se afirma tradicionalmente dos conddéminos sin. mandatirio esteja obrigado 2 pritica de um ou mais actos juridicos476,
gulares, mas do grupo de condéminos unitariamente considerado, ' A circunstincia de a prestacio em questio consistir na realizacio de
Para methor respondermos a esta questio, & necessiria uma anilise da ctos negociais e assumir, a0 mesmo tempo, aspectos relevantes de activi
figura contratual em questio, dade material significa que o interesse que essa actividade visa satisfazer tem
Nos termos do artigo 1157.°, mandato é o contrato pelo qual uma das ‘conteiido composto, que nio pode ser satisfeito nem com actos dirigidos
partes se obriga a praticar um ou mais actos Juridicos por conta da outrs apenas 4 esfera juridica de terceiros, nem com uma actividade meramente
O administrador, no exercicio das atribuigBes legalmente previstas, interna. A actividade do administrador caracteriza-se como uma série coor-
desenvolve uma pluralidade de actos teleologicamente ligados que configy-: '
ram uma actividade em sentido proprio?”4. O objecto do contrato de man

73 GIUSEPPE BRANCA, ob. dit., pig. 417: a actividade do administrador é prevalecen-
temente ordem e disciplina das relagdes internas entre os condéminos (distribuigio do gozo,
dos servigos, das contmibui¢des, etc.), mais do que gestio unitiria das partes comuns — esta
& o desenvolvimento da sua qualidade de érgio interno do condominio.

o 476 Os actos juridicos em sentido amplo abrangem, segunde MANUEL DE ANDRADE,
6b. «t., I, pig. 8, os simples actos juridicos {acgdes humanas licitas cujos efeitos juridicos,
-embora eventualmente — ou até normalmente — concordantes com a vontade dos seus au-
tores, ndo sio todavia determinados pelo conteddo desta vontade, mas directa e imperativa-
- mente pela lei, independentemente daquela eventual ou normal concordincia) e os neg-
cios juridicos (acgdes hurnanas licitas a que a ordem juridica atribui efeitos dum modo geral
concnordantes com a vontade dos seus autores). Segundo JANUARIO GOMES, ob. d., pag.
276, a circunstincia de o mandatirio ficar adstrito 3 pritica de actos juridicos nio significa
que ndo possa —~ ou que nio deva — praticar actos materiais; essencial & que estes se encon-
wem numa relagdo de acessoriedade ou dependéncia em relagio aos primeiros.

#?2 Considerando que com o administrador € celebrado um mandaro colectivo ne-
cessirio, M. ZACCAGNINI, “Le funzioni dell’amministratore in sede di assemblea con-
dominiale”, in ND., 1972, pigs. 465 e ss..

13 No mandato, existe ou prefigura-se um acto {ou uma série de actos} que o man-
dante nio quer ou nfio pode Praticar ele préprio, acto esse que pertence a0 mandante, sendo -
2 actuagio do mandatirio a de gestdo de um interesse daquele. Assim, JaNUARIO GOMEs,
“Contrato de Mandato™, in Direito das Obrigagdes, 111, 2.* edicio, Ligses coordenadas por -
Menezes Cordeiro, AAFDL, 1991, pig. 278.

4 Num sentido muito amplo, administragio é a tomada de decisdes relativamente
i afectagio de quaisquer recursos i satisfacio de quaisquer necessidades. Cf, Luis Brito
CORREIA, Os administradores, pig. 59.
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denada de actos, com natureza heterogénea. De facto, a exigéncia de coos

peracio externa, na qual se resolve a actividade negocial, justifica-se e
vista da necessaria predisposi¢io de um ponto de referéncia unitirio (e do=
tado de relevincia externa) do interesse colectivo. Por outro lado, & e

dente que a propria estrutura do interesse colectivo torna indispensivel uma

actividade de coordenagio e de mediacio, a desenvolver necessariamente no
interior do grupo, perante os seus membros, e eventualmente entre estes

altimos e os outros drgios do grupo. Nestes termos, o administrador desen

volve uma actividade parcialmente incompativel com a figura do mandato:

Nos termos do artigo 1161.°, n.° 1, o mandatirio é obrigado a prati=

car o acto compreendido no mandato, segundo as instru¢des do mandante:
A actividade do mandatirio &, estruturalmente, propicia a ser hetero-

regulada*”’, no sentido que a actuagio do mandatirio deve ser dirigida

e orientada pela vontade do credor que, portador dos interesses que ela en+

volve, & legitimado a indicar de que modo as operagdes devem ser desenvol=

vidas para melhor tuteli-los e satisfazé-los. :

Do exame da disciplina do condominio, exclui-se a possibilidade de
o mandante orientar a escolha e a actividade do cooperador. Se uma parte
da actividade desenvolvida pelo administrador pode ser considerada exe:
cutiva das deliberagoes da assembleia, falta certamente a previsio de um po-

der geral, exercitivel pelo grupo dos condéminos, de dirigir preventiva-
mente a actividade do administrador através do instrumento tipico do

mandato que € o das instrugdes.

No mandato colectivo, admite-se a existéncia de uma pluralidade de -
declaragdes provenientes dos singulares co-mandantes, unificadas exterior-
mente pela satisfacio de um interesse comum. No caso da nomeagio do-:
administrador, a deliberagio deve considerar-se como uma finica proposta
contratual. Hi uma eleigio colectiva, mas n3o no sentido visado em sede de

mandato colectivo, que pressupde o acordo de todos os mandantes.

Ha, ainda, outra diferenca substancial: o interesse no assunto objecto
de mandato colectivo tem caricter ocastonal, entendendo-se este atributo -

no sentido de coincidéncia fortuita da pluralidade dos interesses que o for-
mam. O interesse comum no condominio apresenta-se de vigéncia tenden-
cialmente indefinida no tempo#78.

477 Neste sentido, ROBERTO AMAGLIANL, 0b. dif., pig. 177.

4% O condominio, diversamente da comunhio, nio constitui um estado de facto |

transitoric e contigente (com natureza ocasional). Concretiza-se, pelo contririo, numa si-

tuagio destinada a permanecer no tempo. Cfr. LUCIO GIARLETA, ob. dt., pig. 600. Também -
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- Por dltimo, a representacio nio faz parte da esséncia do mandato:
algo que se lhe pode “acrescentar”, mas que nio faz parte da sua estru-
2479, O administrador é, simultaneamente, gestor ¢ representante do

B ondominio. Estas funcdes estio interligadas, e nio lhe podem ser retiradas

pela assembleia.
Se o administrador representa a cornunidade como grupo organizado,

estamos perante a figura da representagio orginica. Para tal, nio é neces-
sirio recorrer ao conceito de pessoa juridica. H uma capacidade, limitada,
que foi atribuida pela lei i colectividade, a0 menos na medida em que se
pode definir capacidade como a aptiddo para ser titular de direitos e obriga-
¢oes. E assim, podemos dizer que o representado é a comunidade*8C,
A figura do administrador supée uma uniio forcosa de interesses. Teremos,
assim, que identificar o administrador como 6rgio do condominio*81, Esta
¢ também a posi¢io da nossa jurisprudéncia®8? ¢ da quase unanimidade da

para ROBERTO AMAGLIANL, ob. df., pig. 203, a exigéncia organizativa nasce ainda da estabi-

lidade do grupo e do interesse. Os interesses nio sio ocasionais nem contigentes, € a acti-

vidade prestada qualifica-se por ser duradoura e tendencialmente continua no tempo.

419 Cft, JANUARIO GOMES, ob. dit., pag. 299, e Luis BrRiTo CORREIA, Os administra-
dores, pag. 541,

480 Neste sentido, MONTES PENADES, ob. t., pig. 888.

481 Também consideram que & um drgio GIOVANNI LAZZARO, “In temo di nomina

~'e di conferma dell'ammistratore di condominio”, GC, 1979, I, 879 e BasitE, ob. .,

pig. 37. PAULO CARNEIRO MaIa, “A representagio orginica do condominio por planos”,
Revista Forense, vol. 193, ano 58, Jan.-Mar. 1961, pag. 465: “embora o condominio nio seja

. uma pessoz juridica, traduz um conjunto econdémico-juridico que enseja representagio. Tal
_ representagio, naguilo que nio discrepa da configuragio unitirda e dentro dos lindes an-
" teriormente distinguidos, deve caber ao administrador como intérprete legitimo da voz
. do Grgio.”

482 Cfr., por todos, o acérdio da Relagio de Lisboa, de 27 de Novembro de 1997,

(in CJ, V, pégs. 102 e s5.: "o administrador do condominio, embora seja responsivel perante
£ aassembleia de condominos, 4 semelhanga dos mandatirios — artigos 1161.° e ss. do CC. -,
* no é um mandatirio, mas sim um érgio executivo do condominic e que representa os

conddrnings no seu conjunto perante as autoridades administrativas (artigo 1436.° alinea i}

- e judiciais {artigo 1437.%, n.° 1 e 2).

483 Para PIRES DE LiMA/ANTUNES VARELA, ob. ct., vol. III, anot. ao artigo 1435.°,
pag. 451, 2, o administrador & um érgio da propredade horizontal (sem de modo nenhum
haver necessidade de converter esta ou 2 massa dos bens comuns num ente colectivo),
podendo e devendo, nessa qualidade, representar pessoas e gerir interesses de titulares, que
eventualmente votaram contra a sua escolha ou nela ndo participaram.
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Identificando o administrador como érgio, nio podemos esquecer
a relevincia juridica da relagio entre o 6rgio e o titular do érgio (Organ-
triger)*®*. Entre o condominio e o administrador hi, além de uma relagio
orginica, uma rela¢io negocial.

O dtular do 6rgio pode ser investido nas funcdes de administrador
por dois modos: através de nomeagio pela assembleia ou por via contratuat:

A nomeagio & um negoécio juridico unilateral, vilido com a declara-
¢do de vontade da assembleia dos condéminos, mas cuja eficicia85 estd
dependente da aceitagiio da pessoa nomeada*86. A declaracio de aceitacio
nio dita a regulamentagio de interesses: a nomeagio nio tem um alcance
normativo dependente da aceitagio, na medida em que a estrutura do acto
esti tipificada na lei. A aceitaciio é posterior a0 acto de nomeagio, os efeitos
Jjuridicos nio assentam na conjugagio da vontade das partes. O poder con-
formador pertence i assembleia de conddéminos, sé ela define constituti~
vamente a situagio juridico-administrativa. As duas vontades nio t&m igual
valor nem paridade de poderes. Esta é a forma tradicional de investidura do
titular do 6rgio e aquela que, ainda hoje, é adoptada nos pequenos con-
dominios.

Com o evoluir das relagbes ¢ a maior complexidade das fungdes,
os condéminos passaram a “contratar” os seus administradores, facto a que
nio foi alheio o boom das “empresas administradoras” ou “sociedades
gestoras do condominio”. Se é celebrado um contrato entre a assembleia
¢ o novo administrador, entendemos que se trata de um contrato com um
objecto especifico: o contrato de administragio do condominio.

.1. O contrate de administragio
3.1.1. Distingdo de figumas afins

O contrato de administrago?®7 é uma nova realidade, que nio se
onfunde com o contrato de trabalho ou com o contrato de prestagio de
Servigos.

Nos termos do artigo 1152.°, contrato de trabalho & aquele pelo qual
.uma pessoa se obriga, mediante retribui¢io, a prestar a sua actividade ma-~
nual e intelectual a outra pessoa, sob a autoridade e direccio desta.

A primeira nota distintiva consiste em que o contrato de adminis-
“tragdo nio & necessariamente oneroso (o artigo 1435.°, n.° 4, diz-nos que
-0 cargo do administrador é remuneravel, nio remunerado).

' Em segundo lugar, no contrato de trabalho, ha identidade entre a pes-
“soa a quem & prestada a actividade e a pessoa sob cuja direc¢do e autoridade
‘se actua. Estas ideias sio muito flutuantes no contrato de administragio.
" administrador & um érgio do condominio, a0 lado da assembleia de con-
~doéminos. A assembleia tem, porém, poderes de controlo sobre a actividade
' do administrador — poderes esses que, porém, nio permitem caracterizar tal
actividade como desenvolvida sob a sua “direc¢io e autoridade”. O admi-
~nistrador goza.de autonomia no desenvolver das suas fungdes, e tem uma
margem de discricionaridade que nio lhe pode ser negada (por exemplo,
‘a-assembleia dos condéminos reunird sempre que for convocada pelo admi-
- nistrador — artigo 1431.°%, n.° 2).

, O contrato celebrado com o administrador nido se confunde com um
“contrato de prestagio de servigos, em que uma das partes se obriga a pro-

N

porcionar 4 outra certo resultado do seu trabatho intelectual ou manual,

487 Esta figura, rectius, esta designagdo, € sobejamente conhecida na Alemanha. Sobre
o Venvaltervertrag, v., MARCEL SAUREN, Venwaltervertrag und Verwaltervollmacht im Woh-
nungseigentum, 2." edigio, Bech’sche Mustervertrige, Band 3, C.H. Beck, Miinchen, 1994,
pag. 3 e ss.; WEINAR/HOFMANN, Venwaltervertrag von Whonungseigentum, 4. edigio, Heidel-
berger Mustervertrige, Verlag Recht und Wirtschaft GmgH, Heidelberg, 1996; WERNER
MzRLE, “Bestellung und Abberufung des Verwalters nach §26 des Wohnungseigentums-
gesetzes”, Schriften zum Biirgerlichen Recht, 35, Duncker 8 Humblot, Berlim, 1977, pig. 71.
Na doutrina italiana, falam de contrato de administragio ROBERTO AMAGLIANI, ob. cil., pig.
134 e GIUSEPPE TAMBURRINO, L'amministratore del condominio e le sue responsabilitd, ND.,
1979, pag. 293. Sobre a teoria do contrato de administragio, para as sociedades andnirnas,
Luts BRITC CORREIA, Os Administradores, pags. 391 e ss..

484 Segundo Lufs CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pig. 358, para as pessoas
colectivas, a cada 4rgio sio atribuidos poderes especificos, segundo uma certa organizagio
¢ ordenagio interna, que envolve a determinagio de uma ou mais pessoas singulares que os
vio exercer. :

485 Em sentido contririo, LUIS BRITO CORREIA, Os administradores, pig. 469, consi- -
dera a aceitagio, mais do que elemento de eficicia, elemento de validade da nomeagio.

48 No dmbito do direito privado, a imposigio de deveres ou a atribuigio de direitos
a outrem depende da sua aceitagio.
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com ou sem retribuigio (cfr. artigo 1154.°). A actividade do administrado
nio €, claramente, uma actividade de resultado. Veja-se, por exemplo, o

seus deveres de regular o uso das coisas comuns ¢ a prestagio de servigos de

interesse comum, executar as deliberacdes da assembleia, ou guardar e man
ter todos os documentos que digam respeito ao condominio.

Estamos perante um novo contrato, que nio €, ainda, tipico, nem le
galmente48® nem socialmente®®; um contrato de administragio.

3.1.2. Liberdade de contratar

Com as limitacSes legais 4 liberdade contratual, o legislador quis ga

rantir “uma justica efectiva e substancial nas rela¢des entre as partes, bem

como valores ou interesses da colectividade™45C,

488 (QOs contratos tipicos ou nominados, além de possuirem um nome préprio, cons- .

tituem objecto de uma regulamentagio legal especifica. Assim, ANTUNES VARELA, Das Obni

gagoes em Geral, vol. 1, 7.* edigio, Almedina, Coimbra, 1991, pig. 276. Segundo FRANCESCO
MESSINEOQ, Il contratfo in genere, Dott. A Giuffré Ed., Milio, 1968, pags. 690 ¢ 691, contrato

atipico é aquele para o qual o ordenamento ndo dispds uma disciplina juridica particular

48 Nio identificando tipicidade contratual com tipicidade legal e admitindo, 20 lado -
de uma tipicidade legal, uma tipicidade social, M. HELENA BRITQ, O contrato de concessap -
comercial, Almedina, Coimbra, 1990, pig. 168. “A tipicidade social supde a consciéncia de ’
que os tipos assim criados venham a adquirir validade geral e justifica-se pela importincia ™

que os tipos em causa revestem na realidade social, atendendo 2 sua difusio € i fungio eco-

némico-social que desempenham”. Segundo BETTI, Teoria Generale delle Obbligazioni, 1II, .
Dott. A. Giuffré Ed., Milio, 1954, pig. 59, os tipos podem ser os que uma ordem juridica -

historicamente determinada reconhece expressamente ¢ regula com uma disciplina espe-
cifica ou tipos que, ndo gozando de um tratamento juridico na lei, tém relevincia para os
individuos na vida social. Cft., ainda, Teoria Geral do Negdcio Juridico, pig. 374. Nas palavras
de CARLOC BEDUSCHI, “A proposito di tipicitd ¢ atipicitd dei contratti”, RDC, 1986, pig.
351, com a expressio “tipicidade” alude-se i presenga de modelos ou esquemas pré-consti-
tuidos: nioc apenas modelos legais, mas ainda modelos sociais-jurisprudenciais, elaborados
por obra da jurisprudéncia ou da praxe negocial.

0 Mota PINTO, Teoria, pig. 97. Diz-nos ANTUNES VARELA, Das Obrigagdes, pig.

241, nota 3: “O contrato nio & apenas uma expressio da dutonomia privada nas zonas de inte-
resses vitais dominados pele direito; é também um instrumento de cooperagdo entre as pessoas,
no plano dos valores que o dircito é chamado a servir”. “Postula-se modermnamente uma
concepgio de contrato dominada por imperativos éticos e sociais. Sobressai o principio inter-
vencionista, em particular nos contratos que vio participando do chamado direito social (...).
S3o as palavras de ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigagdes, 7. edigdo, Almedina, Coimbra,
1998, pig. 209. Segundo PEDRO Pals DE VASCONCELOS, Contratos Atipicos, Almedina,
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QO facto de a existéncia do administrador ser obrigatdria, a eventual
consideragio da existéncia de uma obrigagio de contratar, ndo exclui a
configuragio deste acto como negbcio, expressio da autonomia privada®?!.
Trata-se de utna obrigagio de contratar de natureza particular, caracterizada
pelo facto de i obrigagio nio corresponder um direito de um sujeito deter-
minado ou determinivel. Isto ndo significa que o sujeito sobre quem recai
a obrigacio nio seja individualizado: é o condominio, através da assembleia
de condéminos. Pode dizer-se que a estrutura tradicional da obrigagio de
contratar se apresenta parcialmente modificada: nio estamos perante uma
obrigacio de concluir um contrato mas perante uma obrigagio de emitr
uma proposta contratual. Mais do que uma obrigagio de contratar deve
falar-se de obrigagio de contrair*®2. A obrigacio de contrair recai sobre
o condominio e tem como reciproco ponto de referéncia o administrador
{nomeado ou, com mais rigor, escolhido)*?3.

; Liberdade de contratar comega por ser a liberdade de escolher a pessoa
do outro contraente. B a assembleia de conddéminos tem uma inabalivel
liberdade de escolha do outro contraente.

A execugio especifica de um contrato s6 esti prevista legalmente para
a obrigacio convencional de contratar. Nos termos do artigo 830.°, n.® 1,
se alguém se tiver obrigado a celebrar determinado contrato e nio cumprir
a promessa, pode a outra parte, na falta de convengio em contririo, obter

- Coimbra, 1995, pig. 363: “A relagio da autonomia privada ¢ da heteronomia piblica é dia-

léctica e exprime a tensio permanente entre o modo privado e o modo estatal de criagio
de direito. A repartigio concreta, em cada momento, das competéncias do Estado e dos pri-

" vados depende da natureza mais ou menos dirigista da organizagio da comunidade em Es-

tado e daqueles que nela detém o poder estatal™.

91 Cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obrigagdes, 7.* ed., Coimbra Editora, Coimbra,
1997, pig. 63. O autor considera que nio falta a liberdade contratual, mesmo havendo
obrigagio de contratar. Comeo nos diz C.W. CANARIS, “A liberddde e a justi¢a contratual”,
Contratos, Actualidade e Evolugdo, dist. por Coimbra Editora, Porto, 1997, pig. 61, “a ordem

. juridica deve sempre conformar-se, em certa medida, com a auséncia de liberdade efectiva,

porque, desde logo, a liberdade efectiva total de fodos os cidadios & uma utopia e, além disso,
a liberdade juridica nio deve ser desmesuradamente limitada a fim de proteger a liberdade
efectiva, porque, de outro modo, acabar-se-ia necessaiamente por prejudicar também
gravemente esta Gltima”.

492 Assim, ROBERTO AMAGLIANI, ob. dt., pig. 152,

492 A obrigagio legal de contratar implica o contratar com um outro sujeito de-
terminado, gue, nonmalmente, pertence a uma dada categoria. FRANCESCO MESSINEO, ob.
dit., pag. 522.
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senten¢a que produza os efeitos da declaragio negocial do faltoso, sempre.2
que a isso ndo se oponha a natureza da obrigacio assumida. A doutrina vé
com cautela o alargamento do imbito de aplicagio deste artigo%4, No
regime da propriedade horizontal, o artigo 1435.°, n.° 2, estabelece que
se a assembleia nio eleger administrador??5, este serd nomeado pelo tribunal
a requerimento de qualquer dos condéminos*?6. O administrador nomeado
judicialmente é um verdadeiro administrador do condominio, ¢ nio um
tipo de “administrador judicial”,

A determinagio ex lege dos poderes do administrador nio & obsticulo
reconstrugio da fatfispecie em termos negociais.

<. A enunciagio legal das fun¢des do administrador nio é taxativa: “sio

funcoes do administrador, além de outras que the sefjam atribuidas pela assem-

g bleia...”. Simplesmente, na medida em que estd em causa um interesse nio
meramente individual, que no i4mbito e em vista de uma organizagio ad-

: guire conotagdes objectivas, verifica-se a pré-determinagio (mais ou menos

rigida) dos poderes do agente por parte do ordenamento juridico#s.

3.1.3. Liberdade de fixacdo do contesido do contrato 3.2. A fattispecie contratual

Ha um conjunto de normas imperativas no regime da propriedade
horizontal que se reflecte no conteiido do contrato??7, limitando a liberdade
de fixacio do seu contelido. Serd legitimo, atentas as particularidades deste
regime, falar aqui de liberdade contratual? Ndo estari tal liberdade, irreme
diavelmente, posta em causa, quer com as limitacdes 3 fixacio do contetido
do contrato, quer com a obrigacio legal de contratar? Parece-nos que nio

E necessirio individualizar as partes da fattispecie contratual?®?,
O conceito de parte esti indissoluvelmente ligado 4 nogio de autor da regra
contratual: partes sio aquelas que, juridicamente, dio vida ao regulamento
dos interesses, determinando o proprio contelido’0?. Quando, num negd-
cio juridico, uma ou mais pessoas manifestam vontades representativas de
um mesmo interesse, logo orientadas num mesmo sentido, constituem uma
arte. Por outras palavras, no negbcio juridico, parte € a pessoa ou o con-
unto de pessoas que agem por um mesmo interesse501,

Do exame do direito positivo resulta que o elemento de facto ao qual se
devem reconduzir os efeitos predispostos pelo ordenamento juridico {poderes
do administrador) & a escolha, rectius, eleigio, da pessoa do administrador pela
assemnbleia de condéminos, seguida da aceitacio {expressa ou ticita) do admi-
nistrador. Tal escolha reveste a forma de uma deliberagio da assembleia®02,

494 ALMEIDA CoOSTa, Direito das Obrigagdes, pig. 205, aceita que uma execugio espe-
cifica idéntica 3 prevista no artigo 830.° seja susceptivel de abranger outras situagdes. V. o
artigo 95.° RAU: o titular do direito a novo arrendamento pode recorrer 4 execugio espe-
cifica prevista ne artigo 830.° do Cddigo Civil, com as necessirias adaptagGes.

495 GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pags. 459 e ss., entende que as atribuicSes da assem-
bleia importam, além de poderes, também verdadeiros deveres. Sio obrigagdes, nio no °
sentido de que seja sancionado de forma mais ou menos grave o drgio inadimplente, mas -
na medida em que o interessado pode realizar a “execugio especifica” no caso de a assembleia -
nio agir. Se o condémino nio pode recorrer a uma deliberagio da assembleia, porque esta .
nio se consegue reunir regularmente ou nio consegue deliberar validamente, entio recorre -
i autoridade judiciaria, que se substitui & assembleia.

19 A sentenga supre 3 manifestagio de vontade da assembleia, “A sentenga € um suce
ddnee ou substitutivo do contrato prometido, tendo natureza e estrutura diversa, como acto
Jjurisdicional, mas gerando efeitos idénficos. E um caso de intervencionismo judicial na regula-
¢io de interesses privados; o juiz substitui-se 3s partes nessa regulagio”, nas palavras de Gar-
vAO TELLES, Direito das Obrigagdes, 7.* ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1997, pig. 135

497 Entende-se, hoje em dia, a chamada ordem piiblica contratual, nio s6 como proi-
bitiva, quer dizer, obsticulo i produgio de certos resultados juridicos, mas também e por-
ventura com grande predominincia, sob um ingulo “dispositivo”, ou seja, modelando
o contetido ¢ impondo os efeitos de determinados contratos. Isto verifica-se, sobretudo, em
contratos respeitantes a dominios especificos da vida colectiva, designadamente o da ordem
piblica social...”. Assim, ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigagdes, pigs. 199 e 200.

; 498 ROBERTC AMAGLIANL ob. dt., pag, 201. Igualmente considerando que o contrato
de administragio, apesar da pré-determinagio legal das fungdes do administrador, permite um
amplo espago 3 actuagiio da liberdade contratual, MARCEL SAUREN, Venvaltervertrag, pig. 2.
499 O problema do elemento subjectivo do negdcio juridico consiste em ver se pode
referir-se ao declarante ou ao agente, antes de mais, o facto da declaragie ou do compor-
tamento e, por outro lado, o seu conteido e significado. BETTI, Teoria Geral do Negdcio Juridiso,
tome I, Tradugio de Fernando de Miranda, Coimbra Editora, Coimbra, 1969, pig. 317
500 R OBERTO AMAGLIANI, ob. cit., 163,

501 Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, 11, pig. 49.

502 Sobre a distingio entre o acto de nomeagio e a conclusio do contrato de admi-
nistragio, v. PALANDT/BASSENGE, Kommentar (BGB), 57." edigio, Beck, Munique, 1998,
pag. 2544, ¢ WERNER MERLE, “Bestellung und Abberufung des Verwalters nach §26 des
Wohnungseigentumsgesetzes”, Schrifien zum Biirgerlichen Recht, 35, Duncker & Humblot,
Berlim, 1977, pig. 20.
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que vale, externamente, como proposta contratual3%3, A determinagio vo
tiva dos condéminos, manifestada pela deliberagio da assembleia, é o ins-
trumento de designacio da pessoa fisica e de manifestacio de vontade
dirigida 3 instaura¢io de uma relagio contratual.
O interesse sobre o qual a deliberacio decide é sempre um interesse
colectivo dos condominos gerido pelo grupo.
A deliberacio de escolha da pessoa do administrador, reconduzinds
-se a uma proposta contratual, evidencia, necessariamente, a existéncia de
um finico centro de interessesS%4. Intuitivamente, o grupo dos condéminos
surge configurado como uma tinica parte contratual. '
O artigo 1436.° enumera as fungdes do administrador. Do carfcter
orginico da figura do administrador, resulta que estes poderes funcionais
nio lhe podem ser retirados. Enquanto tais, estas fungdes dctcrm.mam o
contetido minimo da prestacio no contrato de administragio. :
O fim genérico de qualquer actividade de administracio é aumentar
a utilidade dos bens. :
E a relagio de gestdo que liga o administrador a0 condominio, com " A assembleia retine-se na primeira quinzena de Janeiro, mediante con-
a consequéncia que a actividade do primeiro deve curar atingir o interesse:§ ocacio do administrador, para discussio e aprovagio das contas respeitantes
imputivel a0 segundo. As relagdes de representagio devem uniformizar-se 20 Gltimo ano e para aprovagio das despesas a efectuar no ano seguinte.
com a relagio de gestio, que vincula o representarite ao dominus, e i ne- Parece-nos que esta data niio & imperativa, que a intencio do legislador tera
cessidade da constante tutela do interesse deste Gltimo. ' sido apenas a de estabelecer a obrigatoriedade de uma reuniio anual®07.
A prestagio do administrador & uma prestagdo de facto positiva, e uma A data é uma indica¢io da lei, nio uma imposi¢io. Nio vemos qualquer
obrigagio duradoura: a prestagio protela~se no tempo, tendo a duragio interesse ou razio de ordem piiblica para que o ano de administragio do
temporal da relagio creditéria influéncia decisiva na conformacio global da predlo corresponda necessariamente ao ano civil. A assembleia devers, sim,
prestagio®05. Por dltimo, a prestagio do administrador & infungivel, nio reumr nos quinze dias seguintes ao termo do ano de administragio.
pode ser realizada por pessoas diferentes do devedor sem prejuizo do inte- A assembleia refine ainda, extraordinariamente, sempre que convo-
resse do credor. O facto de ser nio fungivel nio impede que o devedor cida pelo administrador ou pelos condéminos%8 que representem 25% do
possa ser coadjuvado no cumprimento por auxiliares3%6., capital investido509.

CAPITULO 1V

A assembleia de condéminos

SECCAOQ 1
Convocagio e funcionamento da assembleia de condéminos

. Convocagio da assembleia de condéminos (artigo 1432.°)

-

507 Em termos mais flexiveis, no ordenamento francés, estd redigido o artigo 7.°, do
Decreto n.° 67-223, de 17 de Margo de 1967, que regulamenta a Lei n.° §5-557, de 10 de
Julho de 1965, segundo o qual a assembleia refine a0 menos uma vez por ano.

508 F evidente que este poder cabe a um sé condémino, desde que a sua fracgio ou
fracges represente(m) 25% do capital investido. O que a lei quis garantir foi um minimo
.de representatividade a nivel patrimonial, nio relevando, por si 56, o elemento pessoal.
: 5% O conddmino pode convocat directamente a assembleia, mas precisa do apoio de
. conddminos que com ele representem 25% do capital investido. Neste sentido, a convo-
cagio da assembleia ndo & uma prerrogativa exclusiva do administrador. Esta concorréncia
de poderes entre o administrador ¢ 05 conddmines para a convocagio da assembleia nic

503 Neste sentido, MARCEL SAUREN, Verwadltervertrag, pag. 12. :

504 ANTUNES VARELA, Das Obrigagbes, pig. 73, define credor como a pessoa a quem
s¢ proporciona a vantagem resultante da prestagio, o titular do interesse que o dever de -
prestar visa satisfazer.

565 Cfr. ANTUNES VARELA, Das Obrigagées, pag. 93.

506 Dios drgdos cabe distinguir os agentes ou auxiliares. Estes sio pessoas singulares que,
actuando por incumbéncia ¢ sob fiscalizacio dos orgios, realizam operagfes materiais de -
execugio da respectiva competéncia. Cfr. Luls CARVALHO FERNANDES, Pessoa Colectiva,
pag. 339, nota 2.
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ndéminos convocada por iniciativa de um administrador suspenso das
as fun¢desd10, ou cuja nomeagio nio seja eficaz, quando nio se possa
nsiderar, neste caso, que o “administrador” agiu como representante dos

Esta exigtncia quantitativa ndo vale quando o conddémino pretenda

nos termos do artigo 1438.°, o condémino recorrente poderi convocar
sempre a assembleia de condominos.

O jus convocandi reentra nos poderes que pertencem ao administrado;
condominial ainda depois do termo do cargo, até i sua confirmagio ou
nomeagio de um novo administrador,

Nio sfo impugniveis as delibera¢des tomadas em assembleia convo
cada por administrador cuja nomeagio tenha sido impugnada. A assemblet
mantém-se regularmente convocada mesmo quando a deliberacio de no
meagio do administrador convocante venha a ser considerada invilida pos
teriormente. Pelo contririo, sdo anuliveis as deliberagBes da assembleia d

Se a assembleia for convocada por quem nio tenha poderes, tal irre-
aridade deve ser excepcionada na assembleia, sob pena de se ter como
ada a invalidadeS!l,

O regulamento do condominio pode prever, de uma vez por todas,
.data, a hora, ¢ o local das reunides ordinarias da assembleia312. Nesse caso,
ispensa-se o aviso de convocagio. Havendo violagio do regulamento, se
ma assembleia reunir fora dos termos ai estabelecidos, as deliberagdes
omadas sdo anuliveis.

A convocagio pode fazer-se por duas formas: por carta registada en-

da com 10 dias de antecedéncia, ou mediante aviso convocatério {desde
1e haja recibo de recep¢io assinado pelos conddminos) feito com 2 mesma
ntecedéncia®!3, O aviso de recepgio sé ¢é exigido para a modalidade de
onvocagio por aviso. Na medida em que nesta forma de convocagio nio
e pode provar o envio da convocatéria, porque nao ha registo do envio de
convocacio, torna-se necessirio provar a sua recepcio.
O regulamento pode determinar modalidades mais exigentes de
onvocacio como, por exemplo, carta registada com aviso de recepgio, com
escopo de reforgar a garantia de que a comunicagio é, efectivamente, feita
todos os condominos.

Se a carta registada for develvida, devido i indicagio deficiente da
sidéncia do conddémino, por causa imputivel 3 entidade convocante, é
nanifesto que terd de ser expedida uma nova carta, mencionando correc-
tamente a morada, sob pena de ndo ser considerara a convocagio. Se a carta

existe no ordenamento italiano, nem no ordenamento alemio. Segundo a lei italiana, qual
quer condémino pode convocar a assembleia, mas s6 na falta de um administrador (disp. att,
66.%, § 2). A convocagio pelos conddéminos tem natureza subsidiaria {assim, M. Zacca.
GININI, ob. dit., pag. 806). Para GING TERZAGO, ob. dt., pig. 257, a ratio desta disposigio
& evidente: quando falte o administrador, por qualquer razio, s& a assembleia pode exerce
aqueles actos de administragio que reentram nos poderes do administrador, pelo que a le
atribui ao condéminoe, independentemente do valor da sua quota, a faculdade de promove;
a convocagio da assembleia, onde pode provocar a tomada de medidas idéneas sobre o que

se apresente necessirio ou oportunc. Por razdes de praticabilidade e ainda para facilitar”
a convocabilidade da assembleia, a lei nio exige qualquer formalismo particular para a con-
vocagio, limitando-se a requerer que a convocagio resulte da iniciativa de qualquer condé-
mino. Segundo a lei alemd, a assembleia de conddminos é convocada pelo administrador, -
pelo menos uma vez por ane. Deve ainda ser convocada, pelo administrador, quando tal for
requerido, por escrito e com indicagio da causa e dos objectivos da reunido, por mais de
um quarto dos conddéminos. Segundo nos informa JOHANNES BARMANN, Wehnungseigen
tumsgezetz, Kommentar von ECKHART PICK und WERNER MERLE, 7.* edi¢io, C.H. Beck, )
Minchen, 1997, pigs. 775 ¢ ss, a legitimidade do administrador para convocar uma
assembileia implica a legitimidade para a recusar e para a adiar, pois o dever do administrador -
de convocar a reunido, quando os conddéminos o exijam, pode ser objecto de uso abusivo,
Neste caso, o administrador tem o direito de exame material do requerimento dos condé- -
minos. Quando falte um administrador, ou este nio cumpra os seus deveres diligentemente,
pode a assembleia ser convocada pelo presidente do conselho de administragio ou pelo seu
representante, quando o houver (cfr, artigo 24.° WEG). Nos termos do artigo 16.° da Ley
sobre Propiedad Horizontal, a Junta de Proprietirios reunir-se-i sempre gque o pegam
a quarta-parte dos conddminos, ou um nimero que represente pelo menos 25% das quotas
de participagio. Mesmo neste caso, havendo Presidente, serd ele a fazer a convocagio dos
condéminos. A nossa lei vai no sentido da solugdo francesa {cfr. artigo 8.° do Decreto
n.° 67-223).

510 Cfr. BARMANN/PICK/MERLE, ob. cit., pig. 781, e NIEDENFUHR/SCHULZE, WEG
Handbuch und Kommentar zum Wohnungseigentumsgezetz, 4.* edigio, C.F.Miiller Verlag,
Heidelberg, 1997, pig. 289. Cfr., ainda, BIELEFELD, ob, i, pigs. 393 e 394,

511 Cfr. GINo TERZAGOQ, ob. dt., pag. 259,

512 Cfr. FREDERIC AEBY, La propri¢té des Appartements, 2.* ed., Bruxelles, 1967, pig. 300.
513 O prazo de convocagio ¢ indemmogavel, o regulamento nic pode estabelecer um
prazo mais curto. Cfr. NOBILE, ob. «t,, pag. 75. BIELEFELD, ob. at., pig. 398, considera que
a prescrigio quanto ao prazo se trata de uma Soll- Vorschriff, cuja violagio s6 pode dar origem
a2 uma invalidagio quando houver outra causa. Uma tal causa pode existir quando, através
da falta de convocagio, se impediu o concreto exercicio do direito de voto, através do qual
o resultado da formagio da opinido podia ter sido influenciado.
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foi dirigida com rigor para o domicilio indicado pelo condémino ¢ oun
lhe nio é conhecido, a convocagio tem-se por regular>14-515,

virias pessoas, a convocagio & feita a cada um dos consortes, ja que, nos
rmos do artigo 985.°, por remissio do artigo 1407.°, n.°1, na falta de
nvencio em contririo, todos os consortes tém igual poder para adminis-
516, S6 ndo seri assim quando os condéminos hajam previamente
dicado 2o administrador do condominio a nomeagio de um deles, na
ualidade de representante do grupo, para participar nas reunides da assem-
ieia. Neste caso, serd suficiente para satisfazer as condigdes postas pelo
tigo 1432.° que o aviso convocatdrio seja enviado ao dito representante.
‘Quando os comproprietirios de uma frac¢io residirem em lugar dife-
nte e tenham informado517 o administrador de serem comproprietarios da
tnidade imobilidria, a entidade convocante deveri enviar a cada um deles
am aviso de convocacioSl®, Se a fracgio pertence em compropriedade
vhrias pessoas que fagam parte do mesmo niicleo famniliar, deve presumir-
e que um $O aviso, relativo 3 reuniio, dirigido 2 todos os condominos
& suficiente.

1.1. Quem deve ser convocado para a assembleia dos condéminos

A lei fala em “assembleia dos condéminos”, dando-nos a indicag
clara de que se trata de uma reunido s6 dos proprietirios das fracgdes aut
nomas (ainda que estas consistam, por exemplo, numa garagem). Analisa,
remos, de seguida, alguns casos particulares, que na pritica podem dar or
gem a dificuldades: os comproprietirios, os cénjuges, os herdeiros, o inqu
lino, o locatirio nos contratos de leasing para habitagdo, o usufrutuiri
o titular de um direito de uso € habitagio, o titular de um direito de reteng;
o depositirio judicial e o fiducirio. Sdo situagdes em que, eventualmente;
o direito de participagio pertence a quem ndo & proprietario da fracg
autébnioma, ou nio & o Unico proprietirio.

1L, Os cnjuges
1. Os comproprietérios
A frac¢io auténoma pode, e serd esta a situagio normal quando for a
asa de morada de familia, fazer parte da comunhio conjugal. No regime
supletivo da ¢omunhio de adquiridos, regulado nos artigos 1717.° e ss.,

Todos os condéminos tém o direito de serem convocados para a reu
niio da assembleia. Se a fracgio auténoma pertence, em compropriedade

514 Neste sentido, ALBERTO CELESTE, “Apparenza e mala fede nella convivenza
all'interno degli edifici urbani”, RGE, 1999, pigs. 147, l

515 Rut VIEIRA MILLER, ob. df., pig. 277, defende que, como se trata de um acto
juridico, o administrador deve fazer publicar anGncio num jornal da sua residéncia, co :
forme a regra do artigo 225.° do CPC, aplicivel por remissio do artigo 295.°, dessa forma
se considerando feita a comunicagio na data da publicagio. Esta solu¢do nio merece o nosso
aplauso por duas razées. Em primeiro lugar, desconhece o n.° 9 do artigo 1432.°, pelo qual
os condéminos nio residentes devem comunicar, por escrito, 20 administrador, o seu domi-
cilic ou o do seu representante. Em segundo lugar, esta solugdo parece-nos, de facto, imy
praticivel. A carta deve ser enviada com 10 dias de antecedéncia da reunifo, Dentro dest
curto prazo, a entidade convocante teria de enviar o aviso convocatdrio {nio necessaria
mente em correio ripido), tomar conhecimento da devolugio e providenciar para a publi
cagio no jomal em tempo.

Aliss, no regime consagrado no CPC, considera-se feita a notificagio no terceiro dia
posterior 20 do registo ou no ptimeiro dia il seguinte a esse, quando o nio seja, sem pre
juizo de o interessado poder provar que a carta lhe ndo foi entregue por razdes que lhe ni
s¥o imputiveis (cfr. artigo 254.° daquele Cédigo).

516 Qualquer dos administradores tem o direito de se opor 20 acto que OULro pre-
enda realizar, cabendo i maioria decidir sobre o mérito da oposigio. Para que haja, porém,
‘maiora dos consortes exigidos por lei, & necessirio que eles representem, pelo menos,
“metade do valor total das quotas.

517 Na hipotese de o administrador desconhecer, por nio lhe ter sido comunicado,
vinculo de comunhdo gue liga os sujeitos que t8m o direito de participar na assembleia,
‘o aviso deve ser enviado a guem resuite proprietirio da fractio perante o condominio.

518 Cfi. neste sentido ANTONIO VISCO, ob. ct., pig. 489, e GINO TERZAGO, YL as-
emblea condominiale”, pig. 38. Também NOBILE, ob. dt., pig. 80, considera que a con-
“vocagio deve ser feita individualmente, mesmo no caso de uma fracgdo autdénoma em
" gomunhio. Os autores italianos entendem-no assim, apesar de, nos termos da disp. att. 67.°
~.do Codice, 0s comproprietitios 6 terem direito a participagio -de wm representante na
assembleia. Pelo contririo, © nosso ordenamento concede a todos os proprietirios o direito
. de participarem na assembleia, melhor se justificando que sejam convecados todos os con-
- sortes. Segundo BIELEFELD, ob. dt., pag. 396, relativamente 3 ici alemd, os comproprietirios
sio convocados individualmente, apesar de, na assembleia, o seu direito de voto apenas
poder ser exercido unitariamente.
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o imével seri bem comum se adquirido pelos cdnjuges na constincia do§
matriménio (artigo 1724.°), e nio for considerado bem préprio pelo ars
tigo 1722.°. No regime da comunhio geral (artigo 1732.° € s5.), 0 imével
¢ sempre bem comum, se nio for incomunicivel nos termos do artigo
1733.°.
Cada um dos cénjuges tem legitimidade para a pritica de actos de
administragio ordindria dos bens comuns (artigo 1678.%, n.° 3)519. A ques:
tio que se nos coloca & esta: no dmbito da administragio concorrente, quem
tem de ser convocado para a reunifo da assembleia, onde apenas se decida
sobre a administragio ordiniria das coisas ¢ servicos comuns?
Em nosso entender, tal como ji defendemos a respeito da compro-
priedade, a convocatdria deve ser dirigida aos dois conjuges520; ambos sio
proprietarios da fracgio auténoma e os dois t8m o direito de participar na
sua administragio. O cénjuge que nio participou na assembleia, por nio ter
sido regularmente convocado, pode impugnar a deliberagio independen
temente do facto de o outro cdnjuge ter participado na assembleia.

Quando os conjuges vivam juntos, a convocatéria serd enviada para
o domicilio comum?321,

A questio em causa ganha verdadeiro significado quando os conjuges
fiivern em separacio de facto. Nesse caso, & necessirio enviar um aviso con-
pocatorio distinto a cada um deles. Mas é um énus do cdnjuge que muda
residéncia comunicar, por escrito, ao administrador, o seu novo domi-
o ou o domicilio do seu representante (artigo 1432.°, n.° 6}. Se nio
“fizer, 2 entidade convocante enviari a convocatoria para o domicilio
omum e a assembleia considera-se regularmente convocada.
Os actos de administragio extraordiniria sé podem ser praticados com
‘consentimento de ambos os cdnjuges. Quando a assembleia decida sobre
tas matérias, ambos devem estar presentes na reunido e assinar a acta.

III. Os herdeiros

Nio havendo habilita¢io de herdeiros, e se a entidade convocante nao
tem conhecimento da morte do condémino, cumpre a sua obrigagio en-
éregando o aviso de convocagio ao Gltimo domicilic do condémino, em
ome dele; a assembleia tem-se por regularmente convocada se o aviso con-
ocatdrio foi expedido em nome do conddmino falecido. Se a entidade
onvocante j4 tem conhecimento da morte do conddémino, convoca gene-
camente “os herdeiros do Sr....”. Na falta de informagio precisae2,
onvoca-os colectivamente no enderego da fracgio autdnoma’?3,

Havendo habilitagio de herdeiros, & o cabega de casal (artigo 2079.°)
uem administra a heranga até i sua liquidagio e partilha. Assim sendo, tem
direito de participar e votar na assembleia e deve ser ele o convocado para

319 Este artigo consagra o principio da co-direcgio para a gestio dos bens comuns e,
especificamente, a administragio concorrente para os actos de administracio ordindria
(cfr. PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. df., vol. [V, anot. ao artigo 1678.°, pig. 28
12). O cdnjuge que administra bens comuns nio & obrigado a prestar contas da sua adminis-
tragio, mas responde pelos actos intencionalmente praticados em prejuizo do casal ou do
outro cOnjuge.

520 Alguma doutrina italiana (cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 129) entende .
que © aviso convocatério pode ser expedido apenas a um dos cbnjuges, e a jurisprudéncia # reuniao.
& uninime em considerar que a vilida convocagio de um dos consortes da fracgdo pode
resubtar ainda do aviso ac outro comproprietirio, quando haja circunstincias presuntivas
para constderar que o segundo proprietirio deu conhecimento ag primeiro da reuniio. Para
Gino TERZAGO, ob. ., pigs. 269 e ss., cada um dos conjuges tem o direito de estar em
posigio de conhecer o dia e a hora da assembleia e de exercer o seu direito de com-
propriedade.

‘téncia de um conflito de interesses ou outra situagio anonmal de que derive a necessidade
de-comunicagio directa a todos os participantes na comunhio. Nos'termos da 67.% disp. att.
‘do Codice, para a validade das deliberagdes & necessirio que todos os participantes hajam
sido previamente informados do objecto da deliberagio.

522 Na hip6tese de morte de um condémino, deverdo ser convocados para a assem-
bleia os herdeiros que comunicaram ac administrador a sua qualidade e que sejarn conhe-
cidos, de qualquer modo, pelo condominio, como tal. Cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. dt.,
pig. 131.

523 Assim, PATRIZIA VENTURINI, “Questioni in tema di condominio™, Giust. L.,
1983, I, 2, pag. 611. Em sentido diferente, GINO TERZAGO, Diritti i doveri dei condomin,
Dott. A. Giuffré Ed., Milio, 1985, pig. 47, considerando que esta notificagio € nula por
derrogar o principio fundamental da personalidade e individualidade das notificagdes.

521 Na hipétese de varios comproprietirios que convivam, deriva dessa convivéncia
a ideia que os assuntos de interesse comum sio objecto de informagio reciproca ¢ sio dis-
cutidos entre os cénjuges, sem necessidade de impor ac administrador o énus de enviar _
avisos de convocagio distintos que, segundo o critério id quod plerumque accidit, & de todo
supérflua. Para este problema, vale ainda o artigo 1105.% do Codice que, sendo aplicivel ao
condominio por forga do artigo 1139.°, permite presumir, em geral, que o aviso de convo-
cagde notificade a um dos condéminos é levado ao conhecimento dos outros contitulares
do direito de participar na administragio dos bens comuns, salvo se for demonstrada a exis-
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IV. O ingquiline

Por acordo entre as partes, & possivel que as despesas correntes, nece
sirias 4 fruigio das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigo
de interesse comum fiquem a cargo do arrendatirio3?4, nos termos d
artigo 40.° do RAU, ou, ainda, ser fixada uma quantia a pagar mensalmenty
pelo arrendatario. Este acordo deve, sob pena de nulidade, constar do text
escrito do contrato ou de um aditamento, também escrito e assinado pel
arrendatirio, discriminar quais as despesas a cargo do arrendatirio e se
especificado nos termos dos artigos 41.° € 42.° do RAUL

O senhorio deve comunicar a0 arrendatirio, com uma antecedéncia ra

zoivel, todas as informacdes necessirias para determinagio e comprovagio das

despesas a cargo deste, incluindo deliberagdes da assembleia de conddminos>2
leituras de contadores ou quaisquer outras. Nos termos do artigo 43.°, salv
disposigio contratual em contririo, as obrigagdes relativas aos encargo.
e despesas a cargo do arrendatirio vencem-se no final do més seguinte a

da comunicagio pelo senhorio, devendo ser cumpridas simultaneamente com

a renda subsequente.

524 Tem de se entender que as despesas correntes sio gastos de pequena monta in
dispensiveis 2 utilizagio normal das partes comuns e ao pagamento de servigos que bene

ficiam todos os habitantes do prédio, como sejam despesas corn a electricidade gasta nas:
zonas comuns, limpeza das mesmas zonas, pagamento a vigilante, etc.. Ficario de forz os:
encargos com as obras de conservagio ordindria, de comservagio extraordiniria e de’
beneficiagio, de arrendados para habitagio, sempre a cargo do senhorio, nos termos dos
artigos 11.° a 13.° do RAU. Se se estipular que estes encargos o os encargos com as obras
ficam a cargo do arrendatirio, a cliusula seri nula. Assim, ARAGAC SEIA, Arrendamento
Urbano, anotado ¢ comentado, Almedina, Coimbra, 1996, pigs. 204 e ss.. As despesas’

cotrentes ¢ os encargos que o arrendatirio acordou em pagar nio se integram na renda.

Por conseguinte, a sua falta de pagamento ndo faz incorrer o arrendatirio em morz, para
os efeitos do artigo 1041.°, nem tio-pouco permite ao senhorio resclver o contrato por

falta de pagamento da renda, nos termos do artigo 64.°, n.° 1, a} do RAU. A fungio
substantiva do servigo do administrador, no interesse de todos os condéminos, leva
a consideri-lo como servigo comum. Neste sentido, LAZZARC/STINCARDINI, ob. dt.,
pig. 28.

525 () administrador nic conhece o contrato de locagio entre o conddmino e o sen
inquilino, que & um acto absolutamente estrantho i relagio entre o condémino e o condo-
minio. Cfr. G. ANNESANTI, “Inquilini nelle assemblee condominiali: problema da risol-
vere”, ND., 1976, pags. 461 e ss. e “Ancora sul “rebus” dei conduttori nelle assemblee
di condominio”, ND., 1977, pag. 615.
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Face 4 nossa lei, entendemos que o inquilino, tendo um direito pessoal
¢ gozo, nio tem um poder proprio de estar presente na assembleia’26,
egislador limitou a presenga na assembleia apenas aos condéminos/ pro-
jetirios e optou por estabelecer um conjunto de garantias para o inqui~
1o (vg., 2 antecedéncia razodvel das informagcGes necessarias para deter-
nagio ¢ comprovagio das despesas)>?’. Nio tendo um direito proprio

526 No mesmo sentido, para o regime espanhol, VENTURA-TRAVERSET, Propiedad
orizontal, 2.* ed., Barcelona, pag. 279, que considera que o inquiline $6 pode votar, em
ome do condémino, se apresentar uma procuracio escrita passada pelo dono da fracgio
ithnoma.
527 Esta solugio, sendo a que resulta claramente do regime legal, levanta-nos algumas
Gvidas. A atribui¢io do gozo da coisa através de um arrendamento para habitagio, pelo
enos num contrato de duragio nio limitada, nio deveria levar implicita esta delegagio de
oderes, € a consequente atribuigio de um poder proprio ao inquilino para participar na
3sembleia e votat quanto 3 administragio das coisas e servigos cornuns? O nosso legislador
ga 4 participagio na gestdo da vida condominial a propriedade da fracgio auténoma, em
esfavor da utilizagio do edificio, quando, na verdade, sio os utilizadores do edificio os
aaiores interessados na boa administragdo da coisa comum. Moldada em termos diferentes,
e nos parecem mais adequados, esti a legislacdo italiana. Este ordenamento oferece uma
esposta mais socializinte do condominio, afastando o proprietirio da coisa em beneficio do
eu utilizador. Nos ‘termos do artigo 9.° da Lei n® 392, de 27.7.1978, que disciplina
locagio de iméveis urbanos, salvo pacto em contririo, € o inquilino quem paga as despesas
“felativas aos bens e servigos comuns. Por isso, nos termos do artigo 10.°, o inquilino tem
direito de voto, em lugar do proprietirio da fracgio arrendada, nas deliberagbes da assem-
leia de condominos relativas is despesas & i modalidade de gestio dos servigos de aqueci-
mento e condicionamento do ar. Tem ainda direito a intervir, sem direito de voto, nas
deliberagdes relativas 3 modificagio de outros servicos comuns.

O direito a participar na assembleia subsiste enquanto subsistir o direito de gozo da
oisa comum (v. BALDASSERE, “Successione nei diritti del condominio e parteciparione

all'assemblea”, in RGE, 1970, 11, pag. 15.).

Discute—se, na doutrina, se o direito do inquilino a participar na assembleia é um
direito auténomo e pessoal, de onde nasga para o administrador a obrigagio de enviar direc-
tamente a0 inquilino o aviso de convocagio, sob pena de invalidade das deliberagGes toma-

" das na reunido da assembleia (a este diteito do inquilino corresponderia um igual direito do
£ condominio 2 exigir o pagamento das somas que lhe sio imputaveis por lei} ou, pelo con-
" srario, a obrigagio de convocagio abrange apenas o condémino-locador. Segundo esta
" gltima posigio, a obrigagio de pagamento das despesas condominiais vincula sempre e
. unicamente o locador o qual, portanto, & o Gnico obrigsdo perante o condominio (esta afir-

“magio baseia-se no principio segundo o qual a relagio de locagio ¢ completamente estranha
a0 condominio).
A Cassagio entende que se trata de uma hipbtese de substitui¢io legal do inguilino

- a0 proprietirio, na assernbleia de condéminas convocada para deliberar sobre despesas e

modalidade de gestio dos servigos, que nio alterou a disciplina da comunicagio do aviso de
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a participar na assembleta, o inquilino nio tem de ser convocado para a reu
nifo. Além de nio lhe ser atribuido expressamente tal direito, o artigo 43

do RAU vai no sentido oposto ao determinar que cabe ao senhorio comus

nicar a0 arrendatirio todas as informag8es necessirias para a determinagi
e comprova¢io das despesas a cargo deste. O inquilino ndo paga as despes
directamente ao administrador (como qualquer condémino, nos termos d
artigo 1436.°), paga-as ao senhorio, simultaneamente com a renda.

A obrigagio do inquilino de pagar as despesas directamente aoc condo
minio $é se pode configurar quando o contrato de arrendamento o prevej

expressamente. Este dever encontrar a sua origem no vinculo contratual

assumido528 e permanece no imbito restrito do contrato de locagio®?
O acordo das partes quanto ac pagamento das despesas sobre a fruigd
das partes comuns € o pagamento de servigos comuns pode ser acompa
nhado de uma procuragio ao inquilino para que ele participe na assemblei
Note-se, ad abundatiam, que sendo o dircito de participar na assern:

bleia do proprietirio-senhorio, o voto do conddémino sempre esti vin-

culado ds suas obrigagdes como locador: tem de assegurar ao locatiri

o gozo da coisa para os fins 2 que se destina (artigo 1031.°) e nio pode
praticar actos que impe¢am ou diminuam o uso da coisa pelo locatirio-

(artigo 1037.).

Se o inquilino nio pode fazer valer os vicios das deliberagSes da assem-
bleia, deve negar-se, correlativamente, i assembleia condominial que possa i
agir perante o inquilino para exigir o pagamento das contribui¢es sobre:

a frac¢io auténoma que lhe foi arrendada.

convocagio da assembleia de condémines. Consequentemente, tal aviso deve ser comu-
nicado ao proprietirio e nio 20 inquilino da fracgio, ficando o mesmo proprietirio obn-
gado a informar o inquilino do aviso de convocagio recebido pelo administrador.

Para NICOLETTI/REDIVO ob. cit., pig. 155, esta solugio é juridicamente correcta ji
que nio se pode compreender como & que um terceiro, estranho 20 condominio, que tem
direito de participar ocasionalmente nurna assembleia (e votar) possa invatidar uma decisio
tomada pela colectividade dos condéminos. :

Assim sendo, o inquilino nio convocado poderi agir contra o condémino-locader e
poderd fazer valer perante este todos os argumentos que podera ter usado perante os
cond6minos, para a redugdo ou contengio dos custos, em sede de assembleia, se The tivesse
sido dada a oportunidade. :

528 EpUARDO CAPUTO, “La partecipazione conduttore alle assemblea di condomi-
nio”, in GM, 1975, 1, pg. 394.

529 Cfr. acérdio do STJ, de 16 de Maio de 2000, in CJ, I1, pigs. 63 € ss..
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V. O locatério nos coniratos de leasing para habitagdo

- Os contratos de leasing para habitagdo de fracgdes constituidas em pro-
edade horizontal sio regulados pelo DL n.° 149/95, de 24 de Junho,
m as alteracdes introduzidas pelo DL n.° 265/97, de 2 de Cutubro.

_Nos termos do artigo 10.°, n.° 1, alinea b), & obrigagio do locatirio
gar as despesas correntes necessdrias a fruigio das partes comuns do edi-
cio ¢ aos servicos de interesse comurn. E, segundo a alinca e}, da mesma
disposigio, o locatério exerce, na locagio de fracgio auténoma, os direitos
téprios do locador, com excepgio dos que, pela sua natureza, somente por
uele possam ser exercidos.

Nos termos do anterior DL n.° 10/91, de 9 de Janeiro, o locatirio
ssumia, em nome proprio, todos os direitos e obrigagdes do locador rela-
ivos 3s partes comuns do edificio, suportando as despesas correspondentes
s partes comuns do edificio e as despesas de administragdo, participando
votando nas assembleias de condéminos e podendo, nelas, ser eleito para
s diversos cargos. O locatirio assumia estes direitos e obrigagdes, segundo
lei, em nome préprio e directamente (esta assumpgio nio dependia de
nenhum acordo com o locador).

Apesar da imperfei¢io da redacgio do regime vigente, ¢ das diividas
que tem suscitado a sua aplicacio, parece-nos que o sentido da lei se man-
eve, e que o locatirio tem direito de participar nas reunides da assembleia,
onde exercerd o direito de voto, Esta solugio encontra apoio no texto legal,
ciuando a alinea €), do artigo 10.°, determina que o locatirio exerce os
direitos préprios do locador.

A solugio gue propugnamos justifica-se pelo fim préprio do contrato
de leasing: o financiamento do interessado. O leasing & um contrato de finan-
ciamento. As sociedades de locagio financeira sdo institui¢des que nio se
dedicam 4 gestio da propriedade nem 3 actividade produtiva; por isso, nio
tAm interesse na conservagio da propriedade do bem e, muito menos, em
assumir o papel de proprietirio. A propriedade desempenha um papel
fundamentalmente instrumental do financiamento, nio sendo um fim em
si mesmo530. Dai que, no termo do contrato, normalmente, se verifique
2 aquisi¢io da coisa pelo locatirio {artigo 10.%, n.° 2, alinea ¢)).

530 V. CASSIANO DOS SANTOS, O contrate de leasing, texto policopiado, pig. 7.
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VI. O usufrutudrio CVIL. O titular de um direito de uso e habitagdo

Estamos perante um usufruto sobre uma frac¢io auténoma quando
alguém tem o poder de gozar temporaria e plenamente uma frac¢io auté
noma alheia, sem alterar a sua forma ou substincia. :

Cabendo 20 usufrutuirio o uso e o gozo da coisa “salva rerum substa
tia”, & ele o responsivel pela tomada de decisdes que respeitem 3 conserva
¢io e a0 gozo da coisa comum. Apesar de nio lhe ser atribuido express i
mente531 pela lei, o usufrutuirio tem um poder préprio para participar
assembleia, derivado da natureza real do seu direito.

O facto de ser titular de um direito real ji lhe concede, directament:
um poder de co-administragio®32. O afastamento da vida condominial, que
se verifica a respeito do inquilino, nio se justifica no caso do usufrutuaria
da fraccio auténoma, em virtude da diferente natureza do seu direito;
direito pessoal de gozo no primeiro caso, direito real no segundo. Devemn
pois, ser convocados o proprietirio e o usufrutudrio para a reunido da asi 7]
sembleia; a falta de convocagio deste ultimo & causa de invalidade das deli:
beragdes ai tornadas.

Cabe ao usufrutuirio o énus de comunicar, ao administrador, a su
qualidade; na falta desta comunicagio, & vilida e suficiente a convocagio s
feita apenas ao proprietario.

Vejamos agora a situagio em que alguém tem o direito de se servir de

'fr-acgﬁo auténoma alheia na medida das suas necessidades ou da sua
ia. O morador usurio participa nas reunides da assembleia?
Nos termos do artigo 1489.2, n.° 1, se o morador usuirio ocupar todo
‘edificio, ficam a seu cargo as reparagoes ordinirias, as despesas de admi- .
istracio e os impostos € encargos anuais, cOmo se fosse usufrutuirio. Se
‘ocupar s& parte do edificio, participa propotcionalmente 3 sua fruicio.
A lei nio nos di nenhuma resposta especifica para esta situagio, mas
entendemos que, como estamos perante um direito real de gozo, o pro-
rietirio e o usuirio tém direito de participar na assembleia de condbmi-
o5, nos termos em que o dissernos para o direito de usufruto533.

VIIL. O titular de um direito de retengdo

O promitente-comprador de uma fracgio auténoma, que tenha sina-
izado a promessa € a quem o promitente-vendedor tenha entregue o imé-
el 2 que respeita o contrato-prometido, fica com direito 4 execugdo espe-
{fica ou i indemnizagio prevista no n.° 2 do artigo 410.°, no caso de o
;i_acipiem faltar culposamente ao cumprimento do contrato. Como garantia
deste crédito o promitente-comprador goza do direito de retengio sobre
o imédvel, nos termos do artigo 755.°, n.° 1, alinea f).

O direitb de retencio & um direito real de garantia assente sobre um
¢ito pessoal concomitante de pozo534. Consiste na faculdade que tem o
detentor de uma coisa de a nio entregar a quem lha pode exigir, enquanto
ste nio cumprir uma obrigagio a que estd adstrito para com aquele5®.

O poder de gozo da fracgio auténoma fundamenta-se no direito pes-
soal de gozo subjacente ao direito de retengio. Entendemos, por isso, que
o promitente-comprador nio tem o direito de participar na assembleia de
condéminos36, e nio deve ser convocado. Como ensina M. HENRIQUE
MESQUITASY, o poder que os direitos reais de garantia “conferem ao titular

531 O Codice € a Ley sobre Propiedad Horizontal tém uma norma expressa, e a le
alern3 tem-na no imbito dz comunhio {usuftuto de coisa em comunhio). A lei italiana
embora nio se refira expressamente ao direito de participagio do usufrutuirio na assembleia
pressupde-o, 2o atribuir-lhe o direito de voto nas matérias de administragdo ordiniria e nas
respeitantes ao gozo das partes ¢ dos servigos comuns. O voto cabe ao proprietirio nas deli
beracdes respeitantes a inovagdes, reconstrugio ou manutengio extraordindria das parte
comuns do edificio. Diz o artigo 15.° da Ley sobre Propiedad Horizontal que, se existir um
usufiuto, a assisténcia i assembleia e o direito de voto correspondem a0 nu proprietirio que
salvo manifestagio em contriro, se entenderi representado pelo usufrutuirio. A delegacio
deve, todavia, ser expressa quando se trate de acordos que impliquem aprovagio ou modifi-
cagdo das regras contidas no titulo constitutivo ou no regulamento, e quando se trate de.
obras extraordindrias ou de beneficiagio. Na lei alemd, aplica-se 4 propriedade horizontal:
a disposiciio para o usufiuto de coisa comum: o usufrutuirio tem um direito de co-adminis
tragio e, portanto, estd legitimado a participar na assembleia (ver §1066.° do BGB).

532 V. BARMANN/PICK/MERLE, ob. df., pag. 794.

533 Bm sentido idéntico no direito alemio, v. o §1993 BGB.

534 Cfr. ANTUNES VARELA, Das Obrigacdes, pig. 343.

535 PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. I, anot. ao artigo 754.°, pag. 772, 1.
536 No mesmo sentido, VENTURA-TRAVERSET, ob. ¢it., pag. 280.

537 Qbrigagbes Reals e Onus Reais, Almedina, Coimbra, 1991, pig. 76.

&
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nio é, como na generalidade dos direitos reais de gozo, o de praticar det . Contesido do aviso convocatétio
minados actos de uso ou fruigio sobre a res, mas unicamente o de, median
um acto de disposigio, realizar i custa desta, sem que se torne necessiri
a cooperagio do proprietirio ou mesmo contra a sua vontade, determina

valor (o valor do crédito garantido pela res). Apenas para este efeito a coiss

se encontra directamente subordinada ao titular da garantia real”.

" Nos termos do n.° 2 do artigo 1432.°, a convocatbria deve indicar o
a, _hbra, local e ordem de trabathos da reuniio e informar sobre os assuntos
tratar cujas deliberagdes s6 possam ser aprovadas por unanimidade.

" Esta disposigio merece-nos duas ressalvas. Em primeiro lugar, depois
2 Reforma de 94 passou a exigir-se a mengio no aviso convocatério da
m de trabalhos da reunido. A indicagio da ordem do dia é um principio
num a todos os érgios colegiais deliberativos (cfr. artigo 174.°, n.° 2),
a aplicagio i propriedade horizontal ja vinha sendo defendida por PIRES
b LiMA/ANTUNES VARELASY. Em segundo lugar, notamos que a lei manda
ormar sobre as deliberacBes que s& possam ser tomadas por unanimidade.
ta informagio é uma chamada de atengdo 2 cada condémino sobre a es-
ncialidade da sua participagio na reunido, e para o prejuizo que, no caso
narticular, comporta a sua auséncia. Assim, nio se justifica uma eventual
aplicagio extensiva desta obrigacao de informagio s deliberagdes que po-
m ser tomadas pelos conddminos, com ou sem uma maioria especial-
ente prescrita, se forem aprovadas sem oposi¢io. Nestes casos, 0 interesse
o condémino (ser informado) & tutelado ao ser-lhe comunicada a delibe-
racio, porque pode, ainda, fora da assembleia, opor-se 3 deliberagio tomada.
revalece o interesse do condominio numa forma expedita de actuagdo e
um processo rapido de decisio.

Com a exigéncia da indicagio da ordem de trabalhos no aviso convo-
atorio, o legislador quis garantir ao condémino ndo s6 a informagio ba-
a5 sobre o dia, a hora e o lugar da reunido, mas ainda a possibilidade de
ste decidir sobre a conveniéncia de participar ou nio na assembleia — ¢ este
‘6 um resultado que sé pode ser assegurado mediante a prévia comunicagio
2 ordem do dia5#2. A indicagio dos assuntos a tratar na ordem do dia serve
‘para que cada condémino decida se quer participar ou nio na assembleia e,
onsequentemente, preparar-se para af discutir todas as deliberagdes.

IX. Depositério Judicial

Através da penhora, “os bens sio retirados da disponibilidade mate:
do devedor e subtraidos i sua disponibilidade juridica, pela ineficicia en
relagio i execugdo de todos os actos juridicos que pratique e que os tenhany
por objecto, ¢ que assim mantidos no estado e situagido juridica em que o
ram encontrados, chegario inalterados a final”538. A penhora tem ainda}
uma fungio do controlo da titularidade e penhorabilidade dos bens
apreender, fungio esta ji ndo dirigida apenas 3 tutela da execugio mas tam
bém, e principalmente, 4 protec¢io dos direitos do executado ou de ter
ceiro, para que nio venham de qualquer modo a ser ilegalmente atingido
caracteristica que lhe imprime a natureza de acto completamente juris
dicional. .

O depositirio é a figura essencial da penhora3*®. Nos termos do artig,
843.° do CPC, tem o dever de administrar os bens com a diligéncia e zel
de um bom pai de familia e com a obrigagio de prestar contas. Entendem
que, no caso de a fracgio auténoma ser penhorada, é ao depositirio judici
que cabe participar na assembleia de condéminos, e deve ser ele o con
vocado.

X. O fiducidrio

540 Ob. ct., vol. III, anot. ao artigo 1432.°, pig. 445, 3.

541 Necessirio e suficiente é que, sobre cada assunto, se possa perceber que discussio vai

“ter lugar e que deliberagio pode vir a ser tomada. Neste sentido, BIELEFELD, ob. cit., pig. 401,

b H. HERMANN WEITNAUER, Wohnungseigentumsgesetz, Kommentar, 8.* edigdo, Verlag Franz
‘Vahlen, Munique, 1995, pig. 417, ¢ WERNER MERLE, “Bestellung und Abberufung des

Verwalters nach §26 des Wohnungseigentumsgesetzes”, Schriften zum Biirgerlichen Recht, 35,

Duncker & Humblot, Berlim, 1977, pig. 28.

. si2 A, ALGANI, “Sulla legittimazione ad impugnare una delibera assunta in ispregio
* all’art, 1105.°, terzo cormma, c.c.”, RTDPC, 1965, pags. 1192 ¢ ss..

Nos termos do artigo 2290.°, n.° 1, o fiduciirio tem o gozo € a admi
nistragio dos bens sujeitos ao fideicomisso. Assim sendo, tem direito de par
ticipar na assembleia dos condéminos e deve ser convocado para a reunid

538 Assim ARTUR ANSELMO DE CASTRO, A agdo executiva singular, comum e especial,
3.* ed., Coimbra Editora, 1977, pig. 124.
539 ANSELMO DE CASTRO, ob. dt., pig. 151.
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convocatéria acarreta a anulabilidade das deliberagdes tomadas, a nio ser
e, estando todos presentes, os condéminos’* manifestem a vontade de
inir-se para deliberar sobre determinado assunto®30.
.- Entende-se, porém, que hi deliberagdes que nio precisam de ser indi-
‘na ordem do dia: a elei¢io de um presidente da assembleia nio precisa
star na convocacio (j4 que resulta da propria organizagio da assem-
lleia)551, a exoneragio do administrador na assembleia que aprecic as suas
sontas, entre outras®o2,
No fim do elenco dos assuntos a tratar no curso da reuniio da assem-
¢ia de condéminos aparece normalmente a expressio “virias e eventuais”.
“yarios e eventuais”, ou expressdes similares, podem ser decididos
untos secundarios, que sejam subordinados®®3 ao objecto das deliberagdes
imadas. Por exemplo, se a assembleia delibera reparar as canalizagdes gerais
‘edificio, & aceitdvel que delibere ordenar ao administrador uma prospec-
\io do mercado, no sentido de encontrar a empresa especializada que cobre
prego mais baixo pela obra, ou que oferega o prazo mais alargado de ga-
tia pelo servigo prestado. Se a assembleia delibera mudar a destinagio de
1a parte comum, que esti descrita no titulo constitutivo como arrumos,
» a transformar em casa do porteiro, pode, legitimamente, ordenar ao
ninistrador que trate de todo o procedimento administrativo necessirio,
e mande limpar o local ou fazer as obras de adaptagio necessirias.

- Os condéminos individuais podem requerer ac administrador que, ao
dsnvocar a assembleia dos condéminos, coloque certos assuntos na ordem

A ordem do dia tem de ser concretizada’®?, nio bastando qualquer
seguintes expressdes: “varia”, “medidas relativas is partes comuns”, “mog
ficagio do regulamento” ou outras similares>¥4. A convocatéria tem que
precisa e completas45, de modo a esclarecer o conddémino sobre os assun{o
a que serd chamado a deliberar>46, Trata-se, na pratica, de respeitar uma exj
géncia legitima de todos os que fazem parte da assembleia, de modo a quig
os condéminos e terceiros possam estar em condi¢des de votar sobre assun
tos conhecidos, no caso de se apresentarem pessoalmente 2 reunido, ou ¢
darem indicagdes precisas a quem eventualmente seja chamado a represents
-los, em caso de auséncia’47,

O regulamento pode estabelecer outros requisitos nio previstos na
para o aviso de convocagio (por exemplo, a jungio de documentagio po
menorizada sobre o assunto a decidir), para maior eficiéncia e funcion;
lidade dos trabalhos no decurso da assembleia. Normalmente, o adminis;
trador, quando convoca a assembleia para aprovagio das suas contas, env
a documentacio necessiria para que os condéminos possam formar an
tecipadamente a sua opinido.

A falta de indicagio do assunto na ordem do dia atem-se i validade,
das delibera¢des e nio 3 regularidade da constitui¢do da assembleia. Por isso,
é invilida548 a deliberagio tomada sobre assuntos que nio constem da or;
dem do dia, mas nio as outras deliberagdes. A falta da indicagio do assunto

543 Cfr. NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. 6. pig. 278. GIVORD/GIVERDON, ob. dt., p

463, consideram que a convocatéria deve ser redigida tio claramente quanto possivi

evitando formulas vagas, equivocas ou complexas. .
544 Assim, E. BORSELLI, “L'ordine del giomo nell’assemblea condominiale™, ND,

1979, pag. 17. Consideram interditas estas expressdes, GIVORD/GIVERDON, ob. ., pig,

463, entendendo que nio podem dar lugar a nenhuma deliberagio da assembleia. :
545 Cfr. MARIANO MARTIN-GRANIZO FERNANDEZ, ob. af., tomo I, pig. 1297;
546 Sobre a concretizagio da ordem do dia encontramos muitos exemplos em R, giorno”, ND., 1982, pig. 496.

WANGEMANN, Die Eigentimerversammlung nach WEG, Verlag C.H.Beck, Munique, 1994, % - 550 Conferir, para as sociedades comerciais, ainda os artigos 58.7, n.° 1, 2) en. 4, a)

pags. 111 ¢ ss.. GO TERZAGO, ob. dit., pig. 284, acentua que a ordem do dia nio tem qite ido CSC.

conter a indicagio articulada, especifica e analitica de todos os assuntos que serio submetidos 550 Assim NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. dt., pig. 279.

a discussio na reunido, Basta uma indicagio sintética e abreviada, mas condicionada i inte- 552 No direito das sociedades, também hi assuntos sobre os quais 2 assembleia geral

ligibilidade do real alcance e das implicagdes priticas da discussio. ‘pode deliberar validamente, apesar de ndc constarem da convocatéria: sobre a acgio de
547 Cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 136. ‘responsabilidade, sobre votos de confianga cu desconfianga e sobre a destituigio de gerentes
4% A incompletude da ordem do dia determina a simples anulabilidade e ndo a nuli- u admimistradores considerados responsiveis, na medida que aprecie as contas do exercicio

dade absoluta da deliberagio da assembleia de condéminos, 2 qual deve ser impugnada ng (arts. 75.%, n.° 2 e 451.°%, n.° 3).

prazo de 60 dias. Sobre a lei italiana, v. MAURIZIO VOI, “Brevi note in tema di convoca- 553 Cfr. NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. cit., pig. 279, e GUNTER ZLOBINSKI, Der Fach-

zione e costituzione dell’assemblea di condominio”, ALC, 1997, pags. 369 ¢ ss.. erwalter von Wohnungseigentum, HVH, Hamburgo, 1996, pig. 116.

5% Quando a assembleia de condéminos trate de matéria nio indicada especifica-

te no aviso de convocagio, a participagio na discussio preclude ao condémino o direito
‘de impugnar a deliberagio adoptada, em consequéncia da aquiescéncia dada com o préprio
mportamento i irregularidade formal da constituigio da assembleia Cfr. GiNO TERZAGO,
. dt., pig. 286, ¢ G. BaLzani, “Deliberazione su um ponto non indicato all'ordine del



222 A Assembleia de Condominos e o Administrador na Propriedade Horizontg assembleia de conddminos 223

do dia. Mas o administrador nio esti obrigado a fazé-lo, nomeadamente s
considerar que a discussio de tais matérias é intempestiva ou inoportuna’ '
Perante a recusa do administrador, os condéminos teric de convocar, ¢
proprios, uma assembleia, se conseguirem reunir o apoio de condéming
qgue representem, com eles, pelo menos, vinte e cinco por cento do capi
investido353,

Obviamente que a participagdo dos condéminos na reunido sana a
regularidade ou a falta de convocagio. Nio basta a mera presenga na
sembleia; o condémino pode dirigir-se ao local da reuniio numa tentativa
e adiar a assembleia, pois apesar de ter tomado conhecimento da sua reali-
acio, nio beneficiou do prazo minimo concedido por lei e que, no caso

ncreto, seria indispensivel, por exemplo, para aconsethamento juridico
u tio $6 para ponderar sobre uma correcta tomada de decisdo. E necessirio
ue os conddéminos manifestem a vontade®58 de que a assembleia se consti~
a ¢ delibere sobre determinado assunto.

O 6nus de provar em juizo que todos os condéminos foram tempesti-
amente convocados para a assembleia incumbe i entidade convocante, nio
e podendo encarregar o condémino da prova negativa da inobservincia de
tal obrigacio legal.

1.3. Vicios na convocagdo

As eventuais irregularidades do procedimento de convocagio — ¢, e
particular, as atinentes 4 observincia do prazo e i iniciativa da convocaci
— niio podem dar lugar sendo a deliberagGes contririas 4 lei e, como tal
sujeitas a anulagio. Nas deliberagdes resultantes de assembleias irregu.
larmente convocadas hi uma violagio lateral da lei, através do process
formativo da assembleia. Serdo, por isso, de acordo com o regime regra
deliberagdes meramente anuldveis. O desrespeito dos limites impostos pe.
lei importa a anulabilidade da decisdo adoptada, com a consequéncia qu
nio sendo esta tempestivamente impugnada, o vicio de que & afectada con
sidera-se sanado3%6, '

E invilida a deliberacio da assembleia tomada sem contraditério, ae
menos formal, de todos os interessados, pois nio se pode dizer que haja
deliberagio se nio esti constituida a massa deliberante, isto &, até que cada
um esteja em posigio de participar na formagio da vontade comum (com
o seu voto, as suas sugestbes ou observagbes).ou, ainda, que esteja em
posi¢io de eventualmente exercer os seus direitos como dissidente ou como
ausente.

A falta de convocagio de um condbémino afecta a prépria validade da
deliberacio, sem que se possa aduzir que o voto do condémino nio con-
vocado nio tem influéncia no resultado da votagiod7,

Ges al tomadas — e tal invalidade revestiri a forma de anulabilidade. (...} Isto muito embora
0s votos que dquela coubessem fossem insuficientes para, somados aos da minoria, igualar
nfimero daqueles que fizeram vencimento”. A posi¢io do autor justifica-se desde logo
orque nio pode garantir-se que a deliberagio teria sido aprovada tal como o foi se por-
entura se tivessem respeitado os preceitos legais e estatutirios, admitindo-se o sujeito ex-
¢luido. “Pois, no pensamento da lei, a assembleia geral nio & apenas destinada 3 votaglo,
gnas também 3 formagio do convencimento dos votantes, através do miltuo esclarecimento
roveniente da discussio que eventualmente precede a emissdo dos votos. Assim, coml a
irregularidade cometida perde-se a possivel influéncia de um membro do colégio delibera-
“tivo na determinagio dos restantes. Ndo pode raciocinar-se como se o sentido dos votos
destes fosse seguramente o mesmo, aindz que o excluido tivesse intervindo na assembleia”.
Cfr., ainda, GiINO TERZAGO, Diritti § dover, pig. 28.

' 558 Para as pessoas colectivas em geral {artigo 174.°, n.° 3, ex vi artigo 157.°), a com-
"parEncia de todos os interessados sanciona quaisquer irregularidades da convocagio, desde
-que nerhum deles se oponha i realizagio da assembleia. Nos tertnos do artigo 54.° do
:CSC, os sdcios podem reunir-se em assembleia geral, sem observincia das formalidades
. prévias, desde que todos estejam presentes ¢ todos manifestem 3 vontade de que a assem-
bleia se constitua e delibere sobre determinado assunto (assembleia totalitiria ou universal).
INTO FURTADO, ob. dit., pig. 187 e s5., define a assembleia universal como “a assembleia
-geral nio convocada, ou convocada irregularmente, 3 cuja reunifio tenham comparecido
todos os sécios e todos tenham entio aprovado a sua constituigio e a susceptibilidade de
passarem a deliberar sobre um assunto determinado”. Nio & por directa equiparagio da lei,
a considerar cumprida, com a presenca de todos, a fungio a que se destinz a convocagio,
que se forma uma assembleia universal, mas porque nesse sentido veio a manifestar-se
a vontade de todos.

554 Neste sentido, H. SEUsS, Die Eigentumswohnung, 10.* edigio, Beck-R.echtsberater
im dtv, Miinchen, 1993, pig. 449.

555 O Decreto francds n.° 67-223, no seu artigo 10.°, estabelece que os condémines,
depois de terem sido convocados para uma assembleia, durante um prazo determinado,
podem pedir a inscrigo de assuntos na ordem do dia. ’

ss6 Neste sentido, NICOLETTI/REDIVO, ob. cit., pig. 141,

557 Segundo LOBO XAVIER, ob. dt., pig. 52, “quando a pessoa legitimada para con-
correr 20 colégio foi disso impedida, este facto determina sempre a invalidade das delibera-
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‘Se nio comparecer na reuniio o nimero suficiente de condéminos
se obter vencimento {o vencimento obtém-se com a maioria dos votos
resentativos do capital investido364) e na convocatéria ndo tiver sido

2. Puncionamento da assembleia de condéminos
2.1. Dia, hora e local

J4 nos pronunciimos pelo caricter meramente supletivo da norma qu
impde que a assembleia se refina na primeira quinzena de Janeiro. Poij
exemplo, no caso de assembleias respeitantes a condominios situados e
lugares turisticos, serd conveniente que as reunides decorram sempre. n
mesmo lugar e nos periodos de férias, nos quais é presumivelmente maic
o afluxo de condéminos55%, Pode ser acordado entre os condéminos qu
durante uma determinada altura do ano (por exemplo, férias escolare
a assembleia nio se retina.

No que respeita ao horirio é necessirio que o administrador ¢
nha sempre presentes as exigéncias comuns dos condéminos. Se
inoportuna uma convocagio da assembleia em horirio laboral, na qua
é quase certa uma participagio insuficiente para a obten¢io do quéru
legal. A assembleia nio pode ser inoportuna, como o serao as convocad
para horas tardias. Ao domingo, o administrador pode ter de consider
o culto religioso. :

Quanto ao local, normalmente as reunides decorrem no edificio, m
poderio decorrer noutro lugar560, desde que njo se proceda abusivamente;
com o fim de impedir ou dificultar a comparéncia de algum ou alguns cony
déminos. O lugar deve ser idéneo a consentir a presenca de todos 0s coni,
déminos e o ordenado desenvolvimento da reunido361. :

ero de condéminas ou de conddéminos que representem uma determinada fracgio do
tal investido para que a assembleia possa deliberar. O quérum deliberativo, por sua vez,
-respeito a0 mimero de votos requerido para a aprovagio de uma deliberagio. A nossa
nio estabelece a necessidade do primeiro, mas exigindo um determinado quérum
aliberativo pressupde um igual quérum constitutivo. A questio da validade das delibera-
Pides tomadas numa assemblela em que ndo se verifique o necessitio quérum constitutivo
Besti incindivelmente ligada 3 questio da falta da maioria legal, que veremos i frente. Porém,
o nos parecem despiciendas as palavras de LoBo XAVIER, ob. cit., pig. 210, quanto 3 falta
e quérum: “A irregularidade nio pde em causa sendo interesses dos sdcios que o sofrem
momento da deliberagio, € nio se vé porque estes nio hio-de poder dispor de tais
esses através do exercicio ou nio exercicio de uma acgio anulatéria. E certo que a
crigio legal ou estatutiria do quérum visa com frequéncia a protec¢io de uma minoria
t’d2 minotia, justamente, sem a presenga da qual 0 mesmo quérum nio fica preenchido.
¢ dir-se-4 que esta protecgdo 56 ¢ inteiramente satisfatéria se tal minoria tiver a garantia
¢-que, nio concorrendo i assembleia geral, nunca o colégio poderd tomar eficazmente
eliberagbes do tipo previsto nos preceitos legais ou estatutirios em questio —, ou por outra,
que quandoaprovadas na sua auséncia, estas deliberagdes serio nulas. Mas semelhante
ugio comporta cansequéncias altamente inconvenientes do ponto de vista da seguranca
idica. E que a constituigio da assembleia sem o quérum nio supde forgosamente mi fé:
riados motivos, por exemplo, podem ter ocasionado um erro no cdmputo do capital
ig_presentado. E, em casos destes, parece inaceitivel que o decurso do tempo nfio sancione
nfianca criada na validade da deliberagio. Por seu lado, o regime da anulabilidade ofe-
rece o métito de um maior equilibrio, pois satisfaz a necessidade de seguranga juridica, sem
;;uc por isso se’frustem as finalidades da estatui¢io do quérum. Quanto a este altimo as-
pecto, os interessados terdo sempre a certeza de que as deliberagdes do tipo em causa que
porventura s¢ tomarem na sua auséncia serdo passiveis de eliminagio — muito embora nio
fiquem isentos do nus de se manterem ao corrente do comportamento da assemnbleia para
sque forem regularmente convocados ¢ de intentarem eventualmente a acgdo anulatbria”.
: 563 Entendemos que nio deveria haver uma equiparagio total. Os conddéminos ndo
legitinmdos a votar, nos casos em que tal se admita como possfvel, nio contam no qudrum
deliberativo (cfr. SEUSS, ob. dit., pag. 455, ¢ BIELEFELD, ob. cit., pag. 405), mas contam para
o0.quérum constitutivo da assembleia, se estiverem excluidos apenas para alpum assunto
(segundo NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. ., pig. 296, a capacidade para deliberar de uma
assembleia deve ser confirmada na altura de cada votagio, ndo apenas no inicio de casa
assembleia.).
: 564 Fsta & mais tma norma em gue se manifesta o caricter patrimonialistz da nossa
disciplina. No regime alemio, por exemplo, a assernbleia & capaz quando estio presentes ou
representados mais de metade dos condéminos (cfr. §25.° WEG). O Codice, no seu artigo
1436.°, prevé que a assembleia se considera regularmente constitiida com a intervengio de
2/3 dos conddminos que representem 2/3 do valor total do prédio.

2.2. Primeira e segunda assembleia — quorum

A lei nio fixa autonomamente um quérum constitutivo>6? da assem.
bleia, equiparando-o ao quérum deliberativo®63.

559 Neste sentido, NIEDENFOUHR/SCHULZE, ob. cit., pig. 287.

560 Cfr. PERETTI-GRIVA, ob. dit., pig. 467. Para NICOLETTI/REDIVO, ob. dit., pig. 134
na escotha da sede da reunidio da assembleia, o administrador encontra dois limites: um de
caricter territorial, representado pelo facto de a sede sc encontrar dentro dos confins da
cidade; ouitro, de caricter objectivo, que respeita i idoneidade intrinseca do lugar da reunifo
sob o aspecto ambiental e moral, no sentido de que possam participar todos os participantes
Para SEUSS, ob. a1, pag. 399, o lugar da assembleia deve ser proximo do edificio.

561 Cfr, GINO TERZAGO, ob. at., pag. 291,

s62 Estabelece-se um quérum constitutivo quando se exige a presenca de um certo:
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desde logo fixada%65 outra data, considera-se convocada nova reuniio p . Presidente e sectetdrio
uma semana depois, na mesma hora e local. A segunda assembleia té
necessariamente a mesma ordem do dia que a primeiras66,

Da letra da lei nfio se retira que a data para a marcagio da segund
assembileia seja posterior a uma semana. Parece-nos que, dentro dos limi
da boa-f¢, a reuniio poderi ter lugar num espago mais curto; a lei n
estabelece um intervalo minimo obrigatério®®?. Os conddminos ji fors
regularmente informados da realiza¢io da primeira reunido, com a dey
antecedéncia, pelo que nio hi aqui a considerar especiais exigéncias
tutela do interesse dos condéminos?68,

E possivel fixar num finico aviso virias reunides consecutivas, em di3
diferentes, em virtude da particular complexidade dos assuntos colocados 1
ordem do dia, que leva a entidade convocante a considerar que nio poden]
esgotar a discussio numa s6 vez369, Esta faculdade é reconhecida 3 entida
convocante que, destarte, evita proceder a ulteriores convocagdes form
que poderiam provocar atrasos na decisio.

Reunida a assembleia, o administrador ou os condéminos que convo-
am a assembleia deverdo verificar se todos os presentes estao legitimados
tervir, se ttm direito de voto e qual é o niimero de milésimas presentes
reunido. Depois, a assembleia procedera i nomeagio do presidente. A
meacio de um presidente570 & pressuposta pelo artigo 1.° do DL 268/94,
nio é condicio de validade das deliberagBes tomadas.

Nio existe nenhuma disposigio legal que obrigue o drgio deliberante
omeagio de um secretirio, figura normalmente associada 3 redacgio da
a. O artigo 1.° do DL 268/94 diz que as actas sio “redigidas e assinadas
r quem nelas tenha servido de presidente”. O que nio impede, natural-
ente, a assembleia ou o presidente de nomearem um secretirio. Ao pri-
eiro competira a direccdo ¢ condugio da reunido e a0 segundo a redacgio
acta

Como ji vimos antes, a eleigio do presidente da assembleia ndo neces-
de estar prevista na ordem do dia como objecto de uma deliberacio.
:m disso, esta deliberagio ndo & impugnivel autonomamente.

O presidente deve, em primeiro lugar, averiguar se todos os condomi-
s foram regularmente convocados, verificar e controlar as eventuais pro-
agdes, avaliar da capacidade deliberativa da assembleia, afastar eventuais
erceiros, dirigir a discussio, contendo-a nos limites previstos na ordem
o dia, controlar a validade de cada deliberagio e, no fim da reunio, redigir
acta ou examinar e confirmar a acta redigida pelo secretario.

As funces do presidente sio, normalmente, assumidas pelo adminis-
trador, ou por um condémino. S6 excepcionalmente o presidente serd um
1 30-condémino (por exemplo, quando a discussio e a formagio da delibe-
acio incidirem sobre um problema de administracio complexo ou muito

565 NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. cif., pig. 296, consideram, para a lei alemd, que u
convocagio para uma segunda assembleia eventual, no caso de ndo haver a primeira, é
gitima. Também WEITNAUER, ob. dt., pig. 440, e MARCEL SAUREN, Wohnungseigentumsge:3
zetz (WEG), 2. edigio, Beck, Miinchen, 1995, pig. 220, entendem que a segunda asseni
bleia sé deve ser convocada depois de verificada a (in)capacidade deliberativa da primeiry

566 Asgim, BARMANN/PICK/MERLE, ob. dt., pag. 841.

567 Sobre a desnecessidade de dias de pré-aviso, GIUSEPPE BRANCA, ob. dl., anot. 4
artigo 1136.°, pig. 470, 4. A segunda reunido & um “retomar” da primeira, logo, o pré:
_aviso da anterior vale a fortiori para a nova: dando-se o fracasso da primeira reuniio, pod;
ser convocada uma nova para o dia seguinte.

568 Segundo Rui VIEIRA MILLER, ob. dt., pag. 272, a formulagio do artigo 14328
“na medida em que exige tanto a designagio, na convocatdria, de “outra data” para a even
tual nova reuniio, como, nio havendo essa designagio, a observincia do intervalo de uma
sernana entre a primeira e a segunda data, leva 3 conclusio de que a nova reuniio, por falf
de quorum na primeira, nio pede ter lugar na mesma data desta, mas em outra suficients
mente espagada para abrir 20s condéminoes, faltosos ou nio, a possibilidade de compare-
cerem e assegurarem assim a intervengio do maior nimero. (...) Serd assim, ilegal 2 menci
na convocatdra de que, nio havendo 2 maioria legal, a reunifo terd lugar, em segun
convocatoria, na mesma data € apds o decurso de certo lapso de tempo sobre a hora ﬁxadz
como ilegal serd a reunido que eventualmente se fizer nessas condigdes™.

569 Neste sentido, NICOLETTI/REDIVO, ob. cit., pig. 145.

-~

570 No regime alemdo, o presidente &€ o administradar ou, pelo menos, a entidade
convocante. Cfr. BARMANN/PICK/MERLE, ob. cit., pig. 788. O participante candidato a
presldente nio perde o seu direito de voto (§25, 1), j4 que ndo existe um contlito de
interesses. Se o administrador for wma pessoa colectiva, v.g., uma sociedade comercial, serd
o seu representante a presidir d assembleia.

571 Cfr. BIELEFELD, ob. cit,, pig. 404.
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SECCAQ II

. il O direito de participagio concretiza-se em trés direitos distintos. Em
Direitos dos participantes na assembleia

eiro lugar, no dircito de estar presente na assembleia (Recht auf An-
enheif). Todos os condéminos tém o direito, irrenunciivel, de estarem
entes na assembleia. O direito de participagao activa tem uma fungio
iliar em relagio ao direito de voto, enquanto torna possivel o seu exerci-
na assembleias?3. Entre o direito de impugnar as deliberagBes € o direito
e estar presente hi uma conexio funcional: o condémino deve estar pre-
L nte 2 fim de verificar se foram observadas todas as formalidades legais
onvencionais. O direito de estar presente na assembleia desempenha, em
30 ao direito de impugnagio das deliberages tomadas, a fungio de um
cito de controlo, s6 assim sendo possivel uma efectiva protec¢io juridica
minoria.
. A nossa lei nio faz qualquer restri¢io 3 presenca dos conddominos na
embleias”, que também nio pode ser limitada no regulamento nem por
ordo dos condéminosS7s.
Em segundo lugat, o direito de participagio concretiza-se no direito
ser ouvido (Recht auf Gehor). Os condéminos tém um direito de expres-
50 aquando da formagio de uma deliberaco, objecto de decisio na reu-
j0, de modo a, assim, participarem activamente na formacio da vontade
lectiva. Atrayés deste direito de expressio, cada condémino tem direito
nflenciar {ou a tentar, pelo menos) o sentido de voto da maioria®76. Do

A expressio “direitos dos participantes” & mais correcta que a expres
sio “direitos dos condéminos”. Como vimos atrds, nem s os proprietirio
das fracgdes auténomas tém direito de participar na assembleia: verificima
o caso do locatirio, nos contratos de leasing para habitagio, o usufrutuirio,.
titular de um direito de uso e habitagio, o depositirio judicial e o fiduciri
Estas pessoas, participando na assembleia, e no dmbito dessa participagd
comungam de todos os dircitos ¢ deveres que cabem aos proprietirios d
fracgdes auténomas. Por mera comodidade de exposigio, utilizaremos dora4
vante, quase indistintamente, “direitos dos participantes” e “direitos dos co
déminos”. '

O primeiro direito que enunciaremos & o direito de participagio, que
se desdobra no direito de estar presente na assembleia, no direito de ser ou-
vido e no direito de propor deliberagdes. Pressuposto da concretizagio de
um direito de participagio efectiva na assembleia € o direito de informagia
dos condéminos. Veremos, ainda, se o direito de participacio na assembleia
inclui o direito de participagio de terceiros (assessores ou assistentes).

Em segundo lugar, analisaremos o direito de voto, verificando algui
casos particulares sobre a titularidade do direito ‘de voto e o modo do sey
exercicio. Defenderemos, entio, o impedimento de voto no caso de existir
um conflito de interesses, admitiremos a obriga¢io contratual de votat
(Stimmbindungsvertrige) € apresentaremos a nossa opinifo sobre o valor e o
exercicio do direito de voto nos complexos imobilidrios (Blockstimmtechs)

Seguidamente, referiremos o direito de representagio dos condémino:
na assembleia. L

Por tltimo, aludiremos ao direito de impugnar as deliberagdes da 1
assembleia. -

pacio na assembleia de todos os representantes de uma pessoa juridica ou de todos os
titulares de uma fracgio autdnoma. Apesar de apenas poderem exercer em carnjunto o
direito de voto, cada um deles tem direito de participagio na assembleia.
573 Assim BARMANN/PICK/MERLE, ob. ¢ loc. cit.. A autonomia dos direitos de parti-
pagio em relagio ao direito de voto verifica-se, no regime alemio, na permanéncia do
reito de participagio ainda quando haja proibigio de voto em virtude da existéncia de
nflito de interesses, nos termos do §25, 5 da WEG.

574 O que nio acontece, por exemplo, na legislagio italiapa, para os cdnjuges ¢ para
‘o5 comproprietirios. Nos termos da disp. att. 67.° do Codice, quando uma fracgio pertenga
. comunthio a virias pessoas, estas tém direito a um s6 representante na assembleia.
isposigio idéntica encontramos no artigo 11.° da Ley sobre Propiedad Horizontal.

575 Para BARMANN/PICK/MERLE, ob. df., pag. 791, o direito de participagio pode, nos

ites da liberdade contratual, ser regulado por acordo, desde que nio ofenda o niicleo essen-

ial da qualidade de membro dos condéminos. Mas o regime alemio tem um cardcter disposi-
vo muito diferente do nosso, na medida em que as suas normas sio supletivas, valem na falta
= acordo em contririo dos condéminos. LAFOND/STEMMER, ob. cit., pag. 170, consideram o
direito dos condéminos de participarem na assernbleia como um principio de ordem piblica.

576 Pars LOBO XAVIER, ob. dt., pig. 187, nota 85, “o direito de discutir os assuntos
cuidos na ordem do dia e sobre os quais o drgio & chamado a deliberat constitui — com

1. O direito de participacio

Na ordem do tempo, o primeiro direito do condémino, na assem--
bleia, é o direito de participagio®’2. '

512 O principio do tratamento igual dos condéminos requer a possibilidade de parti
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cter paiblico 3 assembleia®®t e d participagio indiscriminada de terceiros
euniao®s>.

A excepgio a este principio verifica-se quando o condémino tenha
nteresse preponderante em ser assessorado na assembleia, baseado em
s de caricter subjectivo ou objectivo. Por exemplo, um condémino
aito idoso ou doente, ou quando a necessidade de aconselhamento se
2.3 dificuldade do assunto%6.

A protecgio contra exclusdes ilegais dos participantes di-se através da
apugnacio da deliberagio que interditou a participagio de terceiros. Se,
hesar de haver um interesse legitimo em ser assessorado, é impedida a par-
pagio do terceiro, o conddmino pode impugnar tal decisdo.

lado, o administrador que pretenda ver as suas contas aprovadas, pod
ter de esclarecer o que entende por “despesas de manutengio do pré

1.1. Direito a participagdo de terceiros

A menos que haja uma decisdo expressa, & controvertida a questi
saber até que ponto o direito de participagio de cada condémino inch
de levar um assessor ou um assistente 3 reuniao. Aqui colidem dois int

seus direitos de membro>8!.

Os assistentes distinguem-se dos representantes dos condbéminos
medida em que estes Gitimos participam na formagdo da vontade colecti
os primeiros assistem o condémino individual na formagio da sua vonta

Em principio, nio ha um direito i participagio de terceiros na assei
bleia, nem sequer na sua vertente minima de assisténcia ou de presengs
na assembleia. A lei fala, expressamente, numa “assembleia dos condad
minos”, pelo que se deve entender que os terceiros nio estio legitimad
a participar. Os condéminos tém um interesse legitimo no tratamento co
fidencial dos seus assuntos®83, que nio se coaduna com a atribuigio:

Direito de voto

O direito de voto é o direito mais importante dos conddminos; de-
rre, por ineréncia, da prépria qualidade de proprietirio (ainda que, como

eles, contribnindg assim para o exercicio mais esclarecido do direito de discussio e de
. Em todo o €aso, tal intervengio pode também colidir com o interesse da sociedade
obstar 3 assisténcia de pessoas estranhas € 4 concomitante devassa da sua vida privada”.
" 584 Para NOBILE, ob. cit., pig. 69, tratando-se de interesses privados, ¢ &bvio que as
anides da assembleia ndo sdo pitblicas; considera que nem o regulamento nem a maioria
s condéminos pode dispor que as reunides se fagam em Jugar aberto ao piiblico.
" 585 No entender de LoBo XAVIER, ob. at., pag. 50, “esta citcunstancia ocasiona
jecessariamente a jnvalidade da deliberagio, quando a presenca do individuo em causa tiver
1 do-essencial 3 obtengdo do quonum de constituigio do Srgio, eventualmente estabelecido
‘ pela lei ou pelos estatutos”. Alguns autores defendein que a admissdo indevida, por si 6,
termina a invalidade do respectivo acto. E certo que a pessoa indevidamente admitida
sode ter intervindo na discussio que precede 1 emissdo de votos. E, na opinido de certos
jutores, a participa¢io na discussio de quem carecia de legitimidade para o efeito, enquanto
ceptivel de afectar o resultado do processo deliberativo, deve, a0 menos em certas
ircunstincias, conduzir 3 invalidade do acto. Simplesmente, “nada obstava a que a
influéncia de um estranho no convencimento dos votantes se operasse livremente fora da
assembleia, e, por conseguinte, nenhuma razio se vém para que tal influéncia prejudique a
alidade da deliberagio respectiva, quando se exerce no lugar em que mais facilmente pode
ser combatida”. Também para CHRISTIAN ATIAS, ob. dit., pag. 33, a presenca irregular de
um terceiro na assembleia ndo € causa de anulagio da deliberagio, a nio ser que s¢
demonstre a sua influéncia scbre o desenrolar da reuniio.
58 Neste sentido, BARMANN/PICK/MERLE, ob. dt., pig. 797, NIEDENFUHR/
/SCHULZE, ob. dt., pig. 302 € BIELEFELD, ob. cit., pig. 420.

581 Neste sentido, BARMANN/PICK/MERILE, ob. dt., pag. 796. A opiniio domin
entende que, na falta de acordo em contrido, se deve conceder primazia ao interesse
condémino em ser assessorado na assembleia. Todavia, o BGH (seguindo o principio da
publicidade da assembleia) exclui a presenga de terceiros na assembleia. Transcreve
decisbes WoOLF-DIETRICH DECKERT, Die Eigentumswohnung, vorteilhaft erwerben, nutze
und verwalten, WRS, Miinchen, pig. 24.

82 V7 por todos, LUDWIG ROLL, ob. dif., pig. 143. .

583 Nos termos do artigo 379.%, n.° 6, do CSC, a presenga ma assembleia geral
qualquer pessoa nio indicada nos nameros anteriores depende de autorizagio do presideny
da mesa, mas a assembleia pode revogar essa autorizagio. Segundo Luis BRITO CORRE
ob. dt., pig. 44, “a regra &, pois, que as pessoas estranhas 4 sociedade nio podem parti
nem scquer estar presentes na assembleia, 2 menos que o presidente da mesz os autorize €4
propria assembleia nio se oponha a essa autorizagio. Compreende-se que assim sej
A sociedade é um agrupamento de particulares e as assernbleias gerais dizem respeito & s
vida privada; nio sio abertas a0 plblico (Cciv, artigo 80.°). (...) Por isso mesmo, em re
um sécio ndo pode, por si 6, exigir a presenca de estranhos na assembleia, contra a vontag
da mesa ou da propria assembleia. (...} Em certas circunstincias, & necessria ou convenien
a intervengio de peritos ou outros auxiliares (v.g., advogados, técnicos fiscais, contabilis
engenheiros) para esclarecimento da generalidade dos sécios ou para assistir algum ou alg

2
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gularmente aprovada. Depois, temos de conhecer o sentido de voto dos
déminos, porquanto o direito de impugnar as deliberagBes cabe apenas

s condéminos que nio as aprovaram>.

~ O condémino nio estd legitimado a transmitir o seu voto através de

mensageiro®1. A fungio da assembleia & a formagio, in loco, da vontade

se verd adiante, nem s6 os condéminos tenham direito de voto) e é
direito irrenunciivel.

Nos termos do artigo 1430.°, n.° 2, cada condémino tem na assem.
bleia tantos votos®87 quantas unidades inteiras que couberem na percent
gem ou permilagem atribuida 4 sua fracgio auténoma, no titulo cons
tutivos8s,

Quando nada estiver estabelecido no regulamento do condomini
o modo de exercicio do direito de voto decide-se, por maioria, na re
niio 8%, Nio &, contudo, admitido o voto secreto na assembleia. Desde 16
& necessario saber a que fracgio correspondem os votos para verificarm
se estes representam a maioria do capital investido e se a deliberagio fo

s condéminos.

1. Titulares do direito de voto
1. Os comproprietdrios, os conjuges e os herdeiros

No nosso ordenamento, como ji vimos, todos os comproprietirios
m o direito de participar na assembleia®?2, Todavia, a cada fracgio autd-
oma tem que corresponder um sentido unitario de voto, pelo que os con-
rtes devem acordar entre si o sentido em que vdo votar5®?. O mesmo vale
.ra os conjuges: a assembleia tem direito a um sentido de voto unitirio®?*
or cada fracgdo, que expressard a vontade do nicleo familiar. Os conjuges

cidirdo entre si o sentido de voto, que é assunto do foro interno do casal,
nda conquar;to ambos possam estar presentes na assembleia®. Seria into-

587 Os conddminos votantes devem emitir todos os votos no mesmo sentido. O votg
£ wma declaragio de vontade e uma pessoa nio pode ter sobre o mesmo assunto vontads
contrapostas ou uma vontade dividida. “Quando a pluralidade de votos resulta do facto
0 sécio, para além de ter os votos correspondentes 3 sua participagio, ser mandatirio’
outros sbcios, parece razoivel admitir a possibilidade de diversidade de votos, quer quandg
o mandante tenhz dado instrugdes explicitas ac mandatirio para votar em certo sentido;
quer quando o mandatirio considere que o mandante votaria em certo sentido, se conhes
cesse todas as circunstincias em que o mandatirio & levado a votar (artigo 385.°, n.°
CSC)”. Neste sentido, para as sociedades, Luis BRITO CORREIA, ob. ., pag. 181. Ngi
termos do n.® 1, do mesmo artigo, um accionista que disponha de mais de um voto ndg
pode fraccionar os scus votos para votar em sentidos diversos sobre a mesma proposta oy
para deixar de votar com todas as suas acgdes providas de direito de voto. A violagio do
disposto no n.® 1 deste artigo importa a nulidade de todos os votos emitidos pelo accionistd
(n.> 4},

588 Por exemplo, nos termos do §25.° da WEG, cada cond6émino tem um direito dé
voto. Vale na nossa lei o principio do valor {Wertprinzip), a for¢a do voto regula-se pelo
tamanho da quota. A lej alem3 optou pelo Kopfprinzip, cada condémino tem um direito de
voto, independentemente do tamanho e do valor da sua quota. Mas este artigo €, segunds
a opiniio comum, disponivel. Os condéminos podem combinar outro critério. O artigo
1136.° do Codice determina que as deliberagdes sio vilidas se aprovadas com um nmero
de votos que representem a maioria dos intervenientes ¢ a0 menos metade do valor db ]
edificio. Em segunda convocagio, este niimere € reduzido para um tergo. Nos tenmos do
artigo 22.° do Code de Ia Copropriété, cada conddmino dispée de um nimero de voto
correspondente 3 sua quota-parte nas partes comuns. Mas se possuir uma quota supetio
a metade das partes comuns, o niimero de votos de que dispde é reduzido 3 soma dos votos
dos outros comproprietirios. Nos termos do artigo 24.9, as decisdes da assembleia sio toma
das pela maioria dos votos dos comproprietirios presentes. O artigo 13.° da Ley sobre Pro
piedad Horizontal exige o voto da maioria dos proprietirios que represente a maioria das
quotas de participagio.

589 Cfi. BIELEFELD, ob. df., pag. 427.

590 Neste sentido, GINO TERZAGO, ob. «t., pig. 328. Os sufrigios devem ser reco-
hidos de modo a permitic conhecer a posigio de cada um. Mas, s¢ 0 voto secreto £ ex-
luido, todas as outras formas sio admissiveis. Assim, CHRISTIAN ATas, ob. dt., pig. 36.

591 Neste sentido, BARMANN/PICK/MERLE, ob. ct., pig. 836, e FUENTES Lojo, ob.
pag. 807. N

592 O nosso ordenamento societiric vai neste sentido. Vide, a propdsito os atts.
22.°, 223.°, 224.° e 303.° do CSC.
. 593 Quanto ao direito de voto dos comproprietirios, ndo temos uma disposigio se-
melhante ao artigo 67.° das disp. att. do Codice, estabelecendo que a fracgdo constituida’x em
yropriedade horizontal, que pertenca em comunhio a duas ou fhais pessoas, terd um so re-
resentante na assembleia. O grupo designari um representante, concedendo-the mandate
ara discutir ou votar num determinado sentido. Caso contririo, o presiden’tc da assembleia
orteara, entre os restantes condéminos, um representante para o grupo. E esta a solugio
uninime nos ordenamentos vizinhos (cfr. artigo 23.° do Code € o artigo 11.° da Ley sobre
-mpiedad Horizontal). Nos tenmos do §25, 2 WEG, se a fraccio autdnoma pertencer em
comunhio, o direito de voto tem de ser exercido unitafamente.
. 594 A doutrina italiana encontra aqui aplicagio para a disp. de act. 67.°, § 2, por forga
“da qual os dois cdnjuges tém direito a um representante na assembleia, o qual expressard
com o seu voto a vontade do niicleo familiar. Cfr. NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pag. 129.
595 Os cénjuges discordantes podem impugnar a deliberacio. A impugnagio pode
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!erével que, de uma tnica fracgio, adviessem votos a favor e votos contra
mesma deliberacio, O legislador também o pressupde: nunca previu a sity
¢ao de aprovagio parcial de uma deliberacio, e concede o direito de .
pugnacio apenas aos conddéminos que nio a aprovaram. '

O que foi dito vale, mutatis mutandis, para os herdeiros. O proble
deixa de se pdér quando haja cabega-de-casal ja que, cabendo-lhe a admi
tragio da heranga, é a este sujeito que pertence o direito de voto
assembleia.

O que se acaba de dizer vale, mutatis mutandis, para o titalar de um di~
ito de uso e habitagio®%.

L. O locatdrio nos contratos de leasing para habitagdo

“ Nos termos do artigo 10.%, n.° 1, alinea ¢), do DL n.® 149/95, de 24
‘Junho, com as alteragdes introduzidas pelo DL n.° 265/97, de 2 de
utubro, o locatirio exerce, na locagio de fracgio auténoma, os direitos
prios do locador, com excepgio dos que, pela sua natureza, somente por
uele possam ser exercidos.

" Nos direitos préprios do locador, entendemos que cabe o direito de
Yoto na assembleia dos conddminos.

1I. O usufrutudrio e o titular de um direito de uso e habitagdo

No caso de ter sido constituido um usufruto sobre a fracgio auté
noma, deve ser reservado, ao nu proprietirio, o direito de voto sobre
obras que incidam sobre a estrutura, a substincia e a destina¢do da coisa, visf
que se referem 3 nua propriedade. PiRES DE LIMA/ANTUNES VARELA®
consideram que, se sobre alguma das fracgdes recair um usufruto e as maté
rias a tratar interessarem tanto ao usufrutuirio como ao proprietirio de raiz
ambos devem ser convocados. Em caso de inovagiio, transformagio, recons
trugio e muanutencio extraordiniria, o voto cabe ao proprietirio; quand
se trata de administragio ordiniria ou do gozo da coisa e dos servig
comuns, o voto respeita ao usufrutuirio (cfr. artigo 1472.°). A resolugi
desta questio parte da natureza do usufruto como direito real limitadoY

O usufrutuirio pode intervir, se 0 proprietirio nio o fizer, na tomada;
das deliberagdes que respeitem i manutengio extraordinaria das partes
servigos comuns {cfr. artigo 1473.°, n.° 2)598,

2. Impedimento de voto em caso de conflito de intetesses

Nos termos do artigo 176.%, 1.°1, o associado nio pode votar, por si,
omo representante de outrem, nas matérias em que haja conflito de interes-
600 entre a associagio e ele, seu conjuge, ascendentes ou descendentes.

599 No mesme sentido, BARMANN/PICK/MERLE, pig. 822, segundo o artigo §1093
o BGB.
: 600 Para Geo TERZAGO, ob, dt., pig. 333, o ordenamento, embora nic lhe reco-
-heca personalidade juridica, nem sequer limitada, atribui a0 condominio poderes substan-
ciais e processuais, como resulta da sua estrutura ¢ dos seus orgios regulados por normas
-particulares. Por isso, & aplicivel i propriedade horizontal a norma existente para as socie-
dadeés comerciais em matéria de conflito de interesses, ¢, portanto, o direito de voto nio
ode ser exercido pelo condémino que, numa deliberagio da assembleia, tenha um interesse
sproprio em conflito potencial com o do condominie. Nos termos do artigo 2373.° do Co-
“dice, o direito de voto nio pode ser exercido pelo socio nas deliberagBes em que tertha,
or conta propria ou de terceirg, um interesse em conflito com o da sociedade. Em caso de
nobservincia desta disposicio, a deliberagio, quando possa causar dano i sociedade, & im-
N Pugné.vel nos termos do artigo 2377.° se, sem o voto dos sbcios que deveriam ter-se abstido
a votagio, nio se tivesse reunido a maioria necessiria. Segundo NOBILE, ob. dt., pag. 91,
exerdicio do direito de voto & absolutamente proibido aos conddminos que tenham um
interesse pessoal em conflito com o do condominio; nesse caso, © condémino deve abster-
se nio sb de votar, mas de tomar parte na discussio. Isto resulta dos principios gerais do
direito ¢, por analogia, das normas contidas nos arts. 2373.% e 2391.%, relativos s sociedades
' ipor acgdes.
_ Na lei alemi, a proibigio do n.° 5, do §25 da WEG abrange duas situagSes: o con-
- démino ndo estd legitimado a votar quando a deliberagio diga respeito i execugio de um

ser feita apenas por um dos conjuges {embora a fracgio seja um bem comum) porgue é um
acto de mera administragio, ficando este sujeito a responder perante o outro conjuge, n
termos do artigo 1681.°.

5% Ob. dt., vol. 111, anot. ao artigo 1432.°, pig. 445, 2. _

597 Cfr. BARMANN/PICK/MERLE, pigs. 811 ¢ ss.. O §1066.° do BGB concede ac
usufrutuirio um pleno direito de voto em todas as questdes relacionadas com as partes:
comuns do edificio. O exercicio do direito de voto 56 encontra limites no §1037 do BG
o usufrutuirio nio pede transformar ou alterar a substincia da coisa. )

58 A jurisprudéncia alemi (o KG) reconhece ac proprietirio mm direito de’ :
voto subsididrio quando o usufrutuirio esteja impedido de exercer o seu direito de
voto ou nic o exerga por qualquer outro motivo, Cfr. BARMANN/PICK/MERIE, ob. cit,,
pag. 821. :
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ahdo o negdcio for vantajoso para o condominio € nio haja possibilidade
olisio de interessest?2,

Aludimos 2 impedimentos de direito de voto. No direito de partici-
jo, nas suas trés vertentes, estas restrigdes nio tém qualquer influéncia.
tarte, mesmo um conddémino impedido de votar tem de ser convocado
a a reunido®03,

- Esta proibigio de voto leva também implicita a proibigio de o con-
mino ser representado na assembleia. O condémino nio pode conceder
poder juridico, o direito de voto, que nio tem. A proibigio de voto,
r existir conflito de interesses, abrange também aquela situagio em que
tular do interesse conflituante age como representante de um condd-
o. Por exemplo, o administrador nio pode votar, como representante
algum condémino ausente, na deliberagio que aprove as contas do seu
rcicio.
. Coloca-se a questio de saber se, no caso de o conflito de interesses
izer respeito apenas a um dos varios comproprietirios de uma fracgio
tonoma, a proibigio de voto se estende aos outros. A favor da solugio
mativa, aduz-se o argumento segundo o qual o sentido de voto dos
gmproprietirios deve ser unitirio, pelo que um representante do grupo na
scmbleia representard necessariamente todos os consortes. Mas tal nio nos
snvence. O direito de voto é um direito essencial dos condéminos, que s6
bode ser excluido em casos excepcionais, por ser grande a possibilidade de
sar um prejuizo ao condominio. Nio nos parece, pois, que se possa es-
nder o impedimento de voto a todos os comproprietarios, quando apenas
m deles estd em situagio de possivel conflito de interessest®4.
O impedimento de voto em caso de conflito de interesses deve ser
valiado de acordo com o titular do direito de voto, quando este ndo seja
ondémino. A génese do direito de voto do usufrutudrio e do titular do
direito de uso e habitagio encontra-se na natureza real do seu direito, a do

E, segundo o n.° 2, as deliberagdes tomadas em violagio do disposto-
néimero anterior sio anuliveis, se o voto do associado impedido for esse}
cial 3 existéncia da maioria necessiria.

Esta norma é aplicivel analogicamente is sociedades civis, por forg
do artigo 157.° do Cédigo Civil. Aplicar-se-3 também no regime da p
priedade horizontal? Na medida em que admitimos que a proprieda
horizontal serve um interesse colectivo, distinto dos interesses ocasion
mente comuns dos conddéminos, antevemos situagdes de conflito entr '
interesses do condémino, individualmente considerado, e o interesse col
tivo. Resultando do condominic um syjeito juridico, a que se aplica
subsidiariamente, em tudo o que nio pressupde a personalidade juridica :
normas das associagdes, propugnamos a aplicagio, no regime da propr
dade horizontal, do impedimento de voto em caso de conflito de interes
Deste jeito, se o administrador € um condémino, nio pode votar na deli
racio que aprova as suas contasé®l, O mesmo deve valer para a situagio’
que, na assembleia, se delibera sobre a propositura de uma ac¢lo judi
(por exemplo, para pedir ao condémino a desocupagio de uma p:
comum), ou se decide celebrar um contrato com um determinado cot
démino (por exemplo, contrati-lo para fazer determinadas repara¢des
instalacio eléctrica do edificio). O condémino nio esti impedido de votaf

negécio juridico com ele ou i preparagio ou propositura de uma acgio contra si. Estas
as limitagdes rigidas, limitagbes do direito de voto sem possibilidade de valorizagio, qu
dizer, sem possibilidade de considerar se no caso concreto se requer uma limitagio. A ca
da proibigio esti na particular relagic entre os condéminos ¢ ¢ concreto conteiido da rels
¢io. O condémino encontra-se num duplo papel: por um lado, como parte de um neg
juridico ou de um processo judicial; por outro lade, como membro de uma comunida
de condéminos. Aqui teside o evidente perigo de © condbémino se guiar na deliberag
pelos seus interesses particulares € nfo tomar em consideragio os interesses da comunidad
Para o impedir, os condéminos sio impedidos de exercer o seu direito de voto. Tem-se em,
vista, por conseguinte, libertar a formagio da vontade da comunidade de condéminos
interesses particulares ¢ defender os interesses da comunhio. O §25, 5, nio origina
proibigio geral de voto por colisio de interesses. No caso concreto, pode, todavia, verific
—s¢ uma limitagio do direito de voto resultante do principio da boa-fé: sio as limitag
flexiveis (cfr. BARMANN/PICK/MERLE, ob. dt., pig. 847).

601 (O condémino estd legitimado para votar na deliberagio que decide da sua no-
meagio como administrador, mas ji nio naquela que define os parimentros em que devé,
vir a ser celebrado o contrato de administragio. V. WERNER MERLE, “Bestellung und
Abberufung des Verwalters nach §26 des Wohnungseigentumsgesetzes”, Schriften zum
Biirgertichen Recht, 35, Duncker & Humblot, Berdim, 1977, pag. 32. ‘

602 Veja-se o artigo 261.°, pelo qual & anulivel o negdcio celebrado pelo represen-
fante consigo mesmo, seja em nome proprio, seja em representagio de terceiro, a nio ser
ue o representado terha especificamente consentide na celebragio, ou que o negdcio ex-~
ia por sua natureza a possibilidade de um conflito de interesses.

&3 Cfr, ROBERTO TRIOLA, *La partecipazione all’assemblea del condominio in con-
flito di interessi com il condominio”, GC, 1995, fasc. 5, pag. 1167 ¢ ALBERTO CELESTE,
1l conflito di interessi nell’assemblea condominiale”, RGE, 1999, pags. 129 e ss..

64 Neste sentido, BARMANN/PICK/MERLE, ob. dt., pig. 857, contra a jurisprudéncia
uma boa parte da doutrina alemi.
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locatirio, no contrato de leasing para habita¢io, na natureza funcional
proprio contrato. O administrador judicial e o cabega-de-casal exerce:
o seu direito de voto em nome préprio e no exercicio de um poder-devery
E em relagdo a cada um deles que se deve verificar o impedimento de vot
por existéncia de um conflito concreto de interesses.

No supercondominio, bem como nos grandes edificios constituidos
propriedade horizontal, com construgdes e complexos habitacionais
¢parados, determinados assuntos interessam apenas a uma parte limitada
os condéminos. Para estas matérias, sé tém direito de voto os condéminos
eressados®07,
 Nos termos do artigo 1424.°, n® 3, as despesas relativas as partes
muns dos prédios que sirvam exclusivamente alguns dos conddéminos
am a cargo dos que dela se servem. Esta norma autoriza-nos a concluir
, quando se trate de deliberagBes atinentes a estas despesas, © direito de
to cabe apenas aos condéminos interessadost08. Por exemplo, num {nico
dificio, com varias “torres”, as despesas com a porta de entrada de cada
rre devem ser suportadas pelos condéminos que ai habitam. Ora, serio
es condéminos que decidirio da necessidade ou nio da substituigio de
1ma porta antiga por uma nova, da conveniéncia da sua reparagio ou o tipo
de porta que querem colocar (embora se mantenha na superassembleia, por
emplo, o poder de avaliar a sua conformidade com a linha arquitectdnica
e o arranjo estético do edificio).
Nestes casos, o direito de voto cabe somente aos condéminos que
esidem nessa parte do edificio. A opinifo contriria geraria uma intromissio
f injustificada em assuntos alheios, que a proximidade fisica ou a ligagdo fun-
onal nio justificam. Se o condémino nio tem de contribuir para as des-
sas, ndo terd, a fortiori, o direito de votar nas deliberagdes que as aprova-
tio. Nestas situagBes excepcionais, quando a deliberagio respeita & gestio
u i aprovagio de despesas para a conservagio das partes necessirias e nteis
s6 a alguns imoveis e, por isso, respeitantes 6 a determinados conddminos,
na assembleia tomam parte sO os condéminos interessados, contando-se

2.3. Obrigacio contratual de votar (Stimmbindungsvertrag)

Pode existir um acordo entre condéminos, ou entre um conddmin
& um terceiro, pelo qual se vincula a exercer o seu direito de voto nu
determinado sentido%05,

Nio tem influéncia na eficicia da votagio o facto de o conddmin
obrigado a votar em determinado sentido, cumprir cu nio o acordo.
contratos sb vinculam quem os celebra, e a obrigacio contratual de vot:
¢ estranha a0 condominio. '

2.4. O direito de voto nos grandes edificios e nos complexos imobilidri
(Das Blockstimmrecht)

A questio do direito de voto nos complexos imobilidrios integra-se :
problemaitica da configuracio ou modelagio da assembleia de conddminoy
no supercondominio. Em nossa opiniio, o regime da administrag¢io das part:
comuns s& pode ser aplicado, a conjuntos de edificios funcionalmente ligs
dos entre si, in fofum. A sua utilizacio nio pode consistir numa aplicagio
fragmentada de certas normas, que desvirtue o regime da propriedade hor;
zontal. Defendemeos, em consonincia, a existéncia de uma assembleia de
conddéminos, normalmente designada superassembleia08,

trador assumird — perante o supercondominio — a veste de mero condémino, serd portador
‘de tantas milésimas quantas as do prédio que representa (em relagio aos outros edificios)
‘. terd os mesmos poderes que, no condominio ordinirio, pertencam ao participante
dividual.

o 607 A esta concreta limitagio chamam os autores alemies “Block” (cfr. BARMANN/
/PICK/MERLE, ob. dt., pig. 840). Se a decisio respeita a partes comuns especiais, 50 os con-
déminos que tenham direitos sobre essas partes sio chamados a deliberar. Cir. LaronD/
_/STEMMER, ob, dt., pag. 170.

0% Considera que s& devem participar na votagio os condéminos interessados (por
exemplo, os que usufruem do servigo e suportam a despesa), ANTONIO Visco, “La for-
mazione delie maggioranze condominiali nell'ipotesi di interessi distinti”, ND, 1964,
pag. 577.

655 Mas um contrato de voto com o administrador nio pode alterar a reparticio de.
competéncias estabelecidas pelo legislador. Assim, BARMANN/PICK/MERIE, ob. dt., pig. 83

606 TA77ARO/STINCARDIN, ob. df., pig. 6, consideram que no supercondomini
existe uma assembleia plenitia e um superadministrador. Esta duplicidade de administragio
pode dar lugar a inconvenientes: um critério de praticabilidade pode sugerir que na as-
sembleia do supercondominio participem s6 os administradores dos blocos individuais. Mas
isto deve ser expressamente previsto no regulamento condominial ou estabelecido numa
deliberagiio aprovada por unanimidade, ji que a minoria ndo tem o poder de privar o co "
démino singular do direito de participar na administragio, Nesta hipétese, cada adminis-
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a maioria com referéncia ao valor das fracgdes autdnomas a que respe
as deliberagdesé09,

ujeito ou sujeitos ilegitimamente excluidos, somados aos da minoria
tivamente apurada, igualem, pelo menos, os da maioria. Esta doutrina
adece as razdes atris indicadas relativamente 3 hipétese de alguém ter sido
E devidamente admitido 3 votagdo. Se a irregularidade nio teve qualquer
fizéncia relevante no resultado do processo deliberativo, seria um forma-
o injustificivel basear nela a anulabilidade do acto.

. Observaremos, por Giltimo, que os termos do citado n.° 2, do artigo
6.%, consideram elemento constitutivo do direito do autor da acgio, ca-
ndo-the o 6nus da prova, a essencialidade, para a existéncia de maioria,
B0 votos indevidamente emitidos (cfr. artigo 342.°).

2.5. Vicios das deliberacdes provocados por irregulavidades na votacio

Analisaremos, em seguida, duas situagdes patoldgicas: 2 de participi
¢io de estranhos na votagio e a falta ou exclusio indevida de um con
mino na votagio. ' '_

A participacio na votagio de quem para tanto nio possuia dire
~ g, exercicio do voto pelo administrador, ocorréncia, no caso cohcre
de um conflito de interesses que conduza i privagio do voto, por falta ¢
poderes de representagio invocados, falta da qualidade de condémino — nj
determina necessariamente a invalidade da delibera¢io respectiva. Est
acto!0 nio deve considerar-se viciado, na hipdtese em que, submeti
i “prova de resisténcia”611 — ou seja, descontados os votos que foram atrf
buidos ao sujeito ou sujeitos admitidos indevidamente — nio venha a fal
a maioria necessiria para a sua aprovagio. Representaria um formalisr
sem sentido, gue os fins da lei nio justificam, e que nio serviria os interes
de ninguém, atribuir relevo i irregularidade em’exame, quando esta ni
falseia a maioria apurada.

O artigo 176.°, n.° 2, estabelece que as deliberagdes tomadas con
infraccio do n.° 1 sio anuliveis se o voto do associado impedido for esseneig
a existéncia da maionia necesséria. Esta disposigio & um afloramento de uri}
principio geral do direito das associacdes, que se mostra aplicivel ag}
condominio.

O mesmo se diga para o caso em que um dos conddéminos tenha sidi
indevidamente excluido de tomar parte na votagio de uma deliberagio di
assembleia.

A validade da deliberagio depende aqui, do mesmo modo, do resul=3
tado da “prova de resisténcia” — isto €, supde que os votos que competia

Direito de representagio dos condéminos na assembleia

£ um direito dos condéminos fazerem-se representar por procurador
assembleia (artigo 1431.%, n.° 1). A procuragio revestirs a forma exigida
2 0 negdcio que o procurador deva realizar (artigo 262.°,n.° 1) — forma
crita. Esta solugdo reporta-se i natureza dos assuntos a submeter a dis-
sssio na assemnbleia pois, nos termos do artigo 262.°, a forma da pro-
acio depende da forma exigida para o negdcio que o procurador deva
aalizar. De acordo com o valor ad substantiam que atribuimos & acta da

sembleia de condéminos, consideramos que é necessiria a procuragio
¢rita612, bastando um simples documento particular, que seri apresentado
' éi_o representante no inicio da assembleia. Normalmente, a final, a pro-
uragio acompanha a acta da deliberagio.

‘A extensio da procuragio depende sé da vontade do representado,
wer guanto 3 dimensdo temporal quer quanto 3 dimensio objectiva®13, Por
s0, a procuragio pode valer para futuras assembleias, apenas para uma ou
para um determinado ponto da ordem do dia. A delegagio genérica de
m condémino para se fazer representar numa assembleia condominial
~valida, ficando o objecto da procuragio determinado pela ordem do dia
la prépria assembleiadl4,

609 VWEITNAUER, ob. ., pag. 409, considera que é admissivel que, em vez de uma
se realizem virias e em lugares diferentes reunies separadas (Teilversammlungen) patis
determinados e delimitados grupos de conddminos, com uma concreta ordem do dia. N
mesmo sentido, DECKERT, ob. dt., pig. 27; SEUSS, ob. df., pig. 470; BIELEFELD, ob. dt., pig
433; BARMANN/PICK/MERIE, ob. dl., pig. 877.

610 Neste passo, seguimos LOBO XAVIER, ob. dt., pags. 147 e ss..

811 Gino TERZAGO, “L’assemblea condominiale”, pig. 39, entende que ndo dewv:
valer a prova de resisténcia,

612 Rui VIEIRA MILLER, ob, cit., pig. 264, considera que, dada a natureza dos assuntos
;submeter, em tepra, i assembleia ordinria, bastari que o condémino dela ausente outorgue
4y mandato verbal ou, para maior facilidade da sua prova, escrito em documento particular.
13 BARMANN/PICK/MERLE, ob. ¢it., pig. 833.

614 Neste sentido, a sentenca da App. de Trento de 26 de Agosto de 1955, in Giust.

GCiv. Mass. app. 1955, pag. 47.
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io desse direito. Por unanimidade, os condéminos podem estabelecer
¢ a representagio s6 seja possivel por algumas pessoas, como, por exem-
o, familiares ou outros condéminos. E a chamada cliusula de represen-
3o (“Vertreterklausel”™). A cliusula que determina que o poder de repre-
fitacio na assembleia s6 pode ser exercido por determinadas pessoas nio
ntrasta com o cardcter inderrogivel do direito do condémino de se fazer
presentar na assembleia, ji que a inderrogabilidade nio é impeditiva da
pulamentagio desse direito quanto ao concreto modo do seu exercicio.
regra, de natureza contratual (incide na esfera dos direitos e obrigaces
jroprios de cada conddémino), respeita a todos os condéminos que se vin-
laram negocialmente e, por isso, & insusceptivel de ser alterada sem o con-
nso uninime dos interessados.
Em condlusio, é possivel regulamentar o uso do direito de represen-
acio (por exemplo, estabelecendo que um condémino pode fazer-se re-
esentar apenas por determinadas pessoas, ou impondo que uma mesma
ssoa seja portadora de um niimero limitado de procuragdes): este tipo
Je clausula nio viola o artigo 1431.°, n.° 3, e tem como fungdo garantir
debate e a colegialidade na assembleia. Estas cliusulas nio podem ser irra-
4veis. Se se feterminar que os condéminos s6 podem ser representados
los parentes proximos, conjuges e filhos, nio podem os condéminos au-
antes, solteiros e sem filhos, ficar impedidos de ser representados pelos pais
ou por parentes proximos. Do mesmo modo, € de considerar nula a cliusula
que tenha como finico escopo impedir o direito dos condbéminos de inter-
em na assernbleia por meio de representante.

Na falta de indicagio expressa dos poderes, o representante esti 1
mado para exercer todos os direitos dos conddéminos na assembleia, ¢
especial o direito de expressdo, o direito de propor deliberagdes e o direi
de voto. :

O procurador nio necessita de ter mais do que a capacidade de.
tender e querer exigida pela natureza do negbcio que haja de efectn
{artigo 263.9). :

Pode ser nomeado procurador um terceiro, ocutro conddmino®1s ¢ a
.0 administrador, quer este seja também um condémino ou um terce
Nada hi que impega os condéminos de conferirem a representagio na
sembleia ao administrador®16. Mas considerando a especial posigio d
administrador no condominio, enquanto 6rgio subordinado 3 assemblej
pode considerar-se valido o acordo entre os condéminos no sentido de:
dar ao administrador poder de representagio®17.

O artigo 1431.°, n.° 3, tem caricter inderrogivel®1%, nio pde limit
ao direito de representagio, no sentido de apenas algumas pessoas podere
representar o condémino na assembleia. A amplitude do direito em ques
pode, todavia, encontrar limites na presenga de convengdes entre os conds
minos®1%, que tenham meramente o escopo de disciplinar o modo de exe

615 De um condémino que participa na assembleia também como representante |
outro podem resultar votos em sentido divergente, se o representado deu ao conddmin
representante alguma directiva sobre o seu sentido de voto ou se tem razdes para consider
que essa seria a vontade do conddmino representado. Assim, um condémino pode vo :
enguanto representante de outro, contra a eleigio de um administrador, ¢ exercer o ¢
proprio direito de voto em sentido favorivel a eleigio, '

616 Pode-~se considerar que esta é uma situagio a evitar. No plano meramente
factual, a assembleia decorreria mais ordeiramente se o administrador surgisse como ums
terceira pessoa, independente. Mas a tomada de decisdes, ainda que ao nivel executivo,
nunca é feita sem compromissos. E nio se vé como é que o administrador pode ser vis
como wma figura imparcial, por exemplo, quando é também condémino ¢, consequente-
mente, votante na assemnbleia.

617 Neste sentido, E. RASCHI, “La rappresentanza a mezzo delega nelle assemblee 73
condominiali”, ND., 1965, pig. 165.

618 No mesmo sentido, para ¢ direito italiano, NICOLETTI/REBDIVO, ob. dit., pig. 148;
embora nesse sistemna juridico exista disposi¢io expressa (disp. att. 72.9).

619 Para GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pig. 552, ¢ ANTONIO VISCO, ob. df., pig. 964,
a cliusula do regulamento do condominio que limita o poder de representagio dos condé-
minos na assembleia, no sentido de este apenas poder ser exercido por determinadas pessoas,
é uma regra de natureza contratual, que sujeita todos os conddminos que a aceitaram a um
vinculum iurls negocial. O direito de ser representado por outra pessca no exercicio do seu

.Direito de impugnar as delibera¢des

A titularidade do direito de impugnagio das deliberagdes estd intima-
mente ligada 3 titularidade do direito de voto. Ao contririo das delibera¢des

diteito de voto, segundo a opimiio comum, nio pode ser Limitado por uma decisio maio-
ftsria. Cfr. SEUSS, ob. cit., pag. 462, WEITNAUER, ob. dt., pig. 445, e BIELEFELD, ob. dt.,
ipag. 415. Cada conddémino estd legitimado a2 fazer-se represemtar por um terceiro na
‘participagio da assembleia de condGminos e no exercicio do seu direito de voto. O BGH
pronuncion-se, nurn recurso, pela liberdade contratual dos condéminos em acordarem efi-
cazmente na limitagio do circulo de pessoas gue podem ser representantes, ji que os con-
6minos tm um interesse legitimo em afastar influgncias estranhas 3 comunidade dos
assuntos internos (BARMANN/PICK/MERLE, pag. 835).
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nulas, cujo vicio pode ser invocado por qualquer interessado, as delibera;.-
anuldveis s6 podem ser impugnadas por quem nio as aprovou: um con
mino dissidente ou um condémino ausente, alguém que nio votou
sentido ganhador ou que simplesmente nio votou (embora tivesse podi
votar). Assim, se o direito de voto de uma deliberacio cabe ao usufrutudri
o proprietirio ndo pode vir impugnar as deliberagdes em que este intervei
Isto quer o usufrutuidrio tenha ou nio direito de impugnar a deliberagio.
no caso de ter esse direito, ndo o exerga. O inquilino de uma fracgio aut
noma também nio pode impugnar as deliberacfes anuliveis votadas pe
senhorio, ainda que estas, de algum modo, se repercutamn no seu direito
gozo da coisa. Se a deliberagio atinge o contrato de arrendamento, o in
quilino pode dirigir-se ao senhorio, responsabilizando-o por nio ter it
pugnado a deliberagio (nos mesmos termos em que o pode responsabi
por ter votado num determinado sentido}.

odificacdo, ainda que tomadas por unanimidade®?!. A decisio da assem-
ia em sede de gestio é sempre contingente e transitoria, e nio pode pre-
dir novas e diversas deliberagdes que possam surgir no decurso da vida
“condominio®22. As novas deliberagdes, revogadoras ou modificativas de
tras precedentes, tomadas sobre o mesmo objecto, porque adoptadas no
,odo e com as formalidades legais, sio perfeitamente validas e eficazes para
fodos os conddminos. Isto, ainda que a anterior deliberagio haja sido

srada por unanimidade e a segunda com a maioria minima prescrita na
de acordo com o objecto da deliberagio e o tipo de assembleia.

No cilculo da maioria prescrita em matéria de condominio para a apro-
icio das deliberagdes da assembleia de condéminos nio se pode ter em conta
s adesdes expressas em momento diverso do da votagio, dado que 56 esta de-
fioymina a fusio da vontade dos condéminos criadora do acto colegial623,
Se nio comparecer o niimero de conddéminos suficiente para formar
tnaioria dos votos representativos do capital investido, na segunda reunido
assembleia pode deliberar por maioria dos votos dos condéminos pre-
: entes, desde que estes representem, pelo menos, 1/4 do valor do capital.
epare—se que o legislador nio exige a deliberagio seja aprovada pela
finaioria dos condominos presentes, exige apenas que cla seja aprovada por

“maioria dos votos dos conddéminos presentes”. O que significa que o le-

lador nio atendeu, também aqui, 20 elemento pessoal.
Esta possibilidade de as deliberagdes serem aprovadas por uma maioria
enor, concedida pelo n.° 4 do artigo 1432.°, refere-se ao n.% 3, id est, ds
eliberagdes tomadas por maioria dos votos representativos do capital inves-
do. Nio abrange, assim, as delibera¢des em que se exige a maioria quali-
cada de dois tercos (autorizagio de obras que modifiquem a linha arqui-
ectédnica ou o arranjo estético do edificio; autorizagio da alteragdo ac uso
tda fracgio auténoma, quando o titulo constitutivo nada disponha; obras que
onstituam inovagdes). Se o legislador quisesse adoptar tal solugdo, té-la-ia
eferido expressamente, como o fez no n.° 5, a propdsito das deliberagdes
ue caregam de ser tomadas por unanimidade.

SECCAQ III
As Deliberagdes

1. Tomada das deliberacSes na assembleia

As deliberagdes sio tomadas, salvo disposi¢iorespecial, por maioria dog
votos representativos do capital investido (artigo 1432.°, n.° 3)620,

As deliberagdes da assembleia tomadas em sede de gestio do cond
minio assumem caricter de decisGes administrativas, nio determinam um
vinculo contratual permanente, e sio sempre susceptiveis de revogagio e de

620 A nossa legislacio apresenta um cariz marcadamente patrimonialista ao exigir
a maioria dos votos representativos do capital investido. $& no artigo 1428.°, n.° 2, estf
prevista uma hipdtese em gue se exige, além da maioria do capital investido, a maioria dos
condéminos: no caso de a assembleia deliberar a reconstrugio do prédio. A Ley sobre
Propiedad Horizontal exige o voto da maioria dos condéminos que representem a maioria
das quotas de participagiio (artigo 17.°). Segundo o artigo 1136.° do Codice, sio vilidas as
deliberagdes aprovadas com um niimero de votos que represente 2 maioria dos condéminos
participantes na assembleia e pelo menos metade do valor total do edificio. Segundo o § 25
da WEG, cada condémino tern um voto. O computo da maiotia faz-se pelas pessoas dos 3
condéminos.

621 Pode parecer estranho que a deliberagio tomada por unanimidade possa ser mo-
dxﬁcada por simples maioria. Mas o facto de uma deliberagio ser tomada por unanimidade
1ido & suficiente para elevi-la i categoria de convengio contratual, sé passivel de revogacio
través de um acordo entre todos os conddéminos.

622 Assim, D. PERETTI-GRIVA, “In tema di amministratore ¢ di deliberazioni condo-
miniali”, Giur. Ital., 1963, pig. 71.

623 Cass., Sez. II, 18 de Julho de 1585, in GI, 1986, , 1, 1054
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2. Deliberagio em que falte a maioria dos votos
No prazo de 10 dias contado da deliberagio para os presentes, ou con-

do da sua comunicaco, para os ausentes, pode ser exigida ao adminis-
dor a convocagio de uma assembleia extraordinaria; e, no prazo 30 dias,
ide qualquer conddémino sujeitar a deliberagio a um centro de arbitragem.

'O direito de propor a acgio de anulagio caduca no prazo de 20 dias
ntado sobre a deliberagio da assembleia extraordindria ou, caso esta nio
énha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberagio, con-
do da deliberagio para os condéminos presentes, ou contado da sua co-
unicagio, para os conddminos ausentess26.

Pode faltar a maioria dos votosé24 quando se verificar um erro de facg
no apuramento da votagio efectuada, quando se contar o voto de paﬂ:i
pantes que nio tinham direito 2 emiti-lo, ou que venham ulteriorme
a ser anulados, e, finalmente, se se forma apenas uma maioria simples, quan
a lei exige maioria qualificada.

A ilegalidade ocorrida no processo formativo de uma deliberagio dg
termina apenas a sua anulabilidade. Nio estio aqui em jogo senio interess
disponiveis dos condéminos que o forem no momento da de].iberagﬁo,_.if; _
teresses que, portanto, podem ser defendidos através da acgdo anulatéria

€6 A comunicagio das deliberages é instrumental do exercicio do direito de im-
?ugnagio. Cfr. SANDRO MERZ, ob. df., pig. 302. Interpretagio diferente do artigo 1433.°,
® 4, fez o acordio da Relagio de Lisboa, de 22 de Junho de 1999, in CJ, 111, pigs. 121 ¢
20 considerar que “o envio da acta da agsembleia a0 condémino ansente tem por {inico
permitir a este a comunicagdo 3 assembleia de conddminos do seu assentimento ou da
discordincia quanto s deliberagBes tomadas ¢ ndo portante o de lhe permitir exercer
direito de propor a acgio de anulagio”. O Tribunal entendeu que a contagem do prazo
e 60 dias a partir do momento da tomada da deliberacio, e ndo da sua comunicagio aos
ondéminos ausentes, foi a forma como o legislador adequou os principios do acesso ao
ireito & da igualdade com os principios da eficicia e da seguranga: “Penalizando os
usentes, sem deixar de Ihes permitir, em tempo alargado, impugnar as deliberagdes tomadas
, assembleia a que faltaram, tomou eficazes € seguras as referidas deliberagdes no 61.° dia
pos terem sido-tomadas, © que d4 3 administracio do condominic capacidade parz em
empo OpOrtuno tomar as medidas adequadas 3 implementagio dessas deliberagdes. {...)
¥ “f nitido, pols, 2 inaplicagio no caso da propositura da acglo de impugnagio do disposto no
© 6 do artigo 1432.¢ do CC. Como se disse, as comunicagdes referidas neste preceito legal
& a ver tio s6 com a manifestagio de vontade dos condéminos ausentes referida no
7 do mesmo art. 1432.° do CC”.

Esta solugio da Relagio de Lisboa resulta de uma visio parcial e desatenta do regime
da propriedade horizontal. O condémino, perante uma deliberacio anulivel, tem trés facul-
dades alternativas: no prazo de 10 dias, pode exigir a0 administrador a convocagio de uma
Jssembleia extraordiniria; no prazo de 30 dias, pode sujeitar a deliberagio a um centro de
rhitragem; pode propor 2 ac¢io de anulagio da deliberagio.

i MNas duas primeiras hipdteses, o prazo conta-se da deliberagio para os condéminos
usentes, ot da sua comunicagio para os condéminos ausentes. Nio se vé razio para que
2 solugio seja diferente na 3." hipotese. E nio valem aqui as razdes de eficicia ¢ seguranga
duzidas pelo julgador porgue, caso tenha sido solicitada a assembleia extraordiniria, o di-
_ reito de propor 2 acgio de anulagio caduca no prazo de 20 dias contado da deliberagio da
assembleia extraordinria. Se valesse a solugio do acérdio, podiamos deparar com a seguinte
situagio: apesar de decorridos os 60 dias sobre a tomada da deliberagio, quando esta vier a
“ser comunicada, o condémino ausente segue 0 procedimento da convocagio da assembleia
“extraordiniria €, portanto, o direito caducado ... renasce. Nio pode ter sido este o pensa-
mento do legislador. Partindo da tomada da deliberagio para os conddéminos presentes, ou

3. Comunicag¢io das deliberacoes

As deliberagdes tém de ser comunicadas a todos os condéminos a
sentes, por carta registada com aviso de recepgio, no prazo de 30 dias.
legislador quis ter a certeza de que o condémino teve conhecimento eft .
tivo da deliberagio, por isso se exige o aviso de recepgio. '

As delibera¢des sio comunicadas a todos os condéminos, no caso d
a fracgio autdbnoma pertencer em comunhdo a varias pessoas (comp'
priedade, cdnjuges ou herdeiros), mas também a todos os que tém direi
de participar na assembleia ¢ foram, portanto, convocados: o usufrutuaris
o titular do direito de uso e habitagio, o locatirio nos contratos de leasin
para habitagiio, o depositirio judicial e o fiduciirio. .

Os condéminos (rectius, aqueles que tém direito de voto) tém 90 di
apds a recepgio da carta registada para comunicar, por escrito, i assembleis
de conddminos o seu assentimento ou discordincia, sendo que o seu silé
cio vale como aprovagio da deliberagio comunicada.

624 Sepuimos de perto LOBO XAVIER, ob. cit., pags. 212 € ss..

625 Pode acontecer que a falta de maioria legal apenas venha a registrar-se mui
tempo depois de tomada a deliberagio — “porque, por exemplo, apenas entdo se verifica qu
um dos participantes no colégio carecia de legitimidade para o efeito, em virtude de sey '
invilida a aquisi¢io da quota cuja aparente titularidade the consentira emitir o voto. Oﬁ
também aqui cremos que a protecgio da maiotia — sempre alcangada, alids, embora de modo 7]
menos intenso, através do regime da anulabilidade — nio deveri ir tio longe que possibilite
situacdes gravemente lesivas da seguranga juridica”. Assim, LoBO XAVIER, ob. 4., pig. 216.
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querimento de qualquer condémino que as nao tenhaﬂaprovado.. A~san—
cominada &, portanto, a anulabilidade das deliberagdes. A l'e1 nio se
te 3s deliberagdes nulas, nem as ineficazes, que seguem o regime geral.
Jos assim, em matéria das deliberacdes da assembleia do§ condominos,
distinguir as vicios que enfermam as deliberagdes dei n@dadc dac.lucles
a5 enfermam de anulabilidade: estas ltimas s3o sanaveis com d:ehbera—
s sucessivas ¢ a invalidade deve ser feita valer no prazo estabelecido pelo
tigo 1433.°, sob pena de decadéncia.

4. As deliberacdes inexistentes

A inexisténcia juridica é uma categoria autébnoma, diversa
ineficicia®??,

A inexisténcia “nio & a problematica do nada, mas de um certo qu
de facto que, tendo a aparéncia de uma deliberagio, nio preenche toda
a facti species legal do conceito”628, Podemos considerar inexistente s
deliberagio escrita, que nido tenha sido submetida i apreciagdo, discussic
votagio dos condéminos na assembleiz, ou a deliberagio tomada por nj
-conddéminos. '

.- Deliberacbes Nulas

: uando a assembleia infrinja normas de interesse e ordem Pﬁblica, as
ﬁberagées tomadas devem considerar-se nulasé30 e, como tal, '1mpugna°—
s'a todo o tempo e por qualquer interessado nos termos do artigo 286'.'
sssim ndo fosseb31, estaria nas mios dos condéminos detrogar 05 precel-
%s em causa; bastaria que, apos a aprovagio das deliber'agées, Tlein}mm deles
da sua comunicaglo : impugnasse.. Por exemplo, a assembleia poderia autonzax; a divisdo das par-
da sua comunicagio para os ausentes, no prazo de 10 dias pode ser exigida a0 administradg s necessariamente comuns do edificio (artigo 1421.°,n.° 1) ou, desr.espnel—
a convocagio de uma assembleia extraordinaria, a ter lugaf no prazo de 20 dias; no p do o artigo 1429.°, po deria dispensar O SGgUTO CONITa O risco de incén-

de 30 dias, pode qualquer condémino sujeitar a deliberagio a um centro de arbitrage 5 o di o 10
; imi dministrador apesar do disposto
no prazo de 60 dias, pode ser proposta a acgio de anulagio (ou no prazo de 20 dias 3 o, ou suprimir o ecurso dos actos do 2 P
igo 1438.°,

a deliberagio da assembleia extraordinaria). .. ;

A solugio da Relagio de Lisboa patte do pressuposto de que os condéminos ausen $3o0 nulas as deliberagbes que violem normas geTas unperativas, no-
faltam culposamente 3 assembleia e, por isso, devem ser penalizados. Ora, isso nem semnpr
& verdade. ;

Por outro lade, o artigo 1433.%, n.° 4, refere-se a um prazo contado “sobre a dafa dgj
deliberagdo”, e nio a um “prazo confado da deliberagdo”, como faz no n.® 2 do artigo 1433.2 ;
Quem entenda, como nds, que a acta da assembleia & elemento ad substantiam da delib
ragio, a data da deliberagio &, necessariamente, posterior i elaboragio da acta da reunide

627 O sentido amplo da eficicia nio abrange a categoria da inexisténcia do negécio
Hi que separar claramente a inexisténcia da ineficicia negocial, devendo assim contrapor
-s¢ 308 Casos em que o negdcio existe mas & de alguma sorte ineficaz, aqueles em que ne
sequer se pode dizer que exista. Assim, RUI ALARCAO, A confirmagio dos negbcios anuldvels
Atlintida Editora, Coimbra, 1971, pig. 33. No mesmo sentido, Luis CARVAIHO FERNAN
DES, Teoria Geral, 11, pag. 279. '

628 Assim, PINTO FURTADO, ob. dl., pig. 225,

629 A nossa lei nio tem nenhuma cliusula expressa que permita ao juiz decidir
segundo a equidade. V. a Ley sobre Propiedad Horizontal que, no seu artigo 18.°, estabe
lece que os condéminos que representem pelo menos a quarta parte das quotas de partic
pagio podem recorrer ao juiz, que decidird segundo a equidade, quando considerem que.
decisio da maioria lhes & gravemente prejudicial. Também o Codice permite que as delibe-

5. As deliberagdes ineficazes (lato sensu)

Nos termos do artigo 1433.%, n.° 1, as deliberagbes da assemb]
contrarias i 1ei®2? ou a regulamentos anteriormente aprovados sio anulav

es sejam impugpadas pot “abuso de poder”, istol é.‘quando s: mostrem gravemente
prejudiciais 3 coisa comum (artigo 1109.%, n.° 1, ex vi ar'ugf: .1139. ). _

.~ 630 Devera falar-se de nulidade de um negocio juridico sempre que sc esteja em
ce de um negétio afectado por um vicio gendtico que o tome inagto pard d produgdo dos gf:tos
que se desting, de tal forma que essa produgdo sefa automaticamente exchldda, em regra des f.ﬂ
iio & de mode absoluto e insandvel. Por sua vez, dir-se-4 anuldvel 0 nfegéao afectado por um vicio
enético que o priva, em regra retroactivamente, dos efeitos (.1 ql:lt.? se destina, se a pessoa ou pes(s:of::s
ara tanto legitimadas obtiverem nesse sentido wma decisdo judicial ou o acordo da can.tmpane. 1.
‘Ul DE ALARCAO, Sobre a invalidade do negdcio juridico, Separata do BFD, Coimbra, 1981,
ag. 18. ‘ )
631 Se a anulabilidade fosse aplicivel a todas as deliberagdes descoxzformes com o8
receitos legais, isso significaria estar nas mios dos _cond(’_)minos a produgaol f!e r_;u;usquer
“efeitos juridicos através de deliberagBes da assembleia, efeitos esses que estabilizariam, caso
enhum condémino viesse impugnar judicialmente o acto em causa, dentro do curto prazo
astabelecido (cfr., para as sociedades, LOBO W AVIER, ob. dt., pig., 123).
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Quanto is regras legais destinadas a proteger directamente os condéb-
105, e nio terceiros ou o interesse publico, o tema da nulidade levanta
1ns problemas delicadosé3s, ‘

S6 quando a violagio das normas mencionadas em altimo lugar se tra-
1o contetido da deliberagio, id est, quando fixa disciplina oposta i que
las prevéem, poderi o acto julgar-se nulo. Pois 0 por esta \f'ia & suscep-
1-de ser afectada a posigio dos futuros condominos, cujos Interesses os
ceitos em causa pretendem salvaguardar.

E necessirio que o acto tenda a criar uma situagio com um certo
jcter de permanéncia — o que desde logo sucede com as deliberagGes que
eram o regulamento do condominio.

' 'H3, ainda, normas enderegadas 3 tutela dos condéminos que excluem
foolutamente a eficicia das deliberagdes que estabelegatn uma discipli‘na
b elas contrastante, scja qual for a duragio prevista para a referida d‘ls~
lina. O legislador quis garantir® a funcionalidade do condominio,
2da a consideracdes de justia material. Deste jeito, a deliberagdo que,
o seu contetido, viola tais normas, deve julgar-se nula, a0 menos por
fitrariar aquele esquema minimo de organizagio do condominio que
btresponde 3s.exigéncias minimas do legislador — designadam_ente quanto
vaguarda da posi¢io individual de cada condémino no imbito da colec-
idade — ou, enfim, por nio servir quaisquer interesses merecedores de
f;:la juridica. Referimo-nos, verbi gratia, aos artigos 1429.°, n.° 1, a),
30., n.° le2e 1435.°

meadamente, sio nulas as deliberagSes cujo objecto seja fisica ou legalm
impossivel, contrario i lei ou indeterminivel®32 (cfr. artigo 280.°).

Conhecer os preceitos da lei cuja violagio di origem i nulidade
deliberagio ¢ um problema de interpretagio sistematica-normativa. Pert
cem necessariamente ao conjunto dos preceitos em causa as normas quet
telam directamente o interesse pablico ou que estabelecem tutela auténo
de terceiros.

Na medida em que a lei nio remeta para o exame do regulamento.
das deliberages da assembleia dos condéminos, deve o futuro adquiren
de uma frac¢io auténoma poder confiar em que a regulamentagio legal go
vernari, efectivamente, o condominio, ficando desonerado de mais av
guagdes. Isto nio significa que se ndo possam julgar nulas deliberagées quand
a ilegalidade do seu contetido nio se traduza na ofensa de disposigoes lega
expressas. Assim®33, por exemplo, conquanto a lei nio o diga express
mente, € evidente que ao titular do direito de voto cabe igualmente o
reito de discutir os assuntos sobre os quais ird deliberar a assembleia. Or
¢ nula a deliberagio que, com vista a assembleias ulteriores, suprima o Glti
direito mencionado®34,

62 A deliberagio tem de ser clara e determinada, sob pena de nulidade, C
‘WEITNAUER, ob. dt., pig. 419,

632 Seguimos LOBO XAVIER, ob. cit., pig. 168. )

¢34 Cfr. LoBO XAVIER, ob. dt,, pig. 168. Ainda segundo LoBO XAVIER, ibidem, piy
171, nota 76-a, a presen¢a de normas cogentes de protec¢io dos associados (respeitantes a
contelido da participagio social ou socialidade) leva alguns Autores a considerarem qu
€ relevante a existéncia dos chamados direitos irrenunciiveis dos sdcios — de direitos qu
por serem inderrogaveis por deliberagio maioritiria da assembleia, nem sequer podem se
suprimidos cu coarctados com ¢ consentimento do seu titular. Por exemplo, a duragio d
mandato, o direito do accionista 3 irrectroactividade das deliberagdes sociais, o direito
observincia dos preceitos legais e estatutirios, o direito dos accionistas a votarem ou a im
pugnarem deliberagdes contririas 4 lei ou a0 pacto social. Mas estamos perante um limite.
imposto por determinadas normas ao poder deliberativo do érgio em questio, limite qu
importa a invalidade do acto que o pretenda transpor (cfr. LOBO XAVIER, ob. cif., pig. 173
Um importante sector da moderna literatura italiana, ligada 4 tutela do interesse individuaj
do associado face 3 associagic, nega-se a reconduzir i exjsténcia de especiais situagGes
subjectivas encabegadas nos accionistas os limites do poder da assembleia explicita ou imy
plicitamente tragados por certas normas [pag. 175]. Quando se diz que sio irrenunciive:
o direito de impugnar deliberagdes contririas 3 lei ou ao pacto social e o direito de vot
{no nosso sistema, melhor se dird direito de agrupamento), pretende dizer-se que esti
feridas de nulidade as deliberagdes, mesmo aprovadas por unanimidade dos accionistas,
que privem de tais direitos ndo s as acgdes ao tempo existentes, mas também aquelas que.

2. Delibera¢des anulveis

. Nos termos do artigo 1433.°, n.° 1, sio anuldveis as deliberagdes da
embleia contrarias 3 lei ou a regulamento anteriormente aprovadoS¥.

erer a ser emitidas cm execugio de um aumento de capital; e ainda que sio nulas as clau-
itlas dos primitivos estatutos, que excluam os mencionados direitos ipig. 178]. Simples-
hente nestes dois casos nio pode falar-se de reniincia a um direito, pois, no momento do
oto considerado, ainda nio existem as acgdes [pig. 179].

634 Neste passo, seguimos de perto, LOBO XAVIER, ob. dl., pgs. 226 ¢ ss..

6% Seguimos o5 ensinamentos de LOBO XAVIER, ob, dt., pig. 249.

637 Importa referir que acompanhamos Lobo Xavier, ob. dt., pags. 268 ¢ ss.. A dou-
trina que seglimos e expomos & toda da autoria do saudoso Professor. Pela nossa p’a.ﬂ.:e,
E limitamo-nos a adaptar as suas ideias, e os seus exemplos, 3 problemitica do condominio,
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sita por deliberagio tomada por maioria simples, ainda que o regula-
nto anterior tenha sido aprovado por unanimidade. Todavia, o legislador

A assembleia pode, através de mera deliberagiio, modificar ou revg,
o regulamento do condominio vigente. Esta modificagio ou revogad

peito da eficicia da deliberagio (s esta néo foi impugnada) ou advertidos da mesma
ibilidade vir a ser suprimida (caso o processo tenha sido efectivamente instaurado).
Ora, nio cabem dividas sobre o interesse que neste conflito deve ter a primazia, de
o com as valoragbes do sistema legal {pig. 397].
_Fm conclusio, as deliberagées cujo procedimento se conformou com uma antérior
iberagio anulivel ficam sujeitas [pig. 381] a anulagio, se um sbcio as impugnou dentro
razo legal, devendo o processo assim instaurado decidir-se de harmonia com a sentenga
pde [pig. 382] termo i acgio de anulagio do acto anterior. Para o efeito, terd natural-
nte 0 juiz de suspender a instincia, até no outTo processo ser proferida a aludida sentenga,
pinda o ndo tenha sido.
O segundo dos dos tipos de conexdo necessiria € aquele em que o conteiido (a regu-
cutagio de interesses 2 que o acto di vida) de uma deliberagio € influenciado pela deli-

Imaginemos que o iter formativo de uma deliberagio & influenciado no seu procedim
(sucessio de actos ordenados de certo modo em vista da produgio de determinado ¢f
final) por uma outra que anteriormente se aprovou e que vem mais tarde a ser an
Por exemplo, o regulamento pode disciplinar o modo de convocagio da assemb
a forma de representagio dos conddminos, etc.. E com as cliusulas estatutirias por
modo introduzidas ou alteradas hio-de conformar-se as subsequentes deliberagdes — as g
deverio considerar-se anuliveis quando violern tais cliusulas, salvo nos casos excepcion
em que a violagio possa julgar—se irrelevante (por exemplo, ndo vencendo a prova de.s -
téncia) [pig. 269). E possivel também que uma deliberagio nio vise directamente rep
a formagio de outras e, no entanto, constitua, modifique ou extinga uma situagio que
ou o regulamento quer que se tome em conta — sob pena, em principio, da invalidade
respectivos actos — nos procedimentos deliberativos que vierem ulteriormente a ter | jo primeiramente tomada [pag. 383].
uma situagio que influi na efectivagio do aviso convecatério da assembleia, nas condigd Imaginemos que a assembleia exonera o administrador. Numa reuniio subsequente,
de constituicio e funcionamento do érgio em referdneia. E o caso da deliberagio que eld jilesignado um novo administrador. Depois disto, a deliberagio de exoneragio vem a ser
as entidades a quem cabem poderes para convocar o colégio [pig. 271]. A sentenga § fiilada pelo tribunal. Também aqui a eficicia da segunda deliberagio (da que nomeou
anula qualquer deliberagio pertencente a uma das mencionadas categorias — isto €, qual, dministrador) apresenta-se como incompativel com a eliminacio dos efeitos da anterior
deliberagio que directa ou indirectamente afecta procedimentos deliberativos posterior ire destituin os administrador em exercicio ao tempo [pig. 414].
tem consequéncias relatvamente i validade das outras que em conformidade com aque) O que acontece, na verdade, ¢ que, caso coftinuasse a julgar-se plenamente eficaz a
tomaram antes da mesma sentenga. : beragio em causa — a deliberagio de nomeagio — e, assim, subsistisse a designagio do
Suponhamos que a assembleia geral suprime a cliusula regulamentar que exige ¢ inistrador, fcarfamos perante uma situagio que a lei indubitavelmente ndo quer sancio-
vio aos conddminos de documentagio detalhada sobre todos os assuntos a discutir na orde e a que pde um obsticulo absolutamente inarredivel: a existéncia de dois administra-
do dia. Entretanto, & realizada uma nova reunifio, sem que tal prescrigio seja observag es. Fsta deliberagio tem de cair ipso ifure, uma vez pronunciada a sentenga que anula
convocagio dos conddéminos. Qual a influéncia sobre a validade do dltimo acto, da sente ela-outra que exonerou os administradores.
que vem depois anular a deliberagio de alteragio do regulamento? O que implica apurat O problema que tem de pdr-se é somente o de saber se, pronunciada a sentenca
a especialidade dos casos em questio justifica para eles um desvio das regras gerais, do p tiva 3 deliberagio primeiramente tomada, a eliminagio dos efeitos da outra deve ou nio
cipio da retroactividade. ificar-se ex tunc — e, assim, se a nomeagio do novo administrador deve [pag. 423] ou ndo
Q sécio que requeren a anulagio da deliberagio primeiramente aprovada — Biilpar-se ineficaz também em relagio ao periode que precedeu aquela sentenga. A respeito
exemplo, a deliberagio que revogou a cliusula regulamentar relativa ao envio de documeji 5s referidos efeitos no tocante ao periodo considerado suporia negar efeito retroactivo
tag3o detalhada — para alcangar todas as vantagens desta anulagio, deverd ter o cuidad ntenga anulatéria em questio. .
impugnar também, & medida que forem tendo lugar e dentro do prazo legalmente previs . . Com 2 anulagio da deliberagio primeiramente aprovada, os efeitos da segunda nio
todas as deliberagdes que venham a tomar-se em conformidade com a primeira. A solu ssultam apenas atingidos a partir desse momento: o que acontece € que toda 2 eficicia do
contriria seria, em (ltima analise, inconveniente para os seus proprios interesses. Com efe i timo acto fica pyra e simplesmente excluida [pig. 424].
nio lhe convird, amifide, a eliminagfo automdtica e indiscriminada de todas as delibera : Nio pode fugir-se a considerar absolutamente privada de efeitos juridicos a delibe-
que se encontrem nas circunstincias descritas. A sujeigio do autor da acgio anulatéria;

cuja sorte se discute. E, como tal resultado se liga directamente ao conteido do acto
primeira deliberagio ao dnus da impugnagio das deliberagdes subsequentes apresenta

alorado este, embora, 4 luz de uma circunstincia extrinseca e posterior (a anulagio da
face positiva para este sujeito, enquanto lhe permite escolher, de entre os dltimos ac iberagio precedente) —, podemos afirmar que nio & de uma superveniente ineficicia
aqueles que pretende efectivamente ver eliminados.

icto sensu), mas sim de verdadeira invalidade que se trata aqui; ou mefhor, de nulidade.
Interessa ao condominio a obtengio de seguranga quanto i produgio dos efeitos ¢

etia nula — pot oposigio do seu contetdo a uma regra legal imperativa — a deliberagio que
deliberagBes da assembleia e 4 estabilidade de tais efeitos [pig. 301]. A lei tutela este interes vesse designado o novo administrador depois de anulada a exoneragio do administrador
de um modo particularmente cuidadoso. Em breve tempo, ficam os interessados segued

aterior [pag. 433]. Nenhuma diivida pode haver de que a deliberagio cujo destino se
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isidera anuliveis®® as decises concretas quc violem 2 norma geral e
tracta contida no regulamento, onerando os condéminos a modifici-lo

. . . . R e . . 639
discutiu estaria ferida de nulidade se, a0 tempo em que se tomou, ji tivesse sido decre; eviamente®>”.

a anulagio da deliberagio anterior. o

Deste modo, é-nos licito formular a conclusio seguinte: nas hipdteses em qu
virtude do seu objecto (stricto sensu) ou do seu contedido, uma deliberagio deveria ju
-se nula, caso nio fosse precedida de outra deliberagio com determinado alcance, ot ¢4
esta, tomada efectivamente, j& tivesse sido anulada, nula hi-de julgar-se, também, quan
somente apos a sua aprovagio veio aquela anulagio a ser decretada [pag. 435]. O facto, p
de tal anulagio sobrevir a0 acto cuja sorte se pretende distinguir, em vez de o preceder;;
nesta medida, irrelevante.

Tomadas sucessivamente duas deliberagdes cujo contetido se conexiona por forma
que a segunda seria anulivel, se porventura tivesse sido aprovada j& depois da anulacio da
meira, qual o destino daquela, na hipétese de lhe sobrevir a sentenga anulatéria do outro ach
Imaginemos que o regulamento do condominio impde que o administrador seja um prok
stonal. Numa assembleia, os condéminos deliberam, invalidamente, revogar esta cla
Posterionmente, nomeiam um nio profissional como administrador do edificio [pag. 504

Em semelhante hipétese, os efeitos da deliberagio sobre cujo destino nos inte
gimos nio ficam ipse iure eliminados; mas també&m nio se mantém necessariamente de

‘Suponha-se que o condominic denunciou o contrato com a empresa de jardinagem,
e esta deliberagio veio a ser anulada quando uma outra ji havia estabelecido a rotati-
de dos conddminos no tratamente dos jardins [pig. 548].

Hi as maiores probabilidades de que estes actos estejam ligados do ponto de vista da

de dos sécios que aprovaram o dltimo: ao fazé-lo, tais scios actuaramy naturalmente
consideragio da existéncia da deliberagio anterior [pig. 551].
" Para avaliar da existéncia e da relevincia desta conexio [pig. 553}, tudo procede do
4prio teor da deliberagio em causa e das demais circunstincias que a ela respeitam — uma
ue estas iltimas sejam atendiveis, 3 luz dos critérios validos no dominio da interpre-
o das deliberages sociais.

Nos casos em que se manifesta, por modo ticito ou expresso, semelhante mteng:ao
dependéncia, ela importa que, sendo anulada a deliberagio primeiramente aprovada,
“de considerar-se a deliberagio posterior como desprovida de eficicia desde 0 momento em
teve lugar, sem necessidade de qualquer impugnagio dirigida a tal resultado [pag. 576
577]. Nem interessa que os votantes tenham ou nio possuido nitida e completa nogio do
ance juridico desta dependéncia, ou até que tenham ou nio representado a possibilidade

‘a ‘primeira deliberagio ser nula ou as vicissitudes susceptiveis de vir a influenciar a sua
4¢ia [pig. 578 e 579]. O facto de os sens efeitos resultarem afectidos com a anulagio de
ira deliberagdo funda-se imediatamente na vontade dos sécios, e nio em qua.lquer vicio
¥ que 0 acto deva julgar-se atingido, como consequéncia da réferida conexdo.

"638 Entre os preceitos nulos, nio podem contar-se as determinagdes contririas a nor-
estatutirias {que nio sejam, como por vezes sucede, a reprodugio pura e simples do
tetido de regras legais). Se os conddminos livremente acordaram na elaboragio do regu-
ento do condomjinio, os mesmos condéminos podem depois suprimir ou alterar as suas
usulas e, por maioria de razio, renunciar i sua observincia num caso congreto (Cfr. Loso
VIER, ob. cit., pig. 148). Sendo assim, nio estio aqui em causa interesses que ndo sejam
5.dos condéminos que o forem em cada momento. E a protecgio destes interesses nio re-
er que a eficieia a que tende a deliberagio que os ameaga se considere, ab origine, absoluta
‘definitivamente excluida: tais interesses ficariio suficientemente protegidos entregando-se
o8 condéminos a decisio sobre os efeitos do acto. Quer isto dizer que o vicio de que en-
crma a deliberagio que simplesmente contraria estipulagdes do regulamento nunca se
tr':éduziri na nulidade, mas tio-s6 na anulabilidade —, ou, em certos casos, na ineficicia até
o-assentimento de determinade conddmino.

63 HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 140, nota 140, considera que
y artigo 1433.°, n.° 1, carece de uma interpretacio restritiva, devendo entender-se que os
egulamentos a que nele se alude sio, apenas, os de raiz negocial — os que constemn do titulo
onstitutivo do condominio (do titulo originirio ou de alteragdes nele introduzidas poste-
iormente, mediante acorda de todos os condéminos). Patece-nos, todavia, que a interpre-
fo restritiva nio vai de encontro is reais intengdes do legislador. Riesulta da lei que se
‘quer atribuir um valor diferenciado s deliberagdes aprovadas pela assembleia de cond6mi-

caso haja sido impugnada dentro do prazo que, em via geral, a lei prescreve - ¢ assh
eventualmente, antes mesmo de pronunciada a sentenga relativa ao outro acto —, 2 sentengl
em causa vird, por sua vez, a ser anulada, no termo do processo que lhe respeita. R
acrescentar que o juiz deverd suspender a instincia, até ser proferida a sentenga refe
i deliberagio anterior, se o nio tiver sido zinda [pig. 537]. Quando a deliberacio s
como invilida por forga da superveniente sentenga anulatdria de uma deliberagio cone;
anteriormente tomada deve fazer-se apelo a um conceito que possa explicar cabalmes
a situagdo por assim dizer expectante — susceptivel de se resolver quer pela invalidade g {
pela validade — em que se encontra a deliberagio. Para tal, afigura-se-nos adequado
conceito de validade (ou invalidade) suspensa ou pendente [pig. 538]. A esta luz, 2 senten
anulatéria da deliberagio primeiramente tomada nio € causa de invalidade da outra,:
tio-somente funciona como evento resolutivo do estado de pendéncia que se verificava
relaciio a validade {ou invalidade) desta dltima.

Nos casos de conexio negativa — os casos em que uma deliberagiio anulivel & ad
quada a influenciar o processo formativo ou o contetido da deliberagio subsequente, a q
todavia, ndo vem a conformar-se com a anterio, pot modo que, julgada 3 face desta, deve
considerar—se invilida — a validade ou invalidade da deliberagio tomada por dltimo encontt
-s¢ também pendente, aparecendo igualmente como eventos resolutivos dessa pendénc
quer a sentenga anulatdria da deliberagio anterior, quer os factos de onde decorra a con
lidagdo deste mesmo acto. $6 que o sentido de tais eventos é agora perfeitamente invers
a referida sentenga resolve positivamente o estado de pendéncia, importando a validade
deliberagio em causa; os outros factos mencionados resolvem-no negativamente, de mane;
que tal deliberagio terd de julgar-se invalida [pag. 545].

Por tiltimo, estudemos o caso de conexio voluntiria entre a deliberagio anulada
deliberagdes posteriores.
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Sdo ainda anuliveis as deliberagdes afectadas de vicios formais, ists
tomadas em violagio da prescrigdes legais ou regulamentares atinente
procedimento de convocagio da assembleia: quando se verificou a falt
convocagio de algum dos condéminos, ou de terceiros com direito a pa
ciparem na assembleia (usufrutuirio, usuirio, locatirio, nos contratos
leasing para habitagio, depositirio judicial e fiduciirio), ou quando a ¢

vocagio foi efectuada com prazo inferior a dez dias. A falta de convoca

€ equiparada a convocagio por pessoa diferente do administrador ou
condéminos que representem, pelo menos, vinte e cinco por cento do
pital investido (salvo no caso de um condémino recorrer de actos do ad
nistrador). Considera-se, ainda, que hi falta de convocagio se o aviso
contiver a indicag¢io do dia, hora ou local da reunifo, ou se a assemb)
reunir fora do local indicado para a reunifio ou antes da hora ai estabeleci

As deliberagdes da assembleia sio anuliveis guando incidem sobre 3
térias nio indicadas na ordem do dia, ou quando estejam presentes terce:
nio autorizados na reunido. :

A lesio do direito de participagio dos conddminos, nas suas trés v
tentes, nio produz efeitos invalidantes sobre a constituicio da assernbl
nio sendo equiparivel 3 falta de convocagio, mas reflecte-se na deliberags;
adoptada, que se torna impugnavel: de facto, a cada participante na asse

bleia de condéminos deve reconhecer-se o direito de manifestar a sua v
tade, ndo apenas mediante a expressio conclusiva do voto, mas ainda

diante 2 intervengio na discussio, a fim de levar ao conhecimento dos of

tros presentes as razdes do seu sentido de voto.

5.2.1. Impugnacio das deliberagdes

As deliberagdes da assembleia contririas 4 lei ou a regulamentos any

riormente aprovados sio anuliveis a requerimento de qualquer condé

nos ¢ a0 regulamento do condominio, ainda que este seja aprovado por assembleia atrs
de deliberagio {conforme o principio da inderrogabilidade singular dos regulamentcs
Veja-se o artigo 1424.°, n.® 2, que estabelece que as despesas relativas ao pagamentd
servigos de interesse comum podem, mediante disposicio do regulamento do condomiri
ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporgio i respectiva fruigio, des
que devidamente especificados e justificados os critérios que determinam a sua imputagi
A lei atribuiu um valor reforgado a0 regulamento do condominio e, por isso, sujeitou ést

decisio sobre as despesas i forma de regulamento.
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é_:as nio tenha aprovado®?. No prazo de 10 dias contado da deliberagio
os condéminos presentes, ou contado da sua comunicagio®! para os
pdéminos ausentes, pode ser exigida ao administrador a convocagio de
.assembleia extraordindria, a ter lugar no prazo de 20 dias, para revo-
Bicio das deliberagdes invilidas ou ineficazes. O direito de propor a acgio
.anulagio®42 caduca no prazo de 20 dias contados sobre a deliberagio da
; émblcia extraordiniria ou, caso esta nio tenha sido solicitada, no prazo
60 dias sobre a data da deliberacio.

- Este prazo de 60 dias é um prazo de caducidade$3. Nos termos do
igo 303.°, ex vi artigo 333.°, o tribunal nio pode suprir, de oficio a cadu-
dade; esta necessita, para ser eficaz, de ser invocada, judicial ou extra-
dicialmentet44.

" O direito de requerer 2 anulacio de deliberagdes ilegais ou anti-esta-
ias 56 & irrenunciavel quando nos referimos ao chamado “direito abs-
cto”. Mas o direito de impugnar uma determinada deliberagio em
ncreto pode ser seguramente objecto de renfincia.

- As delibera¢des sobre procedimento nio podem ser impugnadas auto-
ymamentes45,

" 640 Partindo da existéncia de um interesse colectivo, os conddminos que impugnam
b deliberaio servem apenas o seu interesse, préptio ¢ individual, ou também o interesse
ﬁlum? Em sentido afirmative, E. RascHi, “Tutela della minoranza dissenziente nelle
: blea condominiale”, ND., 1960, pig. 564 e, em sentido negativo, G. IubICa, “Co-
nione “codomino” e legittimazione all'impugnativa di delibere condominiali”,
DPC, ano XXIV, n.° 3, Set. 1970, pigs. 768 e ss.. Parece-nos de subscrever a opinido
Tudica. A lei limita a impugnagio aos condéminos que nio aprovaram a deliberagio ¢,
r outro lado, se a impugnagio visasse defender um interesse superior, entdo o adminis-
dor tinha poder de fiscalizagio das deliberagbes e podia ele proprio impugnar. Também
OBERTO AMAGLIANI, ob. dt., pig. 107, considera que o poder de impugnagio tutela
interesse individual.
64 Uma deliberagio nio comunicada ndo & invilida ou ineficaz, apenas a omissio
-0 atraso faz adiar o termo do prazo para uma possivel ixnpu:gnat;ﬁo.
+ 62 Como ji vimos, & ilegiimo o voto secreto, na medida em que o secretismo da
tagio nio consente a individualizacio dos dissidentes a fim de uma possivel impugnagio.

643 Segundo Rul VIEIRA MILLER, ob. df., pig. 283, os prazos fixados no artigo
33.° “sio de caducidade e estio, portanto, sujeitos is regras dos artigos 328.° e ss., Porque
trata de matéria abrangida pela livie disponibilidade das partes, a caducidade nio € de
pohecimento oficioso — artigo 333.°”. Cfr., ainda, o acérdio da Relagio de Lisboa, de 14
Maio de 1998, CJ, I, pigs. 96 e ss..

644 Sobre a caducidade, Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, 11, pag. 555 e
sTRO MENDES, ob. rit., pig. 342.
845 | por todos, SEUSS, ob. dt., pig. 472,
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A deliberagio anulivel nio pode ser anulada se foi substituida
outra tomada em conformidade com a lei ou com o regulamento.

A anulagio das deliberagbes da assembleia ndo prejudica os dire
que terceiro de boa fé haja adquirido em execugio das deliberacées an
ladas. Encontra aqui aplicagio analédgica o artigo 179.°.

serente esteve ausente da reuniio, da data em que ele teve conheci-
nito da deliberacio (sob pena de o procedimento cautelar se tornar mais
Hpente que a acgio principal). O regime distinto, para os condéminos
éntes € para os ausentes, justifica-se pelo disposto nos artigos 1432.°,
6 e 1433.°, n.° 2. A primeira disposi¢io manda comunicar, no prazo de
dias, as delibera¢des aos condéminos ausentes. SO depois de ter conheci-
ento da deliberacio é que o condémino esti em condicBes de fazer valer
eus direitos. OO artigo 1433.°, n.° 2, recontheceu-o, dispondo que o prazo
z dias para os cond6minos exigirem ao administrador a convocagio de
, assembleia extraordiniria (para revogagio das deliberagdes invalidas ou
tficazes) sO conta, para os condominos ausentes, a partir da comunicagio
eliberacio.
O requerimento da suspensdo serid instruido com copia da acta em
as deliberagdes foram tomadas, que deve ser fornecida — pelo presidente
“a redigiu (artigo 1.°, n.° 1, do DL 268/94), ou pelo administrador,
quem incumbe o dever legal de guardar as actas (artigo 1.°, n.° 3, do
268/94 ¢ artigo 1436.°, alinea m) — ao requerente dentro de 24 horas.
.0 requerente alegar que nio lhe foi forngcida cépia da acta, a citagio da
inbleia é feita:com a cominagio de que a contestagio nio serd recebida
io estiver acompanhada da cdpia em falta.
Nos termos do artigo 398.°, n.° 2, é citada para contestar a pessoa a
em compete a representacio judiciiria dos condéminos na acgio de anu-
30 — 0 administrador®®® ou a pessoa que a assembleia designar para esse
eito (artigo 1433.°, n.° 6).
. A partir da citagio, e enquanto nio for julgado em 1. instincia o
dido de suspensio, nio é licito ao administrador executar a delibera-
o:impugnada.
Nos termos do artigo 397.°, n.° 2, ainda que a deliberagio seja
nlivel, o juiz pode deixar de suspendé-la, desde que o prejuizo resultante
uspensio seja superior ao da execugio da deliberagio®!. O juiz deve

5.2.2. Procedimento cautelar: suspensdo das deliberagdes sociais

Se a assembleia aprovar uma deliberagio anulavel®*6, qualquer condg
mino que a nio tenha aprovado pode requerer que a execugio da deliber
¢do seja suspensa, justificando a sua qualidade de condémino®¥’ e mo:
trando que essa execugdo lhe pode causar um dano apreciivel648.

O procedimento cautelar de suspensio das deliberagdes sociais, regy
lado pelos artigos 396.° e 397.° do CPC, aplica-se ex vi artigo 398.°, n.
i suspensdo das deliberagbes da assembleia de conddéminos.

O pedide de suspensio deve ser feito no prazo de dez dias®*%, a con
da data da assembleia em que as deliberagbes foram tomadas ou, se:

646 () procedimento cautelar de suspensio das deliberagdes sociais 56 tem utilida
para as deliberagbes anuliveis. Se a deliberagio for nula, nio produziri, ab limine, Quaisqiy
efeitos; se for ineficaz, nio produzird efeitos relativamente aos condéminos que a
aprovaram. ‘ '

47 Justificando a qualidade de condémino, ou outra que lhe confira legitimagio
impugnar a deliberagio, v.g., a qualidade de usufrutuirio. Como vimos, o direito de in
pugnagio esti ligado ao direito de voto.

548 O conceito de “dano apreciivel” pressupde uma valoragio, em concreto, do j
Se & requerida a suspensio de uma deliberagio da assembleia que decide a proibigio
estacionamento de viaturas dos condémines, num pitio comum, porque o parqueameri
impedia a livre utilizagio pelos outros do patio, o juiz nio deve suspender a deliberagi
Cfr. E. Raschi, “Il proWedhnento di sospensione della deliberazione condominiall
impugnata”, NI, 1969, pag. 783. O ji citado acérdio da Relagio de Lishoa, de 14
Muaio de 1998, considerou que “o dano apreciivel nio é o dano abstracto que qualqis
deliberacdo ilegal € susceptivel de produzir {...) O dano a alegar ¢ provar no procedimen
cautelar de suspensio de deliberagdes sociais é o dano que, em face de factos mater
concretos, deva ter-se por aprecidvel e que possa resultar da execugio da deliberagio

650 (O acérdio da Relagic de Lisboa, de 15 de Dezembro, de 1984, in CJ, V, pigs.
4 e ss., decidiu que, nos “autos de suspensio de deliberagio da assembleia geral extraor-
ia dos condéminos de certo prédio, o condémino pode depor como testemunha, pois

artigo 383.°, do CPC, resulta que, sob pena de incompatibilidade processual, o proc
dimento cautelar hi-de ser deduzido numa peticio e a ac¢do hi-de ser instaurada medianf
outra petigio, ¢ assim terd de ser sempre, ainda que aquele e esta sejam apresentados em}
juizo no mesmo dia”. :

651 Com a reforma processual de 1996, o legislador nio alterou o critério de decisio
juiz nos procedimentos cautelares de suspensio de deliberagdes soctais. O mestno nio
nteceu para o procedimento cautelar comum. Antes da reforma, o artigo 401.%, n.° 1,
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fazer um juizo de ponderagio, através da valoragio comparada dos inte
em jogo: de um lado, o interesse do condémino impugnante numa
imediata das proprias razdes, do outro, o interesse do condominio resister]
em nio ver prejudicada, por comportamentos dilatérios, a funcionalid
da gestio da coisa comum®52,

gode substituir a sua proniincia de mérito i prontncia nula ou anulivel da
embleia, devendo ele limitar-se a declarar a nulidade ou a decretar a anu-
ilidade da mesma®55,

Deliberagbes ineficazes (stricto sensu)
5.3. Podetes de fiscalizacdo do juiz Se a assembleia aprovar uma deliberagio lesiva do direito de cada
démino sobre a coisa ou servigo comum ou sobre coisa da propriedade
lusiva de cada um {por exemplo, sujeite ao regime das coisas comuns,
-0 consentimento do respectivo titular, uma parte do prédio perten-
te em propriedade exclusiva a um dos condéminos), a deliberagio deve
iderar-se ineficaz. Segundo PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELASS6,
désde que a ndo ratifique, o condémino afectado pode, a todo o tempo,
rguir o vicio de que ela enferma, ou por via de excepcio ou através de
ac¢io de natureza meramente declarativa®®’. E é este, sem divida,
egime mais aconselhivel: seria violento obrigar o condéminos afectado
ropot em curto prazo, ¢ sob pena de convalida¢io do acto, uma acgio
pulatoria de uma deliberagio tomada sobre assunto estranho i esfera de
ympeténcia da assembleia. O mais razoavel, do ponto de vista dos seus in-
resses, € permitir-lhe, em conformidade com o regime da ineficicia, que
gore pura e simplesmente a deliberagio como res inter alios”.

. De resto, a sangio da ineficicia é a que a lei comina para os actos
ticados por um representante sem poderes {artigo 268.°, n.° 1) e as duas
Bituacdes 530 em tudo andlogas: em qualquer dos casos faltam ao autor ou
tores do comportamento negocial os poderes necessirios para interferir
esfera juridica de outrem (que pode ratificar e aceitar a produgio desses
eitos).

A doutrina prevalecente entende que a intervengio do juiz &
cunscrita @ questio da legalidade, nio podendo o juiz sindicar o m
como foi usado o poder discricionirio da assembleia. Nio cabe a0 triby
apreciar do meérito da deliberagiio, para saber se ela foi ou nio a mais-¢
veniente para os interesses dos conddminos®s3, :

Pacifico &, pois, que o juiz pode declarar nula ou anular a deliberacj
impugnada, mas nio pode substituir-se 4 assembleia 20 tomar uma meq
isto &, ndo pode modificar ou substituir uma deliberagio%34. O juiz

estabelecia que a providéncia cautelar ndo especificada podia ndo ser decretada, se o preju
daf resultante excedesse o dano que com ela se queria evitar. Depois do DL n.* 180/96
25 de Setembro, a providéncia pode ser recusada pelo tribunal, quando o prejuiza’
resultante para o requerido exceda consideravelmente o dano que com ela o requerente
evitar (artige 387.2, n.° 2). Como se diz no relatdério do referido DL, privilegiou-se;
Juizo de proporcionalidade fnsito nesta norma, a vertente da tutela dos direitos ameagad,
Apesar de o artigo 392.°, n.° 1, determinar a inaplicabilidade do preceituado no
387.°, n.? 2, aos procedimentos cautelares especificados, o certo &€ que o principio da
porcionalidade af contido njo deixa de vigorar nos restantes procedimentos — por exemp}
no campo da suspensio de deliberagdes sociais, conquanto ai se use um critério mx
exigente. Cfr. ABRANTES GERALDES, Tentas da Reforma do Processo Civil = Procedimento
telar Comum, 111, Almedina, Coimbra, 1998, pig. 211,

852 Cfr. ALBERTO CELESTE, Liti condominiali e nuovo processo civile, Giuffré Edi
Milio, 1997, pag. 195. '

633 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. IIl, anot. ac artigo 1433
pig. 449, 5, Também para RUl VIEIRA MILLER, ob. cit., pig. 282, a impugnagio das delib;
ragdes da assembleia ndo visa a “reapreciagio do meérito destas pelo tribunal, com subs
tui¢do da sua matéria dispositiva”. '

654 Para NICOLETTI/REDIVO, ob. dit., pg. 259, a autoridade judiciira nio pode
calizar o métito, oportunidade e motivos da deliberagdo. O artigo 1109.° do Codice adu
excepcionalmente, que o juiz anule a deliberagio por excesso de poder, isto &, quang
considerar que prejudica gravemente a coisa comurn. Mas, neste ¢aso, © juiz 56 diz s¢ a del
beragio resulta do exercicio legitimo dos poderes da assembleia, nio controla a oportag
dade e conveniéncia da solugio adoptada pela deliberagio impugnada. :

655 No sentido que n3o é consentida ao juiz uma valoragio do uso do poder discri-
onirio da assembleia, v. RAFAELE COROMA, ob. «t., pig. 72 ¢ ss., ¢ NicoLa CRisc,
L'impugnazionie di delibere dell’assernblea condominiale”, ND., 1959, pig. 798. Segue
mesma orientagic GINO TERZAGO, Diritli e doveri, pag. 85.

© 656 Qb, git., vol. III, anot. ao artigo 1433,°, pag. 448, 2.

857 Qualquer conddmino pode, segundo os principios gerais, intentar uma accio de
era declaragio de ineficicia da deliberagio.



sembleia de conddminos 265

264 A Assembleia de Condéminos e o Administrador na Propriedade Horiz

o processo de elaboragio da acta comega com a constituigio da assem-
j2 e termina com o altimo acto competente da mesma, isto é, com a
Jaracio de encerramento da reunifo. Na acta nio vio anotadas apenas as
iberagdes tomadas por maioria®2, mas ainda todos os eventos no curso
reuniio e que tenham atinéncia com ela (por exemplo, condéminos que
qusentam durante a discussio, condémino representado e que depois se
esenta pessoalmente, comunicagdes feitas pelo administrador 3 assem-
ia & vice-versa, horas do inicio e do fim da reunido)®63,

6. Interpretagdo das deliberaces

A interpretacio das deliberages esta sujeita ao regime do ar
236.9658: “A declaragio negocial vale com o sentido que um declarat
normal colocado na posigdo do real destinatirio, possa deduzir do ¢
portamento do declarante, salvo se este nio puder razoavelmente co
com ele”.

As deliberagdes devem ser ‘interpretadas unicamente do ponto
vista dos titulares dos drgios e daqueles que forem condéminos ao ten
da sua aprovagio, hajam ou nio participado na respectiva assemblei
Assim, as circunstincias a ter em conta sdo aquelas de que tais sujeitos
ram efectivamente conhecimento, ou que lhes seriam acessiveis, supo
que se trata de pessoas dotadas das qualidades normais — desde log
indicacSes constantes da actas60, :

Forga da acta

- Estudaremos, em seguida, a questio de saber se a acta®%* constitui um
uisito essencial, uma formalidade imposta ad substantiam, para a validade
- deliberagdes, ou antes uma exigéncia de prova, uma formalidade im-
sta ad probationem, de que depende apenas a sua eficicia. Nos termos do
tigo 1.° do Decreto 268/94, “sdo obrigatoriamente lavradas actas da assembleia
condéminos, redigidas e assinadas por quem nelas tenha servido de presi-
ente e subscritas por todos os condéminos que nelas hajam participado”.
n° 2 do mesmo artigo estabelece que “as deliberagbes devidamente con-

SECCAQ 1V
Valor da acta da assembleia dos conddéminos

1. Elaborac¢ao da acta

eliberagio. Neste sentido, E. RASCHI, “Natura e valore giuridico del verbale dell’assemblea
ondominiale”, ND., 1966, pig. 115. O artigo 63.°, n.° 3 do CSC, estabelece que, quando
cta deva ser assinada por todos os sécios que tomatam parte na assembleia ¢ algum deles
36 o faga, podendo fazé-lo, deve a sociedade notifici-lo judicialmente para que, em prazo
Tiio inferior a § dias a assine; decorrido esse prazo, a acta tem a for¢a probatéria referida no
21, desde que esteja assinada pela maicria dos scios que tomaram parte na assembleia,
m prejuizo do direito que agueles que a nio assinaram tém de invocar em juizo a sua

-~

Sio obrigatoriamente lavradas actas das assembleias de conddémin
redigidas e assinadas por quem nelas tenha servido de presidente e subsc
por todos os condéminos que nelas hajam participado®?. Importa salie

858 A jurisprudéncia e a doutrina sio uninimes em considerar que, para a sua int
pretagio, valem as mesmas regras estabelecidas pela lei para a interpretagio dos negddids
juridicos. Assim, E. RascHI, “L'interpretazione del regolamento condominiale”, A
1964, pag. 547.

6% Cfr. LoBO XAVIER, ob, dt., pig. 571.

660 Na opinido de LOBO XAVIER, ob. dt., pig. 561, no tem de atender-se & posi
dos terceiros. E que, nas hipdteses excepcionais em que as deliberagdes da assembl
assumem relevincia juridica nas relagdes externas, entre a deliberagio € o terceiro intexpy
-se — 20 menos normalmente — o acto dirigido a dar conhecimento iquele do conteida
deliberagio. Este acto notificative ¢ que tem de ser interpretado do ponto de vista do s
destinatirio, conforme a regra geral do artigo 236.°. '

661 Exigindo a assinatura de todos os condéminos, oferece-se aos dissidentes, g
materizlmente, nio podem ser obrigados a firmar a acta, um meio de evitar a validade

. 662 A acta deve especificar, a propdsito de cada deliberagio aprovada, o nome dos
ndéminos que votaram a favor da sua aprovagio e a respectiva quota milesimal.

663 Cfy, NICOLETTI/REDIVO, ob. dit., pag. 152. Se se entendesse que a acta ndo € da
euniio, mas das deliberagdes adoptadas na assembleia de conddminos, no caso de a assem-
leia estar deserta ndo resultava nenhuma obrigagio para o administrador que ndo fosse a de
onvocar nova assembleia,

664 Para PINTO FURTADO, ob. dt., pig. 677, a acta & o documento que serve de
vporte ou instrui a historicidade contemporinea de uma acgio. E Luis BRITO CORREIAS,
b, cit., pig. 239, define-2 como o relate circunstanciado dos acontecimentos relevantes
corridos numa reunido.
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signadas em acta sdo vinculativas tanto para os condéminos como para
terceiros titulares de direitos relativos s fraccdes”.
Uma vez aprovadas e exaradas em acta, as deliberagdes da asscmbl
representam a vontade colegial e sio vinculativas para todos os conddmings
mesmo para os que ndo tenham participado na reuniio ou que, partidj
pando, se abstiveram de votar ou votaram contra, e ainda para aqueles qig
ingressem no condominio apés a sua aprovagio.
O estatuto do condominio, enquanto direito real, & integrado pelal
por um titulo de origem negocial (titulo constitutivo) e pelas deliberaco&
dos cond6éminos. Quem ingressa no condominio fica automaticamer
subordinado is regras do respectivo estatuto.
A acta forma um corpo finico com a deliberacio da assembleia, a
buindo-lhe certeza juridica e permitindo, outrossim, que o administrad
a execute e que os condéminos a impugnem. Parece-nos, por isso, que de
ter valor ad substantiamb65,
Sendo a deliberagio elemento constitutivo do estatuto de um direj
real, a propriedade horizontal, ¢ recaindo esse direito sobre um iméw
a formulagio escrita da acta serd um requisito minimo indispensivel pa
a certeza e seguranga no trifego juridico. O wvalor ad substantiam da a
resulta, para nés, de uma exigéncia de certeza e seguranga juridica.
O artigo 1.° apresenta-nos dois pontos essenciais: a fonte da vinculati
dade das deliberagées (a acta), e os sujeitos vinculados pelas deliberacdes lavra
em acta {0s conddéminos € os terceiros titulares de direitos relativos 3s fracgd

Do regime legal nio se retira qualquer indicagio no sentido de que
ta tenha valor meramente probatdrio. Se assim fosse, as deliberagoes
am vilidas apés a sua aprovagio por maioria na assembleia e eficazes para
ondéminos nela presentes. A lei nunca se refere a0 momento em que
eliberagBes passariam a ser eficazes também para os conddminos au-
nites. Se considerarmos que estas comegariam a produzir os seus efeitos
m a comunicagio das deliberagdes, para os condéminos ausentes, estaria-

s perante um meio ficil de conternar a obrigatoriedade estabelecida

n° 1,

Concretizagdo da acta e publicidade

Segundo o acérdio da Relagio de Lisboa, de 3 de Jutho de 1697666,
ctas das assembleias de condéminos tém de conter o rigor terminoldgico
nimo para, delas, se poder concluir, sem margem para dividas, qual a
yntade da assembleia para intervir em pleitos judiciais. Se na acta consta
e 2 assembleia “delibera entregar o assunto a um advogado™, ndo se con-
rem podcrcs especiais ao administrador nem sequer se corncretiza a razio

e ser da acgao a intentar.
Incumbe a0 administrador, ainda que provisorio, guardar as actas e fa-

altar a respectiva consulta, quer aos conddminos quer a terceiros que in-
essem no condominio%67,

655 Em sentido contririo, ARAGAG SEiA, Propriedade Horizontal, pag. 173. Para a dous
trina dominante em Itilia, o lavrar de uma acta nio é um requisite de validade da d¢
beragio, € um mero elemento ad probationem, tem valor meramente probatério. Assi
GIUSEPPE BRANCA, ob. dt., pag. 473 e NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 165, para que
a forma escrita & requerida s5 ad probationem, na medida em que 2 falta da acta toma’j
deliberagio inoponivel ao condémino ausente, que nio participou na sua elaboragio
aprovagio. Veja-se também GIUSEPPE CasCELLI, “I verbali dell’assemblea condominiafe
quale fonte di prova”, ND., 1965, HI, pag. 113, Em sentido quase isolado, PERETTI-GRIV,
ob. dit., pig. 478, considera que faltando a redacgio da acta, esta se deve considerar tamgug
non essef (2 acta & formalidade ad substantiam). Também para GINO TERZAGO, ob. dt., pig
288, a actz € um elemento essencial da deliberagdo por maiora, na medida em que st
dltima se concretiza naquela. A acta é um todo tnico com o procedimento deliberative
que se conclui com a registo da delibera¢do na forma prescrita. Na doutrina alemd, pdts
SEUSS, ob. dt., pig. 481, a acta tem apenas significado declaratdrio, e para BIELEFELD, ob. it
pig. 437, a validade de uma deliberagio nic depende de ser lavrada a acta. As deliberagGes
tornam-se eficazes com a formagio da deliberacio na asserbleia.

SECCAO V
Poderes da assembleia de conddéminos

B

Primo conspectu, os poderes da assembleia de condéminos estio dupla-
‘mente limitados: quanto ao objecto e quanto i extensio. Objectivamente,
j0 poderes tendencialmente circunscritos 3 esfera das relagBes respeitantes
o uso e gozo das coisas comuns do edificio, como resulta da sua localizagio

866 In CJ, IV, pags. 77 e 5s..
667 O administrador estd obrigado a guardar a acta sem limite de tempo. Cfr. SEUSS,

b. at., pig. 480.
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izagio da assembleia de condéminos, aprovada sem oposigdo (artigo 1422.°-
-n.° 3). O seguro contra o risco de incéndio é obrigatério, quer quanto
fraccdes auténomas, quer quanto ds partes comuns. A assembleia de
ndéminos deve fixar o valor do seguro e actualizi-lo anualmente (artigos
19.°, n.° 2, e artigo 5.°, n.° 2, do DL 268/94).

Sio prerrogativas concedidas i assembleia, embora, considerando a
vidade dos efeitos que as deliberagdes podem produzir, a lei exija para
tiase todas essas decisdes maiorias qualificadas. Estes poderes visam, em
timo termo, proteger 2 utilizagdo das partes comuns e tutelar o interesse
ectivo subjacente ao condominio.

na Secgdo IV (administragio das partes comuns do edificio) e da letrg
artigo 1430.°: A administragio das partes comuns do edificio com:
4 assembleia dos condéminos e a um administrador”. Destes dois fact,
depreende-se também que os poderes da assembleia de condéminos s
gotam na actividade de mera administragio.

Concluiremos adiante que nenhuma destas premissas & inteiram
correcta. A assembleia ndo tem poderes s6 sobre as partes comuns, nem
apenas poderes de administragio sobre as partes comuns.

1. Poderes da assembleia de condéminos sobre as partes com

Quando decida por maioria simples, os poderes do érgio
berante estio circunscritos & esfera das relagGes respeitantes ao uso e g
das coisas e servigos comuns®68, Este principio é inderrogivel: a asse;
bleia nio pode invadir a esfera da propriedade individualé%?, em quel
regulacio estd reservada i regulamentagio convencional dos condémin
Os limites gerais do agir, no imbito condominial, sem invadir a esfegd
da propriedade exclusiva, requerem necessariamente uma série de limite$
dentro dos quais a assembleia deve conter as suas proprias decisdes, |
bendo que, por vezes, é dificil tragar a linha de demarcagio entre as de.
sdes respeitantes ds partes comuns ¢ as que respeitam s fracgbes auf
nomas (por exemplo, o servigo do porteiro serve simultaneamente as p
tes comuns e as partes proprias)670.

Apesar do que se disse, a assembleia tem poderes sobre as partes pr
prias. As obras que modifiquem a linha arquitecténica ou o arranjo estéth
do edificio podem ser realizadas se, para tal, se obtiver prévia autorizagio
assembleia de conddminos, aprovada por maioria representativa de dois terg
do valor total do prédio (artigo 1422.°, n.° 3). Sempre que o titulo cons
tutivo nio disponha sobre o fim de cada fracgio auténoma, a alteragio
seu uso carece da autorizagio da assembleia de condéminos, aprovada p
maioria representativa de dois tergos do valor total do prédio (artigo 1422
n.° 4). A divisio de frac¢des em novas fracgbes autbnomas carece de a

:Poderes de administragio

" A assembleia nio pode praticar actos de disposicio, que dependem
o. acordo uninime dos condéminos: nio pode dispor sobre a aliena-
30 nem sobre a constituicio de direitos reais sobre as partes comuns
o edificio®71.

Os actos de administragio serio, pois, os que correspondem a uma
estio patrimonial limitada e prudente em que nio sio permitidas certas
peracdes — arrojadas €, a0 mesmo tempo, perigosas —, que podem ser
puito proveitosas, mas que podem ocasionar graves prejuizos para o patri-
moénio administrado. Entra na mera administragio tudo quanto diga res-
ito a prover i conservagio dos bens administrados e promover a sua
utificacio normal (a frutificagio pelo modo habitual para os bens adminis-
dos). Actos de conservagio dos bens administrados sio os destinados
azer quaisquer reparagdes necessirias nesses bens tendentes a evitar a sua
leterioragio ou destrui¢io®72.

-~

671 Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, 11, pag. 470, sio actos de adminis-
&agio o8 que se traduzem no uso, fruigio, conservagio ¢ melhoria dos elementos estiveis
o patriménio e no consumo ou alienagio normais dos seus elementos instaveis. Por seu
turno, o acto de disposi¢io pode definir-se como o que envolve a alienagdo de elementos estdveis
o patriménio ou a alienagdo anormal dos seus elementos instdveis.

672 MANUEL DE ANDRADE, ¢b. cit., pig. 61. Nio pertencem 3 mera administragio
.sendo actos de disposigio — os negdcios que alterem a propria substincia do patriménio
dministrado, ainda que importem a substitui¢io de uns bens por outros, que afectem, numa
alavra, o capital administrado, pondo-o em dsco, por importaremn um novo e diverso in-
estimento desse capital. Comegam as dividas e divergéncias quando se trate de promover

653 A limitacio do gozo da coisa comum s6 pode ser feito por deliberagio to;
por unanimidade ou vinculagio contratual dos condéminos.

669 Neste sentido, NICOLETTI/REDIVO, ob. dt,, pag. 97.

670 Cfr. FRANCOIS CHABAS, ob. cit., pig. 62.
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_Fora do imbito desta ressalva, é ilicita a regulagio do uso das partes
muns que pela sua natureza altera a destinagio da mesma ou implica um
excessivo ou desproporcionado, comprometendo o concorrente direito
“uso dos restantes condéminos, ou provocando, pelo menos, um prejuizo
mesmos73. A assembleia pode contemperar o uso da coisa comum no
eresse colectivo do condominio, mas nio pode violar o direito de com-
opriedade dos conddminos$74, F ilegitima a imposigio aos condéminos,
avés de uma deliberagio por maioria, do pagamento de uma soma para
parqueamento, na medida em que tal consubstancia uma verdadeira loca-
o. Mas, nada obsta a que se delibere no sentido do pagamento de uma
ntribui¢io mensal a cargo dos conddéminos que entenderem fazer uso do
tacionamento, soma essa destinada i manuten¢do e conservagio desse
€Smo uso.

. O artigo 1024.°, n.° 1, estabelece que a locagio constitui, para o loca-
,r um acto de administragio ordiniria, excepto quando for celebrada por
az0 superior a seis anos. Porém, segundo o n.° 2, o arrendamento de
#dio indiviso feito pelo consorte ou consortes administradores s6 se con-
era vilido quando os restantes comproprietirios manifestem, antes ou
pois do contrato, o seu assentimento®75; se a lei exigir escritura pablica
ara a celebragio do arrendamento, deve o assentimento ser prestado por
al forma. O comproprietirio de uma coisa indivisa nio pode di-la em
ocagio sem o concurso dos outros comproprietirios, ji que a vontade da
aioria nio pode suprimir o direito individual de gozo do consorte®7s.

A assembleia deve elaborar o regulamento do condominio, haveni
mais de quatro condéminos (artigo 1419.%-A); eleger e exonerar o a
‘nistrador {(artigo 1435.°); apreciar em recurso os actos do administra
(artigo 1438.°), a administragio do fundo comum de reserva depositado
institui¢io banciria (artigo 4.° do DL 268/94); deliberar o montante
actualiza¢io anual do seguro contra o risco de incéndio (artigo 5.°-
mesmo DL). Nos termos do DL 269/94 deve, ainda, deliberar sobid§
a abertura das contas de depdsito a prazo — conta “poupanga-condomini
(artigo 1.°); autorizar a sua mobilizacio — “pelo administrador ou pel
condéminos autorizados em assembleia para o efeito” (artigo 2.°) e alte
os objectivos propostos com a abertura da conta (artigo 3.9).

Poderemos pensar que a lei apenas distingue poderes de admlmstrag:
e disposigio. Contudo, ainda que o legislador nio faga claramente a distin,
entre administracio ordindria e administracio extraordindria, pressupd.

Para as matérias de administragio ordiniria, a assembleia delibera p
maioria dos votos representativos do capital investido. E, por maioria 1
presentativa de dois tergos do valor total do prédio, pode a assemble
(artigo 1424.°, n.° 2), mediante disposi¢io do regulamento do condominig}
deliberar que as despesas relativas ao pagamento de servigos de intere
comum fiquem a cargo dos conddéminos em partes iguais ou em proporg
a respectiva fruicio, desde que devidamente especificados e justificados
critérios que determinam a sua imputagio (artigo 1424.°, n.° 2) e aprov
obras que constituam inova¢des (artigo 1425.9). '

A assembleia tem de respeitar o titulo constitutivo da propriedade ho
zontal. Assim, s¢ uma irea comum esti destinada para um certo fim (pgy
exemplo, para jardim), a assembleia nfo pode deliberar que esse espago pass
no futuro, a ser utilizado para parqueamento de viaturas. A utilizacio ps
parqueamento de viaturas de uma irea comum, descrita no titulo constituti
como jardim, comporta alteracio da destinacio da mesma e postula a unani
midade de todos os conddminos. No entanto, se o fim para que deve s
utilizada a parte comum nio estd descrito no titulo constitutivo, a assemble
pode deliberar, por maioria, que a parte comum deixe de ser utilizada com
jardim, passando a servir como parqueamento de viaturas.

673 Arpo VESSIA, ob. cit., pag. 502.

674 O facto de se impedirem os conddminos de terem uma chave propria da porta,
pondo o recurso ao porteiro para a abertura durante a noite, constitui uma limitagio do
o-da coisa que extravasa do mbito dos poderes do administrador e da assembleia. Assim,
ALDO VESSIA, ob. cit., pig. 502. -

_ 675 O recente acodrdio da Relagio de Lisboa, de 26 de Abril de 2001, CJ, I1, pigs.
; 117 e ss., considerou nio ser necessirio o consentimento de todos os conddminos para a
b autorizacio da instalagio de material de telecomunicagdes em zona comum. Hesitando em
; qbnsideri—lo contrato atipico ou um contrate de arrendamento, ainda neste caso o acérdio
E* eptenden que o artigo 1424.°, n.° 2, nio se aplica, visto pressupor uma perda total ou parcial
de gozo da coisa.

676 Cfr. FLUvio MAROI, Seritti Giuridici, 11, Giuffré, Mildo, 1956, pags. 433 e ss.. Nas
palavras do Autor, qualquer condémino tem o direito de reivindicar a qualquer momento
¢ gozo da coisa comum nos limites da prépria quota ¢ nio pode ser afastado por vontade
da maioria de qualquer relagio com a coisa.

uma frutificagio amermal {excepcional) ou o melhoramento do patriménio administrado;
ainda que i custa dos rendimentos obtidos. Manuel de Andrade pensa que se trata de me
administragio, quando as despesas com os negdcios referidos sejamn feitas i custa dog
rendimentos e quando os melhoramentos ndo consistam em novas aquisigdes de bens, may
antes em obras nos prédios administrados.
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rendimento colectivel, reportado a 31 de Dezembro de 1988 — qu
base da incidéncia da extinta contribui¢io predial, actualizado nos .t
do referido artigo 6.°.

O conceito de “rendimento colectivel” continua, assim, a wg
sendo a base transitéria da incidéncia da actual contribuigio autirg

Se o valor patrimonial da fracgio auténoma era, em 1989, d
5.000.000800, pela aplicagio do factor 15 (referido no artigo 6.°,
o rendimento colectivel reportado a 31 de Dezembro de 1988 era-d
750.000$00. A este valor acresce a actualizagio proviséria de 4%, p
no n.° 2, do artigo 6.°, ou seja, Esc. 30.000$00.

O montante das penas pecuniirias a aplicar ao condémino, no 2
1989, nio podera exceder a quarta parte de Esc. 780.000800, ou sej
190.000800.
‘i A determinacio do montante do rendimento colectivel, no 1
tante a0s anos posteriores, segue a mesma linha de raciocinio, com a
cularidade de a actualizagio do rendimento colectivel de 4% ao an
cumulativa. Assim, em 1990, serd de 8%, em 1991, sera de 12%, em’
serd de 16%, e assim sucessivamente, com o limite miximo de 1009
deliberagio da assembleia que aplique uma pena pecuniiria pode ser i
gnada pelo condémino, nos termos gerais.

A acta da reuniio da assembleia de condéminos que tiver dehb
o montante das penas constitui titulo executivo contra o proprietirio;
quadra-se na expressio “contribui¢des devidas ao condominio”, e ¢a
campo de aplicagio do artigo 6.° do DL 268/94. Embora, rigorosam

a pecuniiria nio seja uma “contribuicio devida ao condominio”, esta
ucio mais conforme i vontade do legislador. Nio faria sentido que
g2 da reuniio da assembleia que tivesse deliberado o montante das
Ei:ibuicSes devidas ao condominio servisse de titulo executivo contra
fridomino relapso, ¢ 4 mesma acta nio servisse de titulo executivo para
[ienas pecunidrias, aplicadas normalmente para punir os conddminos
z_n_plentes.

Constituem inovagdes as obras de transformagio da coisa comum,
‘a alteracio se produza na sua forma ou substincia®®0; esta nogio € a

680 Cfr. ANTONIO VISCO, ob. dt., pig. 253. Segundo ADRIANA NICOLETTI, Le inno-
ni ¢ la sopraelevazione nel condominio, 2. edigio, Cedam, Milio, 1996, pig. 4, a inovagio
chenta. uma opis novtm ou um quid novi relativamente 4 construgio ji existente: o as-
*inovador minifesta-se em qualquer modificagio, material ou funcional, da coisa
ém, que comperte a jungio de materiais ou a modificagio da destina¢io originiria

:*Nio se pode considerar inovagio a modificagio que deixa inalterada a consisténcia e a
hagio da coisa, de modo a nio perturbar o equilibrio entre os interesses concorrentes dos
om.mos (Cfr. GIORGIO GALLONE, “Pannelli solari e uso pid intenso della cosa comune™

970 pag 607). O acordao da Relagio do Porto, de 14 de Janeiro de 1986, CJ, 1, pags

uns; ou, pelo contrério, obras que levam ao desaparecimento de coisas comuns existentes,
iprejuizo para os condémines”. O acdrdio da Relacio de Lisboa, de 17 de Novembro
1594, CJ, V, pigs. 105 e ss., considerou que cabem no conceito de inovagio “as alteragdes
duzidas na substincia ou na forma da coisa, bem como as modificagdes estabelecidas na
t4cdo ou destino da coisa, sejam elas benéficas ou nio para a coisa comunm. As primeiras,
vilidade depende da aprovagio pelos condéminos por maioria de dois tergos, respeita
ccialmente o n. 1 do artigo 1425.°. E is segundas, proibidas em absoluto, refere-se
Galmente o n.° 2 do artigo 1425.%”, Esta decisio foi confirmada pelo acérdio do STJ, de
Outubro de 1995, in CJ, III, pigs. 51 ¢ s5.. Aqui considera-se inovadora “aquela cbra
nstitua umna alteragio do prédio tal como originariamente foi concebido, licenciado por
asifo da outorga da licenga de utilizagic e existia i data da constituigio da propriedade
izontal, com o fim de proporcionar a um, a virios ou 4 totalidade dos condéminos maiores
agens, melhores beneficios ainda que s6 de natureza econdmica, 0 Uso ou © gOZO mais
o ou maior rendimento”. Recentemente, o STJ, no seu acérdio de 18 de Maio de
99; in CJ, 11, pags. 99 e ss., decidiu que “inovagbes, para os fins do art. 1425.° do CC, sio
; quer alteragdes da estrutura ou do arranjo estético do edificio”.

7% O acérdio da Relagio de Coimbra, de 13 de Outubro de 1998, nio public
subscrite pelos Exmos. Desembargadores Seira Batista, Gil Roque ¢ Sousa Ramos, dg
uma ¢aso em que se apreciava o limite da pena a aplicar a um condémino relapso..E 1
as scguintes consideragdes: “o valor patrimonial, que um dia serd a base da incidé
contribuigdo autirquica, nio equivaleri ao rendimento colectivel, que antes serviu’
basear a extinta contribuicio predial e que ainda hoje serve, embora da forma ateds refe
como fonte do valor tributivel da actual contribuigio autirquica, (...) bem avisado an
o legislador civil, nio obstante as alteracBes fiscais surgidas, em manter o limite das P
ora em questdo referenciado ao valor colectivel. Certamente que, com 2 entrada em 3
do Cédigo das AvaliagSes, definidas que sejam as bases do valor patrimonial dos prédi
base da incidéncia do valor trbutivel da contribuigio autirquica — terd o mesmo cuj
de proceder i devida correcgio legislativa, ndo sendo de crer, face i grande dlspanda
valores, que a faga equivaler a0 referido valor patrimonial dos prédios dos infractores,
cremos, assim, que haja um lapso terminolégico no mencionado n.® 2 do artigo 14
o qual, a existir, certamente ji teria sido rectificado™.
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continuacio da ideia romanista segundo a qual a inovacio aut aedi ificand
detrahendo pristinam facient mutat (Ulpinaus, D. 39, 1,1 ,11). _

Nos termos do artigo 1425.°, n.° 1, as obras que constituam in
¢Ges dependem da aprovagio da maioria dos condéminos, devendo:
maioria representar dois tergos do valor total do prédio®8l. Como
mos atris, nio funciona aqui a regra do n.° 4 do artigo 1432.°, relati
maijoria dos votos exigida para deliberagdes em segunda convocatéri
assembleia (maioria dos votos dos condéminos presentes, desde que e
representem, pelo menos, um quarto do valor total do prédio). A mai
de 2/3 exigida nio pode, por falta de disposicio expressa, ser substi
por outra®2, O artigo 1425.° aplica-se, indistintamente, a todas as pa
comuns®®? do prédio, ainda que estejam afectadas ao uso exclusivo
algum condémino®84,

O n.° 2 do artigo 1425.° estabelece que, nas partes comuns do edifi-
85, ndo sio permitidas inovagdes capazes de prejudicar a utilizagio, por
te de algum dos condéminos, tanto das coisas préprias como das coisas

A nossa jurisprudéncia ji considerou inovagio: a instalagio de uma
iné de fogio de sala que atravessava a placa de cobertura da fracgio au-
oma e o tethado; fechar um ou virios espagos numa garagem com,
. -¢om paredes fixas, seja com paredes divisdrias ou amoviveis; a constru-
‘de uma garagem; a demoligio de um terrago; a instalagio de um sistema
ar condicionado ou de um termo-acumulador; a marquise construida
re um terraco de cobertura®86, O STJ, no seu acérdio de 4 de Outubro

-85 Rui VIEIRA MILLER, ob. dt., pig. 214, considera que o artigo 1425.°, n.° 1 se
ere is inovagGes nas partes proprias e comuns, ¢ o n.° 256 is partes comuns (as que cabem
i competéncia da assembleia). Esta opinido & isolada na doutnina portuguesa (V., por todos,
NRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal, pig. 139, nota 139). Na doutrina italiana,
3 norma igual, ninguém pde em causa a aplicabilidade desta norma s6 ds inovagdes nas
tes comuns. Sobre cada fracgio autdnoma, o condémino tem um direito de propriedade
e pode realizar todas as inovagdes que ndo lhe forem proibidas, pela lei ou pelo titulo
stitutive, O escopo da interpretagio s6 pode ser “o sentido normativo do que € agora
camente determinante, quer dizer o sentido normativo da lei. Mas o sentido da lei que
Bl de ser considerado jurdicamente determinante tem de ser estabelecido atendendo 3s
Mintengdes de regulaciio e 3s ideias normativas concretas do legislador histérico, ¢, de modo
enhum independentemente delas™. Assim, KARL LARENZ, ¢b. cit., pig. 383.

686 (3 acérdio da Relagio de Coimbra, de 19 de Maio de 1987, in CJ, I, pags. 29
considerou inovagio a instalagio de wma chaminé de fogdo de sala que atravessava
laca de cobertury da frac¢io auténoma e o telhado. Decidiu o acdrdio da Relagio de
isboa, de 17 de Novembro de 1994, in CJ, V, pigs. 105 ¢ ss., que "fechar um Ol‘.i .v(fri'os
cOs nUmMa garagem comum, seja com paredes fixas, seja com paredes ou divisérias
qoviveis, é uma inovagdo. Um acto desses representa, antes de mais, uma alteragio rele-
snte na forma da garagem, querende com a forma significar—se tio-sb o aspecto da gatagem
o importa se para melhor, se para pior)”. E hi também uma alteragio de substincia.
Uma garagem comum com 2 dimensio da garagem dos autos (com o total de cento e
inquenta e um lugares de estacionamento), quer-se ampla e corrida de modo a perritir o
miximo arejamentq e a luminagio possivel, e o fechar um ou mais, poucos ou m.mtos,
pagos de estacionamento tem reflexos necessirios no argjamento e na i.lummagatf d.o
onjunto. (...) Resumindo, numa garagem comutn, fechar com paredes fixas ou amoviveis
s espagos de estacionamento afectados a0 uso exclusive de um dos condéminos constitui
sama inovagio que, por prevista no n.° 1 do artigo 1425.°, estd sujeitz 4 aprovagio pe%os
‘cindém.inos“. O acérdio da Relagio de Lisboa, de 25 de Janeiro de 1996, in CJ, 1, pig.
05, decidiu que “constituemn inovages a construgio de uma garagem, a demoligio de um
ertago, a instalagio de um sisterna de ar condicionado ou de um termo-acumulador, ou a
marquise construida sobre um terrago de cobertura”, Considerou ainda que as obras feitas

1 O jA citado acérdio da Reelagio de Coimbra, de 28 de Margo de 1989, in C|
pégs. 42 e ss., considerou que a aprovagio de inovagdes teri de ser obtida necessariam
na assembleia de condéminos, nio bastando qualquer aprovagio obtida fora dela, ainda
por documento escrito e devidamente assinado.

€82 Rui VIEIRA MILLER, ob. dt., pag. 217.

83 Para ANTONIO Visco, “Modificazione al servizio ‘di porterato e nuovi crite
ripartizione della spesa”, ND., 1971, pigs. 547 e ss., 56 a inovagio gue incide sobre a &
comum compromete o direito que o condémino quer ver respeitado. A modificagio de
servico comum respeita apenas a uma prestagio de utilidade, que, pela sua natureza,
funda no statu quo e & varigvel no tempo, segundo as exigéncias dos interessados € as ca
cidades da técnica. Esta mutagGes tém caricter temporirio, sio alteraces que se trad
na melhor utilizagio do servigo € que nio perturbam a relagfo de equilibrio entre os dir
respeltantes aos condéminos. Quando se fala em inovagdes nas coisas comuns, discute-
poder de disposicio que respeita a0 conddmino ¢ que & corelativo a0 direito de !
propriedade que cabe a cada um sobre a coisa. Quando se trata de regular o funcioname
dos servigos comuns, a questio reentra no poder de gestio do edificio, que respeita d ad
nistragio condominial. A expressic “inovagio” permanece estranha ao dmbito dos servi
comuns, mantendo-se ai os mais amplos poderes reservados i assembleia e a0 administra
A consequéncia desta tese & que as variagSes nos servigos comuns ndo reqUEerem Lwm vi
de maiotia qualificada, bastando a maioria simples.

€4 O acérdio da Relagio do Porto, de 2 de Julho de 1991, in GJ, IV, pig.
decidiu que, em “edificio constituido em regime de propriedade horizontal, os terrago:
cobertura sio necessariamente cornuns, a todos os condéminos, ainda que destinados ao
de um s6, mesmo no caso de apenas uma parte do prédio ser coberta pelos terragos”. Py
que, ““feita construgio num desses terragos contra a vontade dos condéminos e com prej
para a utilizacio da garagem por algum deles, deve a obra ser demolida. A demoligio 3
pode ser substituida por indemnizagio, sendo inaplicivel o disposto no n.° 2 do artigo 829
do CPC.
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94, os condéminos que nio tenham aprovado a inovagio sio obrigados
ncotrer para as respectivas despesas, salvo se a recusa for judicialmente
ida como fundada®%t.
‘Ou seja, anteriormente o conjunto dos condéminos tinha de pedir
eclaracio judicial de que a recusa era infundada, pois, em principio,
ondémino nio era obrigado a participar nas despesas das inovacdes.
oje, o condémino, em principio, paga. E atente-se que nio estamos, se-
{er, no imbito da mera administragio. O interesse colectivo prevalece
re o interesse individual de cada conddémino. Onde o legislador presu-
ja que a recusa do condémino era fundada, presume agora que nio &
sulta daqui uma inversio do 6nus da prova que onera o condémino, em
sme de uma maior facilidade na administragio do prédio e do interesse
smum do condominio na beneficéncia do edificio.
. Considera-se sempre fundada a recusa, quando as obras temham
tureza voluptuiria®® ou nio sejam proporcionadas 3 importincia do
ficio. O legislador, no artigo 1426.°, n.° 3, adoptou um critério
bjectivo (o valor do edificio)®93.
" O condémino cuja recusa seja havida como fundada pode a todo o
po participar nas vantagens da inovagio, mediante o pagamento da
[tz correspondente as despesas de execugio e manutengio da obrab%4.

de 1995687, nio considerou como inovagio a abertura de um orificio p
a introdugdo de um tubo de gis através da parede, que depois foi repars
e de que nio resultou provado tivesse posto em causa a seguranca do préd
ou causado qualquer prejuizo688,

A obra inovadora depende sempre da aprovagio de 2/3 dos cond
minos, sendo irrelevante, para este efeito, que tenha sido licenciada pe
Cémara Municipal.

Havendo violagio destas normas, a restitui¢io natural nio pode
substituida por uma indemnizagio em dinheiro, pois a afectagio das pa
do prédio ao fim respectivo faz parte do estatuto do condominio, estan,
em causa regras de interesse e ordem ptblica atinentes i organizacio’
propriedade horizontal ¢ que bolem com os interesses de todo o condo
nio. Nio sdo, assim, apliciveis, a estes casos, os artigos 566.° e 829,°5_
A nossa jurisprudéncia nunca considerou que a pretensio de demoligio |
obras preenchesse a figura do abuso de direito®%,

Nos termos do artigo 1426.%, n.° 1, as despesas com as inovagd
ficam a cargo dos conddéminos, nos termos fixados pelo artigo 1424
No regime anterior, os condéminos que nio tivessern aprovado a inovag
s6 podiam ser compelidos a concorrer para as respectivas despesas se a.§
recusa fosse judicialmente havida como infundada. Depois da Reforma

81 No processo executivo, pode o condémine devedor, quando nio o tenha alcan-
o antes pelo meio préprio, obter o reconhecimento de que a sua recusa foi fundada,
sediante embargos 4 execugio. Assim, RUI VIEIRA MILLER, ob. cit., pig. 225.

- 692 De um modo geral, pode servir de orientagio para enquadrar as inovagdes na
rimeira daquelas categorias o conceito legal de benfeitorias voluptudrias enun_ciac_lo no
g0 216.%, n.° 3, segundo o qual tém essa natureza todas aquelas que, nio sendo indispen-
eis i conservagio da coisa nem aumentando o valor desta, servem apenas para recteio de
f1em as faz. Considerando que a instalagio de um elevador ndo & uma inovagio voluptui-
em face da crescente modernizagio dos servigos condominiais, U. BISEGNA, “Le inno-
izioni vietate, i poteri dell’assemblea del condominio e i limiti probatori dei verbali non
oscritti dai condomini”, Foro pad., 1965, I, pig. 647.

693 Teria sido possivel optar por um ctitétio subjectivo, como as condigSes econd-
b icas dos conddéminos. Neste sentido, ADRIANA NICOLETTI, ob. dt., pig. 58. A Ley sobre
?fopiedad Horizontal estabelece, no seu artigo 11.°, pardgrafo 2.°, que o conddmino dissi-
ente nio ficard obrigado quando a quota de instalagic exceda o montante de trés men-
salidades ordindrias de gastos comuns.
94 Os conddminos devem suportar as despesas com a ordindria administragio da
fnesma, bem como os meios necessirios 3 manutengio eficiente da instalagio. Assim, SaN-
RO MERZ, ob. cit., pag. 149.

em violagio do artigo 1425.° estio sujeitas a demoli¢io, nio relevando que tenham si
licenciadas pela Cimara Municipal.

687 Na CJ, 1995, HI, pigs. 51 e ss..

%8 Nio considera inovagio a supressio do servigo de porteiro nem a instalaci
uma antena central, GING TERZAGO, ob. cit., pigs. 945 e 960. Segundo GRECO, ob. dt., p
149, nio sdo de considerar inovagies os actos de gozo e fruigio normal da coisa comuin
conformes i destinagio da mesma {a instalagio de antenas de ridio e televisio, 3 mudangy
do modo de utlizagio das coisas comuns, etc.). :

8% Cfr. o acérdic da Relagio de Coimbra, de 13 de Dezembro de 1988, in C
pags. 83 e ss.. O citado acérdio da Relagio do Porto, de 2 de Julho de 1991, in CJ,
pag. 231, decidiu que a demoli¢io nio pode ser substituida por indemnizagio, sen
inaplicivel o disposto no n.° 2 do artigo 829.° do CPC. Seguindo a fundamentagio’
referido acordio: numa perspectiva ética, que sempre deverd impregnar as normas juridic
a solugio preconizada pela recorrente & dificilmente aceitivel: ela corresponde afinal
“politica do facto consumado™, que vai premiar a conduta do prevaricador, daquele g
passa por cima de tudo e do todos para alcangar os seus designios.

850 R ecusando a aplica¢do do abuso de direito, cfr., por todos, o acérdio da Rela
de Coimbra, de 19 de Maio de 1987, in CJ, 111, pags. 29 e ss., ¢ 0 acordio da Relagio'dig
Lisboa, de 25 de Janeiro de 1996, ir CJ, I, pag. 105. :
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assembleia de conddminos

2.2. O regulamento do condominio " O legislador aproveita a falta de oposicio do conddmino, a sua inércia,

biia estabelecer um regime funcionalizante das fracges autdbnomas 3 me-
r utilizagio do edificio. .

O legislador nio conferiu um poder decisério activo 3 asscm:blela, mas
tou por fazer depender a eficicia de certos actos da sua aprovagao. ?Ass1m,
bras que modifiquem a linha arquitecténica ou © arranjo estético do
cio podem ser realizadas se para tal se obtiver prévia ?utorlzagf;o da
embleia de condéminos, aprovada por maioria representativa de dois ter-
s do valor do prédio.

" Quando se proibe a afectagio de um local 20 exercicio de uma deter-
nada actividade, tem-se em vista a tutela da seguranga e tranqui]lldalc.i? fie
os os que habitam no local. Mas a assembleia, por decisio m:uont.a?la,
#o pode proibir a utilizagio da fraccao autbnoma, para um ﬁm.;_)err{ntldo
Jo titulo constitutivo. Se o titulo constitutivo permite a utilizacdo da
;:gio auténoma para escritério, os condéminos néo o poc.lem impet’iir por.
eliberagio maioritiria, quaisquer que sejam as consequéncias que dai adve-

yam para a utilizagio das partes comuns.
As normas do regulamento condominial nio podem de modo nenhum
esconhecer ou minorar os direitos de cada condémino que resultem do

tulo consatutivo.

O regulamento do condominio, enquanto instrumento privile
de disciplina das partes comuns do edificio, é um elemento operaci
comum 3 assembleia de condéminos e ao administrador. '

Um regulamento de condominio pode impor, no interesse:
colectividade, limitagSes ao contetido dos direitos de propriedade exclu
dos condéminos? As limitagdes assim impostas sdo obrigatérias, na meds
em que objectivamente sio dirigidas 4 melhor utilizagio do edificioh

De iure constituto, nio € esta a solu¢io que resulta do nosso regime le
O artigo 1422.°, n.° 2, alinea d}, ao impor a proibicio aos condémines
praticarem, na sua frac¢io autdnoma, certos actos ou actividades, exige:
tal proibigio tenha sido estabelecida no titulo constitutivo ou, posteti
mente, decidida por deliberagio da assembleia de condéminos aprovada
oposi¢io. Nio se admite uma ingeréncia do 6rgio administrativo no d
de propriedade do cond6mino, mas é sempre necessiria, sendo a aceitag
condbémino, pelo menos a falta de oposigiod?6.

95 Segundo FRANCESCO RUSCELLO, ob. cit., pig. 14, é a propriedade singular
encontra um limite no interesse da colectividade, quando 2 propriedade na situagio ¢
creta nio requeira um tratamento privilegiado sobre a colectividade, enquanto instrumen
de realizagdo de um valor primdrio. Deve verificar-se, na hipdtese concreta, qual dos i
resses em conflito realiza o valor que, na unidade do sisterna ¢ no respeito pelos princi
fundamentais, merece ser preferido, porque ligado, directa ou indirectamente, ao des
volvimento da pessoa humana, 3 solidariedade, 3 igualdade social. Segundo M. J. HER
GaRrcia, “La Junta de Propietarios y la funcidn representativa del presidente en la
de propiedad horizontal”, RDP, tomo LXI, 1977, pig. 427, os condéminos devem sof
limitagGes 4 sua propriedade individual que derivam da especial situagio em g
encontram os diferentes proprietirios da colectividade. Line SALIS, ob. dit., pig. 259, co
sidera perfeitamente licito que o regulamento contenha normas que disciplinam o uso
gozo de partes nio-comuns do edificio, porque com tais disposi¢Ses visa tutelar-se
interesse comum, ¢ porque 2 imposigio de tais limites é necessiria para regular o uso
partes comuns. Também E. RascHI, “Se il regolamento condominiale possa limitare I't
delle proprietd esclusive”, ND., 1964, pig. 229, considera que os regulamentos aprové
por maioria podem colocar limita¢es & propriedade exclusiva quando tém em vista ¢
teresse comum ¢, em iiltimo termo, ainda o interesse dos condbminos a quem as limitagd
sio impostas. O mesmo & defendido por GRECO, ob. ¢ft., pig. 208, .

696 Parece-nos que esta talvez nio seja a methor solugio de iure condendo. A nogi
interesse da colectividade condominial deve ser entendida em sentido amplo, nio s&
relagio 3s partes comuns, mas também ao gozo das fracgdes autbnomas, O critério nio se
o da utilidade, por ser subjective, mas o da necessidade: 56 se o direito sobre a fracg

- 2.2.1. Casuistica

A jurisprudéncia apreciou virias clausulas do regulamento. Nomea-
amente, as seguintes clansulas: ‘

. — “Direito concedido ao proprietirio de uma fraccio de construir,
ser obras e colocar andincios luminosos, quaisquer outros reclamos ou
buletas, proprios ou alheios”. O direito de construir- permitia a0 COI'ld(’)—
rino proceder ds obras que bem entendesse, designadamente, con_strumdf)
u tapando portas ou janelas, alargando a sala principal sobre os outros .do‘1s
rédios urbanos, abrindo passagem através de uma parede mestra. O Tri-
unal considerou que esta clausula desrespeitou o artigo 1422.°, alineas a)
b), que sio normas imperativas e protegem interesses altamente relevantes

utéroma fosse limitado & que seria possivel o uso da coisa comum (Cfr. FRAGALL, ob. cit.,
phg. 496). Também PATRICE JOURDAIN, ob. cit., pag, 314, reconhece que o regulamento
’ X - ~ -

pode impor limitag®es aos condéminos, em considera¢io do interesse comurm.
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semana”. As normas do regulamento do condominio, que imponham
everes na fracgio auténoma, como NOS parece ser £5t€ o caso £m questio,
m de ser decididas por deliberagio da assembleia de condéminos aprovada
oposigio, nos termos do artigo 1422.%, n.% 2, alinea d). A assembleia
condbminos sé tem poderes sobre as partes comuns do edificio. Todas as
trices impostas 3 utilizagio da fracgio autdnoma, sobre a qual o con-
Fi5mino tem um direito de propriedade exclusiva, sio excepcionais e estao
sjeitas a requisitos particulares. Note-se que tal nio significa que os con-
hminos figuem sem protecgio contra os incomodos ¢ os barulhos causados
¢los vizinhos. Além de tudo o que ja dissemos sobre o direito de vizi-
hanga e a tutela da personalidade dos condéminos, valem em cada edificio
s normas municipais que regulam estas matérias. Sdo restri¢des validamente
postas pelos poderes plblicos. Mas as restricdes privadas, a ingeréncia da
embleia sobre a fracgio auténoma, implica uma deliberagio aprovada sem
posi¢io.
O que foi dito vale, mutatis mutandis, para 0 n.° 4, no que esta norma
m de interferéncia nas fracgdes auténomas. Nos termos da disposi¢io
itada, ¢ dever dos condéminos “nio fazer fumos, nomeadamente assados
e carvio, ou queimadas nas varandas, jardins, quintais ou qualquer parte
nvolvente do prédio”. Se estivermos a falar de varandas, jardins ¢ quintais
m propriedade exclusiva, o regulamento, nesta parte, tem de ser aprovado
or. deliberacdo aprovada sem oposi¢io. As duas dltimas normas que anali-
amos podem, validamente, fazer parte de um regulamento inserido no
itulo constitutivo, que discipline o uso, gozo e fruicio das fracgbes autd-
omas. Ainda assim, temos algumas dtvidas sobre uma norma que proiba,
m termos absolutos, a pratica de “assados de carvio”. Isto porque, aten-
lendo ao caricter pleno do direito de propriedade, ¢ a amplitude ten-
dencialmente ilimitada das faculdades que ele proporciona, parece-nos que
) qualquer restrigio a esse direito de propriedade deve ser feita em nome de
motivos ponderosos dos outros condéminos. Fora esse caso, nenhuma res-
trigio pode traduzir uma proibigio absoluta, mas apenas uma conciliagio de
interesses. Parece-nos, pois, preferivel uma norma redigida nos seguintes
termos: “nio desenvolver actividades que provoquem reiteradamente a
emissio de fumos e, em particular, realizar todas as diligéncias para que os
fumos resultantes de assados ou queimadas provoquem o menor incémodo
possivel aos outros condéminos, respeitando todas as regras de seguranga”.
_ Nos termos do artigo 7.°, n.° 1, “quem pretender dividir a sua frac¢io
em novas frac¢des, s6 o pode fazer se nenhum conddmino se opuser a isso

(que os condéminos nio poderio afastar, mesmo com o acordo uninizﬁ
sendo por isso nula.
— “No caso de destruigio, total ou parcial, do edificio, a s ‘
"N , , 4 sua reco
trugio impde-se desde logo, sem dependéncia de qualquer outra decisio
dehl:eragao, facto que desde j& & aceite por todos os condéminos, reco
trugao que se operara segundo plano aprovado por todos os condéminos’
na falta de acordo, por um tribunal arbitral e em que as fracgdes serdo co,
tltmdas tomando em consideragio o seu namero i data da destruigi'o.-
Cd..lﬁCIO, a 4rea de cada uma delas ¢ os seus proprietirios, a quem serdo p
adjudicadas. (...) Se se der a hipétese, nio esperada, de nio se operar, al
construgdo do edificio, nos termos acima previstos, © conddmino da fracg
D compartithari de metade do prego ou valor do terreno e dos materi
ficando desde ji reconhecido o direito de preferfncia na sua aquisic;
Esta cliusula é nula®’. Os condéminos nio podem disciplinar :
matéri‘a de modo tio diverso do legalmente determinado.

A falta de decisBes jurisprudenciais, decidimos apreciar a sugestio p
um regulamento do condominio apresentada no “Guiz do Condoni
nio”6%8. O artigo 6.°, sob o titulo “Deveres dos condéminos na utilizaga
da sua fracgio e das partes comuns”, inclui varias normas susceptiveis de ni
causarem algumas consideragdes. Passaremos a transcrevé-las e a comenti-

Nos termos do n.° 2, os condéminos nio podem “conferir 3 frace
um uso diferente do estipulado na constitui¢io da ‘propri.edade horizon
sem o :acordo expresso de todos os conddéminos e a respectiva licen
camariria”. Esta norma ¢ ilegal. O titulo constitutivo, onde esti defini
o fim de cada fracgio autbnoma, sé pode ser alterado por acordo de tod
os condéminos, € com a respectiva licenca camariria, mas através de escii
tura pliblica. O acordo dos condéminos, a0 sancionarem esta norma, tra
duz-se em substituir uma formalidade imposta legalinente por uma sin;aq:a
de tolerdncia por parte de todos os condéminos. .

Nos termos do n.° 3, ¢ dever dos condéminos nio “produzir ruid
que perturbem os vizinhos e respeitar sempre o periodo de repouso se
emissio de barulho entre as 21.h00 e as 8.h00 de 2. 2 6.* feira e todo o f

~

.697 Segundo o Tribunal, a nulidade destas cliusulas 56 pode ser invocada, nos te
do artigo 1416._", pelos condéminos e pelo Ministério Pablico mediante participagio ds
autoridade piblica a quem caiba a aprovagio ou fiscalizagio das construgdes. ik

68 O “Guia do Condominio™ alis ¢ icagd

N . que analisamos ¢ uma publicagio do IGAP
edi¢io, Janeiro de 1998, ? et o
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na assembleia”. Nos termos do artigo 1432.°, n.° 7, o condémino aus
pode manifestara sua discordincia com a decxsao, por escrito e no praz
90 dias, ap6s a comunicagio da deliberagio.

Essencial e indispensivel, em qualquer regulamento de condomi
-€ a disposigio do artigo 7.°, n.° 5: “o condémino deve fazer ou conser
que sejam feitas obras na sua frac¢io, sempre que esteja em causa a se
ranga e a integridade dos restantes condéminos”.

O artigo 10.%, n.° 269, sobre encargos dos condéminos, deve ser
clarecido no seguinte aspecto: uma repartigio das despesas, diferente
prevista no artigo 1424.°, n.° 1, s6 é possivel mediante disposigio do reg
mento do condominio, aprovado sem oposigio por maioria representaty
de dois tergos do valor total do prédio. Nio basta, como parece resultar
citada disposigio regulamentar, uma mera deliberagio da assembleia.

O artigo 12.°, n.® 5, estabelece, aplicando analogicamente ao re
da propriedade horizontal as regras do arrendamento, que, “a falta de pa
mento da quota nos 8 dias seguintes dqueles em que devia ser paga, faz co
que o condémino seja obrigado a pagar mais 50% do valor a que esta
obrigado”, Salvo a fixa¢io pela assembleia de penas pecuniirias, nos tern
do artigo1434.°, sobre as obrigagdes pecunidrias, os juros devidos sio,
Juros legais (sendo havidos como usurarios os _]uros estipulados que exced
em 5% os juros legais).

Também ¢ irregular o artigo 30.°, ao estabelecer uma maioria qu _
cada de 2/3 para a aprova¢io do regulamento do condominio, ou pa
quaiquer alteragio que lhe seja introduzida.

CAPITULO V

QO administrador

SECCAO I
Questdes preliminares

Antes de estudarmos a figura do administrador, propriamente dita,

Jareceremos algumas questdes preliminares que, na pritica, tém suscitado
tas dtividas: saber se o administrador pode ser um 6rgio colegial, es-

recer se o titular do brgio pode ser uma pessoa colectiva e, ainda, referir

mas ﬁgurag atipicas de administrador (o administrador de facto, o con-
o de administragio e o administrador suplente).

Pluralidade de administradores

A primeira questio a considerar é a de saber se o administrador tem
ser uma finica pessoa, ou s¢ podem existir no condominio virios admi-
tradores. O administrador poderi ser um érgio plural {(como & a assem-
pleia de condéminos) ou, pelo contririo, i unidade do drgio corresponde
Funicidade do titular do drgio? Por exemplo, & licjto 3 assembleia privar
o'administrador de algumas das suas fungdes e atribuir a outra pessoa a ma-
tencio ordiniria das partes comuns, a administragio de uma parte espe-
fica do edificio (1g., no caso de o edificio ser composto por virias torres),
u ainda a administragio de um servigo especifico, como o aquecimento
éentral? A considerarmos a resposta positiva, no imbito das suas fungdes este
_administrador deve convocar a assembleia de condéminos, elaborar os
camentos, cobrar as receitas ¢ efectuar as despesas, prestar contas, ou St?jz_,w,
agir como um verdadeiro administrador, munido de poderes negociais
=4 PI'OCCSSU'&.IS.

99 “As despesas com a utilizagio das partes comuns e com o pagamento de servig
de interesse comum podem, no entanto, ser divididas em partes iguais ou na medida
utilizagio de cada condémino se, pelo menos, 2/3 dos conddminos, sem oposigio, assim’
decidiremn e assembleia”.
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Pensamos que ndo é de admitir a existéncia de virios adminis

200 o y . ’ esse aceitar que certas fungdes do administrador sao compativeis com
res’® num edificio constituido em propriedade horizontal. Embor

tralidade de titulares, ja que sio, por assim dizer, divisiveis, como a con-
acio da assembleia de condéminos ou a elaboragio do orgamento das
hesas e das receitas relativas a cada ano (o que cada administrador faria
tivamente ao assunto de que estivesse encarregado), nio €& o que acon-
e com a maior parte das fungbes do administrador, de que resulta a
‘essidade de unidade. Por exemplo, verificar a existéncia do seguro contra
isco de incéndio, propondo 3 assembleia 0 montante do capital seguro,
lizar os actos conservatdrios dos direitos relativos aos bens comuns, guar-
‘e manter todos os documentos que digam respeito ao condominio, guar-
“as actas das reunides e facultar a respectiva consulta, guardar as copias
enticadas dos documentos utilizados para instruir o processo de consti-
cio da propriedade horizontal, guardar e dar a conhecer a0s condéminos
das as notificacdes dirigidas a0 condominio, publicitar as regras de segu-
ica do condominio, facultar copia do regulamento aos terceiros titulares
direitos relativos 3s fracges, Todas as fungdes agora enunciadas tém a ver
m o edificio no seu conjunto, e nio sio repartiveis entre varias pessoas
podem sugerir uma escolha nesse sentido, sobretudo se a administragiio estd reservadi ; se qucbrar,,inexoravelmcnte a unidade na administragio do condo-
conddminos e é feita a titulo gratuito; nesse caso, a existéncia de virios administradores, into, que o legislador considerou indispensé,vel i boa gestio das partes
dar um contributo préprio ac bom andamento da vida condominial. Nas relagées com ITIUNS.

ceiros é de considerar que o co-administrador, por forga do mandato colective (subli Se tudo o que dissemos tem a Ver com um certo aspecto interno da

nosso) que recebeu, tenha a representagio negocial do condominio quanto s atribuigdes tio do condominio, mais premente ainda se torna a necessidade de titu-
lhe foram conferidas. A nomeagio de virios administradores permite uma gestio in : '
velmente eficiente ¢ que responde 3 finalidade que a assembleia quis prosseguir [pig. 10
Também nio nos parecem convincentes os argumentos aduzidos por estes autores, As
lidades apontadas podem ser asseguradas através do recurso a uma estrutura mais ou e
complexa de ajudantes, auxiliares ou colaboradores. PERETTI-GRIVA, ob. dit., pig. 404,
bém considera que nio deve ser vetada uma administragio especial dos interesses de
grupo menor de condéminos, mas apenas quando se limite a uma gestio que nio cont
com a gestdo geral do condominio. Isto vale tanto mais quando se entenda que na assembl
devem considerar-se distintas as questdes que nio respeitam 3 totalidade dos conddmin
Também para GRECO, ob. dt., pig. 202, podem ser nomeados virios administradores
quais agirao conjuntamente ou separadamente. Se nada se disser, presume-se que agirio sep
radamente. A legitimidade para o recumso i figura do co-administrador, no regime itali
deriva, segundo ALESSANDRO DE RENZIS, L'amministratore del condominio neghi edifig
2.* edigio, Cedam Pidova, 1995, pig. 24, do artigo 1138.° do Codice, o qual dispde qu
regulamento do condominio deve conter normas relativas 4 administragio dos bens com
(e entre estas normas conta-s¢ a que permite a nomeagio do co-zdministrador). V., ain
LINO Savis, ob. dt., pig. 154. :

Defendem a existéncia de um sb administrador, E. RASCHI, "Se possano essere ng
minati pit amministratori negli edifici un condominio”, ND., 1962, 709, MARINA/G]

700 Sendo a opinido dominante, na doutrina italiana, que o administrador é um
mandatirio (do condominic ou dos condéminos), é normalmente admitida a existé;
virios administradores. NOBILE, ob. at., pig. 126, entende que podem ser designados v
administradores, um colégio administrativo, apesar de o artigo 1129.° do Codice uf 7
a expressio “um administrador”. Mas “um”, nesta norma, é um artigo indeterminado ¢
um adjective numeral. De resto, o n.° 2, do artigo 1106.° prevé expressamente a plurali
de administradores para a comunhio em geral, e tal norma nio ¢ incompativel com:
artigo 1129.°, mas antes £ aplicivel ao condominio por reenvio do artigo 1139.°. Se exi
varios administradores, e estio sio bem determinadas as fun¢des de cada um, ficam
solidariamente obrigados e, na divida, nio € necessina a intervengio colectiva em qual
acto, Entre os virios administradores, as decisdes sio tomadas segundo o principio
tirio. Nie concordamos com o paralelismo estabelecido por NOBILE, € com a ap
extensiva do artigo 1106.°, n.® 2, i propriedade horizontal, pois se o legislador dispds
regime especial de administragio dos bens comuns na propriedade horizontal teri sido
afastar o regime geral da comunhio. LAZZAROG/STINCARDINI, ob. dt., pig. 35, pa if
a opinido segundo a qual podem ser nomeadas varias pessoas para o carge. No plano pril
a dimensio do condominio, a complexidade dos servigos e a variedade das coisas cor

BEE, ob. cif., pag. 834, NICOLETTI/REDIVO, ob. cit., pig. 102 (estes autores consideram
2 a deliberacio que nomeie mais do que wm administrador, por exemplo um que trate
parte contabilistica € administrativa do condominio ¢ outro da parte técnica e de manu-
encio do edificio) e, mais recentemente, GINO TERZAGO, ob. dt., pig. 388 e ss..

‘. A Cassacio italiana, que em 1990 considerou nula a nomeagio de virios administra-
ores, em 1994 decidiu que nio ¢ de excluir que a administragiio seja entregue a virios
dministradores, para tutela dos interesses dos comproprieté,dos" e de racionalizagio das
dministrages particularmente complexas. Cfr. SANDRO MERZ, ¢b. dif., pig. 213 e GING
RZAGO, ob. cit., pig. 386.

A doutrina alem3 é uninime, na defesa de um s6 administrador. Cft., por todos,
SWEITNAUER, 00, cit., pig. 452 ¢ PALANDT/BASSENGE, ob. dt., pig. 2544. A lei alemd prevé,
da, a existéncia de um Conselho de administragio.

Na lei brasileira, a administragio cabe a um sindico, a um conselho consultivo ¢ 3
assemnbleia de condgminos. Nos termos do artigo 22.°, §2, as fungdes administrativas podem
or delegadas a pessoas de confianga do sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, me-
diante aprovagio da assembleia geral dos condéminos. Nos termos do §6, 2 Convengio po-
dera prever a eleigio de subsindicos, definindo-lhes atribuigdes e fixando-lhes o mandato.
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laridade Gnica do érgio no aspecto externo, quanto i representagio unig;
do condominto, imprescindivel para assegurar a circulagio do condom
no trifico juridico e, sobretudo, para proteger os interesses de terceiros ¢
esfera juridica se encontra com a do condominio. Veja—se os segu
exemplos: os conddminos devern comunicar ao administrador a escr
publica de jungio ou cisio das fracgdes autdénomas; ¢ administrador re
senta o conjunto dos conddminos perante as autoridades administra
tem legitimidade para agir em juizo, quer contra qualquer dos condé
quer contra terceiro, na execugdo das fungdes que lhe pertencem ou qua
autorizado pela assembleia, pode ser demandado nas acgdes respeitant
partes comuns do edificio (com excepgio das acgdes relativas a questdes
propriedade ou posse dos bens comuns)701.

Nio se diga que a existéncia de virios administradores & uma exigé
da complexidade moderna da administragio dos edificios. O que dizes
nio nos impede de considerar legitimo que o administrador tenha ajudan
auxiliares ou colaboradores, que o ajudem a ultrapassar as dificuldades ine
tes 4 gestio de um condominio.

A nossa opinifo, segundo a qual o administrador é um érgio si
encontra forte apoio legal. Nos termos do artigo 1430.°, a adminis
das partes comuns do edificio compete a assembleia dos condéminos e a:
administrador. A lei nunca faz referéncia 4 existéncia de virios adminis
dores, impondo até que o regulamento do condominio preveja e r
o exercicio das fungbes de administragio na falta ou impedimento do ads
nistrador ou de quem, a titulo provisério, desempenhe as fung¢des d
(artigo 7.° do DL 268/94).

OQutro indicio forte encontramos na expressio “decisSes do a
nistrador” (cfr. artigo 1434.°, n.° 1). O legislador refere-se a decisdes
administrador, quando & normal entender-se que as delibera¢Ses cor
pondem a manifestagdes de vontade de brgios plurais e as decises cor
pondem a declaragdes de vontade de 6rgios singulares. '

O administrador pode ter um ajudante numa parte delimitada do
cio, a quem incumba o dever de publicitar as regras de seguranga (na
zagio do elevador, a indica¢io de saidas de emergéncia, a localizagio
extintores ¢ das torneiras de seguranga, por exemplo). O administrador
‘poderes decisérios gerais, de orientagio, de coordenagio e de fiscali-
cio da actividade dos seus colaboradores. Os ajudantes, auxiliares ou
Jaboradores sio subordinados ao administrador, e sé respondem perante
& Perante o condominio, o administrador é o responsivel, e € ele quem
ponde no caso de as informagdes nio serem devidamente publicitadas.
O administrador constitui o tinico meio de actuagio responsivel do con-
yminio. Mas, sendo um érgio responsabilizante, deve sé-lo de modo claro
inequivoco. O administrador representa um pdlo Gnico de responsabili-
de, quer perante os condéminos (pelo exercicio diligente das suas fun-
"és), quer perante terceiros (enquanto se traduz na pessoa que representa
ondominio) — a empresa fornecedora de electricidade deve saber,
ilmente, a quem se dirigir para exigir o pagamento das dividas, tal como
condémino deve saber a quem pedir a regularizagio da utilizagio dos
adores. A figura do administrador tem de ser imediatamente apreensivel
qualquer pessoa que se relacione com o condominio.

A preocupagio do legislador com a existéncia de um énico administra-
r, de alguém que represente externa € unitariamente o condominio, ma-
esta-se, ainda, em aspectos secundirios do seu regime, como o seja a preo-
pagio de informagio da identificagio do administrador em exercicio ou
quem, a tituld provisorio, desempenhe as fungdes deste (cfr. artigo 3.°
do DL 268/94)702.

702 Q) acérdio da Relacio de Lisboa, de 8 de Novembro de 1983, CJ, V, pigs. 106
, decidiu gue, “quando no artigo 1435.° se diz que o cargo de administrador pode ser
empenhado por um dos condéminos ou por terceiro, fica patente que o orgio executivo
to pode ser uma pessoa fisica como uma pessoa colectiva ou um brgio colegial nio per-
nalizado, Ao permitirse que terceiro possa ser o administrador, este rgio pode revestir
ualquer daquelas formas, o que, para se nio cair em tacanhez de espirito, se traduz na riqueza
de cambiantes com que o real se apresenta. Uma interpretagio restritiva £ contriria i realidade,
nde na generalidade dos grupos sociais — autarquias, sindicatos, associagdes, cooperativas,
ciedades andnimas, ete. — os seus drgios administrativos sdo colegiais. No hi qualquer razio
para que, nos grupos sociais de conddminos, para além de sua assembleia, o seu drgio exe-
cutivo tenha de ser uma pessoa-fisica e nio possa ser uma pessoa colectiva (sociedade por quo-
ou andnima) ou um outro érgio colegial”. No caso concreto, a assembleia de conddminos
esignara para administrador uma comissio executiva, deliberagio que o tribunal considerou
respeitar 2 interesses privados. Ndo podemos concordar com esta decisio, na parte em que

T8 ANTONIO VISCO, ob. ., pigs. 424 e ss., considera que o argumento mais f
para se defender a existéncia de um sb administrador estd relacionado com os poderes
representagio do administrader, pois a representagio do condominio tem de ser unitir
E PAOLO ALVIGINI, ob. dl., pig. 40, entende que o administrador deve ser 1inico porg
finica deve ser a responsabilidade. Nada impede, porém, que o administrador seja auxilia
por uma estrutura articulada e complexa de colaboradores e dependentes, que o aju
e assistamn no desempenho das suas fungdes.
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r assim, em cada edificio terfamos um administrador para as partes ¢ ser-
s comuns “internos” (escadas e instalagBes gerais), ¢ um administrador
as partes e servigos comuns “externos” de ligagdo aos outros edificios.
o-nos parece, de modo algum, que o nosso regime legal sancione esta

Por 1ltimo, resta-nos acrescentar como deverd ser conciliada
questio com a aplicagio do artigo 1438.°-A. Nos termos desta disposi
o regime da administragio das partes comuns pode ser aplicado, co)
necessirias adaptagGes, a conjuntos de edificios contiguos funcionalini
ligados entre si pela existéncia de partes comuns afectadas ao uso de't
ou algumas unidades ou fracges que os comp&em.

Parece-nos que a aceitagio do regime da propriedade horizonta
de ser in tfotum. No caso de os proprietirios dos virios edificios quere
adoptar o regime da propriedade horizontal deverio recebé-lo todo, noijg
sentido global e completo, e nio por disposi¢des isoladas. Assim, sefj
varios os edificios, haverd um fnico administrador geral (se falamos
supercondominio, podemos utilizar a sugestiva e correspondente exp
do superadministrador). A este administrador caberi a gestio e a rep
tagio de todas as partes comuns, quer as que pertencem a cada
particular, quer as que ligam funcionalmente os edificios entre si.

O que esti, definitivamente, fora do espirito legal ¢ a existéncia de
administrador para cada edificio e de um administrador geral que, afinal
seria administrador das partes que ligam funcionalmente os edificios entre:

A solugio que propugnamos, além de ser a mais conforme com o
ririto do regime, encontra apoio no artigo 3.°, do DL 268/94, que impoe
acio, na entrada do prédio o conjunto de prédios ou em local de pas-
gern comum aos conddminos, da identificagio do administrador em exercicio
1 de quem, a titulo provisorio, desempenhe as fungdes deste. E o artigo
do mesmo DL, estabelece que o adminisirador deve assegurar a publi-
tacio das regras respeitantes & seguranga do edificio ou conjunto de edificios, desi-
adamente 3 dos equipamentos de uso comum”.

O superadministrador ¢ eleito pela superassembleia, ou seja pela as-
mbleia que retina todos os condéminos de todos os edificios, que se sub-
eteram ao regime tnico da propriedade horizontal.

Sobre a possibilidade de o administrador ser uma pessoa colec-

. .. , . .. ) ‘twa, nomeadamente, uma sociedade comercial
considera que o administrador possa ser um orgio colegial. O administrador € o gesto

representante do condominio, e isso implica responsabilidade pelos seus actos. Os exeny
que o acérdio refere de grupos sociais com drgios colegiais (autarquias, sindicatos;
ciagbes, cooperativas, sociedades andnirmas) sdo todos correspondentes a Orgios de pe
juridicas, com representantes legais devidamente determinados e publicitados. Nestes:
o, 6rgio administrativo é plural, mas continua a haver um dnico centro de imputagi
responsabilidade: a prépria pessoa colectiva. Se um terceiro pretende intentar uma ac
judicial contra uma sociedade comercial, a pessoa colectiva & representada pelos seus 't
sentantes legais, de acordo com o seu estatuto préprio, devidamente conhecido. C
resolver a questo, se o terceiro intentar uma acgio contra um condominio onde haj
administradores? Como é que alguém, fora da esfera fisica do edificio, que s6 teve co
um caricter meramente ocasional, por exemplo, repatando-lhe os elevadores, determins;
concreto qual dos trés titulares representa o condominio naquele assunto especifico
quela acgio em particular? Também o acérdio do ST, de & de Novembro de 1986, Trib
da Justica, pag. 19, considerou que a lei portuguesa nio impde que na propriedade hd
zontal haja um tinico administrador. Por iltimo, mais recentemente, o acdrdio da Rely
de Lisboa, de 14 de Maio de 1998, considerou que “nada impede que o 6rgio “ad
trador” seja constituido por mais de uma pessoa fisica ou que seja integrado por uma pesy
colectiva”. Nenhuma das decisdes nos parece devidamente fundamentada. V. ainda
GAQ SElA, Propriedade Horizontal, pag. 155.

703 Esta & a opinido de LAZZARO/STINCARDINI, ob. dit., pig. 6. Entendem estes Auto;
que o supercondominio pressupde a existéncia de um condominio normal, com os &

+,
Alguns autores mostram-se contririos 2 nomeagio’%4 de uma pessoa

lectiva como administrador do condominio, alegadamente em conside-
¢io da pamcu]ar relacio fiducidria entre o sujeito e a colectividade dos
mdbéminos.

Os autores favordveis a uma solugio positiva observam, por seu lado,
e as sociedades oferecem maiores garantias de eficiéncia e racionalidade?%5.

o0s (zdmimistradot ¢ assembleia) que cuidam da administragio das partes e dos servigos
juns de um bloco (escadas, entradas, eventuais servigos, clevadores, etc.), e, por outro

. existe o verdadeiro supercondominio, com os seus 6rgios (a assembleia plendria ¢ o
peradministrador) dirigidos 3 administragio das coisas e dos servigos comuns aos varios
dificios {portaria, instalagbes desportivas, jardins, etc.}.

704 Para GINO TERZAGO, ob. cit., pig. 387, todo o regime italiano do condominio
nde a excluir que o administrador possa nio ser umna pessoa fisica, nomeadamente © artigo
129.° do Codice e as disp. att. 64.%, 65.° ¢ 63.°.

705 Na doutrina italiana, LAZZARO/STINCARDINI, ob. dt., pig. 37, consideram que a
sembleia & soberana na escolha do administrador: se prefere a maior eficiéncia e fun-
onalidade de um administrador pessoa juridica, aceitando uma certa “desumanizagio”, nio
i obsticulos 16gicos ou juridicos que impegam uma tal decisio. Na doutrina alemd, sio
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A nds parece-nos que nenhum motivo ou razio de ordem pd
levara a limitar a autonomia dos privados na eleicio de uma pessoa colec
como administrador das partes comuns do edificio”. O legislador re
vou, em primeiro lugar, i assembleia o poder de nomear o administra
e s6 em alternativa instituiu a figura do administrador provisério ou a.p
sibilidade do recurso i autoridade judiciria, por considerar aconseth
que a nomeagio do administrador seja feita por aqueles em cujo intere
devem ser exercidas as funcdes e para permitir a escotha do sujeito
idéneo em relagio ds concretas exigéncias do condominio?%7. Se ests
perante um condominio cuja administragio é dificil (porque existemn
manentes conflitos entre os condéminos) ou complexa (por exemplo,
supercondominio}, nio vemos nada contra a nomeagio de uma socied
comercial como administradora do condominio.

Diz-se que ao nomear como administrador uma sociedade comerg
a assembleia nomeia uma colectividade indefinida e nio facilmente iden
civel de pessoas, 0 que aparece claramente em contradigio com a lei,
impoe uma pessoa fisica bem identificada. Nio & verdade. O que € impog
por lei & que o administrador seja um 6rgio singular. O administrador
de ser uma pessoa, mas nio necessariamente uma pessoa humana — pode
uma pessoa colectiva. Essencial é que o administrador tenha personalid
juridica?® e capacidade de agir. Para evitar a dispersio da actividade do ady
nistrador, € a consequente desresponsabilizagio, que o legislador também
tou ao impor a singularidade do érgio, parece-nos ser de aplicar a solugi

, artigo 390.°, n.° 4, do CSC, para as sociedades andnimas: “se uma pessoa
lectiva for designada administrador, deve nomear uma pessoa singular
yara exercer o cargo em nome proprio”. Sendo faltara, em concreto, a pes-
a directamente responsivel pela actividade desenvolvida (sendo esta exer-
da impessoalmente por virios profissionais) nio apenas perante os condo-
 minos, mas ainda perante terceiros estranhos ao condominio. O artigo 3.°
‘do DL 268/94, que manda colocar na entrada do prédio ou conjunto de
E prédios ou em local de passagem comum aos conddminos a identificagio
E do administrador em exercicio ou de quem, a titulo provisério, desem-
| penhe as fungdes deste, s6 estd efectivamente cumprido se, a0 lado da iden-
tificagio da sociedade, estiver indicado o representante legal directamente
responsavel por aquele prédio.

A pessoa colectiva que foi nomeada administradora do condominio

de destituir a pessoa singular que foi indicada como responsavel concreta
# 12 administracio do condominio, independentemente de deliberagio da
assembleia de conddéminos.
Nadz impede que possa ser requerida a exoneragio da pessoa colec-
® iva. E necessirio uma certa individualizagio da pessoa que praticou os actos
esivos ou desvantajosos para o condominio, e a pessoa colectiva pode ser
f chamada a responder pelas irregularidades cometidas e a ressarcir os danos
usados, nos termos gerais da responsabilidade civil.

3. Figuras atipicas de administrador

favoriveis PALANDT/BASSENGE, ob. df., pig. 2544. Para BIELEFELD, ob. cit., pag. 453, o adn
nistrador pode ser uma pessoa fisica ou juridica. Também para SEUSS, ob. dt., pag. 4
o administrador pode ser uma pessoa natural ou juridica, mas tem de ser juridicam
capaz, para ser responsivel.
706 Admitinde que o administrador possa ser uma pessoa colectiva, o citado ach
da Relagio de Lisboa, de 8 de Novembro de 1983, -
%7 A coordenada evolutiva basilar de Direitos Reais, reside na sua integragio sis

i 3.1. O administrador de facto

Na realidade concreta, o administrador, ou a pessoa que desenvolve
fungdes correspondentes 3s descritas legalmente camo sendo fungdes do
dministrador, pode nio ser instituido segundo as formalidades legais (por
mitica, entendida como uma sistemética reformulada, com aceitagio de um sistema abe =scolha vilida da assembleia dos condéminos ou por solicitagio a auto-
mével heterogéneo e cibernético. Esta é a proposta de MenezEs CORDERO, “Evoliy ridade judiciiria). Chamamos a esta figura, administrador de facto (Schein
juscientifica e direitos reais”, ROA, 1985, pig. 91. ou Pseudoverwalter).

708 Considerando nula uma deliberagio que nomeie uma sociedade sem permsen '
lidade juridica, v. WEITNAUER, ob. dt., pig. 421. :

709 Na doutrina, ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dt., pig. 33, considera que deve
possivel encarregar da administragio uma sociedade, desde que haja um representante le;
da sociedade individualizado como responsivel e processualmente legitimado na admin
tragio do condominio. Para as sociedades comerciais, Lufs BRITO CORREIA, Os Adminis

" dores, pig. 203, nota 14, diz-nos o seguinte: “Concebe-se que seja designado titular de um
érgio uma pessoa colectiva, mas esta s& pode exercer tal fun¢io (orginica) desde que
designe para isso uma pessoa fisica. A prépria lei diz haje isto (CSC, art. 390.°% n.° 3 e 4).
Mas € assim, mesmo quando nio o diz”.
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Pode haver no condominio alguém que, sem nunca ter sido nomead
pague as contas de electricidade, de 4gua e saneamento, recebe a correspon]
déncia dirigida ao condominio e guarda e mantém todos os document
que lhe digam respeito.

A actividade do administrador de facto nio tem qualquer referén
com a assembleia condominial — as relagdes desenvolvem-se exclusivamen
com os condéminos, que aprovam, individualmente, a actividade e as co
tas deste administrador. A natureza extracondominial deste cargo reflecte-
nas relagdes com os condéminos e perante terceiros’10.

Esta situacio de facto pode enquadrar uma de duas situagdes jurid.lcl
uma primeira construgio reconduz a actividade do administrador de fac
no imbito da gestio de negdcios’ll, outra solugio qualifica a figura e

guestio em termos de mandato, que pode resultar de uma manifestacio ex-
ressa de vontade dos conddminos ou de um comportamento concludente’12,
relagio com o administrador de facto pode configurar um contrato de
dato, nos termos limitadores em que este se constitui relativamente
i actividade de administragio do condominio.

2. O Conselho de Administracio e as Comissdes de Conddminos

A assembleia pode, por unanimidade, mandatar um conselho de admi-
nistracio?13. Este conselho terd fungdes consultivas e de controlo da activi-
dade do administrador. Ao conselho de administragio ndo podem ser atri-
buidas fun¢des de administragio activa: se a assembleia lhe atribui fungdes
especificas, estamos fora da figura em consideragio e entramos na do co-

710 Nas relagbes com terceiros o administrador de facto pode agir em seu prép = e
dministrador?t4. As atribui¢des do conselho sio essencialmente de auxilio

nome ¢, neste caso, responde ele pelas obrigagGes assurnidas; se, ao invés, age em nome
condoininio, os terceiros podem dirigir-se 20 administrador ou a0s conddminos nos lirni
da sua quota. Scb o aspecto da representagio do condominio, os terceiros nio podem ci
o administrador de facto, porque ndo tem legitimidade processual passiva, '

Tt Di-se a gestio de negdcios quando uma pessoa asswna a direcgio de negdcio alhs
no interesse e por conta do respectivo dena, sem para tal estar autorizada. Neo caso de algu
assumir a administragio do condominio como gestor deve conformar-se com © interesse
vontade, real ou presumivel, dos conddminos; avisi-los, logo que possivel, de gue assu
a gestiio; prestar contas, findo o negdcio ou interrompida a gestio, ou quando os conddmin
as exigirem; prestar todas as informagdes relativas 4 gestio; entregar-lhes tudo o que
recebido de terceiros no exercicio da gestio ou o saldo das respectivas contas.

O gestor responde perante o condominio, tanto pelos danos a que der causa, por culp
sua, no exercicio da gestio, como por aqueles que causar com a injustificada internipgio d
Considera-se culposa a actuagio do gestor quando ele agir em desconformidade com
interesse ou a vontade, real ou presumivel, dos condéminos,

Se a gestio tiver sido exercida em conformidade com o interesse e a vontade, real o o
presumivel, dos condominos, estes sio obrigados a reembolsar o gestor das despesas que
fundadamente tenha considerado indispensiveis, com juros legais a contar do momento.
que foram feitas, e a indemnizi-lo do prejuizo que haja sofrido. Se a gestdo nio foi exercid
em conformidade com o seu interesse & vontade, real ou presumivel, o condominio rey
ponde apenas segundo as regras do enriguecimento sem causa.

A gestio nfo di direito a qualquer remunetagiio, salvo se corresponder a0 exercici
da actividade profissional do gestor.

Os negécios jutidicos celebrados pelo gestor em nome do condominio s3o ineficazes
em relagiio a este, se nio forem por eles ratificados. Aas negdcios realizados pelo gestor e
nome préprio, aplica-se o regime do mandato sem representagio: o gestor adquire os direite
e assume as obrigacdes dos actos que celebra. O gestor & obrigado a transferir para o con
dominio os direitos adquiridos em execugio do mandato, o condominic deve assumir

obrigagBes contraidas pelo gestor; se nio puder fazé-lo, deve entregar ao gestor os meios ne-
cessirios para as cumptir ou reembolsé-lo do que este houver despendido nesse cumprimento.
: 712 Cir, ALESSANDRO DE RENZIS, ob. df., pigs. 18 e ss.. Também LAZZARG/STINCAR-
DINI, ob. dt., pig. 108, consideram que nio & de excluir que o administrador seja considerado
urn gestor de negdcios. Mas, em linha geral, preferem a colocagio da figura em exame no
4mbito do mandato, recebendo o administrador de facto os seus poderes da ventade dos
‘conddminos, individualmente considerados, ¢ nio da assembleia. Nas relagdes com terceiros,
© administrador de facto pode agir em seu nome préprio ou em nome do condominio e indicar
sua gualidade. Neste caso o credor pode dirigir-se a cada condémino pro guota. A doutrina
alemni & uninime 'em qualificar esta situagio como sendo enquadrivel na gestio de negécios
{Geschiiftsfiiher ohne Aufirag — § 677 BGB). V. por todos, DECKERT, ob. dit., 4, pig. 36.

713 Esta figura encontra-se em virias legislagdes estrangeiras. Na lei italiana, o artigo
16.°, do Decreto de 15 de Janeiro de 1934, previa, para os condominios que tivessem nu-
merosos participantes, a nomeagio de um consetho com fungdes consultivas, de controlo
da actividade do administrador e de conciliagio dos litigios engre os condéminos (embora
fosse possivel a0 regulamento atribuir ac Conselho outras atribui¢bes entre as reservadas o
administradot). O actual cédigo italianc nio reproduziu esta norma, mas muitos regulamen-
tos e assembleias decidem a sua constituigio. No Code, temos um “ronseil syndical”, com
duas fungBes: assiste o administrador, através de pareceres, ¢ controla a gestio do admi-
nistrador. Cfr. PATRICE JOURDAIN, ob. dt., pag. 333. Na lei alem3, o Fenvaltungsbeirat € o
terceiro drgio do condominio, mas & um Orgio facultative (Cfr., DECKERT, ob. al., pag.
505). Nos termos do § 21 da WEG, os condéminoes podem, através de deliberagio aprovada
por maiora, decidir a instituigio de um Venvaltungsbeirat, composto por um conddémino
como presidente e deis outros como secretinos, para assistic o administrador no exercicio
das suas fungdes e aprovar as suas contas.
¢ Assim, LAZZARG/STINCARDINE, ob. dl., pig. 104.
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Se nada se disser no regulamento, e na falta de deliberagio da assem-
eia, parece-nos de aplicar, analogicamente, o artigo 1435,°-A: as fungdes
o desempenhadas pelo condémino cuja fracgio ou fracgbes representem
ior percentagem do capital investido, salvo se outro condémino houver
ifestado vontade de exercer o cargo e houver cotmunicado tal propésito
s demais condéminos. Quando houver mais de um condémino em igual-
de de circunstincias, as fungdes recaem sobre aquele a que corresponda a
birimeira letra na ordem alfabética utilizada na descrigio das fracgOes cons-
ntes do registro predial.

H4 ainda outra situacio, diferente do impedimento temporirio do
dministrador, que cabe no imbito da figura do administrador suplente.
os termos do artigo 1435.°,n.° 5, 0 administrador mantém-se em fun¢des
& que seja eleito ou escolhido o seu sucessor. Imaginemos que ¢ admi-
strador é exonerado com justa causa, caso em que, naturalmente, deixari
~desempenhar qualquer fungio no condominio. Parece-nos que serd o
inistrador suplente quem desempenhari as fungdes de administrador até
nomeagio de um novo administrador pela assembleia.

ao administrador (nos moldes em que o pode fazer a assembleia) e d
trolo da sua actividade.

Nio se trata de um érgdo, mas de um mandatirio?13. Quando os
bros do conselho excedam o mandato conferido pela assembleia, sio
tamente responsiveis perante os terceiros, com exclusio da responsabili
do condominio.

Do conselho de administragio devemos distinguir a comissio de’
déminos. As comissdes de conddminos sio tipicas dos grandes edifi
compostos por virias torres, Nestes edificios, o administrador tem um
xiliar em cada uma das “torres”, que o ajuda no desenvolvimento da
actividade ou o informa sobre as necessidades de cada parte do edifici
O conjunto desses condéminos chama-se ““comissio de condéminos” '
comissdes nio assumem nenhuma relevincia externa e pelos seus:
responde directamente o administrador. '

3.3. O administrador substituto e o administrador suplente

Pode haver necessidade de substituir o administrador, devido a
auséncia, temporiria ou definitiva, causada por motivos pessoais (por €
plo, viagem de trabalho) ou por motivos de forga maior (por exem
internamento hospitalar)’17.

Nos termos do artigo 7.2, do DL 268/94, o regulamento deve pre
regular o exercicio das fungdes de administraio na falta ou impedimen
administrador ou de quem a titulo provisdrio desempenhe as fungdes .

Cabe assim, em primeiro lugar, 4 autonomia dos conddminos de
minar quem deve substituir temporariamente o administrador?18. '

SECCAO II
A nomeagio do administrador

Sobre a escolha do administrador, colocam-se-nos virias questoes.
_primeira € a de saber quem tem legitimidade para tal: analisaremos a posi-
io do proprietario inicial do edificio, a nomeagao pela assembleia e a no-
eacio pelo tribunal.

 De seguida veremos os limites i nomeagio propriamente dita, e anali-
saremos a legitimidade da chamada “nomeagio por turnos”.

715 Segundo GINO TERZAGO, ob. dt., pag. 256, o condominio nio responde. §
membros da comissio nomeada excedem os limites dos seus poderes. A eventual ac¢d
responsabilidade vale unicamente perante os sens membros.

76 Qs chamados capi-scala, pela doutrina italiana. Cfr. ALESSANDRO DE RENzIS
at., pig. 27.

717 Administradores suplentes sio os designados para substituirem outros admur
dores nas suas faltas definitivas ou no caso de suspensio. Assim, Luis BRITO CORREIA,
Administradores, pag. 758. Considera este autor que a designagio de um administrador s'uﬁ
tern a natureza de uma designagio de administrador efectivo sob condigio suspensiva.

718 Nio pode ser uma substituigio total e permanente, ji que a relagio en
administrador e a assembleia & de patureza fiduciinia e, admitindo-se a substitui¢io emi t
as fungdes, a gestio sera desenvolvida ilegitimamente por um sujeito diverso do indica

1. A nomeacio do administrador pelo construtor-vendedor ou
- pelo proprietario inicial do edificio

Muitas vezes verifica-se que o proprietirio inicial (normalmente, os
construtores-vendedores) de edificios em propriedade horizontal reservam

pela assembleia. A substitui¢3o totl e 2 proibida constituem causa de justa exoneragio pelo
‘administrador por parte da assembleia, mas deve ser consentida a substituicio parcial
respeitante a missdes limitadas e especificas e por petiodos de tempo limitados.
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para si 2 nomeagio do administrador do condominio. Estes proprietirios
inserem uma cliusula no regulamento condominial incluido ne titulo ¢
titutivo ou, no momento da celebragio do contrato de compra e venda
frac¢Bes autdnomas, € assinada uma declaragio por cada adquirente a may
datar o vendedor para a nomeagio do administrador. )
Ocorre, todavia, verificar a legitimidade destas cliusulas. A soluk;éi
positiva’l? contraria 2 absoluta inderrogabilidade das normas relativ
administra¢io e gestio condominial. O artigo 1435.°, n.° 1, que estabelet
que o administrador & eleito e exonerado pela assembleia & absolutamen
inderrogivel. E ilegal qualquer limitagio do poder de nomeagio do admi
nistrador, ou da liberdade de escolha da pessoa a nomear. Estamos peran
um poder préprio da assembleia de condéminos, indisponivel, quer pel
condominoes individualmente considerados, quer pela propria assemble

719 Nio & legal, em termos gerais, a reserva de faculdades ao construtor e alienan
dos pisos em regime de propriedade horizontal. O construtor de um edificio ou qualquy,
outra pessoa que o tenha adquirido na sua totalidade € seu proprietirio, segundo o regii
geral do direito de propriedade singular; ou, tratando-se de virios construtores ou de var
adquirentes, sio eles seus comproprietirios segundo o regime geral do direito de comprt
priedade. Desde, porém, que esse proprictirio singular ou esses comproprietirios institua
o regime da propriedade horizontal mediante o adequado titulo constitutive ¢ tal regim
commece a vigorar, cessa inteiramente a aplicagio do regime geral da propriedade singular o
da compropriedade, deixam de ser invociveis os direitos que dai derivavam e passa a vigor
exclusivarmente o regime especial da propriedade horizontal. Ora este pressupde uma plura:
lidade de individuos (basta mais do que um) titulares de um direito de propriedade complex;
e de conteiido incindivel: propriedade exclusiva da fracgio que lhe coube e comproprieda
das partes comuns do edificio (artigo 1420.°). Quer dizer: £ da esséncia da propriedade hori-
zontal existirem apemas no edificio que dela é objecto partes que exclusivamente pertence;
a um conddémino e outras que a todos sdo comuns. Sdo as palavras de Rut VIEIRA MILLER.
ob. cit., pag. 164. Ou seja, o construtor de um edificio, ou o seu proprietirio inicial, a partjt
do momento em que, depois de nele instituido o regime da propriedade horizontal, alienoif
a primeira das fracgfes autdnomas individualizadas no respectivo titulo, alienou também, do,
restante do edificio, as correspondentes partes comuns, perdeu a qualidade de proprietir
singular e adquiriu a de condémino, deixando de poder invocar os direitos dquela inerent
para passar a gozar apenas os que desta sio proprios. Ficou, portanto, somente proprietirio
exclusivo das fracgdes nio alienadas e comproprietitio das partes comuns do edificio na me-
dida do valor daquelas (Rt VIEIRA MILLER, ob. af., pig. 165). VICENTE ORTEGA LLORCA,
ob. rit., pig. 44 ¢ PERETTI-GRIVA, ob. dit., pig. 404, também consideram que a designagi
do administrador pelo construtor & um abuso, ja que a assembleia sente a presenga de u
administrador nio escolhido por ela ¢ que pode nio ser do seu agrado. E. RascHi, “Riservd
di nomina dell'amministratore da parte di costruttore dell'edificio condominiale”, ND
1967, 799, considera que este administrador, em vez de curar dos interesses da colectividade’,j
cuida dos interesses de quem o nomeou e segue as suas ordens.

administrador
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As partes nio tém autonomia para predisporem cliusulas de reserva da
aculdade de administrar o condominio. A nomeagio pelo construtor nio
roduz qualciuer efeito juridico. Nio se pode considerar o administrador
omo um representante do construtor, mas deve ser qualificado como um

crepresentante de todo o condominio.

O administrador designado pelo proprietirio inicial do condominio
fiduciario da sociedade vendedora, e como tal permanece. O seu cargo &

provisdrio, a n3o ser que a assembleia o reconhega, pelo menos tacitamente,

enovando 2 nomeacio. Se o administrador designado pelo construtor vier,

posteriormente, a ser eleito pela assembleia condominial, nio se verifica
nenhuma incompatibilidade. Mas, note-se, nio se trata de confirmagio do
administrador, e sim de uma verdadeira nomeagio.

A cliusula de nomeagio do administrador ex parte venditoris & nula, por

ser contraria a normas inderrogiveis72%. Quando o construtor nomeia o ad-
ministrador deve ser apenas para a finalidade, limitada, de consentir a ime-
diata funcionalidade dos servigos e a gestio destes € da coisa comum, atraveés
b de um 6rgio idéneo. Este administrador s& exerce fungdes até i primeira
- yeuniio da assembleia dos condéminos, e a despesa com a sua retribuigdo
cabe 20 proprietirio inicial’2!.

Por vezes, o direito de administragio é monopolizado pelo vendedor

do imével, colocando no regulamento inserido no titulo constitutive uima
clausula pela qual “o administrador nio podera ser mudado pela maioria dos

condéminos, ficando no cargo o administrador designado pela empresa

‘vendedora, até que esta tenha vendido todas as fraccdes do imovel”. Neste

caso, basta 3 empresa conservar um sé local, até como loja propria, para

- “confiscar”, em prejuizo dos conddminos, o direito de administragio das
- partes comuns. E igualmente nula esta clausula que reserva ao vendedor-

_construtor-condémino a nomeagio do administrador do condominio.

-+

2. A nomeagiio do administrador pela assembleia

As deliberagdes de nomeagio do administrador e de determinagio da
retribuicio do mesmo sio assuntos de ordiniria administragio’?2,

720 Cfr, LAZZARO/STINCARDINI, ob. dl., pag. 41.
721 Cfy, PAOLO ALVIGINI, 0b, dt., pig. 53.
720 Cfi, GING TERZAGO, ob. ¢if., pag. 396 ¢ LAZZARO/STINCARDINI, ob. cit., pag. 50.
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3. A nomeagio do administrador pelo tribunal processo de jurisdigio voluntiria’?, que estd regulado no artigo

M428.9727 do CPC. A nomeagio pelo juiz de um administrador nio visa
=nder o interesse de um condémino, diferente do dos outros, mas um
nteresse comum de todos os participantes, em caso de inércia delibera-
va deles.
. O condémino que pretenda a nomeagio judicial de administrador da

arte comum do edificio sujeito a propriedade horizontal indicara a pessoa
bue reputa idénea, justificando a escotha. Sio citados para contestar os Ou-
ros condéminos, os quais podem indicar pessoas diferentes, justificando
‘indicagio.

Se houver contestagio, é designado dia para 2 audiéncia de discussio

julgamento, depois de concluidas as diligéncias que haja de realizar pre-
condominial privado de administrador. Uma vez nomeado judicialmen {amente. Na audiéncia sio ouvidos os interessados e, produzidas as provas
o administrador terd todos os poderes ¢ obrigagdes que teria um admi ue forem admitidas, resolver-se-4, sendo a resolugio transcrita na acta da
trador eleito pela assembleta, sem tanter nenhuma relagio com o Trib Earidiéncia.
que o nomeou’23, Com esta norma, o juiz é chamado a suprir e a integ - Nio havendo contestacio, é nomeada a pessoa indicada pelo re-
com a sua intervengio activa, a falta de actwacio do condominio na ad
nistragio dos préprios interesses: ele pode intervir para suprir um defeito
funcionamento da assembleia que paralise a gestio, comum, agindo em ¢
creto, do mesmo modo que teria podido ¢ devido o érgio substltuldo
funcionando regularmente.

Este administrador do condominio é um administrador de nomea.
Judicial, ndo & administrador judicirio24. A natureza das suas fun¢des
tém-se, € o seu exercicio visa satisfazer o interesse colectivo do co
dominio?25, :

A nomeagcio judicial de administrador na propriedade honzontal

Nos termos do artigo 1435.%, n.° 2, se a assembleia nio eleger ad

nistrador, serd este nomeado pelo tribunal a requerimento de qualquer d
condéminos.

Trata-se de obviar a um comportamento de inércia da assembleia o
pode resultar da falta de reuniio ou da falta de acordo quanto i pesso&
designar.

O juiz nomeia o administrador apenas porque a assembleia nio o fe
ou nio o fez validamente, pelo que é uma substitui¢io do poder de escol
no imbito de umna nomeagio obrigatéria pelo condominio.

A ratio da norma citada esti na necessidade de nio deixar o Cdlﬁ'

A
726 Nos processos de jurisdigio voluntiria (Cfr. ANTUNES VARELA/]. M. BEZERRA/

i AMPAIO E NORA, Manual de Proesso Civil, Coimbra Editora, 1985, 2.* ed., pigs. 69 e s5.)
f4 um interesse fundamental tutelado pelo direito (acerca do qual podem formar-se posigdes
divergentes) que ao juiz cumpre regular nos termos mais convenientes. Os seus principios
caracteristicos 530 quatro:

_ nos termos do artigo 1409.°, 1.° 2, do CPC, o tribunal pode investigar livremente
s factos, coligir as provas, ordenar os inquéritos e recolher as informagBes convenientes;
— nas providéncias a tomar o tribunal ndo esti subordinado a critérios de legalidade
v strita, devendo antes adoptar em cada caso a solugio que julgue mais conveniente ¢ opor-
funa (artigo 1411.°, do CPC): prevalece a equidade;

— as decwocs tomadas ndo assumem, pela sua prépria natureza, a forga de caso jul-
gado Segundo o artigo 1411.%, n.° 1, do CPC, as resolugdes podem ser alteradas, sem
prejuizo dos efeitos ji produzidos, com fundamento em circufistincias supervenientes que
ustlﬁquem a alteragio;

— nos termos do artigo 1411.%, n.¢ 2, das resolugdes proferidas segundo critérios de
conveniéncia ou oportunidade (mas s6 destas) ndo € admissivel recurso para © Supremo
Tribunal de Justiga.

727 Rt VIEIRA MILLER, ob, ¢it., pag. 303: a0 exercitar o poder que o n.° 2 lhe con-
fere, o condémine “nio demanda os outros como tais mas a “sociedade™ de comproprie-
tirios que todos constituemn. Nessa medida, portanto, terd de recorrer a0 tribunal da sede
da administragio que serd, normalmente, o da situagio do prédio a que ela se reporta”.

728 L AZZARO/STINCARDIN, ob, eit., pig. 62, chamam a atengio para a vinculagio do
juiz, tal como da assembleia de conddminos, na escolha da pessoa do administrador, 3s dis-

73 Assim, NICOLETTI/REDIVO, ob. dit., pig. 267, ¢ ALBERTO CELESTE, La Volonia
Giurisdizione in Materia Condominiale, Giuffré Ed., Mildo, 2000, pag. 110. :

724 A matureza das fungdes atribuidas ao administrador nido muda quer a sua escotha:
seja feita pela assembleia dos condéminos quer seja feita pelo juiz, Estas fungdes estio deter;,
minadas na lei e nio mudam com o mudar da fonte da investidura do sujeito designado para’8
exercé-las. Assim, LINO SaLs, “Il compenso all’aministratore della comunione nominate,
dall’autoritd giudiziaria”, RGE, 1973, I, pags. 55 e ss.. Em sentido contrario, Luis Bmﬁ{
CORREIA, Os administradores, pags. 774 e ss., considera ser de atribuir natureza diferense
d nomeagio, consoante seja feita pela assembleia ou pelo juiz. A primeira é um acto de aut
nomia privada (uma declaragio negocial), a segunda & um acto de uma autoridade piblic
(um acto processual}, um acto unilateral de nomeagio.

725 Cfr. ROLL, ob. dt., pig. 172.
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O artigo 1435.°, n.° 2, diz: “se a assembleia ndo eleger administrador,
este nomeado pelo tribunal a requerimento de qualquer dos condéming
Esta disposi¢io nio significa que o condémino tenha de provocar a reu
dos conddéminos, até porque a lei nio lhe concede poder para conw
a assembleiz fora do condicionalismo previsto nos artigos 1431.°, n.
e 1438.9729, A assembleia sé pode ser convocada pelo administrador ou
conddéminos que representem, pelo menos, vinte e cinco por cento do &
pital investido. Diferentemente, o condémino pode requerer, por si.
a nomeagio judicial do administrador.

Como esta interven¢io excepcional do juiz so se justifica quanda
condominio nio age, a assembleia pode, validamente??, no dmbito dos se
poderes, nomear um novo administrador em substitui¢io da pessoa
meada judicialmente?. Nio & necessirio um novo decreto judicidrio
o anule, revogue ou modifique.

Nos termos do artigo 1435.°%, n.° 4, 2.* parte, o periodo de fung
do administrador é, salvo disposi¢io em contririo, de um ano, renovav
Naturalmente, este limite nio vale para a nomeacgio judicial. E inco
gruente imaginar que anualmente deva ser emitido um provimento, -aind;
que de mera confirmagio, da autoridade judiciaria. '

O wibunal poderi, a todo o tempo, revogar ou modificar a decisi
nomeacio do administrador.

A retribuicio do administrador nomeado judicialmente deve:sedl
determinada, na falta de acordo entre os cond6éminos, juntamente com
nomeagio’32,

_A escolha da pessoa do administrador

O regulamento pode dispor eficazmente quanto is modalidades de es-
Iha do administrador (que as fungdes sejam exercidas por um profissional
u por um condémino), desde que fique sempre salvaguardada a liberdade
o orgio deliberante.

" Se a administracio dos bens comuns ficar reservada apenas a um ou
k2 virios conddminos determinados, esta cliusula é ineficaz™3, ainda que
eja uma cliusula contratual’%. '

E valida a clausula segundo a qual nio pode ser escolhido um estranho
a0 condominio, mas deva ser eleito um conddmino’3s,

Entendemos que o administrador nio pode ter sido exonerado pela
autoridade judiciiria’36. Se se considerasse o contririo chegava-se a0 abSL_u:do
e um administrador exonerado pela autoridade judiciaria (porque praticou
regularidades: ou agin com negligéncia no exercicio das suas fungdes),
oder voltar a ser eleito pela assembleia.

4.1. A nomeagdo por turnos

O sistema de nomeacio por turnos é muitas vezes acordado nos pe-
‘quenos condothinios. Por razdes de justiga distributiva e de economia, pode

dministrador, a exercer por turnos entre os condéminos, SANDRC MERZ, ob. t., pig. 216,
onsidera que, aifida assim, as despesas relativas i sua retribuigo ficam a cargo de todos os
ondOminos.
13 Give TERZAGO, “L'amministratore nel condominio”, pg. 336 ¢ ANTONIO
NIsCO, ob. of., 428.
734 NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pdg. 24, e SANDRO MERZ, ob. cit., pag. 210.
735 GRECO, ob. dl., pag. 202.
136 Cfr. NOBILE, ob. dt., pig. 129, ¢ PAOLO ALVIGINI, ob. dt., pag. 47. Cft., ainda,
" LINO SALIS, ob. cit., pig. 166 e LAZZARO/STINCARDINI, ob. cit., pig. 87. Estes autores acei-
tam a eleigio do administrador exonerado quando seja feita com o voto uninime de t(l)dos
o3 condéminos, pois falta nestas circunstincias a violagio do interesse da minoria (ou ainda
de um sé conddmino) e é expressio de uma renovada e total fidéicia no administrador.
Também f:ara GINO TERZAGO, ob. dt., pig. 404, depois da exoneragdo judicié.ria. a
assembleia ndo pode nomear o mesmo administrador. E, segundo o Codice, o adminis-
. trador pode ser judicialmente exonerado quando nio preste contas durante doi.s anos da sua
* gestio ou quando haja fundadas suspeitas de graves irregularidades. A nossa lei & mais exi-
~gente: é necessirio que se mosire que © administrador a exonerar praticou irregularidades ou
agiu com negligncia no exercicio das suas fungdes.

posi¢ies do regulamento, seja no aspecto de exclusio de determinadas pessoas, seja no’
pecto da necessidade de alguns requisitos. Entendemos que esta opiniio ndo é de aceitar en
termaos absolutos. Por exemplo, € aceitivel a exigéncia que o administrador seja um profis
sional, Mas o juiz poderd, em face da situagio concreta, afastar-se da cliusula que imponhs§
a gratuitidade do exercicio das fungdes.

729 Para PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. I, anot. ao artigo 143
pag. 451, 3, 2 nomeagio di-se logo que a assembleia ndo cleja o administrador, como & e
poder e dever. O requerente terd de alegar e provar que nio conseguiu reunir a assemblej
ou que, tendo esta reunido, nio foi possivel eleger o administrador.

730 Assim, NICOLETTI/REDIVO, ob. «it,, pig. 276.

7 Como nos diz BIELEFELD, ob. cit., pig. 459, o oficio do administrador judicial
mente nomeado termina com a nomeagio de um administrador pela assembleia de condé
minos. Até ai, a exoneragio do administrador judicialmente nomeado nio & possive

72 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dt., pig. 52 e ROLL, ob. dt., pig. 172. Se o ad
ministrador é nomeado pelo juiz, e se o regulamento prevé a gratuitidade do cargo do
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SECCAO I
As fungdes do administrador

ser estabelecida a obrigagio de todos os condéminos exercerem, por turn :
a fungdes de administrador”37, Segundo este sistema, os condéminos al
ham-se no cargo segundo uma ordem pré-determinada. Ainda assim, a
sembleia ndo perde a sua liberdade de escolha. No exercicio dos seus pod
res, a assembleia pode confirmar o anterior administrador, pode nom
outro condémino, ou aquele que estava na ordem do turno. Uma obriga
de nomeagio de um determinado condémino como administrador
pode resultar do regulamento do condominio ou de uma deliberagio ain
que aprovada por unanimidade, ji que, como dissemos atris, se trataria d
uma limitagio inadmissivel dos poderes da assembleia.

Quando um dos condéminos recuse assumir as funcdes de ad
trador, ndo pode ser obrigado ad faciendum, mas serd obrigado ao pagamen|
dos danos causados, que poderio consistir no pagamento dos servi
a quem, em seu lugar, assuma essas mesmas funcdes,

O caracter préprio das fungdes do administrador e a ndo exclu-
sividade do seu campo de actividade

A assembleia pode orientar e dirigir as fun¢des do administrador, mas
fse 0 administrador se considera um érgio, deve ser-lhe reconhecida uma
ompeténcia institucional. Do caricter orginico da figura do administrador
esulta que as suas fungdes sio proprias: a assembleia nio pode reduzir o
uadro de fungdes do administrador, nem pode limitar as acgdes que o
dministrador esti legitimado a propor no exercicio das suas fungdes’3%,
. Considerar que o administrador tem poderes negociais e processuais
képrios nio significa que exista um campo de actividade reservado ao
dministrador do condominio. Onde o administrador se move, também se
iove a assembleia dos condéminos: na administragio das partes comuns do
dificio. Esta situagio ¢ evidente quanto 2o seguro contra o risco de incén-
lio e na elaboragio do regulamento do condominio. Isto significa que nio
dstird um vicio de incompeténcia nas deliberagdes da assembleia por esta

4.2. Confirmacio

A confirmagio pode ser ticita quando o administrador continua a de
senvolver as suas fun¢des com o consenso nio expresso dos condéminos ¢
quando, estando indicada na ordem do dia da reuniio a nomeacio de a '
nistrador, a assembleia nada delibera nesse sentido.

Da confirmagio ticita distingue-se a prorrogagio, a gestio interi
que se verifica quando o administrador, cessando o encargo por decorreﬁ 3
do termo legal ou por demissio, continua a exercer os seus poderes p
assegurar a gestio e a representagio do condominio. Nos termos do artg
1435.%, n.° 5, o administrador mantém-se em fun¢des até que scja eleito
escolhldo o seu sucessor. O administrador continuando a exercer os sex
poderes, ainda que puramente ad interim, mantém o direito a ser retribuid;
segundo os critérios estabelecidos para o periodo precedente?38.

73% V. ALESSANDRC DE RENZIS, ob. dt., pig. 12 e 68. Segundo GIUSEPPE BRANCA,
b, dit., pig. 417, designado o administrador, os conddminos nio podem intervir, nem sequer
ad adjuvandum, na rbita das suas fungdes: apenas ele é a voz do condominio. No entender de
BASILE, ob. at., pig. 37, o administrador tem uma esfera auténoma de poderes, cujo exercicio
= vinculante para os condéminos ¢ ROBERTO AMAGLIANI, ob. dt., pig. 155, considera que
I":assembleia pode legiimamente ampliar os poderes substanciais ou processuais do admi-
nistrador no desenvolvimento da actividade que lhe é propria, mas nio os pede reduzir. Em
tentido contritio, ANTONIO VISCO, ob. «t., pig. 426, para quem o administrador é um mero
‘mandatirio, considera que a imposigio da nomeagio de um administrador nio afecta ao prin-
gipio geral segundo o qual o proprietirio tem o direito de prover ele mesmo 4 gestio do
préptio patriménio. Para GINO TERZAGO, “L’amministratore nel céndominio”, RGE, 1967,
1, 337, as atribuigdes do administrador sio estabelecidas pela lei, mas a assembleia pode dimi-
fui-las ou derrogi-las. A assembleia pode privar o administrador de alguma das suas fangdes,
mas nio pode subtrai-lo, porque isso equivaleria a uma exonera¢io do mesmo, segundo SAN-
DRO MERZ, ob. dit., pig. 210. Para a doutrina espanhola, ANa Diaz MarTiNEZ, “Propiedad
horizontal y Registro de la Propiedad: Titulo constitutivo y responsabilidad patrimonial”,
McGraw-Hill, Madrid, 1996, pig. 68, sem prejuizo de algumas das normas da Ley sobre
Propiedad Horizontal relativas ao desempenho do presidente ¢ do administrador serem ius
éogens, o proprio texto legal deixa uma ampla margem 3 autonomia da vontade nesta matéria.
A liberdade de estipulagio por via estatutiria estende-se mesmo a restri¢Ses das faculdades que
-0 Orgios comunitirios tém ex lege, embora nio possam anuli-las de maneira absoluta.

737 PERETTI-GRIVA, ob. dit., pag. 405.
738 ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dt., pag. 56.
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decidir no campo de actividade eventualmente reservado ao administrado
A assembleia tem competéncias concorrentes com as do administrador, pél
que nio sio impugniveis as delibera¢cdes da assembleia de conddéminos pg
mvasdo da esfera do administrador.

Apesar de nfio haver um campo de actividade reservado ao ad
trador, deve ser-lhe reconhecido um conteiido decisério minimo e inan
givel na disciplina ¢ defesa da coisa cornum,

A demarcagio da actividade dos dois 6rgios, que pode parecer dlﬁ
numa perspectiva juridica, surge naturalmente na vida pritica. Materia
mente, 2 assembleia de condéminos, enquanto reunido esporidica da coleg
tvidade dos conddminos, terd dificuldades em desempenhar a maioria
fungdes do administrador {elaborar o or¢amento das receitas e das desp
relativas a cada ano, cobrar as receitas e efectuar as despesas comuns, as
gurar a execugio do regulamento e das disposi¢des legais e administraty
relativas ao condominio, guardar e manter todos os documentos, publici
as regras de seguranga do edificio, entre outras). Por outro lado, é irr
hipotizar uma predisposi¢io generalizada, minuciosa e continua pela asse
bleia dos actos que devam ser realizados pelo administrador.

As fungdes do administrador t8m um caricter marcadamente e
cutivo e pratico, que nio se coaduna com o funcignamento colegtal da .
sembleia de condéminos. Dai que releve, em primeira mio, a disting
entre a natureza deliberativa da assembleia e o caricter executivo e rep
sentativo do administrador, embora esta assercio nio seja totalmente es¢
recedora. O administrador tem poderes de regulagio da coisa comum g
lhe exigem uma actividade auténoma e sustentada. Se o edificio tem.
terraco comum, caberi i assembleia regular o uso do terraco e ao adming
trador executar’#0 a deliberagio da assembleia e certificar-se do seu efecti
cumprimento. Mas se nio hi qualquer actividade decisoria da assemble
e a regulagio da coisa comum, in casu, do terrago, se tornar necessana
administrador pode, legitimamente, providencii-la.

Se é verdade, por um lado, que a actividade da assembleia e do admii
nistrador tendem & prossecugio do interesse colectivo, por outro lado
dbvio que, se se devesse sempre recorrer a0 procedimento necessario paral

formagio e tomada de uma deliberagio, tornar-se-ia impossivel con-
gretizar tal interesse.

: Deve assim entender-se que é atribuida ao administrador uma esfera
de competéncias nio apenas legalmente pré-determinadas, mas ainda ten-
dencialmente exclusivas e ndo comprimiveis’#l, Esta solucio surge refor-
¢ada quando se evidencia que a fixagio pela assembleia dos actos a com-
fxpreender nas fungbes do administrador (por exemplo, a deliberagio que
ordene a substitui¢do de fechaduras) nio exclui, por um lado, 2 autonomia
- deste, nem impede, por outro lado, a identificagio do administrador como
sujeito da actividade de administragio do condominio complexivamente
considerada. Do controlo eventual e sucessivo pela assembleia dos actos
do administrador nio deve retirar-se uma geral e incondicional posi¢io de
ubordina¢io do administrador, mas antes a possibilidade de uma fisca-
lizagio externa da sua actividade742.

A complexidade da actividade de administragio do edificio e o cres-
ente desinteresse dos conddminos pela vida do condominio levaram 4 atri-
ui¢io de mais poderes ao administrador. A substituigio do principio de-
mocritico e a centralizagio de poderes na pessoa do administrador justifi-
cam-se pela necessidade de assegurar a gestio funcional e eficaz do condo-
minio, ligado a um premente interesse de ordem e paz piblica.

" Deveres do administrador: acessibilidade, diligéncia, imparcia-
lidade e informacgio

A acessibilidade do administrador significa a possibilidade de ser en-
¢contrado ou contactado. O administrador nio deve ter um contacto mera-
mente ocasional com a vida condominial, embora nio se lhe exija dispo-
tiibilidade absoluta e nos parega duvidoso considerar constitucional a clau-
sula do regulamento que imponha ao administrador a obrigagio de
residéncia no edificio?™3,

74 Cfr. ROBERTO AMAGLIANI, ob. ¢it., pag. 158.

742 Cfr. ROBERTO AMAGLIANI, ob. dif., pig. 156.

743 No mesmo sentido, ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dit., pig. 81. GoMes CaNo-
TILHO, ob. cit., pig. 423, tratz da reniincia contratual aos direitos de personalidade, conside-
rando, no que nos interessa, que a autolimitagio voluntiria ac exercicio de um direito
fundamental num caso concreto deve considerar-se sempre sob reserva de revogagio a todo
o tempo e, por outro lado, & necessario tomar em atengio o direito fundamental concreto

740 A assembleia, como érgio superor, 6 exerce as funges atribuidas ao achmms
trador quando ele mesmo o considere preferivel, pela delicadeza das questSes a resolver,
para se desresponsabilizar, deferindo a decisdo & assembleia. Assim, R. COROMA, ob. di,
pags. 72 e 5.,
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O administrador deve ser diligente no exercicio das suas fungdes. A
sar de algumas normas do regime da propriedade horizontal serem imp
feitas, por nio estabelecerem sancdes para o seu nio cumprimento, €
estabelecerem prazos para o administrador cumprir os seus deveres ou ex
cer as suas fungdes, retira-se de muitas disposi¢des legais 2 necessidade
o administrador agir em tempo 1itil, como, por exemplo, na celebragio
seguro contra o risco de incéndio, da realizagio dos actos conservatérios
direitos comuns.

paragio), quer perante a assembleia de condéminos, quer perante cada
jndémino individualmente considerado”.
- Este dever de informagio, a que pode corresponder um direito de
nsulta por parte dos condéminos, nio se confunde com o dever de pres-
contas, ou com o dever de responder pelo cumprimento das suas fun-
fcs, pois estes, como vimos, sio obrigagdes do administrador sé para com
sembleia dos condéminos. Sobre a administragio das partes comuns em
, k ral, 0 administrador esti obrigado a informar os condéminos, individual-
O administrador do condominio, no exercicio das suas fungdes, d ente considerados, quando estes o soliciarem. O que se atém com o exer-
agir de forma imparcial: ao aplicar o regulamento do condominic nio ¥icio das suas fungdes, como a prestagio de contas, s6 4 assembleia diz
pode mostrar severo ou particularmente zeloso 56 com alguns condémiri fuspeito. :
— deve evitar favoritismos ou preferenc1as744 Da violagio do dever de ;
parcialidade nio resultam consequéncias de caricter sancionatbrio par
administrador, mas o seu comportamento pode, todavia, constituir um.
pedimento para a renovagio da sua designagio. Se a violagdo assumir ¢
tornos clamorosos, pode-se hipotizar uma exoneragio por “justa cau
O administrador poderi estabelecer os dias e as horas em que es
no edificio condominial ¢ um horirio para eventuais comunicagSes urg
tes da parte dos cond6minos, tendo o direito de nio ser sujeito a requisigé
continuas, intempestivas ou inoportunas.
Por Gltimo, o administrador tem um dever de informacio?45 verd
deira, completa ¢ elucidativa, a todo o tempo, sobre qualquer assunto
peitante 3 administragio das partes comuns do edificio (por exempl
quanto 3s regras de seguranca do elevador, ao estado de conservagio g
jardins comuns, i limpeza da dgua da piscina, ao andamento de obras

A execugio correcta das fungdes do administrador pode comportar
obrigagio de prestagdes manuais, como, por exemplo, regar as plantas do
4dio ou mudar as limpadas fundidas, sobretudo quando o prédio nio tem
rico de porteiro.

. A participaglio do administrador na assembleia

O administrador participa, normalmente, na assembleia’, ainda que
o sgja condémino?48,

- O administrador tem o dever de assistir 3 assembleia ¢ de auxiliar nos
bates: a sua presenca é indispensivel em razdo das fungdes que assume
¢e 20 condominio. O administrador convoca a assembleia, presta-lhe con-
da sua gestio, tem o registo das delibera¢des tomadas, e das suas medidas
admitido recurso para a assembleia. Mesmo que nio seja o presidente da
sembleia, dari informacdes e esclarecimentos aos condéminos, aconselhi-
os-a, mostrard documentos e, se for pedido, dari o seu parecer sobre as
uestdes que lhe forem colocadas. Quando 2 assemblei pretende qualquer

e o fimn da renfincia. “Em sintese, propor-se-i como eixo argumentativo a invocagio
cardcter inalienivel dos direitos, liberdades e garantias (e direitos de natureza andloga): D
que as liberdades bsicas sio inaliendveis é o mesmo que dizer que qualquer acordo e
cidadios que prescinda de uma liberdade bésica ou a vicle, mesmo que esse acordo pes
ser racional ¢ voluntirio, é nulo, ab initio, isto €, nio tem qualquer for¢a legal nem afec
liberdades basicas de qualquer cidadio”.

74 ATESSANDRO DE RENZIS, ob. 4., pag. 80.

M5 Sobre o dever de informacio do administrador, v. SEUSS, ob, dt., pig. 572;
BIELEFELD, ob. dif., pig. 511. Os deveres de informagio, tipo relatorische, visam dar a possib
lidade ao legitimido de controlar e vigiar determinados actos do obrigado, que deverd

- 7% Sobre o dever de informac¢do do administrador, no direito alemio, v. WOLF-
RUDIGER. BUB, Das Finanz — und Rechnungswesen der Wohnungseigentmiimergemeinschaft, 2.7
igio, C. H. Beck, Miinchen, 1996, pigs. 48 e 197 e ss..

747 Para NIEDENFUHR/SCHULZE, ob. df., pig. 301, o administrador pode participar
assembleia, mas nio se pode fazer representar por outrem. PAOLO ALVIGINI, 0b. df., pig.
um relato ou relatério, por ao corrente ou dar noticia. “Este dever de informagio visa cok , considera que o administrador tem o dever de participar na assernbleia, mas deve fazé-
car o mandante em situagio de, durante a execugio do mandato, poder intervir a tode o com “bom gosto™ (por exemplo, nas deliberagdes em que se decida sobre a sua eventual
tempo através de novas tomadas de posigio”. Neste sentido, SINDE MONTEIRO, Respong, substituigio).
bilidade por Conselhos, Recomendagdes ou Informagdes, Almedina, Coimbra, 1989, pig. 41 M8 Cfr. AEBY, 0b. dit., pags. 301 ¢ 303.
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- Em nossa opinido, este recurso nio esti sujeito a prazo”3. O condé-
o pode, em qualquer altura, recorrer para a assembleia, sendo esta que
zari e valorari o significado da maior ou menor demora do condémino.
o acto do administrador se destinar a regular o uso de uma parte comum
10, por exemplo, proibir o estacionamento de viaturas numa parte deli-
itada do pitio, ou o transporte de animais no elevador, os condéminos
ecisam de tempo para avaliarem e ponderarem as consequéncias desta
redida, e decidirem, ou n3o, da sua (in)conveniéncia. As decisdes do admi-
trador sio medidas praticas, cujos efeitos se prolongam no tempo. Uma
ecisio pode ser adequada no momento em que € tomada e, posterior-
énte, porque as circunstincias mudam, deixar de o ser. Neste caso, o con-
mino pode recorrer, quando o considerar conveniente, para a assembleia
ntra a omissio do administrador.

. A decisio do administrador pode ser impugnada por razdes de opor-
dade e de mérito, e niio apenas de estrita legalidade. Na verdade, a as-
mbleia pode intervir nas medidas do administrador com alguma discri-
onaridade, a qual estard sempre subordinada ao melhor uso dos bens
servigos comuns por parte dos condéminos e em condi¢des de igualdade.
A decisio da assembleia sobre o recurso é tomada através de delibe-
¢io maioritaria e, se for de rejei¢io do recurso, comporta a consequente
onfirmacio da medida do administrador.

esclarecimento, informag¢io ou até um mero parecer do administrado
qualquer assunto, faz, naturalmente, parte dos deveres do adminisy
estar presente na assembleia.

Parece-nos, todavia, que devernos ir mais longe, e considerar a pa
pagio na assembleia como um direito do administrador’#?. O administ
para bem cumprir as suas fungdes {(por exemplo, para melhor execu
deliberacdes da assembleia, ou para propor o montante do capital s
contra o risco de incéndio), tem de participar na assembleia?5%. Devem,
-lhe mesmo reconhecidos?! alguns direitos similares aos dos condé
o direito de ser ouvido na assembleia e o direito de propor deliberag

2.2. Recurso dos actos do administrador para a assembleia

Dos actos do administrador cabe recurso para a assembleia, a
pode ser convocada apenas pelo condémino recorrente’>? (tal como o;
ministrador se pode dirigir 4 assembleia condominial para provocar
deliberagio que confirme a disciplina por ele adoptada para o uso das
comuns, a fim de vencer a resisténcia de um dos conddéminos).

749 Para GINO TERZAGO, ob. dt., pag. 310, a fun¢io do administrador & uma
especifica, que ele deve desenvolver sem limitagio alguma, Daqui o direito, ¢ na
o dever, do administrador de participar na assembleia de conddmines.

750 Segundo NOBILE, ob. dt., pig. 70, o administrador nio pode votar nem }
parte na discussio. E, numa posi¢io que nio subscrevemos totalmente, entende qu
quer participante da assembleia que considere dever expor qualquer facto ou uma razi
segredo pode pretender que o administrador se afaste do lugar da reunifo. Se se b
adoptar uma medida na qual seja interessado pessoalmente o administrador ou que Tes]
a um acto seu (prestagio de contas, recurse contra o administrador, exoneracio do.a
nistrador ou confirmagio), é de se considerar que o administrador ndo possa estar pres
nem na discussio nem na votagio, pedendo com a sua presenga influir sobre a livre d
minagio dos conddminos singulares.

731 Cfr. SEUSS, ob. dt., pig. 443, e WEITNAUER, ob. dt., pig. 413.

752 Nio esté previsto legalmente que um terceiro recorra dos actos do adminis t
parz a assembleia. Parece-nos que, de iure condende, um credor, por exemplo, a empresy
manutengio do elevador (se o contrato é com o condominio e nic com todos os cong
mines, individualmente considerados), 2 quem o administrador nio paga os servigos
dos, deveria ter o poder de reclamar deste acte paraa assembleia de condéminos. E o a
nistrador do prédio contiguo poderia chamar a atengio da assembleia de condéminos
o facto de o administrador nio ter celebrado o seguro contra o risco de incéndio.

3. A escolha do porteiro

. E controverso se a pessoa do porteiro deve ser escolhida pelo adminis-
prador ou pela assembleia’>4. Na praxe, a questio é decidida na assembleia

753 Em sentido diferente, MOITINHO DE ALMEIDA, ob. df., pig. 101, considera que,
o fixando a lei prazo para este recurso, afigura-se ser o prazo de oito dias, nos termos do
artigo 685.° do Cédigo de Processo Civil, contados a partir do diz da pritica do acto, se
recorrente esteve presente ou foi notificado para a ele assistir, ou do dia em que o re-
rrente teve conhecimento do acto, se nio esteve presente nem foi notificado para o
estno. ANTONIO VISCO, “Le opposizioni contro le delibere dell’assemblea condominiale™,
in:Scritti in memoria di Antonino Giuffré, II, pig. 867, também considera que ¢ recurso
iassembleia ndo tem prazo. Quando se trata de uma ordem de servigo, o condémino que
o considere ilegitimo, pode recusar-se a cumprir obrigando o administrador a dirigir-se
3 assernbleia. Se se trata de uma ordem de despesa, o conddminoe recusa-se a pagar, obri-
gando o administrador a agir judicialmente.

: 75¢ GiNo TERZAGO, ob. dt., pig. 932, considera que uma das competéncias que in-
; _éumbem 20 administrador & a inerente i escolha, contratagio, vigilincia e licenciamento do
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a qual, depois de ter fixado os critérios da mesma, delega a escolha da pe
do porteiro no administrador, que procede i celebragio do contrat

De qualquer modo, é importante lembrar que da escolha do ad
trador pode recorrer-se para a assembleia.

A profissio de porteiro vem regulada pela Portaria do Ministéri
Trabalho, de 2 de Maio de 1975 (BMT, n.° 18, de 15 de Maio), alte
pela Portaria de 20 de Junho de 1975 (BMT, n.® 24, de 29 de Ju
e rectificada no BMT, n.° 14, de 30 de Jutho de 1976.

O porteiro habita, em regra, no imével e pode usar vestudrio esp
adequado is tarefas que desempenha ou uma placa metilica de identific
a fornecer pelas entidades competentes.

Compete a20s porteiros o desempenho das seguintes tarefas: per
necer habitualmente no vestibulo da entrada principal durante o peri
normal de trabalho e vigiar as entradas e saidas; nio se ausentar sem a
rizagio prévia do administrador, salvo urgéncia inadiivel, que deverd
tificar; providenciar para que o imével se mantenha no devido estad
ordem e asseio; receber e entregar correspondéncia e encomendas, 04’3
séncia dos destinatirios e por incumbéncia destes; prestar informagdes so
o prédio; se necessirio, indagar das pessoas o andar a que se dirigem eap
soa que procuram; receber as reclamagdes dos inquilinos e chamar a atesi
daqueles que perturbem a ordem ou abusem dos seus direitos; transmitiz;

- administrador os incidentes anormais que se revelem com interesse, |
vendo em caso de urgéncia (ng., fuga de gis ou de igua, curto circuit
contactar directamente as entidades competentes; “assegurar a limpeza

porteiro. Para LAZZAROG/STINCARDINI, ob. dt., pig. 152, o porteiro desenvolve um se
comnum € respeita 4 assembleia de condéminos a decisio sobre a oportunidade ou nid
instaurar o servigo, sem que o administrador tenha algum poder de decisio. Uma vez:s
a portaria exista, as vicissitudes relativas & pessoa do porteiro (escolha, demissdo) vio
conduzidas i prestagio do servigo comum e sio da competéngia do administrador. Divé
& a situagio para os outros dependentes: a nomeagio daqueles aparece coma. necessitia
a manutengio ordiniria e a prestagio de servigos de interesse comum — aqui a iniciaiy
reentta nas atribuigdes do administrador, embora a sua decisio possa ser sujeita a recla 1
para a assembleia. Também considerando que quem & contrapatte No Contrato com o p
teiro & o condominio (representado pelo administrador) e nio 0s virios condéminos,
. manecendo o caricter unitirio apesar de serem virias as pessoas que formam o ente ¢of
dominial, ANTOMIO ViscO, “Solidariet) nel pagamento del silario al portiere dell’ edifich
. condominiale”, ND. 1967, pag. 914. ’
755 () Decreto francés 67-223, no seu artigo 31.°, estabelece que o syndic contra
pessoal do syndical ¢ fixa as suas condigies de trabatho, segundo os usos locais e as norm
em vigor. E
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bartes comuns do prédio, a qual deve ser efectuada regularmente, segundo as
as conveniéncias, sob reserva de os trabalhos correspondentes deverem ficar
Heterminados da parte da manhi e de, em caso fortuito, posteriormente
rificado, esses locais deverem ser mantidos em estado de limpeza satisfato-
o0; quando necessirio, substituir limpadas ou fusiveis nas partes comuns;
egurar o despejo e a limpeza da conduta ou do recipiente geral do lixo;
gular a iluminagio dos locais comuns a abrir, fechar ou desligar a porta
principal e a de servigo nas horas que vierem a ser regulamentadas ou, na falta
de regulamento, de acordo com as instrugSes do administrador. O porteiro
pode ser encarregado pelo administrador de proceder 4 liquidagio das des-
pesas comuns do prédio (ug, arranjo de elevadores, igua, electricidade).
Para ser qualificado como porteiro, nio é necessario que o trabalhador
esempenhe todas as fungdes acima indicadas, mas basta algumas’ delas.
ambém é suficiente que desempenhe essas fungdes a tempo parcial. Os

porteiros poderdo, através de contrato de trabalho celebrado por escrito
com o administrador, acordar na prestagio de tarefas a tempo parcial (cfr.
base VI da Portaria referida). Para o cilculo do periedo de trabalho, na pres-

tagio de trabalho a tempo parcial, o niimero de ocupagdes deve ser com-
putado excluindo as lojas.

Mesmo quando o porteiro & nomeado pela assembleia, o adminis-
trador tem um poder disciplinar sobre o porteiro, que exerce em nome

‘e no interesse da colectividade dos condéminos (constitui dever dos portei-

s cumprir as determinagdes do administrador. Cfr. Base VII, ¢€))7%6. Em

f ‘caso de mudanga da administragiio do condominio subsiste o contrato de
trabalho.

A rescisio sem justa causa, por iniciativa do porteiro, deve ser antece-

dida pelo aviso a0 administrador.

Deve ser considerado contrato de prestagio de servigos, € nio con-
trato de trabalho de porteiro, a contratagio de uma pessoa para a limpeza

das escadas, ainda que esta se obrigue a prestar esse resultado mediante o uso
de uma casa pelo pagamento de uma importincia médica”?.

756 O acérdio da Relagio de Lisbea, de 25 de Margo de 1992, in CJ, 11, pags. 197

‘e ss., decidiu que “constitui justa causa de despedimento de uma porteira de um prédio em

propriedade horizontal, o facto de faltar ao respeito ¢ ser descortés para com o administrador
a0 ser advertida com urbanidade da falta de cumprimento das suas obrigagdes, designada-
mente a constante falta de limpeza das partes comuns do prédio”.

757 Cfr. o acordio da Relagio de Lisboa, de 14 de Novembro de 1990, CJ, V, pigs.
166 e ss..
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O Despacho da Secretaria de Estado da Seguranga Social, de
Julho de 1991758, sobre a aplicagio da taxa social tinica, considero
a administragio dos condéminos integra uma actividade propria qu
tem, em si mesma, finalidade lucrativa e é com essa administragio
constituem as relagdes laborais dos porteiros dos prédios em re
propriedade horizontal. Assim, “as contribui¢des referentes aos pott
e a outras pessoas que trabalhem para as administragdes dos prédios et
gime de propriedade horizontal sio calculadas 3 taxa de 32%, corres
dendo 21% is referidas administragdes e 11% aos trabalhadores™.

Enguanto nio houver administrador eleito nos prédios destinadg
propriedade horizontal, o construtor representa o administrador para ¢
os efeitos desta portaria, gozando, porém, do direito de regresso relaty
mente 3 quota-parte dos comproprietirios por quem haja pago’s®. '

i despesas. De resto, o administrador pode convocar a assembleia sempre
¢ o considere necessirio ou conveniente.

J vimos atris que a convocagio da assembleia nio é uma prerrogativa
lusiva do administrador: cabe também a0s conddminos que represen-—
gem, pelo menos, vinte e cinco por cento do capital investido, ou a qual-
ver condémino que recorra de um acto do administrador.

b) Elaborar o orgamento das receitas e despesas relativas a cada ano

O administrador deve elaborar um orgamento anual, adequado a fazer
ce is despesas condominiais. Ao propor o orgamento, o administrador
eve considerar os compromissos assumidos pelo condominio, as despesas

vitiveis e as despesas previsiveis7®l. Quanto 3s receitas condominiais, que
brangem as contribuigdes dos condominos, o administrador deve ter em
onsideracio a particularidade concreta do condominio, nio propondo o
agamento de quantias exageradas ou insuportiveis. Mas deve, no entanto,
erir um montante que the permita fazer face is despesas correntes do
ondominio, mesmo com a faita de pontualidade de algum conddémino no
mprimentq:dos seus deveres.

Com a jprovagio do orgamento, 0 administrador fica obrigado a in-
srmar a assembleia das decisdes que tome no decurso da gestio que com-
ortem despesas nio contempladas no orgamento ou que terminou a exe-
ugio do orgamento aprovado pelos condéminos?62,

3. Fungdes do administrador

As fungdes do administrador vém enumeradas, de forma nio taxa
no artigo 1436.°. No exercicio das suas fungdes, o administrador tem
certa autonomia e discricionaridade na escotha dos meios, da modalid
e do tempo. :

As suas medidas, enquanto se mantenham no dmbito dos seus pode
tdm a caracteristica de serem obrigatérias para os condéminos. Qua
3 forma, o administrador deve tomar as medidas por acto escrito, de
neira que os condéminos tomem conhecimento’$%, e deve assegurar:
a publicidade adequada.
c) Verificar a existéncia do seguro contra o risco de incéndio, propondo a as-

sembleia o montante do capital seguro
a) Convocar a assembleia dos condéminos .
_ O administrador deve propor 4 assembleia o montante a segurar cor-
tra o risco de incéndio. O seguro contra o risco de incéndio é obrigatorio,
quer quanto as fracgdes auténomas, quer quanto is partes comuns do

edificio.

O administrador deve convocar a assembleia pelo menos uma vez p
ano, para discussio e aprovagio das contas e para aprovagio do orcamen

758 Publicado no DR, 1 série, de 22 de Agosto de 1991, pig. 8242

752 A assungio do porteiro pode ser feita pelo construtor, antes de iniciara venda'(
apartamentos. Mas o condominio, uma vez constituido, pode despedi-lo. O administrac
tem poder disciplinar sobre o potteiro, que exerce em nome € no interesse da colectividade [s
linhado nosso]. Assim, GING TERZAGO, “Rapporti tra 'amministratore di condominio.
il portiere”, ND., 1971, 536 e ss..

760 Neste sentido, ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dt., pig. 49.

761 Segundo PIRES DE LiMa/ANTUNES VARELA, ob. cf., vol. 111, pag. 454, dentro dos
poderes de actuagio concretz do administrador cabe a faculdade de se afastar do limite
fixado por esta previsio das despesas.

762 Cfr. SANDRO MERZ, ob. ¢it., pig. 236.
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O ex-administrador, que tenha desembolsado alguma quantia no inte-
condéminos; o administrador deve, no entanto, efectui-lo quando os.¢ esse do condominio, uma vez cessadas as suas fungoes, nio pode agir contra
déminos ndo o hajam feito dentro do prazo e pelo valor que, para o ef 0s. condéminos individuais, inadimplentes do pagamento das respectivas
tenha sido fixado em assembleia. _ quotas, devendo agir, para obter 0 reembolso das somas por ele antecipadas,

Nos termos do artigo 5.° do DL 268/94, é obrigatéria a actualiza ontra o novo administrador, enquanto legal representante do condominio.
anual do seguro contra o risco de incéndio. Compete i assembleia de ¢
déminos deliberar o montante de cada actualizagio mas, se esta nio o f
deve o administrador actualizar o seguro de acordo com o indice publicag§
trimestralmente pelo Instituto de Seguros de Portugal.

Nos termos do artigo 1429.°, n.° 2, o seguro deve ser celebrado p

e) Exigir dos condbminos a sua quota-parte nas despesas aprovadas

A assembleia aprova, por maioria simples, o or¢amento das despesas
[ necessirias i conservagiio e fruigio das partes comuns do edificio e a0 paga-
mento de servigos de interesse comum, e das receitas condominiais {con-~
tando-se as contribui¢bes devidas pelos condéminos ao condominio}.
A obrigacio dos condéminos, salvo disposi¢io em contririo, vence-se no
momento da formagio da vontade colectiva. O administrador deve instau-
rar acgio judicial destinada a cobrar as quantias referidas’64.

Se hi um usufruto constituido sobre uma frac¢io auténoma, ficam a
cargo do usufrutudrio as despesas de administragio (as despesas necessarias
L 1 fruicio das partes comuns ¢ 20 pagamento de servicos de interesse co-
mum) e as despesas com as reparagdes ordindrias indispenséveis para a con-
servagio da coisa. Ao proprietdrio cabem as despesas com as reparagoes €x-
traordinirias. Se o proprietirio nio as fizer, e estas forem realmente dteis,
pode o usu&utPé:io fazé-las a expensas suas e exigir a importancia des-
pendida, ou o pagamento do valor que tiverem no fim do usufruto, se este
valor for inferior a0 custo (cft. artigos 1472.° e 1473.° e ss.). O que disse-
inos vale, mutatis mutandis, para o usuirio, ex vi 1490.°,

d) Cobrar as receitas e efectuar as despesas comuns

O administrador cobra as receitas comuns resultantes, por exempl
-arrendamento ou cedéncia de uma parte comum, nio utilizada pelos.ce
déminos, ou de uma indemniza¢io por danos causados no edificio.

As receitas comuns nio se confundem com a participagio nas despg
aprovadas pela assembleia, porque estas estio expressamente previstas na
nea seguinte. As receitas comuns sdo, por assim ‘dizer, receitas vindas
exterior, ou do condémino enquanto terceiro estranho ao condominio.
exemplo, se for ele o arrendatirio de uma parte comum do edificio).

Também cabe ao administrador a responsabilidade pelo pagame;
das despesas comuns: dgua, luz, despesas de ]impcia, salirios do pessoal -
pendente’63, manutengio do elevador.

763 (O acordio da Relagio de Lisboa, de 9 de Maio de 1983, in CJ, LI, pigs. 197 ¢
decidiu que, “em principio, & o administrador de um prédic em regime de propriedad
horizontal o responsivel pelo pagamento do salitio legal devido ao porteiro. Pode, poré
suceder, de harmonia com o deliberado na assembleia de condéminos, que incumba a
um deles o pagamento da sua parte proporcional directamente ao porteiro. Neste caso,
um dos conddminos € o responsivel criminalmente pelo seu nio pagamento no monta
legal”. Como resolver, porém, na pritica, a dificuldade do pagamento dos ordenados, s¢
habitual fundo de maneio for insuficiente para completar a totalidade em virtude da falta
comparticipagio de algum ou alguns dos condéminos? “O administrador, como responsiy,
pelo pagamento, deverd tomar a iniciativa de convocar os condéminos gue, na respect
assembleia, deliberario a atitude a tomar. Esta tanto poderi ser a de suportarem proporcio 2
nalmente todos os condéminos os encargos resultantes das faltas, devendo o administradg
Ppropor a acgio respectiva, como a de se optar pelo pagamento directo dos condéminos i pe
teira das quotas partes a cada um respeitantes. Esta filtima deliberagdo, se constar da acta g
reunido de conddminos, poderia entio justificar a responsabilidade do condémino relapso, mas'ss

neste caso”. E segundo o decidido pelo acérdio da Relagio de Lisboa, de 7 de Fevereiro de
1983, in CJ, I, pigs. 82 e 55, “no caso de caber ao respectivo administrador a obrigagio de
pagar a0 porteiro de um prédio, em regime de propriedade horizbntal, a respectiva retribui-
¢io, & aquele responsivel criminalmente, se nio efectuar tal pagamento em obediéncia a0 sa-
lirio minimo nacional, em cada momento vigente”. Se, porém, aquela obrigagio couber pro-
porcional e pessoalmente a cada um dos condéminos, setdo apenas criminalmente respon-
siveis os condbminos relapsos.

764 “Se o administrador der conta de impossibilidade de cobrar a um condémino
‘a sua quota-parte nas despesas comuns, nada impede os restantes, sobretudo se houver ne-
cessidade proxima de efectuar qualquer pagamento a um terceiro, de acordarem em assumir
esse encargo sem que, todavia, isso importe, salvo expressa manifestagio de vontade nesse
sentido, exoneracio da responsabilidade do condémine remisso”. Assim, Rul VIEIRA MiL-
1ER, ob. dt., pig. 319.
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O administrador deve exigir o pagamento das despesas do condij
minio ao proprietirio da fracgio autdnoma arrendada. O acordo previs
no artigo 40.° do R AU, pelo qual as despesas correntes necessarias i frui
das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de intere
comum ficam a cargo do arrendatirio, & inoponivel ao condominio

O locatario, nos contratos de leasing para habitagio de frac¢des co
tituidas em propriedade horizontal, nos termos do artigo 10.°, n.° 1, alin
b}, do DL n.® 149/95, de 24 de Junho, com as altera¢cSes introduzidas pe]
DL n.®° 265/97, de 2 de Outubro, deve pagar as despesas correntes nec
sirias 4 funcio das partes comuns do edificio e aos servigos de intere
comuim. Assim sendo, o administrador deve exigir a quota-parte das d
pesas aprovadas directamente ao locatario.

Nos termos do artigo 6.°, do DL 268/94, a acta’66 da reunido da.

mbleia de condéminos que tiver deliberado o montante das contribui¢des
evidas a0 condominio ou quaisquer despesas necessirias 3 conservagio e
uigio das partes comuns e ao pagamento de servigos de interesse cornum,
ue nio devam ser suportados pelo condominio, constitui titulo executivo
ontra o proprietirio que deixar de pagar, no prazo estabelecido, a sua quota-
parte. Parece-nos que deve ser amplo o campo de aplicacio da expressio
contribuigdes devidas ao condominio”, incluindo as despesas necessirias
conservagio e i fruigio das partes comuns do edificio, as despesas com as
snovagdes, as contribuigdes para o fundo comum de reserva, o pagamento do
prémio do seguro contra o risco de incéndio, as despesas com a reconstrugio
o edificio e as penas pecunidrias fixadas nos termos do artigo 1434.°.

O administrador pode nio ter quantias suficientes para a gestio cor-
tente do edificio, devido, nomeadamente, a um or¢amento nio adequado
o-aumento dos custos, i superveniéncia de despesas necessirias e impre-
istas ou 4 morosidade de alguns condéminos no pagamento das quotas. Em
rincipio, o administrador nio deve adiantar qualquer quantia em dinheiro
orque o legislador lhe confere todos os instrumentos necessrios 3 obten-
¢do dos montantes necessirios: pode convocar uma assembleia de conddmi-
os, onde submeta o assunto a discussio e obtenha uma solugio para o
roblema. U administrador diligente deve predispor um orgamento as
espesas tendo em conta um provivel aumento dos custos mas, no caso de
espesas extraordinarias ou imprevisiveis, pode convocar a assembleia para
integragio dos fundos necessirios em relagio 3 deficiéncia da caixa. Na
ipétese de morosidade dos conddéminos, o administrador pode intentar
ma ac¢io judicial. Na pritica, porém, nio é assim. Seria, pois, simplistico
inegar o reembolso das quantias antecipadas com o argumento de que o
radiantamento do dinheiro nio tem razio de ser?%’.

Coloca-se uma questio importante quando o condémino vende a sua
fracgio auténoma, estando em atraso no pagamento das contribuigSes
evidas a0 condominio’¢8. Parece-nos que nio se deve onerar o adquirente
da fraccio autdénoma com uma despesa que ele muitas vezes desconhece,
€ que nio corresponde a nenhuma vantagem real para si7%°. O adquirente,

765 Cfr. HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais e Onus Reais, pig. 302.

766 O acérdio da Relagio do Porto, de 2 de Junho de 1998, CJ, Iil, pags. 190 e
revogou o saneador-sentenga que considerou que *“a acta que vale como titulo executiv
apenas a que tiver deliberado sobre o montante das contribui}:ées devidas pelos condémin
(respectivas quotas-partes), acta que sb vale como titulo executivo na medida em qu
pretendam executar esses montantes deliberados, ¢ no que respeita ao proprietirio g
deixe de pagar a quota-parte especificada naquela acta, dentro do prazo que foi estabeleci
Assim, s6 a acta da reunido da assembleia de condéminos que refina estes requisitos & 'q
pode ser considerada de per si titulo executivo suficiente i instauragdo da compeiente acgh
executiva a instaurar contra o proprietirio relapso”. E adiante, “Deste modo, apenas a;
em que se deliberasse o montante da quota-parte do montante das contribuigdes devi
20 condominio serviria de titulo executive. Seria a acta da assembleia que, no inicio d
mandato de determinada administragio, aprovasse o respectivo orgamento € a qu
~parte das contribuigBes que cada condémino teria de pagar no periodo que se lhe seguiri
Essa qualidade ja faltaria s actas em que se deliberasse que, em determinado momento, es
ou aquele condémino tinha em divida ao condominio determinado montante. Ora, a R
¢do considerou que “toda a acta da assembleia de condéminos em que se delibere que,.
determinado momento, este ou aquele condémino tem em divida determinados montan
resultantes de contribuigdes ao condominio ou quaisquer despesas necessirias 4 conserva
e fruigio das partes comuns ¢ ac pagamento de servigos de interesse comum, pode se
como ttulo executivo para o administrador instaurar a competente execugio contra o cog
démino relapso”. Parece-nos de subscrever a decisio do acérdio. A ratio legis & o elemen
da interpretagio que estabelece o contacto entre a lei e a vida real, conferindo-lhe 2
aquela plasticidade ou mobilidade que ji se notou, aquele seu poder, isto &, nio s6 de di
ciplinar novas situagdes, atraindo-as para a sua rbita e projectando sobre elas um mesm
conteido substancialmente inalterado, mas até de se carregar de sentidos novos, de produz
novos conteiidos com que se vi acomodando a novas necessidades priticas e a novos idea
de justiga”. Sio as palavras de MANUEL DE ANDRADE, ob. df., pig. 22.

767 Cfr. SANDRO MERZ, ob. «it., pig 219, a aceitar que o pedido da quantias anteci-
“padas seja deduzido contra o novo administrador.

768 Sobre a ambulatoriedade desta obrigagio de dare, HENRIQUE MESQUITA, Obriga-
" gies Reais e Onus Reais, pigs. 318 e ss..

'. 769 Sobre a obrigagio do adquirente de uma fracgio auténoma, quando haja presta-
¢Bes em atraso devidas pelo alienante, de assegurar a proporcionalidade na participagio das
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omuns do edificio condominial, deve salvaguardar o edificio condominial
e moléstias, perigos ou prejuizos causados por terceiros’72.

O administrador do condominio esta legitimado a intentar uma ac¢io
irespeitante & conservagio das partes comuns do edificio apenas quando age
ex re e nio quando, embora em correlagio com tais partes, se discuta e jul-
} ciie o cumprimento das obrigagdes contratuais que respeitem s6 aos con-
' :déminos e 20 seu contraente directo. Neste sentido, se o administrador esta
egitimado 2 propor a acgio prevista no artigo 1225.°, nio pode, ao invés,
reconhecer-se a sua legitimacgio para propor uma acgdo contratual, desti-
F.nada a fazer valer a garantia da coisa vendida, ainda que referente is partes
comuns do edificio condominial’’?. Imaginemos que um prédio tem uma
f garagem comum, a todo o edificio, na qual os condéminos tém direito
¥ 2 um lugar de parqueamento, delimitado por tragos e letras no chio da
eferida garagem. Por defeito de construgio, os automéveis estio impedidos
de entrar na garagem, por exemplo, porque a rampa de entrada tem uma
inclinagio de 60%, quando deveria ter, no miximo, de 15%. Quem pode
Teagir contra esta situagio sdo os conddminos, apesar de estartnos perante
uma parte comum do edificio. In casu, estamos perante um caso de incum-
& primento contratual ou de cumprimento defeituoso pelo construtor-ven-
dedor, que alienou a cada condémino uma fracgio auténoma com direito
a parqueamento (mas a garagem nio serve para o fim a que se destina,

antes de adquirir a fracgdo auténoma, pode nio ter como se certificar
existéncia ou nio de dividas. Nos termos do n.° 1, n.° 3, do DL 268/
o administrador deve facultar as actas aos condéminos e a terceiros fitul
de direitos relativos is fracgdes, excluindo-se, em geral, o terceiro que prei
tenda adquirir uma frac¢io auténoma (comportando, apenas, o promiten
-comprador). P

Seguimos a fundamentagio de HENRIQUE MESQUITA???: “se o con
démino alienante da fracgio autdnoma tem prestagdes em atraso, destinad
a custear as despesas habituais do edificio, seria injusto fazé-las recair sob;
o adquirente da fracgio. (...) Por um lado, este nio disporia de quaisque
elementos objectivos que revelassem ou indiciassem a existéncia de divi
Por outro lado, tais prestacdes representam, em regra, na economia do in
tituto, a contrapartida de um uso ou fruigio (das partes comuns do edifi
que couberam ao alienante e, por conseguinte, s6 a este deve competi
respectivo pagamento”. o

f) Realizar os actos conservatérios dos direitos relativos aos bens comuns -

Actos conservatdrios sio os destinados a evitar a deterioragio ou des
truigio dos bens, podendo ter natureza material ou judicial?’!,

Parece-nos que o artigo 1436.°, alinea f}, deve ser objecto de u
interpretagio extensiva, de acordo com o caricter orginico da figura dg
administrador, da sua posi¢io na organiza¢d administrativa e do caric
auténomo da sua actividade. Partimos da ideia de que o administrador te
poderes de gestio e representagio processual em tudo o que nio conten
com a propriedade ou a posse dos bens comuns (em que s6 agird quandg
devidamente autorizado). O administrador tem o poder-dever de realizar
medidas cautelares adequadas a evitar prejuizos na coisa comum, por
propor uma ac¢io para obter o ressarcimento dos danos causados ds part

772 Neste sentido, SANDRO MERZ, ob. dt., pig. 234. GasrieLLa LuccioLl, “Osser-
vazioni sulla costitizione di parte civile dell’amministratore di um condominio”, in Cass.
pen., 1980, pig. 835, considera que o administrador pode, sem autorizagio da assembleia,
pedir o ressarcimento dos danos causados na parte comum do edificio. O acordio da Rela-
¢do de Lisboa, de 27 de Margo de 1984, in CJ, II, pags. 112 e ss., decidiu gue o admi-
nistrador carece de autorizagio da assembleia de condéminos para instaurar uma ac¢io
pedindo indemnizagio por prejuizos causados nas partes comuns do edificio. No caso
concreto, um dos condéminos, alegadamente, tinha feito obras na sua fraccdo que causaram
danos nas paredes da escada, nas habitagdes e em todo o edificic, com repercussdes dristicas
no 1.° andar, e fendas numa das lojas. Considera o acérdio que o administrador, sem auto-
rzagio da assembleia, s& poderia, quando muito, intentar ac¢io para impedir as obras.
Depois de elas estarem feitas, para pedir uma alteragio do estado actual das coisas, é neces-
sirio que a assembleia dos conddminos autorize a acgio. Temos dividas quanto a esta solu-
¢do. Se o administrador deve realizar os actos conservatdrios das coisas comuns, por exem-
plo, reparar um muro comum, onde embateu uma viatura, nio pode, rectivs, deve, exigir

despesas, v. HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais ¢ Onus Reais, pigs. 322 ¢ 339, notas 35
e 68, respectivamente. :

770 Obrigages Reais ¢ Onus Reais, pig. 322. _

71 HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizental, pig. 132, nota 124, ensina-nas
que sdo actos que nada resolvem em definitive, que nio comprometem o futuzo e que 3
nas visam manter uma coisa ou um direito numa dada sitnagiio, como, por exemplo, a i
terrupgio dos prazos de prescrigio ou de usucapido.

primeiro, do lesante, a reparagio do muro ou a indemnizagio pelo prejuizo causado ao
condominio?

773 Assim a sentenga da Cassagiio n.° 2720, de 10.07.1995, 2.* Sec¢do, in Gius. Civ.
Mass. 1975, fasc. 15-16.



322 A Assembleia de Condéminos ¢ o Administrador na Propriedade Honi: () administrador 323

porque os automoveis nio podem li entrar). Cada condémino pode, d
si, exigir o cumprimento do seu contrato de compra e venda. A asserib
nio tem poder decisério nestas situagdes, nem o administrador tem g
quer poder representativo dos conddminos, se estes nio lho atribi
expressamente.

Situagio diferente é a prevista no artigo 1225.°774, na redac¢io qu
foi dada pelo DL 267/94, de 25 de Outubro?”. No caso dos imé
destinados a longa duragiio se, no decurso de cinco anos a contar da entre
ou no decurso do prazo de garantia convencionado, a obra, por vici
solo ou da construgio, modificacio ou reparagio, ou por erros na exectig
dos trabathos, ruir total ou parcialmente, ou apresentar defeitos, o vend
é responsivel pelos prejuizos causados ao adquirente. Esta norma con
uma garantia legal, minima, de duragio e bom funcionamento dos edi
cios??6, Devemos pois, em conformidade’??, reconhecer ao administrad

.poder de exigir a elimina¢io dos defeitos, nos termos do artigo 1221.°,
¢ vi artigo 1225.°, n.® 3778,

Este entendimento vai no sentido do Decreto-Lei n.° 106/96, de 31
e Julho, que estabeleceu um regime especifico de comparticipagio e finan-
amento para a realizagio de obras de conservagio e beneficiagio pelos
ondominos de edificios antigos, segundo o qual o administrador representa
"conjunto dos condéminos nos actos respeitantes A realizagio de obras nas
partes comuns dos prédios {cfr. artigo 11.°). Tém acesso a este regime, em
certas condigdes, as administragdes de condominio que procedem a obras
nas partes comuns e os conddminos que procedam a obras nas fracgdes au-
nomas de prédios urbanos em regime de propriedade horizontal. Podem
ser comparticipadas e financiadas as obras de conservagio ordinaria e ex-
ordinaria e de beneficiagio, na acepgio do artigo 11.° do RAU, com as
evidas adaptagdes.
~ Anossa lei nio o diz expressamente, mas resulta do regime da proprie-
dade horizontal o dever de os condéminos comunicarem imediatamente ao
dministrador a necessidade das repara¢des urgentes?’?.

Como o inquilino tem o dever de permitir ao locador o acesso ao
cal, embora com o devido cuidade, para verificar ¢ estado de manutengio
da coisa e proceder is reparagdes indispensiveis e urgentes, assim o condé-
ino tem o dever de permitir ao administrador aceder ao seu apartamento
ara verificar se sio necessirias (e para a sua posterior execugio) as obras
- respeitantes ao sedificio condominial. Se existir uma ruptura na canali-
zacao geral do edificio, o condémino tem o dever de avisar o administrador

774 Considerou, para o regime anterior, que o administrador nio tinha legitimi
para pedir 2 condenagio do construtor do edificio em proceder i reparagio dos defeit
construgio existentes no prédio em causa, o acdrdio da Relagio de Lisboa, de 2
Dezembra de 1979, in CJ, V, pags. 1627 e ss.. _

75 Como se diz no preimbulo deste Decreto-Lei, “verifica-se que o crescente d
volvimento da construg¢io imobilidtia, bem como a acentuada melhoria de condig
vida, vém determinando, 20 longo dos tltimos anos, um aumnento acentuado de transace
de iméveis. Assim, se, por um lado, se deve continuar a incentivar o desenvolvimen
construgio civil, por outro, hi que garantir boas condigées de uso ¢ fruigio dos imdy
deste modo se satisfazendo, no que respeita a esta area, o direito do cidadio adquirent
quanto consumidor. Na realidade, trata-se de processo complexo, no qual, relativam
a todos os intervenientes, o cidadio adquirente assume, economicamente, uma posigio
desprotegida. E, numa perspectiva de bem-estar social, aquele tem o direito a exigir |
conhecimento da qualidade do bem que compra, assim como, em situa(;&es advcrsa.s',‘ a
ponsabilizagic dos varios agentes intervenientes no sector em causa”

78 O acordio da Relagio de Coimbra, de 4 de Maio de 1999 in CJ, 111, pigs.:1
ss., decidiu que “nio se torna necessiria a intevengio de todos os conddminos para legi
rem a acgdo que alguns deles instauraram contra o réu, construtor do prédio constituido
propriedade horizontal, com vista 3 eliminagiode defeitos de construgio nas partes com
desse prédio”. A sentenca de 1." instincia havia considerado que se tratava de uma situagio
litisconsbrcio necessitio activo, porque, “além de tal derivar da lei, ndo sendo a acgio prop
por todos os condéminos, a decisio a proferir nio regulava definitivamente a situagio ¢
creta das partes relativamente ao pedido formulado, no dizer do n.* 2, do artigo 28.%
CPC". In tasu, a acgio fol proposta por 3 condéminos contra os construtores do prédio q
na circunstincia, também eram conddminos.

777 A norma juridica vai referdda “a uma intengio normativa de realizagio do direib
para que decerto concorre, mas que € simultaneamente superada ao ser ai assitnilada pé;

‘yma normatividade que amplamente a ultrapassa. Pois que a realizago do direito & um acto
normative (um acto judicativo-normativamente deciséric), nio o resultado de uma deter-
minagio hermengutica (de uma hermenéutica compreensiva dog textos das normas para
‘urna sucessiva e mera aplicagio), e de sentido problemitico-normativamente constitutivo™.
Assim, CASTANHEIRA INEVES, ob. dt., pig. 148. A doutrina italiana é uninime em consi-
derar, para disposi¢io semelhante, que o administrador tem poderes para exigir a eliminagio
dos defeitos suprimiveis. Cfr. NOBILE, ob. dt., pig. 153 ¢ EDUARDO CAPUTO, “La respon-
sabilitd dell’appaltatore e del committente per i danni cagionati ai terzi”, in GC, 1977, 1,
pig. 316.

778 Assim aconteceu no caso decidido pelo acdrdio da Relagio de Coimbra, de 16
de Maic de 2000, in CJ, 1II, pigs. 14 e ss..
' 779 A Ley sobre Propiedad Horizontal, no artigo 7.° prevé esta situagio expressa-
mente. Também prevé no artigo 9.° que o conddmino consintz no seu piso as reparagdes
exigidas para servigo do imével, devendo para esse cfeito permitir a entrada na sua fracgio.
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-uma tomada de posi¢io pela assembleia. Nos termos do artigo 1434.°,

1, a assembleia pode estabelecer a obrigatoriedade da celebragio de
pompromissos arbitrals para a resolugiio de litigios entre conddominos e o
dministrador.
No caso de algum conddmino se mostrar resistente a cumprir as de-
erminacdes do administrador, este pode recorrer i assembleiz e provocar
a deliberagio que confirme a disciplina por ele adoptada para o uso das
oisas comuns, a fim de vencer a resisténcia do condémino’34,

da ocorréncia das infiltragSes e permitir a sua observagio (inspec¢io
paragio. O administrador nic pode agir pela forga, entrando na habi
mas pode pedir uma providéncia judicial urgente’80,

g) Regular o uso das coisas comuns e a prestagdo de servigos de intes
comum

A disciplina do uso das coisas comuns’8! e a prestagio dos ser
comuns & o campo de realizagio, por exceléncia, dos poderes adminis
tivos autdénomos do administrador. Este poder administrativo nio &
mera e plana execugio das deliberagSes aprovadas pela assembleia’ ¢
regulamento condominial (sendo esta alinea seria uma mera repeticd
alineas h) e 1), primeira parte), mas actividade que concretiza e tra
o desenvolvimento de um certo poder discricionirio. Ainda que o us
coisas comuns e a articulagio dos servigos fosse disciplinada minuc
mente pelas normas regulamentares, restaria sempre uma margem de’;
nomia para o administrador, 20 menos nos meios de actuagio dessas me;
normas’82,

Quando exista um conflito entre condéminos, de natureza a prejudh
essencialmente a funcgio administrativa-executiva sobre as coisas comuns {3
que um conddmino interpreta a seu modo um regulamento ou porque’ p
tende, com paridade incontestada de direitos, maiores beneficios qu
outros), de modo que o administrador seja impedido no seu trabalho de
ciplinar o gozo da coisa, por exemplo, é dever do administrador tentar a ¢
ciliagio, no gozo dos seus poderes de disciplina dp uso da coisa com
Se o conflito se di entre um condémino e o administrador no uso das cg
comuns ou na prestagio de servigos comuns, a via de resolugio sera p;

h) Executar as deliberagdes da assembleia

A fungio do administrador de executar as deliberagcSes da assembleia
e condéminos tem um lugar central no conjunto das suas atribuigdes le-
ais. Constitui um dos indices claros da superioridade do 6rgio deliberativo
2 assembleia de conddminos — sobre o drgio executivo-representativo. Se
stz & a funcio do administrador onde, normalmente, se manifesta menos
sua autonornia, tal nio significa que ela ndo exista. Por exemplo, se a as-
sembleia delibera autorizar o administrador a comprar vasos de flores para
olocar no vestibulo do prédio, ou se ordena ao administrador a substituigio
a fechadura da porta de entrada por outra mais segura, mantém-se algum
oder de escolha na concretizagic da ordem. Por outro lado, o adminis-
ador pode, sempre, pedir 3 assembleia instrugdes sobre o tempo e o modo
de exccugio das deliberages783.

E uma questio controvertida saber se o administrador tem algum po-
er de controlé sobre a validade das deliberagBes da assembleia?®6, Quanto

784 Neste sentido a senten¢a da Cassagio n.? 3024, de 28.08.1975, 2.* Sez., in Giust.
iv. Mass. 1975, fasc. 17-18.

5 Cfr. LAZZARO/STINCARDINI, ob. df., pag. 196.

786 NOBILE, ob. dt., pig. 149, diz-nos que o administrador nio tem apenas o direito,
mas também o dever de controlar a legitimidade da deliberagio de que se pede a execugio;
o contririo, ele serd responsivel pelo acto irregular. Segundo GIUSEPPE BRANCA, ob. cit.,
dgs, 417 e ss., a obrigagio de dar execugio i deliberagio da assembleia nasce para o ad-
ministrador apenas quando seja nio s6 legitima, mas também perfeita ¢ eficaz (o adminis-
dor estd obrigado, como bonus paterfamilias — argumento ex artigo 1710.°, § 1.° do Codice
a agir de modo a garantir e a assegurar, no futuro, a eficicia da deliberagio). Para Gino
ERZAGO, ob. at., pigs. 414 e s5., 0 administrador deve executar as deliberagdes da assem-
‘bleia com a diligéncia de um bom pai de familia ou cum grano salis. Para ANTONIO Visco,

780 ANTONIO VISCO, ob. dt., pags. 154 e 455.

781 O acdrdio da Relagio do Porto, de 20 de Setembro de 1993, CJ, 1V, pigs
e ss., considerou ndo se integrar nas funcdes do administrador do condominio intentar e
para que seja desocupada por um locatirio a cimara de recepgio de lixos. :

782 GIUSEPPE BRANCA, ob. dit., pig. 417.

783 Neste sentido, GIUSEPPE BRANCA, 0b. cif., pag. 428. O administrador, fora 4
imbito, nio deve intervir em qualquer conflito ente dois condéminos. Importa acentiy
que nio hi um dever de mediagio do administrador, mas apenas um poder de dJsc:plmgr
uso das coisas comuns e da prestagio de servigos de interesse comum.



O administrador 327

326 A Assembleia de Conddminos e o Administrador na Propriedade Hori

ao mérito e oportunidade, o problema nem se coloca, devido 3 correlag
‘de poderes entre o administrador e a assembleia, e a0 caricter sobera
desta {iltima. A solugdo que nos parece mais adequada’®7 ser4 a de disti
entre as deliberaces afectadas de nulidade e as delibera¢bes merame
anulaveis.

No caso em que a execugio da deliberagio comporte violagio:
normas imperativas (por exemplo, normas urbanisticas, que nio consin
a tealizagio de uma determinada obra), o administrador pode legit
mente desatender a mesma deliberagio. As deliberagdes nulas nio pro
zem qualquer efeito, ab initio, € nio vinculam o administrador ao seu cu
primento. :

Quanto 3s deliberagdes anuliveis, o direito de impugnagio Tespei
unicamente aos condéminos que as nio aprovaram e estes podem prefe
que a deliberagio produza os seus efeitos. Ao impugnar uma delibera
o condémino tutela um interesse préprio tendente i legalidade da g
tio condominial. Seria muito discutivel a legitimidade do administra
para sindicar uma deliberagio quando os préprios conddminos pod
ndo a fazer decair.

A deliberagio da assembleia, ainda que anulavel, € imediatamente &
cutiva, pelo que o administrador nio & obrigado a esperar pelo termo
prazo de impugnacio para Ihe dar execugio’88. Pode, no entanto, consi
rar-se que cabe nos deveres de diligéncia de um administrador a espera
termo do prazo para a impugnacio, quando se trate de uma delibexs_.
tomada depois de uma forte contradigio na assembleia, ou numa assemb
em que haja participado uma minoria pouco representativa da totalida
dos condéminos. O administrador’8? tera primeiro que verificar a exist
cia de um vicio que provoque a anulabilidade do acto e de encarar as pr
babilidades de este vir efectivamente a ser impugnado. Para estes juizos n
se exigird mais do que a diligéncia de um gestor criterioso e ordenad

Mesmo quando uma delibera¢io é impugnada, até 3 prolagio da sen-
enga produz provisoriamente os seus efeitos, que nio podem ser desconhe-
idos ou negligenciados pelo administrador. O vicio do acto anulivel nio
, como tal, relevante enquanto nio ocorrer a anulagio correspondente.
Haveré depois que tomar em conta os danos que poderio resultar, quer da
xecuc¢do imediata do acto, na hipdtese de vir a ser decretada a sua anulagio,
quer do adiamento daquela execugio (até ao termo do prazo de impugna-
o ou do processo respectivo), na hipotese de nio chegar a ser pronunciada
pma sentenca anulatdria.

As duas ordens de avaliagGes7?® devem ser conjugadas pelo adminis-
trador, para o efeito de determinarem o seu comportamento perante a deli-
eragio anulavel,

Assim, o grau de probabilidade da anulagio do acto que consinta a0
dministrador abster-se da sua execugdo pode variar, conscante o caricter
mais ou menos grave dos prejuizos que esta é susceptivel de ocasionar. Se,
or exemplo, tais prejuizos forem irremedidveis e particularmente vultosos
, por outro lado, escassos os que o adiamento determinari, este legitimar-
se-4 porventura, ainda quando a anulagio apare¢a como algum tanto duvi-
dosa. Também havendo sérias probabilidades de que 2 deliberagio seja anu-
lada, pode ser que a execugio se Jjustifique, no caso de serem nulos ou insig-
nificantes os danos que dela podem derivar, e (ou) no caso de serem por sua
vez muito graves os prejuizos ligados ao seu adiamento.

E licita a.conduta do administrador que — em vista das razoveis pro-
“babilidades de uma futura anulagio — se abstém de dar i deliberagio em
ausa a execu¢io a que tal acto, em principio, o vinculava, a fim de nio
.comprometer, e porventura frustrar, a utilidade pritica da decisio anulatoria
.e de evitar aos condéminos o sério prejuizo daf resultante?91.

-
i) Representar o conjunto dos condbminos perante as autoridades adminis-
trativas

ob. cit., pag. 448, quando a deliberagio & regular na forma, sendo tomada pela assemb
e tramscrita no registo respectivo, deve manter-se eficaz até ser impugnada.

787 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dl., pig. 69. Também LAZZARO/STINCARDI
ob. rit., pags. 197 a 199, distinguem as deliberagdes nulas ¢ as anuliveis. A deliberagio g
viola normas imperativas nio origina nenhuma obrigagdo para o administrador.

78 Considerando que o administrador deve exccutar a deliberagio o mais tan
depois de passar o prazo da impupnagio, v. BIELEFELD, ob. ¢it., pag. 497.

%9 Estamos a seguir, muito de perto, LOBO XAVIER, ob. dt., pig. 343.

O administrador representa, unitariamente, o condominio, quer pe-

‘rante terceiros, quer judicialmente, quer perante as autoridades adminis-
trativas.

7% Continuamos a seguir LoBO XAVIER, ob. ¢ lor. dt., nota 98.
791 Neste sentido, LOBO XAVIER, ob. dit., pig. 365.
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ornar inteligivel aos condéminos o modo de emprego dos fundos ante-
cipados para a gestio do condominio’3. As contas que o administrador
deva prestar poderio ser apresentadas em forma de conta-corrente, com a
. especificagdo da proveniéncia das receitas e da aplicagio das despesas, bem
‘como o respectivo saldo. Essencial é que as contas sejam apresentadas de
“forma exacta, ordenada e compreensivel e, sobretudo, tanto quanto possi-
vel, documentadas (acompanhadas de elementos justificativos)7%4,

_ O administrador tem o dever de guardar todos os documentos (reci-
“bos, facturas) respeitantes ds contas do condominio por um prazo razodvel.
“Este prazo prolonga-se mesmo para além da caducidade do direito de pro-
~por a acgdo de anulagio de deliberagio da assembleia de condéminos que
“tenha versado sobre matéria relacionada com o conteiido dos documen-
. tos795,

Nos termos do artigo 11.° do DL 268/94, para efeitos do disposto.
artigos 10.°, 12.° e 165.° do RGEU, é suficiente a notificagio do admin:
trador do condominio.

O artigo 11.° do DL 106/96, de 31 de Julho, que criou o RECR.
(Regime Especial de Comparticipagio e Financiamento na Recupera
de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal), estabel
que o administrador representa o conjunto dos condéminos para efeitos
pratica dos actos respeitantes 3 realizagio de obras nas partes comuns
prédio, nomeadamente, nos que agora nos interessa, perante o IGAP
e perante o municipio da 4rea do imbvel.

Nos termos do artigo 2.°, n.° 2, do referido DL 268/94, o admi
trador tem o dever de guardar e dar a conhecer aos conddéminos todas
notificacdes dirigidas ao condominio, designadamente as provenientes
autoridades administrativas.

1) Assegurar a execugio do regulamento e das disposigdes legais e adminis-
i) Prestar contas & assembleia trativas relativas ao condominio

Assegurar a execugio das disposi¢bes legais relativas ao condominio
‘6 a base legal-necessiria para quem pretenda atribuir poderes quase ilimi-
~ tados ao administrador, tornando-o um guardiio da legalidade no edificio.
. Poder-se~ia entender, por exemplo, que o administrador tem o dever de
averiguar se todas as fracgSes auténomas estio a ser utilizadas de acordo com
" o disposto no titulo constitutivo. Esta opinido nio corre o risco de desvir-
~ tuar o regime proprio da propriedade horizontal, permitindo ao admi-
nistrador ultrapassar 2 vontade dos condéminos, agindo onde eles preferem
tolerar, j4 que o administrador estd vinculado a realizar o interesse do con-
"dominio € dos seus actos cabe recurso para a asembleia.

Sendo o regulamento a lei interna do condominio’®%, impor e garan-
tir 2 sua observincia é tutelar a ordem interna do grupo: o poder-dever do
administrador é um poder-dever de policia. O administrador pode impor a

~ observincia do regulamento através de virios instrumentos, desde o proce-
dimento cautelar & propositura de uma ac¢io em juizo.

O dever de prestagio de contas & uma vertente do dever geral de
formagio do administrador’®2. A lei ndo esclarece, nesta disposicio
a periodicidade nem a forma da prestagio de contas pelo administra
Mas o artigo 1431.%, n.° 1, estabelece que o administrador deve convoc
assembleia, anualmente, para discussio e aprovagio das contas € para apr
vagio do orgamento das despesas a efectuar durante o ano.

Consiste numa pritica consolidada que o administrador, ao en
o aviso de convocagio da assembleia ou nos dias imediatamente precederit;
i reunido, transmita as contas aos conddminos € os convide a exXaminar
documentagiio. Assim, os condéminos podem exercer um controlo for
e de mérito sobre a actividade, controlo que & precludido depois da apro
¢do das contas.

A prestagio de contas nio pressupde a observincia de formalidad
particulares, sendo apenas necessirio que tenha os elementos essenciais pa

792 O mandatirio tem o dever de prestar contas, findo o mandato ou quando o may
dante as exigir. Distinguindo a _jahresabrechnung (prestagio anual de contas) do Rechmungy
gungsplicht (dever de apresentagio de contas), v. GEORG JENNIEN, Die Verwalterabrechny
nach dem Wohnungseigentumsgezetz, 3.* edicio, C.H. Beck, Miinchen, 1995, pig. 3. Por dg
liberagio maioritiria, a assembleia pode pedir ao administrador, a todo ¢ momento, q
apresente contas. :

3 Cfr, SANDRO MERZ, ob. dl., pig. 235.

194 Cfr. W. R. BUB, ob. dl., pig. 54 ¢ GEORG JENIEN, ob. dit., pig. 9.

795 V. o acérdio da Relagio de Lisboa, de 3 de Qutubro de 2000, in CJ, IV, pigs.
98 e ss.

79 GIUSEPPE BRANCA, ob. dit., pig. 419.
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m) Guardar e manter todos os documentos que digam respeito ao condomiy

Nos termos do artigo 2.°, do DL 268/94, deverio ficar deposita
4 guarda do administrador, as copias autenticadas dos documentos utilizad
para instruir o processo de constitui¢io da propriedade horizontal, design
damente do projecto aprovado pela entidade pitblica competente. O admi
nistrador tem também o dever de guardar e dar a conhecer aos condémin
todas as notificagdes dirigidas ao condominio, designadamente as p
venientes das autoridades administrativas.

O administrador deve guardar’??, entre outros, o titulo constitutiv
o regulamento do condominio, a planta do edificio, actos relativos i conv
cagio da assembleia, as actas das reunides (artigo 1.2, n.° 3, do DL 268/9
documentos contabilisticos e contratos (1g., seguros, manutencio do el
vador, contratos de trabalho, fornecimento de energia eléctrica). Enquan
depositirio, o administrador tem o dever de avisar imediatamente o dep:
sitante quando saiba que algum perigo ameaga a coisa, € tem o dever dé
restituir quando cessar as suas fungdes.

O administrador deve ainda manter um registo actualizado da 1dent1ﬁc
¢do de todos os condéminos. Os condéminos nio residentes devem comuni
car, por escrito, ao administrador o seu domicilio ou o do seu representan

n) Assegurar a publicitagio das regras respeitantes d seguranga do edificio-
conjunto de edificios, designadamente & dos equipamentos de uso comy
{artigo 8.° do DL 268/94)

O administrador deve assegurar a publicitagio, no edificio, em h
visivel por todos os utilizadores, das regras respeitantes i seguranga do edific
(saidas de emergéncia, sinais de alarme, torneiras de seguranga, localizagio
extintores de incéndios) e dos equipamentos de uso comum (por exemp}
normas de utilizagdo dos elevadores ou da seguranga da parte eléctric:

o) Facultar cdpia do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos

Jracgdes (artigo 9.° do DL 268/94) e facultar a consulta das actas (artigo
1.%, n.° 3, do DL 268/94)

O administrador tem o dever de guardar as actas das assembleias de
condéminos e facultar a respectiva consulta, quer aos condéminos, quer

797 GINO TERZAGO, ob, dt., pag. 442.
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a terceiros titulares de direitos relativos 3s fracgdes autdnomas. Especifica-

‘mente guanto ao regulamento, ¢ caso diividas houvesse, o legisl‘ador veio

“estabelecer que o administrador deve facultar copia aos terceiros tltulart.:s de

- direitos relativos 3s fracgSes auténomas (direitos reais, direitos pessoais de

_. gozo, qualquer outro direito obrigacional) como, por exemplo, o comoda-
tario ou o preferente.

Coloca-nos ditvidas a razoabilidade de qualquer restri¢io 3 publici-

dade do regulamento ¢ das actas do condominio. Enquanto estatuto do
direito de propriedade, esta solugio afasta-se do regime publicista dos direi-
. tos reais. Note-se que a previsio legal ndo abrange, por exemplo, os futuros

adquirentes de uma fracgio autbnoma ou os futuros contraentes do condo-

-minio. Nio estando sujeitos a forma publica nem a registo, deviam estar
_sujeitos a toda a publicidade possivel, desfavorecendo o obscurantismo,
.ambiguidades e incertezas.

4. A retribuigio das fun¢des do administrador

Nos termos do artigo 1435.°, n.° 4, o cargo de administrador & remu-
neravel??8. Parecg-nos ser de aphcar analog1camente o artigo 1158.°, n.° 1,
segundo o qual o mandato se presume gratuito, excepto se tiver por objccto

- actos que o mandatiric pratique por proﬁssao, neste caso, presume-s€ one-
roso’?.

A determinagio da retribuigio pode ser estabelecida no regulamento
do condominio -ou através de deliberagio da assembleia®®0, sendo assunto

de administragio ordiniria. Em geral, a retribui¢io é negociada em con-

creto para cada contrato de administragio.

O pagamento dos servigos do administrador pode ser estabelecido por
més, por ano, por fracgio autbnoma ou unidade imobilidria (no caso do
supercondominio}.

-~

798 Em Franga, chama-se ao administrador que exerce as suas fungdes gratuitamente
“bénbvole”. Ch. GIVORD/GIVERDON, ob. dt., pag. 369.

199 B vilida a cliusula regulamentar que preveja expressamente a gratuitidade do
exercicio das fung@es pelo administrador, ou gue estabelega retribuic3o apenas para o admi-
nistrador profissional, no sentido de excluir qualquer retribuicio para o administrador-con-~
démino. Assim, NICOLETTI/REDIVO, ob. dt., pig. 53.

800 A determinacio da retribuigio constitui um assunto estreitamente ligado i eleigio
do administrador, pelo que nio é necessiria a sua indicagio expressa no aviso de convocagio
em que esteja elencada a eleigio na ordem do dia.
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As despesas cotn a retribuicio do administrador podem ficar a carpy
do inquilino, nos termos do acordo previsto no artigo 40.° do RAU, Jig
a actividade de administragio constitui um servigo comum indispensavel
gozo das partes comuns.

O administrador judiciirio tem os mesmos direitos e as mesmas ob:
gacbes que o administrador eleito pela assembleia de condéminos. Por issg
a sua retribuigio deve ser determinada, na falta de acordo entre os condé
minos, pelo juizl,

2. Extingdo por renfincia ao cargo ou deniincia do contrato pelo
administrador

O administrador pode renunciar ao cargo antes do decurso de um
.ano, desde que o comunique 3 assembleia de condéminos. Nio assume
- relevo nenhum a comunicago directa aos condéminos, devendo a demissio
- ser levada ao conhecimento da assembleia802.

E dificil conciliar a possibilidade que o administrador tem de renunciar
'_ ao cargo com o artigo 1435.%, n.° 5, nos termos do qual o administrador se
. mantém em fungdes até que seja eleito ou escolhido o seu sucessor. Como
pode um administrador que tenha urgente motivo para deixar o cargo, por
* exemplo, porque mudou de profissio, ou porque precisa de viajar para outro
pafs, esperar pela substitui¢o feita por uma assembleia que adia a nomeagio
de um novo administrador, eventualmente sem motivo justificado803?

A obrigacio do administrador de indemnizar o condominio aplica-se,
" analogicamente, o artigo 1172.°, alinea d). Assim, o administrador sera res-
 ponsével pelos danos causados se 2 reniincia nio for feita com a antece-
* déncia conveniente.

SECCAQ IV
Cessacdo do cargo do administrador

O cargo do administrador pode extinguir-se por acordo das partes
por caducidade (pelo decurso do tempo, por morte ou superveniente in
pacidade de agir, consequente de interdigio ou inabilitagio), por renﬁricx
ao cargo ou dentncia do contrato pelo administrador, ou por exonerach
da assembleia ou do juiz.

1. Caducidade . 3. Exonera¢io do administrador pela assembleia de condéminos

Nos termos do artigo 1435.°, n.° 4, o periodo de fun¢des do admi
nistrador & de um ano, renovivel. Para o cdmputo do ano é preferivel faze
decorrer o termo da data da aceitagio e nio da nomeagio, o que & coerent:
com o significado atribuido 3 aceitagio — condigio de eficicia do acto. N¢
caso de o vinculo que liga o administrador a0 condominio ser contratual
o acordo 56 estd concluido com a aceitagio da proposta contratual pelo futuro
administrador. No caso de morte ou incapacidade de agir superveniente. d;
administrador, aplica-se o regime do mandato. Extinguindo-se o cargo po
morte ou interdigio do administrador, os seus herdeiros devem prevenir o
condbminos e tomar as providéncias adequadas, até que o condominio es-
teja em condigdes de encarregar outrem da administragio do edificio. Idén:
tica obrigacdo recai sobre as pessoas que convivam com o administrador, no
caso de incapacidade natural deste.

A deliberagio de exoneragio do administrador nio tem de ser
“motivada®4 e pode ser ticita, quando a assembleja nomeie um novo admi-
* nistrador®05, Tratando-se de uma posi¢io de fidiicia, o administrador pode
ser sempre exonerado ad autumB06. A actividade do administrador visa

802 Cfr. LAZZARO/STINCARDINI, ob. dt., pag. 76, ¢ CHRISTIAN ATIAS, ob. df., pig. 50.

803 Considerando que o administrador pode ficar numna sitiagao de perigo ou indife-
renga perante os conddminos ao ser obrigado a desenvolver a sua actividade sem limite de
* tempo, PACLO ALVIGINI, ob. dt., pag. 35. A lei alemd (§27, WEG) permite que a nomeagio
judicial do administrador seja requerida por um condémino ou por um terceiro.

804+ Nos termos do artigo 1170.%, o mandato & liviemente revogivel por qualquer das
partes, nic obstante convengio em contririo ou reniincia ao direito de revogagio,

805 Nos termos do artigo 1171.°, a designagdo de outra pessoa, por parte do man-
dante, para a pritica dos mesmos actos, implica revogagio do mandato, mas s6 produz este
efeito depois de ser conhecida pelo mandatirio.

806 Cfr. NOBILE, 0b. dt., pig. 137. Para a doutrina francesa, GIVORD/ GIVERDON, ob.

301 ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dit., pig. 52. dt., pag. 392,
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satisfazer o interesse colectivo do condominio e a protecgio deste
sobre uma eventual tutela do interesse do administrador.

Nio hi um termo ope iuris das fungdes do administrador. E necess
uma decisio que substitua o administrador no cargo porque, na sua falta,-
continua investido nas suas fun¢des, com todos os efeitos legais, isto
continua a gerir o condominio ¢ a ter a representagio do mesmo. '

O artigo 1435.°, n.° 5, segundo o qual o administrador se mantém
fungBes até que seja eleito ou escolhido o seu sucessor%?, sé nio vak
quando o administrador foi suspenso ou exonerado por justa causa808,

No caso de o administrador ser exonerado sem justa causa, os condd
minos tém obrigagio de reparar os danos causados®®. Na falta de conveng
especial entre os condbéminos, pensamos ser de aplicar analogicamerit
o artigo 1172.°, a respeito do mandato®19, A obrigacio de indemnizar existiy
se a assembleia exonerar o administrador e este cargo for oneroso, semp
que o mandato tenha sido conferido por certo tempo ou para determina;
assunto, ou quando o mandante o revogue sem a antecedéncia convenien

A organizacio da actividade administrativa de um condominio podj
implicar um dispéndio de actividades profissionais extremamente compl
xas, com utilizacio de meios onerosos e realizagio de despesas avultadas
pelo que nio & justo, perante uma exoneragio imotivada, antes da decadé
cia do prazo de um ano, negar ao administrador o ressarcimento dos dan

prevale

807 A falta de substituigio vale como confirmagio ticita do mandato sempre que est
elencada na ordem do dia da assembleia. Cfr. GIUSEPPE BranNca, ob. dt., pigs. 433

808 Cfr. E. BORSELLY, “L’ammistratore dimissionario del condominie”, ND., 19
380, e GIUSEPPE BRANCA, ob. at., pig. 435. )

809 GiNo TERZAGO, ob. dt., pig. 408, para o equivalente artigo 1129.° do Codice
que nio estabelece nenhum limite a0 poder de exoneragio da assembleia, nem quando
actividade do administrador seja retribuida, entende qie mesma quando a exoneragio fo
imotivada, nada ¢ devido ao administrador a titulo de ressarcimento dos danos. O §2
artigo 1129.° estabelece que o administrador pode ser exonerado a todo o tempo pela’
sembleia, sem distinguir se se trata de fungdes com ou sem retribuigio ¢ sem prescrever q
devam ocorrer determinados motivos para gue a exoneragiio seja legitimna.

810 Segundo JANUARIO GOMES, ob. rif., pigs. 389 e ss., “a dimensio da justa causs
deve aqui reconduzir-se ao critério geral da exigibilidade/inexigibilidade; assim, ser4 justa
causa qualquer facto, situagio ou circunstincia em face dos quais nio seja exigivel, segund -
a boa f&, a continuagio da vinculagio do mandante i relagio contratual”. J4 havia escrito
MEeNEZES CORDEIRO, Dia Bea F¥, pigs. 1020 e ss., que nestes casos “a lei remete para o jui
através de uma clausula geral, a questio de determinar, na situagio concreta, até que ponta
a prossecugio da situagio convencionada & exigivel”.

que prove que o administrador efectivamente praticou irregularidade
$3o causas de exonera¢io do administrador, nomeadamente, a recusa em
convocar a assembleia para a nomeagio de novo administrador; a recusa
do administrador de seguir uma decisio judicial que determinou a
suspensio da eficicia de uma deliberagio condominial impugnada;
-0 comportamento do administrador que celebrou dois contratos de
empreitada, um conforme i deliberacig da assembleia e outro diferente
entregando novos trabalhos sem autorizagio; o comportamento do
administrador que coloque as quotas do condominio e o fundo de reserva
na sua conta bancéria pessoal; o incumprimento pelo administrador do
dever de informar o condominio das notificagdes que lhe sio feitas;

4. A exoneragio pela autoridade judiciaria

Nos termos do artigo 1435.°, n.° 3, o administrador pode ser exone-

rado pelo tribunal, a requerimento de qualquer condéminof!!, quando se
mostre que praticou irregularidades ou agiu com negligéncia no exercicio
das suas fungdes.

Nio é necessirio que o condémino tenha tentado reunir a assem-

bleia, ou que nela nio tenha sido possivel obter o afastamento do admi-
pistrador. O condémino queixoso pode ter tentado obter a exoneragio
‘do administrador através da assembleia, mas nio & indispensivel que
-0 tenha feito®12.

Para o condémino obter a exoneragio do administrador & necessirio
813
s813,

811 ROBERTO AMAGLIANI, ob. df., pig. 154, considera que a natureza origindria
e nio derivada das atribui¢des do administrador implica a inadmissibilidade de qual-
quer controlo da parte do condémino singular sobre as obras do administrador, refor-
cando-se a validade da conclusio da estranheza do condémino, considerado uii singulus,
3 actividade de administracio. Mas NOBILE, ob. cit., pag. 24, nio considera exacta
a opiniio segundo a qual o proprietirio singular ndo tem nenhum direito a controlar
as obras do administrador. Que ¢ controlo respeite i assembleia como tal ndo hd duvida.
Mas temos de reconhecer a0 condémino singular que, para tutela dos seus interesses
proprios, tenha um direito, embora limitade, 2 controlar a ac¢io do administrador e a
pedir a sua exoneragio judicial

812 Neste sentido, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. dt., vol. III, pig. 452. V.
sinda PERETTI-GRIVA, ob. dt., pig. 411, e AtBERTO CELESTE, La Volontaria Giurisdizione,
pig. 171, considerando que se prescinde do prévio recurso A assembleia.

813 (O Codice limita 2 exoneragio judicial aos casos de immegularidades graves (quanto
20 acto em si e quanto 3s consequéncias), mas basta-se com a mera suspeita.
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a falta de prestagio de contas; o abuso dos seus poderes de disciplinar o.
da coisa comum e a prestagio de servigos comuns814,

O processo para a exoneragio judicial do administrador é um proc -
de jurisdi¢io voluntiria e estd regulado pelo artigo 1485.° do CPC.

O condémino interessado indicari no requerimento os factos q
Justificam o pedido. O administrador é citado para contestar, devendo 0j
ouvir, sempre que possivel, os restantes condéminos.

Quando o administrador tenha sido judicialmente designado, a ex
neracio é dependéncia do processo em que a nomeagio teve lugar.

teressa directamente i actividade do administrador do condominio, na me-
dida em que o novo administrador deve curar pela continuidade da con-
tabilidade condominial e controlar as posigdes debitorias e creditdrias do
condominio perante terceiros. Daqui deriva que a propositura da primeira
acgdo por parte do administrador depende da autorizagio da assembleia, mas
a segunda, porque reentra nas normais atribui¢des do administrador, pode
ser intentada autonomamente.

QO processo de prestagio de contas é um processo especial, regulado no
artigo 1014.° ¢ ss. do CPC. A acgio de prestagio de contas pode ser
proposta pela assembleia®lé ou pelo ex-administrador ¢ tem por objecto
0 apuramento e aprovagio das receitas obtidas e das despesas realizadas
~pelo administrador e a eventual condenagio do saldo que venha a apurar-se.
-Na hipétese de violagio do dever de entrega do dinheiro dos condéminos,
pode configurar-se a existéncia de um crime de abuso de confianga.

© A culpa post pactum finitum resulta da associagio de certos deveres i
extingio das obriga¢des. Extinto um processo contratual, as partes mantém
umn dever de informacio e de lealdade relacionados com a actividade antes
desenvolvida®1?, E assim que se justifica o dever do administrador de avisar
o condominio se receber alguma notificagiio, apds a cessagio do exercicio
das suas fungdes; e de respeitar a privacidade dos condéminos, nio reve-
lando pormenores sobre a vida do condominio (nomeadamente, sobre o
" patriménio contabilistico ou o saldo bancirio)818,

5. Deveres do administrador no momento da mudanga

No fim do cargo, o administrador deve prestar contas ao condo
¢ entregar tudo o que recebeu no exercicio das suas fungdes. O adminis
trador-condémino nio pode votar na aprovagio da gestio, por haver cla
conflito de interessesB!15, :

O administrador provisério, logo que seja eleito pela assembleia 6
judicialmente nomeado um administrador, deve entregar iquele tod
os documentos respeitantes ao condominio que estejam confiados i s

guarda.

A prestacio de contas, respeitando a interesses patrimoniais dos condi
minos, reflectindo exigéncias de caricter colectivo, permanece todavia estr
nha i gestfio em sentido préprio do condorrﬁnio, ou melhor, respeita Y de 816 (O acdrdio da Relagio de Lishoa, de 12 de Fevereiro de 1996, in CJ, I, pags. 217

nicio das relagBes econdmicas entre o ex-administrador e os conddmi ess., dt.:cu:hu © caso em que o antigo administrador p.retende prestar contas. vo,lu.ntanamente,
' com vista a obter o reembolso de somas despendidas. Reafirmou o principio de que as

sem incidir sobre a activi énci ini s . . ; Pl .
vidade da competéncia do novo administrador ¢ sei contas do condominio devem ser apreciadas pela assembleia de condéminos, a quem a lei

condicioni-la. A demanda para a entrega de documentos, pelo contririo, insi§ especialmente atribuiu essa competéncia. Nio sio de aplicar as regras do mandato, umm vez
que este nio foi confiado individualmente pelos condéminos, mas por um dos brgios
proprios da administragio do condominio, assembleia de condéminos, e nio € a cada um
deles que as contas sio prestadas, mas dquela entidade; as regras do mandato ndo afastam as
especiais do condorninio, em representagio do qual é exercido.

817 MENEZES CORDEIRG, Da Boa Fé, pig. 630, considera que a existéncia de uma culpa
. post pactum finitum traduz uma situagio particular, “onde jogam exigéncias profundas do sistema,
" veiculadas, normativamente, pela regra da actuagio de boa f&". A pés eficicia em sentido
. propric "tem a ver com o sistema em si, através da boa £ e nio com a vontade negocial”.
818 E evidente que se o administrador, ainda durante o exercicio das suas funcdes,
' praticar algum destes actos, como, por exemplo, revelar detalhes sobre o decurso das reu-
" nides da assembleia, divulgar, forz do imbito do condominio, o nome dos condéminos
relapsos, estamos em face de verdadeira responsabilidade, que pode, inclusivamente, levar
i exonera¢io do administrador.

¥4 O acordio da Relagio do Porto, de 1 de Junho de 2000, in CJ, 111, pig, 19
e ss., decidiu que “Age por forma fortemente lesiva dos seus deveres o administrador d
condominio gue, sendo simultaneamente com aquela fungio, gerente e representante-
empresa proprietiria de parte do imével em propriedade horizontal, e que, nesta @ltima
qualidade declare, contra a vontade dele sabida, que “todo o prédio é pertenga desta firma’
56 assim conseguindo o deferimento de tal requerimento, para a mudanga pritica de utiliza
¢do de uma fracgio. Justifica-se, deste modo, uma solugio desconsiderante da personalidad
juridica das empresas intermediirias, pelo administrador representadas, para o fim visado po
este processo, responsabilizando-se este pela conduta lesiva da fungio que lhe cumpra comi
administrador do condominio {...)". '

815 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. cif., pig. 164.



338 A Assembieia de Condéminos e o Administrador na Propriedade Hon: O administrador 339

SECCAO V
Representacdo processual

gir em julzo, quer contra qualguer dos conddminos, quer contra terceiro, na execugdo
as fungdes que lhe pertencem ou quando autorizado pela assembleia”.

Este artigo suscita-nos uma nota evidente. O legislador nio esti a
tratar da legitimidade processual, no sentido da legitimatio ad causam, porque
legitimidade, que consiste no interesse directo em demandar, é um pres-
uposto processual que sé em concreto pode ser determinado. S o juiz,
nio o legislador, pode decidir sobre a legitimidade ou nio das partes82!.
Fsta norma respeita 3 legitimatio ad processum, ou seja, i capacidade proces-
wsual. E o artigo 1437.° que trata do suprimento da incapacidade judiciiria

1. Poderes processuais do condominio

A personalidade judiciiria consiste ma susceptibilidade de ser p
e estd equiparada 3 personalidade juridica. O artigo 6.° do CPCB31? este
a personalidade judiciiria ao condominio resultante da propriedade ho
zontal, relativamente is ac¢des que se inserem no imbito dos poderes
administrador®20, Qu seja, fora do dmbito dos poderes do administrad
o condominio nio tem personalidade judiciiria e, portanto, os conddémi
agirio em juizo em nome proprio.

Tzl como a personalidade e a capacidade juridica, também a perso
dade e a capacidade judiciirias nio sio coincidentes em termos absolut
A capacidade judiciiria consiste na susceptibilidade de estar, por si,
juizo. No CPC nio encontramos nenhuma disposigio expressa s
o suprimento da incapacidade do condominio. Nos termos do artigo -
“salvo disposi¢io especial em contririo, os patriménios auténomos sdo
sentados pelos seus administradores e as sociedades e associagbes que care
de personalidade juridica, bem como as sucursais, aééncias, filiais ou de
gacdes, sio representadas pelas pessoas que ajam como directores, geren
ou administradores”. Serj de aplicar o artigo 22.° ao condominio resultan
da propriedade horizontal, depois de a Reforma de 1996 o ter contemplagé
especificamente no seu artigo 6.° €, consequentemente, o ter disting
dos patriménios auténomos? Parece-nos que nio, apesar de o artigo' 22
referindo-se ao artigo 6.°, ter mantido a redacg¢do anterior 4 Reforma. Pap
melhor fundamentarmos esta nossa resposta, passaremos imediatame
a analisar o artigo 1437.°. '

Segundo o artigo 1437.°, n.° 1, “o administrador tem legitimidade

Constitui um problema delicado saber se é possivel conferir a repre-
sentagio processual do condominio a pessoa diversa do administrador.

O poder de representacio processual acompanha necessariamente os
oderes de gestio do administrador respeitantes ao condominio®2. O ad-
ministrador & um 6rgio, tem aquilo a que se chama representagio orginica,
e representa ex necessario o condominio. A assembleia nio pode limitar a
sfera de legitimagio activa do administrador, delimitada pelo nicleo das

821 Nos termps do artigo 26.%, n.° 1, do CPC, o zutor é parte legitima quando tem
interesse directo em demandar; o réu é parte legitima quando temn interesse directo em
“-contradizer. Como nos dizem VARELA/BEZERRA/NORA, ob. dl., pigs. 130 e 131: “O que
wse pretende saber, através do requisito da legitimidade, € que posi¢io devem ter as partes
“‘perante a pretensdo deduzida em juizo, para que o juiz possa ¢ deva pronunciar-se sobre
0 mérito da causa, julgando a acgio procedente ou improcedente. (...} A personalidade ¢ 2
capacidade judiddria sio qualidades pessoais das partes — requisitos abstracta ou genericamente
_exigidos para que a pessoa U a organizagio possa estar em juizo ou possa actuar autonomarmente
“em relagdo d generalidade das acgBes ou a certa categoria de agdes, A legitimidade (que pressupde
*.a personalidade e a capacidade judicidrias) consiste, pelo contririo, numa posigdo da parte perante
! determinada acgdo — posigio que lhe permite dirigir a pretensio formulada ou a defesa que
| contra esta possa ser oposta”,

822 Segundo M.* GONZALEZ CARRASCO, ob. cit., pigs. 167 e 168, se se afirma que as
. organizagdes de sujeitos sem personalidade juridica podem ser parfe no processo através da
* representagio organica, diz-se que sio os membros do grupoe a verdadeira parte, nio na sua
" qualidade de sujeitos singulares, mas na gualidade de membros de uma organizacio. E esta
qualidade uti socii que determina a parte, de modo que as eventuais mudangas de proprie-
tarios durante o processo nio detetrninam a mudanga processual das partes. Os poderes e
-deveres processuais pertencem aos membros do grupo, mas, segundo os principios da actua-
.¢do orginica, sio exercidos pelos meios de actuagio deste. E os resultados do processo re-
: percutem-se na parte — 0 membro - uti socius, de modo que tém a sua incidéncia na esfera
"-juridica deste Se se aceitar que o administrador & um representante orginico, resultz ex-
cluida a legitimatio ad processum dos conddminos, quaisquer que sejam os poderes atribuidos
2o administrador, segundo VINCENZO CERAMI, ob. dt., pag. 104.

819 N3 redacgio anterior i reforma de 96, o artigo 6.° estendia a personalidade ju
cidria 3 “heranga cujo ttular ndo esteja determinado e os patrimdnios autdnomos seme|
tes”. Mas, ji entio, a doutrina entendia que esta disposicio abrangia o condominio.
VARELA/BEZERRA/NORA, ob. df., pig. 111. .

820 “A ratio legis da atribuigio da personalidade (ou capacidade) judicidra a entidadesi
nio dotadas de personalidade juridica & a de ordenagiio dos interesses subjacentes a ¢
entidades”. Assim, Luis CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral, pig. 439. Sobre a (nio) ¢
cessio de apoio judicidrio is entidades que nio disponham de personalidade juridica, v v
acérdio da Relagio de Coimbra, de 20 de Fevereiro de 2001, CJ, [, pig. 40 e ss..
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suas fungbes. A representagio em juizo do condominio respeita, inder;
gavelmente, no sentido do artigo 1437.°, ao administrador eleito pela ;
sembleia dos condéminos’??, no que respeita ds lides compreendidas
ambito das fun¢des do administrador ou dos maiores poderes que lhe fory
atribuidos pelo regulamento ou pela assembleiaB24.

Se o administrador, por desconhecimento dos limites do seu poder.
representagio, ou por motivos de prudéncia ou de reveréncia da assemble
considerar necessario provocar o voto da assembleia sobre a oportunida
de intentar uma acgdo, impde-se voluntariamente uma limitagio i sua p,
pria conduta, mas nio condiciona a efectiva proposi¢io da accio ao. vg
favorivel da propria assembleia, obrigando-se a respeiti-lo. Entio, se esti}
Gltima nio deliberar nesse sentido, o administrador pode, ainda assin
intentar a acgdo com base nos seus poderes de representagio, que nio fo
objecto de rentncia®2s, 4

As disposi¢bes do Cédigo Civil em termos de representagio
podem ser derrogadas®26. A faculdade do administrador de representar
condominio, no imbito das suas atribui¢es, nio pode sofrer limitacs
nem por vontade da assembleia, nem por vontade do administrador®

conservagio da coisa comum e a disciplina do seu uso sfo essenciais para
-4 -existéncia do condominio e nio podem ser remetidas a uma deliberagio
“da assembleia, na qual, por contingéncias circunstanciais, pode formar-se
ma maioria que prossiga um determinado interesse, contririo ao da colec-
tividade condominial. Segundo esta orientagio, a0 condominio nio resta
utro remédio que nio seja exonerar o administrador e pedir-lhe o ressar-
‘cimento dos danos que haja sofrido — se sofreu danos828,

Fora do ambito das suas fungdes, o administrador tem poder para agir
iém juizo quando autorizado pela assembleia®??. Hi assuntos respeitantes i
-administragdo dos bens comuns que exorbitam da competéncia do adminis-
trador, mas que cabem na da assembleia, como, por exemplo, demandar
b judicialmente um arrendatirio de uma parte comum do prédio®30.

: Coloca-nos algumas dividas a consideragio segunda a qual se algum
condémino realiza obras de inovagio nas partes comuns, sem que hajam
do autorizadas nos termos do artigo 1425.%, n.® 1, s6 a assembleia tem
‘poderes para decidir as medidas a empreender, podendo incumbir o admi-
‘nistrador de intentar uma acgio condenatéria destinada a conseguir a
demolicio de tais obras®31. Propomos um imbito alargado de fungdes para
:0 administrador, no que respeita 4 administragio das partes comuns. Parti-
mos da ideia que o administrador tem poderes de gestio e de representagio

823 Paralelamente, é de excluir que o administrador possa delegar em terceiro a: } - i
rocessual em tudo o que ndo contenda com a propriedade ou a posse dos

presentacio do condominio em juizo. Cft. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dit., pag: 1

824 O acdrdio da Relagio de Lisboa, de 16 de Julho de 1976, in CJ, 111, pags. 7
e ss., decidin que “& legitima a-intervenc¢do principal de condéminos de prédio onde
Réus, segundo o Autor, efectuaramn obras que thes eram vedadas e que careciam de apres
¢i0 da maioria dos conddminos”.

825 Também ALBERTO CELESTE, Liti Condominiali, pig. 160, considera que a vo
tade da mmaioria de desistir da acgio proposta pelo administrador para a conservagio’
direitos inerentes ds partes comuns do edificio ndo importa para o administrador o dever,
desistir do pedido. :

826 Considerando necessiria a ligagio entre a atribuigio de poderes de administragd
e a atribuigio de todos os outres deveres e direitos do administrador, para as sociedal
anénimas, Luis BRITO CORREIA, Os administradores, pig. 540.

827 Neste sentido, a sentenga da Cassagio italiana n.° 1068, de 9 de Abril de 1968;;
Sec., in Giust, dv. Mass. 1968, pig. 540 e ALBERTO CELESTE, Liti Condominiali, pig. 159.
sentido contrario, os autores que consideram o administrador um mero mandatirio dos ¢o
doéminos. Cfr. LiNno SaALls, “Regolamento di condominic e poteri di rappresenta
delPatnministratore”, RGE, 1970, 1, pig. 824; ANTONIO VISCO, ob. df., pig. 442, para qu
a assemnbleia & simultaneamente wm Grgio normativo ¢ administrativo (sendo a assembl
quem confere o mandato ao administrador, pode amplid-lo, restringi-lo ou revogi-lo); GINO T
TERZAGO, ob, dt., pig. 799, considera que a assembleia dos conddminos pode confeg
a representagiio processual a pessoa diversa do administrador, ja gue nos poderes de gestio

coisa comum, reservada 3 mesma assembleia, deve considerar-se compreendido o de conferir
4 condéminos ou a um terceire procuragio pam representar em juizo o condominio.
828 Cfr. ALBERTO CELESTE, Liti Condominiali, pig. 160.
82% O acdrdio da Relagio de Lisboa, de 6 de Outubro de 1993, in CJ, IV, pigs. 127
e ss., decidiu que sendo um condémino administrador de condominio, e propondo nesta
‘qualidade uma acgio alheia 3 sua esfera de competéncia, a acgio pode prosseguir em nome
‘-préprio.
. No caso concreto, o administrador reagia contra a afectagio™de uma fraccio autd-
noma, destinada a garagem pelo titulo constitutive da propriedade horizontal, a estabele-
cimento de ourivesaria, aberto ao piblico. Mas como, neste caso especial, nio existiam
quaisquer prejuizos rnas partes comuns do prédio, o Trobunal considerou o administra-
‘dor parte ilegitima,

830 Se hi um arrendamento de uma parte comum do prédio, como este pressupde
o acordo de todos os condéminos, o administrador s6 pode intentar uma acgio judicial, por
‘exemplo, para o pagamento das rendas em atraso, contra o locatirio relapso, se for autori-
zado pela assembleia de condéminos.

831 Neste sentido, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, ob. at., vol. II1, anot. ao artigo
1437.°, pig. 455, 2.
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bens comuns (em que sé agird quando autorizado pela assermnbleia). Por
se um conddmino, sem estar devidamente autorizado, levanta uma cors
¢30 de madeira no logradouro comum, o administrador pode agir judi
mente, sem pedir autorizagio da assembleia, ao abrigo do artigo 142
alinea f). Naturalmente que, no caso concreto, pode ser conveniente. p
parecer 4 assembleia sobre o oportunidade de intentar a acgio contra o
démino, ou pelo menos fazer uma pesquisa entre os virios condo
Resulta do dever de diligéncia do administrador$32,

Nos termos do artigo 412.° do CPC, s “aquele que se julgue ofend
no seu direito de propriedade, singular ou comum, em qualquer outro direito rea
pessoal de gozo ou na sua posse, em consequéncia de obra, trabalho ou s
vigo novo que lhe cause ou ameace causar prejuizo, pode requerer, deiy
de trinta dias, a contar do conhecimento do facto, que a obra, trabalh
servi¢o seja mandado suspender imediatamente”. A jurisprudéncia ji
tendeu gue o administrador tem poderes para requerer o procedim
cautelar de embargo de obra nova. O administrador pode requerer
juizo a radficagio do embargo extrajudicial de obra nova alegadame
levada a cabo em parte comum do edificio constituido em propne
horizontal83,

Nos limites das suas atribui¢ées, o administrador nio tem necessid:
de justificar os seus poderes porque decorrem da propria lei, mas g
age fora desses limites tem de exibir o regulamento ou a acta da ass
bleia®34. Se o condominio estiver devidamente representado em juizo,
faltar a autoriza¢io da assembleia, o juiz designari o prazo dentro do
o administrador deve obter a respectiva autoriza¢io, suspendendo-se et
tanto os termos da causa. Nio sendo a falta sanada dentro do prazo, o
é absolvido da instincia {cfr. artigo 25.° CPC).

Quando, fora das suas atribui¢Ses normais, e sem autorizagio, a acgio
¢ proposta pelo administrador, e nio ratificada pelos condéminos, a sen-
enga nio produz efeitos relativamente a estes.

~ Aos poderes de iniciativa processual do administrador somam-se os
poderes para definir a acgdo. O administrador pode, nomeadamente, con-
ferir procuragio a advogado, chamar um terceiro a intervir em juizo, de-
duzir pedido reconvencional, impugnar a sentenga contra o condominio.
Nos termos do artigo 1437.°, n.° 2, “o administrador também pode ser
- demandado nas acgdes respeitantes ds partes comuns do edificio”.

Esta disciplina encontra a sua ratfo na realizagio de uma evidente exi~
géncia de simplificagio nas relagdes entre o condominio e terceiros, ou algum
~dos condbéminos que pretendz fazer valer em juizo pretensdes respeitantes
a bens ou interesses comuns®5, Assim, nos termos do artigo 231.°, n° 1, do
CPC, o condominio é citado na pessoa do seu legal representante®6. Por
exemplo, o administrador ¢ demandado numa acgio em que um terceiro pre-
enda o pagamento de servigos prestados ou de bens fornecidos ao condomi-
nio. Também é demandado nas acgdes propostas por conddminos, para obter
o ressarcimento de danos causados pelas partes comuns do edificio, como, por
exemplo, as infiltragdes de 4gua provenientes do terrago de cobertura®?’,
Se se considerar o administrador o destinatirio dos actos judiciais,
entio a citagio deve ser feita no domicilio do administrador. A repre-
entacio atribuida ao administrador tem como consequéncia a referéncia 2o
" domicilio do administrador e ndo a localizagdo do edificio, j2 que o con-
- dominio ndo tem a qualidade de pessoa juridica83s.

85 Cfr. ALBERTO CELESTE, Liti Condominiali, pig. 161.

_ 836 A redacgdo deste artigo parece levar 3 nio aplicagio, analdgica, do n.° 3 ao con-
dominioc. De facto, prevendo especialmente a citagio do condominio non.® 1, o n.® 3, do

artigo 231.°, estabelece que “as pessoas colectivas € as sociedades cons1deram—se ainda pessoal-

~ mente citadas ou notificadas na pessoa de qualquer empregado que Se encontre na sede ou

+ local onde funciona normalmente a administragio™.

837 Pode acontecer que haja situagdes de litisconsdreio passivo necessirio entre a
colectividade e proprietirios afectados, quando o assunto nio afecta sé a comunidade, mas
" também o condémino, no seu direito sobre a fracgio auténoma ou nos direitos inerentes
3 sua especial qualidade de condémine. Quando a lide envolve uma fracgio auténoma e
partes comuns, ANTONIC VISCO, ob. f., pig. 726, pensa, iscladamente na doutrina, que
cabe ao proprietirio agir, porque a pertinéncia segue o destino da coisa principal.

838 O artgo 86.°, n.° 2, estabelece que “se o réu for uma pessoa colectiva (que nio
o Estado) ou uma sociedade, seri demandado no tribunal da sede da administragio
principal...”

832 Se o administrador intentar a acgdo contra o condémino, apesar do parecer ¢
tririo da assembleia de condéminos, pode o conddémino recorrer do acto do administra;
para a assembleia. O administrador pode vir, inclusive, a ser exonerado e obrigado i 1g
ragio dos danos causados.

83 Cir. acdérdio da Relagio de Coimbra, de 19 de Fevereiro de 1991, in CJ, L p
79 ess.. .

83 Tratando-se de acgio cujo objecto ndo respeite ds suas normais atribuig
quando seja conferido 20 administrader, da parte de todos os condéminos, mandato p.
representi-los em juizo, nio pode ser admitida a intervengio ad adiuvandum de um cop
démino, porque nio podem estar em juizo simultaneamente, ¢ no mesmo lado, o mandan;
e o mandatirio. Cfr. App. de Roma, 4.06.1965, in Temi Romana 1966, pig. 66.
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A expressio “partes comuns” usada no artigo 1137.%, n.° 2, deve
entendida num sentido ampo, de modo a compreender nio apenas as pa
materiais do edificio, mas ainda todas as relagdes juridicas83? conexas
a existéncia de partes comuns no edificio, ¢ que respeitam i organiz:
e administracio do condominio84. Noutro sentido, por partes comuns
edificio devem entender-se nio s6 as que sio propriedade comum
condominio, mas ainda aquelas que, pertencendo a estranhos ou a um
condémino, estejam compreendidas no edificio condominial e sejam u
zadas para o uso comum de todos os condéminos841. -

O artigo 1437.°, 0.° 3, dispde que o administrador nio tem legit
dade nas “agdes relativas a questdes de propriedade ou de posse dos bens comu
salvo se a assembleia atribuir para o efeito poderes especiais ao administrador”842 7
o administrador é demandado numa acgio®® que respeite a estas maté
entendemos que tem o dever de avisar os condéminos®#4, rectius, de con

car urgentemente uma assembleia de condéminos extraordinaria, pondo na
ordem do dia a descrigdo sintética da lide, de modo 2 que os condominos
possam conhecer o que nela se discute. A sentenga emitida perante o admi-
nistrador tem eficicia directa perante os condéminos, mesmo que algum
deles tenha exprimido o seu dissenso quanto 3 propositura da ac¢io ou
quanto 3.sua contestagdo.

: O administrador demissionirio continua a exercer as suas fungdes,
- compreendida a representagio em juizo, até ser substituido. Com a nomea-
¢3o do novo administrador, extinguem-se os poderes processuais do sujeito
anteriormente investido no cargo. No caso de se notificar da ac¢io o antigo
administrador, este fica com o dever de dar conhecimento aos condéminos
ou 20 novo administrador, da acgio em juizo, devendo considerar-se a sub-
sisténcia de um dever de dilighncia, mesmo apés o termo das suas fungdes®*.
O artigo 21.°, n.° 2, do CPC, estabelece que “sendo demandada pessoa
colectiva ou sociedade que ndo tenha quem a represente, designard o juiz da cavsa
representante especial, salvo se a lei estabelecer outra Jforma de assegurar a respectiva
representagdo em juizo”. No artigo 1435.°-A, a lei prevé a existéncia de um
administrador provisério que desempenhari as fungdes correspondentes do
administrador, representando sempre o condominio quando nio houver
‘um administrador eleito pela assembleia ou nomeado pelo tribunal. Esta-
mos perante uma forma de assegurar a representacio em juizo do condo-
minio estabelecida, especialmente, pela lei substantiva.

839 Segundo ¢ acdrdio da Relagio de Coimbra, de 5 de Dezembro de 1991, in:
V, pigs. 106 e ss., a legitimidade passiva na acgio em que 2 porteira de propriedade hg
zontal pretenda discutir questdes relativas ao seu contrate de trabalho radica-se em tod
conddminos e nio na administragio daquela propriedade. E assim se, tal como no’
especifico, o contrato com o porteiro for celebrado por todos o3 conddminos individ
mente — consideramos que hi uma relagio contratual entre cada condémino e o porte
Se o contrate de trabalho fosse celebrado entre o condominio (através do ac
nistrador) € o porteiro, 2 legiimidade passiva na acgio pertencia ac administrador.
80 Se o administrador pede o reembolso das somas antecipadas na gestio cond :
nial, o pedido é dirigido contrd o condominio, legalmente representado pelo novo ad
trador. A nio ser que o contrato de administragio seja celebrado com todos os condén
individualmente considerados, e seja dever de cada um, per si, reembolsar as despesas. A
ser assim, entende-se que o administrador, enquanto presta um servigo ao condo '
deve exigir-lhe as quantias que antecipou na gestio dos bens comuuns. :
841 Spbre este ponto, é uniforme a jurisprudéncia italiana. Cfr., por todos, o achrd
da Cass. n.° 2944, de 22.12.1958, 2. Sez., in Temi Nap. 1954, I, pig. 114. '
842 Nada impede que o titulo constitutivo atribua estes poderes genericamente,
uma vez por todas ao administrador. Assim, HENRIQUE MESQUITA, A propriedade han’zon,:
pig. 132. .
843 Nos termos do n.° 2, artigo 2.° do DL 268/94, o administrador tem o deve;
guardar e dar a conhecer ao condominio todas as notificag@es dirigidas ao condominio.
expressio “notificagdes” incluem-se, naturalmente, as citagGes. :
844 Este dever ¢ previsto especificamente no artigo 1131.° do Cedice. Quands
citagio tenha um contefido que exorbite das atribui¢Ses do administrador, este tem o devi
de dar, sem demora, conhecimento i assemnbleia de condéminos. O administrador que
cumpra esta obrigagio pode ser exonerado e é obrigado ao ressarcimento dos danos causad
Para GINO TERZAGO, ob. dit., pig. 798, na acgio judicial proposta contra os condémin

respeitante a partes ou servicos comuns do edificio, a representagio processual passiva
¢ atribuida por lei, ilimitadamente, a0 administrador, o qual, se a demanda respeitaa matéria
exorbitante dos seus poderes, 56 é obrigado a dar conhecimento 3 assembleia. Esta obrigagio
tem caticter meramente intermno, produzindo cfeitos apenas perante os condéminos, e o seu
incumprimento nio faz diminuir a legitimidade do administrador. O facto de o adminis-
trador ndo dar conhecimento i assembleia da ac¢do proposta contra o condominio ndo
afects a sua capacidade judiciiria, A doutrina divide-se quanto aos danos a ressarcir.
" Segundo ANTONIO VISCO, ob. dt., pig. 730, a guestio deve resolver-se caso por caso {0s
condéminos pedem decair na acgdo por falta de direito) e admite que, 20 menos as despesas
¢ os honotdrios fiquem a cargo do administrador a partir do momento em que a assembleia
podia decidir nio contestar a lide.

85 (O procuragio passada a0 advogado pelo administrador que, entretanto, cessou as
suas fungdes tem validade na altura da propositura da acgo. Cfr. ORTEGA LLORCA, ob. dr.,
pig. 124
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1.1. O artigo 1433.°, n.°
¢ "6 ‘controvérsias respeitantes i impugnagio de deliberagdes da assernbleia 56

atisfazem exigéncias colectivas da gestio condominial, sem atinéncia directa

‘com o interesse exclusivo de um ou virios participantes, com a consequén-

que, nessas ac¢des, a legitimidade para agir cabe exclusivamente ao

‘administrador848,

Nas palavras do acordio da Relagio de Lisboa, de 14 de Maio de

1998, CJ, 111, pag. 96 ¢ ss., “entre os poderes do administrador contam-se os
“inerentes & representagio judicidria dos condéminos contra quem sejam propostas
acgbes de impugnagio de deliberagdo da assembleia, salvo se outra pessoa for nomeada
pela assembleia, conforme se preceitua no artigo 1433.°, n.° 6. (...) Significa isto
_gque, o condominio, ou seja, o conjunto dos conddminos, pode ser directamente de-
mandado quando, designadamente, estejam em causa deliberagBes da assembleia.
i(...) Da especificidade da representagio do condominio resultante da propriedade
- horizontal nas agdes de anulagio das deliberades decorre que, para cabal cumpri-
mento do disposto no artigo 476.°, n.° 1, alinea e), do C.RCivil, se o autor de-
mandar o condominio, deverd indicar o nome e a residéncia do administrador ou da
‘pessoa que a assembleia tenha porventura designado para representar o condominio
“nessas acgdes, sem o que o condominio ndo pode ter-se por devidamente identificado™.
O administrador & o érgio através do qual se executa 2 vontade do
. condominio. Em consequéncia, s6 ele pode depor como parte. Os condd-
 minos apenas poderio depor como testemunhas, devendo o seu interesse na
. (im)procedénciada acgdo ser tido em consideracio na convicgdo a extrair
- dos seus depoimentos84°.

Segundo o acérdio da Relagio de Lisboa, de 8 de Fevereiro
1990846, na “impugnagio de deliberagio da assembleia de conddmin
quem € prejudicado pela procedéncia da acgiio nio é o administrador, l
sim. s condéminos que votaram a dita deliberagio, sendo eles as 1;
le-gmmas para seremn demandados. Tal acgio de impugnagio deve ser d
gida contra os condéminos que votaram a deliberagio anulada, represe
tados embora pelo administrador”. Ainda segundo esta decisio, “um rep
sentante judicidrio nunca é, por definigio, parte legiﬁma numa acgio, ne
pass.iva nem activamente, pois s6 o seu representado como verdadeiro 1’:
dc.) interesse directo em contradizer ou em demandar tem essa qualidé&
Ainda segundo esta mesma decisio, os condéminos serio os verdadeis
réus na actio, facto que os impede de deporem como testemunhas, embo
possibilite o depoimento comeo parte ou comparte. O autor pode requé'
que a citagio dos réus se efectue na pessoa do administrador do cond
minio, ou do representante especial, se o houver. ;

Este acérdio nio merece o nosso acordo. O administrador nun
prejudicado pela procedéncia da acgio (nem numa acgio de anulagiodg
deliberacio social, nem em qualquer outra ac¢io), ele age como o represeny
tante orginico do condominio. A deliberagio exprime a vontade do co
dominio, do grupo, e nio dos condéminos (individualmente considerade
ou dos que aprovaram a deliberagio). E, sendo um acto do condomini
a legitimidade passiva cabe a0 administrador. A redacgio do artigo 1433,
n.% 4, & anterior a reforma de 94 e nio foi objecto de actualizacio847.

84 In CJ, 1, pags. 161 e ss.. O acérdio da Relagio de Lisboa, de 30 de Setcmbro“‘
1997, in CJ, IV, pégs. 96 e ss., decidiu que, no atinente i impugnagio das de]iberagées."
assembleia de condéminoes, nio concede a lei legitimidade ao administrador do condormifni
para, nessa qualidade exclusiva, demandar ou ser demandado, antes exigindo que inte
venha-m todos os conddminos que votaram a(s) deliberagiof{ces) impugnada(s). A acgi.;;
deveria ser dirigida contra os condéminos que votaram as deliberagdes, identificando
podendo depois ser pedido que a citagio se efectuasse na pessoa do administrador do condi
min.io. Ainda que se trate “de um vasto condominio, de prédio em regime de proprieda
horizontal com dezenas e dezenas de fracgBes autdnomas, classificado como empreeridx
mento turistico, destinado pela grande maioria dos condéminos proprietarios de apartame
tos 3 exploragio turistica por parte do administrador Hoti-Portugal Hotéis, S.A.”.

847 Como nos ensina CASTANHEIRA NEVES, ob. dt., pig. 84, o problema juridic
Tnc‘)rljnativo da interpretacio nio & o de determinar a significagio, ainda que significagi
Jjuridica, que exprimam as leis ou quaisquer normas juridicas, mas o de obter dessas leis o

. <
‘normas um critério pritico normativo adequado de decisio dos casos concretos (como

critério-hipdtese exigido, por um lado, e a submeter, por outro lado, a0 discurso normati-
. vamente problemitico do juizo decisdrio desses casos). Uma “boa” interpretagio nio
& aquela que, numa pura perspectiva hermenéutica-exegeética, determina correctamente ©
sentido textual da norma; & antes aquela que numa perspectiva pritico-normativa utiliza
bem a norma como critério da justa decisio do problema concreto”.

848 1 assim entendido mesmo por GINO TERZAGO, ob. di., pig. 775, que qualifica o
administradot como um mandatirio do condominio, ¢ o condominic como um ente de
gestio desprovido de personalidade juridica. CF., ainda, ALBERTO CELESTE, Liti Condomi-
niali., pag. 126 e SANDRO MERZ, ob. cit., pig. 242.

849 Cft. o acérdio da Relagio de Coimbra, de 16 de Maio de 2000 (foc. cif).
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2. A legitimagio activa dos condéminos nas lides respeltantes 3. Accido executiva
coisas comuns
Da qualidade do administrador como representante do condominio
resulta que a sentenca de condenacio emitida contra o administrador cons-
titui titulo vilido para a execugio contra os conddminos singulares8s3, ainda
que os nomes dos condéminos nio venham nela individualizados. A sen-
‘tenga de condenagio no pagamento de uma quantia pelo condominio,
‘chamado a juizo na pessoa do administrador, que nio contenha uma
especificagio concreta da medida da prestagio devida por cada conddmino,
tem perante cada um deles apenas o valor de declaragdo da existéncia do
crédito {an debeatur) e nio o valor liquido do quantum debeatur. Quanto
a medida em que cada condémino é obrigado a responder perante o credor
do débito, objecto de declaragio judicial, o terceiro pode agir para obter
uma proniincia ulterior que, integrando a precedente, permite especificar
a prestagio devida por cada conddémino e pode valer como titulo idéneo
para a execugio forgada contra os condéminos singulares834.
Imaginemos que o condominio nio pagou as obras na fachada do
prédio, e que & condenado a pagar 3 empresa reparadora 500.000$00. Ins-
taurada a acgio executiva, que bens vio ser penhorados? Pensamos que
pode ser atacado, em primeiro lugar, o fundo de reserva do condominio.
Depois, o patriménio dos condéminos, pro quota, ji que as despesas respei-
tantes ao condominio sio pagas pelos condéminos em proporgio do valor
das suas frac¢des. Esta obrigacio dos condéminos nio é solidiria®ss.

A existéncia de um 6rgio com poderes de representagio do conde
minio, como o administrador, nio exclui o poder de agir do condémis
para a tutela dos seus direitos inerentes 3s partes comuns do edificio.
direito do condémino encontra o seu fundamento na participagio pro quid
no direito de propriedade sobre as partes comuns830. Além das ac¢des re
€ das acgdes possessorias, o condémino tem legitimagio para as acgdes
que peca o ressarcimento dos danos causados pela destruigio da coi
comum, pode agir para fazer respeitar o regulamento condominial e pod
requerer a remogio de obras abusivas que importem a mudanga de dest
nacio da coisa comum?1. Relativamente s partes comuns, o poder
representacio reconhecido ao érgio administrativo nio impede -qi
mMEesmo 1os casos em que possa € deva agir em juizo o administrador, e’
caso de este ndo o fazer852, cada conddmino possa agir de per si. O cot
démino pode agir, mesmo sozinho, para tutela do seu direito sabre as co
comuns, lesado por obra de um condémine ou de um terceiro, sem cha
a juizo os outros conddminos ou o administrador do condominio, nio s
configurando aqui uma hipdtese de litisconsércio necessirio. Imaginemos
sittagdo em que um veiculo automédvel destruiu um anexo comum &
edificio. Perante a passividade do administrador em exigir a reparacio.
danos causados, por considerar o referido anexo pouco dtil ou poug
valioso, o condémino pode agir em juizo em nome préprio, para tutela d
sua participagio no direito de propriedade sobre o anexo. .

SECCAO VI
Responsabilidade do administrador

850 Nos termos do acérdio do ST], de 18 de Abril de 1996, na CJ, 11, pag. 37, per
tence ao nu proprietirio da fracgio a legitimidade para intentar uma acgio pedindo a detéi
licio de uma construgio ilegitima nas partes comuns. A proceder a ac¢io, necessariament
que o usufrutuirio beneficiard do efeito de tal caso julgado. A improceder, nio fica inibid
de vir a propor uma outrz acgio, em que defenda o seu préprio direito de usufruto

81 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. cit., pig. 195.

852 M.* GONZALEZ CARRASCO, ob. cit., pig. 269, diz-nos que, perante a pass1v1dad
do drgdo de representacio, o condémino pode defender judicialmente o seu direito. Se.
proprictirio se dirge aos 6rgios encarregados de fazer valer as pretensdes contra terceiro
sem obter resposta, recupera a legitimagio individual derivada do direito que conserv.
ainda quando a vontade do grupo se mostre contraria ao litigio. O proprietirio exerce e
neme préprio € no seu interesse um direito que pertence a todos, ¢ que a comunidade
quis ou nio pdde defender.

1. Responsabilidade do administrador perante o eondominio

Nos termos do artigo 164.%, n.° 1, as obrigacdes e a responsabilidade dos
titulaves dos drgdos das pessoas colectivas sdo definidas nos respectivos estatutos,

853 Também M.* GONZALEZ CARRASCO, ob. dt., pig. 241, para o direito espanhol,
entende que a sentenga de condenagio obtida contra o presidente vale como titulo exe-
cutivo contra o proprietirio.

854 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. cit., pig. 176.

855 Ao contririo do que se verifica na lei italiana e na lei alemi. Sobre esta diltima,
ROILL, ob. dt., pig. 63.
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— Nos termos do artigo 500.°, aquele que encarrega outrem de qualquer
‘comissio responde, independentemente de culpa, pelos danos que o comis-
sario causar, desde que sobre este recaia também a obrigagio de indemni-
2ar859, A responsabilidade do comitente s existe se o facto danoso for pra-
ticado pelo comissirio, ainda que intencionalmente ou contra as instrugses
‘daquele, no exercicio da fungio que lhe foi confiada.

O comitente que satisfizer a indemnizagio tem o direito de exigir do
comissirio o reembolso de tudo quanto haja pago, excepto se houver tam-
bém culpa da sua parte; neste caso, o direito de regresso entre os respon-
siveis existe na medida das respectivas culpas e das consequéncias que delas
advieram, presumindo-se iguais as culpas das pessoas responsaveis. Uma
responsabilidade pessoal interna do administrador pode entender-se quando
este ndo agiu para seguir uma deliberagio da assembleia de condéminos
gue decidiu a realizacio de obras ¢ reparagdes necessirias dos bens condo-
miniais.

A assembleia pode nio ter direito de regresso contra o administrador
‘se nio houve culpa deste889, na medida em que tenha agido no estrito

aplicando-se, na falta de disposigbes estatutarias, as regras do mandato com as #e
sdrias adaptagdes. Esta norma autoriza-nos a zplicar 20 condominio as reg
do mandato no que toca i responsabilidade do administrador peran
o condominio®36. :

O administrador que com o seu comportamento (acgio ou omiss
provoque danos ao condominio responde segundo as comuns regras da r
ponsabilidade contratual®5’. E responsivel pela violagio de qualquer um.
seus deveres ou pelo nfo cumprimento das suas fungdes. .

Se se reconhece a existéncia de um vinculo contratual entre o adn
nistrador e o condominio, por for¢a do qual o primeiro estd obrigado p
rante o segundo a realizar certa prestagio, a responsabilidade pela falta
cumprimento reentra na esfera do ilicito contratual. $6 quando se negu
existéncia de tal vinculo é que se pde o problema da admissibilidade de
responsabilidade extracontratual do administrador.

2. A responsabilidade do condominio perante tercelros pelos acto
do administrador

859 Em perfeifa oposigio i doutrina dominante, HEINRICH HORSTER, ob. dt., pig.
78, defende que a responsabilidade do comitente nio depende do facto de o comissirio ter
agido com culpa. Bem pelo contririo, basta que o comissirio tenha praticado um acto
danoso que lhe é imputivel para que o cotnitente assuma a responsabilidade.

860 () acdrdio da Relagio de Lisboa, de 3 de Novembro de 1983, CJ, V, pig. 103,
decidiu que “a instalagio de um hidropressor que funciona automaticamente, provocando
_ forte ruido e vibragdes que impedem o repouso dos autores, condéminos de um prédio,
residentes paredes méias com o cubiculo situado na drea comum onde o hidropressor se
acha instalado, constitui, por parte dos outros condéminos que autorizaram a sua instalagio,
ilicito civil por ofensa do direito ao repouso que se integra no direito de personalidade.
Quando os condéminos lesados pela conduta dos cutros tenham soﬁ1do danos nio-patri-
moniais derivados daquele ilicito, tém aqueles direito i indemnizadio destes”. No tecurso
decidido pelo acérdio da Relagio de Lisboa, de 22 de Abril de 1996, in CJ, 11, pdg. 111
€ ss., foram consideradas partes legitimas os conddéminos, condenados em 1.* instincia no
pagamento de uma indemnizagio por danos sofridos na fracgdo do Autor. Os prejuizos
teriarn resultado da falta de obras de conservagio no tethado, algerozes e ventiladores, a que
todos estavam obrigados.

Considerando que o administrador nio pode ser responsabilizado pela nio realizagio
de obras urgentes extraordindrias, v. o acordio da Relagio de Lisboa, de 20 de Fevereiro de
2001, CJ, I, pags. 124 ¢ ss..

Hi, também, danos causados aos condéminos que nio sio repariveis (Sdo os cha-
mados “troubles de fait”* — Cfr. GivORD/ GIVERDON, ob. dit., pig. 335.).

Nos termos do artigo 165.°, as pessoas colectivas respondem ci
mente pelos actos ou omissGes dos seus representantes, agentes ou man
tirios nos mMesmos termos em que os comitentes respondem pelos actos.
omissies dos seus comissarios858.

856 A nossa legislagao nio distingue o dever de diligéncia do mandatirio em fungi
do caricter gratuito ou oneroso do mandato. Ao contririo, para o Code, GIVORD/ GIVER;
DON, ob. dt., pig. 425. Também o Codice, no artigo 1710.°, estabelece que o mandatiri
deve cumprir o mandato com a diligéncia de um bom pai de familia, mas se o mandat
& gratuito a responsabilidade por culpa é avaliada com menor rigor.

857 Cfr. ALESSANDRO DE RENZIS, ob. dif., pig. 66.

858 Segundo Luis CARVALHO FERNANDES, Pessoa colectiva, pag. 364, para a pesso
colectiva ser chamada a responder, torma-se necessirio, em geral, que haja culpa do érgi
€ que exista conexiio entre o acto e a zona de competéncia que lThe esti atribuida, aginde
o seu titular em funcio e por causa dela. A responsabilidade da pessoa colectiva nio afas
a que ao titular do Srgdo caiba, enquanto autor material do acto, em relagio ao terceir
lesado. A pessoa colectiva cabe o direito de ser ressarcida, pelo titular do drgdo, do que po
virtude de acto dele tenha sido chamado a indemnizar terceiro. O que o Autor diz para’
pessoas colectivas vale, mutatis mutandis, para o condominio.
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cumprimento das suas fungdes ou em que o dano se deva a omissio decisé
da assembleia (por exemplo, danos causados num apartamento pela oclljs
dos esgotos condominiais, por infiltragdes de 4gua numa fracgio autdén
pela queda nas escadas®!, em virtude do mau funcionamento das luzes P
avaria do elevador). :

8! Sobre a responsabilidade do condominio pela queda que um condémino
escada resultante de uma instalagio luminosa deficiente, v. M. DE TILLA, ob. dt., pig. 1168
O acérdio da Relagio de Lisboa, de 2 de Maio de 1989, in CJ, 111, pig. 159 e 5., co
derou n3o imputiveis 4 administragio do condominio danos em bens individuais proy
cados por infiltragBes de iguas pluviais, por nio se ter provado que a possibilidade dessss
infiltragGes era do conhecimento da administracio antes de ocorrerem € que podenam te;
sido evitadas.
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