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Sumario

1. A aprovacgao de obra inovadora em parte comum do prédio sujeito ao
regime da propriedade horizontal deve preceder a realizagao da obra.

2. A aprovacao de obra inovadora apenas pode ser dada através de
deliberagao tomada em assembleia de condéminos, nao sendo véalida a
aprovacao obtida fora da assembleia, designadamente através de voto
constante de documento escrito.

3. A demoligao é a sangao correspondente a realizacao de obras ofensivas das
regras da propriedade horizontal.

4. A simples inacgao ou abstencao, mais ou menos longa, desacompanhada de
actos geradores de confianga na contraparte, nao é de molde a justificar a
paralisagao do exercicio do direito com base no seu exercicio abusivo.

Texto Integral

Acordam na 12 Secgao Civel do Tribunal da Relagdo de Coimbra:
I)- RELATORIO

A... e esposa B... intentaram, no Tribunal Judicial de Seia, accao declarativa,
sob a forma de processo sumario, contra C...e esposa D... pedindo a
condenacao dos RR. a:

-reconhecerem os AA. como donos e legitimos possuidores da fraccao
auténoma identificada na petigao;

-a reconhecerem que o terraco, indicado na peticao, constitui uma parte
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comum do prédio sujeito ao regime da propriedade horizontal do qual faz
parte integrante a fraccao pertencente aos AA.;

-reconhecerem que a ocupacao que os RR. estdo a fazer do dito terrago é
ilegal, insubsistente e de ma fé;

-absterem-se de devassar por qualquer forma o mesmo terraco,
nomeadamente a retirarem a construcao ai edificada;

-absterem-se, ainda, de futuro, a procederem a qualquer ocupa¢ao no mesmo
terraco.

Como causa petendi, os AA. articularam, em sintese, a seguinte factualidade:
-Sao donos e legitimos possuidores de uma fraccao autéonoma, designada pela
letra K, integrante de um prédio sujeito ao regime da propriedade horizontal,
sito na cidade de Seia e constituido por 17 fracgoes;

-Os RR. sdo, também, donos e legitimos possuidores de uma fracgao
auténoma, designada pela letra F, correspondente a cave retaguarda
esquerda, situada no mesmo prédio, sendo a fracgao servida por um terraco a
que apenas aqueles acedem;

-Tal terrago serve de cobertura a parte de certas fracgoes auténomas que se
situam num plano inferior aquele terracgo, sendo, por isso, parte comum do
prédio;

-H4 cerca de 7 anos, os RR. procederam a cobertura de parte do referido
terraco, colocando uma estrutura amovivel em aluminio, constituida por vidros
e por uma cobertura em zinco;

-Os RR. nao pediram autorizagdo aos demais condéminos para efectuar tal
obra, sendo certo que qualquer pessoa que aceda ao terrago pode penetrar na
fraccao dos AA., uma vez que da cobertura dessa obra até a fracgao dos AA.,
que fica imediatamente no piso superior, dista cerca de meio metro;

-Apesar de intimados pelos AA. e outros condéminos a retirarem tal
construcao, os RR. persistem na manutencao de tal obra.

Regularmente citados, os RR. contestaram concluindo pela improcedéncia da
accao. Fundamentalmente, alegaram ter, na verdade, erigido no terraco tal
estrutura ha mais de 12 anos com autorizacao do entao Administrador, sem
oposicao dos condominos e obtendo mesmo a autorizagdo expressa de
condéminos representando uma maioria de mais de 2/3 do valor total do
prédio, e nao causando tal estrutura qualquer prejuizo aos demais
condéminos.

Os AA. responderam, mantendo a posicao de ilegalidade da implantacao da
referida estrutura no terrago que integra parte comum do prédio.
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Seguidamente foi proferido saneador sentenca a julgar a acgao parcialmente
procedente, sendo os RR. condenados a reconhecer a titularidade da fraccao
auténoma invocada pelos AA., e, ainda, a reconhecer que o terrago adjacente a
fraccao dos RR. é parte comum do prédio sujeito ao regime da propriedade
horizontal e a retirar a construgao que edificaram nesse terraco.

Os RR. nao se conformaram com o segmento decisério que os obrigou a retirar
a construgao que erigiram no terrago, e insistindo na sua tese, extraem da sua
alegacgao de recurso as seguintes conclusoes:

2. O terraco do edificio em propriedade horizontal de que sdao condéminos os
Apelantes e Apelados, embora constitua parte comum do prédio, s6 pode ser
utilizado pelos ora Apelantes cujo acesso se processa exclusivamente através
de duas portas existentes na fraccao pertencente aos Apelantes;
28-Esta fraccao, bem como o terrago, situam-se na cave retaguarda do edificio;

a_A estrutura de aluminio e vidro é amovivel e encontra-se implantada ha
pelo menos mais de 7 anos (a data da instauracao da acgao);
438-0Os Apelados pediram na accao instaurada que os RR. fossem condenados a
abster-se de devassar o terraco e retirarem a estrutura de aluminio com o
fundamento de que nao é permitido aos RR. utilizd-lo, ndo tendo invocado
quaisquer factos relacionados com a alteracdo da linha arquitectdnica do
edificio ou do seu arranjo estético;

52-O Tribunal a quo ao fundamentar a decisao baseando-se em factos
(inexistentes e nem sequer alegados) de natureza arquitecténica ou estética
do edificio atribuidos a estrutura colocada no terrago situado numa cave e na
retaguarda, fé-lo impropriamente porquanto foi além do ambito do processo e
dos factos trazidos a demanda;

a_A estrutura amovivel dos Apelantes constitui uma obra implantada no
terrago que nao prejudica a utilizagao por parte de quem quer que seja, tanto
das coisas proprias como das comuns;
72-Nos termos do art. 142592 do CC, as inovacgoes dependem da aprovacao de
uma maioria qualificada de 2/3 do valor do prédio, nao sendo exigido pela
mesma disposicao legal nem a autorizacao prévia nem uma Assembleia de
Condominos;

a_A estrutura dos Apelantes quando construida, ndao teve oposicao da
Assembleia reunida em 1992 e posteriormente foi autorizada por condéminos
que representam uma maioria qualificada superior a 2/3 do valor do prédio;
92-Nao constitui prejuizo (que nao foi alegado nem esta provado) quanto a
linha arquitectonica ou quanto ao arranjo estético do prédio;

102-A construgao dos Apelantes é licita por ter cumprido as determinagoes
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legais previstas no art. 14252 do CC.;
112- A sentenca que condenou os Apelantes a retirarem a estrutura infringiu
os artigos 1423°% e 14252, ambos do CC.

Nao foi apresentada contra-alegacgao.
Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir.
IT)- OS FACTOS

Na sentenca impugnada foi dada por assente a seguinte factualidade:

1-Os AA. sao donos e legitimos possuidores de uma fraccao auténoma,
designada pela letra K, correspondente ao r/c, retaguarda esquerda, destinada
a habitacao, do prédio urbano afecto ao regime de propriedade horizontal, sito
a Av. da Liberdade, em Seia, inscrito na respectiva matriz sob o art? 2565, a
confrontar de Nascente com Rua Dr. Melo Mota Veiga, do Poente com Av. da
Liberdade, de Norte com herdeiros de D2 Alice Ferreira da Fonseca e do Sul
com o Posto da Guarda Nacional Republicana.

2-Os RR. sao donos e legitimos possuidores de uma fraccao auténoma situada
no mesmo prédio que corresponde a cave retaguarda esquerda e que se
destina a habitacao, identificada pela letra F., e situando-se num plano inferior
a fraccao dos AA.

3-0 imovel pertencente aos RR. é composto de um amplo terrago, o qual se
situa na parte dianteira, num plano inferior ao da fracgcao auténoma dos AA,
que confronta com a via publica.

4-S6 tém acesso a tal terrago os RR., e nenhum outro condémino, ja que
existem duas portas do interior da sua fracgao autéonoma, que dao acesso ao
referido terraco.

5-Tal terrago serve de cobertura a parte de certas fracgdes auténomas que se
situam num plano inferior, designadamente as lojas existentes na sub-cave do
prédio.

6-Os RR. utilizam o dito terrago, designadamente ai permanecendo, colocando
mesas e cadeiras e estendendo roupas.

7-Ha pelo menos sete anos que os RR. procederam a cobertura de parte do
referido terraco, colocando para o efeito uma estrutura amovivel em aluminio,
ai inserindo vidros, com a cobertura de zinco (cfr. reproducao fotografica
constante do doc. n? 4 de fls. 18, que aqui se da por reproduzida).

8-Nao obstante as varias insisténcias dos AA. para esse efeito, os RR. recusam-
se a retirar a estrutura dita no nimero anterior, bem como a desocuparem o
referido terraco.
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9-A fraccao dos RR. corresponde a permilagem 38.

10-As restantes fraccoes, A, B, C, D, E, G, H, I, JJLL,M,N,O, B Q,R,
correspondem, respectivamente, as permilagens de 22, 82, 68, 27, 29, 39, 32,
26, 43, 45, 81, 78, 103, 82, 103, 82 e 20.

11-Em assembleia de condominio do prédio, realizada em 24 de Junho de
1993, o A. colocou o problema da seguranca da placa sobre as sub-caves,
atento o peso de algumas pequenas construgoes colocadas sobre a mesma.
12- Os proprietarios das fracgoes B, C, D, F G, L, M, N, P Q e R aprovam a
colocacao da estrutura dita em G.

III)- O DIREITO

Como é sabido e decorre dos arts. 6902, n.?1 e 6842, n.23, ambos do CPC, as
conclusoes delimitam, em principio, o objecto do recurso. E compulsando as
conclusoes extraidas da alegacgao de recurso, verifica-se que os RR./Apelantes
submetem a julgamento deste Tribunal a questao de saber se a estrutura
amovivel que erigiram no terragco comum adjacente a sua fracgdao auténoma
esta ou nao de acordo com as regras da propriedade horizontal ou, num
ambito mais restrito, dilucidar se a obra inovadora foi validamente aprovada
pela maioria dos condéminos mencionada no n.21 do art. 14252 do CC.

Nao se controverte, na presente demanda, que o terraco em causa, por forca
do preceituado na alinea b) do n.21 do art. 14212 do CC, constitui parte
imperativamente comum do prédio em regime de propriedade horizontal,
porque a sua finalidade é a cobertura. Como se provou, sob o n.2 5 supra, tal
terraco serve de cobertura a parte de certas fracgdoes autonomas que se
situam num plano inferior, designadamente as lojas existentes na sub-cave do
prédio. E tal terraco, situado na parte dianteira da fraccao auténoma dos RR.,
¢ destinado a uso exclusivo dos RR., porque so estes a ele tém acesso a partir
de duas portas existentes na fraccao auténoma que corresponde a cave
retaguarda esquerda (cfr. n.%s 2, 3 e 4). Como resulta do preceito acima
citado, o terraco de cobertura nao deixa de ser imperativamente comum pelo
facto de ser destinado ao uso exclusivo de uma qualquer fracgao.

Os AA. que sao titulares da fracgao correspondente ao r/c, rectaguarda
esquerda, ficando imediatamente por cima da fraccao dos RR., pediram, com
éxito, como se relatou, a condenacao dos RR. a retirar uma obra amovivel com
estrutura de aluminio e envidragada, e cobertura em zinco, que erigiram no
sobredito terraco, contigua a sua fraccao, distando a cobertura em zinco cerca
de meio metro da janela da fracgao dos AA. que se encontra no piso
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imediatamente superior. As fotografias juntas aos autos, a fls. 18 e 19 e nao
impugnadas, sao elucidativas sobre as caracteristicas dessa estrutura
amovivel.

Ora, nao sofre a minima duvida, nem a divergéncia dos Apelantes radica nesse
aspecto, que tal obra constitui inovagao em parte comum do prédio em regime
de propriedade horizontal, porque traduz o prolongamento da fraccao dos RR.
sobre o terrago comum. A obra inovadora tanto pode consistir em modificagao
material como alteracao do destino econémico da parte comum. Sendo assim,
a implantacao de tal estrutura amovivel so é legal, se for aprovada pela
maioria dos condéminos, devendo essa maioria representar dois tergos do
valor total do prédio. Nesse sentido prescreve o n.2 1 do art. 14252 do CC. no
tocante a inovagOes em parte comum, podendo consistir em obras quer da
iniciativa do administrador, quer da iniciativa de qualquer condémino. E se
nao for atingida tal maioria, as inovacoes nao poderao realizar-se, visto nao
preencherem os requisitos legais, devendo a aprovacao preceder a realizagao
da obra inovadora. Mas, como ressalva o n.2 2, é sempre proibida a inovacao
em parte comum capaz de prejudicar a utilizagao, por parte de algum dos
condéminos, tanto das coisas proprias como das comuns.

Porém, no caso ajuizado, pode considerar-se que tal obra foi aprovada pela
maioria dos condéminos, maioria a que alude o n.21 do art. 14252 do CC?

Os RR. alegaram que a implantagao da dita obra foi autorizada por
conddéminos que totalizam uma maioria superior a 2/3 do valor do prédio, ou
seja 721 de permilagem, tendo juntado o documento de fls. 51, datado de
03.10.2003, posterior, pois, a data da instauragao da acgao (12.05.2003), onde
tais condéminos exaram a sua autorizacao a manutencao da estrutura de
aluminio amovivel, mais referindo que essa estrutura ai se encontra desde
1990 sem a sua oposigao.

Mas a aprovacgao dos condéminos para a realizagdao de obras que constituam
inovagao nas partes comuns pode ser dada pela referida forma escrita?

Na sentenca impugnada defendeu-se que tal aprovagao dos condéminos
consignada em documento escrito é irrelevante, chamando em abono de tal
tese a jurisprudéncia desta Relagao expressa no acordao publicado na CJ
1989, 29, p. 49, bem como nos acérdaos sumariados nos BMJ n.%s 3899, p. 663
e 4359, p. 915. Nesses arestos, na verdade, é perfilhado o entendimento que
vai no sentido de a aprovacgao a obter dos condéminos, nos termos do n.21 do
art. 14252 do CC, apenas poder ser dada através de deliberacao em
assembleia de condéminos, ndao bastando, pois, qualquer aprovagao obtida
fora da assembleia, ainda que por documento escrito e devidamente assinado.
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Essa mesma orientacao ¢ acolhida no acérdao do STJ, publicado no BM]J n.2
4509, p. 498, onde claramente se escreve que “aprovacdo de tal obra
inovadora por parte dos condominos ndo pode ser feita por qualquer modo.
Aquela aprovacdo constitui uma deliberagdo social que so pode ser tomada
colegialmente pelo orgdo proprio, que é a assembleia de condéminos, nos
termos do disposto nos artigos 1430° e seguintes do Codigo Civil”.

No seu recurso, os Apelantes sao de opinidao que a aprovagao de obra
inovadora em parte comum nao carece de deliberagao em assembleia de
condéminos, ou seja, a obra em causa é legal porque autorizada por escrito
assinado por condéminos donos de fracgoes cujo somatorio da permilagem
perfaz 721, portanto, mais de 2/3 do valor total do prédio.

Salvo o devido respeito, nao é de sufragar a tese perfilhada pelos Apelantes,
sendo antes de seguir a jurisprudéncia citada. Com efeito, no regime da
propriedade horizontal a vontade dos condéminos hé-de resultar de
deliberagao aprovada em assembleia, que é um 6rgao colegial constituido por
todos os condominos, com caracter deliberativo, com poderes de controle, de
aprovacao e decisao final sobre todos os actos de administragao, mas
restringindo os seus poderes a matérias que respeitem as partes comuns do
prédio. A vontade do condominio ha-de resultar da vontade dos condéminos
reunidos em assembleia, sendo aquela vontade ou a deliberacao executada
pelo administrador (alinea h) do art. 14362 do CC). A assembleia de
condoéminos e o administrador, enquanto 6érgaos administrativos, sdao, pois, um
instrumento para a emissao de declaragcoes de vontade comum e para a
execucao desta mesma vontade, de modo a tornar possivel a actividade da
colectividade Cfr. “A Assembleia de Condominos e o Administrador na
Propriedade Horizontal”, p. 179, de Sandra Passinhas..

Nao se prevendo no regime atinente a propriedade horizontal que a vontade
colectiva resulte de simples deliberagao por escrito ou voto por escrito dos
condoéminos Idem, ibidem, p. 184, como acontece no regime das sociedades
comerciais (arts. 542 e 2472 do Cdédigo das Sociedades Comerciais) Cfr., a este
respeito, “Propriedade Horizontal”, p. 174 e 175, de Aragao Seia. E o direito
civil é direito subsidiario do direito comercial (art. 3¢ do Cédigo Comercial).
S6 ocorrendo deliberagao tomada em assembleia de condéminos, com a
possibilidade de discussao oral, seguida de votacao, é que fica aberta a
possibilidade de o condomino impugnar as deliberagdes contrarias a lei ou a
regulamentos anteriormente aprovados, nos termos do art. 14332 do CC.
Como, também, escrevem Rodrigues Pardal e Dias da Fonseca, na obra “Da
Propriedade Horizontal”, 22 edigao, p. 210, “a face da nossa lei (arts. 14312 a
14339) as deliberacoes tém de ser realizadas colegialmente, isto é, numa
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reunido em que intervenham ou possam intervir os diversos condominos, ndo
se podendo eliminar uma discussdo oral tdo util e necessdria a uma ponderada
deliberagdo. Por outro lado é sempre necessdria a elaborag¢do de uma acta,
para se poder fazer a prova da deliberagdo e para o administrador proceder a
sua execucdo e a comunica¢cdo aos condominos ausentes”. A entender-se o
contrario, poderia acontecer que alguns condéminos fossem surpreendidos
com aprovacao de obras inovadoras ou até de outros assuntos relativos ao
condominio sobre os quais nem sequer foram convidados a pronunciar-se ou a
que foram completamente alheios, quando até toda e qualquer deliberacao da
assembleia deve ser comunicada aos condéminos ausentes, ou condéminos
que convocados para a assembleia a ela nao compareceram (art. 14322, n.2 6
do CC). O voto ou a vontade de cada condémino ha-de, pois, apenas expressar-
se em assembleia de condominos, como Unica forma legalmente admissivel,
mediante assembleia convocada nos termos dos n.2s 1 e 2 do art. 14329,
sendo, desde logo, impugnavel a deliberacao precedida de irregularidade na
convocacgao.

Pode, assim, concluir-se que a obra inovadora levada a cabo pelos RR. sobre o
terraco adjacente a sua fraccao autéonoma nao foi validamente aprovada pela
maioria dos condéminos, nao obstante a mencionada declaragao escrita por
parte dos condominos do prédio, como se vé do documento junto a fls. 51.
Apesar de a obra nao ter sido precedida de prévia autorizagao da assembleia
de condéminos, nada obstava a que, posteriormente, fosse aprovada a sua
manutengao em assembleia, constando da ordem do dia tal aprovacao.

E, também, nao releva, como é evidente, no sentido da indispensavel
aprovacao pela maioria dos condéminos, a circunstancia apurada de o Autor,
na assembleia de condéminos, realizada em 24.06.1993, ter colocado o
problema da seguranca da placa sobre as subcaves, atento o peso de algumas
pequenas construcoes colocadas sobre a mesma, como se vé da acta
fotocopiada e junta a fls. 50.

E apenas com base nessa circunstancia deve a obra em apreco ser qualificada
de ilicita ou ilegal, uma vez que nao integra a causa de pedir do presente
demanda o facto de tal obra acarretar prejuizo a linha arquitectonica ou
arranjo estético do edificio, porque nao alegado pelos AA. Alids, a proibicao a
que alude a alinea a) do n.22 do art. 14229 refere-se a obras novas realizadas
nas fracgoes auténomas. A obra inovadora em parte comum ¢ licita, desde que
aprovada nos termos do n.21 do art. 14252, sendo indiferente que cause ou
nao prejuizo a linha arquitectdnica ou arranjo estético do edificio, obviamente
sem prejuizo da observancia das normas reguladoras da construcao de
edificios. Exorbita, pois, a sentenga impugnada da causa de pedir, ao
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fundamentar a ilicitude da obra, também, no prejuizo da linha arquitectonica
ou do arranjo estético do edificio, ao arrepio do preceituado no art. 6642 do
CPC.

Diga-se, por fim, que os RR. invocaram o abuso de direito na sua contestacao,
e sobre essa matéria emitiu pronincia a sentenca recorrida, sem divergéncia
dos Apelantes, como se vé da sua alegagao de recurso. Sendo o abuso de
direito de conhecimento oficioso, pressupondo a existéncia e a titularidade do
poder formal que constitui a verdadeira substancia do direito subjectivo,
apenas se dird que a fundamentacgao exarada na sentenga é correcta, porque
ao exercitarem o direito os AA. nao entram em contradicao com uma sua
conduta anterior que levasse os RR. a fundadamente confiar que o direito nao
seria exercido. A circunstancia de o Autor ter suscitado na assembleia de
condominos, realizada em Junho de 1993, o problema da seguranca da placa
por virtude do peso de algumas pequenas construgoes, em conjugagao com o
tempo decorrido, ndao constitui indicio manifesto de nao vir a exercer esse
direito porque concordavam com tal obra. A simples inacgao ou abstencao,
mais ou menos longa, desacompanhada de actos concretos geradores de
confianca na contraparte, nao é de molde a justificar a paralisagao do
exercicio do direito com base no seu exercicio abusivo. E a demolicao é a
“sangao” correspondente a realizagdao de obras ofensivas das regras da
propriedade horizontal.

Em suma, salvaguardado sempre o devido respeito, a argumentacao dos
Apelantes nao procede, enquanto visa a revogacao da sentenga sob exame na
parte em que decretou a demoligdo da estrutura amovivel, uma vez que foi
feita correcta interpretagao e aplicacao do regime juridico da propriedade
horizontal, ndao se mostrando, pois, violados os citados arts. 14232 e 14252 do
CC.

IV)- DECISAO

No termos e pelos motivos expostos, acorda-se em:
1-Negar provimento ao recurso.

2- Confirmar a sentenca impugnada.

3-Condenar os Apelantes nas custas do recurso.
COIMBRA, 05/07/2005
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