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Sumario

I - O titulo constitutivo da propriedade horizontal deve ser interpretado a luz
das regras constantes dos artigos 236.2 a 238.2 do Cddigo Civil

IT - O sentido corrente e normal que se tem em vista quando se menciona que
se destina a loja um determinado espaco, é o sentido de nesse local se instalar
um estabelecimento comercial e nao um estabelecimento em que se exerca
atividade industrial como é o caso da restauracao, implicando esta atividade
violagao do disposto no artigo 1422.2/2, alinea c) do Cédigo Civil.

IIT - Nao resultando do titulo quaisquer outras indicacdes quanto a finalidade a
prosseguir nas lojas sitas nos pisos térreos, mas dele resultando que a maioria
das fracoes se destina a habitacdo e algumas ainda a escritorios, para além
das garagens, o declaratario normal, exigente e sagaz, sabe que o
licenciamento administrativo do estabelecimento, e respetivos critérios e
condicionante, nao releva no sentido de obstar que, a luz das finalidades que
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constam do titulo constitutivo, nao seja admissivel, no imoével, um restaurante.
IV - O declaratario normal e diligente sabe que as atividades industriais,
incluindo a restauracgao, sao suscetiveis de facilmente por em causa em causa
a tranquilidade e o sossego dos moradores e a propria qualidade ambiental do
imovel; é, pois, levado a considerar que, quando se referencia no titulo
constitutivo determinada fracao ou fragoes para instalagao de lojas, as lojas a
instalar sao estabelecimentos comerciais cuja atividade, em regra, implica
afluéncia limitada de pessoas, um horario de funcionamento diurno e a
auséncia de cheiros, odores e ruidos proprios do exercicio de outras
atividades, designadamente as de natureza industrial.

V - Nao tem, por isso, o declaratario a que alude o artigo 236.2 do Cédigo
Civil, na falta de outras circunstancias que se devam tomar em consideracgao
no caso concreto, de interpretar o titulo constitutivo exarado nesses termos a
luz das atividades que o Plano Diretor Municipal fixa como integrativas do
conteudo do comércio.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

1. AA propo6s no dia 15-5-2006 acao declarativa com processo ordinario contra
BB e marido CC, DD e marido EE e FF - Estabelecimentos Hoteleiros Lda.

2. Pediu a condenacgao dos RR nos seguintes termos:

a) Os 1.%s e 2.%2s RR a nao arrendarem, cederem ou usarem a fracao "BA" do
prédio supra identificado para fins diferentes dos que constam do titulo
constitutivo da propriedade horizontal e da licenca de utilizacao.

b) A 32 Ré a cessar, de imediato, a atividade de restauracdao na mesma fracao
e a limitar o horario de funcionamento do estabelecimento comercial ao
periodo compreendido entre as 7 horas e as 22 horas e cada dia, com
encerramento aos domingos.

c) A pagar, solidariamente, ao autor a quantia de 15.000€ a titulo de danos
nao patrimoniais.
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3. Alegou que é proprietdrio da fracao auténoma "BN" (2.2 C) do prédio
constituido em propriedade horizontal sito na Rua ..., ... em Lisboa; alegou que
os RR pessoas singulares sao proprietarios da fragcdao auténoma "BA"
correspondente a loja 1 situada no piso 0 do identificado imével; e que a 32 ré
explora nesta loja um estabelecimento de restaurante denominado "GG
Restaurante Bar".

4. Do titulo constitutivo de propriedade horizontal consta, no que respeita a
fracao "BA", o seguinte:" LOJA UM, composta por uma divisao ampla com duas
instalagoes sanitdrias, com acesso direto pelos numeros dezoito B, dezoito C,
dezoito D e dezoito E da Rua ... e com permilagem de sessenta e o valor de
sete milhoes e duzentos mil escudos" (ver fls. 45, doc. n.2 3 do Vol I apenso,
procedimento cautelar).

5. Da licencga de utilizagao n.2 ...34 emitida pela Camara Municipal consta,
quanto a composicao, "duas ocupacgoes, destinadas a comércio (lojas 1 e 2) no
piso 0 com mais de 100m2 de area, cada" (ver fls. 51, doc. n.24 do Vol I
apenso, procedimento cautelar).

6. A atividade exercida pela ré - atividade de restauracao - desrespeita o titulo
constitutivo da propriedade horizontal (cf. artigos 1418.9/1 e 1422.9/2, alinea
c) do Cédigo Civil). A fracdo é dado uso diverso do fim a que é destinada, visto
que a atividade de restauracao se insere no ambito do exercicio da atividade
de industria.

7. A ré é arrendataria da aludida Loja 1 conforme contrato de arrendamento
outorgado entre os RR pessoas singulares, enquanto locadores, e a ré
enquanto locatdria. Do contrato de arrendamento junto aos autos pela ré
celebrado no dia 24-11-2004 (ver fls. 54 do I Vol, apenso D, acao principal)
consta a clausula terceira assim redigida: " o local arrendado destina-se a
'CAFE RESTAURANTE' néo lhe podendo ser dado outro destino, nem
sublocado, no todo ou em parte, sem autorizacao dos senhorios dada por
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escrito"

8. Alegou ainda o autor que o horario de funcionamento do estabelecimento -
das 7 as 2 horas - é incompativel com prédio residencial; o ruido proveniente
do estabelecimento (causado pelos equipamentos, designadamente motores,
exaustores e ar condicionado, pelos empregados e pelos clientes) é audivel na
habitacao do autor, perturbando o seu descanso e do seu agregado familiar, o
que traduz violacao dos seus direitos fundamentais, designadamente o direito
a integridade pessoal, incorrendo, assim, os RR em responsabilidade civil por
danos nao patrimoniais no montante de 15.000€.

9. A acgao foi precedida de providéncia cautelar que condenou a requerida a
encerrar, diariamente, pelas 23 horas o seu estabelecimento sito na Rua Padre
Ameérico, n.2 18 D em Lisboa" ( ver fls. 296 do II Vol do apenso D e acérdao da
Relacao de Lisboa de 30-6-2008 no 6.2 Vol do apenso D a fls. 302).

10. A ré deduziu pedido de intervencao provocada acesséria da Camara
Municipal de ... (artigo 330.2 do CPC/61) que foi admitido ( ver acordao da
Relagao de Lisboa de 20-9-2007 a fls. 146 e segs do 12 volume do apenso B)
considerando o direito de regresso que lhe assiste para ressarcimento das
despesas que suportou decorrentes do processo de instalacao do
estabelecimento que a Camara autorizou e legalizou.

11. A acao foi julgada improcedente por sentenca de 2-5-2013 (fls. 853/860 do
5.2 Vol do apenso D).

12. Interposto recurso pelo A. o Tribunal da Relagao, por acérdao de
17-12-2014, julgou o recurso parcialmente procedente, decidindo:

1 - Modificar a decisao da matéria de facto sobre os quesitos 1.2. 2.2. 10.2,,
12.2e 24.°,

2 - Revogar a sentenca na parte da decisao que absolveu a ré FF,
Estabelecimentos Hoteleiros, Lda. do pedido acima indicado sob o ponto 2 e,
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em substituicao dessa decisao, condenar essa ré a cessar a atividade de
restauracao na fragao auténoma "BA" do prédio em causa acima identificado.

3 - Revogar a sentenca na parte da decisao que absolveu os RR integralmente
do pedido acima indicado sob o ponto 3 e, em substituicao parcial dessa
decisao, condenar todos os RR a pagarem solidariamente ao autor a quantia
de 7.500¢€.

13. Os RR interpuseram recurso.

14. Concluiu a recorrente FF a minuta de recurso nos termos seguintes:

A) A recorrente nao se conforma com o juizo e apreciacao formulados pelo
Venerando Tribunal da Relacao de Lisboa quando conclui que a mencao "LOJA
UM" inscrita no titulo constitutivo de propriedade horizontal relativamente a
fracao auténoma "BA" equivaleria a "comércio" e que, por esse motivo, tal
fracao estaria a ter um uso diverso daquele a que estaria destinada,
condenando a ora recorrente "FF-Estabelecimentos Hoteleiros, Lda." a fazer
cessar a atividade de restauracao ali desenvolvida e a indemnizar o autor na
quantia de 7.500€.

B) O referido acérdao assenta exclusivamente num juizo dedutivo e presuntivo
em que se desconsidera o regime juridico aplicavel ao caso em aprecgo e a
auséncia de qualquer inscricao limitadora da atividade no aludido titulo
constitutivo.

C) Efetivamente, por forca do regime estatuido nas alineas c) e d) do n.22 do
artigo 1422.2 do Cddigo Civil e no artigo 2.2, n.21, alineas b) e u) do Cédigo do
Registo Predial, quando se destina uma fracdao autonoma a um fim especifico
ou quando se impdem restricdoes ao exercicio de quaisquer atividades, as
mesmas deverao estar mencionadas de forma expressa e inequivoca no
respetivo titulo constitutivo e serem objeto de inscrigao no registo predial;
caso contrario nao poderao ser invocadas por terceiros.

D) Sendo que, no caso em apreco, conforme resulta demonstrado sob o n.2 4
do rol dos factos julgados provados, nao consta qualquer referéncia ao fim
especifico a que a fracao se destinaria, nem a qualquer restricao as atividades
econodmicas que ali poderiam (ou nao) ser desenvolvidas, tanto no titulo
constitutivo como no registo predial.
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E) O conceito de 'loja' vertido naquele titulo constitutivo, para além de visar
distinguir a fragdo auténoma em causa das demais fragdes habitacionais, é
utilizado de forma abrangente, incluindo nao s6 o exercicio do comércio em
sentido estrito mas também o exercicio de outras atividades econdémicas, como
a restauracao.

F) Ao contrario do pugnado no referido acérdao a afetacao funcional da
referida fragdo a um conceito estrito de comércio, enquanto mera transacao
de mercadorias, nunca poderia emergir de uma presunc¢ao ou qualquer juizo
interpretativo, nem tao pouco se encontra suportada na licenca de utilizagao
de 28 de julho de 1995.

G) Salientando a este respeito que aquela licenca, para além de
cronologicamente posterior ao titulo constitutivo, nao possui eficacia real, nem
tao pouco podera ser considerada complementar ao titulo constitutivo.

H) Por outro lado, a referida expressao teria sempre de ser interpretada lato
sensu e no contexto administrativo em que se insere, sendo que por via do
Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lisboa consideram-se abrangidos
pela definigdo de " comércio" os "locais abertos ao publico destinados a venda
e armazenagem a retalho, a prestacao de servigos pessoais e a restauracao".
Tal evidéncia conjugada com a matéria provada sob os n2s 15, 16 e 20 permite
afastar, total e liminarmente, a presungao e conclusoes veiculadas no douto
acérdao recorrido.

I) O tnico limite a utilizacao da fragao "BA" sera para fins habitacionais, nao
existindo qualquer mencao no titulo constitutivo de onde resulte estar vedado
a recorrente o uso da fragao para atividade de restauragao, sendo que a
mesma tem vindo a exercer a sua atividade de forma licita e regular.

J) Nao resultou demonstrada nos presentes autos matéria suficiente passivel
de sustentar com seguranca a existéncia de danos invocados pelo autor ou a
alegada responsabilidade dos RR pelos mesmos, bem como qualquer nexo de
causalidade, sendo que, nao obstante o atras referido, a matéria referida no
n.2 9 dos factos provados encontra-se formulada em contradicao com o
relatorio pericial do "laboratoério de Ruido e Vibracoes" e de forma
manifestamente conclusiva e genérica, impedindo em tultima andlise de apurar
o periodo temporal em que a situagao ali descrita tera ocorrido e sua
extensao.
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K) Em qualquer caso, o quantum indemnizatorio arbitrado afigurar-se-ia
sempre excessivo e desproporcionado.

L) Com o devido respeito, o douto acérdao recorrido interpretou
incorretamente o regime preceituado nas alineas c) e d) do n.22 do artigo
1422.2 do Codigo Civil bem como o artigo 2.9, n.21, alineas b) e u) do Cddigo
do Registo Predial e ainda o titulo constitutivo da propriedade horizontal do
prédio em apreco, aplicando erradamente o preceituado nas aludidas
disposicoes legais, sendo que, a vingar a interpretacao adotada, tal equivaleria
a imposicao de limites e restrigoes que extravasam a vontade negocial das
partes outorgantes do titulo constitutivo, passivel de violar o contetido do
direito de propriedade previsto no artigo 1305.2 do Cdédigo Civil e o principio
da propriedade consagrado no artigo 62.2 da Constituicdao da Republica
Portuguesa.

M) Pelo que deve o presente recurso de revista ser julgado procedente por
provado, revogando-se o acérdao recorrido e absolvendo-se os réus, ora
recorrentes, do pedido com o que se fara a costumada Justica.

15. Os recorrentes BB, CC, DD e EE concluem a minuta sustentando, em
sintese, o seguinte:

- Que da matéria de facto provada, designadamente do facto n.24, ndo resulta
que as partes pretenderam destinar a aludida fracao a "loja"; se a loja fosse
destinada a industria ndo se faria constar "Industrial" ou se fosse destinada a
restaurante nao se faria constar "Restaurante 1". A escolha de um destino
num contrato de propriedade horizontal deve ser expressa e nao presumida.

- Que qualquer decisao que viesse a substituir, por mera presuncgao, a vontade
de um proprietario relativamente ao destino das fracoes de que ¢ titular,
violaria o principio da propriedade privada, previsto no artigo 62.2 da
Constituicao da Republica Portuguesa, direito fundamental de aplicabilidade
direta por ser um direito de natureza analoga que goza do regime dos direitos,
liberdades e garantias previstos no artigo 17.2 da Constituicao da Republica
Portuguesa.

- Que o teor da licenca nao tem qualquer eficacia real ja que o conceito de
comércio constante dessa licenca devera ser analisado no contexto
administrativo em que tal expressao se insere e, nesse contexto, comércio
abrange os estabelecimentos de restauracao e bebidas quando nao integrados
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em empreendimentos turisticos, incorrendo Tribunal na violagcdo do artigo
1418.2 do Cddigo Civil.

- Que, no caso vertente, nao existe qualquer nexo de causalidade entre o
"ruido audivel na habitacdo do autor" e a "dificuldade em dormir" e a
“irritabilidade" do recorrido. Efetivamente, nos factos provados, em momento
algum se refere o que causa a "dificuldade em dormir" do recorrido e desde
quando a mesma se verifica e apenas se provou que o recorrido tem mostrado
"irritabilidade" desde a abertura do estabelecimento da sociedade, mas nao se
provou a causa de tal irritabilidade.

- Que, quando se fala de ruido, impoe-se a prova que permita imaginar o nivel
concreto de ruidos e incémodos ja que a simples afirmacado da existéncia de
ruido nao é apta a apurar a existéncia de danos causados que meregam a
tutela do direito, razao pela qual, nao existindo qualquer percegao sobre que
ruidos existiram e, desconhecendo-se qual a sua frequéncia, espagamento e o
seu nivel de decibéis, nao pode comprovar-se que existem sequer quaisquer
danos indemnizaveis ao recorrido.

- Que, relativamente aos recorrentes, nao se provou qualquer conduta dos
mesmos que seja apta a provocar qualquer ruido, nao existindo qualquer nexo
de causalidade entre o alegado dano do recorrido e qualquer conduta dos
recorrentes pelo que as consequéncias da conduta da sociedade ré nao podem
ser imputadas, sem mais, aos recorrentes.

- Que, a reconhecer-se ser devida por parte dos recorridos indemnizacao, o
valor fixado é desproporcionado e excessivo, isto porque, quando muito,
estaria em causa a incomodidade causada ao recorrido desde a abertura do
estabelecimento da sociedade ré em meados de julho de 2005 (7 dos factos
provados) até 14 de junho de 2006 (9 dos factos provados), data até a qual o
estabelecimento em causa funcionou até as 2 horas, funcionando, desde entdo,
até as 23 horas e encerrando ao domingo, desde 18 de abril de 2006. Por isso,
a indemnizagao nao deveria ser fixada em valor superior a dois mil euros.

- Que se mostra, assim sendo violado o disposto nos artigos 342.2, n.?1,
483.2,n.21, 496.2,n21, 563.2 e 1346.2 do Cddigo Civil.

16. Factos provados:

1- O autor é dono e legitimo proprietario da fragcdo auténoma designada pelas
letras "BN", correspondente ao segundo andar, letra C, do prédio urbano,
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constituido em regime de propriedade horizontal, sito na Rua ..., n.2 ..., em
Lisboa, descrito na 6.2 Conservatoria do Registo Predial de Lisboa, sob o n.2
79 da freguesia de Carnide;

2- O autor adquiriu a sua fragdo autonoma para habitacao prépria e do seu
agregado familiar;

3- Os réus, BB, CC, DD, EE, sao donos e legitimos proprietarios da fragao
auténoma, designada pelas letras "BA", correspondente a loja um, situada no
piso O do identificado prédio da Rua ..., n.os 18-B, 18- C, 18-D e 18-E;

4- No dia 27 de abril de 1995, no 15.° Cartério Notarial de Lisboa, o referido
prédio foi constituido em regime de propriedade horizontal, constante do
documento complementar elaborado nos termos do n.? 2 do artigo 78° do
Cddigo do Notariado, do qual consta a fragdao "BA" como: "LOJA UM, composta
por uma divisao ampla ... ";

5- Da licenca de utilizagdao do prédio, emitida pela Camara Municipal de
Lisboa, de cuja composicao do prédio constam "duas ocupagoes, destinadas a
comércio (lojas I e 2), no piso O [...]";

6- Por escrito datado de 24 de novembro de 2004, os primeiros outorgantes,
CC, BB, EE e DD e a segunda outorgante, FF Estabelecimentos Hoteleiros,
Lda., declararam: " ... dao e tomam de arrendamento no estado e uso em que
se encontra a FRACAO AUTONOMA LETRA "BA", a que corresponde a LOJA 1,
com acesso direto pelos n.%s 18-B, 18-C, 18-D e 18-E, da Rua ..., do prédio sito
na Rua ... N.2 18, 18-A a 18-H, freguesia de Carnide, concelho de Lisboa,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ... e descrito na 6.2
Conservatoria do Registo Predial de Lisboa, sob o n.2 79/ Carnide, com
Licenca de Utilizacao N.2 ...34, com as seguintes clausulas que
reciprocamente aceitam;

PRIMEIRA: O prazo de Duracao do Contrato a celebrar serd de SEIS MESES
renovavel sucessivamente por iguais periodos, e tera o seu inicio a partir de 1
de janeiro de 2005.

[...]

TERCEIRA: O local arrendado destina-se a "CAFE RESTAURANTE" néo lhe
podendo ser dado outro destino, nem sublocado, no todo ou em parte, sem
autorizacao dos senhorios dada por escrito.";
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7 - Na fracao "BA" estd instalado e a funcionar, desde meados de julho de
2005, um restaurante, propriedade da ré FF, Estabelecimentos Hoteleiros,
Lda., denominado "GG - RESTAURANTE BAR.

8 - No estabelecimento da ré FF, Estabelecimentos Hoteleiros, Lda., sao
confecionados e servidos variados pratos de comida, sopas e saladas;

9 - O estabelecimento da ré FF, Estabelecimentos Hoteleiros, Lda. funcionou e
funciona com o hordrio de abertura ao publico, de segunda a sexta-feira, as
8.00 horas e ao sdbado as 9.00 horas, com o horario de encerramento ao
publico, de segunda-feira a sabado, as 2.00 horas até 14 de junho de 2006 e as
23 horas desde 15 de junho de 2006 e ao domingo funcionou com hordrio de
abertura ao publico as 9.00 horas e de encerramento ao publico as 2.00 horas
até que, nao antes de 18 de abril de 2006, passou a encerrar ao domingo,
entrando os funcionarios ao servigco uma hora antes da abertura;

10 - O funcionamento de equipamento necessario a confecao dos alimentos,
entre outros as «ventax» instaladas no estabelecimento, provoca durante
parte da noite, até as 2.00 horas quando o estabelecimento funcionava até
essa hora, ruido audivel na habitagdo do autor, incluindo o seu quarto que se
situa no alinhamento da fracao dos réus;

11 - O autor tem dificuldade em dormir;
12 - O autor levanta-se cerca das 6.00 horas da manha;
13 - O periodo normal de repouso € de 7 a 8 horas de sono por dia;

14 - O autor sendo uma pessoa calma, desde a abertura do estabelecimento da
ré tem mostrado irritabilidade;

15 - Na data de 10 de fevereiro de 2005, a requerente sociedade comercial FF,
Estabelecimentos Hoteleiros, Lda., ora ré, solicitou junto dos servicos
competentes do interveniente o licenciamento de obras de alteragao a realizar
no estabelecimento de restauracao e bebidas, sito na Rua ..., n.° 18, o qual
originou o processo n.° 62/ AE-EDI12005;

16 - Apds apreciacao, o processo foi deferido e em conformidade foi emitida a
licenga de construgao n." I/AE-E0I2005;

17 - No 7° volume do processo da obra n.° 62/ AE-EDIIRuido/05 da Camara
Municipal de Lisboa, relativo ao prédio urbano sito na Rua ..., n.2 18 a 18 E -
Lisboa, encontra-se o projeto de isolamento sonoro para a fragao "BA" cuja
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copia se encontra de fls. 381 a 388;

18 - O projeto de isolamento sonoro acima referido foi objeto de informacao
pelo Chefe da Divisao de Controlo Ambiental da Camara Municipal de Lisboa,
nos seguintes termos: "Analisado o documento "Projeto de Isolamento Sonoro"
relativo ao processo n° 62IRUID02005 considera-se que o mesmo reune as
condigodes para parecer favoravel.";

19 - Foi exarado despacho da Camara Municipal de Lisboa de 08/03/2005, nos
seguintes termos:

"Exma. Dra. Chefe da DAPUL
Dra. HH
Concordo, julgo de deferir o processo";

20 - O espaco ocupado pela ré FF, Estabelecimentos Hoteleiros, Lda. tem
corete para instalacao de conduta de extragcao de fumos;

21 - Os equipamentos de frio, ar condicionado e ventilacao assentam sobre
blocos de borracha antivibratoérios;

22 - Foi colocado no estabelecimento duplo revestimento com isolamento
acustico de la de rocha, teto em gesso cartonado e pavimento em madeira com
base de cortica;

23 - As camadas de isolamento em 1a de rocha tém densidades diferentes;

24 - No dia 8 de julho de 2005, a requerente solicitou a emissao do alvara de
licencga de utilizagao, pedido que deu origem ao processo n.2 207/AE-
POL/2005;

25 - Apos andlise do processo, foi realizada a vistoria na data de 22 de
setembro de 2005, no decurso da qual foram detetadas varias condicionantes
por parte das entidades cuja pronuncia a lei nao dispensa, razao pela qual a
requerente, ora ré, foi notificada para suprir as irregularidades detetadas;

26 - Apés nova deslocagao ao local, os servigos do interveniente constataram
que a requerente tinha dado cumprimento a tudo o que ficara consignado no
auto de vistoria, suprimindo as irregularidades entao detetadas;

27 - Reunidas que estavam as condigOes para emissao do alvara de licenga de
utilizacao, foi proposto o deferimento do processo e, em consequéncia, no dia
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20 de abril de 2006 foi emitido o respetivo alvara, ao qual foi atribuido o n.¢
15/AE-UT/2006.

Apreciando

17. Estao em causa duas questoes:

4. Saber se a utilizagao da fracao que foi arrendada a ré para "Café
Restaurante"(ver 6 supra da matéria de facto), atividade que nela vem sendo
exercida desde julho de 2005 (ver 7 e 8 supra da matéria de facto), traduz uso
diverso do fim a que foi destinada, incorrendo, assim, os RR na previsao
constante do artigo 1422.9/2, alinea c) do Cddigo Civil.

2.8- Saber se os factos provados permitem sustentar a existéncia de danos
invocados pelo autor - ofensa a sua integridade fisica por perda de
tranquilidade nas horas de repouso noturno - bem como o nexo de causalidade
considerados os factos mencionados em 10 da matéria de facto supra,
ponderando, designadamente, a sua contradigao com o relatorio pericial,
importando ainda ponderar se o quantum indemnizatério atribuido é excessivo
e desproporcionado.

18. O titulo constitutivo da propriedade horizontal é de 27-4-1995. Nele se
mencionam as fracoes "A" a "O" identificadas "Garagem Um" a "Garagem
Catorze" sitas na Sub Sub-Cave, Piso Menos 3, "P" a "AD" identificadas
"Garagem UM" a "Garagem Treze" sitas na Sub-Cave piso menos dois, "AE" a
"AX", identificadas Garagem UM" a "Garagem Dezoito" sitas na Cave menos
um. Mais consta do titulo que, " com excecao da arrecadacao, todas as
mencionadas fragoes sao destinadas a estacionamento de veiculos
automoéveis".

19. Depois, menciona o titulo constitutivo as fracdes " BA" a "BC", referindo-
se, quanto a fracao "BA", que aqui nos ocupa, o que se refere em 4 supra da
matéria de facto, ou seja, "LOJA UM, composta por uma divisdao ampla com
duas instalagdes sanitarias, com acesso direto pelos numeros dezoito B,
dezoito C, dezoito D e dezoito E da Rua ... e com permilagem de sessenta e o
valor de sete milhdes e duzentos mil escudos".

12725



20. Seguem-se as fracoes "BD" a "BJ", identificados "Escritério UM" a
"Escritorio SETE"; seguem-se ainda as fragoes" "BL" a "CH", correspondentes
aos segundo a sexto andares, mencionando-se o numero de divisoes, hall,
arrecadacdo de cada uma, mencionando ainda o titulo que "as referidas
arrecadacgoes pertencentes as fragoes de habitacao estao devidamente
referenciadas com a indicagao da fracao a que correspondem".

21. Da licenca de utilizacao de 28-7-1995, emitida pela Camara Municipal de
Lisboa, consta: "Duas Ocupacoes, destinadas a comércio (lojas 1 e 2), no piso
0, com mais de 100m2 de area, cada" (ver facto 5 supra).

22. A Resolugao do Conselho de Ministros n.2 94/94, de 14 de julho de 1994,
publicada no Didrio da Republica na I Série-B, n.? 226, ratifica o Plano Diretor
Municipal de Lisboa e prescreve no seu artigo 7.2 sob a rubrica "Definigoes" o
seguinte: "Para efeitos do Regulamento sao adotadas as seguintes definigoes
[...] Comércio - Compreende os locais abertos ao publico destinados a venda e
armazenagem a retalho, a prestacao de servigos pessoais e a restauracao".

23. Prescreve o artigo 1422.2/2, alinea d) do Cddigo Civil sob a epigrafe
"Limitagoes ao exercicio dos direitos", respeitante a edificio constituido em
propriedade horizontal, que "é especialmente vedado aos condéminos [...] c)
Dar-lhe uso diverso do fim a que é destinado".

24. Nao estd aqui em causa a utilizagdo dada pelos condoéminos, pois a ré é
arrendataria; no entanto, se aqueles é vedado dar a sua fracdao um uso diverso
do fim a que é destinada no respetivo titulo, tal proibigcao estende-se ao
arrendatario visto que o contetido dos poderes e deveres do arrendatario,
enquanto possuidor em nome de outrem (artigo 1253.2, alinea c¢) do Cdédigo
Civil), esta delimitado em funcao dos poderes do proprietério.
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25. Daqui decorre que, embora o arrendatario utilize a fragao arrendada em
conformidade com o fim que consta do contrato de arrendamento e em
conformidade com a licencga de utilizacdo, ele esta adstrito, tal como o
proprietdario locador, a observar o fim a que a fragdo se destina a luz do
respetivo titulo constitutivo que estad dotado de natureza real.

26. Recorde-se que "o destino das fracdes auténomas tanto pode ser
estabelecido no titulo constitutivo, mediante declaracao expressa, como
resultar da forma como elas se encontram ai descritas, designadamente pelo
que respeita as caracteristicas das divisoes que as integram" (Codigo Civil
Anotado por Pires de Lima e Antunes Varela, Vol III, 1984, 22 edicao, pag.
426).

27. Dai que assuma particular relevo considerar se no titulo constitutivo foi
mencionado o fim a que estava adstrita a mencionada fragao "BA".

28. Ora, analisado o titulo constitutivo - ver supra 18, 19 e 20 - logo se
verifica que estdo definidas as fragoes cujo fim é o de habitacao, aquelas cuja
finalidade é a de garagem, aquelas outras cuja finalidade é de escritérios e,
finalmente, ainda aquelas que se destinam a lojas, cumprindo desde ja
salientar que tal referéncia consta do registo predial (ver fls. 36 do 62 Volume,
apenso A), nao relevando, assim, as objecoes fundadas na falta de mengao
dessa finalidade no registo predial.

29. Trata-se, portanto, de considerar se, afetando-se a fracao a sua utilizagao
como loja, estéa ipso facto vedada a sua afetagao a restaurante.

30. Considera a recorrente que nao € legitimo equiparar "loja" a
"estabelecimento comercial onde se vendem artigos nao consumiveis dentro
do proprio estabelecimento", substituindo-se "loja" por "comércio".
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31. No entender da recorrente a loja tem um contetido abrangente, " passivel
de incluir ndo sé o exercicio do comércio em sentido estrito mas também o
exercicio de outras atividades econémicas como a restauracao". Por isso, a luz
do critério que promana do artigo 236.2 do Cddigo Civil, o vocdbulo 'loja' visou
identificar a fracao autonoma em causa e distingui-la das demais fragoes
habitacionais 'esclarecendo que ao contrario destas ultimas, aquela nao

poderia ser afetada a fins habitacionais'".

32. Nao se afigura sustentavel este entendimento na parte em que se
pretende estabelecer in casu, com a mencgao "loja", referenciada as fragoes
sitas no piso 0, uma dicotomia com as fracoes destinadas a habitacao,
considerando "loja" equivalente a "fracao nao destinada a habitacao". Se fosse
esse 0 escopo, entdao nada obstaria a que do titulo constitutivo se fizesse
constar que os espacos loja se destinavam a quaisquer finalidades nao
habitacionais, ndao se compreendendo a omissao no realce dessa dicotomia.
Acresce que, existindo outras fracoes destinadas a outros fins para além da
habitacao - casos de escritdrio e garagem - ja se vé que a atividade passivel de
ser exercida nas lojas nao se contrapoe apenas a finalidade habitacional.

33. Impoe-se, pois, determinar o sentido que releva para o declaratario
normal a que alude o artigo 236.2 do Cddigo Civil, considerando que
determinada fracao se destina a ser utilizada como loja num prédio
predominantemente destinado a habitagao e em que existem fragoes
destinadas a escritério e garagem.

34. O sentido que releva é o sentido " que seria considerado por uma pessoa
normalmente diligente, sagaz e experiente em face dos termos da declaracao
e de todas as circunstancias situadas dentro do horizonte concreto do
declaratdrio, isto é, em face daquilo que o concreto destinatario da declaracgao
conhecia e daquilo até onde ele podia conhecer" (Teoria Geral do Direito Civil,
Mota Pinto, 42 edicao Coimbra Editora, 2005, pag. 444).

35. O autor faz equivaler este sentido ao exercicio do comércio. E mais:
considera que esse sentido resulta expressamente da licencga de utilizagao
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emitida pela Camara Municipal de Lisboa quando alude a "duas ocupagoes,
destinadas a comércio (lojas 1 e 2) no piso 0" (ver artigos 52 e 62 da petigao,
lendo-se no artigo 52 " de acordo com o titulo constitutivo da propriedade
horizontal, a fracao 'BA' destina-se a loja, o que pressupoe o exercicio do
comércio"

36. Importa, sem duvida, o sentido atribuido pelo declaratario normal, nao
estando aqui em causa a questdao do conhecimento pelo declaratario da
vontade real do declarante (artigo 236.2/2 do Cédigo Civil) Seja como for,
evidencia-se que o autor empresta a loja o sentido de local destinado ao
exercicio do comércio, sentido este que é também partilhado pela ré. No
entanto esta sustenta que o vocabulo " loja" é utilizado de "forma abrangente"
que inclui o exercicio de outras atividades econémicas como € o caso da
restauracao. Essa abrangéncia, sem qualquer limitagdo, significa que afinal o
local destinado a loja poderia ser utilizado para qualquer finalidade, o que nao
é aceitavel, como se disse. A ré vai, portanto, no plano interpretativo, muito
para além do proéprio Plano Diretor Municipal que alarga, mas limitadamente,
o ambito do comércio de modo a incluir a restauracao no seu seio, entre
outras atividades que taxativamente designa.

37. O vocabulo loja é, sem duvida, polissémico. O seu sentido tem variado,
incluindo realidades varias. Hoje fala-se em lojas ancora dos centros
comerciais, lojas de conveniéncia em que se vendem até horario tardio
produtos de utilizagcao comum e de utilidade imediata, loja do cidadao que
constitui um espaco destinado a prestagao de servigos e de informacao.

38. Nos dicionarios "loja" é um estabelecimento de comércio ou de venda de
mercadorias sito em casa baixa, no plano ou andar de rua ou de venda (ver
Diciondrio da Lingua Portuguesa de Anténio Moraes Silva, 82 edigao, 1891;
ver "O Novo Aurélio", 42 impressao ou o Dicionario Houaiss da Lingua
Portuguesa, Circulo de Leitores, Lisboa, 2003 que, no entanto, estendem o
significado de "loja" a atividades nao apenas comerciais, mas também
industriais, ndao deixando, porém, de associar sempre "loja" a estabelecimento
comercial); associando "loja" a estabelecimento comercial que vende
mercadorias ao publico, veja-se o Grande Diciondrio da Lingua Portuguesa de
Antdénio Morais Silva, 102 edigao, revista corrigida e muito ampliada por
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Augusto Moreno Cardoso Junior e José Pedro Machado, Vol VI, Editora
Confluéncia, Lisboa ou o Grande Diciondrio da Lingua Portuguesa de José
Pedro Machado, Vol III, Circulo de Leitores, 1991; o Grande Diciondrio da
Lingua Portuguesa Contempordnea da Academia das Ciéncias de Lisboa,
Verbo 2001 faz equivaler loja a "estabelecimento comercial onde se vendem
artigos ndao consumiveis, dentro do préprio estabelecimento".

39. O declaratario normal a que a lei faz referéncia, um declaratario sagaz e
experiente, nao pode ignorar o sentido amplo da loja, mas nao pode deixar de
considerar o sentido comum ou corrente que faz equivaler a "loja" ao
estabelecimento comercial.

40. A questao que se poe ao intérprete é, pois, a de saber, quando se
considera que o uso destinado a uma fracdao auténoma é o de " loja", se loja
equivale a estabelecimento comercial ou a qualquer tipo de estabelecimento,
podendo, por conseguinte, nela ser exercida também atividade que nao seja
comercial, designadamente industrial e ainda, no primeiro caso, se atividade
industrial pode ser assimilada ao exercicio do comércio.

41. Com efeito, e sendo o titulo constitutivo da propriedade horizontal,
juntamente com o Regulamento do Condominio, a carta fundamental do
condominio, o diploma fundamental que individualiza e fixa a adequada
proporc¢ao entre as varias fragdes quanto ao seu uso (artigo 1418.9/1 e 2,
alinea b) do Cddigo Civil), ja se vé que num condominio destinado a habitacao
e escritdrios é substancialmente muito diferente admitir fragbes com uma
aptidao de uso tdao amplo que inclua atividade simultaneamente industrial e
comercial ou, mais ainda, qualquer outra que nao seja a habitacional.

42. Admitir-se que a atividade industrial constitui finalidade admissivel em 3
lojas num piso térreo de um imovel predominantemente destinado a
habitacgao, levaria a que, nao apenas a restauracao fosse consentida,
restauracao que implica uma atividade mista de comércio e industria, mas
também fosse possivel a instalagdo de pequenas unidades fabris ou oficinas ou
unidades mistas de comércio ou industria em que a componente industrial
prevalecesse.
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43. Num imével predominantemente habitacional ndo se pode perder de vista
que as fracoes nao adstritas a habitacao sao em regra destinadas a atividades
que pela sua natureza se compaginam com a vida das familias e a
tranquilidade e sossego que devem imperar nas zonas residenciais,
designadamente durante as horas de repouso. Nao sao desejadas unidades
cuja utilizagdo determine uma afluéncia elevada de pessoas que perturbem a
vida habitacional ou que sejam causadoras de ruidos, de odores ou de
vibragoes perturbadoras.

44. Ora se esse risco existe sempre, mesmo quando estamos face a utilizacao
de fracoes destinadas a escritérios ou a atividades comerciais, ndao se pode
duvidar de que esse risco ¢ francamente maior quando nos deparamos com
atividades de outra natureza.

45. Compreende-se, assim, neste horizonte de circunstancias, que quando se
pondera se o destino que esta implicado numa fracao destinada a loja é o de
estabelecimento comercial, se esta a sustentar o entendimento tradicional e
mais corrente; dele se pode dizer que, apesar de tudo, se assegura e limita a
sua utilizacao para finalidades que mais se harmonizam com a utilizagao de
um imovel predominantemente destinado a habitacao.

46. Na verdade, hoje, a coexisténcia, em zonas urbanas predominantemente
habitacionais, da habitacao com o exercicio do comércio ou da industria ou de
servigos, passa por uma conjugacao dos interesses publicos e privados tendo
em vista um objetivo fundamental que é o de assegurar condigoes de vida
ambientais que beneficiem toda a comunidade, proporcionando niveis
qualitativos de vida elevados.

47. Os critérios e interesses prosseguidos e salvaguardados pelas autoridades
publicas situam-se em zonas de protecao que nao coincidem em absoluto com
os interesses privados; o licenciamento administrativo preocupa-se, por

exemplo, com as condigoes de seguranca dos equipamentos, preocupa-se com
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os niveis de insonorizacao, mas nao pode garantir que o exercicio da atividade
licenciada sera efetuado, respeitando-se integral e continuadamente os
direitos fundamentais dos proprietarios de fragoes destinadas a habitacgao.
Neste plano, mais do que a exigéncia de condigoes de instalacao de
determinados equipamentos que implica um indice de protecado dos utentes do
condominio e da fracao licenciada, estao sobretudo em causa as condigoes em
que decorre o funcionamento do estabelecimento licenciado.

48. Por isso, a jurisprudéncia tem assinalado que o licenciamento
administrativo se pauta por critérios que nado visam a tutela dos direitos da
propriedade em que assenta o regime da propriedade horizontal, propriedade
cujo conteudo e valor é indissocidavel das condigOes do seu exercicio e fruicao.

49. Queremos com isto significar que a imposicao no titulo constitutivo de um
determinado fim para a utilizacao das fragcoes pressupoe sempre uma
utilizacao efetuada de um modo razoavel e equilibrado, ndao abusiva nem
excessiva.

50. Daqui decorre que o licenciamento administrativo nao implica o
afastamento do regime que decorre do titulo constitutivo da propriedade
horizontal. E porque os critérios de classificagao das atividades econdémicas
que a Administragao utiliza tém em vista essencialmente os interesses que a
Administragao prossegue, tais critérios nao se impoem as finalidades de
utilizacao das fragoes que decorrem do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, nao querendo isto significar que a classificagao resultante do Plano
Diretor Municipal quanto as atividades que se inserem no comércio nao deva
em nenhuma circunstancia merecer ponderacao.

51. A jurisprudéncia nao tem aceitado um critério amplo na determinacao da
finalidade dada as fragdes quando, no titulo constitutivo, estas se destinam a
instalacao de estabelecimentos comerciais; exclui, por conseguinte, a
restauracao porque esta envolve, para além da venda do produto final, uma
atividade prévia essencial de producgao ou de transformacao de produtos
alimenticios, de natureza industrial e ndo comercial (ver Ac. do S.T.J. de
15-3-2013, rel. Ernesto Calejo, Processo n.? 3424/07.9TBVNG.P1.S1, Ac. do
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S.T.]J. de 13-2-2014, rel. Lopes do Rego in Processo, P. n.2
373/04.6TBVFR.P2.S1).

52. No que respeita ao termo "loja", a jurisprudéncia tem afirmado a sua
equivaléncia ao "estabelecimento comercial"( ver Ac. do S.T.]J. de 22-9-2009,
rel. Santos Bernardino 5033/04.5TVLSB.S1 também na C.]., 3, pag. 62); ver
ainda Ac. da Relacgao de Lisboa de 4-11-2008 (rel. Abrantes Geraldes), C.].,5,
pag. 88 que sustenta ser o "mais comum significado do termo 'loja' o de
'‘estabelecimento comercial para venda de mercadorias ao publico' ou o de
'local onde se exerce o comércio', sentido que também resulta do artigo 95.2
do Cdédigo Comercial". Excluem-se, pois, segundo este acérdao, com o termo
'loja’, "o restaurante, padaria, escritério, fabrica, oficina, colégio, sala de
cinema, casino".

53. No Ac. do S.T.]. de 15-5-2008 (rel. Mota Miranda), revista n.2 779/08
decidiu-se que "naquela fracao do réu pode ser exercitada a atividade de
comércio e nao qualquer atividade industrial; ora, ao exercer a atividade de
restauracao, o réu faz da sua fracao um uso indevido, um uso diverso do fim a
que se destina, um uso nao normal da fragdao por contrario ao do titulo
constitutivo de propriedade horizontal - 1422.2, n.2 2, al. ¢), do CC", nao
sendo relevante para a determinacao do destino da fracao a "instalagao noutra
fracao de um café-bar".

54. No Ac. do S.T.]. de 4-12-2008 (rel. Pires da Rosa) apesar se reconhecer
que num centro comercial € comum a existéncia de restaurantes, ainda assim
importa sempre, quando se atribui a uma fracao o destino de "centro
comercial", alegar e provar que o sentido visado era mais amplo de modo a
abranger atividades industriais como é o caso da restauracao.

55. A jurisprudéncia tem, pois, sustentado que a afetacao das fragoes a
atividade comercial exclui as atividades que nao sejam comerciais e tem
considerado que os restaurantes se inscrevem no exercicio da atividade
industrial. E mais sustenta, quando o titulo constitutivo fixa a fragao o destino
de "loja", que o sentido a considerar é o sentido comum ou corrente em que
"loja" equivale ao local onde se exerce atividade comercial.
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56. No Ac. do S.T.J. de 11-1-2005 (rel. Moreira Alves), revista n.2 3615/04
considera-se que "constando do titulo constitutivo da propriedade horizontal
que determinada fracao se destinava a loja, nela nao podera ser desenvolvida
a atividade industrial de panificagao, com os inerentes riscos, cheiros,
barulhos e as necessarias obras de adaptagao suscetiveis de perturbar os
condéminos das fragoes habitacionais e afetar as partes comuns dos edificios
ou o seu arranjo arquiteténico. O licenciamento administrativo da atividade
em causa em nada afeta o fim a que se destina a fragdo segundo o titulo
constitutivo".

57. Reconhecendo que a atividade de restauracao ¢ uma atividade mista,
industrial e comercial, uma vez que "se verifica a atividade de transformacao
de matérias alimentares, anteriormente a comercializacao dos produtos
transformados" ainda assim ocorre violacao do artigo 1422.2/2, alinea c) do
Cddigo Civil) pois ndo se pode exercer nessa fragao "atividade mista de
restauracao" (Ac. da Relagcao de Coimbra de 9-11-2005, rel. Joao Cura
Mariano,C.].,5, pag. 5).

58. Podia argumentar-se - o que nao sucedeu - que a referéncia a "loja" no
titulo constitutivo da propriedade horizontal, num momento em que o Plano
Diretor Municipal ja incluia a restauracao no ambito do comércio ou da
atividade comercial, tinha em vista precisamente admitir a afetacao da fragao
também para a restauracao.

59. A verdade é que os critérios seguidos na lei para a atribuicao de
licenciamento administrativo ndao se impoem para outros efeitos,
designadamente para a definicdao do fim a que se destinam as fragoes
auténomas; saliente-se ainda que estes critérios nao correspondem ao sentido
comum e corrente de atividade comercial e, ndao obstante o titulo constitutivo
ter sido outorgado depois do Regulamento, nada nos diz que, afetando-se a
lojas os espacgos identificados, se haja, desse modo, pretendido garantir que
nesses espacos se podia exercer atividade industrial, designadamente a
restauracao. Alias, se assim fosse conscencializado e desejado, o titulo
constitutivo nao deixaria de mencionar que as lojas podiam ser afetadas a
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restauracao ou que nelas podia ser exercido o comércio nos termos
considerados pelas entidades administrativas.

60. Como se disse, a ré sociedade, enquanto declarataria face ao teor do titulo
constitutivo, ndo estd em posicao diferente daquela em que se encontram os
demais condéminos, designadamente os RR pessoas singulares. O declaratario
normal a que alude o artigo 236.2 do Cddigo Civil, sagaz e experiente em face
dos termos do texto do titulo constitutivo, nao deixaria de o interpretar
considerando que a atividade de restauracao- atividade tao comum e relevante
- teria obviamente sido incluida no titulo se quem o lavrou quisesse vé-la
incluida, sabendo-se que o sentido comum atribuido a afetacao das fragoes a
lojas exclui a atividade industrial, sabendo-se que a atividade industrial nao se
inclui no ambito da atividade comercial, sabendo-se que essa tem sido a
posicao assumida pela jurisprudéncia e sabendo-se que os critérios que sao
aferidos para o licenciamento administrativo ndo se impoem aos condéminos.

61. A outra questao suscitada prende-se com o montante da indemnizacao
atribuida e a existéncia de um nexo causal entre os factos ilicitos provados e
os danos igualmente provados. O acdérdao recorrido considerou ocorrido o
nexo causal, o que se constata deste excerto da decisao:" o autor adquiriu a
sua fracdo auténoma para habitacdo prépria e do seu agregado familiar. E
inquestionavel que a habitacao esta associada a um minimo de sossego e
tranquilidade. O uso, que nao resulta da utilizacao normal a que se destina a
fracdao auténoma "BA", produz durante a noite até as 2 horas, quando o
estabelecimento funcionava até essa hora, ruido audivel na habitacdao do autor,
incluindo o seu quarto. Ora este ruido audivel na habitagdao do autor, incluindo
o seu quarto, traduz ofensa do sossego e tranquilidade que é suposto gozar-se
na habitacao dai que nao seja de admirar que o autor, de normal pessoa
calma, tenha passado, desde a abertura do estabelecimento da ré, a
irritabilidade. Esta exasperacgao, traduzindo um estado de animo em
sofrimento, merece a tutela do direito mediante indemnizagao por danos nao
patrimoniais".

62. A jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica estd hd muito
consolidada quanto ao entendimento de que "na sua vertente naturalistica o
nexo de causalidade entre o facto e o dano integra pura matéria de facto, nao
sendo, por isso, sindicavel, pelo S.T.]., a decisao das instancias a seu respeito"
(ver Ac. do S.T.J. de 9-2-2012, rel. Nuno Cameira, revista n.°
794/07.2TCFUN.L1.S1 - 6.2 Seccao, Ac. do S.T.J. de 30-1-2013 (rel. Marques
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Pereira) revista n.2 2503/09.2TBBCL.G1.S1 - 6.2 Seccao, Ac. do S.T.]. de
24-4-2013, rel. Pereira da Silva, revista n.2 984/07.8TVLSB.P2.S1, Ac. do S.T.].
de 29-10-2013, rel. Gregorio da Silva, revista n.2 324/03.5TCFUN.L1.S1 - 1.2
Seccgao, Ac. do S.TJ. de 11-2-2014 (rel. Gregorio da Silva), revista n.2
2801/06.7TBSTB.E1.S1 - 1.2 Seccgao). E, no que respeita a prova pericial no
confronto com a demais prova produzida, esta também o seu conhecimento
fora dos poderes de cognicao do S.T.] (ver Ac. do S.T.J. de 29-9-2015, rel.
Fonseca Ramos, revista n.2 260/10.9TBGVA.C1.S1 - 6.2 Seccao.

63. Ora a Relacao agiu no exercicio dos seus poderes de cognigcao da matéria
de facto quando alterou as respostas aos quesitos, comportando estes - ver 9 a
14 da matéria de facto - as mencoes que permitem ao julgador considerar
verificado o nexo de causalidade.

64. Mas tém razao os recorrentes quando consideram que nao sao
responsaveis pelos danos referenciados; sem duvida que a responsabilidade
cabe, nesse plano, exclusivamente a ré sociedade que nao exerceu a atividade
de restauracao no local sem prejudicar a tranquilidade e o sossego a que tém
direito os proprietarios das fracoes habitacionais. Os recorrentes, pessoas
singulares, tém, por conseguinte, de ser absolvidos do pedido de
indemnizagao visto que a violagao dos direitos de personalidade do autor nao
resulta da instalacao no local de um restaurante, mas do modo como essa
atividade foi exercida.

65. A circunstancia de nao se ter determinado o nivel de ruido proveniente do
estabelecimento da ré, nao obsta a que o autor seja indemnizado pela violagao
do seu direito a tranquilidade e repouso. A ré, quando obteve autorizagao para
uma abertura do estabelecimento em prédio de habitacdo até as 2 horas da
manha, ndao podia deixar de adotar os cuidados necessarios para que o
repouso dos moradores do prédio fosse assegurado. A indemnizacgao fixada
afigura-se equitativa considerando o periodo durante o qual se verificou a
atuacao ilicita da ré que sé pos termo a sua atuacao danosa quando a tal foi
obrigada por decisao judicial.

Concluindo:
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I - O titulo constitutivo da propriedade horizontal deve ser interpretado a luz
das regras constantes dos artigos 236.2 a 238.2 do Cddigo Civil

IT - O sentido corrente e normal que se tem em vista quando se menciona que
se destina a loja um determinado espaco, é o sentido de nesse local se instalar
um estabelecimento comercial e nao um estabelecimento em que se exercga
atividade industrial como é o caso da restauracao, implicando esta atividade
violagao do disposto no artigo 1422.2/2, alinea c) do Cdédigo Civil.

III - Nao resultando do titulo quaisquer outras indicagdes quanto a finalidade a
prosseguir nas lojas sitas nos pisos térreos, mas dele resultando que a maioria
das fracoes se destina a habitagcdo e algumas ainda a escritorios, para além
das garagens, o declaratario normal, exigente e sagaz, sabe que o
licenciamento administrativo do estabelecimento, e respetivos critérios e
condicionante, nao releva no sentido de obstar que, a luz das finalidades que
constam do titulo constitutivo, nao seja admissivel, no imoével, um restaurante.

IV - O declaratario normal e diligente sabe que as atividades industriais,
incluindo a restauracgao, sao suscetiveis de facilmente por em causa em causa
a tranquilidade e o sossego dos moradores e a propria qualidade ambiental do
imovel; é, pois, levado a considerar que, quando se referencia no titulo
constitutivo determinada fracao ou fragoes para instalagao de lojas, as lojas a
instalar sao estabelecimentos comerciais cuja atividade, em regra, implica
afluéncia limitada de pessoas, um horario de funcionamento diurno e a
auséncia de cheiros, odores e ruidos proprios do exercicio de outras
atividades, designadamente as de natureza industrial.

V - Nao tem, por isso, o declaratario a que alude o artigo 236.2 do Cédigo
Civil, na falta de outras circunstancias que se devam tomar em consideracgao
no caso concreto, de interpretar o titulo constitutivo exarado nesses termos a
luz das atividades que o Plano Diretor Municipal fixa como integrativas do
conteudo do comércio.

Decisdo: nega-se a revista da ré sociedade; concede-se a revista dos restantes
RR no tocante ao pedido de indemnizacgao do qual se absolvem.

Custas da revista pela ré e pelo A, este apenas na medida do decaimento em
7500€ no tocante ao recurso interposto pelos demais RR; custas nas instancias

24 /25



pela sociedade e pelos demais RR na proporcao de 90% para a sociedade ré e
de 10% para os demais demais RR.

Lisboa, 28-1-2016
Salazar Casanova (Relator)
Lopes do Rego

Orlando Afonso
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