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PROPRIEDADE HORIZONTAL FRACCAO AUTONOMA

FIM CONTRATUAL OMISSAO

Sumario

Sendo a escritura de constituigcao da propriedade horizontal omissa quanto ao
destino das fracgoes, s6 podem estas ser destinadas ao fim fixado no projecto
aprovado pela entidade publica competente.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

"A" prop6s accao de condenacgao contra B - Companhia de Locagao Financeira
Imobiliaria, S.A., e C - Sindicato de Energia, pedindo que os réus sejam
condenados a desocuparem imediatamente a fraccao B, ..., da Rua Rodrigo da
Fonseca, n? ..., em Lisboa, ampliando posteriormente o pedido com a
condenacao das rés na abstencao de futuramente dar outro uso ou destino a
fraccao B que nao seja a habitagao.

Alega para tanto que é dono do 22 andar esquerdo do prédio, sito na Rua
Rodrigo da Fonseca, n? ..., em Lisboa, constituido em regime de propriedade
horizontal, onde reside com a familia, destinando-se as varias fraccgoes a
habitagcao (conforme consta do auto de vistoria anexo a constituicao da
propriedade horizontal e duma licencga de 1938), tendo as rés instalado
ilicitamente um escritorio na fraccao B.
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Contestaram os réus, por excepgao e impugnacgao, concluindo pela
improcedéncia da acgao, pedindo a 22 ré a condenacao do autor como litigante
de ma fé.

Houve réplica do autor.

D requereu a sua intervencao principal que foi admitida.

Seguindo os autos seus termos, foi proferida sentenca onde, julgando-se a
accao improcedente, se absolveram os réus do pedido e considerou-se nao
haver litigancia de ma fé por parte dos autores.

O autor e a interveniente principal D apelaram, tendo a Relagao de Lisboa, por
acordao de 19 de Outubro de 2004, julgado, no essencial, procedente a
apelacgao e, revogando a sentencga recorrida, decidiu que a fracgao "B",
correspondente ao rés-do-chao direito do prédio sito na Rua Rodrigo da
Fonseca, n? ..., em Lisboa, se destina Unica e exclusivamente a habitacao,
condenando os réus a, salvo se ocorrer uma alteracao licita e valida do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, deixar de usar tal fracgao para
qualquer outro fim que nao o habitacional e a abster-se de, no futuro, lhe
darem qualquer outra utilizagao que nao essa, mais os condenando a pagar
aos apelados e ao Estado, na proporcgao de Y2 para os primeiros e de %2 para o
segundo, a sanc¢ao pecunidria compulsoria de € 150 por cada dia que passar,
apo6s o transito em julgado do acérdao, em que a fraccao "B" seja utilizada
como escritorio ou para outro fim nao habitacional.

A ré C interp0s recurso de revista para este Tribunal, concluindo, assim, a sua
alegacgao do recurso:

1- O prédio em causa nos autos encontra-se constituido em propriedade
horizontal desde 2/11/1988 (cfr. fls. 10 a 15 dos autos e C) da matéria
assente).

2- Na escritura de constituicao da propriedade horizontal ficou escrito que o
outorgante, " ... decidiu constituir o prédio em propriedade horizontal visto se
terem verificado as condigoes legais exigiveis e a essa conclusao ter chegado a
Camara Municipal, conforme auto de vistoria ali passado, que arquivo."

3- O auto de vistoria que serviu de base a essa escritura de constituigcao da
propriedade horizontal e que foi arquivado foi o auto de vistoria de fls., que
constitui o doc. n? 4 junto a p.i., e ndo o que constitui o doc. n® 3, como
pretende o acérdao recorrido.

4- Os pressupostos da constituicao da propriedade horizontal encontram-se
definidos no art. 14152 do Cod. Civil onde se determina que "s6 podem ser
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objecto de propriedade horizontal as fracgdoes autonomas que, além de
constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com
saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via publica."

5- O art. 592 do Cdd. do Notariado (que na altura ja tinha disposicao idéntica)
determina que "Os instrumentos de constituicao da propriedade horizontal sé
podem ser lavrados se for junto documento passado pela Camara Municipal,
comprovativo de que as fracgoes autéonomas satisfazem os requisitos legais."

6- Assim, qualquer escritura de constituicao de propriedade horizontal tera de
ser instruida com um auto de vistoria emitido pela Camara Municipal
competente, no qual se atestard se as fracgoes de que se compoe o prédio em
causa estao em condigOes de constituirem unidades independentes, distintas e
isoladas entre si, com saida propria para uma parte comum do prédio ou para
a via publica, e nado se se destinam ou nao a habitacao.

7- No caso dos autos a verificagao dos requisitos legais para a constituicao da
propriedade horizontal foi feita no auto de vistoria que constitui o doc. n? 4
junto a p.i., onde podemos ler: "E requerida vistoria ao prédio situado no local
em referéncia a fim de se verificar se as fracgoes de que o edificio se compoe
estao em condicOes de constituir unidades independentes para poderem
pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade horizontal nos
termos do art. 14149 e seguintes do Codigo Civil ... Em face do exposto e do
qgue foi dado observar a Comissao emite o parecer de que as utilizagoes
vistoriadas formando unidades independentes, suficientemente distintas e
isoladas entre si com saidas préprias para uma parte comum, ou com acesso
directo a via publica constituem verdadeiras fracgoes autonomas pelo que se
torna possivel a integragao do prédio em regime de propriedade horizontal
...", 0 que foi homologado em 17 de Junho de 1998.

8- Nao tem, pois, aplicacao, no caso dos autos, o recurso ao disposto no art.
2362 do Cdd. Civil, como pretende o acérdao recorrido.

9- A escritura de constituicao de propriedade horizontal do prédio referido nos
autos, e que constitui o doc. n? 2 junto a p.i., € omissa quanto ao destino a dar
as fracgoes autonomas.

10- E a omissao do destino a dar a cada uma das fracgdes nao pode ser

preenchida pelo recurso a um auto de vistoria cujo objectivo foi, tdo s, o de
certificar a existéncia dos tais requisitos legais necessarios a constituicao da
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propriedade horizontal.

11- Se o titulo constitutivo da propriedade horizontal nada determinou quanto
ao destino/uso das fraccgodes, é admissivel a sua utilizacdao para qualquer fim,
desde que licito.

12- "Para a determinacgao do destino das fracgdes auténomas de um prédio em
regime de propriedade horizontal o titulo constitutivo é o acto modelador do
respectivo estatuto e s a ele ha que atender para esse fim, sendo irrelevantes
as negociagoes anteriores ..." - cfr. acérdao do S.T.J. de 27/5/86, B.M.]. 357,
pag. 435.

13- "O fim a que se destina cada uma das respectivas fraccoes deve constar do
titulo constitutivo da propriedade horizontal. Quando tal ndo sucede, pode o
condomino dar a fracgdo o uso que entender, ressalvadas as limitagoes
impostas aos proprietarios e aos comproprietdrios de imoveis, especialmente
as constantes das alineas a), b) e d) do art. 14222, n? 2, do Cdédigo Civil." - ac.
da Relacdo de Lisboa, de 15/1/75, B.M.]. 234, pag. 318.

14- " Uma vez que no titulo constitutivo da propriedade horizontal nao se fez
qualquer restricao ao uso do andar, pode o proprietario destina-lo a
consultério médico" - ac. do S.T.]. de 8/6/73.

15- Do titulo constitutivo da propriedade horizontal referente aos presentes
autos, da constituicao da fraccao "B" nao faz parte qualquer cozinha.

16- Ndo se vé como poderia a mesma fracgao ser utilizada Unica e
exclusivamente para habitagao.

17- Foi, pois, violado o art. 14462 do Cod. Civil.

18- Como resulta da certidao da 62 Conservatéria do Registo Predial de
Lisboa, junta pelo recorrido no requerimento que deu entrada em juizo no dia
23 de Outubro de 1996, além de nao se encontrar registado o destino de cada
uma das fracgoes de que se compoe o prédio em causa, o n? ... da Rua Rodrigo
da Fonseca, em Lisboa, nenhum registo se encontra, igualmente, efectuado
quanto a eventuais restricoes ao uso das mesmas fracgoes.

19- De acordo com estipulado na alinea b) do n? 1 do art. 22 do Cdd. Reg.
Predial, estao sujeitos a registo "os factos juridicos que determinem a
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constituicao ou a modificagao da propriedade horizontal e do direito de
habitacao periddica."

20- E isto porque "o registo predial destina-se a dar publicidade a situacgao
juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do comércio juridico
imobilidrio" - cfr. art. 12 do Céd. Reg. Predial.

21- "A falta de registo, ... torna o acto de constituicdo do condominio
inoponivel a terceiros" - Cdd. Civil Anotado, de Fernando Andrade Pires de
Lima e Joao de Matos Antunes Varela, Coimbra Editora, Vol. III, pag. 414.

22- Ao assim se nao ter entendido, violou-se o disposto no art. 12 do Cod. Reg.
Predial.

23- O acordao recorrido nao alterou a matéria de facto dada com assente.

24- Da matéria dada como assente nenhuma referéncia é feita a usufrutuaria
alguma da fraccao "G".

25- Ao determinar que, no caso dos autos, "s6 a usufrutuaria tinha para tanto
poderes", referindo-se ao consentimento para mudanca da licenca de
utilizacdo, o acérdao recorrido conheceu de questdes de que nao podia tomar
conhecimento.

26- E, pois, 0 mesmo nulo - cfr. alinea d) do n® 1 do art. 6682, ex vi art. 7219,
ambos do C.PC.

27- Se uma fracgdao auténoma pertencer em nua propriedade a uma pessoa e
em usufruto a outra, o direito de voto nao é atribuido uniformemente,
variando consoante a natureza da deliberacao a tomar (Cons. Aragao Seia,
"Propriedade Horizontal - Condéminos e Condominios", Almedina, pag. 161.

28- Dispoe o art. 14392 do Cod. Civil que "o usufruto é o direito de gozar
temporaria e plenamente uma coisa ou direito alheio, sem alterar a sua forma
ou substancia."

29- O usufruto é um direito essencialmente temporario, que confere ao titular

0 gozo pleno da coisa e que nao atribui ao seu titular a faculdade de alterar a
forma ou a substancia da coisa.
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30- De acordo com o estatuido no art. 14462 do Cod. Civil, o usufrutudrio
"pode usar, fruir e administrar a coisa ou o direito como faria um bom pai de
familia, respeitando o seu fim econémico"

31- O consentimento para a mudanga da licenca de utilizagao nao constitui
acto de administragao ordinaria, na medida em que, ao permitir-se a utilizacao
de uma fraccao do prédio onde se situa o usufruto para outro fim distinto do
permitido no titulo constitutivo da propriedade horizontal pode estar-se a
limitar e mesmo prejudicar o direito do nu proprietario no futuro.

32- Assim, o consentimento para a mudanca da licenca de utilizagao é
equiparavel a uma "inovacgao", pelo seu caracter extraordinario.

33- Pelo que esse consentimento apenas devera ser dado pelo nu proprietario.

34- Ao ter decidido que "s6 a usufrutuaria tinha para tanto poderes", o
acordao recorrido fez uma errada interpretacao do art. 14462 do Cdd. Civil.

35- Como se verifica da matéria dada como assente, o ora autor na qualidade
de nu proprietario da fraccao a que se reportam os autos declarou que nao se
opunha que o r/c Dto do prédio, licenciado camarariamente na totalidade para
habitacgao, fosse utilizado de modo a que nao incomodasse em absoluto os
condominos habitacionais do mesmo prédio, tendo, na mesma data, os
proprietarios das fracgoes "A", "B", "C", "D", "E", "F", "H", "I", "J", "L", do
prédio em questdo, declarado a "E - Feiras, Exposi¢coes e Congressos, Lda" que
a autorizavam a estabelecer um escritorio no r/c ... a que equivale a fracgao
"B" do prédio a que se reportam os autos.

36- Pelo que duvidas nao restam que houve o acordo de todos os condéminos,
necessario a mudanca da licenga de utilizacao.

37- Esse acordo nao tem de ser dado em assembleia geral - cfr. art. 14192 do
Céd. Civil.

38- E onde a lei nao distingue, nao pode o intérprete distinguir.

39- Em 7/11/89 a C.M.L. refere que o edificio se situa em zona de actividade
terciaria no PDL - alinea B!) da matéria assente.

40- Nos autos nao existe qualquer documento ou sequer a mais simples
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alusao, de onde se possa retirar a " situagao patrimonial (econémica e
financeira) dos devedores da prestacgao."

41- Isto quando é certo que o "juiz s6 pode servir-se dos factos articulados
pelas partes."

42- Ao se ter decidido de forma diferente violou-se o disposto no art. 6649 do
C.PC,, in fine.

43- Sendo, igualmente, nulo o acérdao recorrido - cfr. alinea d) do n° 1 do art.
6682, ex vi art. 7212 do C.P.C.

44- Deverd, pois, revogar-se o acordao recorrido, substituindo-se o mesmo por
acordao que mantenha e confirme a sentencga proferida pela 12 Instancia.

Contra-alegaram os recorridos, pronunciando-se pela improcedéncia do
recurso e pedindo a condenacao da recorrente, como litigante de ma fé, em
multa e indemnizagao, esta correspondente as despesas e honorarios do
mandatario dos recorridos.

Por acordao de 21 de Fevereiro de 2001, a Relacao de Lisboa entendeu nao se
verificar a nulidade do acérdao de 19 de Outubro de 2004.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

As Instancias julgaram provados os seguintes factos:

A) O autor é proprietario da fraccao "G", correspondente ao 22 andar esquerdo
da Rua Rodrigo da Fonseca, n? ..., em Lisboa, inscrita na matriz predial urbana
da freguesia de Sao Mamede em Lisboa, sob o n® 814 - fls. 9.

B) Ai reside com sua mulher e trés filhos.

C) O imé6vel encontra-se constituido em propriedade horizontal desde
2/11/1988 - fls. 10 a 15.

D) Tem licenga para habitagcao desde 1938 - fls. 16 - fls. 499.

E) A vistoria camararia de 1 de Junho de 1988, confirmou a sua utilizacao para
habitacao - fls. 17 a 22.

F) A Camara Municipal de Lisboa emitiu certidao com data de 21 de Julho de
1993, certificando que o destino dos andares, cave e rés-do-chao do prédio a
que se reportam os autos é o da habitacao ou funcao inerente aquele facto -
fls. 23 e 24.

G) Em 5 de Abril de 1995 a Camara Municipal de Lisboa emitiu nova certidao
relativa a utilizacao do prédio em questao, fundamentada no auto de vistoria
para obtencdo da licenca de habitacao referido na alinea D) - fls. 25 a 27.
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H) O I.G.A.T. em 8/11/1995 informou o autor que a C.M.L. pretende despejar
os escritorios ilegais existentes no prédio - fls. 28 e 29.

I) Em 11/12/1995 o réu "Sindicato de Energia" informou os condéminos que
adquirira o r/c ..., fraccao "B", para ali se instalar - fls. 30.

J) A data da comunicacéo supra referida, o proprietario da fracgéo era a B -

..., S.A. - fls. 31 a 58.

L) A qual, em regime de locacao financeira, locou o r/c Dto ao Sindicato - fls.
31 a 58.

M) Referindo na Clausula 12 desse contrato que "para o referido prédio nao foi
emitida licenca de utilizacao" - fls. 32.

N) Os réus nao apresentaram ao condominio qualquer alvara de utilizagao
para escritorio do r/c Dto.

O) Em 12/12/1995 o autor remeteu ao Sindicato um fax, informando-o da sua
oposicao a que aquela fraccao fosse utilizada pelo réu para escritoério - fls. 60.
P) Em 1/4/1996 o autor enviou carta registada a B, opondo-se a que esta, como
proprietdria, permitisse a utilizacdao da fraccao "B" para escritorio - fls. 61 e
62.

Q) Nenhuma resposta recebeu.

R) O Sindicato, apos obras naquela fracgao, instalou-se no r/c Dto.

S) Com data de 18/11/1992, a C.M.L. emitiu a licencga de utilizagao n2 302,
relativa ao r/c Dto do prédio sita na Rua Rodrigo da Fonseca, n? 74 em Lisboa,
autorizando a sociedade "E, Feiras, Exposi¢oes e Congressos, L.da" a ocupar o
r/c Dto em resultado das alteracoes efectuadas - fls. 523.

T) No mesmo documento refere-se que a licenca inicial teve o n°® 537/0D/91,
sendo a composi¢gao uma ocupacao (escritorio) no r/c Dto do prédio em causa,
com area superior a 100 m2 - fls. 523.

U) Com data de 27/12/1989 foi lavrado o Auto de Embargo n? 153/89
relativamente ao r/C Dto a que se reportam os autos, para as seguintes obras:
" fechamento de 3 vaos de porta com alvenaria de tijolo; fechamento dum arco
com alvenaria de tijolo; demolidas duas paredes divisorias junto a curva do
corredor que constituiam uma arrecadacao; construgao de duas paredes em
alvenaria na mesma curva do corredor a fim de criar nova instalacao sanitaria
com 5,5 m2; abertura de uma vala com 4,5 X 0,4 X 0,4 para instalacao de
esgoto; demoligdo da laje da chaminé - fls. 524.

V) Na ocasiao fez-se constar do mesmo auto o estado de adiantamento das
obras e que com as alteragoes feitas, falta rebocar, fechar rogos, colocar
pavimentos, pinturas e acabamentos - fls. 524.

X) Com data de 26/2/1996 a CML certificou a existéncia de um documento da
..., Lda" em que se alega o envio de um fax por parte desta ao autor, relativo a
emissao da licenca de utilizagao - fls. 122 e 123.
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Z) Com data de 10/5/1989, H solicitou ao Presidente da C.M.L. a apreciagao do
projecto de alteragoes que desejava efectuar no r/c a que se reportam os autos
- fls. 124.

Al) Com data de 14/4/1989 o técnico que apresentou o projecto de alteragoes
refere que as mesmas serao a demoli¢dao das instalagcoes sanitarias existentes
e a construcao de novas; cobertura com laje de betao armado sobre pilares do
espaco murado pertenca da fracgao e eliminagao da cozinha, dando lugar a
uma zona de convivio - fls. 125 e 126.

B1) Em 7/11/1989 a C.M.L. no processo n? 2.232/0B/1989 refere que o edificio
se situa em zona de actividade terciaria no PDL e por se situar em r/c entende
ser de aceitar a mudanca de utilizagao contra o pagamento de compensacgao
por auséncia de estacionamento - fls. 127.

C1) O despacho que recaiu sobre esta informacao declarou que devia ser
esclarecido se a ocupacao do dito r/c tinha possibilidade de abrir acesso
directo e independente para a rua, sem o que nao seria de ponderar a sua
aceitacgao - fls. 127.

D1) O Director de Servicos da C.M.L., em 20/12/1989, despachou no mesmo
documento, dizendo que " nos termos da Ordem de Servigos n® 8/7 referente
as mudancas de utilizagao (e que sintetiza orientagdes superiores sobre a
matéria) é necessario prever-se um acesso do exterior. No caso vertente é
impossivel verter-se esse acesso. Como essa norma nao tem sido
rigorosamente cumprida, proponho a V2. Ex2 uma excepgao sujeita a
autorizagdao dos condéminos e inquilinos." - fls. 127 e 127 verso.

E1) No verso do documento em questdo estd aposto o seguinte despacho
"Concordo prosseguir a apreciagao" - fls. 127 verso.

F1) Com data de 4 de Janeiro de 1990 o ora autor, na qualidade de nu
proprietario da fracgdao a que se reportam os autos, declarou que nao se
opunha que o r/c Dto do prédio, licenciado camarariamente na totalidade para
habitacgao, fosse utilizado de modo a que nao incomodasse em absoluto os
condoéminos habitacionais do mesmo prédio - fls. 128.

G1) Na mesma data os proprietarios das fracgoes "A", "B", "C", "D", "E", "F",
"H", "I", "J", "L", do prédio em questdo declararam a "E-Feiras, Exposicoes e
Congressos, Lda" que a autorizavam a estabelecer um escritério no r/c Dto, a
que equivale a fracgao "B" do prédio a que se reportam os autos - fls. 129.

H1) Com data de 26/1/1990 o Administrador do condominio do prédio onde se
situa a fracgao dos autos, confirma que as assinaturas constantes do
documento referido na alinea precedente se referem aos condéminos do dito
prédio - fls. 130.

I1) A "E-Feiras, Exposigoes e Congressos, Lda" pediu a C.M.L., com data de
2/4/1992, a vistoria para efeitos de utilizacao (ocupacao) do andar a que se
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reportam os autos, a fim de obter a respectiva licenga de habitacao e
ocupacao (utilizagao) - fls. 131.

J1) Por escritura publica datada de 3/8/1987, F e G declararam vender a H por
sessenta milhoes de escudos o prédio urbano dos autos - fls. 538 a 542.

L1) Na ocasiao foi declarado que o prédio dispunha de uma licenga passada
pela C.M.L. para habitagcao e ocupagao com o n2 178, licenca essa emitida em
2/6/1938 - fls. 541.

M1) Com data de Janeiro de 1989 H declarou para efeitos de contribuicao
predial que a fracgao a que se reportam os autos se destina a habitagao - fls.
401 a 402.

N1) A data da constituicdo da propriedade horizontal referida na alinea C), H,
declarou que tinha decidido constituir o prédio naquele regime de
propriedade, conforme o auto de vistoria passado pela C.M.L. - fls. 12.

01) O auto de vistoria referido na alinea precedente refere que o prédio tem o
total de onze habitagoes, incluindo a habitacao da porteira - fls. 19 e 20.

P1) No mesmo auto de vistoria declarou-se ainda que se havia verificado que o
r/c Esq?., 12 Dt2. e 12 Esq?., aprovados para habitagao estavam a servir para
infantdrio e escritdrios respectivamente, constituindo esse facto uma
desconformidade quanto ao uso em relagao ao projecto aprovado - fls. 20.

Q1) Na mesma ocasiao foi ainda declarado pela Comissao Permanente de
Vistorias que as utilizacOes vistoriadas, formando unidades independentes,
suficientemente distintas e isoladas entre si com saidas proprias para uma
parte comum, ou com acesso directo para a via publica, constituiam
verdadeiras fracgoes autonomas, pelo que se tornava possivel a constituigao
do prédio em regime de propriedade horizontal, apesar das desconformidades
ja referidas que nao conduziam a autonomizacao de novas fracgoes - fls. 20.
R1) Com data de 22/2/1990, a "E-Feiras, Exposi¢coes e Congressos, Lda"
enviou ao autor carta na qual refere que depois de ter falado com o0 mesmo
aquando da 12 carta, pensava que o assunto tinha ficado esclarecido - fls. 254.
S1) A "E-Feiras, Exposicoes e Congressos, L.da" declara ainda que aproveitava
a oportunidade para declarar ao autor que estava a tratar do problema da
formiga branca - fls. 254.

O Direito:

A recorrente apresentou com a sua alegagao de recurso, uma certidao
respeitante a constituicdo da propriedade horizontal do prédio e ao auto de
vistoria realizado para tal constituigcao, requerendo a sua juncao aos autos.
Os recorridos opdem-se a tal jungao.

A referida certidao contém documentos que ja haviam sido juntos aos autos,
constituindo a sua juncao um acto inutil.
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Conforme disp0e o art. 1372 do C.P.C., nao é licito realizar no processo actos
intuteis.

Assim, nao se admite a juncao de tal certidao por nao ter utilidade visto os
documentos que contém ja se encontrarem juntos aos autos.

As questoes suscitadas no recurso (delimitadas pelas respectivas conclusoes)
respeitam a saber se: a) a escritura de constituicao da propriedade horizontal
¢ omissa quanto ao destino a dar as fracgoes autonomas; b) verificando-se tal
omissao, pode ser dado as fracgoes o uso que o condémino entender,
ressalvadas as limitagOes impostas aos proprietarios e aos comproprietarios
de iméveis; c) o facto de nao se encontrar registado predialmente o destino de
cada uma das fraccoes, nem eventuais restricoes ao uso das mesmas fraccoes,
de que se compoe o prédio em causa, torna o acto de constituigao do
condominio inoponivel a terceiros; d) o acérdao recorrido é nulo por da
matéria dada como assente nenhuma referéncia ser feita a usufrutudria da
fracgao "G" e no acordao se ter decidido que apenas a usufrutuaria tinha
poderes para dar a autorizagao para a mudanca da licenca de utilizagao; e) o
consentimento para a mudanca da licenca de utilizagdo apenas devera ser
dada pelo nu proprietario; f) houve acordo de todos os condéominos para
mudanca da licencga de utilizagao e se tal acordo nao tem de ser dado em
assembleia geral; g) o acérdao é também nulo porque, nao existindo nos autos
qualquer documento ou sequer a mais simples alusao, de onde se possa retirar
a "situacao patrimonial (econémica e financeira) dos devedores da prestagao",
se decidiu de forma diferente.

Ha ainda que verificar se a recorrente litiga de mé fé pois os recorridos pedem
a sua condenacao por tal litigancia.

Analisemos tais questoes:

a) Na escritura de constituicao da propriedade horizontal nao consta o destino
das fraccoes.

Naquilo que ora nos interessa escreveu-se: « Que decidiu constituir o referido
prédio em regime de propriedade horizontal visto se terem verificado as
condicoes legais exigiveis e a essa conclusao ter chegado a Camara Municipal,
conforme Auto de Vistoria ali passado que arquivo.»

Portanto, a propriedade horizontal constituiu-se porque quem a constituiu - H,
agindo por si e como procurador de sua mulher I, considerou verificarem-se as
condicoes legais exigiveis e a mesma conclusao ter chegado a C.M.L., no
respectivo auto de vistoria.

A interpretagao da vontade negocial é matéria de facto mas cabe na
competéncia do Supremo, como questdo de direito, decidir se nessa

11/16



interpretacao a Relacao violou as regras dos arts. 2362, n2 1 e 2382, n° 1, do
Cédigo Civil - cfr. entre outros, os acérdaos do S.T.J. de 3/5/84 e de 22/11/84,
B.M.]. 3379, pag. 343, e 3412, pag. 373.

Ora, neste caso, um declaratario normal, colocado na posicao de real
declaratdrio, ndao entenderia que os constituintes da propriedade horizontal do
prédio, remeteram para o auto de vistoria o destino das fracgoes - cfr. citado
art. 2362, n? 1.

Um declaratario normal apenas entenderia, de acordo com o que acima ficou
transcrito, que os constituintes da propriedade horizontal o fizeram porque
consideravam reunidas as condigoes legais exigiveis e porque a mesma
conclusao havia chegado a C.M.L. no respectivo auto de vistoria.

b) Sendo a escritura de constituicao da propriedade horizontal omissa quanto
ao destino da fracgao "B", s6 pode ser destinada ao fim fixado no projecto
aprovado pela entidade publica competente, neste caso a C.M.L.

Com efeito, conforme o Assento de 10/5/1989, publicado no D.R. - 12 Série, n®
161, de 15/7/1989, « Nos termos do art. 2942 do Codigo Civil, o titulo
constitutivo ou modificativo da propriedade horizontal é parcialmente nulo ao
atribuir a parte comum ou a fracg¢ao autéonoma do edificio destino ou utilizagao
diferentes dos constantes do respectivo projecto aprovado pela camara
municipal.»

Alids, o n2 3 do art. 14182 do Cédigo Civil, introduzido pelo art. 12 do DL n?
267/94 de 25/10, com entrada em vigor no dia 1/1/95, ao dispor que a nao
coincidéncia entre o fim referido na al. a) do n2 2 e o que foi fixado no projecto
aprovado pela entidade publica competente determina a nulidade do titulo
constitutivo, veio reconhecer a doutrina de tal Assento.

E esta a orientacdo do Cons. Aragao Seia, " Propriedade Horizontal", 22 ed.,
pag. 111, quando escreve, « Se no titulo constitutivo nao se fixar qualquer fim
especifico a utilizagao da fraccao o proprietario s6 pode afecta-la ao fim fixado
no projecto aprovado pela entidade publica competente ...».

Ora, como se verifica do auto de vistoria o destino a escritério nao é
compativel com o fixado no projecto aprovado.

Efectivamente, nele se refere que o prédio tem o total de onze habitacoes e
que o 12 andar direito e o 12 andar esquerdo estdao a servir de escritorios,
constituindo este facto uma desconformidade, quanto ao uso, em relagao ao
projecto aprovado.

Alids, também estd provado que a C.M.L. emitiu certidao datada de 21/7/93,
certificando que o destino dos andares, cave e rés-do-chao do prédio, cave e
rés-do-chao do prédio a que se reportam os autos ¢ o da habitacao ou funcao
inerente aquele facto.
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E, como se refere no acérdao recorrido, « Como é abundantemente
reconhecido nos sucessivos textos emitidos pela CML (v.g. fls. 148), varios dos
andares "estao a ser usados como escritorios e ndao para a habitacao como foi
aprovado" (sic- aprovado no projecto de construgao apresentado a CML,
entenda-se)...»

Donde resulta que o projecto aprovado nao autorizava que as fracgoes fossem
utilizadas como escritorios.

.P., a descrigao de cada fracgao auténoma deve conter a mencao do fim a que
se destina, se constar do titulo.

Neste caso, como o fim a que a fracgao se destina nao consta do titulo, nao
tinha de ser mencionado no registo predial.

Nao estando neste caso o fim a que a fracgao se destina sujeito a registo, nao
tem aplicacao o disposto no art. 52, n® 1 do C.R.P, nos termos do qual os factos
sujeitos a registo sé produzem efeitos contra terceiros depois da data do
respectivo registo.

d) O acérdao recorrido nao é nulo, nos termos da alinea d) do n® 1 do art.
6689, ex vi art. 7212, ambos do C.P.C., pelo facto de nao constar dos factos
assentes referéncia a usufrutuaria da fraccao "G" e no referido acoérdao se
determinar que, no caso dos autos, sé a usufrutuaria podia autorizar a
mudanca da licenga de utilizacao.

Trata-se de questdo suscitada na apelacao de que a Relagao tinha de conhecer
- cfr. art. 6609, n? 2 do C.P.C.

Com efeito, na 82 conclusao da apelagao afirma-se que Somente o apelante
como nu proprietario e por escrito particular autorizou nessa altura que a
fraccao B fosse utilizada para expurgo da formiga branca (facto F 1), nada
tendo a apelante e usufrutudria declarado.

e) Afirma a recorrente que a autorizacao para a mudanca da licenga de
utilizagcdo apenas deve ser dada pelo nu proprietdrio.

Ja se disse que a fracgao "B" s6 pode ser afectada ao fim fixado no projecto
aprovado pela entidade publica competente, sendo até nula a escritura de
constituicao da propriedade horizontal se o fim nela mencionado nao for o
fixado no projecto aprovado.

Daqui decorre que a autorizacao para a fraccao "B" ser utilizada como
escritorio, nao podia ser dada nem pelo nu proprietario nem pela usufrutuaria
porque tal utilizacao colide com o fim fixado no projecto aprovado, sendo, por
isso, ilicita.

Como refere o Cons. Aragao Seia, ob. citada, pag. 48, « Essa autorizacao nao
podera desrespeitar o eventual fim fixado no projecto aprovado pela entidade
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publica competente ...».

f) Afirma a recorrente que o acordo para a utilizacao da fracgao "B" como
escritorio, foi dada por todos os condominos, nao tendo tal acordo de ser dado
em assembleia geral.

Valem aqui as razoes apontadas em e).

Com efeito, sendo ilicita a utilizagdo da fracgao "B" como escritério por ser
diferente do fim fixado no projecto aprovado, nem por todos os condéminos
reunidos em assembleia geral, podia tal autorizacao ser concedida.

g) Afirma a recorrente que o acérdao recorrido é também nulo, nos termos da
alinea d) do n? 1 do art. 6682, ex vi art. 7212, ambos do C.P.C., porque nos
autos nao existe qualquer documento ou a mais simples alusao, de onde se
possa retirar a "situacao patrimonial (econdmica e financeira) dos devedores
da prestagao" e o "juiz s6 pode servir-se dos factos alegados pelas partes",
tendo decidido de forma diferente, violando também o disposto no art. 6642 do
C.PC.

No acordao recorrido decidiu-se nestes termos: « Finalmente, face ao disposto
no art. 8292 A do C.Civil, porque tal foi requerido pelos credores da prestagao
(os apelantes), impoe-se fixar uma sanc¢ao pecunidria compulsoéria, que
vigorara a partir da data do transito em julgado do presente decreto judicial
condenatério, por cada dia de atraso no cumprimento dessa obrigagao de
prestacao de facto - obrigagcao essa que se consubstancia em, numa primeira
fase, fazer cessar a ocupacgao que presentemente esta a ser dada a fracgao, e,
posteriormente, em nao lhe voltar a dar esse uso enquanto se mantiver
inalterado o titulo constitutivo da propriedade horizontal.

E, ponderada a situacao do prédio - repete-se, uma zona habitacional por
exceléncia - e a situacao patrimonial (econdmica e financeira) dos devedores
da prestacao, entende-se ser razoavel e proporcionado fixar essa sangao
compulsoria em € 150 (cento e cinquenta euros) por dia, revertendo a mesma
em partes iguais, a favor dos apelantes e do Estado (nos 2 e 3 do art. 8292 A
do C.Civil).»

No acordao de 1/2/05, onde a Relagao se pronunciou sobre a invocada
nulidade do acérdao recorrido, escreveu-se: « Quanto a situagao do prédio,
admite-se que, no que respeita a data da sua constituicdo em propriedade
horizontal (02/11/1988), nao existem nos autos referéncias ao tipo de
actividade desenvolvida ou que o poderia ser, naquela zona da cidade de
Lisboa; todavia, face ao PDM de Lisboa de 1994 (Resolugao do Conselho de
Ministros n® 94/94, publicada no "Diario da Republica" de 29 de Setembro de
1994) - e esta accao deu entrada em Juizo em 25 de Junho de 1996 - a Rua
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Rodrigo da Fonseca estava classificada como "area consolidada para
habitacao".

Ora, como bem estabelece o Legislador, o que é valido para os acordaos
proferidos nas Relacgoes, " (na) fundamentagao da sentenca, o juiz tomard em
consideracao os factos admitidos por acordo, provados por documentos ou por
confissao reduzida a escrito e os que o tribunal... deu como provados..." (n® 3
do art.2 6592 do CPC), podendo ainda valer-se dos factos que nao carecem de
alegacgao ou de prova (art. 5142 do CPC - nos 1 e 2) e estando obrigado a
conhecer a Lei do Pais que esta em vigor (art.2 62 do C.Civil).

Deste modo, mais que nao seja porque as instituigoes bancarias estao
obrigadas a divulgar publicamente a sua contabilidade consolidada, é publica
e notoria (n2 1 do art.2 5142 do CPC) a situagao patrimonial, econdémica e
financeira do Grupo BCP ( hoje Millennium BCP ou s6 Millennium), no qual se
integra a Ré "BCP Leasing, SA"; por outro lado e quanto ao ora recorrente "C -
SINDICATO DA ENERGIA", sabe o Tribunal, por o ter lido no contrato de
locagao financeira celebrado entre os Réus em 06 de Dezembro de 1995 (v.
nomeadamente fls 33 e 34), que este sindicato se comprometeu, nessa data, a
pagar aquela locadora, no periodo de 10 anos, 120 rendas mensais de Esc.
469.162$00, cada uma, actualizdveis por indexacao as alteracoes sofridas pela
taxa "LISBOR" a trés meses, sendo o valor residual da fracgao o de Esc.
3.300.000$00.»

A condenacao teve como base estes elementos de prova, todos admissiveis por
Lei.»

Concordamos com estas consideragoes, tendo a sancao pecunidria
compulsdria sido fixada segundo critérios de razoabilidade, atenta a situagao
econdmica e financeira dos réus, evidenciada pelo que acima se transcreveu,
nao sofrendo o acérdao recorrido da nulidade que lhe é imputada.

Como ensina o Prof. Calvao da Silva, "Cumprimento e sangao pecuniaria
compulsoria”, citado pelo Dr. Abilio Neto, "Cédigo Civil Anotado", 132 ed., fls.
830, a sancao em apre¢o nao tem como fim indemnizar o credor mas o de
triunfar da resisténcia do devedor, da sua oposigao, indiferenca ou desleixo
para com o cumprimento (fls. 410), sé podendo ser decretada pelo juiz a
pedido do credor, que, nao tem de indicar a modalidade e o montante (fls. 428
e segs.), devendo o juiz evitar decretar uma san¢ao pecuniaria compulsoria
simbdlica e assim, a partida, votada ao fracasso (fls. 433).

Improcede, pois, o recurso.

Resta decidir se a recorrente litigou de ma fé.

Entendemos que nao.
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A recorrente recorreu, exercendo um legitimo direito que lhe assiste.
Indicou razoes de facto e de direito que, em seu entender, deviam conduzir a
revogacao do acérdao recorrido.

Como se refere no acérdao de 13/1/2005, revista n? 2.746/04 da 22 Seccao,
"Sumarios de Acordaos", n? 87, pag. 24, a sustentacao de teses controvertidas
na doutrina e a interpretagcao de regras de direito, ainda que especiosamente
feita, mesmo que integre a litigancia ousada, nao se consubstancia em
litigancia de ma fé.

Pelo exposto:

a) Nao se admite a jungao da certidao de fls. 818 e segs., apresentada pela
recorrente, ordenando o seu desentranhamento.

Custas do incidente a cargo da recorrente.

b) Nega-se a revista, confirmando-se o acordao recorrido.
Custas a cargo da recorrente.

c) Nao se condena a recorrente como litigante de ma fé.

Lisboa, 19 de Maio de 2005
Luis Fonseca

Lucas Coelho

Santos Bernardino
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