jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao do Porto
Processo n2 2728/23.8T8PRT.P1

Relator: ANA OLIVIA LOUREIRO
Sessao: 12 Dezembro 2025

Numero: RP202512122728/23.8T8PRT.P1
Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: APELACAO

Decisao: CONFIRMADA

PROPRIEDADE HORIZONTAL ATIVIDADE COMERCIAL
LICENCIAMENTO ADMINISTRATIVO

TITULO CONSTITUTIVO DA PROPRIEDADE HORIZONTAL

Sumario

I - A concessao de licencga de exploracao de uma oficina ou de outra atividade
comercial ou industrial pela entidade administrativa local competente nao se
confunde com a admissibilidade de tal exploracao em fragao de prédio
constituido em propriedade horizontal.

IT - O licenciamento administrativo da atividade comercial ou industrial
decorre da verificacao da legalidade do mesmo em face das regras da
atividade e visa o controlo pela administracao da atividade econdmica, nao
tendo a virtualidade de alterar o titulo constitutivo da propriedade horizontal.
III - Tal licenciamento camarario nao € oponivel aos demais proprietarios de
fracoes de imovel constituido em propriedade horizontal de forma a impor aos
mesmos a aceitacao do uso de uma das fragoes do prédio contra o que esta
previsto no respetivo titulo constitutivo.

Texto Integral
Processo numero 2278/23.8T8PRT.P1 Juizo Central Civel do Porto, Juiz 2.
Recorrentes: AA, BB, CC e DD.

Recorridos:
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EE, FE GG, HH, II, esta por si e na qualidade de Cabeca de Casal da Heranca
Indivisa de ]JJ, de que sao co-herdeiros KK e LL.

Relatora: Ana Olivia Loureiro

Primeiro adjunto: José Nuno Duarte

Segundo adjunto: Nuno Marcelo de Nobrega dos Santos de Freitas Aratjo
Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:

I - Relatorio:

1. Os recorridos propuseram acgao declarativa de condenacgao contra os
recorrentes peticionando que estes fossem condenados a absterem-se de usar
fracao de edificio em propriedade horizontal de que os primeiros sao
proprietdrios e os segundos arrendatdrios para o fim de exploracao de oficina
de reparacao de veiculos automéveis. Bem como pediram a sua condenagao no
pagamento de sancao pecunidria compulséria por cada dia de atraso no
cumprimento da sentenca condenatéria. Para tanto alegaram que sao
proprietarios de outras fragoes do mesmo edificio e que o uso que os réus dao
a fracdo de que sao proprietarios (os primeiros) e arrendatarios (os segundos)
nao estd autorizado no titulo de constituicao da propriedade horizontal, é
perigoso e emana ruidos e cheiros que violam os seus direitos de
personalidade a tranquilidade, repouso e saude.

2. Os réus contestaram alegando que podem exercer a atividade que dizem
levar cabo na fragdao H, mediante licenciamento emitido pelo municipio desde
junho de 2015 (apesar das tentativas dos autores para que tal licenciamento
fosse indeferido) e afirmando que para tal nao usam as partes comuns do
edificio. Impugnaram os alegados incémodos que decorreriam da exploragao
da referida oficina. Pediram a condenacgao dos autores como litigantes de ma-
fe.

3. Em 01-06-2023 foi fixado o valor da acao em 82 395, 10 € e foi ordenada a
remessa dos autos ao juizo central civel do Porto.

4. Em 13-07-2023 foi designada data para audiéncia prévia e a mesma
realizou-se em 27-10-2023, ali tendo sido tentada e frustrada a conciliagcao e
sido proferido despacho saneador com identificacao do objeto do litigio e
enunciacao dos temas da prova.
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5. A audiéncia de julgamento realizou-se em trés sessoes, a 04-03-2024,
08-04-2024 e 16-05-2024

6. Em 21-05-2025 foi proferida sentencga que julgou a acao parcialmente
procedente e condenou os réus a “(a)bsterem-se de usar a frac¢do “H” acima
identificada para outros fins que ndo para armazém de retém” e a “absterem-
se de utilizar a referida a fracg¢do “H”, por si ou por interposta pessoa para
oficina de reparacgdo de veiculos automoveis, encerrando-a”.

IT - O recurso:

E desta sentenca que recorrem os réus pretendendo a sua revogacao com a
consequente declaracao de improcedéncia da agao.

Para tanto, formularam as seguintes conclusoes de recurso:

12 Os RR sdo donos e arrendatarios respetivamente da fragcdo “H”, no prédio
sito na Av.2 ..., em ..., Gondomar.

22 Fragdo que se encontra arrendada aos RR CC e DD, que ali desenvolvem a
atividade comercial de oficina de reparag¢do de automoveis.

3¢9 Fragdo que possui alvard de utilizagdo, emitido pela C. M. ..., estando
portanto devidamente licenciada para o efeito.

42 Oficina que foi objeto de vdrias inspecées, tendo todas as licengcas em dia.

52 Resulta de julgamento que, aquela oficina ndo incomoda os condéminos de
forma a determinar o seu encerramento.

62 A sua laborag¢do ndo emite ruidos superiores ao que se ouvem na via
publica. Assim, como ndo provoca a emissdo de gases que crie o ambiente
poluido.

72 A utilizacdo é conhecida e permitida pela maioria dos restantes
condoéminos, com excec¢do dos AA/ recorridos, que ainda assim, a toleram
durante longos anos, tendo mesmo alguns assinado documento autorizando
“recolha-auto e venda de pecas usadas”.
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82 A douta sentenca recorrida desconsiderou, o titulo camardrio de utilizacdo,
e que, portanto, os recorrentes devem encerrar a oficina de reparagdo
automovel.

92 O alvara de utilizagdo emitido pela Camara Municipal constitui ato
administrativo vdlido e eficaz, gozando de presuncdo de legalidade e
imperatividade nos termos dos artigos 163.2 e 165.2 do Cdédigo do
Procedimento Administrativo.

102 O licenciamento urbanistico é o instrumento legal proprio para alterar o
uso afeto a uma fragdo, sendo o Municipio a entidade competente para aferir
da compatibilidade da atividade com o ordenamento do territdrio, seguranga,
ruido, salubridade, entre outros.

112 O alvara de utilizagdo ndo pode ser ignorado nem considerado “ineficaz”
apenas com base no titulo constitutivo da propriedade horizontal, sob pena de
subverter o ordenamento juridico urbanistico em vigor.

122 Ndo foi posta em causa a nulidade da licenca camararia, nem foi intentada
qualquer agdo para a anular, razdo pela qual, a mesma produz efeitos juridicos
plenos, ndo podendo o tribunal a quo, desconsiderd-la como se ndo existisse.

132 E verdade que, a fra¢do originariamente se destinava a “armazém de
retéem de madeiras”, portanto, uma atividade de natureza comercial ou
industrial ligeira, funcionalmente préxima da atividade de oficina automovel,
que também pressupde armazenamento, circulagdo e laboragdo de bens.

14° A interpretacdo do uso deve atender a realidade atual e a natureza da
atividade em concreto, e ndo a uma leitura restritiva ou estdtica do titulo
constitutivo, de 1993.

152 Acresce que as alteragbes nas dinamicas urbanas e tecnoldgicas justificam
uma interpretag¢do evolutiva dos fins das fracoes, desde que a atividade
exercida esteja legalmente licenciada e ndo cause dano anormal aos
condominos, como de resto, se provou, ndo existir.

162 Ndo ficou demonstrado qualquer dano grave, duradouro ou anormal
causado aos autores.

172 As queixas de ruido, odores ou incomodos ndo excedem o tolerdvel no
contexto urbano e foram contrariadas por vdrias testemunhas, como acima se
demonstrou.
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182 O uso da fragdo é feito de modo moderado e diligente, com cuidados
ambientais, contentores proprios e cumprimento das normas camardrias.

192 A decisdo recorrida ordena uma medida desproporcionada, ordenando o
encerramento de uma atividade economica legal, licenciada e exercida em
boa-fé, sem ponderar os prejuizos causados a esfera juridica dos recorrentes.

20° Viola-se assim o art. 18.2 n.2 2 da Constituicdo, que exige que as restrigoes
a direitos sejam adequadas, necessdrias e proporciondais.

2192 Assim, impobe-se a revogac¢do da douta sentenca recorrida, com a
substitui¢do por decisdo que julgue a acdo totalmente improcedente,
absolvendo os recorrentes dos pedidos contra si formulados, ordenando-se a
final que, a fracdo possa continua a laborar com reparag¢do automovel, por
para esse efeito estar licenciada, pendendo os recorrentes continuar a usd-la
como se tem verificado ate esta data.

Termos em que, deve a douta decisdo sob censura, ser revogada, ordenando-
Se a sua substituicdo por nova decisdo, que absolva os Recorrentes do pedido,
nos termos supra enunciados, sendo que assim se fara inteira e sd justica”.

Os recorridos contra-alegaram sustentando que o recurso nao cumpre os 6nus
previstos no artigo 6402, naumero 1 do Cddigo de Processo Civil para a
impugnacao de decisdao sobre a matéria de facto, pelo que a mesma deve ser
rejeitada, e defendendo a confirmacao da sentenca.

III - Questoes a resolver:

Em face das conclusoes dos recorrentes nas suas alegacoes - que fixam o
objeto do recurso nos termos do previsto nos artigos 6352, numeros 4 e 5 e
6392, nimeros 1 e 2, do Cdédigo de Processo Civil -, sdo as seguintes as
questoes a resolver:

1- Aferir se os recorrentes pretenderam impugnar a decisao proferida sobre a
matéria de facto e, em caso afirmativo se foram por eles cumpridos os
respetivos énus e é de admitir tal impugnacao;

2- Em qualquer caso, se os réus tém direito a continuar a exploragao da
atividade que exercem na fragao de que sdo proprietdrios e arrendatarios.

IV - Fundamentacao:
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Foram os seguintes os factos selecionados pelo tribunal recorrido como
relevantes para a decisao da causa:

1. Os autores sao, respetivamente, proprietarios das fragoes “B”, “D” e “E”
que habitam, a excecao do autor LL, que nao habita na fracao “E”, que
integram a propriedade horizontal do prédio sito a Avenida ..., ..., descrito na
matriz predial urbana sob o artigo ... da freguesia ... e descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Gondomar sob o n? ... (docs. juntos aos
autos com a peticao inicial, cadernetas prediais e certidao da CRP);

2. Os primeiros réus, AA e mulher BB, sao donos e legitimos proprietarios da
fracao “H” que integra o referido prédio e que corresponde a um armazém,
tendo celebrado com os réus CC e marido DD, contrato de arrendamento para
o exercicio da atividade de manutencao e reparagao de veiculos ligeiros e
mistos, atividade que estes réus exercem naquela referida fragao “H”;

3. Posteriormente ao arrendamento, os réus lograram obter licenciamento
administrativo para aquela atividade (doc. junto aos autos);

4. De cada fracao destinada a habitacao, faz parte integrante uma garagem
individual, situada no logradouro, nas traseiras do prédio, que da acesso a
referida fracao “H”;

5. Do titulo constitutivo de propriedade horizontal, celebrado por escritura
publica de 29.07.1993, consta que aquela fragdo “H”, se destina a “armazém
de retém de madeiras” (doc. junto com a petigao inicial);

6. A propriedade horizontal do prédio, comporta 6 fragdoes para habitacao, um
estabelecimento comercial que corresponde a letra “A” e um Armazém de
Retém a que corresponde a letra “H” (mesmo doc.);

7. A entrada para a oficina de automoveis dos réus faz-se pelo n? 340, da
referida Avenida, local em que também se encontram as garagens individuais
de cada condoémino;

8. A exploracao que os réus fazem da fracao “H”, como oficina de reparacao
de automoveis, causa ruidos pela laboragao de equipamentos, bem como pela
constante entrada e saida de veiculos e pessoas, veiculos que,
frequentemente, em consequéncia do aglomerar de veiculos na oficina,
estacionam em frente as garagens individuais dos condéminos;
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9. Quando entram no local veiculos automéveis de reboque com veiculos
avariados, estes sao descarregados no logradouro comum, junto a entrada da
oficina;

10. A atividade laboral exercida pelos réus naquela fragao, é causadora de
vibragoes, fumos, gases, odores caracteristicos daquela atividade, bem
residuos quimicos (6leos, gasolina, detergente...);

11. Por vezes, em consequéncia do afluxo de automoveis a oficina, os autores
nao conseguem aceder a sua garagem, para retirarem e/ou guardarem os seus
veiculos automoveis, em virtude de o acesso a mesma estar obstruido, tendo
de aguardar que tais veiculos sejam retirados pelos seus proprietarios ou
trabalhadores da oficina;

12. Com data de 17.07.1998, alguns dos condéminos, que nao a sua
totalidade, declararam por escrito particular que autorizavam o uso da
referida fragao “H”, para “Recolha-Auto e de Venda de pecas usadas” (doc.
junto com a contestacao);

13. Na oficina existem depodsitos apropriados para colocacgao de residuos da
atividade da oficina (doc. junto aos autos).

Julgou-se nao provado:

Que a atividade de oficina automovel exercida pelos réus na fragdao nao
provoque ruidos excessivos, laborando apenas no interior da fragao;

Que os réus nunca parqueiam em frente as garagens dos autores viaturas que
estejam a ser reparadas;

Que os barulhos que molestem os autores provenham da Rua e nao da
laboracao dos réus.

1- Os recorridos entenderam que era pretensao dos recorrentes impugnar a
decisao proferida sobre a matéria de facto, mas sustentaram nao terem sido
cumpridos os respetivos onus.
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Olhadas as alegacgoOes de recurso temos duvidas de que os recorrentes tenham
de facto pretendido impugnar a decisao sobre a matéria de facto.

Nas conclusoes do recurso nao é feita qualquer mencao a pontos da decisao
sobre a matéria de facto de que os recorrentes discordem.

E nas conclusdes de recurso que se fixa o seu objeto, podendo as partes
restringi-lo apenas parte das questdes que referem nas alegagoes como
decorre do artigo 635.2, numero 4 do Cédigo de Processo Civil. Segundo Rui

[11

Pinto~—, o objeto do recurso “é composto pelo pedido, individualizado pelas

conclusoes com que se fecham as alegacoes”. Segundo Abrantes Geraldes[21
“a restricdo do objeto do recurso pode ser tdcita quando se verifique a falta de
correspondéncia entre a motivagdo e as alegacoes, isto é, quando, apesar da
maior amplitude decorrente do requerimento de interposigdo do recurso e até
da sua motivagdo, o recorrente restrinja o seu objeto através das questbes
identificadas nas respetivas conclusoes”.

Ora, quanto aos factos dados por provados/nao provados as conclusoes de
recurso nada referem em concreto, nao sendo expressa a pretensao de
alteracdo de qualquer das suas alineas ou pontos.

Ficou provado, a propésito dos danos sofridos pelos autores, que: a exploragao
que os réus fazem da fracgao “H”, como oficina de reparagao de automoéveis,
causa ruidos pela laboragao de equipamentos, bem como pela constante
entrada e saida de veiculos e pessoas, veiculos esses que frequentemente
estacionam em frente as garagens individuais dos condéminos; que os veiculos
avariados rebocados sao descarregados no logradouro comum, junto a entrada
da oficina o que tudo é causa para que os autores por vezes nao consigam
aceder a sua garagem em virtude de o acesso a mesma estar obstruido; e que
a atividade da oficina é causadora de vibragoes, fumos, gases, odores
caracteristicos bem como de residuos quimicos (6leos, gasolina, detergente...).

Nas conclusoes 52 a 72 os recorrentes afirmam que do julgamento resultou
que a oficina ndo incomoda os condéminos “por forma a determinar o seu
encerramento”, que a sua laboracao “ndo emite ruidos superiores aos que se
ouvem na via publica” e que nao provoca a emissao de gases “que crie um
ambiente poluido”. Na conclusdao 172 afirmam que as queixas de ruido, odores
ou incémodos “ndo excedem o tolerdvel no contexto urbano” e foram
contrariadas por varias testemunhas.
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Do que resulta que os recorrentes nao manifestam discordar do que ficou
julgado provado/nao provado, mas apenas que entendem que o grau/
intensidade dos danos provados nao justifica o fecho da oficina.

Na motivacao do recurso tampouco os recorrentes indicam qualquer alinea
dos factos provados ou nao provados de que discordem ou pretendam ver
alterada, apenas afirmando ser sua “convicgdo (...) que o tribunal a quo, andou
mal na apreciagdo da matéria de facto”, pois, afirmam, houve testemunhas
que “referiram que a oficina ndo incomodava”.

Transcreveram parte dos depoimentos de MM, NN, OO, PP, QQ e RR deles
concluindo que “a fracg¢do H, ndo produz barulhos significativos que diminuem
a qualidade de vida dos condominos, ndo produz gazes de carros que de igual
forma possam criar mau estar a quem ali vive”. Ou seja, também aqui a sua
discordancia se prende com o grau de emissoes de ruido ou gazes emitidos,
entendendo os recorrentes que o mesmo nao justifica a alegagao de mau estar
pelos moradores.

De tudo o exposto nao pode concluir-se que tenha sido pretensao dos
recorrentes impugnar a decisao proferida sobre a matéria de facto, ja que nao
pedem a alteracao de qualquer ponto da que foi selecionada pelo Tribunal a
quo como provada ou nao provada.

Ainda que fosse essa a sua pretensao, tal impugnacgao teria de ser rejeitada
porque os recorrentes nao cumpriram os 6nus previstos nas alineas a) e c) do
numero 1 do artigo 640.2 do Cédigo de Processo Civil, ndo tendo indicado nem
na motivacao nem nas conclusoes do recurso quaisquer pontos da decisao
sobre a matéria de facto de que discordam e nem o sentido alternativo que
pretendiam que fosse acolhido na decisao sobre tal matéria.

Relativamente ao (in)cumprimento dos 6nus do recorrente que pretenda
impugnar a matéria de facto o Supremo Tribunal de Justica tem vindo a adotar
um entendimento que visa privilegiar a justica material em detrimento de uma
decisao meramente formal de rejeicao da impugnacao. Nessa senda foi

proferido o Acordao de Uniformizacao de Jurisprudéncia de 14-1 1-20231§l -
que decidiu que “Nos termos da alinea c), do n.2 1 do artigo 640.2 do Codigo
de Processo Civil, o Recorrente que impugna a decisdo sobre a matéria de
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facto ndo estd vinculado a indicar nas conclusées a decisdo alternativa
pretendida, desde que a mesma resulte, de forma inequivoca, das alegacoes”.

Tal jurisprudéncia, todavia, é apenas relativa ao (in)cumprimento do 6nus
previsto no artigo 640.2, naumero 1 c) do Cddigo de Processo Civil nas
conclusoes de recurso, desde que tal énus tenha sido cumprido em sede de
alegacoes.

Dela nao se pode, pois, retirar a dispensa de indicacao, de forma clara, nas
conclusoes de recurso de qual (ais) o(s) concreto(s) pontos que se querem
impugnar, o que deve ser feito preferencialmente por via indicacao da sua
numeracao, sendo essa a forma de os identificar que nao suscita quaisquer
davidas interpretativas.

Pelo quem ainda que tenha sido pretensao dos recorrentes impugnar a decisao
sobre a matéria de facto, a mesma teria que ser rejeitada por incumprimento
dos 6nus legalmente exigidos pelo artigo 640.2, nimero 1, alineas a) e c) do
Cddigo de Processo Civil.

Ainda por uma outra razao teriamos que concluir que nao se devia conhecer
da “discordancia” que os recorrentes referem quanto a forma como o Tribunal
a quo valorou a prova. E que a sentenca proferida estd essencialmente
fundada no uso da fracao H para fim diferente do que resulta autorizado pelo
titulo constitutivo da propriedade horizontal, ndo tendo sido sopesados para a
condenacgao dos réus os alegados e provados danos sofridos pelos moradores
(autores) em face da atividade exercida na fracao H: de exploragao de oficina
de reparacgao automoével.

Ou seja, a apreciacao do bom fundamento da sentenca, mesmo pelo prisma
dos recorrentes, nao importaria avaliar o grau de incomodos causados aos
moradores em face do seu interesse econdomico enquanto proprietarios/
arrendatarios e donos de estabelecimento comercial, pois tal nao foi
fundamento para a sua condenacao em sede de sentenca.

Ora, nos termos do previsto no artigo 1302 do Cdédigo de Processo Civil, ndao é
licito realizar no processo atos intuteis.

Como vem sendo decidido pelo Supremo Tribunal de Justica, “(...) nada
impede a Relacdo de apreciar se a factualidade indicada pelos recorrentes é
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ou ndo relevante para a decisdo da causa, podendo, no caso de concluir pela
sua irrelevancia, deixar de apreciar, nessa parte, a impugnag¢do da matéria de

facto por se tratar de ato im]til.”l—l.
Pelo que se mantém inalterada a decisao proferida pelo Tribunal a quo sobre a
matéria de facto.

2- Perante os factos julgados provados cumpre apreciar se assiste razao aos
recorrentes quando alegam que o alvara de que dispdoem foi desconsiderado
pelo Tribunal a quo e deve ser interpretada de forma atualista a restricao
legal ao uso de fragoes auténomas para fim diferente do previsto no titulo
constitutivo da propriedade horizontal.

Como ficou provado, do titulo constitutivo de propriedade horizontal,
celebrado por escritura publica de 29.07.1993, consta que aquela fracao “H”,
se destina a “armazém de retém de madeiras”.

Ora os segundos réus exploram naquele local uma oficina de reparacgao de
veiculos ligeiros e mistos, atividade que exercem ao abrigo de contrato de
arrendamento com esse fim que celebraram com os primeiros réus e que esta
devidamente licenciada administrativamente.

De acordo com o previsto no artigo 1417.2 1, namero 1 do Coédigo Civil “A
propriedade horizontal pode ser constituida por negdcio juridico, usucapido,
decisdo administrativa ou decisdo judicial, proferida em agdo de divisdo de
coisa comum ou em processo de inventdrio”. No caso a propriedade horizontal
foi constituida por escritura publica e nela foi especificado qual o concreto fim
a que se destinava a fracao H.

Nos termos do artigo 1418.2, numero 2 a) do Cddigo Civil titulo constitutivo
pode conter a mencao do fim a que se destina cada fragao da parte comum, o
que foi feito no caso em apreco.

E manifesto que a atividade exercida na fracdo H em nada se relaciona com a
que estd prevista e autorizada no titulo de propriedade horizontal. Os
recorrentes apenas timidamente enveredam, alias, pela defesa de que o uso
atual se contém, equipara ou assemelha ao previsto no titulo constitutivo.
Alegam apenas que o fim de “armazém de retém de madeiras” previsto no
titulo constitutivo se refere a uma atividade “de natureza comercial ou
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industrial ligeira, funcionalmente préxima da atividade de oficina automavel,
que também pressupde armazenamento, circulagdo e laboracdo de bens”. E
manifesto que assim nao é, sendo um armazém um local de guarda de
mercadorias, nao aberto ao publico em geral e em que apenas se depositam e
levantam materiais - no caso madeiras - ali nao se encontrando quaisquer
funciondrios a atender o publico, a usar maquinas ou a proceder a atividades
de reparacao, que, no caso, € de automoveis, ou seja, de bens de grande
dimensao, motorizados e que comportam uso de quimicos e a producgao de
ruido, bem como um constante vaivém de clientes. O facto de numa oficina
também se armazenarem bens (materiais, pecgas e instrumentos) nao equipara
de forma alguma a atividade ali desenvolvida a de armazém de retém.

No essencial da sua argumentacao os recorrentes alegam que é legal o uso
que fazem da fragao em face do licenciamento administrativo obtido. Ora,
como nos parece manifesto, a concessao de licenga de exploragao de uma
oficina pela entidade administrativa local competente nao se confunde com a
admissibilidade de tal exploragao em fragdo de prédio constituido em
propriedade horizontal com violacdo do respetivo titulo constitutivo

Segundo Henrique Mesquita “o titulo constitutivo € um acto modelador do
estatuto da propriedade horizontal e as suas determinagdes tém natureza real
e, portanto, eficdcia erga omnes. Trata-se de um dos poucos casos em que a
autonomia da vontade pode intervir na fixacdo do contetdo dos direitos reais,
0 qual, nesta medida, deixa de ser um conteudo tipico. Estas regras embora
resultantes de uma declarac¢do negocial, adquirem for¢ca normativa ou
reguladora vinculando, desde que registadas, os futuros adquirentes das
fraccgoes, independentemente do seu assentimento”[5].

O uso da fracao auténoma H deve, em face do titulo constitutivo, conter-se no
fim ali previsto sendo perante ele que os demais condéminos podem exigir aos
réus a abstencao de uso para um fim diverso. O licenciamento administrativo
da atividade comercial ou industrial decorre da verificagao da legalidade do
mesmo em face das regras da atividade e visa o controlo pela administracao
da atividade econdmica, nao tendo a virtualidade de alterar o titulo
constitutivo da propriedade horizontal. Como expresso no acérdao do
Supremo Tribunal de Justica citado na sentenca recorrida, de 28-01-2016][6],
“os critérios de classificagdo das atividades econémicas que a Administragdo
utiliza tém em vista essencialmente os interesses que a Administracdo
prossegue, tais critérios ndo se impéem as finalidades de utilizagdo das
fracoes que decorrem do titulo constitutivo da propriedade horizontal, ndo
querendo isto significar que a classificacdo resultante do Plano Diretor
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Municipal quanto as atividades que se inserem no comércio ndo deva em
nenhuma circunstdncia merecer ponderacdo”.

Nao pode, pois, a administragao publica, por via de licenciamento de uma
atividade comercial/industrial, alterar o titulo constitutivo da propriedade
horizontal, que apenas pode ser modificado nos termos previstos no artigo
1419.2 do Cddigo Civil.

Como se pode ler em acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 15-05-2008
[71, “a Camara Municipal tem como fung¢do assegurar o respeito pelas normas
de direito publico, a defesa de interesses publicos, ndo lhe cabendo resolver
conflitos de natureza meramente privada entre particulares.

E no caso concreto, ndo se estd no admbito de direito publico, de natureza
administrativa, mas sim no dominio de direito privado, de direito civil, entre
condominos e suas relagoes derivadas do uso de frac¢do do mesmo prédio em
propriedade horizontal e para o qual a Camara Municipal ndo tem qualquer
competéncia.

Como a Camara Municipal também ndo tem competéncia para apreciar e
decidir qual é o destino que consta do titulo constitutivo de propriedade
horizontal que foi aprovado”.

Assim, o licenciamento camarario de que dispdem os réus nao € oponivel aos
autores de forma a impor aos mesmos a aceitacao do uso de uma das fragoes
do prédio em que todos sdao condéominos contra o que esta previsto no
respetivo titulo constitutivo.

A tese dos recorrentes de que a conjugacao do licenciamento da atividade e a
auséncia de danos relevantes para os condéominos sao bastantes a que se
admita o uso da fracao para fim diverso do previsto nao tem qualquer arrimo
legal, nem os recorrentes alegam qual seja.

De todo o0 modo, ainda que nao se tivessem provado os factos relativos aos
danos alegados pelos autores, é de mediana clareza concluir que num prédio
cuja maioria das fragoes sao destinadas a habitagcao nunca poderia julgar-se,
como erradamente concluem os recorrentes, que o funcionamento de uma
oficina de reparacdao automovel nao causaria dano anormal aos demais
condéminos.

E os factos provados demonstram a saciedade o tipo de limitagdes ao uso das
suas fracoes e os incomodos causados nos exatos termos que seriam de supor
de acordo com um critério de normalidade.
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Também ndo tém razao os recorrentes quando alegam que o facto de o
referido titulo constitutivo datar de 1993 obriga a que se faga uma
interpretagao atualista do mesmo. Afirmam, a este propoésito que “A
interpretacdo do uso deve atender a realidade atual e a natureza da atividade
em concreto, e ndo a uma leitura restritiva ou estdtica do titulo constitutivo,
de 1993. 152 Acresce que as alteragées nas dindmicas urbanas e tecnologicas
justificam uma interpretacgdo evolutiva dos fins das fracoes, desde que a
atividade exercida esteja legalmente licenciada e ndo cause dano anormal aos
condominos, como de resto, se provou, ndo existir.”

Ora nao se vé de que atualizagao necessite a interpretagao do titulo
constitutivo para dar conforto a tese dos recorrentes de que o que era um
armazém de retém possa hoje ser uma oficina de reparagao de automoéveis.
Estas ja existiam muito antes de 1993 e, tal como hoje, ja em tudo se
distinguiam de um local destinado ao armazenamento de madeiras.

Quanto ao argumento dos recorrentes de que varios condéminos autorizaram
a atual atividade em 1998, assenta numa afirmacao falsa pois o que se provou
foi que em “17.07.1998, alguns dos condominos, que ndo a sua totalidade,
declararam por escrito particular que autorizavam o uso da referida fracdo
“H”, para “Recolha-Auto e de Venda de pecas usadas”. Ora a recolha auto é
atividade de recolha de viaturas com vista a posterior encaminhamento para
reparacao ou abate e nem essa atividade nem a de venda de pecas usadas se
confunde com a de uma oficina de reparacao e manutengao de automoveis
ligeiros e mistos.

De todo o modo, esse escrito particular nao seria titulo bastante para a
pretendida alteracao do fim atribuido a fragao pelo titulo constitutivo, que
como previsto no artigo 1419.2 do Cédigo Civil tem que se submeter a vontade
unanime de todos os condéminos expressa numa das formas ali previstas.

Finalmente também nao tem cabimento a convocacgao nesta sede do disposto
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do artigo 182 da Constituicao da Republica Portuguesa de cuja violagao os
recorrentes fazem decorrer a conclusao de que a sentenga operou uma
limitagao desproporcional do seu direito de propriedade em face dos
interesses dos autores que estao em causa.

O referido artigo 18.2 prevé que a lei s6 possa restringir os direitos, liberdades
e garantias na medida do necessario a salvaguardar outros também
constitucionalmente protegidos.

Ora, como afirmado em acérdao desta Relagao de 28-04-2025[8]1 “Quanto ao
direito de propriedade, definido no Codigo Civil como 1305.2 do Codigo Civil
como pleno e exclusivo “dentro dos limites da lei e com a observadncia das
restrigoes por ela impostas” é limitado no regime da propriedade horizontal,
pela prépria defini¢do desta forma de estruturacdo da propriedade imobilidria.
Desde o DL 267/94 de 25 de outubro que passou a estar prevista a
possibilidade de limitacdo do uso de certas fracbées a determinados fins, foi
proibido aos condominos dar as fragées um fim diverso daquele a que se
destinava pelo titulo constitutivo ou nela exercer atividade que fosse proibida
pela assembleia de condominos aprovada sem oposi¢cdo. Sempre que o titulo
constitutivo ndo dispusesse sobre o fim de cada fragcdo autonoma, a alteragdo
ao seu uso carecia da autorizacdo da assembleia de condominos, aprovada por
maioria representativa de dois tergos do valor total do prédio (cfr. artigo
1422.2 do Codigo Civil na redacgdo introduzida pelo DL 267/94).

Tais restrigbes, como outras especialmente previstas no regime da
propriedade horizontal, relativas ao uso das partes comuns, a obras que
afetem a linha arquitetonica ou o arranjo estético do edificio (artigo 1422.2,
numero 2 a)) ou constituam inovagoes (artigo 1425.2) a divisdo de fragcoes
(artigo 1422.2A, numero 3), sdo a consequéncia da especial configuragdo deste
direito de propriedade que ndo pode existir sem a fixag¢do legal de regras de
compatibilizacdo entre a propriedade privada de cada fragdo e a
compropriedade das partes comuns.

Quer no dmbito do exercicio do direito de iniciativa econdmica provada quer
do exercicio do direito de propriedade sobre fracdo autonoma de edificio
constituido em propriedade horizontal cabe ao legislador ordindrio fazer a
ponderacgdo dos interesses em confronto, dentro da margem de
discricionariedade que lhe é conferida pelo artigo 18.2, numero 2 da
Constitui¢do da Republica Portuguesa que apenas impoe que as restrigbes aos
direitos fundamentais se limitem ao necessdario a proteger outros direitos ou
interesses constitucionalmente garantidos ndo diminuindo a e extensdo e o
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alcance do contetdo essencial dos preceitos constitucionais (artigo 18.2,
numeros 2 e 3 da Constituigcdo da Reptublica Portuguesa).

Desde que as opcgoes legais sejam respeitadoras desta proibigdo do excesso e
obedecam ao principio da proporcionalidade, as mesmas ndo serdo
inconstitucionais.”

No caso, em face da necessaria convivéncia no mesmo edificio de diferentes
condoéminos e do uso conjunto das partes comuns € proporcional a solugao
legal de admitir que seja limitado o uso de determinadas fracoes a
determinados fins, por via do titulo constitutivo, que pode sempre ser
modificado observadas as exigéncias legais. O caso dos autos é paradigmatico
da necessidade de imposicao dessa solucao legal e da sua proporcionalidade,
ja que consubstancia um exemplo pratico em que estao em confronto varios
direitos com protecao constitucional: o de propriedade (artigo 62.2, nimero 1)
e de iniciativa econodmica privada (artigo 61.2, nimero 1) por um lado, e, pelo
outro, também o direito de propriedade (ora dos autores) e os direitos a uma
habitacao em condigOes de higiene e segurancga que preserve a intimidade
pessoal e familiar (artigo 65.2, nimero 1) bem como o seu direito a satde em
que se inclui o descanso e a salubridade do local de residéncia (artigo 64.9,
numero 1).

Assim, nao so as limitagoes previstas na lei para o uso de uma fragao por via
do titulo constitutivo nao violam qualquer principio de proporcionalidade,
como a decisdo recorrida reverencia a tal principio ao proibir a continuacgao de
exercicio de atividade de oficina de reparacao automoével em prédio cujas
fragdes sao na sua maioria habitacionais, pois daquela atividade, nao
permitida no titulo constitutivo, decorre perturbacao do sossego e
tranquilidade que qualquer cidadao almeja e tem direito a ter no prédio onde
reside[9].

Pelo que é de confirmar a sentenca recorrida.

Em face do seu decaimento total, serao os recorrentes a suportar as custas do
recurso, nos termos do previsto no artigo 527.2, nimero 1 do Cdédigo de
Processo Civil.

V - Decisao:
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Julga-se a apelacao improcedente, confirmando a sentenca recorrida-

Custas pelos recorrentes.

Porto, 12 de dezembro de 2025

Ana Olivia Loureiro

José Nuno Duarte

Nuno Marcelo de Nébrega dos Santos de Freitas Araujo

17717



	Sumário
	Texto Integral

