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DIREITO REAL DE HABITACAO PERIODICA OBRAS

ENCERRAMENTO DO EMPREENDIMENTO INDEMNIZACAO

Sumario

I - No regime juridico da habitagao periddica é ao proprietario do
empreendimento que compete a administragcao do mesmo (nao obstante,
poder ceder a sua exploragao) e zelar pela conservacgao e limpeza das
unidades de alojamento, devendo fazer reparagoes indispensaveis ao exercicio
normal do direito, mas as obras que constituam inovacgoes nas aludidas
unidades, ainda que por sua conta, estao sujeitas e dependentes de
consentimento dos titulares do Direito Real de Habitagao Periddica (DRHP) a
prestar em assembleia-geral.

II - Havendo necessidade de realizagao de inovacoes nas unidades de
alojamento e, nao tendo a assembleia-geral dos titulares de DRHP dado
consentimento para a realizagao de tais obras, ndao pode o proprietario/
administrador das aludidas unidades proceder a sua realizacao, face ao
disposto no artigo 282 do Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto.

III - Porém, este preceito legal deve ser interpretado restritivamente, no
sentido de nao abranger no seu ambito de aplicagao a realizacao de obras que
resultem do cumprimento de uma imposicao legal.

IV - Sendo tais obras necessdarias para a manutencao em funcionamento do
empreendimento onde se mostram constituidos os DRHP, é ao proprietario,
administrador do empreendimento, que compete executar e custear a
realizagao das obras, por ser ao mesmo que incumbe dotar o empreendimento
das condigdes necessarias de modo a permitir aos titulares dos DRHP o direito
de gozo, uso e fruicdao dos imodveis, nas semanas de férias que adquiriram.
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V - Nao é licito, sob pena de abuso de direito, aos titulares de DRHP exigirem
indemnizagao, com fundamento na impossibilidade de exercicio do direito de
usar a unidade habitacional, contra a proprietaria e administradora, quando
antes deliberaram maioritariamente contra a realizacao das obras cuja falta
esteve na base do encerramento do empreendimento.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

Acoérdao na Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Evora:

I - Relatorio

1. BB, CC e Outros autores, todos melhor identificados a fls. 2 a 29,
intentaram accao declarativa de condenacao, sob a forma de processo
ordinario, contra DD, EE, e FF, pedindo a condenacao da 12 Ré na execucgao e
pagamento das obras legalmente exigidas, enquanto proprietdria e entidade
exploradora do empreendimento turistico “T'T” bem como no pagamento de
uma indemnizacao aos autores, pelo nao gozo das semanas e prejuizos
patrimoniais e nao patrimoniais dai resultantes, enquanto mantiver o
encerramento do referido empreendimento, a fixar em execucgao de sentenca.
Pedem ainda, a titulo subsididrio, que a 12 Ré seja condenada na realizagao das
obras enquanto acto urgente de boa administracao, caso se entenda serem os
titulares de direitos reais de habitacao periédica os responsaveis pelo
pagamento das obras legalmente exigiveis, e a condenacao de todas as rés no
pagamento de uma indemnizagao aos autores, pelo nao gozo das semanas e
prejuizos patrimoniais e nao patrimoniais dai resultantes, enquanto se
mantiver o encerramento do empreendimento “TT”, a fixar em execucgao de
sentenca.

2. Para tanto, alegam, em sintese, que: - os autores e a 2.2 e 3.2 rés sdo
titulares de direitos reais de habitacao periédica (adiante DRHP) no
empreendimento turistico construido no prédio denominado “Apartamentos
Turisticos TT”, sito em (...), em Portim&o, sendo, actualmente, a ré DD., a
proprietdria, gestora e exploradora da totalidade do empreendimento; - desde
11 de Dezembro de 2006, a 1.2 ré procedeu unilateralmente ao encerramento
do empreendimento, impossibilitando o gozo de todos os DRHP aos
respectivos titulares, nos quais se incluem os autores; - nessa data, alguns dos
titulares de DRHP receberam uma carta da 1.2 ré dando conhecimento desse
encerramento, o qual foi justificado com a falta de certificado contra o risco de
incéndio, pois nunca foram realizadas as obras legalmente obrigatoérias; e -
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nem a 12 ré nem a 22 ré, que também foi proprietaria do empreendimento,
realizaram as obras exigidas por lei, apesar de essa obrigacao lhes caber e de
ter existido um projecto de obras para tal desiderato.

Sustentam que a lei atribui a responsabilidade pela execucao de obras
atinentes a conservacao do empreendimento ao respectivo proprietario, nas
quais se incluem as obras necessdarias a emissao de certificado contra o risco
de incéndio, sendo clara a intencao da lei em retirar da esfera dos titulares de
DRHP qualquer responsabilidade no pagamento de quaisquer encargos a esse
respeito.

Acrescentam que ainda que os titulares de DRHP estivessem obrigados ao
pagamento dessas obras, estas tém que ser consideradas urgentes, cabendo
ao administrador do empreendimento obviar pela rapida resolugao dos
problemas que se colocam a conservagao do empreendimento, executando as
obras em causa.

Alegam ainda existir mé gestao do empreendimento, nao sendo prestada a
caucao de boa administracao exigida por lei, nao se cobrando as taxas de
manutencao, o que origina défice nas contas, e que a 1.2 ré deixou de
promover qualquer tido de animacao recreativo-cultural, nao renovou o
mobiliario das fracgoes deixando de explorar areas comerciais do
empreendimento, retirando a publicidade existente ao empreendimento e nao
presta a devida informacao aos titulares de DRHP.

Mais alegam que a 2.8 e 3.2 rés votaram contra a realizagdo das obras, dando
azo ao encerramento do empreendimento, sabendo que, com o seu voto,
desrespeitavam a lei e ndao obstante terem procedido, ao longo dos anos, a
venda de DRHP aos autores e a outros, mesmo sabendo que tinham que
efectuar as obras.

Por fim, invocam que o encerramento provocado pelas rés causou danos aos
autores, que se viram privados do exercicio dos seus direitos, enquanto
titulares de DRHP, causando-lhes sofrimento, revolta e desilusao, pelo que
devem ser indemnizados dos respectivos danos patrimoniais e nao
patrimoniais.

3. GG e HH deduziram incidente de intervencgao principal espontanea como
associados dos autores, alegando serem igualmente titulares de DRHP, tendo
um interesse semelhante ao dos autores, apresentando articulado préprio, em
que alegam os mesmos factos e os mesmos argumentos constantes da peticao
inicial e formulam pedido idéntico ao dos autores, mas quantificam a
indemnizacgao peticionada, referindo que, actualmente, os danos patrimoniais
ascendem a € 2.730,00 e os nao patrimoniais a € 3.500,00.
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4. Citada, a ré EE, contestou com os fundamentos constantes de fls. 1486 e
segs., impugnando a maior parte dos factos alegados pelos autores, referindo
que alienou o seu direito de propriedade sobre o empreendimento turistico em
apreco em Setembro de 2005, assumindo desde entao apenas a posicao de
titular de DRHP, tal como a totalidade dos autores, e que nunca foi
exploradora do empreendimento turistico, tendo essa funcao ficado a cargo da
1.2ré.

Alega ainda, que ela propria e a 1.2 ré diligenciaram no sentido da
regularizacao da situacao em que se encontrava o empreendimento e
contrataram os servigos de técnicos especializados, com vista a elaboracgao do
projecto de seguranca contra riscos de incéndio, o qual foi apresentado em
2004, que ascendia ao montante aproximado de € 1.200.000,00.

Acrescenta que tal matéria foi colocada a consideracgao dos titulares de DRHP,
uma vez que a obra em apreco deveria ser por eles suportada e nao pelo
proprietario do empreendimento turistico, pois nao constitui uma normal obra
de conservacdo, mas sim uma obra com caracter estrutural e extraordinario,
resultante de uma imposicao legal superveniente, sendo que nenhum diploma
legal obriga o proprietdrio do empreendimento aqui em causa a suportar essas
obras, as quais ndo assumem a natureza de benfeitoria necessaria ou de um
normal acto de gestdo ordindaria.

Refere também que nao se verificam, em relagao a si os pressupostos da
responsabilidade civil que justifiquem a sua condenacao no pagamento de
qualquer indemnizagao aos autores, concluindo pela improcedéncia da acgao.

5. A ré FF., também contestou, como conta de fls. 1528 e segs., impugnando a
maior parte dos factos alegados pelos autores, alegando também que o
proprietario do empreendimento nao é responsavel pelo pagamento integral
das obras com vista a obtencao de condi¢cées de segurancga contra o risco de
incéndio, cabendo tal responsabilidade aos titulares de DRHP, entre os quais
se encontra ela prépria, pois no caso dos autos nao estd em causa a realizacao
de uma qualquer obra ordindaria ou de conservagao, nem uma benfeitoria
necessaria, mas antes o pagamento de um encargo unico e de caracter
extraordindario, resultante de uma imposicao legal superveniente a
constituicao do empreendimento e dos respectivos DRHP e referente a
concretizagcao de uma obra de caracter estrutural, que apresenta proporgoes
consideravelmente elevadas, seguindo a linha de argumentacao da
contestacao da co-ré EE.

Refere igualmente que nao se verificam, em relagao a si, os pressupostos da
responsabilidade civil que justifiquem a sua condenacao no pagamento de
qualquer indemnizacao aos autores, concluindo pela improcedéncia da accao.
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6. Citada, a ré DD., contestou a fls. 1918 e segs., impugnando parcialmente os
factos alegados pelos autores, alegando, em sintese, que enviou um projecto
de segurancga contra incéndios ao Servigo Nacional de Bombeiros para que
este emitisse o certificado de conformidade e que, seguidamente ao inicio do
processo de adaptacdao do empreendimento turistico as condicdes legalmente
impostas, decorreu um largo periodo de tempo com correspondéncia trocada
entre si, o Servigo Nacional de Bombeiros e a Direcgao Geral de Turismo, mas,
apesar de todas as suas tentativas em ultrapassar os obstaculos existentes
para a nao emissao do referido certificado de conformidade, nao foi possivel
obter essa emissao, em virtude da recusa da assembleia geral de titulares de
DRHP de realizar as necessarias obras extraordinarias, para cuja
obrigatoriedade de realizacdo, a 12 ré sempre alertou em diversas assembleias
gerais de titulares de DRHP, tendentes a resolugdo desse problema.

Alega a ré que as obras em causa necessarias para a concretizagdao do projecto
de segurancga contra riscos de incéndio tém natureza estrutural, estdao orcadas
em € 1.200.000,00, pelo que nao estao inseridas no ambito da administracao e
conservacao do equipamento e recheio das instalagoes. Ou seja, uma obra
dessa envergadura, diz a ré, tem necessariamente que ser suportada pelos
titulares de DRHP, precedendo a sua aprovacao em assembleia-geral pelos
mesmos, € que a obrigacao de implementacao do projecto de seguranga contra
riscos de incéndio, implementada legalmente em 1997, constitui uma
obrigacao superveniente a constituicao do empreendimento turistico em
apreco e dos respectivos DRHP, que teve lugar em 1989, pelo que a imposicao
dessa obrigacdo constitui uma alteracdao anormal das circunstancias em que o
proprietdrio do empreendimento turistico sujeito ao regime de DRHP, fundou a
sua decisdo de assumir essa mesma posi¢ao de proprietario, pelo que nao
poderiam os custos dessa obrigacao recair integralmente sobre o proprietério.

Alega ainda, que as prestagoes periddicas a cargo dos titulares de DRHP
devem ser equivalentes ao esforgo financeiro efectuado pelo proprietario das
unidades de alojamento, de modo a permitir uma gestao equilibrada, sendo
que o respectivo valor é definido por maioria dos votos dos titulares presentes
em assembleia-geral convocada para o efeito, que a forma que tinha de obter
os fundos necessarios para fazer face as despesas que teria de efectuar com
vista a emissdo do Certificado de Conformidade estaria sempre dependente
dos titulares de DRHP, sendo absurdo comparar o caso dos autos com o
regime previsto para o arrendamento urbano, e que, caso a realizacao dessas
obras estivesse exclusivamente a cargo do proprietario do empreendimento,
tal implicaria a insolvéncia da ré e o consequente fim dos DRHP de que os
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autores sao titulares.

Os autores deduziram réplica a fls. 2079 e segs., alegando, nomeadamente,
que nao existiu qualquer alteragdao anormal das circunstancias, sendo que a ré
DD, quando comprou as fracgdes constituidas em DRHP, em 2005, ja sabia da
necessidade de realizacdao de obras contra o risco de incéndio, sustentando a
mesma posicdo ja assumida na peticao inicial.

7. Os autores formulam ainda na réplica uma alteracao do pedido, no sentido
das obras peticionadas serem realizadas no prazo de 180 dias, bem como a
condenacgao da ré DD, em sangao pecuniaria compulséria, em quantia diaria
de € 1000,00 por cada dia de atraso na realizacao das obras, apos o referido
prazo, ou caso o Tribunal entenda condenar pelo pedido subsidiario, fixar a
sanc¢ao pecunidria contra todas as rés.

As rés EE, e FF, apresentaram tréplica, respectivamente, a fls. 2094 e segs, e
fls. 2102 e segs., sustentando que os autores responderam a matéria que nao
¢ de excepgao, devendo considerar-se essa parte da réplica como nao escrita,
pugnando ainda pela inadmissibilidade da alteracao e da ampliacao do pedido,
ou, caso assim nao se entenda, pela sua improcedéncia.

Também a ré DD, S.A., apresentou tréplica a fls. 2212 e segs, invocando que a
réplica é legalmente inadmissivel, impugnando, no entanto, o seu teor e

pugnando pela improcedéncia da alteracao e da ampliagdao do pedido.

8. JJ e Outros requerentes (...), deduziram incidente de intervencao principal

espontanea como associados dos autores, alegando serem igualmente titulares
de DRHP, tendo um interesse semelhante ao dos autores, deduzindo articulado
préprio, em que alegam os mesmos factos e os mesmos argumentos
constantes da peticao inicial e formulam pedido idéntico ao dos autores.

As rés apresentaram resposta aos incidentes de intervencao principal
espontanea referidos no paragrafo anterior, reiterando a posi¢dao assumida nas
suas contestacoes em relagao a todos os requerimentos de intervencao.

Por despacho de fls. 2289 e segs., foi admitida a intervencgao principal
espontanea dos intervenientes acima referidos.

9. KK e Outros requerentes identificados a fls. 2530 deduziram incidente de
intervencao principal espontanea como associados dos autores, alegando
serem igualmente titulares de DRHP, tendo um interesse semelhante ao dos
autores, deduzindo articulado proprio, em que alegam os mesmos factos e os
mesmos argumentos constantes da petigao inicial e formulam pedido idéntico
ao dos autores.

As rés apresentaram resposta a esse incidente de intervencao principal
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espontanea, reiterando a posicao assumida nas suas contestacdes em relagao
a todos os requerimentos de intervencao.

Por despacho de fls. 2730 e segs., foi admitida a intervencgao principal
espontanea do requerente KK e dos demais intervenientes identificados a fls.
2530.

10. Em virtude do falecimento de varios autores na pendéncia da causa, foram
intentados incidentes de habilitacao de herdeiros, os quais foram decididos
como consta de fls. 2728 e segs., de fls. 2819 e segs., e de fls. 3104 e 3105.

11. Na audiéncia preliminar foi admitido o articulado de réplica apenas no
que respeita ao contraditério exercido em relagao aos documentos e
requerimento de alteracao do pedido, tendo sido admitida a ampliacao do
pedido, quer no que respeita a inclusao do prazo de 180 dias, quer no que
respeita ao pedido de aplicacao de sancao pecuniaria compulsoria.

Foi proferido despacho saneador, com seleccao dos factos assentes e fixacao
da base instrutoria, nao tendo sido deduzida qualquer reclamacao.

12. Instruidos os autos, realizou-se o julgamento, findo o qual foi proferida
decisao sobre a matéria de facto, que nao foi objecto de qualquer reclamacao.
Os autores apresentaram alegacoes de direito, nos termos e com os
fundamentos de fls. 3255 e segs., concluindo pela procedéncia da acgao.

A ré DD, também alegou, como consta de fls. 3268 e segs., concluindo pela
improcedéncia total da acgao.

Apés, foi proferida sentenca que julgou totalmente improcedente a acgao,
absolvendo, em consequéncia, as rés do pedido.

13. Inconformados com esta decisao vieram os Autores BB e Qutros interpor
recurso, o qual foi admitido como apelacao, com subida imediata e feito
meramente devolutivo.

Pugnam os Autores, nas suas alegagoes, pela revogacao da sentenca com a
prolacao de acérdao que condene as Rés como peticionam, condensando os
fundamentos da sua pretensao nas seguintes conclusdes:

A) A Ré “DD” é actual proprietaria das 108 fracgoes, constituidas em regime
de DRHP, no empreendimento turistico a que os autos se reportam, sendo
também a gestora e administradora desse empreendimento que, desde o dia
11 de Dezembro de 2006, unilateralmente encerrou, com todos os seus
servigos, consequentemente impossibilitando o gozo de todos os DRHP a todos
os titulares, entre os quais todos os Apelantes.

B) Fé-lo por falta de certificado contra o risco de incéndio no empreendimento,
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ja que nunca realizou as obras legalmente obrigatoérias.

C) A entrada em vigor em 5 de Julho de 1997 do Decreto-Lei n.2 167/97 de 4
de Julho, tornou-se obrigatoria, por forga do disposto no seu art.2 78.2, a
apresentacgao, pela entidade exploradora do empreendimento turistico, na
Direcgao-Geral do Turismo de certificado de conformidade das instalagoes,
com as regras contidas no anexo II do Regulamento aprovado, pelo Decreto
Regulamentar n.2 8/89 de 21 de Marco.

D) Quer a 1.8, quer a 2.2 Rés - sucessivas proprietarias do empreendimento -
nunca realizaram as obras exigidas.

E) A lei considera da responsabilidade do proprietario do empreendimento a
execucao de obras atinentes a conservacao deste, de modo a serem
assegurados a prossecucao dos fins a que se destina e a sua classificacao,
obras estas que no caso dos autos, sao obras obrigatorias por forga da lei,
desta decorrendo (Decreto-Lei n.2 167/97 de 4 de Julho).

F) O legislador, no art.?2 29.2 do Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto, retira
aos titulares/utentes de DRHP quaisquer responsabilidades, até no que
concerne ao pagamento das obras legalmente obrigatorias, sendo clara essa
intencao de os eximir da responsabilidade pelo pagamento de quaisquer
encargos.

G) Tendo como base o conceito de benfeitorias necessarias ou, de acordo com
a terminologia usada no regime juridico de DRHP, obras de conservagao,
encaixa-se perfeitamente no sentido e ambito dados pela expressao final do
art.2 29.2: “nem pelo cumprimento das respectivas obrigagbées acessorias.”,
uma vez que estas “respectivas obrigagoes acessorias”, integradas na esfera
de responsabilidades do proprietario do empreendimento, respeitam, entre
outras coisas, a conservagao deste empreendimento, na qual se inclui o
cumprimento das normas legais vigentes e, em consequéncia, a execugao de
obras legalmente determinadas.

H) Tais obras jamais se podem considerar como inovagoes ja que se tratam de
requisitos de manutencao do licenciamento do empreendimento turistico, e
nao de novos equipamentos que alterem ou transformem, por qualquer forma,
as caracteristicas dos apartamentos constituidos em DRHP.

I) Tais obras sdao da exclusiva responsabilidade do proprietario (a 12 Ré).

J) Alids como dos proprios titulos e das folhas anexas a todos os contractos de
transmissao do DRHP entregues pelas Rés a cada titular consta que quem
teria de prover pela conservacgao e necessidade de reparagoes sempre seria o
proprietario dos apartamentos ou a entidade cessionaria do empreendimento.
K) Saliente-se ainda as disposicoes constantes dos art.2 48.2, 49.2 e 50.2 do
Decreto-Lei n.2 167/97 de 4 de Julho (o Diploma legal que obriga a execucao
das obras), disposicoes, essas, nas quais o legislador, uma vez mais, atribui as
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responsabilidades pela conservacao do empreendimento a entidade
exploradora ou, em sua substituicdo, aos proprietarios (neste caso, a 1.2 Ré
reune as duas qualidades).

L) Esta é a solugao mais adequada, porque quem procura fruir numa zona
turistica uma habitagao por curto periodo de tempo, nao deseja ter sobre si os
encargos emergentes de uma administracao que se prolongue para além
daquele periodo e por essa razao “...o proprietdrio do imovel de que fazem
parte as fracgoes sujeitas ao direito de habitag¢do periodica, deve manter estas
em estado de conservacdo e limpeza condizentes com os fins a que se
destinam.” (in DIREITO DAS COISAS, José Pinto Carneiro, Porto, 1990, pdg.
186).

M) Por fim, compare-se a questao sub judicio com situagdes analogas no
sistema juridico portugués, quica a luz do art.2 10.2 do Cddigo Civil, como no
caso do arrendamento urbano.

N) De acordo o n.2 1 do art.2 1074.2 do Cdédigo Civil “cabe ao senhorio
executar todas as obras de conservacdo, ordindrias ou extraordindrias,
requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato” o que se enquadra na
obrigacao geral de assegurar o gozo da coisa, prevista no art.2 1031.2, al. b)
do mesmo cddigo.

0) A qual, mutatis mutandis, é igual, quando confrontados, em planos
paralelos, o proprietdrio do empreendimento (ali senhorio) e os titulares/
utentes do DRHP (arrendatdrio), pois o primeiro tem a obrigacao de assegurar
0 gozo da semana ao segundo, promovendo nesse sentido a realizacao de
obras legalmente obrigatorias.

P) Até nos termos desta anologia, a execugao e pagamento das obras sera da
responsabilidade da entidade exploradora do empreendimento ou proprietario
deste (12 Ré, “DD”).

Q) Tais obras envolvem apenas a adaptacao do empreendimento as exigéncias
da lei, implementando os requisitos que esta prescreve, sem implicar
quaisquer modificagoes estruturais.

R) Relativamente ao enquadramento nas regras de propriedade horizontal
sera de concluir, alids como o proprio legislador concluiu que nao existem
quaisquer semelhangas entre um regime em que o interessado é proprietario
de uma fracgao (condémino) e outro em que o interessado tem um direito que,
embora tendo natureza real, se mostra muito diminuto face a nua propriedade.
S) O proprio legislador cuidou de retirar esse regime de subsidiariedade, e,
nem tao pouco o deixando como elemento interpretativo de qualquer omissao.
T) O Decreto-Lei n.2 167/97, de 4 de Julho, obriga a realizagcdo das obras, dado
que o empreendimento sem as mesmas nao obterd o certificado de
conformidade, pelo que tais obras tém de ser consideradas urgentes.
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U) Sendo dever elementar de um administrador obviar pela rapida resolucao
dos problemas que se colocam na administragao e/ou conservagao do
empreendimento, resolucao essa, desde sempre, mal dirigida e colocada a
apreciacao e aprovagao dos titulares do DRHP.

V) M4 gestao do empreendimento pelas Rés “DD” e “EE” que nao se resume a
este problema, mas também a toda uma série acgoes e omissoes que estao
provadas e documentadas nos autos (bem como outras nao documentadas por
a propria Ré nao querer juntar os documentos que sé ela propria poderia
dispor e intencionalmente nao o fez, no que nao pode sair premiada por este
Tribunal).

W) Violacao pelas mesmas Rés, de forma clara e gravosa, de uma média e
normal administragdao, com sujeigcao ao decorrente do exposto nas alineas e) e
f) do art.2 362 do Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto.

X) Que se deve considerar como demonstrado pois, face a inversao do 6nus da
prova, a Ré “DD”, ndo logrou provar a sua boa administracao (pois ela nao
ocorreu).

Y) Inversao decorrente da falta de colaboracao processual e da auséncia de
cumprimento das decisoes judiciais que lhe foram impostas nestes mesmos
autos (douto despacho nestes autos proferido em 25/06/2013; ref2 7016603) -
artigos 5292 e 5192, n2 2 do CPC, e do artigo 3442, n® 2 do Cddigo Civil.

Z) Com o encerramento do empreendimento turistico as Rés mais nao visam
do que criarem condigoes, no fundo, coagirem e levarem os titulares de DRHP
- entre os quais os AA. - a venda das semanas de que sao proprietarios por
baixos precos, inclusivamente, com propostas concretas e quase igualitarias
para as quatro épocas (baixa, média, alta e altissima).

AA) De molde a extinguir o DRHP, pela reuniao desses mesmos DRHP com o
direito de propriedade plena, precisamente titulado pela 1.2 Ré.

BB) Esta accao da 1.2 Ré, de enquanto proprietaria “cuidar de deteriorar o
empreendimento”, para assim atingir os objectivos supra descritos foi
concretizada em Outubro de 2007, através do envio a alguns dos titulares de
DRHP duma proposta, consubstanciada num possivel contrato-promessa de
alienacao das respectivas semanas, para atingirem a extingcao dos DRHP
constituidos.

CC) A 2.2 Ré é titular de 1209 (mil, duzentas e nove) semanas (21,95%) e a 3.2
Ré é titular de 1485 (mil, quatrocentas e oitenta e cinco) semanas (26,96%),
do total das 5.508 (cinco mil, quinhentas e oito) semanas.

DD) Na Assembleia Geral de Titulares de DRHP de 4 de Novembro de 2006,
2.2 e 3.2 Ré votaram contra a realizacdo de obras com vista a nao obtencao de
condicoes de seguranca contra o risco de incéndios, de modo a que se nao
obtivesse a emissao pelo Servico Nacional de Bombeiros do respectivo
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certificado de conformidade do empreendimento “Apartamentos TT”, para
cumprimento do disposto no Decreto-Lei n.2 167/97 de 4 de Julho, Decreto
Regulamentar n.? 34/97 de 17 de Fevereiro e Portaria n.2 1063/97 de 21 de
Outubro.

EE) Logrando impedir a realizacao dessas obras e no fundo alcangaram o que
realmente pretendiam, provocando o necessdario encerramento do
empreendimento turistico “Apartamentos TT”.

FF) Sabiam que com este seu voto provocavam o desrespeito de uma
imposicao legal, contra a lei, a criarem condigoes para extinguir os DRHP
constituidos, para levar os titulares a aceitarem o que as Rés queriam:
encerrar o empreendimento, extinguir o constituido direito real de habitacao
periddica.

GG) Sabiam que estavam a votar de modo a extinguir um direito que sabiam
ter criado como vitalicio, para atingirem um resultado que a lei nao permite.
HH) Sabiam que tal extingdo nunca seria aceite pela forma que a lei preve,
pois sabem que os outros titulares a isso se oporiam.

II) Um resultado contrario a natureza do DRHP que criaram como vitalicio e
nao com um prazo de duragao determinado.

JJ) Fazendo um uso abusivo dos seus direitos de votos maioritarios.

KK) Actuaram por isso de forma ilicita, em claro abuso de direito, em
confronto com os ditames da boa-fé e do respeito pelos principios de ordem
publica portuguesa (artigo 3342 do Cdodigo Civil).

LL) Com esta actuagao, pretenderam acautelar os seus proprios interesses,
prejudicando quer os dos seus contitulares de DRHP quer o proprio
empreendimento que ficaria inevitavelmente vetado ao encerramento.

MM) Actuando da forma descrita, no exercicio, admite-se, de um direito que é
valido em tese geral, foi este exercitado todavia, no caso concreto, em termos
que sao clamorosamente ofensivos da justica, que configurara abuso do direito
(v. Acordao n.¢ 2049/2007-7 do Tribunal da Relacao de Lisboa, 10 de Fevereiro
de 2009).

NN) Exercitando posig¢oes juridicas que contrariam os valores fundamentais
do sistema, como a boa-fé a confianga (v. Acordao n.2 96A003 do Supremo
Tribunal de Justica, de 16 de Abril de 1996).

0O0O) Actuando as Rés com intencao de prejudicar ou de comprometer o gozo
do direito de outrem e de criar uma desproporcao objectiva entre a utilidade
do exercicio do direito por parte do seu titular e as consequéncias a suportar
por aquele contra o qual é invocado (v. Acérdao n.2 203/08.0TTSNT.P1.S1, do
Supremo Tribunal de Justica, de 16 de Novembro de 2011).

PP) O encerramento provocado pelas Rés priva os Apelantes de usarem,
gozarem e fruirem das suas semanas.
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QQ) Bem como se viram impossibilitados de acederem ao sistema de trocas
internacionais através da associagao deste empreendimento a “Interval
International”.

RR) Tiveram e terao de procurar outros empreendimentos e outros locais para
poderem usar, gozar e fruir do que faziam no empreendimento da 1.2 Ré.

SS) Isto enquanto perdurar o encerramento efectuado pela 1.2 Ré e a que a 2.2
e 3.2 Rés colaboraram e provocaram de forma ilicita e intencional.

TT) Causando as Rés, aos Apelantes, prejuizos patrimoniais e nao patrimoniais
avultadissimos.

UU) Os quais se irao continuando a verificar e a agravar enquanto perdurar o
encerramento do empreendimento e os Apelantes se virem impedidos de fazer
uso de todos os direitos decorrentes de serem nela titulares de DRHP.

VV) Desrespeitou e nao interpretou da melhor forma a douta sentenca
proferida no Tribunal “a quo” todas as disposigoes legais constantes destas
Alegacoes.

WW) Devendo a mesma douta sentenca “sub judice” ser revogada e proferido
Venerando Acordao que, julgando a presente acgao como provada e
procedente e, em consequéncia:

1) Condene a 1.2 Ré na execugao e pagamento das obras legalmente exigidas,
enquanto entidade exploradora do empreendimento e, outrossim, proprietaria
deste;

2) Condene a 1.2 Ré no pagamento de indemnizagao aos Apelantes, pelo nao
gozo das semanas e prejuizos patrimoniais e nao patrimoniais dai resultantes,
enquanto mantiver o encerramento do empreendimento “TT”, relegando-se a
fixacao dos seus concretos montantes para execucgao de sentenca (ja que,
neste momento, é impossivel aos Apelantes precisarem todos os prejuizos, os
quais crescem semanalmente);

Sem prescindir e apenas subsidiariamente,

3) Condene a 1.2 Ré na realizacao imediata das obras enquanto acto urgente
de boa administracao caso se entenda serem os titulares de DRHP os
responsaveis pelo pagamento das obras legalmente exigiveis, que estao por
realizar e nesta p.i. se deixaram descritas;

4) Condene as Rés no pagamento de indemnizacao aos Apelantes, pelo nao
gozo das semanas e prejuizos patrimoniais e nao patrimoniais dai resultantes,
enquanto se mantiver o encerramento do empreendimento “TT”, relegando-se
a fixacdo dos seus concretos montantes para execucao de sentenca (ja que,
neste momento, é impossivel aos Apelantes precisarem todos os prejuizos, os
quais crescem semanalmente).

14. A Ré DD, contra-alegou pedindo a manutencao da sentenca recorrida,
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como os seguintes fundamentos:

1.2 Ficou provado que as obras em discussao nos presentes autos sao
classificadas como obras de inovacao.

2.2 De acordo com o art. 28.2 do DL n.2 278/93, de 5 de Agosto (na redacgao
dada pelo DL n.2 180/99, de 22 de Maio), que revogou o DL n.2 130/89, de 18
de Abril, o proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos
DRHP s6 pode realizar obras que constituam inovagdes nas unidades de
alojamento com o consentimento dos titulares, a prestar em Assembleia Geral.
3.2 E patente que a realizacdo de obras de instalacdo de um sistema de
prevencao contra incéndios, cujo orgcamento ascende a € 1.200.000,00, nao
podem ser consideradas obras de conservacao ou de reparagao nem
constituem benfeitorias necessarias, mas sim obras de caracter estrutural e
extraordinario, resultantes de uma imposicao legal, que alteram a substancia
do empreendimento turistico aqui em discussao.

4.2 Ficou provado que o facto de as obras serem exigiveis por lei ndo
dispensava o consentimento.

5.2 A Ré carecia do consentimento da Assembleia Geral, onde se incluem os
recorrentes, enquanto entidade exploradora para realizar as obras em causa.
6.2 Na realidade e conforme consta da acta n.2 18, o ponto tnico da ordem de
trabalhos foi a Discussao e deliberacao sobre a realizacao das obras
extraordinarias (Cf. doc. 23 junto com a contestagao).

7.2 Nao tendo os titulares de DRHP autorizado a realizacao das obras, serao
estes e apenas estes os responsaveis por essa conduta e suas consequéncias.
8.2 Estamos sim perante um acto consciente e deliberado dos titulares de
DRHP que foi a deliberagao de nao realizagao das obras de segurancga que
originaram a impossibilidade de fruicao dos apartamentos em virtude de
estarem em situacao violadora de normas de seguranca.

9.2 Caso a Ré realizasse as obras, estaria a violar uma deliberagao da
assembleia-geral (6rgao com competéncia para deliberar sobre tais obras) e
uma regra contratual, estabelecida no ponto 7.2 do Anexo I constante de fls.
19, onde se estabelece que (...) as obras nos apartamentos que constituem

inovacoes, s6 podem ser realizadas pelo proprietario, ainda que por sua conta,
desde que os titulares dos Direitos de Habitacao Periddica que sobre eles
incidam, déem o seu consentimento. (...).

10.2 Sendo o impedimento de fruicdao totalmente imputavel aos titulares de
DRHP, onde se incluem os recorridos, ndao pode ser imputada a Ré qualquer
responsabilidade no pagamento de indemnizacgao.

11.2 Foram os préprios titulares de DRHP a rejeitar, por maioria, a realizacao
das obras, pelo que, nunca poderia a Ré, realizar essas obras violando

expressamente essa deliberacao da maioria, sob pena de praticarem um acto
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ilegal.

15. Cumpre apreciar e decidir.

x

IT - Objecto do recurso

Como é sabido, o objecto do recurso, salvo questoes de conhecimento oficioso,
¢ delimitado pelas conclusdes dos recorrentes, pelo que, no caso, importa
decidir:

(i) Se compete a 12 R. a execugao e pagamento das obras inerentes a
possibilitar a emissao do certificado de conformidade no ambito da seguranca
contra incéndios, cuja nao execucao determinou o encerramento do
empreendimento turistico “Apartamentos TT”, independentemente da
deliberacao da assembleia-geral dos titulares de DRHP, que nao aprovou a
realizacao das obras; e

(ii) Se os AA. tém direito a ser indemnizados pela 12 R. pelos prejuizos
resultantes da impossibilidade de utilizacao das unidades de alojamento sobre
os quais detinham DRHP, nos periodos temporais contratualizados; ou,

(iii) Se a 12 R. deve ser condenada na realizacao imediata das ditas obras
enquanto “acto urgente de boa administracao”, caso se entenda serem os
titulares de DRHP os responsaveis pelo pagamento das obras legalmente
exigidas e, ainda,

(iv) Se devem as RR. ser condenadas no pagamento de indemnizacao aos AA.
apelantes pelos prejuizos acima referidos, enquanto se mantiver o
encerramento do empreendimento.

*

III - Fundamentacao

A) - Os Factos

Na 12 instancia foram dados como provados os seguintes factos:

[Dos pontos 1 a 240 da matéria de facto provada consta a identificacao dos
autores e dos respectivos direitos reais de habitacao periédica de que sao
titulares].

241. Os referidos direitos reais de habitagao periddica foram constituidos por
escritura publica realizada no dia 11/08/1989, no Cartoério Notarial de
Portimao.

242. Nessa altura, o empreendimento turistico objecto dos DRHP encontrava-
se inscrito na conservatoria do registo predial de Portimao pela apresentacao
08/231089, sobe a inscrigao F2, sobre o prédio descrito (...)a favor da Ré EE.
243. Quando em Setembro de 2005, a EE, declarou vender 108 fracgoes
constituidas em regime de DRHP a Ré DD, SA, a qual declarou comprar.

244. Encontra-se inscrito na Conservatodria do Registo Predial de Portimao,

14 /29



pela apresentacao 39/290905, a favor da ré DD, o prédio referido em 242.
245. A ré DD SA, é também a administradora desse empreendimento.

246. No dia 04 de Novembro de 2006, realizou-se uma assembleia geral
extraordinaria de titulares de DRHP, a qual teve como ponto tnico da ordem
de trabalhos "Discussao e deliberacao sobre a realizacao das obras
extraordinaria (segurancga contra incéndios) na TT, para cumprimento do
disposto no Decreto - Lei n.2 368/99, de 18 de Setembro e na Portaria n.?
1299/01, de 21 de Novembro quanto as zonas Comerciais e do disposto no
Regulamento de Empreendimento Turistico, Decreto-Regulamentar n.¢ 8/99 ,
de 21 de Fevereiro, entretanto revogado pelo Decreto-lei n.2 167/97, de 4 de
Julho ( com as alteracoes introduzidas pelos Decretos - Lei n.2 305/99, de 06
de Agosto e n.2 55/2002 , de 11 de Mar¢o) e regulamentada pelo Decreto -
Regulamentar na 34/97, de 17 de Fevereiro (com as alteragoes introduzidas
pelos Decretos -Regulamentares n.2 14/99, de 14 de Agosto e n.2 6/00, de 27
de Maio) e pela portaria n.2 1063/97 , de 21 de Outubro, com vista a emissao
pelo Servigo Nacional de Bombeiros do respectivo Certificado de
Conformidade, na parte que diz respeito ao Direito Real de habitacao
periddica e sobre as consequéncias derivadas para o empreendimento
turistico da sua eventual nao aprovacgao".

247. Na assembleia-geral referida no ponto anterior foi sujeito a deliberacao o
ponto unico ai referido e este foi rejeitado por maioria.

248. Na assembleia-geral de 04 de Novembro de 2006, a segunda e terceira
Rés votaram contra a realizacdo de obras com vista a obtencao de condicoes
de seguranga contra o risco de incéndio.

249. Desde o dia 11 de Dezembro de 2006 que a 1.2 Ré procedeu ao
encerramento do empreendimento turistico com todos os seus servigos,
ficando os autores sem possibilidade de ai acederam.

250. Em 11 de Dezembro de 2006 os autores receberam carta da
administragdao do proprietario do empreendimento turistico, dando
conhecimento do encerramento referido no ponto anterior.

251. A primeira Ré justificou o encerramento com a falta de certificado contra
o risco de incéndio.

252. A data da constituicdo do empreendimento TT, este tinha classificacdo de
4 estrelas.

253. A data do encerramento, o empreendimento TT tinha classificacdo de 3
estrelas.

254. Os Autores, com o encerramento, viram-se impossibilitados de acederem
ao sistema de trocas internacionais através da associagao deste
empreendimento a " Interval International".

255. O empreendimento TT tinha uma piscina aberta todo o ano e com acesso
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gratuito aos titulares de direito real de habitacao periddica.

256. O referido empreendimento esta situado na Praia da Rocha com acesso e
perto de praias, restaurantes, bares, lojas e diversoes.

257. A Praia da Rocha e uma zona do pais com muita procura nacional e
estrangeira nas épocas da Passagem de ano, Carnaval, Pdscoa e Primavera a
Verao.

258. A Ré EE é uma sociedade comercial que exerce a sua actividade na area
da compra, venda, revenda e administracao de bens moveis, gestao e
administragao de sociedades, participagoes financeiras, empreendimentos
turisticos e imobiliarios proprios ou alheios.

259. A ré FF é uma sociedade comercial que exerce a sua actividade na area
do estudo projecto, desenvolvimento e execucao e comercializagao de
empreendimentos imobiliadrios, aquisicdo para revenda e administragao de
imoveis.

260. Em Margo de 2006, os valores respeitantes a prestagao periddica devida
pelos titulares do direito real de habitagdao periédica variava entre € 135,65 e
€215,45 consoante se tratasse de tipologias 1 /2 ou 3 e o tipo de semana em
causa.

261. No ano de 2004, as obras tendentes a possibilitar a emissao do
certificado pelo servigo nacional de bombeiros foram or¢camentadas, a pedido
da ré DD, em cerca de € 1.200.000,00.

262. A ré DD na sequéncia do encerramento do empreendimento turistico,
propods a extingao do regime de direito real de habitacao periddica e posterior
alienacgdo das fracgoes auténomas e distribuicdao da producao da venda da
seguinte forma : a) atribuicao e 20% do valor da venda de cada fracgao ao
detentor da nua propriedade DD; b) atribuicao dos restantes 80% de cada
fraccao aos titulares de direitos reais de habitagao peridédica, com sua divisao
por 52 semanas e ponderacao consoante a receptiva época.

263. A proposta referida no ponto anterior foi aceite pela rés EE e FF, as quais
pretendiam que tal solucao lhes permitisse resolver o impasse econémico em
que se encontravam, tendo sido com esse propdésito que votaram
negativamente na assembleia acima referida.

264. Com data de 30 de Outubro de 1997, a DGT informou a ré DD da
necessidade daquela apresentar no prazo de 6 meses o certificado de
seguranca.

265. No dia 19 de Dezembro de 1997, a ré DD informa a Direccao Geral de
Turismo, que o projecto de seguranca contra riscos de incéndio se encontra
em apreciacao no servico nacional de bombeiros desde 09 de Dezembro de
2006, nao tendo esta ultima entidade dado qualquer resposta ao mesmo.

266. Em 28 de Janeiro de 1998 a DD informou a Direccao Geral do Turismo da
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recepcao do parecer do Servigo Nacional de Bombeiros e da necessidade de
ser feito um estudo técnico/econdmico para que a ré DD pudesse apresentar
solugao ao Servico Nacional de Bombeiros.

267. Em 19 de Abril de 2002, a ré DD informou a Inspeccao Distrital de
Bombeiros, das solugoes que estd disposta a contemplar para adequacao do
empreendimento as regras respeitantes a segurancga contra incéndios.

268. Por iniciativa da ré DD, desde 2001, foram realizadas 12 assembleias
gerais de titulares de direitos reais de habitagao periddica, nas quais foi
abordado o tema respeitante a necessidade de realizagdao de obras de
adequacao do equipamento turistico do projecto para execucao de um sistema
automatico para atencao de incéndios e da necessidade e a sua entrega no
servigo nacional bombeiros para aprovacgao.

269. As obras nao foram realizadas.

270. A Sociedade de Revisores Oficiais de Contas LL & Associados elaborou
trés pareceres sobre o exame efectuado as contas respeitantes a utilizagao das
prestacoes periddicas pagas pelos titulares dos direitos de habitagao periddica
do empreendimento "Apartamentos TT", contas que compreendem as receitas
e os gastos referentes, respectivamente, aos anos de 2003, 2004 e 2005, com
o teor de fls. 340 a 342 dos autos apensos de providéncia cautelar, pareceres
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

271. A ré DD nao procedeu, ao longo dos anos, a renovacao do mobiliario,
como cortinados, sofas, talheres, os quais revelam sinais de degradacao.

272. A ré DD retirou toda a sinalética e placares que convidavam a frequentar
o Restaurante, com parque de estacionamento, o snack-bar, o
empreendimento na sua globalidade, tendo a 1.2 Ré, em meados de 2004,
retirado a identificacao existente no topo do edificio com placar luminoso do
proprio empreendimento.

273. Encerrou o bar e restaurante em dias de grande procura do
empreendimento, nomeadamente nos dias de passagem de ano, como
aconteceu no dia 1 de Janeiro de 2006, quando decorria a prova
automobilistica Lisboa-Portimao-Dakar 2006, o que se voltou a verificar na
edicao de 2007.

274. O mesmo sucedeu na Pascoa, verificando-se ainda a abertura tardia do
bar para pequenos-almogos, com excepcao do més de Agosto, o que levava os
utentes a procurar outros empreendimentos.

275. Existia falta de informacao aos titulares do Direito Real de Habitacao
Periédica, nomeadamente para apresentagao nas assembleias-gerais de
titulares de direitos reais de habitacao periddica.

276. Existia falta de informacodes sobre a utilizagao e trocas internacionais de
semanas de DRHP, na "Interval Internacional".
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277. Os autores tiveram de procurar outros empreendimentos e outros locais
para poderem usar tal qual faziam no empreendimento turistico TT.

278. A ré DD solicitou ao Servigo Nacional de Bombeiros a aprovacao de
projecto de seguranca contra riscos de incéndio.

X

B) - O Direito

1. Nao subsistem duvidas de que o empreendimento em causa nestes autos
encontra-se submetido ao regime juridico dos direitos reais de habitacao
peridodica (DRHP), sendo os AA. titulares de direitos reais desse tipo, os quais
nao foram postos em causa, mas cujo exercicio lhes foi impossibilitado em
virtude do encerramento do empreendimento turistico, motivado pela
desconformidade em matéria de seguranca contra incéndios, por falta de
realizagao de obras para o efeito (instalagao de um sistema de prevencao
contra incéndios), o que impediu os AA. de usufruirem da utilizacao das
referidas unidades nos periodos temporais contratados.

Efectivamente, desde a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 167/97 de 4 de
Julho (diploma que estabeleceu o novo regime juridico da instalagao e
funcionamento dos empreendimentos turisticos), tornou-se obrigatdria, por
forca do disposto no seu artigo 78.°, a apresentacao, pela entidade
exploradora do empreendimento turistico, na Direccao-Geral do Turismo, de
certificado de conformidade das instalagoes com as regras de seguranca
contra riscos de incéndio constantes do anexo II ao regulamento aprovado
pelo Decreto Regulamentar n.2 8/89, de 21 de Marco.

No que respeita as obras que sao necessarias a emissao do certificado de
conformidade das instalagcoes contra riscos de incéndio, legalmente exigido, a
primeira questao que se coloca consiste em saber se a 12 Ré esta obrigada a
sua realizacao e se o pode fazer sem estar autorizada pela assembleia de
titulares dos DRHP.

Vejamos:

2. A data da constituicdo dos referidos direitos reais de habitacdo periddica
em causa nos autos, em 11 de Agosto de 1989, o empreendimento turistico
objecto dos DRHP encontrava-se inscrito na Conservatoria do Registo Predial
de Portimao a favor da Ré EE (22 R.), a qual, em Setembro de 2005, declarou
vender 108 fracgoes constituidas em regime de DRHP a Ré DD, SA. (12 R.),
que as declarou comprar, encontrando-se o registo de aquisicao a favor desta
inscrito na Conservatéria do Registo Predial de Portimao, pela apresentacgao
39/290905.

Deste modo, a 12 R. é simultaneamente proprietaria e administradora do
empreendimento em causa nos autos (cf. pontos 241 a 245 da matéria de facto
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provada).

3. O regime juridico dos direitos reais de habitagdao periédica aplicavel a
situacao em apreco é o previsto no Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto
(que revogou o anterior regime constante do Decreto-Lei n.2 130/89, de 18 de
Abril), com as alteragoes resultantes do Decreto-Lei n.2 180/99, de 22 de Maio,
do Decreto-Lei n.2 22/2002, de 31 de Janeiro, e do Decreto-Lei n.2 76-A/2006,
de 29 de Marco [actualmente este regime ainda sofreu as alteracoes impostas
pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de 4 de Julho, e pelo Decreto-Lei n.¢2 37/2001,
de 10 de Margo, este ultimo que procedeu a republicagao do texto
consolidado].

Como se sabe, o direito real de habitacao periédica consiste num direito sobre
um imovel destinado a fins turisticos, cujo contetido essencial é a faculdade de
gozo do mesmo para fins habitacionais, de modo temporario e ciclico (cf.
artigos. 12e 32, n.2 2, e 212, n.2 1, do Decreto-Lei n.2 275/93).

Trata-se, pois, de um direito real de gozo, que coexiste com o direito de
propriedade sobre os imoveis a que se reportam, como resulta, entre outros,
dos artigos 29, 212, n.21, alinea b), in fine, 252, 312 e 362, do Decreto-Lei n.?
275/93.

Do regime juridico regulado neste diploma resultam direitos e deveres
diversos e especificos para os titulares dos DRHP e para os proprietarios dos
imoéveis a eles sujeitos.

No que para o caso em apreco releva, estabelece-se no artigo 252 que: “1 - A
administracdo e conservacgdo das unidades de alojamento sujeitas ao regime
do direito real de habitagdo periodica, do seu equipamento e recheio e das
instalacoes e equipamentos de uso comum do empreendimento incumbem ao
respectivo proprietdrio.”

Por sua vez, prescreve-se no n.2 1 do artigo 262 do mesmo diploma, que: “As
unidades de alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitacdo
periodica, bem como os respectivos equipamentos e mobilidrio, devem ser
mantidos pela entidade responsdvel em estado de conservagdo e limpeza
compativel com os fins a que se destinam e com a classificagdo do
empreendimento.”

Destes preceitos resulta, pois, que é ao proprietario do empreendimento que
compete a administracao do mesmo (nao obstante, poder ceder a sua
exploracao) e zelar pela conservacao e limpeza das unidades de alojamento,
devendo fazer as reparacoes indispensaveis ao exercicio normal do direito.

4. Porém, o proprietario tem o seu direito de propriedade limitado pelo facto
de nao poder executar por sua livre iniciativa todo o tipo de obras, ainda que
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por sua conta, posto que estd impedido de realizar obras que constituam
inovagoes nas unidades de alojamento, sem o consentimento dos titulares dos
DRHP, prestado em assembleia.

Efectivamente, com se estipula no artigo 289, “[o] proprietdrio das unidades
de alojamento sujeitas ao regime de direitos reais de habitagdo periodica so
pode realizar obras que constituam inovag¢oées nas unidades de alojamento,
ainda que por sua conta, com o consentimento dos titulares, a prestar em
assembleia geral” [0 mesmo ja sucedia no ambito da anterior legislagao (cf.
artigo 172 do Decreto-Lei n.2 130/89, de 18 de Abril)].

Nao nos diz o Decreto-Lei n.2 275/93 o que se entende por “obras de
inovagao”, mas este conceito nao pode ter um alcance diferente do previsto no
artigo 14252 do Cédigo Civil, relativo as “obras que constituem inovacoes” em
sede propriedade horizontal, no qual, como referem Pires de Lima e Antunes
Varela, “... cabem tanto as alteracgées introduzidas na substdncia ou na forma
da coisa, como as modificagbes estabelecidas na afecta¢do ou destino da coisa.
Tanto constitui inovagdo a construgdo de uma nova garagem, como a
instalacdo de um pdara-raios, de um sistema de ar condicionado, de um
ascensor, de uma piscina, ou a afectag¢do de um patio a lugar de acesso ao
cinema instalado numa das fracg¢oes autonomas” (Codigo Civil Anotado,
Volume 3%, nota 3 ao artigo 14259).

Neste contexto, e estando em causa a realizacao de obras de instalagcao de um
sistema de prevencgao contra riscos de incéndio no aldeamento, cujo
orcamento ascende a € 1.200.000, nao podem tais obras ser consideradas
obras como de conservacgao ou de reparagao, nem constituem benfeitorias
necessarias, mas sim obras de caracter estrutural e extraordindrio, que
alteram a substancia do empreendimento turistico aqui em discussao. Trata-
se, aqui, de acrescentar algo de novo a coisa, dotando-a de um equipamento
que a mesma nao possuia.

Deste modo, a realizagao destas obras (de inovagao), ainda que por conta do
proprietario do empreendimento ou da entidade gestora, em principio, s6
poderiam ser levadas a cabo pelo proprietario ou pela entidade gestora do
aldeamento com o consentimento dos titulares dos DRHP, a prestar em
assembleia geral por maioria simples (cf. n.2 7 do artigo 352 do Decreto-Lei n.2
275/93), ao contrario do que sucede no ambito da propriedade horizontal em
que se exige maioria qualificada (cf. artigo 14252 do Cdédigo Civil).

5. Ora, como resulta dos factos provados, no dia 4 de Novembro de 2006,
realizou-se uma assembleia-geral extraordindria de titulares de direitos reais
de habitagdo periodica, (DRHP's), a qual teve como ponto tinico da ordem de
trabalhos:
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“Discussdo e deliberacdo sobre a realizacdo das obras extraordindrias
(seguranca contra incéndios) na TT, para cumprimento do disposto no
Decreto-Lei n? 368/99, de 18 de Setembro e na Portaria n.2 1299/01, de 21 de
Novembro quanto as zonas Comerciais e do disposto no Regulamento de
Empreendimento Turistico, Decreto-Regulamentar n.2 8/99, de 21 de
Fevereiro, entretanto revogado pelo Decreto-Lei n.2 167/97, de 4 de Julho
(com as alteracoées introduzidas pelos Decretos-Lei n? 305/99, de 06 Agosto e
n? 55/2002, de 11 de Marc¢o) e regulamentado pelo Decreto-Regulamentar n?
34/97, de 17 de Fevereiro (com as alteracgoes introduzidas pelos Decretos-
Regulamentares n.2 14/99, de 14 de Agosto e n? 6/00, de 27 de Maio) e pela
portaria n® 1063/97, de 21 de Outubro, com vista a emissdo pelo Servigo
Nacional de Bombeiros do respectivo Certificado de Conformidade, na parte
que diz respeito ao Direito Real de Habitagdo Periddica e sobre as
consequéncias derivadas para o empreendimento turistico da sua eventual ndo
aprovacgdo.” (cf. ponto 246 dos factos provados)

Este ponto Gnico em discussao mereceu rejeicao por maioria (cf. ponto 247
dos factos provados), pelo que nao existiu consentimento dos titulares dos
DRHP para que a proprietaria e administradora das unidades de alojamento,
sujeitas a tal regime, procedesse as obras necessarias e essenciais, para que
pudesse ser conferido, pela entidade competente, o certificado de
conformidade no que se refere a seguranca contra riscos de incéndio de molde
a possibilitar a utilizacao dos apartamentos.

Nessa assembleia-geral, o que foi discutido e sujeito a deliberacao foi a
propria realizagdao das obras, e nao apenas o respectivo pagamento.

Neste contexto, e na esteira do Acérdao desta Relacao de 15/09/2010 (proc.
n.2 1592/08.1TBPTM.E1, disponivel em www.dgsi.pt), proferido num processo
referente ao mesmo empreendimento turistico que estd em causa nestes autos
e sobre a mesma questao aqui em apreciacao - onde se entendeu que as obras
em apreco, respeitantes genericamente a instalacao de um sistema de

prevencao contra incéndios nos “apartamentos turisticos”, nao podem deixar
de considerar-se inovagoes perante o nosso quadro legal, ja que sao
“alteracodes na substancia e na forma da coisa”, e, como tal, a sua realizagao
necessita da aprovacao em assembleia-geral -, concluiu-se na decisao
recorrida, tal como no citado aresto, que, sem o consentimento expresso da
Assembleia de Titulares dos DRHP, ndo podia a 12 R., enquanto proprietaria e
administradora do empreendimento, proceder a realizagdo das obras em
causa.

6. Porém, com o devido respeito por opinido contraria, apesar de se concordar
com o entendimento de que as obras em causa constituem obras de inovagao,
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como acima se deixou expresso, nao se aceita que no caso especifico dos
autos, a realizacao destas obras deva ficar sujeita ao regime de autorizagao
pelos titulares dos DRHP, previsto no artigo 282 do citado Decreto-Lei n.2
275/93, devendo ser feita uma interpretacao restritiva deste preceito no
sentido de nao abranger a realizagao de obras que resultem do cumprimento
de uma imposigao legal.

De facto, s6 faz sentido que os titulares dos DRHP deliberem sobre a
realizacao das obras se estiver na titularidade dos mesmos a disponibilidade
desse direito (de fazer ou nao as obras), caso contrario estar-se-ia a permitir
que aqueles titulares decidissem em sentido contrario a lei.

Com tal norma pretendeu o legislador obstar a que, por iniciativa do
proprietdrio ou do cessiondrio da exploracao, os titulares dos DRHP pudessem
ver os seus direitos de gozo sobre o imo6vel ou complexo turistico em que este
se integra alterados, na sua forma ou substancia, em fungao de obras que
unilateralmente aqueles entendam realizar e que estes considerem ser
prejudiciais ou onerosas para os seus direitos. Dai a submissao da sua
realizacdao a autorizacao da assembleia-geral dos titulares dos DRHP. Mas,
esta-se a pensar em obras facultativas, que por conveniéncia dos proprietarios
ou dos cessiondarios devam ser realizadas.

Ora, essa autorizagao nao faz sentido quando as obras resultam de uma
imposicdo legal e sdao essenciais e imprescindiveis ao gozo dos direitos dos
titulares dos DRHP. Alids, ndo se compreenderia que pudesse estar na
disponibilidade de uma maioria a faculdade de realizagao ou nao de tais obras,
quando da sua nao realizacao resulta o encerramento do aldeamento e o
consequente impedimento de gozo dos direitos que os titulares dos DRHP
possuem. Se assim fosse, e independentemente das razoes que levaram, no
caso, ao apuramento de uma maioria desfavoravel a realizacao das obras, os
restantes titulares (minoritarios) ficariam reféns de tal deliberacao e
impedidos de gozar os direitos que legalmente adquiriram, e os proprietarios
ou aqueles a quem estes tivessem cedido a exploracao do aldeamento teriam
que cessar esta sua actividade.

Deste modo, resultando do artigo 782 do Decreto-Lei n.2 167/97 (diploma que
estabelece o regime juridico da instalacao e funcionamento dos
empreendimentos turisticos) que “[a]s entidades exploradoras dos
empreendimentos turisticos existentes e em funcionamento a data da entrada
deste diploma, cujo projecto de sequranc¢a contra riscos de incéndio esteja em
apreciagdo no Servigco Nacional de Bombeiros, ou em que se estejam a
proceder as obras determinadas por aquele Servico destinadas a dar
cumprimento as regras de seguranca contra riscos de incéndio constantes do
anexo II ao regulamento aprovado pelo Decreto Regulamentar n.2 8/89, de 21
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de Margo, devem apresentar na Direc¢do-Geral do Turismo o certificado de
conformidade das instalagées com aquelas regras de seguranga ...”, nao pode
a entidade exploradora do empreendimento, seja a proprietaria ou terceiro a
gquem aquela haja cedido a exploracao do mesmo, ficar dependente da
autorizagao dos titulares de DRHP para a realizagdao das obras necessarias a
obtencao e apresentacao do dito certificado, que constitui condicao para a
manuteng¢ao em funcionamento do empreendimento, sob pena de se
frustrarem os direitos dos titulares que nao votaram contra essa autorizacgao e
do proprietario e/ou explorador do empreendimento, que face a ndao obtencao
da referida autorizacao teria que cessar esta sua actividade em consequéncia
do encerramento do empreendimento, por nao cumprir os requisitos legais de
funcionamento.

Neste contexto interpretativo que se perfilha é, pois, ao proprietario, ao qual
compete a administracao das unidades de alojamento objecto do direito real
de habitacdo, que cabe promover a realizagcao das obras necessarias a
obtencao do certificado de conformidade das instalacbes com aquelas regras
de seguranca, independentemente da autorizagao dos titulares de DRHP.

7. Aqui chegados, a questdao que, agora, com pertinéncia se coloca consiste em
saber quem deve ser onerado com o custo das referidas obras.

E que, como se disse, estas obras ndo sdo simples obras de conservacao ou
manutencao, que, nos termos dos artigos 252 e 279 do Decreto-Lei n.2 275/93,
incumbe ao proprietario ou ao cessiondario realizar e para as quais os titulares
de DRHP tem o dever contratual e legal de contribuir com o pagamento anual
da prestacao periddica a que se reportam os artigos 222 a 242 do citado
diploma.

Porém, o pagamento destas obras inovatorias decorrentes de imposicao legal e
imprescindiveis a obtencao da certificacao se seguranca necessaria a
manutengao do aldeamento em funcionamento, nao pode deixar de pertencer
ao proprietario do empreendimento.

Efectivamente, embora nao resulte expressamente, nem do regime juridico
dos DRHP, nem do diploma que regula a instalacao e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, os citados Decreto-Lei n.2 275/93 e Decreto-Lei
n.2 167/97, o custo com as obras, que nao constituindo meras obras de
conservacgao ou de reparagao do empreendimento turistico, sdo, no entanto,
necessarias para a sua manutencao em funcionamento, incumbe
necessariamente ao proprietario, por ser a este que compete, salvo disposicao
em contrario, dotar o empreendimento das condigdes necessarias para o
prosseguimento da sua finalidade, ou seja, permitir aos titulares dos DRHP o
gozo, uso e fruicao dos imoveis, nas semanas de férias que adquiriram.
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Por outro lado, nao resulta do Decreto-Lei n.2 275/93, que, como ja salientado,
estabelece o regime juridico dos DRHP, que os titulares destes direitos tenham
de pagar para gozo dos direitos que adquiriam quaisquer outras quantias para
além da prevista no artigo 229, indicada no titulo constitutivo, a qual pode ser
alterada nos termos previstos no artigo 242, que se destina-se exclusivamente
a compensar o proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos
direitos reais de habitagao periddica das despesas com os servigos de
utilizacao e exploracao turistica a que as mesmas estao sujeitas, contribuicoes
e impostos e quaisquer outras previstas no titulo de constituicao, e a
remunera-lo pela sua gestdao, ndao podendo ser-lhe dada diferente utilizacao, a
qual, podendo variar de valor consoante a época do ano a que se reporta o
direito real de habitacao periédica, deve ser proporcional a fruigdao do
empreendimento pelo titular do direito (cf. n.%s 2 e 3 do artigo 229).

8. Argumenta-se que o proprietario ndao pode ser onerado com tal pagamento,
porque a obrigacao de implementacao do projecto de segurancga contra riscos
de incéndio, que surgiu legalmente em 1997, com o Decreto-Lei n.2 167/97, é
uma obrigacao superveniente a constituicao do empreendimento turistico em
apreco e dos respectivos DRHP, que teve lugar em 1989, e, como tal, constitui
uma alteragao anormal das circunstancias em que o proprietario do
empreendimento turistico sujeito ao regime de DRHP fundou a sua decisao de
assumir a posigao de proprietario, nao podendo por isso os custos dessa
obrigacao recair integralmente sobre ele.

Embora seja verdade que a imposicao da obtencao do referido certificado de
prevencao contra incéndios é posterior a constituicdo dos DRHP, e se afigurar
liquido que o entdo proprietario, como nao teve que executar as obras
inerentes a obtencao desse certificado, nao fez reflectir esses custos no valor
de aquisicao dos referidos direitos, certo é que a 12 R., actual proprietaria do
empreendimento, a data da aquisicao ja sabia da necessidade de realizagao
das obras necessarias a obtencao do dito certificado, pois, quando adquiriu o
imével em 2005, essa obrigacao legal ja existia e a 12 R. tinha disso
conhecimento, o que ocorria, pelo menos desde Outubro de 1997 (basta
atentar nos factos provados descritos nos pontos 264 a 268 e 261).

Deste modo, ainda que tenha havido “alteracao das circunstancias”, tal
alteracdo ainda que fosse relevante, nao podia aproveitar a ora proprietaria do
empreendimento.

9. Em conclusao, dever a 12 R., enquanto proprietaria e exploradora do

empreendimento em causa, executar e pagar as obras estritamente
necessarias a obtencao do certificado de conformidade do aldeamento com as
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regras de prevencao contra riscos de incéndio, legalmente exigido no artigo
782 do Decreto-Lei n.2167/97.

10. Pretendem ainda os AA. a condenacao da 12 R., no pagamento de uma
indemnizacao pelo nao gozo das semanas a que tinham direito e pelos
prejuizos patrimoniais e ndo patrimoniais dai resultantes, enquanto se
mantiver o encerramento do referido empreendimento, a fixar em execucgao de
sentenca.

Porém, aqui nao lhes assiste razao.

Senao, vejamos:

E verdade que a 12 R. néo realizou as obras a que, como vimos, estava
obrigada e que devia ter feito apesar da deliberacao negativa da assembleia-
geral dos titulares dos DRHP, e que foi a falta de realizacao das ditas obras
que originou o encerramento do empreendimento em Dezembro de 2006,
privando os AA. do gozo das suas férias no empreendimento, ou noutros
empreendimentos associados, a que podiam aceder através do “sistema de
trocas internacionais”, como se refere no ponto 254 da matéria de facto, o
que, em principio, constituiria a 12 R. na obrigacao de indemnizar os AA. pelos
prejuizos decorrentes do incumprimento da obrigagao contratualmente
assumida.

Contudo, nao obstante a deliberacao da assembleia-geral dos titulares dos
DRHB nédo ser necessaria para a realizacao das obras em causa, da mesma
resulta clara a intencao dos titulares dos DRHP no sentido de rejeitarem a
realizacao das obras.

Deste modo, assumindo os titulares dos DRHP posi¢cao no sentido da nao
realizagao das obras, nao podem, sob pena de abuso de direito, previsto no
artigo 3432 do Cédigo Civil, vir reclamar da 12 R. os prejuizos resultantes da
sua nao realizacao, quando sabiam quais as consequéncias que dai decorriam.
Nos termos do disposto no artigo 334.° do Cédigo Civil, é ilegitimo o exercicio
de um direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos
pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico desse
direito.

O legislador sufragou a concepcao objectivista do abuso de direito - que
proclama que nao é preciso que o agente tenha consciéncia da contrariedade
do seu acto a boa fé, aos bons costumes ou ao fim social ou econdémico,
exigindo-se, contudo, que o titular do direito tenha excedido manifestamente
esses limites impostos ao seu exercicio.

Como sustenta Coutinho de Abreu (Do Abuso de Direito, 1983, pag. 55), “as
pessoas devem ter um certo comportamento honesto, correcto, leal,
nomeadamente no exercicio dos direitos e deveres, nao defraudando a
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legitima confianca ou expectativa nos

outros”.

Com o instituto do abuso de direito, esta em causa, nomeadamente, a tutela da
confianca, pois, “poder confiar é uma condigao béasica de toda a convivéncia
pacifica e da cooperagao entre os homens” (Batista Machado, Obra Dispersa,
Vol. I, pag. 352).

Ora, na situacao dos autos, ndo é aceitavel que, tendo os titulares dos DRHP
deliberado por maioria rejeitar a realizacao das obras, venham agora invocar a
nao realizacao dessas obras para sustentar o direito a serem indemnizados
pelos prejuizos decorrentes do encerramento do empreendimento, por via da
nao realizacao dessas mesmas obras, sob pena de “venire contra factum
proprium”.

Na sua estrutura, o venire pressupoe duas condutas da mesma pessoa, ambas
licitas, mas assumidas em momentos distintos e distanciadas no tempo, em
que a primeira (o factum proprium) é contraditada pela segunda (o venire), de
modo que essa relacao de oposicao entre as duas justifique a invocacao do
principio do abuso de direito.

O venire tem a sua razao de ser no principio da confianga enquanto exigéncia
de que as pessoas sejam protegidas quando, em termos justificados, tenham
sido conduzidas a acreditar na manutencao de determinados comportamentos
da comunidade humana, que se encontra organizada na base de
relacionamentos estaveis, em que cada um deve ser congruente, ndao mudando
constante e arbitrariamente de condutas, mormente que sejam nocivas ao seu
semelhante.

Ora, tendo os titulares dos DRHP deliberado contra a realizacao das obras, tal
conduta, independentemente da eficacia da deliberacao, é incompativel com a
posicao agora assumida de indemnizagao pelos prejuizos ocasionados por via
da nao realizagcao dessas mesmas obras, e é susceptivel de inculcar na
proprietaria e administradora do empreendimento a convicgao de que sem
aquela autorizacao nao podia executar as obras, pelo que nao pode ser
condenada pelos prejuizos relacionados por tal situagao.

E, nao se diga que os AA. nao participaram na deliberacao, ou que foram a 22
e 32 RR. que maioritariamente impuseram a sua vontade em manifesto abuso
do direito de voto, porquanto, a deliberagao foi aprovada por maioria e nao foi
impugnada, pelo que ndao podera deixar de vincular os AA. ainda que nela nao
tenham participado.

11. De resto, como se diz na sentencga recorrida, nao ocorre a pratica de

qualquer acto ilicito por parte das RR., que implique a sua condenagao no
pagamento da peticionada indemnizagdao, nomeadamente em consequéncia do
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exercicio do direito de voto na aludida assembleia-geral.

Na verdade, nao obstante ter ficado provado que a 22 e 32 RR., na assembleia-
geral de 4 de Novembro de 2006, votaram contra a realizacao das obras com
vista a obtencao de condi¢des de seguranga contra o risco de incéndio, e que a
12 R., na sequéncia do encerramento do empreendimento turistico, propos a
extingao do regime de direito real de habitacao periddica e posterior alienacao
das fracgoes autonomas e distribuicao do produto da venda pela forma
indicada no ponto 262 dos factos provados [a) atribuicao de 20% do valor da
venda de cada fracgao ao detentor da nua propriedade DD; b) atribuicao dos
restantes 80% de cada fraccao aos titulares de direitos reais de habitacao
periddica com sua divisao por 52 semanas e ponderagao consoante a receptiva
épocal], tendo esta proposta sido aceite pela 22 e 32 RR. (EE e FF), as quais
pretendiam que tal solucao lhes permitisse resolver o impasse econémico em
que se encontravam, tendo sido com esse propdésito que votaram
negativamente na assembleia acima referida (cf. ponto 263 dos factos
provados), tais factos nao permitem concluir, que o exercicio do direito de voto
por estas RR. “exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé”, de
modo a tornar ilegitimo o exercicio do direito de voto, nos termos em que foi
exercido, ou que tal acto consubstancie uma actuacao ilicita, pois as RR.
limitaram-se a agir de acordo com os seus interesses e a defendé-los na
referida assembleia-geral, no exercicio dos seus direitos reais de habitacao
periddica. E, tal deliberacao nem era necessaria para a realizagao das obras
em causa, como acima se concluiu.

Quanto aos demais actos praticados pela 12 R. no que toca a administragao,
gestao e conservagao do empreendimento, designadamente os referidos nos
pontos 271 a 276 dos factos provados, tais actos nao relevam para a sorte da
acgao, pois nao foram eles que ditaram a decisao de encerramento do
empreendimento, que estd na base da pretensao da indemnizacgao pedida
pelos AA..

12. Em face do exposto, procede parcialmente a apelacao, devendo, em
consequéncia ser a 12 R. condenada, enquanto proprietaria e exploradora do
empreendimento em causa, a executar e pagar as obras estritamente
necessarias a obtencao do certificado de conformidade do aldeamento com as
regras de prevencao contra riscos de incéndio, legalmente exigido no artigo
782 do Decreto-Lei n.2167/97.

No mais improcede a apelacao.

Porque parcialmente vencidas ambas as partes na ac¢ao e no recurso, as
custas nas duas instancias ficam a cargo dos AA. e das RR. na propor de 2
para cada.
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C) - Sumario

I - No regime juridico da habitacao periddica é ao proprietario do
empreendimento que compete a administragao do mesmo (nao obstante,
poder ceder a sua exploragao) e zelar pela conservacgao e limpeza das
unidades de alojamento, devendo fazer reparagoes indispensaveis ao exercicio
normal do direito, mas as obras que constituam inovagoes nas aludidas
unidades, ainda que por sua conta, estao sujeitas e dependentes de
consentimento dos titulares do Direito Real de Habitacdo Periédica (DRHP) a
prestar em assembleia-geral.

IT - Havendo necessidade de realizacao de inovacoes nas unidades de
alojamento e, nao tendo a assembleia-geral dos titulares de DRHP dado
consentimento para a realizacao de tais obras, nao pode o proprietario/
administrador das aludidas unidades proceder a sua realizacao, face ao
disposto no artigo 282 do Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto.

III - Porém, este preceito legal deve ser interpretado restritivamente, no
sentido de ndao abranger no seu ambito de aplicagdo a realizagdao de obras que
resultem do cumprimento de uma imposicao legal.

IV - Sendo tais obras necessarias para a manutencdao em funcionamento do
empreendimento onde se mostram constituidos os DRHP, é ao proprietario,
administrador do empreendimento, que compete executar e custear a
realizagao das obras, por ser ao mesmo que incumbe dotar o empreendimento
das condigoes necessarias de modo a permitir aos titulares dos DRHP o direito
de gozo, uso e fruigcdo dos iméveis, nas semanas de férias que adquiriram.

V - Nao é licito, sob pena de abuso de direito, aos titulares de DRHP exigirem
indemnizagao, com fundamento na impossibilidade de exercicio do direito de
usar a unidade habitacional, contra a proprietaria e administradora, quando
antes deliberaram maioritariamente contra a realizacao das obras cuja falta
esteve na base do encerramento do empreendimento.

x

V - Decisao

Nestes termos e com tais fundamentos, acordam os juizes deste Tribunal
da Relacao em julgar parcialmente procedente a apelacao e, em
consequéncia:

a) Condenar a 12 R. a executar e a pagar as obras estritamente
necessarias a obtencao do certificado de conformidade do
empreendimento em causa nos autos com as regras de prevencao
contra riscos de incéndio legalmente exigido;

b) Absolver as RR. do demais peticionado; e
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c) Condenar AA. e RR. nas custas em 12 e 22 instancia, na proporc¢ao de Y2
para cada.

X

Evora, 29 de Janeiro de 2015

(Francisco Xavier)

(Elisabete Valente)

(Maria Alexandra Santos)

29/29



	Sumário
	Texto Integral

