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Sumario

I - A locacgao financeira é um contrato oneroso, sinalagmatico bivinculante,
temporario mas originando relagoes duradouras e de feicao financeira".

I - E co-natural ao leasing que a sociedade locadora se obrigue a adquirir e a
conceder o gozo da coisa ao locatario mas se desinteresse ou exonere dos
riscos e da responsabilidade relativos a sua utilizacao”.

III - Na locagao financeira imobilidria, existe um contrato de financiamento,
visando, tendencialmente, um contrato de compra e venda; mas, enquanto
este contrato perdurar a relagao juridico-negocial tem notéria afinidade com o
contrato de arrendamento.

IV - Durante o tempo por que perdura, o locatario entra na posse material do
imoével dado em locacao (i)mobiliaria e, tal como um mero arrendatario, tem
poderes de fruicao temporaria - medida esta pelo periodo de duracgao do
contrato - mediante o pagamento de uma renda.

V - Sendo tragco comum da locacgao financeira, mobiliaria e imobiliaria, a
fruicao onerosa e temporaria de um bem, o legislador quis colocar a cargo do
locatario de fracgdao autonoma o pagamento das despesas comuns do edificio e
os servigos de interesse comum, certamente em homenagem a vocagao do tipo
contratual, que visa o financiamento do locatdrio.

VI - Tendo em conta a especificidade do contrato de locagao financeira
imobiliaria, a sua fungdo econémica e o facto do locatario financeiro assumir
uma posicao muito proxima da do arrendatario vinculistico, mormente, quanto
ao uso e fruicdao do imovel (na locagao financeira com a expectativa de se
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tornar dono do imovel), e sendo certo que até no arrendamento pode o
arrendatario convencionalmente arcar com as despesas de condominio, nao é
cabido considerar-se como nao ambulatdria a obrigagdao de pagamento das
despesas condominiais, para as fazer recair sobre o locador financeiro, que
nao é o “dono econémico” do imoével nem beneficia de qualquer vantagem
directa inerente a respectiva fruicao.

VII - “Por via do regime-regra consagrado no artigo 1424° do Cddigo Civil é ao
locatario financeiro que compete o pagamento da quota-parte devida pela
fracgcao que ocupa, em homenagem ao preceituado no artigo 1092, n2 1, alinea
b) do Decreto-Lei n® 149/95, de 24 de Junho, na redaccao dada pelo Decreto-
Lei n? 265/97, de 2 de Outubro.

VIII - O requerente enquanto locatario financeiro da fraccao autonoma nao
pode reagir contra o uso que os proprietarios das fracgoes A e B pretendem
dar-lhe, ainda que tal uso possa ser ilicito face ao que consta do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, até porque o requerente nao pode
opor-se a uma eventual alteracao daquele titulo, que pode ter lugar sem o seu
consentimento e até contra a sua vontade.

IX - Nem pode reagir contra obras a realizar ou realizadas nas partes comuns,
gue importem disposicao das partes comuns e ndao apenas o Seu uso.

X - Permitir tal situacao poderia conduzir, no limite, a que o locatdrio pudesse
reagir contra uma posicao tomada pelo locador, na sua qualidade de
proprietdrio da fraccdao auténoma.

XI - S6 o locador pode exercer direitos que impliquem actos de disposicao e o
locatario apenas pode impugnar tais actos desde que devidamente mandatado/
autorizado pelo locador, pois s este tem para tanto legitimidade.

(ISM).

Texto Integral

Acordam na 8¢ Seccdo do Tribunal da Relacdo de Lisboa

RELATORIO:

A... veio intentar a presente providéncia cautelar comum contra B..., S.A. C...
SA e D... Lda., todas com os sinais dos autos, pedindo se ordene as requeridas
que:

a) nao iniciem ou, caso isso ja tenha ocorrido, fazerem cessar de imediato, o
uso ilicito das fraccao “A” e “B” do prédio urbano sito na Avenida ... n.% ..., em
Lisboa, abstendo-se de exercer nesse local a actividade de restauracao ou de
apoio a restaurante, bem como de as cederem para o mesmo fim;

b) reporem, no prazo maximo de 10 dias, o logradouro no estado em que se
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encontrava antes do inicio das obras, nomeadamente removendo a laje de
betao ai colocada;

c) nao colocarem ou, caso isso ja tenha ocorrido, retirarem no prazo maximo
de 10 dias, qualquer equipamento ou conduta de extracgao de fumos e cheiros
para a actividade de restauracao;

d) condenar as requeridas na sangao pecuniaria compulséria de 250 euros por
cada dia em que deixarem de cumprir a providéncia decretada.

Para tanto alegou ser locatario financeiro da fracgao auténoma designada pela
letra “E”, destinada a habitacgdo, correspondente ao 42 andar do prédio id.
supra.

As 12 e 22 requeridas sao donas e legitimas possuidoras das fracgoes
auténomas designadas pelas letras “A” e “B”, do mesmo prédio, sendo a 32
requerida uma sociedade comercial que se dedica a actividade de restaurante,
bar, gelataria, pizaria, supermercados, compra e venda de artigos gourmet e
similares, take away, catering, prestacao de servigos relacionados.

O prédio referido supra nao tem administrador, nem condominio constituido.
A 12 e 32 requeridas pretendem instalar um restaurante na fracgao “A”, supra
identificada, para o que iniciaram obras necessarias a tal fim.

O requerente nao autorizou a instalacao do restaurante, nem a unidade de
apoio aquele a instalar na fraccao “B” pois tal traduz-se em dar aquelas
fraccoes uso diferente do previsto na constituicao da propriedade horizontal.
Acresce que, para efeitos de colocagdao de maquinas de ar condicionado e
extracgao de fumos do restaurante as requeridas colocaram no logradouro,
parte comum do prédio, uma laje em betdo com aproximadamente 4 m2 de
area.

As maquinas a instalar no logradouro pela sua dimensao e modo de
funcionamento produzem ruidos e cheiros incompativeis com o descanso e
bem - estar habitacionais, para 14 de o prédio, pela sua antiguidade e tipo de
construcao, nao ter condigoes para o funcionamento de um restaurante. A
utilizacao das fracgoes auténomas e logradouro pela forma indicada, sem
autorizagao de todos os condominos ¢ ilicita e causa prejuizos ao requerente,
nomeadamente resultante de barulhos e cheiros.

Dai a necessidade da presente providéncia.

x

Citadas vieram as requeridas deduzir oposicao tendo a 12 requerida
excepcionado a ilegitimidade activa do requerente, quer porque a sua
qualidade de locatario financeiro nao lhe permite exercer os direitos que so
aos condéminos pertencem, quer porque se encontra desacompanhado da
esposa, com quem € casado no regime da comunhao geral de bens, sendo
necessaria a sua intervencao para que a decisdo a obter produza o seu efeito
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util normal.

Excepcionou também a sua prépria legitimidade na base da alegacao de que
tendo dado de arrendamento a fracgdao autonoma nao tem a posse da mesma e
que as obras de adaptacao ficaram a cargo da arrendatdria.

No mais impugnou a versao dos factos apresentada pelo requerente e alegou
nao estarem verificados os pressupostos de que depende o decretamento da
providéncia.

X

Na sua oposicao as 22 e 32 requeridas vieram excepcionar a ilegitimidade do
requerente nos mesmos termos em que o fez a 12 requerida. Mais alegaram
ser inepto o requerimento inicial, por falta de alegacao dos necessarios factos,
no que tange aos invocados direitos pessoais de gozo.

Mais referiram nao ser o procedimento cautelar comum o meio préprio e nao
se verificarem os requisitos de que depende o decretamento do mesmo.
Pedem a condenacgao do requerente e do seu mandatario como litigantes de
ma-feé.

X

O requerente veio ao abrigo do disposto no art. 32 do CPC responder as
invocadas excepgoes, mantendo o alegado no requerimento inicial e aduzindo
as suas razoes para que se considerem como nao verificadas as invocadas
excepgoes.

Teve lugar a audiéncia de julgamento, com producgao de prova.

x

Foi entao proferida decisao no sentido de:

a) julgar improcedentes as invocadas excepcoes de nulidade de todo o
processo, ilegitimidade activa por pretericao de litisconsodrcio necessario,
ilegitimidade passiva da 12 requerida e uso ilicito de procedimento cautelar
comum;

b) julgar procedente a invocada excepgao de ilegitimidade activa no que tange
aos pedidos formulados que exijam a qualidade de condémino, e, em
consequéncia, absolvem-se as requeridas da instancia;

c) julgar o presente procedimento cautelar improcedente, ndao o decretando,
na parte relativa a alegada violagao de direitos de personalidade do
requerente.

x

Inconformado com o teor da decisao, veio o requerente interpor recurso, que
concluiu da forma seguinte:

A) O Tribunal a quo decidiu julgar procedente a excepcao dilatoria de
ilegitimidade activa do ora recorrente, por considerar que, sendo este
locatario financeiro, nao tinha legitimidade para reagir contra o uso que os
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proprietarios das fracgoes A e B pretendem dar-lhe, ainda que tal uso possa
ser ilicito;

B) O que estd em causa nos presentes autos é a violacao do titulo constitutivo
da propriedade horizontal em vigor e nao a sua alteracao;

C) A seguir o douto entendimento do Tribunal a quo, resulta que qualquer
condémino do prédio podera fazer a utilizacao que muito bem entender, por
muito ilegal que seja face ao titulo constitutivo, sem que um locatdrio
financeiro imobilidrio de uma outra fracgao possa reagir contra essa
ilegalidade.

D) Na pratica, o Tribunal a quo considera “inexistente” para o locatario
financeiro (porquanto ao mesmo jamais seria reconhecido qualquer direito a
defesa da sua legalidade) o titulo constitutivo da propriedade horizontal
existente em vigor.

E) Tal posicdao ndao tem correspondéncia com a natureza juridica da locagao
financeira, nem com o regime juridico que a regula.

F) Na locacgao financeira é o locatario que escolhe o bem e que o utiliza, sendo
o locador um mero financiador da aquisi¢ao, sendo-lhe indiferente o objecto da
locacgao. A locacao financeira é, na realidade, uma verdadeira forma de
financiamento para a aquisicao da propriedade por parte do locatdrio
financeiro, sendo que o mesmo €&, ao contrario do que sucede na locagao
simples, considerado o verdadeiro proprietario econémico do bem.

G) E o locatério financeiro, enquanto Unico e exclusivo utilizador da coisa, que
pode controlar da violagao da legalidade e que tem interesse na sua defesa.
H) Tendo em atencgdao o regime da locacgao financeira, o locatario financeiro é
considerado o verdadeiro condémino do prédio, podendo exercer os
respectivos direitos (e fazer cumprir os seus deveres).

I) A locagao financeira tem um regime juridico proprio, o qual se encontra
estabelecido no Decreto-Lei 149/95, de 24 de Junho, o que se justifica por
estarmos em presenca de um tipo contratual auténomo.

J) O regime juridico da locacao financeira confere varios direitos ao locatario,
que demonstram a legitimidade activa do ora recorrente para a presente lide,
nomeadamente o de usar e fruir o bem locado, defender a integridade do bem
e 0 seu gozo e exercer, na locacao de fracgao auténoma, os direitos proprios
do locador, com excepgao dos que, pela sua natureza, somente por aquele
possam ser exercidos - artigo 10.2 n.2 2 Decreto-Lei n.2 149/95, de 24 de
Junho.

L) O requerente pretende insurgir-se contra a violagao do titulo constitutivo
existente, o que, manifestamente, se encontra abrangido pela letra e espirito
da expressao “exercer, na locagao de fracgao auténoma, os direitos proprios
do locador, com excepgao dos que, pela sua natureza, somente por aquele
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possam ser exercidos” - artigo 10.2 n.2 2 Decreto-Lei n.2 149/95, de 24 de
Junho.

M) O recorrente nao pretende praticar quaisquer actos de disposicao sobre a
fraccao de que é locatario financeiro ou sobre as partes comuns do prédio, nao
pretende também utilizar as partes comuns do prédio ou a fracgao de que é
locatario financeiro indevidamente ou contra o titulo executivo, nem pretende
alterar o respectivo fim!

N) De acordo com o titulo constitutivo da propriedade horizontal, a fracgao
auténoma identificada pela letra “A” destina-se exclusivamente a comércio e a
fracgao auténoma identificada no artigo “B” destina-se exclusivamente a
escritorio.

0O) Sendo certo que um condémino nao pode alterar como quiser o fim previsto
no titulo constitutivo da propriedade horizontal para a sua fracgao.

P) Estatui o artigo 1422.2, n.2 2, al. c¢), do Cddigo Civil que é especialmente
vedado aos condominos dar a sua fracgao uso diverso do fim a que se destina.
Q) Assim, por violacao do titulo constitutivo da propriedade horizontal do
prédio em causa (uso diverso do fim a que se destina), € manifestamente ilegal
a utilizacao que as recorridas estdo actualmente a dar as referidas fracgoes
“A” e “B”: restaurante e apoio ao restaurante.

R) E posicdo dominante na jurisprudéncia o reconhecimento da ilegalidade da
utilizacdao de uma fraccao auténoma para restauragao quando no titulo
constitutivo da propriedade horizontal esta prevista que o fim da fracgao é
“comércio”.

S) Sendo manifestamente ilegal, por violagao do disposto no artigo 1422.2n.°
2 alinea. c) do Cédigo Civil, constitui violagao grave (violagao de norma
imperativa de interesse publico) dos direitos dos condéminos a utilizacao das
fraccdes autébnomas para restaurante e apoio ao restaurante.

T) A defesa da legalidade da utilizacao de outras fracgdes no mesmo prédio é
um direito que nao pode deixar de poder ser exercido pelo locatario
financeiro.

U) A violagao em causa é uma violagao de norma imperativa de interesse
publico, ndo sanavel, cuja gravidade ndao pode compadecer-se com uma
interpretagao restritiva do direito a sua invocacao, restringindo-a apenas, in
casu, a uma entidade financeira, que, por ja ter contratado o financiamento,
nenhum interesse tem na afectacao das demais fracgoes, designadamente se
contra o respectivo titulo constitutivo.

V) Para além de utilizaram as fracgoes em causa para fim diverso do previsto
no titulo constitutivo da propriedade horizontal, as requeridas também
utilizam indevidamente partes comuns do prédio.

X) Para além da utilizagao das fracgoes ser ilegal, essa utilizagao depende
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ainda da ocupacao ilicita de partes comuns.

Z) O sistema depuracao e filtragem do ar em causa foi instalado no logradouro
do prédio e como resulta patente das fotografias juntas aos autos e tem uma
natureza quase industrial.

AA) O sistema de depuracao e filtragem do ar instalado pelas requeridas, sem
autorizagao dos condéminos, é algo de desmedido e inaceitavel.

AB) As referidas maquinas, nada tém a ver com o que constava no “irreal”
desenho esquematico que consta do projecto apresentado aos condéominos do
prédio e no qual se dizia que “(...) pretende-se dotar o espago de exaustao e
ventilagao adequados por meio de um tubo circular, a colocar no algado
posterior do edificio (...)”; “A sua fixagado serd de acordo com as boas normas
de construcao e acabamento, e sera para pintar a cor da fachada e dos
existentes, de modo a ficar exactamente igual e enquadrado na fachada
existente”.

AC) Como resulta provado nos autos, as obras efectuadas pelas requeridas
foram objecto de embargo pela Camara Municipal de Lisboa.

AD) Para o Tribunal a quo, o locatario financeiro também nada pode fazer
contra tal utilizacao, tendo que suportar, para além da ilegalidade da
utilizagao das fracgoes, o uso abusivo das partes comuns, o que nao pode ser
aceite.

AE) A actuacao do locatario financeiro no sentido nao ter que suportar a
utilizacao abusiva das partes comuns sempre devera considerar-se prevista na
expressao “usar e fruir o bem locado, defender a integridade do bem e o seu
gozo” - artigo 10.2 n.2 2 Decreto-Lei n.2 149/95, de 24 de Junho.

AF) As recorridas devem também retirar todo o equipamento instalado nas
partes comuns para o equipamento de extraccao de fumos e cheiros utilizado
na actividade de restauracao e instalado nas partes comuns.

AG) Assistia ao recorrente, enquanto condémino, o direito a requerer a tutela
destinada a acautelar provisoriamente o seu direito.

AH) Sendo sabido que a utilizagao de fracgao para fim diverso do constante do
titulo constitutivo da propriedade horizontal constitui violagao grave dos
direitos de qualquer condémino (para além da utilizacdao abusiva das partes
comuns), é-lhe reconhecido o direito de intentar uma providéncia cautelar
para impedir tal uso.

AI) Mesmo que nao se prove a existéncia de ruidos ou cheiros nao constitui
fundamento para a improcedéncia da providéncia, bastando a simples
demonstracgao da utilizacao para restauracao de uma fracgao destinada a
comércio.

AJ) Para justificar a manutencao do restaurante e do apoio ao restaurante em
violagao do fim previsto no titulo constitutivo da propriedade horizontal e com
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ocupacgao de partes comuns, as requeridas alegam ainda que o referido
estabelecimento se encontra licenciado pela Camara Municipal de Lisboa.

AL) O alvard emitido pela Camara Municipal de Lisboa, nao faz qualquer
prova da legalidade da instalagao de um restaurante na fracgao em causa,
sendo que, nos termos do disposto no decreto-lei 234/2007, de 19 de Junho, o
licenciamento de estabelecimentos de restauracao é hoje efectuado de forma
bastante simplificada.

AM) Pretendem ainda as requeridas “sanar” qualquer das ilegalidades
cometidas com a justificacao de que o encerramento do estabelecimento causa
o desemprego dos trabalhadores contratados e perda do elevado investimento
efectuado.

AN) Como ¢é por demais patente, as requeridas pretenderam impor ao
requerente um facto consumado.

AO) Mesmo sabendo que em se encontravam em violagao do fim previsto no
titulo constitutivo da propriedade horizontal, que se encontravam a ocupar
partes comuns, que nao tinham qualquer autorizacao do recorrente e que as
obras nao eram legais (vide embargo efectuado pela Camara Municipal de
Lisboa), as requeridas quiseram, por sua responsabilidade e risco, instalar no
local um restaurante e um apoio a restaurante.

AP) Se algum prejuizo ocorrer as requeridas, nomeadamente valor das obras
efectuadas e indemnizagoes a trabalhadores, tal apenas se pode dever a
negligéncia da respectiva geréncia;

AQ) O Tribunal a quo deveria ter reconhecido a legitimidade do recorrente
para o presente procedimento cautelar, decretando-o por considerar
verificados os respectivos requisitos. Ao nao fazé-lo, o Tribunal manteve na
ordem juridica uma situagao de violacao de norma imperativa de interesse
publico.

Em consequéncia, deve a decisao recorrida ser revogada e substituida por
outra que considere totalmente procedente o procedimento cautelar comum
apresentado pelo recorrente.

x

D..., LDA. e C..., S.A,, vieram contra-alegar, concluindo da forma seguinte:

1.2 A decisao recorrida ndo merece reparo no que concerne a ilegitimidade do
recorrente no que tange aos direitos proprios dos proprietarios/condéminos, a
decidir-se de outra forma violar-se-ia, nomeadamente, o disposto em arts. 262,
2882n?21 al. d) do CPC.

2.2 Verifica-se a total auséncia de prova de factualidade constitutiva do
periculum in mora, e de prova da dificuldade/impossibilidade da reparacao de
uma lesao, pelo que nunca a providéncia requerida poderia ser decretada, e a
decidir-se diferentemente verificar-se-ia frontal violagao do disposto no art.?
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381.2, n.2 1 do CPC.

3.2 Ainda que assim nao se considerasse, o que nao se concede, resulta claro
que, face a matéria de facto provada e supra referida, a desproporcionalidade
que se verificaria, caso a providéncia fosse decretada, seria de tal forma
ostensiva, face as suas consequéncias, que acarretaria, também por aqui, a
impossibilidade de ser conferida ao recorrente a providéncia requerida, por
forca do disposto no art.2 387.2, n.2 2 do CPC.

4.2 O decretamento do embargo camarario a quatro dos trabalhos realizados
no local - cuja licitude é matéria controvertida pendente em juizo
administrativo - mostra-se totalmente irrelevante para os presentes autos.
Conclui no sentido de o recurso ser julgado improcedente e mantida a decisao
recorrida.

X

B..., LDA. contra-alegou, concluindo da forma seguinte:

a) Nao é na esfera juridica do locatario, mas na do locador que se constituem
os diversos direitos e obrigagoes exceptuados pelo art. 10.2, n.2 2 do D.L.
145/95 de 24.06,

b) Como sejam os referidos na sentenca recorrida, “nomeadamente alterar o
titulo constitutivo da propriedade horizontal no sentido de alterar o fim a que
se destina a fracgao ou parte comum, autorizar alteragcoes nas partes comuns,
obras ou outras, com unico limite na lei.” Cfr. pag. 10 da sentencga, neste
sentido Ac. ST] de 10.07.2008, proc. n.2 08A1057 in www.dgsi.pt,

c) Na esfera juridica do locador, ao nivel patrimonial, ingressa apenas o direito
a locagao - tanto assim que a fracgao locada nao responde pelas dividas do
locatario nos termos do art. 601.2 do C. Civil, cfr. art. 10.2, n.2 2 al. e) do D.L.
n.2 149/95 de 24.06.

d) Pese embora o regime juridico da locacao financeira confira varios direitos
ao locatario, excepciona expressamente aqueles que, pela sua natureza,
somente possam ser exercidos pelo locador - cfr. art. 10.2, n.2 2 do DL n.2
149/95 de 24.06.

e) O direito de se opor a alteragdes ou utilizagoes desconformes com o titulo
constitutivo da propriedade horizontal cabe em exclusivo ao condémino, sendo
este o proprietario da fracgao, isto é, o locador - cfr. art. 1420.2, n.2 1 do C.
Civil.

f) Carece assim o Recorrente - locatario financeiro - de legitimidade activa nos
presentes autos para peticionar o encerramento do restaurante instalado na
fracgao “A”, por alegada violagao do titulo constitutivo da propriedade
horizontal do prédio.

g) Para além de o Recorrente nao demonstrar a existéncia dos direitos
derivados da condigdao de condémino, designadamente os de autorizar ou nao
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autorizar a instalacao de restaurante - de que se arroga.

h) Como, no que concerne aos direitos ao descanso, repouso, tranquilidade,
privacidade, seguranca que invoca, nao se mostra provado de que forma se
encontram os mesmos ameacgados e qual o grau da alegada ameaca.

i) Nao se demonstrando, ou o direito ou a ameaca ao direito, nao existe
periculum in mora - isto é a necessidade de evitar lesao grave e dificilmente
reparavel na expressao do art. 381.2, n.2 1 do C.P.C.

j) A providéncia cautelar fornece, por natureza, uma tutela provisoria,
qualitativamente distinta daquela que é obtida na acgao principal de que
depende - cfr. art. 383.2, n.2 1 do C.P.C. - o Recorrente vai mais longe no
pedido do que a mera tutela provisoéria.

k) Para além da questao da legitimidade, sempre se consideraria que os
pedidos do Recorrente por nao caberem no ambito da providéncia cautelar
nao poderiam ter provimento.

1) Ponderados, contudo, os factos dados como provados, designadamente os
constantes das alineas XX) e ZZ) da resposta a matéria de facto, nao se pode
retirar a conclusao de violagao do titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

Conclui no sentido de o recurso dever ser julgado improcedente, mantendo-se
a decisao recorrida.

*

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

x

QUESTOES A DECIDIR:

-Caracterizacao do contrato de locacao financeira e sua distingcao de outros
contratos.

-Saber se o locatario financeiro pode reagir contra violagoes do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, operadas por condéminos.

x

FUNDAMENTACAO

DE FACTO:

A) O Requerente ¢ locatdrio financeiro da fracgdao autonoma designada pela
letra “E”, destinada a habitacgdo, correspondente ao ....2 andar, do prédio
urbano sito na Avenida ..., n.% ..., em Lisboa, descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Lisboa sob o nimero ... e inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo ... da freguesia de ....

B) A Primeira Requerida é dona e legitima possuidora da fracgao auténoma
designada pela letra “...”, destinada a comércio, correspondente a Loja no ...
do referido prédio.

C) A Segunda Requerida é dona e legitima possuidora da fraccdo auténoma
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designada pela letra “...”, correspondente ao ... andar do referido prédio.

D) A Terceira Requerida é uma sociedade que se dedica a actividade de
restaurante, bar, gelataria, pizaria, supermercados, compra e venda de artigos
gourmet e similares, take away, catering, prestacao de servigos
correlacionados.

E) A Terceira Requerida é uma sociedade comercial que foi constituida em
Fevereiro de 2011 e tem a sua sede na Avenida ..., n.2 ..., Lisboa.

F) O prédio urbano sito na Avenida ..., n.% ..., em Lisboa, é de construcao
antiga e data de 1925.

G) O referido prédio nao tem administrador.

H) O prédio encontra-se dividido em seis fracgdes auténomas (loja e 12 a 52
andares), conforme cdpia do titulo constitutivo da propriedade horizontal.

I) De acordo com o titulo constitutivo da propriedade horizontal, a fracgao
autonoma identificada em B) destina-se a “comércio”.

J) De acordo com o titulo constitutivo da propriedade horizontal, a fracgao
autonoma identificada C) destina-se a “escritorio”.

L) A primeira Requerida, deu de arrendamento a Terceira Requerida a fracgao
“...” dos autos, por meio de contrato de arrendamento com inicio em
01.03.2011.

M) As Requeridas obtiveram, com datas de 18 e 23 de Marco de 2011, as
declaragoes ora anexas como docs. 3 ao 6, respectivamente, da autoria da co -
requerida B..., Lda., senhoria da D...LD?, da prépria Requerida C...LD?, como
proprietdria da fraccdao B, do BANCO ... como proprietario da fraccao C, de AP
..., Lda., como proprietaria da fraccao D.

N) Nos documentos 3 ao 6 aqui dados por reproduzidos, consta
nomeadamente o seguinte: «Que autoriza, na parte que lhe diz respeito, os
proprietarios/possuidores do rés-do-chao do identificado prédio, a colocar uma
chaminé, para efeitos de restauracao nesse mesmo rés-do-chdao, bem como a
instalagcao de um reclame luminoso na parte superior da entrada do
estabelecimento e a efectuar no rés-do-chao todas as obras que sejam
necessarias ou uteis e de adaptacao para o efeito. Autoriza na parte que lhe
diz respeito, que o logradouro do identificado prédio possa ser utilizado para a
prossecucao daquelas obras e adaptagoes, ao fim indicado [...] Nesta mesma
data, a declarante assina e rubrica um dossier contendo o projecto de obras
acima referidas».

0O) No documento n? 3, da autoria do senhorio, proprietario da fracgao A, a Co-
requerida B...SA, consta: «Por nos ter sido solicitado por A]J...., GG..., SL... e
pela sociedade D..., Lda., vem B... Lda. Na qualidade de proprietaria e
senhoria da fracgao abaixo identificada, nos termos e para os efeitos da
clausula 82 e 102 do Contrato de Arrendamento celebrado em 31/01/2011 cujo
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objecto foi a fraccao auténoma designada pela Letra A destinada a comércio,
correspondente a loja no R/C com entrada pelo n2 26-B do prédio urbano
constituido em propriedade horizontal sito na Av. ... n? ... em Lisboa, prestar o
seu consentimento a realizagdao das obras de adaptagao constantes do dossier
que lhe foi entregue por protocolo de 14/03/2011 que se da por reproduzido
[...] concede igualmente autorizagao, na parte que lhe respeita, a D..., Lda.
Para instalar um tubo de extracgao de fumos e gases na parte exterior tardoz
do prédio, bem assim a utilizar o logradouro para a afectacao do estaleiro das
obras de adaptacgao a levar efeito no locado. Autoriza igualmente, na parte que
lhe respeita e subordinada a autorizagdao dos demais condéminos e da Camara
Municipal de Lisboa e/ou de outras entidades publicas, a colocagcdao de um
reclame luminoso na fachada do prédio.»

P) O logradouro que constitui parte comum tem 230 m2 de area.

Q) A estrutura interior do prédio id. em A) é de tabique.

R) O requerente tem na fracgdao autéonoma id. em A) a sua habitagdo prépria e
permanente.

S) A 32 requerida pretende instalar na fraccao “A” um restaurante.

T) No inicio do ano de 2011 o requerente foi contactado pelo Sr. S... e pela
Dra. JS... tendo esta solicitado a sua autorizagao para ser instalado um
restaurante na fracgao correspondente a loja do rés-do-chao.

U) Algum tempo apds este contacto o requerente recebeu um “projecto” do
restaurante denominado “V...”.

V) O requerente informou a Dra. JS... que nao autorizava a instalagao do
restaurante por considerar que tal actividade afectava os seus legitimos
direitos.

X) O contrato de arrendamento referido em L) refere que o local arrendado se
destina exclusivamente a instalagao e exploragao de um restaurante pelos
inquilinos, nao lhe podendo ser dada outra finalidade.

Z) A data da entrada da presente providéncia cautelar encontravam-se em
curso obras de adaptacao da fracgao “A” para a actividade de restauracao.
AA) A 3° requerida pretendia colocar um tubo de ventilacao no exterior do
prédio.

BB) As obras a realizar visam também instalar na frac¢do “B” uma unidade de
apoio ao restaurante.

CC) O requerente nao autorizou a instalacao dessa unidade de apoio.

DD) As obras de adaptagao foram realizadas pela “G..., Lda.”

EE) A 32 requerida cimentou 4 m2 de area do logradouro onde pretendia
colocar uma maquina de ar condicionado e extracgao de fumos.

FF) Em finais de Abril de 2011, a mulher do Autor, aquando da colocacgao da
realizacdo da obra referida na alinea anterior, informou os trabalhadores que
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se encontravam no local de que nao podiam realizar a referida obra no
logradouro do prédio.

GG) Ap06s essa interpelagao as obras cessaram durante alguns dias.

HH) No entanto, no inicio de Maio de 2011, as referidas obras voltaram a ser
executadas.

IT) A 32 requerida enviou ao requerente a carta junta a fls. 29 a 34 cujo teor se
dé por reproduzido.

JJ) Nos termos do contrato referido em L) as obras de adaptagao do locado e a
obtencao de todas as autorizacoes e licencas necessarias sao da exclusiva
responsabilidade dos inquilinos.

LL) A laje entre a loja e o 12 andar é construida em perfis de ferro com
argamassa.

MM) A fracgao “A” dispoe de uma conduta prépria de evacuagao de efluentes
gasosos que se encontra ligada a conduta colectiva de evacuacgao de efluentes
gasosos.

NN) A L... ja concluiu, no final de Maio ultimo, todas as obras para adaptacgao
do rés-do-chao, fraccao A, de stand de automoveis a restaurante italiano.

0O0) A fraccao "B" levou obras de melhoria para utilizacao de escritorios, de
ambas as requeridas, instalagao de kitchnetes, WC novos.

PP) A requerida L... nao instalou um tubo de extraccao de fumos.

QQ) Tendo acabado por instalar um sistema de depuracgao e filtragem do ar.
RR) A area de 4 m2 referida em EE) foi cimentada sob o vao, da escada, de
servigo ou de segurancga do prédio.

SS) A maquina referida em QQ) nao produz quaisquer cheiros, é de baixa
rotagao e nao produz ruido.

TT) No logradouro do prédio referido em A) existiram em tempos galinheiros
dos comproprietarios.

UU) O logradouro tem sido usado como estaleiro de obras que periodicamente
os condominos tém efectuado nas suas fracgoes.

VV) Inclusive, para este fim, esteve ocupado na sua quase totalidade, entre
2009 e 2011 por quem efectuou obras nos quarto e quinto andares do prédio.
XX) A D...LD? obteve a necessaria autorizacdo camararia de abertura de
restaurante, na fraccao A, em 11 de Maio de 2011.

77) O restaurante em causa tem apenas 40 KVA de poténcia instalada.

AAA) A requerida D...LLD? ja despendeu com as obras de remodelagao para
restaurante cerca de 255.000€ acrescido de IVA a taxa de 23%.

BBB) Tem cerca de 18 pessoas, trabalhadores, que ficarao sem emprego caso
seja encerrada a actividade.

CCC) A 32 requerida paga de rendas mensalmente 5.000€/més a co-requerida
B...LD2 e 3.500€/més a C...SA
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DDD) A abertura do restaurante esteve programada para suceder a 1 de
Junho.

EEE) A mulher do requerente viu os trabalhos de adaptacao decorrerem, e foi
fazendo perguntas aos trabalhadores.

FFF) A Camara Municipal de Lisboa embargou as obras, em 2 de Junho de
2011, por aquelas estarem a ser realizadas sem a necessaria licenca.

X

DE DIREITO:

Em causa esta a posicao do locatario financeiro e a sua articulagdao com o
regime da propriedade horizontal.

O Decreto-Lei n.° 149/95 de 24 de Junho, que estatui o regime juridico da
locagao financeira (instituido pela primeira vez pelo decreto-lei n.° 171/79), da
a defini¢ao do contrato em causa (artigo 1.°):

“Locacgao Financeira € o contrato pelo qual uma das partes se obriga,
mediante retribuicao, a ceder a outra o gozo temporario de uma coisa, movel
ou imével, adquirida ou construida por indicacao desta, e que o locatario
podera comprar, decorrido o periodo acordado, por um prego nele
determinado ou determinavel mediante simples aplicagao dos critérios nele
fixados.”

O contrato de locagao financeira (“leasing”) surgiu nos paises anglo-saxénicos,
sobretudo nos Estados Unidos, como um mero instrumento financeiro, de
origem e construcao acentuadamente pragmaticas, para solucionar algumas
necessidades das sociedades e das pessoas singulares na sua actividade
econdmica. Teve tdao grande sucesso que se alargou rapidamente a satisfacao
de um numero muito variado e pouco classificavel de necessidades das
sociedades e das pessoas singulares.

Daqui resultam duas dificuldades quanto as suas exactas compreensao e
situagao no campo contratual: o misturar-se, muitas vezes, a sua fungao
financeira com as suas caracteristicas juridicas (estruturais), pretendendo
classifica-lo financeiramente e nao juridicamente; depois, a sua sobreposicao
constante a outros campos contratuais, o que faz confundi-lo com variados
contratos como a locagao, a locagao venda, a compra e venda a prestagoes,
etc.

Surge, consequentemente, uma frequente confusao entre o objectivo
econdmico do contrato e os instrumentos legais da prossecucao daquele, a sua
estrutura juridica. Subordinando-se, incorrectamente, estes instrumentos
legais a finalidade econémica ou mesmo a disciplina contabilistica.

Como bem refere o Prof. Diogo Leite de Campos - Locacgao Financeira
(Leasing) e Locacao, a caracterizacao do contrato de locagao financeira, como
de qualquer outro contrato, tem de assentar na sua estrutura juridica, na sua
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regulamentacao legal e em nao quaisquer outros aspectos, sejam financeiros,
econdmicos ou contabilisticos. Embora estes possam ter importantes
consequéncias praticas e servir para compreender melhor a figura em analise.

O contrato de locagao financeira, deve ser caracterizado através do seu tipo
juridico. Através dos seus elementos essenciais, caracteristicos, previstos na
lei do contrato de locacao financeira.

Nao se trata de uma tarefa facil dada a proximidade do contrato de locagao
financeira com outras figuras como a locacgao, a locagao compra, a compra e
venda a prestacoes, etc. Mas é uma tarefa que tem de ser levada a cabo, dada
a importancia de distinguir a figura da locacao financeira de outras, nao s6
para aplicacao dos regimes juridicos supletivos, como para determinar quais
as entidades autorizadas a levar a cabo essas operacoes. Como se sabe, a
locagao financeira esta reservada a determinadas pessoas juridicas do sistema
financeiro.

A locacao financeira, como dissemos, tem origem no contrato de locagao e é
aproximada pelos autores e pela jurisprudéncia a outros contratos como a
compra e venda, o mutuo, etc..

Trata-se, porém, de um contrato definido e regulado na lei. Foi a partir desta
que definimos os elementos essenciais que caracterizam o contrato.

No nucleo do contrato encontram-se correlativos direitos e deveres das partes
(artigos 9.° € 10.° do DL n.° 149/95).

Ja vimos que é integrado pela obrigacao do locador de ceder o uso da coisa
durante um certo periodo; com o correlativo direito de exigir a entrega da
contraprestacao; e pelo direito do locatario de exigir a entrega da coisa,
usando-a de acordo com o fim a que se destina durante o periodo do contrato;
e o correlativo dever de entregar as rendas. Bem como pela promessa
unilateral de venda no fim do contrato. Concluiu-se com a escolha do bem pelo
utente.

Decorrem destas caracteristicas a transferéncia do risco para o utente e a
amortizagao da coisa, pelo menos acima de 50%, durante o periodo do
contrato (artigo 4.°).

Sdo incluiveis no contrato de locagao financeira duas modalidades: o contrato
de amortizagao integral e o contrato de amortizagao parcial.

O primeiro vigorara durante toda a vida util do bem. O segundo prevera a
duracao do contrato durante a maior parte deste periodo.

A exigéncia do contrato ter necessariamente uma duragdao minima, superior a
metade da vida til (valor...) do bem (econémica ou fiscal) (artigo 4.°)
permitird aqui distingui-lo da locagao de curta duracgao.

O nao se transferir a propriedade com o pagamento da ultima renda,
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diferencia-lo-a, desde logo, da compra e venda a prestacoes e da locacgao
compra.

Recorta-se, desta maneira, o contrato da locacao financeira: entre a locagao e
a compra e venda.

O contrato da locacgao financeira tem como objecto a cedéncia do uso da coisa:
nao a transferéncia da sua propriedade; nem a cedéncia do uso mais a
cedéncia contratual da propriedade.

A cedéncia do uso do bem, culminada com a transferéncia da propriedade, é
sO operada através da compra e venda a prestagoes com reserva de
propriedade ou da locagao-compra.

Se houver uma clausula de transmissao automatica da propriedade no fim do
contrato estaremos, ou perante um contrato inominado ou misto, ou perante
um contrato de locacao-compra.

Deve prever-se a obrigatoriedade de uma opgao de compra (promessa
unilateral de venda) no fim do contrato, a favor do locatario, mediante
declaracao de vontade deste, por um preco fixado ou a fixar nos termos do
contrato. Pagavel ou nao em prestagdes. Mas ja nao mediante o pagamento do
valor de mercado do bem nesse momento. Com efeito, remeter para o valor de
mercado sujeito necessariamente a acordo do vendedor, retiraria sentido
pratico a opcao de compra.

O valor residual do bem podera alcancar o montante que as partes acordarem
no contrato.

Nada obstara a que as partes acordem que, findo o contrato e em vez de ser
exercida uma opgao de compra, o contrato se prolongue através de uma
locacao financeira, locagao a curto ou a longo prazo ou com ou sem opg¢ao de
compra no fim (artigos 12 e 79).

A escolha do bem pertence naturalmente ao locatario, em fungao das suas
necessidades (artigo 12). E ele que determina o bem que lhe interessa e é ele
que sofre o risco econdémico da sua utilizacao com o risco também de nao ser
adequado as finalidades para o que pretende ou ter vicios.

No caso de o bem ser fornecido pelo locador, entao neste caso o locador
respondera perante o locatario pelo proprio bem. No caso de o bem ser
fornecido por terceiro estabelecer-se-4 uma relagcao unicamente entre o
terceiro e o locatario, nao podendo ser o locador responsabilizado pelos vicios
ou pela inadequacao da coisa.

A responsabilidade do vendedor ou construtor do bem pelo vicio da coisa ou
pela sua inadequacao aos fins a que é destinada pelo contrato de locagao deve
ser submetida as regras gerais do direito das obrigagoes.

Normalmente, o locador terd um papel meramente financeiro. De qualquer
modo tudo dependera das circunstancias. Se o locador se comportar como um
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“normal” locador, entao sera responsavel perante o locatdrio.

Por interessar ao caso dos autos, vejamos a distingao entre locagao financeira
e compra e venda.

Economicamente, a compra e venda ¢ um negocio de troca, pelo qual se
trocam bens (coisas ou direitos) por dinheiro.

Esta base econdmica é estruturada juridicamente no artigo 879.° do Cdédigo
Civil: a obrigagao principal do vendedor ¢ a entrega do objecto comprado;
enquanto que o comprador tem de entregar o preco de venda; a transmissao
da propriedade da coisa opera-se para efeito do contrato.

No tocante a reparticao dos riscos, o artigo 796.°, 1 do Cdédigo Civil determina
que o risco pelo perecimento ou deterioragao da coisa corre por conta do
adquirente.

Parece evidente que existem também muitas coincidéncias entre o contrato de
locacao financeira e o contrato de compra e venda, pelo menos o contrato da
compra e venda a prestacoes.

O locatario, na locagao financeira, procura obter, nao o uso de um bem
durante um periodo mais ou menos longo, mas obter o préprio bem durante a
maior parte da sua vida ttil ou durante a totalidade da sua vida util. O utente
vai obter todas as utilidades do bem correspondentes a sua vida util; nesta
medida estd a adquirir o proprio bem. E, de qualquer modo, o contrato oferece
a faculdade ao utente de aceder a propriedade do bem — faculdade que este
exerce, normalmente.

O utente faz um investimento através do bem. Investimento de que suporta
integralmente os riscos, como se de uma compra se tratasse.

E o utente que toma a iniciativa, escolhe a coisa de acordo com as suas
necessidades e a negoceia com o vendedor.

O risco econdmico corre por conta do utente. Se a utilizagdo da coisa nao é
rentavel nao se pode desfazer dela como o faria, por exemplo, o locatario.
Suporta o risco da perda ou da deteriorizacao da coisa, da sua obsolescéncia
econdmica, do seu desgaste fisico. Encontra-se na posicao de proprietario
comprador (a prazo...), nao podendo desinteressar-se da coisa antes do
reembolso integral do “locador”.

A prestacéao tnica do locador — entrega da coisa (do uso da coisa)—
corresponde uma divida Unica do locatdrio correspondente ao valor da coisa,
pelo menos durante o periodo da sua utilizagao, acrescida de juros, lucros e
outros encargos. Esta divida existe desde a celebracao do contrato, embora o
seu reembolso seja fraccionado.

A perda da coisa nao extingue a obrigacao do devedor. Trata--se, pois, de uma
obrigacgao de prestacao “fraccionada” quanto ao cumprimento, mas unitdria
em si mesma, na medida em que o objecto da prestagao se encontra pré-fixado
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sem dependéncia da duracao da relacao contratual — o que explica que a falta
de cumprimento de uma das “fracgoes” implique o vencimento imediato das
restantes (artigos 781.° e 984.° do Cédigo Civil).

A cessao do bem ¢é contratada por um periodo préximo do da sua vida util.

No fim do contrato o “locador” recebera o equivalente do custo da coisa,
enquanto que o “locatario” terd gozado o valor econémico da coisa. Nestes
termos, e quer haja ou nao opgao de compra, a locacao financeira tem por
objecto fins econémicos muito préximos dos da compra e venda a prestacgoes.
O locador s6 “reserva” a propriedade da coisa a titulo de garantia, como
reserva da propriedade.

Contudo, também a equiparacgao da locagao financeira a compra e venda a
prestacdes nao parece possivel. Pelo menos sob o ponto de vista juridico.

Se abandonarmos a consideracao dos interesses econdmicos das partes, muito
variaveis e de qualquer modo externos a estrutura contratual, e analisarmos a
estrutura contratual, ou seja, o quadro juridico através do qual aqueles
interesses sao actuados, encontramos divergéncias entre a locagao financeira
e a compra e venda.

As partes nao tiveram em vista a transferéncia da propriedade sobre a coisa
que seria elemento essencial da compra e venda. Nenhuma transferéncia de
propriedade se opera aqui “ipso iure”.

O “locatario” tem o direito contratual de exigir do “locador” que este celebre
com ele, no fim do contrato, um contrato de compra e venda tendo como
objecto o bem locado. Ou seja: a compra do bem realiza-se por contrato
posterior ao contrato de locacao financeira, nao sendo, pois, um efeito deste
operado pelo pagamento da ultima prestagao.

De entre as objeccoes que se podem apontar a qualificacao do contrato
locacao financeira como contrato de compra e venda, ainda podemos indicar
outra.

Na compra e venda o vendedor fornece uma coisa conforme ao pedido do
comprador e garante que nao tem defeitos.

Na locagao financeira ndao ha qualquer prestagao positiva do locador ou
locatario em relacao directa com o proprio bem. Em tudo o que se refere ao
bem é o utente que trata com o fornecedor--produtor do bem e que se
responsabiliza perante o locador e nao o contrario. O locador limita-se a pagar
o bem ao fornecedor.

Ja quanto a inclusao do contrato de locagao financeira na locagao
propriamente dita compreende-se dado que nos paises anglo-saxonicos nao ha
uma distingao clara entre as duas figuras, tendo nascido a locagao financeira
da locacgao. “Leasing” reflecte bem esta origem, na medida em que “lease”
significa locacao.
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Hé& que perguntar se a locacao financeira nao é, efectivamente, redutivel ao
contrato de locacao.

Contrariamente aos contratos da alienacao (compra e venda e analogos) que
estao orientados para a transferéncia remunerada da propriedade das coisas
ou outros direitos, a locagao, aqui compreendida a locagao financeira,
permanece como a forma bdsica de cedéncia remunerada das coisas para uso
do adquirente/utente.

O locador continua proprietario do bem; dado que o contrato de locagao se
caracteriza pela obrigagcao do locador de ceder temporariamente o gozo da
coisa, tendo como contrapartida uma certa remuneracao (artigo 1012.° do
Cédigo Civil).

Daqui decorre que, o locador-proprietario é responsavel pelos vicios da coisa
(artigo 1032.° do Cddigo Civil); deve manté-la e repara-la (artigos 1031.° e
1036.°); correndo, nos termos gerais, por sua conta, o risco do perecimento da
coisa.

Tanto numa figura como na outra a obrigagao principal do locador estd em
ceder o gozo da coisa; enquanto que o locatario, também em ambas as figuras,
esta obrigado a usar a coisa de acordo com o fim a que se destina e a pagar
uma certa retribuicao (renda). Em termos de se afirmar que a locagao
permanece durante toda a relagao de locacgao financeira o tipo basico
normativo. O contrato, mesmo que tenha a causa remota do interesse do
locatario em ser financiado pelo locador, s6 adquire significado juridico
através da concessdo do uso. E esta que o caracteriza fundamentalmente.

A estrutura de locagao mantém-se na locagao financeira em tudo o que se
refere a cedéncia do uso. As modificagoes (a este nivel) sao s6 introduzidas
acessoriamente para ponderar o significado especial do financiamento da
operacao locativa.

Contudo existem algumas diferencas entre ambas as figuras.

Diferencas que sao postas em evidéncia pelos textos do Cédigo Civil que se
referem a locacao e pelas normas que se referem a locacao financeira.

Assim, na locagao, o risco de perecimento da coisa corre por conta do locador;
enquanto que na locacgao financeira ¢ o locatario que o suporta (artigo 15.° do
DL n.° 149/95).

Também o dever de conservar e reparar a coisa incumbe, na locagao
financeira, ao locatario (artigo 10.°). Enquanto que na locagao assiste ao
locador.

Normalmente na locagao financeira o locador-proprietario nao tem a intengao
de usar o bem, de correr os riscos proprios do proprietario, nomeadamente o
risco econoémico de nao rentabilidade de coisa e do seu perecimento. O
locador-proprietario quer que o bem seja usado, com a assuncao integral do
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risco, pelo utente.

O locatario/utente, nao pretende obter o (simples) uso de um bem disponivel
no mercado de locacao. Realiza verdadeiramente um investimento, traduzido
em parte ou na totalidade do valor do bem, correndo o risco equivalente do
seu perecimento ou da sua nao rentabilidade.

Sendo assim, o locador desinteressa-se da coisa, sob o ponto de vista
econdmico-financeiro que nao sob o ponto de vista juridico. Enquanto que, sob
o ponto de vista econdmico-financeiro, o locatario tem uma “verdadeira”
“propriedade util” do bem.

O locador (financeiro) nao escolhe o bem, nao determina as suas
caracteristicas, ndao se preocupa com a sua rentabilidade. Sdao tudo assuntos
que dizem respeito ao utente.

Estamos nos antipodas da posi¢ao (do mero) do locador que escolhe o bem de
acordo com o seu interesse econémico, o oferece, o entrega e o mantém em
estado de funcionamento; assumindo os riscos inerentes. Explora-o, em suma.
Pelo contrario, o utente escolhe o bem de acordo com as suas necessidades e
assume o risco econoémico da sua utilizagdo. Se esta nao for rentavel ou o bem
nao se adequar as suas necessidade, nao pode cedé-lo ao fim de um periodo
mais ou menos curto, como acontece na locagao (vd. artigos 1.°, 10.°, 12.°, 13.
°,14.° e 15.° do referido DL).

Depois, na locagao as rendas sao prestacoes periodicas, correspondentes a
periodos sucessivos, dependentes da duracao do contrato, em termos de,
desaparecido o bem, desaparecer a obrigagao. Pelo contrario, na locacao
financeira ha (“economicamente”) uma obrigacao tnica do devedor,
correspondente, “grosso modo”, ao custo do bem, com prestacoes
“fraccionadas” no tempo.

O locatario aparece, pois, como “proprietario econémico” do bem que paga
integralmente, ou na sua maior parte, durante o periodo do contrato, e cujos
riscos assume.

Continuamos, apesar disso, com alguma incerteza entre os limites de locacao
financeira e o contrato de locagao. O que se compreende dada a génese do
contrato de locagao financeira, a grande proximidade dos fins de um e de
outro.

Neste sentido, nao basta fazer uma interpretacao das normas da lei, com vista
a criar conceitos e subdistingoes. Ha que aplicar estes conceitos e
subdistingdes aos casos concretos, no sentido de os subsumir nos quadros da
locagao ou da locacao financeira. O que s6 se consegue através de um didlogo
constante entre a norma e o caso.

Na distingao com a locagao-compra as rendas pagas durante o periodo de
duracgao do contrato amortizam totalmente o desembolso do locador,
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adquirindo o locatario a propriedade com o pagamento da ultima prestagao da
renda. Também se pode estabelecer um preco final, se o desembolso do
locador acrescido a sua margem de lucro nao tiver sido suficientemente
coberto pelas rendas pagas.

Assim haverd, normalmente um contrato misto de locagao com compra e
venda.

Tem sido uma modalidade contratual bastante usada em diversos paises no
ambito imobiliadrio, mas também quanto aos bens moveis, sobretudo
automoveis.

Os seus contornos econdmicos sao dificilmente separaveis dos da compra e
venda a prestagoes. Embora sob o ponto de vista juridico, do regime dos
contratos, seja possivel distingui-los em virtude do ingrediente “locaticio” que
existe na locagao-compra.

A principal distincao entre a locagao-compra e o contrato de locagao
financeira é a de que, no contrato de locagao financeira, nao existe uma
aquisicao automatica ou sequer um contrato de promessa de compra e venda,
entre o locador e o locatario. Enquanto que na locagdao-compra existe essa
aquisicao automatica ou, pelo menos, um contrato de promessa de compra e
venda.

(Sobre esta matéria, e para maiores desenvolvimentos, vd. Diogo Leite de
Campos, A Locacgao Financeira (Estudo preparatério de uma reforma
legislativa), Lisboa, 1994. Este estudo contém os trabalhos preparatérios que
levaram a publicagdo do Decreto--Lei n.° 149/95. Diogo Leite de Campos, A
locagao financeira: estudo preparatério de uma reforma legislativa, Lisboa,
Lex, 1994 (estudo preparatério do DL

n.°149/95).

Tendo presente esta caracterizacao do contrato de locagao financeira,
situemo-nos agora na caracterizacao do regime da propriedade horizontal e da
sua articulacao com o contrato de locacao financeira.

Isto porque, na relacao juridico-contratual em causa, convergem os regimes
da propriedade horizontal e do contrato de locacao financeira imobilidria,
ambos visando realidades sdcio-econdmicas e juridicas diversas, a implicar
uma visao enquadrada dos dois regimes tendo em conta a sua harmonizacao.
Na propriedade horizontal coexistem dois tipos de propriedade: a propriedade
exclusiva da fraccao de certo condémino e a compropriedade de todos os
condoéminos relativamente as partes comuns.

“O que caracteriza a propriedade horizontal e constitui razao de ser do
respectivo regime é o facto de as fracgcoes independentes fazerem parte de um
edificio de estrutura unitaria.

A propriedade horizontal pressupoe a divisao de um edificio através de planos
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ou secgoes horizontais, por forma a que, entre dois planos se compreendam
uma ou varias unidades independentes, ou ainda através de um ou mais planos
verticais, que dividam igualmente o prédio em unidades autéonomas.

Logo, em alguns casos, a chamada propriedade horizontal, pode ser
propriedade vertical. A divisdo através de um ou varios planos é a Unica
possivel quando se trate de edificios de um sé piso”. - Henrique Mesquita,
RDES, XXIII-84.

Como se sabe, no regime da propriedade horizontal conflui um feixe de
direitos de que é titular o proprietario de fracgdao autonoma, [sem que tal
situacao se confunda com a compropriedade]; a titularidade de um direito de
propriedade, exclusivo relativamente a fraccdo auténoma, e compropriedade
com os demais condominos, relativamente as partes comuns.

Oliveira Ascensao, in “Direitos Reais”, 32 edigao, pags. 462 e 464, depois de
alusao histérica ao instituto, afirma acerca da natureza juridica da
propriedade horizontal:

“Cremos porém que a qualificacao correcta desta situacao é a de propriedade
especial. Embora se conjuguem propriedade e compropriedade a propriedade
¢ o fundamental, sendo a compropriedade meramente instrumental. Escopo da
propriedade horizontal nao é criar uma situacao de comunhao: é permitir
propriedades separadas, embora em prédios colectivos (...).

Sendo assim, ha nuclearmente uma propriedade, mas esta é especializada
pelo facto de recair sobre parte da coisa e de envolver acessoriamente uma
comunhao sobre outras partes do prédio. Estas especialidades levam a que a
lei tenha tido a necessidade de recortar um regime diferenciado. Isto é tipico
justamente das propriedades especiais, de que a propriedade horizontal nos
oferece o melhor exemplo...”.

O art. 142492, n°1, do Codigo Civil estatui:

“Salvo disposicdao em contrdrio, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sao pagas pelos condominos em proporgao do valor das suas
fracgoes”.

Comentando tal normativo, o Conselheiro Aragao Seia, in “Propriedade
Horizontal - Condominos e Condominios”, pag. 121 escreve:

“A norma em anotacgdo tem caracter supletivo por no n? 1 ressalvar disposicao
em contrario e no n? 2, mas agora sé quanto as despesas relativas ao
pagamento de servicos de interesse comum, prever possivel acordo em
contrario. A diferenga de regime de um e de outro inciso reside no modo de
aprovacgao do negdcio juridico...

Relativamente a reparticdao e pagamento das despesas necessarias a
conservacgao e fruicao das partes comuns o acordo tem de resultar da vontade
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unanime dos condominos, consubstanciada em escritura publica, pois trata-se
de modificacao do titulo constitutivo - n21 do artigo 1419.°...”.

O referido autor cita o Prof. Henrique Mesquita, in “A Propriedade Horizontal
no Caddigo Civil Portugués, RDES, XXIII, 130”:

“A obrigacgao de contribuir para estas despesas é uma tipica obrigacao propter
rem - uma obrigacao decorrente nao de uma relacao creditéria autonoma, mas
antes do proprio estatuto do condominio. Nota 119: Mesmo quando as
obrigagoes que impendem sobre os condéminos resultem do titulo constitutivo
(e nao directamente da lei), a sua forca vinculativa decorre da eficacia real do
estatuto do condominio e ndao de um acto de aceitacao por parte daqueles”.

Se isto é assim para o regime da propriedade horizontal, importa saber se, no
caso de contrato de locacao financeira imobiliaria, o regime sera diverso.
Vimos atras a caracterizacao deste contrato e relagdao com figuras afins, mais
proximas e com interesse para o caso dos autos.

Como vimos, a locacgao financeira ocorre, como um nucleo apto a suportar os
fenémenos da unidao de contratos e dos contratos mistos.

Tomando-a, na sua globalidade, a locacgao financeira é um contrato oneroso,
sinalagmatico bivinculante, temporario mas originando relagées duradouras e
de feicao financeira".

A locacao financeira constitui um tipo contratual auténomo, entre a compra e
venda e a locacao, mas distinta destas situagoes contratuais.

Na realidade, pode-se dizer que a locacao financeira comecga por poder
enquadrar-se numa estrutura contratual mista (de compra e venda, de locagao
e, eventualmente, de mutuo), mas, com o decorrer do tempo, autonomizou-se,
dando origem a um tipo contratual novo.

Todavia, em tudo o que nao estiver especialmente regulado, ha que recorrer
as regras gerais e as normas dos contratos que lhe serviram de fonte” - Pedro
Romano Martinez, in “Contratos Comerciais” - pag.61.

Diogo Leite de Campos, in Ensaio de Analise Tipoldgica do Contrato de
Locacao Financeira, in Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de
Coimbra, vol. XXIII, p. 10 - “A locacao financeira pode ser definida como o
contrato a médio ou a longo prazo dirigido a financiar alguém, nao através da
prestacao de uma quantia em dinheiro, mas através do uso de um bem.
Proporciona-se ao locatario nao tanto a propriedade de determinados bens,
mas a sua posse e utilizagao para determinados fins”.

O contrato de locacao financeira (leasing) por alguns considerado um contrato
de crédito ao consumo [Gravato Morais, “Locagao Financeira e
Desconformidade da Coisa com o Contrato”, Scientia Iuridica, Tomo LIV, 2005,
n2304, pags. 697 a 731], nao obstante pressupor que em campos juridicos
distintos se situam o dono/locador da coisa e o locatario financeiro/fruidor,

23 /30



constitui uma realidade econémica que tendo de muito relevante o
financiamento da aquisicao de bens, estabelece um regime legal que visa, em
funcao do nodal aspecto de fruicao econdmica em vista da expectativa de
aquisicao do direito de propriedade que constitui um direito potestativo do
locatario contra o qual o locador nada pode, impoe 6nus e riscos que, na pura
légica do direito de propriedade, ainda que comprimido por outro direito real
ou obrigacional, mal se compreenderiam.

Engracia Antunes, in “ Direito dos Contratos Comerciais”, 2009, pag. 516,
considera o leasing, tal cessao financeira (“factoring”), a titularizacao de
créditos (“securitization”), a monetarizagao de créditos (“forfaiting”) e o
contrato de financiamento de projecto especifico (“Project finance”), contratos
de financiamento.

Assim é que nos termos do art. 132 - “O locatario pode exercer contra o
vendedor ou o empreiteiro, quando disso seja caso, todos os direitos relativos
ao bem locado ou resultantes do contrato de compra e venda ou de
empreitada”.

A natureza peculiar desta norma e ampla protecc¢ao dispensada ao locatario,
que, diriamos, é o dono econdémico da coisa na vigéncia do contrato, mereceu
do Professor Calvao da Silva as seguintes palavras na sua obra “Direito
Bancario”, 2001, pag. 426:

“O locatdrio pode propor directamente contra o vendedor todas as acgoes que,
enquanto adquirente da coisa, competiriam ao locador-proprietario,
contempladas no art. 913.° e segs. do Cédigo Civil: anulagao da venda,
reducao do preco (actio quanti minoris), indemnizagcao do dano, reparacao ou
substituicao da coisa.

A anulacgao da venda e a reducao do precgo acarretarao, consequentemente, a
anulacao do contrato de locacao financeira e a redugao proporcional da renda
a pagar pelo locatario, respectivamente”.

Na obra citada, pag. 425, acerca do art. 122 (3) da lei citada (vicios do bem
locado) - afirma:

“Por um lado, a vocacao principal do locador é a de intermedidrio financeiro,
de “capitalista” financiador.

Por outro lado, foi o locatario que fez a prospec¢ao do mercado, que escolheu
o equipamento destinado a sua empresa e € ele que o vai utilizar, com opcao
de compra findo o contrato.

Nada mais natural, portanto, do que a transferéncia legal para o locatario dos
riscos e responsabilidades conexos ao gozo e disponibilidade material da coisa
que passa a ter apos a entrega, incluindo a sua manutencao e conservacao
(art. 10.°, n?1, als. q) e f), do Decreto-Lei n2149/95) e o risco do seu
perecimento ou da sua deterioracao (ainda que) imputavel a forga maior ou
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caso fortuito (art. 15.° do Decreto-Lei n.°149/95).

No fundo é co-natural ao leasing que a sociedade locadora se obrigue a
adquirir e a conceder o gozo da coisa ao locatario mas se desinteresse ou
exonere dos riscos e da responsabilidade relativos a sua utilizagao”.

Na locagao financeira imobilidria, existe um contrato de financiamento,
visando, tendencialmente, um contrato de compra e venda; mas, enquanto
este contrato perdurar a relagao juridico-negocial tem notéria afinidade com o
contrato de arrendamento.

Durante o tempo por que perdura, o locatario entra na posse material do
imoével dado em locacao (i)mobiliaria e, tal como um mero arrendatério, tem
poderes de fruicao temporaria - medida esta pelo periodo de duragao do
contrato - mediante o pagamento de uma renda.

Nos termos do DL. 10/91, de 91, entretanto revogado pelo art. 22 do DL.
265/97, de 2.10, o locatario financeiro assumia, em nome proprio, todos os
direitos e obrigacoes do locador relativos as partes comuns do edificio,
suportando as despesas correspondentes as partes comuns do edificio e as
despesas de administragao, participando e votando nas assembleias de
condomino, podendo, nelas ser eleito para os diversos cargos.

O locatario assumia estes direitos e obrigagoes, segundo a lei, em nome
proprio e directamente - o assumir de tais direitos nao dependia de nenhum
acordo com o locador.

Como refere Sandra Passinhas, in “A Assembleia de Condéminos e o
Administrador na Propriedade Horizontal”, pag. 209:

“As sociedades de locacao financeira sao instituicdes que nao se dedicam a
gestao da propriedade do bem e, muito menos, em assumir o papel de
proprietdrio.

A propriedade desempenha um papel fundamentalmente instrumental do
financiamento nao sendo um fim em si mesmo.

Dai que, no termo do contrato, normalmente, se verifique a aquisicao da coisa
pelo locatéario”.

Objectivo confessado do DL.265/97, de 2.10, foi introduzir alteracoes ao
DL.149/95, “designadamente prevendo situagoes de propriedade horizontal -
por forma que o regime geral melhor acomode os contratos que tenham
aquele objecto.

Estabelece-se assim, um regime juridico uniforme para o contrato de locagao
financeira, independentemente do respectivo objecto.” - cfr. preambulo do
diploma.

Assim, o art. 102, n?1, b) do citado DL. 149/95, passou a estabelecer:

“Sao, nomeadamente, obrigagoes do locatario: pagar, em caso de locacgao de
fraccao auténoma, as despesas correntes necessarias a funcao das partes
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comuns de edificio e aos servigos de interesse comum”.

Ora, sendo trago comum da locagao financeira, mobilidria e imobiliaria, a
fruicao onerosa e temporaria de um bem, o legislador quis colocar a cargo do
locatario de fracgao autonoma o pagamento das despesas comuns do edificio e
os servicos de interesse comum, certamente em homenagem a vocacao do tipo
contratual, que visa o financiamento do locatdrio.

Dai que, com o devido respeito, o regime das obrigagoes propter rem deva ter
aqui em atencgdo a especificidade do contrato e o fim econémico que o tipo
contratual visa.

O Professor Henrique Mesquita define as obrigagoes propter rem “como
vinculos juridicos em virtude dos quais uma pessoa, na qualidade de titular de
um direito real, fica adstrita para com outra (titular ou nao, por sua vez, de um
ius in re) a realizacao de uma prestacao de dare ou de facere”- “Obrigagoes
Reais e Onus Reais”, Coimbra, Almedina, 1990. pag. 100.

Vigora o principio da tipicidade quanto as obrigagoes reais.

Henrique Mesquita, na obra citada, depois de questionar se as obrigagoes
propter rem podem ser criadas livremente pelos particulares, ou sé sao
admitidas nos casos previstos na lei, escreve na pag. 288:

“...Fazendo as obrigacoes propter rem parte do contetido do ius in re, ha-de
valer naturalmente para elas o principio da taxatividade a que, por forga do
preceituado no artigo 13062, n¢l, estao subordinados, quer quanto as
modalidades que podem revestir (numerus clausus), quer quanto ao respectivo
conteudo, os direitos sobre as coisas.

A principal razao que, no campo dos direitos reais, justifica aquele principio é
a conveniéncia em nao sujeitar o estatuto dos bens a vinculagoes
desmotivadoras do seu pleno aproveitamento econdémico.

Ora a liberdade de criagao de obrigagoes propter rem, se acaso fosse
admitida, seria a porta aberta para a introdugao de todas as peias e gravames
que o principio da taxatividade pretende precisamente evitar”.

Sendo as obrigacoes propter rem excepcionais, ja que quanto a elas a
autonomia privada se mostra cerceada, em salvaguarda a livre e plena - tanto
quanto possivel pelo ordenamento juridico - fruicao dos bens e das suas
vantagens economicas - quanto menos peias melhor, diriamos.

Ora se o legislador teve necessidade de estabelecer normativo indicativo das
obrigacdes do locatario, nos termos vistos, é justamente para regular o regime
a aplicar, fechando a porta a outro tipo de interpretagdes nao contidas no
espirito e letra da lei.

E sabido que a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica vem
defendendo que incumbe ao locatario financeiro e nao ao locador, pagar as
despesas de condominio.
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O Acérdao do STJ de 2 de Marcgo de 2010, proferido no Proc. n? 5662/07,
publicado in www.dgsi.pt. que, nesta parte, vimos seguindo, pronuncia-se
sobre a questao de saber se obrigagao em causa de pagamento das despesas
comuns, sendo em regra uma obrigacao real inerente a titularidade do direito
de propriedade, pode ser desligada dele e atribuida a quem tenha sobre a
coisa um poder causal (factual e juridico em virtude de um contrato).

Refere que estamos imersos na vertente da ambulatoriedade da obrigacao
propter rem, ou seja, a questao da transmissibilidade dessa obrigagao que
nasce por causa da titularidade do direito real sobre a coisa.

Sendo a obrigagao propter rem, conexa, dependente e acesséria de um direito
real, em principio acompanharia as vicissitudes deste, mormente, a sua
transmissao para adquirentes ou beneficiarios do direito transmitido como
sucede com o subadquirente do usufruto em relacao a obrigacao de fazer
obras na coisa objecto desse direito real de gozo - art. 14442 do Cédigo Civil -
isto porque impor ao usufrutudrio a realizacao de obras quanto nao exerce
soberania sobre a coisa - seria injusto.

Seguindo a licao de Henrique Mesquita, importa reflectir sobre o caso que
versa a fls.321/322 da obra citada, quanto a saber se o titular de uma fracgao
auténoma que tinha em divida varias prestacoes “para as despesas normais e
recorrentes do condominio” a aliena.

O autor considera que seria injusto fazer recair essas dividas sobre o
comprador da fraccgao.

Assim afirma, pag. 321/322:

“Tratando-se de prestacoes destinadas a custear despesas habituais
originadas pela utilizacdao de servigos ou pelo consumo de bens necessdrios a
assegurar a funcionalidade normal do condominio, seria igualmente injusto
fazé-las recair sobre o adquirente da fracgao.

Por um lado, este nao disporia, tal como no caso anterior, de quaisquer
elementos objectivos que revelassem ou indiciassem a existéncia das dividas.
Por outro lado, tais prestacOes representam, em regra, na economia do
instituto, a contrapartida de um uso ou fruicao (das partes comuns do edificio)
que couberam ao alienante e, por conseguinte, s6 a este deve competir o
respectivo pagamento”.

Mais adiante conclui:

“O exposto basta, sem necessidade de mais exemplos, para podermos concluir
que é de rejeitar a doutrina (tradicional) que considera a ambulatoriedade
uma caracteristica de todas as obrigagoes propter rem, no sentido de que a
transmissao do direito real de cujo estatuto a obrigagao emerge titular do ius
in re.

Se ha obrigacdes em que a ambulatoriedade se impoe, outras existem, pelo
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contrario, que devem considerar-se intransmissiveis, por ser essa a solugao
que melhor se harmoniza com os varios interesses a que importa conferir
tutela adequada” e mais adiante - pag. 326 - “A obrigacao propter rem, tal
como a definimos, e sempre um elemento adminicular nas figuras de natureza
real, representando a carga negativa da soberania ou dominio em que
qualquer ius in re nuclearmente se traduz”. (sublinhdmos)

Tendo em conta a especificidade do contrato de locacao financeira imobiliaria,
a sua fungao econémica e o facto do locatario financeiro assumir uma posigao
muito préxima da do arrendatdario vinculistico, mormente, quanto ao uso e
fruicao do imével (na locacao financeira com a expectativa de se tornar dono
do imével), e sendo certo que até no arrendamento pode o arrendatario
convencionalmente arcar com as despesas de condominio, nao é cabido
considerar-se como nao ambulatoria a obrigacdao de pagamento das despesas
condominiais, para as fazer recair sobre o locador financeiro, que nao é o
“dono econdémico” do imével nem beneficia de qualquer vantagem directa
inerente a respectiva fruicao.

Sobre a tematica do recurso em apreciagao ja se pronunciou este Supremo
Tribunal de Justica em dois arestos recentes; o primeiro de 10.7.2008 - Proc.
08A1057 - in www.dgsi.pt - Relator Conselheiro Urbano Dias - com
esclarecida e abundante fundamentacgao - citando-se do sumario:

“Por via do regime-regra consagrado no artigo 14242 do Cddigo Civil é ao
locatario financeiro que compete o pagamento da quota-parte devida pela
fraccao que ocupa, em homenagem ao preceituado no artigo 1092, n2 1, alinea
b) do Decreto-Lei n® 149/95, de 24 de Junho, na redaccao dada pelo Decreto-
Lei n? 265/97, de 2 de Outubro”.

O segundo Acordao, prolatado em 6.11.2008 - Proc. 08B2623 - também
acessivel, in www.dgsi.pt - Relator Conselheiro Santos Bernardino:

“[...] Estando uma fraccao autéonoma dada em locacao financeira, é do
locatario financeiro que o condominio deve exigir o pagamento dos “encargos
condominiais” respectivos: o estatuto do locatario financeiro é, em tudo,
idéntico ao de qualquer condémino, sendo sobre ele, e nao sobre o locador,
que impende a responsabilidade por esse pagamento”.

S6 que, se tal entendimento encontra suporte no disposto naquele 102, n? 1,
alinea b) do Decreto-Lei n? 149/95, de 24 de Junho, na redacc¢ao dada pelo
Decreto-Lei n? 265/97, de 2 de Outubro, entendemos, parente o quadro
juridico do regime da locacao financeira acima enunciado, nao ser o mesmo
preceito legal aplicavel ao caso dos autos.

Tendo presente os tracos do regime legal deste instituto ja bem delineado
atrds, secundamos o entendimento da sentencga recorrida, quando refere “ E
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certo que ao locatdrio financeiro a lei permite que exercga, na locagdo da
fraccdo autonoma, os direitos proprios do locador, com excepg¢do dos que pela
sua natureza somente por aquele possam ser exercidos - art. 102 n? 2 alinea e)
do DL n? 149/95 de 24/06.

Entendemos que nos direitos préprios do locador que s6 por este podem ser
exercidos se encontram todos aqueles que impliquem a disposi¢cao de partes
comuns e alteragao do titulo constitutivo e que o locatario tem direitos ligados
ao uso (gozo) das partes comuns.

Dito de outro forma: entendemos que tudo o que implique dispor da coisa,
prépria ou comum, cabe ao locador e nao ao locatario.

Assim, nomeadamente alterar o titulo constitutivo da propriedade horizontal
no sentido de alterar o fim a que se destina a fracgao ou parte comum,
autorizar alteragoes nas partes comuns, obras ou outras, com Uinico limite na
lei.

Tais direitos s6 pelo condémino proprietario podem ser exercidos e nao pelo
locatario financeiro.

E o mesmo entendimento se deve aplicar a utilizacao licita, ou ilicita por parte
dos condominos (porque desconforme com o titulo constitutivo da
propriedade).

E o que se verifica nos presentes autos: o requerente enquanto locatdrio da
fraccdo autonoma ndo pode reagir contra o uso que os proprietadrios das
fraccoes A e B pretendem dar-lhe, ainda que tal uso possa ser ilicito face ao
que consta do titulo constitutivo da propriedade horizontal, até porque o
requerente ndo pode opor-se a uma eventual alteracdo daquele titulo, que
pode ter lugar sem o seu consentimento e até contra a sua vontade. Nem pode
reagir contra obras a realizar ou realizadas nas partes comuns, que importem
disposi¢do das partes comuns e ndo apenas o Seu uso.

Permitir tal situagdo poderia conduzir, no limite, a que o locatdrio pudesse
reagir contra uma posi¢do tomada pelo locador, na sua qualidade de
proprietario da frac¢do autonoma. So o locador pode exercer direitos que
impliquem actos de disposi¢do e o locatdrio apenas pode impugnar tais actos
desde que devidamente mandatado/autorizado pelo locador, pois soO este tem
para tanto legitimidade.

A legitimidade - activa ou passiva - para casos como o dos autos radica-se nos
proprios condéminos, nos termos definidos supra.

Assim, ndo tendo o requerente legitimidade para reagir contra o alegado uso
ilicito das fraccoes, por ser simplesmente locatdrio e ndo proprietdrio da
fracgcdo auténoma em causa, ndo é titular da relagdo controvertida, sendo,
consequentemente, de considerar parte ilegitima na providéncia cautelar.
Porém, o requerente também alega que a abertura do restaurante e a sua
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continuagdo em funcionamento afecta (tendo em conta a antiguidade e o tipo
de construgdo do prédio) o seu direito ao descanso, ao repouso, tranquilidade,
privacidade, seguranca.

Em relagdo a este especifico ponto, porque em causa pode estar uma ofensa a
direitos de personalidade do requerente, goza aquele de legitimidade para os
termos do procedimento, legitimidade restrita aos prejuizos que para si
possam advir e ndo também e eventualmente para a sua familia, uma vez que
ndo a representa.

Apesar de o requerente ser casado e ter instalada a casa de morada da familia
na frac¢do autonoma referenciada nos autos a intervengdo do conjuge ndo é
necessdria, por ndo estarem em discussdo aqueles direitos referidos no art.
28%-A do CPC.

Ndo se verifica, pois, a invocada excepgdo dilatoria da ilegitimidade activa por
pretericdo de litisconsorcio necessdrio a qualquer titulo.

Donde, e em conclusdo, julga-se parcialmente procedente a invocada excep¢do
dilatoria da ilegitimidade activa, no tange aos pedidos formulados que exijam
a qualidade de condomino, e, em consequéncia, absolvem-se as requeridas da
instdancia.”

Aderindo a esta parte, também no mais, a sentenca nao oferece reparo pelo
que se mantém na integra, julgando improcedente a apelacgao.

x

DECISAO

Nos termos expostos, Acordao os Juizes da 82 Seccgao do Tribunal da Relacao
de Lisboa em julgar improcedente o recurso, mantendo na integra a sentenca
recorrida.

Custas a cargo do apelante.

Lisboa, 15 de Marco de 2012
Maria Amélia Ameixoeira

Ferreira de Almeida
Silva Santos
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