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Sumario

-Na propriedade horizontal o estatuto regulador do condominio é formado pelo
titulo constitutivo da propriedade horizontal e pelo regulamento do
condominio.

-0 titulo constitutivo da propriedade horizontal s6 pode ser alterado se o
mesmo 0 permitir ou se a assembleia de condominos aprovar as alteracoes
sem qualquer oposicao (art.1419 do CPC).

-O titulo constitutivo da propriedade horizontal nao pode ser alterado por meio
de sentenca judicial, uma vez que o recurso ao instituto do suprimento do
consentimento é excepcional e ndao é admissivel nesta matéria.

-A alteracgao do titulo constitutivo da propriedade horizontal esté sujeito a
escritura publica (formalidade ad substantiam) e deve estar de acordo com as
leis e regulamentos de urbanizagao em vigor, comprovados por documento
camarario.

-A alteracgao do titulo constitutivo da propriedade horizontal esté sujeita a
registo.

-A fixacao do valor relativo de cada fracgao, expresso em percentagem ou
permilagem, face ao valor total do edificio é estabelecido no titulo constitutivo
da propriedade horizontal, resultando do referido negocio juridico.

(Sumario da Relatora)
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Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa

Maria instaurou accao declarativa de condenacgao sob a forma ordindria contra
Condominio do Edificio, e Outros, alegando em sintese que é proprietaria de
uma fraccao auténoma no prédio dos autos e que apesar de a sua fracgao ser
mais pequena que as restantes fracgoes do prédio, paga 0os mesmos encargos
que os restantes Condéminos e pedindo que o titulo constitutivo da
Propriedade Horizontal do “Edificio”, seja alterado, vinculando os 22 a 132
RR., por forma a que as permilagens inicialmente atribuidas a cada fraccgao
auténoma passem a espelhar as areas correctas, e pelas seguintes
permilagens Fraccao “A”’- 20,15/1000; Fraccao “C”- 51/1000; Fracgoes “B”,
“D” a “I’- 71,45/1000 e Fracgoes “M” e “N”- 142,90/1000, tudo num total
1000/1000 e uma vez operada essa alteracao, ser o Réu Condominio do
Edificio, denominado “Edificio C” - em especial - condenado a praticar o
rateio das despesas de Condominio de acordo com esses novos valores; e
devem os 22 a 132 RR,, ser, conjuntamente, condenados a devolver a A., os
valores, a apurar em execucao de sentencga, nas proporgoes referidas no Art.
489 supra, relativos aos valores pagos pela A. em excesso, desde Julho de 1994
até ao presente, acrescidos dos respectivos juros de mora, contados apés a
citacdo de cada Réu, e dos valores que a A. ainda houver de pagar em excesso
até ao transito em julgado desta acgcao e consequente alteracgao do titulo
constitutivo da Propriedade Horizontal.

Os Réus contestaram, aceitando parte da matéria de facto alegada na petigao,
mas pugnando pela improcedéncia do pedido formulado.

Numa das contestacoes apresentadas, foi ainda requerida a condenacao da
Autora como litigante de ma fé, e no pagamento de multa e indemnizacao aos
Réus no valor do reembolso das despesas em que incorreram por forca da sua
defesa na presente accao, incluindo o valor dos honorarios dos mandatdrios
que vierem a apurar-se, nos termos dos art2s 4562 e 4572 do Cod. Proc. Civil.
Foi proferida decisao que julgou a accao improcedente e absolveu os Réus do
pedido formulado.

Inconformada, Maria apelou, apresentando as seguintes conclusoes das suas
alegacoes:

i) A A., ora Apelante, instaurou a presente accao para obter a modificagao do

titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio que nos autos estd em
causa, onde é titular da fraccao “C” correspondente ao rés do chao direito;
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ii) O titulo constitutivo da propriedade horizontal atribui a essa fraccao a
permilagem de 70/1000, idéntica aquela que é atribuida as fraccoes “B” e “D”
a “I’, mas tal fraccdao tem uma area inferior a todas as outras;

iii) Nao obstante ter suscitado o problema em causa junto da assembleia de
condominos e ter chegado até a ser aprovada deliberacao que reduziu a
permilagem da sua fraccao para 51/1000, essa deliberacao nao foi depois
aprovada atenta a oposicao de apenas uma condémina;

iv) O Art.° 1419° do Cédigo Civil determina que “o titulo constitutivo da
propriedade horizontal pode ser modificado por escritura publica, havendo
acordo de todos os condéminos”;

v) A norma em questdo estabelece a forma exigida para a alteracao do titulo e
a maioria necessaria para que prevaleca tal deliberagdao, mas apenas quando
essa alteracao seja efectuada extrajudicialmente;

vi) Dela nao resulta que seja apenas aquela, a forma pela qual se possa
efectuar a alteracao, pois, nao tem o caracter restritivo que apenas adviria se
nela fosse consagrado que “o titulo constitutivo da propriedade horizontal (s
ou apenas) pode ser modificado por escritura publica, havendo acordo de
todos os condéminos”;

vii) Nada impede que, ndo existindo o necessario acordo de todos os
condoéminos, tal consentimento seja, quando existirem razoes ponderosas de
justica que fundamentem a alteragcao que se pretende obter, seja suprido
através de accao judicial;

viii) Por essa razao, se diz no Acordao do Tribunal da Rela¢do de Lisboa de
1992.03.05 que “na falta de acordo de todos os condéminos, o titulo
constitutivo da propriedade horizontal sé judicialmente pode ser alterado”
(C.J., 1992, tomo II, pag. 117) no mesmo sentido se pronunciou o Supremo
Tribunal de Justica por Acordao de 1998.11.12 admitindo que “o titulo
constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado por sentenca”
(JSTJ00035242]tIj.net);

ix) O espirito da norma, de proteger a estabilidade do titulo constitutivo da
propriedade horizontal evitando o prejuizo dos conddéminos sera totalmente
defraudado em situagoes semelhantes aquela que estd em causa nos autos em
que um unico voto impediu a deliberacgao de alteracao (pontos 10. e 11. do
relatério de facto constante da decisdao) e em que essa alteragao, atenta a
divergéncia de areas, se destinada apenas a reflectir a realidade das fracgoes
que integram o condominio pondo fim a uma situagao manifestamente injusta;
X) A recusa em alterar o titulo constituiu assim uma situacao de abuso de
direito em que o exercicio por parte de qualquer dos condéminos do direito
que estes tém em negar o acordo a essa alteracdo contraria a finalidade desse
direito;
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xi) Uma vez que a necessidade de que todos os condominos déem o seu
consentimento se destina a salvaguardar o direito destes em nao verem, em
seu prejuizo, ser alterada a posigao relativa que detém, tendo que submeter-se
a essa alteragao determinada por maioria e que podera alterar aquilo que é a
realidade do imével, quando a alteragao pretendida corresponde a realidade
do imével é evidente que a recusa de consentimento, sem fundamento e
contrariando a justica material inerente as relacées de condominio, excede a
finalidade econdmica e social do direito;

xii) Nao estabelecendo a lei qual a sangao adequada para o acto viciado por
abuso de direito, havera, que perante o caso concreto, aferir qual sera essa
sancao, pelo que, “uma vezes havera lugar a reparagao natural,
nomeadamente, através da através da remocgao do que se fez com abuso de
direito” (Fernando Cunha e S4, “Abuso de Direito, Almedina, 1997, pag. 647);
xiii) E essa reparacao natural que devera ser, face a tudo quanto se invocou,
adequada a sancionar o comportamento de recusa, ficando alterado titulo
constitutivo da propriedade horizontal;

xiv) Essa € a razao que leva Abilio Neto a defender que “a especificidade da
vida em condominio, com todas as restricoes dai decorrentes, levam-nos a
pensar que, nomeadamente em situagcoes de manifesto abuso de direito, em
que o interesse colectivo é sacrificado a determinado interesse singular, sem
sustentacao objectiva e razoavel, nao pode deixar de ser submetido a
apreciacao judicial, a fim de, se for caso disso, ser suprida a recusa de
consentimento oposto pelo condémino a uma projectada modificagao do titulo
constitutivo da propriedade horizontal (...) de tal modo que a decisao proferida
seja, ela propria declarativa - constitutiva da modificacdo do estatuto real do
condominio...” C’Manual da Propriedade Horizontal”, 3.~ edicao, Ediforum
2006, pag. 102);

xv) Deste modo, a douta decisao deveria ter julgado a acgao procedente
decidindo, pela alteracao do titulo com finalidade constitutiva, nos termos do
Art.° 40 do C.P.C,;

xvi) Mas, ainda que assim nao se entendesse, sempre existe uma nulidade
parcial do tftulo constitutivo da propriedade horizontal, por forca da
demonstrada divergéncia entre as permilagens fixadas e a real dimensao das
fracgoes;

xvii) O Art® 1418° do C.C. obriga a que “no titulo constitutivo da propriedade
horizontal” sejam “especificadas as partes do edificio correspondentes as
varias fracgoes, por forma a que estas fiquem devidamente individualizadas” e
que seja “fixado o valor relativo de cada fracgao, expresso em percentagem ou
permilagem, do valor total do prédio”, sendo cominada de nulidade a falta de
qualquer das especificacboes mencionadas;
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xviii) A especificagcao em permilagem desconforme com a realidade
corresponde integra ainda nulidade em causa, pois quando é exigido que seja
fixado o valor relativo de cada fracgao, essa fixacao devera obedecer aquela
realidade;

xix) E nao existindo a correspondéncia referida, nem sequer existindo uma
aproximacao entre as areas reais e as permilagens fixadas, ndao pode
considerar-se ter sido cumprida a especificagao exigida e o titulo sera nulo,
nulidade que pode ser arguida a todo o tempo, e que se argui para todos os
efeitos legais;

xx) A nulidade arguida é meramente parcial (vd. a esse respeito, Abilio Neto,
obra citada, pag. 80) e devera ser suprida judicialmente através da alteracgao
do titulo que se peticionou;

xxi) O pedido efectuado de devolugao dos valores pagos pela Apelante nao
depende necessariamente da procedéncia do pedido de alteracgao do titulo,
sendo certo, contudo, que a procedéncia do primeiro pedido determinara
necessariamente a procedéncia do pedido de devolugao, pelo que, atenta a
procedéncia desse primeiro pedido de alteracao do titulo, de acordo com
aquilo que antes se expo0s, devera também esse outro ser julgado procedente;
xxii) Mas, ainda que assim nao fosse, sempre deveria o pedido de devolugao
ser julgado procedente face ao instituto do enriquecimento sem causa,
porquanto, a ndao poder ser alterado o titulo, e tendo a Apelante pago os
valores de condominio e despesas de acordo com uma permilagem sem
correspondéncia com a realidade, sofre um empobrecimento correlativo ao
enriquecimento dos seus condéminos;

xxiii) Esse empobrecimento, como se viu, nao tem causa juridica, na medida
em que se funda unicamente numa fixagao de permilagem divergente face a
realidade, que contraria até as normas relativas a propriedade horizontal;
xxiv) A Apelante ndao tem também, caso lhe seja negada a possibilidade poder
obter judicialmente a alteracao do titulo, qualquer outro meio de obter o
ressarcimento, pelo que, sempre o pedido que formulou devera ser julgado
procedente;

xxv) Decidindo em contrario a douta sentenca violou, para além das
disposigoes ja antes citadas os Art°s 286°, 2892 e 292°, 334°, 4732 e sgts.,
1418° e 1419°, todos do C.C..

Termina dizendo que deve ser revogada a decisao e substituida por outra que
julgue procedentes os pedidos da Apelante.

Vera e Rita contra-alegaram apresentando as seguintes conclusoes:

12 Em termos de direito, devem ser aceites as conclusoes das alegacoes da
recorrente, revogando-se a sentenca recorrida e substituindo-a por uma
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decisao que julgue procedente o primeiro pedido da apelante, com as
restrigcoes constantes da conclusao seguinte.

2 - Em termos de facto, ndao pode aceitar-se a conclusao II das alegacoes da
recorrente, uma vez que as fracgoes B e C, para todos os efeitos com areas
equivalentes, devem receber o mesmo tratamento em termos de permilagem.
32 Quanto ao segundo pedido da recorrente na sua PI., as recorrentes
remetem para o que escreveram na contestacao e nos artigos 3° e 4° das
respectivas conclusoes, o que tudo se da aqui por reproduzido.

Condominio do Edificio e outros condéminos apresentaram contra-alegacgoes
de que resultaram as seguintes conclusoes:

A) A autora e ora recorrente instaurou a accao declarativa acima indicada
contra todos os restantes condéminos e contra a Administragao do condominio
do “Edificio C”, pedindo a modificacao do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, com o argumento de que a sua fracgao, sendo embora mais
pequena do que as outras, pagava exactamente os mesmos encargos que as
fraccoes pertencentes aos outros condéminos.

B) Pretendia a recorrente obter a condenacgao dos outros proprietarios na
referida alteracgao, rectificando-se a permilagem que caberia a sua fracgao
para 5 1/1000, nao indicando porém o modo de calculo de semelhante valor.
C) Uma vez conseguida a desejada rectificacao, pretendia ainda a recorrente
obter a condenacgao conjunta dos outros condéminos a devolverem a autora os
valores que teria pago a mais, segundo a nova permilagem encontrada, desde
a data em que tinha adquirido a fracgao, ou sejam desde Julho de 1994 até ao
presente, acrescidos de juros de mora.

D) O Mmo. Juiz do tribunal “a quo” proferiu despacho saneador-sentenca, nos
termos do qual recordou o regime do art® 14190 n° 1 do Cédigo Civil e o
entendimento da Doutrina e da Jurisprudéncia no sentido de que “nao é
possivel modificar o titulo constitutivo por meio de decisao judicial, ja que a
Unica forma de essa modificacao operar é através de escritura publica
outorgada por todos os condéminos”.

E) A autora adquiriu a fracgao de que é proprietaria a 18 de Julho de 1994
(Doc. n° 15 da p.i.), directamente a Nuno, que foi o construtor e tinico
outorgante da escritura de constituicao da propriedade horizontal, sem que
nessa altura e nos anos seguintes tivesse reclamado de qualquer suposta
injustica na divisdao das despesas do condominio, resultantes da igualdade da
permilagem das fraccoes “B” a “L inclusive.

F) Acresce que o “Edificio C”, ja existia desde 12 de Janeiro de 1987, como se
pode verificar da escritura de constituicao da propriedade horizontal junta
como Doc. n° 4 da p.i., ou sei a, a fracgdao que a Autora adquiriu ja contribuia
para as despesas do condominio, segundo a permilagem fixada pelo préprio
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vendedor (e teoricamente prejudicial a este), ha mais de sete anos.

G) Todos os restantes condéominos, que se foram sucedendo na titularidade das
respectivas fracgoes, acataram as permilagens fixadas na propriedade
horizontal, desde a sua constituicao, nao lhes tendo ocorrido a ideia de
mandar medi-las para ver se algumas deviam pagar mais e outras menos e
assim criar desigualdades num edificio onde, por contrato, todos se
encontravam em situacao de igualdade.

H) quer o outorgante da escritura de constituicao da propriedade horizontal,
com quem a recorrente contratou directamente a compra e venda da sua
fraccao e se inteirou dos seus direitos e obrigagdes como conddérnina, quer
todos os outros condominos, desejaram que o condominio fosse estabelecido e
se mantivesse numa situacao de total igualdade entre todos os condéminos,
independentemente das areas exactas de cada fracgao.

L) inclusivamente as fracgoes “M” e “N” tém permilagens exactamente
correspondentes ao dobro das fraccoes dos pisos inferiores porque, nesses
pisos, nao existe divisao entre lado esquerdo e direito que constituem um
Unico apartamento.

J) Sucede, porém, que além dos rés-dos-chaos, ha mais fracgoes desiguais
entre si, desde logo as fracgoes ~‘M” e “N” que tém o dobro da permilagem
das inferiores mas cujas areas nao sao iguais, ou as fracgoes “D” e ‘~E” que
tém parte de logradouro ao contrario das restantes (V. ponto 4 da matéria de
facto julgada provada, constante da sentenca recorrida, que reproduz a
escritura de constituigcao da propriedade horizontal).

K) A aceitar-se o argumento da recorrente, teria que se mandar medir
rigorosamente todo o prédio e fixar novas permilagens para cada fracg¢ao, em
funcdo das respectivas areas, em lugar da solugao simplista e igualmente
injusta que a autora queria que tivesse sido aprovada pela assembleia de
condoéminos de 17 de Julho de 2002 (V. ponto 10 dos factos provados na
sentenca recorrida e em que persiste no art® 12° da p.i.), na qual pretendia
reduzir a sua permilagem a 51, enquanto todas as restantes fracgoes teriam
73 e as duas ultimas o dobro, ou seja, 146.

L) Sucede ainda que o comportamento anterior da propria autora contradiz os
seus pedidos, pois desde a data da aquisi¢ao da sua fraccao, em Julho de 1994,
até a assembleia de condéminos de 19 de Marco de 2001 (V. pontos 7 a 9 dos
factos provados na sentenca recorrida), ou seja, durante sete anos e enquanto
foi vivo o vendedor Nuno, nao hé registo de qualquer reclamacao da autora.
M) Foi s6 na assembleia de 19 de Margo de 2001 (V. ponto dos factos provados
na sentenga recorrida) que a autora, pela primeira vez, suscitou a questao da
alteracao da propriedade horizontal e mesmo assim fora da ordem de
trabalhos, o que implicou o seu agendamento para a assembleia ordinaria do
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ano seguinte, ja que nao foi convocada qualquer assembleia especial para
deliberar sobre este ponto.

N) De 2002 até a propositura da acgao, ou seja, durante quatro anos, a autora
também nada fez, conformando-se com a divisao fixada na escritura de
constituicao e nao impugnando as deliberagoes posteriores a deliberacgao de
17 de Julho de 2002 (V. art®°s 29° a 312 da p.i.).

0) O pedido da autora contra a administragao é especialmente absurdo, tendo
em consideracgao que foi o seu proéprio filho, Francisco, quem em sua
representacao, exerceu a administracdao durante um certo periodo até ao
segundo trimestre de 1999, sem jamais ter colocado a questao de a
propriedade horizontal se encontrar bem constituida, nem sequer como ponto
da ordem de trabalhos das assembleias de condéminos.

P) O titulo constitutivo da propriedade horizontal nao sofre de qualquer vicio
que implique a sua nulidade, mesmo que parcial, ao contrario do defendido
pela recorrente (ponto 5 das alegacgoes, pags. 6 e 7).

Q) De facto, o titulo constitutivo identifica devidamente, as partes integrantes
de cada uma das fracgoes, individualizando-as, tendo por isso merecido a
concordancia da Notaria do Cartdrio Notarial, onde foi outorgada a escritura.

R) Do mesmo modo, nesse documento se fixa o valor relativo de cada fracgao,
expresso em permilagem, conforme impde o art® 1418° do Cdd. Civil.

S) Mesmo que fosse alterada agora a propriedade horizontal do edificio, nunca
poderia a autora ver julgado procedente um pedido de reembolso da sua
contribuicao para as despesas passadas do condominio, jd que nunca poderia
ser-lhe atribuido efeito retroactivo.

T) S6 no caso em que a autora tivesse direito a rectificagdo pretendida e os
pagamentos tivessem sido efectuados segundo uma permilagem errada, o que
nao foi o caso, é que a autora poderia eventualmente ter direito ao reembolso
do excedente pago durante os ultimos trés anos, mas até para isso teria que
ter pedido subsidiariamente a condenacao dos réus no valor do seu
enriquecimento sem causa (V. prazo prescricional do art® 482° do Céd. Civil),
0 que nao sucedeu.

U) Pretende agora a recorrente demonstrar (V. ultimo paragrafo de fis. 3 das
suas alegacgoes) que nada impede que o acordo dos condéminos nao possa ser
judicialmente suprido através de acgao judicial. Para tanto, entende a
recorrente, por um lado que se encontram verificadas razoes ponderosas de
justica, que nao identifica, e por outro que a oposi¢ao de um ou mais
condoéminos constitui uma situagao de abuso de direito que pode ser removida.
V) Ora, no caso em aprego, nao esta de forma alguma preenchida uma
situagdo de abuso de direito, pelo contrario, pois quer o outorgante da
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escritura de constituicao da propriedade horizontal, com quem a recorrente
contratou directamente a compra e venda da sua fracgao e se inteirou dos
seus direitos e obrigagoes como conddmina, quer todos os outros condéminos,
desejaram que o condominio fosse estabelecido e se mantivesse numa situacao
de total igualdade entre todos os condéminos. Inclusivamente as fracgoes “M”
e “N” tém permilagens exactamente correspondentes ao dobro das fracgoes
dos pisos inferiores porque, nesses pisos, nao existe divisao entre lado
esquerdo e direito que constituem um Unico apartamento.

W) O Juiz deve resolver todas as questoes que as partes tenham submetido a
sua apreciacao e nao outras, salvo se a lei lho permitir ou impuser o seu
conhecimento (art® 6602 n° 2 do Céd. Proc. Civil). Por isso o Mmo. Juiz do
tribunal “a quo” nao podia senao ter proferido a sentenga que proferiu, de tao
evidente a improcedéncia dos pedidos da autora face aos argumentos
invocados.

X) Veja-se que, na p.i., nem a nulidade parcial do titulo, nem o pretenso abuso
de direito, nem o enriquecimento sem causa, constituem causa de pedir, nao
tendo em coeréncia sido formulados os respectivos pedidos, nem mesmo
subsidiariamente. Nao pode, por isso, a recorrente, em sede de recurso de
apelacao, tentar ampliar o objecto da acgao a procura de pretensos
argumentos que nem existem, nem tao pouco foram oportunamente invocados.
Terminam dizendo que deve ser mantida a decisao recorrida.

Cumpridos os vistos legais, cumpre decidir.

Questoes a decidir:

- se o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode ser alterado sem
acordo de todos os condominos e sem ser por escritura publica;

- Em caso afirmativo, se face a matéria provada o titulo constitutivo deve ser
alterado nos termos requeridos pela Autora;

- Se a Autora tem direito a restituicdo das quantias pedidas, pagas a titulo de
comparticipacao nas despesas de conservacao e fruicao das partes comuns.

Antunes Varela, (RL] Ano 1089, pag. 58), "depois da lei (que inclui varias
regras supletivas, a par de outros preceitos de caracter imperativo) sao o
titulo constitutivo (sobretudo quando proceda de negocio juridico) - bem como
o regulamento, que formam o estatuto regulador do condominio".

Nos termos do art. 1414 do Cédigo Civil as fracgoes de que um edificio se
compoe, em condigOes de constituirem unidades independentes, podem
pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade horizontal.

Nos termos do art. 1415 do C.C. s6 podem ser objecto de propriedade
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horizontal as fracgoes auténomas que, além de constituirem unidades
independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com saida propria para uma
parte comum do prédio ou para ou para a via publica.

No caso dos autos o prédio esta sujeito ao regime da propriedade horizontal,
que foi constituida por escritura publica, obedecendo ao disposto no art. 1417,
n?l do C.Civil

Dispde o art.1418, n21, do C. Civil que no titulo constitutivo estao
especificadas as partes do edificio correspondentes as diversas fracgoes, por
forma que estas fiquem devidamente individualizadas, e sera fixado o valor
relativo de cada fracgao, expresso em percentagem ou permilagem do valor
total do prédio.

Nos termos do art. 1419, n?1 do Cddigo Civil, sem prejuizo do disposto no n23,
do art.1422-A, (relativo a juncgao e divisao de fracgoes autonomas do mesmo
edificio) o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado
por escritura publica, havendo acordo de todos os condéminos.

O titulo constitutivo da propriedade horizontal € um acto modelador do
estatuto da propriedade horizontal e as suas determinagoes tém eficacia real”
Henrique Mesquita, RDES, XXIII, nota 41, pag. 94, citado por Aragao Seia,
Propriedade Horizontal, pag. 24.. Num prédio constituido em propriedade
horizontal a posicao juridica dos respectivos titulares nao ¢ a mesma que a dos
proprietarios de prédios que nao estao sujeitos a propriedade horizontal. No
prédio constituido em propriedade horizontal existem partes préprias e partes
comuns.

Nas partes proprias, em propriedade horizontal, existem limitacoes ao poder
de alterar o seu contetudo e objecto.

Na propriedade horizontal hd um interesse relevante do colectivo dos titulares
das fracgoes que se sobrepoe aos interesses individuais, manifestado num
titulo constitutivo. O titulo constitutivo da propriedade horizontal estabelece
as regras pelas quais se vao reger os diversos interesses, sujeitos a um regime
proprio de relagoes, poderes e deveres, encargos e fruigoes de que gozam
aqueles ( arts. 1420 e 1422 do CC).(Cfr. Oliveira Ascensao, in Direitos Reais,
1971, pg. 498).

Nao estd na disponibilidade de um ou de varios dos titulares das fracgoes, os
condominos, sé por si, procederem a alteragao do titulo de constituigdao desse
tipo de propriedade, a menos que o titulo assim o tenha previsto desde o
inicio, anteriormente a primeira alienacgao. (arts. 1419.2 e 1422.2--A, n.23).

Para que o titulo constitutivo seja alterado é necessario que o mesmo o
permita ou a assembleia de condominos se pronuncie e aprove as alteragoes
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sem qualquer oposicao. O art.1419 tem m caracter imperativo.

A constituicao da propriedade horizontal e as suas posteriores alteragoes, caso
ocorram, por forma a garantir a sua conformidade as leis e regulamentos em
vigor, sao objecto de sindicalizacao e licenciamento pela autoridade
camararia. A lei exige que a escritura de alteracao do titulo constitutivo de
propriedade horizontal nao pode ser feita sem a juncao de documento
camarario comprovativo de que a alteracao ao titulo constitutivo esta de
acordo com os correspondentes requisitos legais.(art. 60.2-1 do C. Notariado)
A Unica entidade competente para gerir a Urbanizagdao é a Camara Municipal
e € essa a entidade publica a que se refere o art?. 14152 do Céd. civil.

A Camara Municipal é a inica entidade competente para definir a composicao
de um edificio, o destino de cada fracgao ou parte comum do mesmo e isso
tem de ser fixado no projecto de construcao aprovado e depois vistoriado.

A alteracgao ao titulo constitutivo da propriedade horizontal é feita por
escritura publica que altera o titulo anterior.

A escritura publica ¢ uma formalidade ad substantiam, indispensavel para a
validade da alteracao ao titulo constitutivo da propriedade horizontal,
conforme resulta do disposto nos arts. 220.2, 371.2 e 1419.2 do CC.) e esta
sujeito a registo (art.2 62, n.2 1, do Cédigo do Notariado e art. 2.2-1-b) do CRP)
(Aragdo Seia, A Propriedade Horizontal, pdg. 55 e seguintes) (Borges de
Aratujo, Propriedade Horizontal - Constitui¢dao por Negdcio Juridico, pag. 40,
citado por Moitinho de Almeida em Propriedade Horizontal, pag. 27.), deste
ultimo preceito resulta ser praticamente obrigatorio o registo da constituicao
da propriedade horizontal

O registo visa proteger a confianca de terceiros que fica salvaguardada, dado
essas alteragoes se aplicarem a futuros proprietarios das fracgoes. O quadro
legal da propriedade horizontal nao se limita a proteccao dos condéminos
originarios e iniciais, abarca um leque mais vasto.

Conforme vem sendo jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica a
modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal por meio de
sentenca judicial ndao é legalmente admissivel.

O tribunal nao pode determinar alteragao ao titulo constitutivo da propriedade
horizontal, mesmo no ambito duma acgdo de suprimento de consentimento,
uma vez que o recurso a este instituto é excepcional

O valor de cada fracgao relativamente ao valor total do edificio, expresso em
percentagem ou permilagem é estabelecido no titulo constitutivo da
propriedade horizontal (art. 1418 do CC), resultando do referido negocio
juridico.

Da fixacao desse valor relativo da fracgao face ao valor total do edificio
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resultam direitos e obrigagoes para os titulares das respectivas fracgoes pelo
que a alteracao do valor da fracgao relativamente ao total do prédio, por
afectar direitos dos titulares das fracgoes s6 pode ser alterado por
unanimidade da assembleia de todos os condéminos do edificio.

Nos termos do art. 1424 do Cédigo Civil, salvo disposicao em contrario, as
despesas necessarias a conservagao e fruicao das partes comuns do edificio e
ao pagamento de servigos de interesse comum sao pagas pelos condéminos
em proporc¢ao do valor das suas fracgoes (n°1). Porém, as despesas relativas
ao pagamento de servigos de interesse comum podem, mediante disposi¢cao do
regulamento do condominio, aprovado sem oposi¢cao por maioria
representativa de dois tercos do valor total do prédio, ficar a cargo dos
condoéminos em partes iguais ou em proporgao a respectiva fruicao, desde que
especificadas e justificados os critérios que determinam a sua imputacao (n®
2) .

«Salvo disposigcao em contrario» refere-se ao modo, a medida, a proporgao da
reparticdao dos encargos entre os condéminos: sao pagos em propor¢ao do
valor das suas fracgoes, salvo disposicao em contrario.

Nos termos do art.1430 do Cdédigo Civil a administragao das partes comuns do
edificio compete a assembleia dos condominos e a um administrador.

Nos termos do art. 1433 do Cédigo Civil as deliberacoes da assembleia
contrarias a lei ou a regulamentos anteriormente aprovados sao anulaveis a
requerimento de qualquer condémino que as nao tenha aprovado (n°1). No
prazo de 60 dias contado da deliberacao pode qualquer condémino propor
accao de anulacao da deliberacao social ( n24).

Nao resulta da matéria provada nos autos que as quantias que a Apelante
pagou a titulo de comparticipagao nas despesas de conservagao e fruigao das
partes comuns tenham sido superiores ao decidido em assembleia de
condéminos ou que tendo sido decidido em assembleia de condéminos, essas
decisOes tenham sido contrdrias a lei ou a regulamentos anteriormente
aprovados.

Neste caso a Apelante teria que solicitar a anulacao das referidas
deliberagdes. Também nao resulta dos factos provados que tal tenha
acontecido.

Assim, improcede o recurso quanto ao pedido de alteragao da permilagem da
fraccao da Apelante face ao valor da totalidade do prédio, pois tal nao é
possivel quanto a decisao judicial e improcede também o recurso quanto a
questao das restituicao das quantias que a Apelante entende ter pago a mais,
a titulo de comparticipagdo nas despesas de conservacao e fruicao das partes
comuns.

Face ao exposto, acorda-se em negar provimento ao recurso, mantendo a
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decisao recorrida.

Custas pela Apelante.

Lisboa 28/5/2009.
Octavia Viegas
Ruida Ponte Gomes
Carlos Marinho
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