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SUMARIO

| - A constituicao de um condominio relativamente a parte de um edificio com
vista a administracdo autonoma dessa mesma parte depende apenas da
aprovacao dos conddéminos proprietarios das fragcdes inseridas na zona do

prédio que justifica uma gestao separada das demais;

Il - O cerne da imputacao prevista no art. 4932, n2 1, do Cédigo Civil, esta na
inobservancia da vigilancia necessaria: o que releva é a perigosidade das coisas
gue lhes foi aportada pela auséncia dos cuidados exigidos pelas particulares

circunstancias de cada caso concreto;

lIl - Por vezes, para efeito do citado normativo, as proprias condicdes em gue se
deu a lesao corporizam a violacao do dever no trafego e a sua causalidade na
producao do evento lesivo, nao tendo, por isso, o lesado, que demonstrar
diretamente a concreta violacao de determinado cuidado com a coisa na origem

dos danos;
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IV - A afetacao ao uso exclusivo de uma fracao de um terraco de cobertura de
um prédio, nao retira ao condominio o direito e a obrigacao de proceder a
conservacao e manutencdo do aludido terraco, como parte comum do edificio
gue aquele é, pelo que as obras necessarias a impedirem infiltracdes no prédio

a partir do terraco a todos os condéminos competem;

V - Ao proprietario da fracao a qual estd afeto o uso do terraco compete apenas

manté-lo regularmente limpo, dele fazendo um uso normal;

VI - Estando em causa danos causados por ocorréncia de infiltracdes, nao se
pode dizer que o dever de vigilancia que recai sobre aquele que usufrui com
exclusividade do terraco de cobertura abranja os cuidados destinados a evita-
los, nao podendo, pois, imputar-se-lhe tais danos por aplicacao do disposto no

art. 4939, n2 1, do Céd. Civil.

TEXTO INTEGRAL

Acordam no Tribunal da Relacao de Guimaraes:
I. RELATORIO:

R. M. e marido, J. C., a primeira por si e na qualidade de administradora do
Bloco ..., do prédio constituido no regime da propriedade horizontal, sito na
Indicada Rua ..., frequesia de ..., concelho de Caminha, instauraram contra “X,
LDA.” e A. F. a presente acao declarativa sob a forma de processo comum,

pedindo:
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a) - Que seja declarado parcialmente nulo o negécio constitutivo da propriedade
horizontal, titulado pelo requerimento e escritura publica juntos a esta acao
como “Doc. 5” e “Doc. 6”, na parte em que integra na fracao “AF”, propriedade
do 29 réu, o terraco - cobertura do Bloco ...;

b) - Seja declarado que o referido terraco - cobertura do Bloco ..., constitui
parte comum do edificio a que este mesmo bloco diz respeito;

c) - Seja o 22 réu condenado a eliminar definitivamente a porta de acesso ao
terraco - cobertura existente na varanda da sua fracao “AF” e qualquer outro
acesso que, a partir da sua fracao, exista para o redito terraco - cobertura;

d) - Que seja ordenada a alteracdo da descricao do registo predial do prédio, em
conformidade com o que vier a ser decretado, designadamente, com referéncia
a composicao da aludida fracao “AF”;

e) - Que seja condenado o 22 Réu a realizar no terraco - cobertura do Bloco ...,
todas as obras que forem necessarias a impedir infiltracbes de dgua para o
interior do edificio a que corresponde aquele bloco, seja para as suas partes
comuns, seja para as fracées que o compoem;

f) - Que seja condenado o 22 Réu a indemnizar os autores, os proprietarios das
demais fragcdes que compdem o Bloco ... e o condominio do mesmo bloco, aqui
representado pela A. mulher, sua administradora, numa indemnizacao a liquidar
em execucao de sentenca, equivalente ao valor necessario a reparacao de
todos os danos sofridos, quer nas fracdes, quer nas partes comuns do edificio,

por virtude das infiltracdes de agua provenientes do terraco - cobertura.

Alegaram, para o0 que ora interessa e em sintese, que o0s Autores sao
proprietarios de uma fracao num prédio constituido em propriedade horizontal
(Bloco ...), sendo a Autora-mulher administradora do condominio e, por seu
lado, o réu A. F. proprietario de uma fracdo autébnoma no Bloco ... constituida
também pelo terraco-cobertura no Bloco ... - na detencdo exclusiva do qual o

Réu tem estado -, sucedendo que, devido a infiltracdes provenientes do terraco,
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deficiente impermeabilizacao na ligacao da cobertura com o tubo da queda das
aguas pluviais - em virtude da auséncia de quaisquer obras ou trabalhos de
conservacao do dito terraco por parte do Réu, que o detém em exclusividade -
e infiltracbes provenientes da claraboia ali existente - em virtude da
degradacao e falta de manutencao do isolamento e selagem das juntas de
ligacao do tijolo de vidro -, ocorreram danos em partes comuns e préprias do
Bloco .... Mais defenderam que aquele terraco nunca poderia ter sido vendido

ao réu por se tratar de uma parte que a lei qualifica como comum.

O Réu A. F. contestou, invocando as excecoes de caso julgado, ineptiddao da
peticao inicial e ilegitimidade ativa e alegando que nao existe qualquer
condominio auténomo do Bloco .... Além disso, defende que o terraco € préprio
da sua fracdo e nao parte comum do prédio e que sempre o utilizou nessa

conviccao. Deduziu reconvencao.

A Ré X, Lda. foi absolvida da instancia, uma vez que se apurou que a sociedade

foi extinta (fls. 145).
Os Autores deduziram réplica, concluindo como na peticao inicial.

Realizada audiéncia prévia foram os Autores convidados a chamar a acao os

demais condéminos do prédio, convite a que estes nao acederam.

Foi, entao, proferido despacho que julgou procedente a ilegitimidade ativa dos
Autores para a formulacao dos pedidos das alineas a) a d) da PI, absolvendo o
Réu da instancia quanto a esses pedidos e determinou que a acao prosseguiria

para conhecimento dos pedidos das alineas €) e f).
Ulteriormente, foi proferido despacho de nao admissao da reconvencao

4/31
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

deduzida.
Procedeu-se a audiéncia de discussao e julgamento.

J& nesta fase, os Autores R. M. e J. C. foram considerados “parte ilegitima”,
tendo sido determinado que o0 processo prosseguiria apenas para conhecimento

dos pedidos formulados pelo Condominio contra o Réu A. F..

Mais foi decidido, “relativamente a fls. 267 verso”, admitir “a desisténcia parcial
do pedido formulado na alinea f) na parte em que se pede a condenacao do
segundo réu a indemnizar os autores pelos danos sofridos nas fracbes que
compdem o Bloco ...2, mantendo-se o pedido na parte relativa aos danos

sofridos nas partes comuns daquele bloco”. (cfr. fls. 282-verso).

Seguidamente, foi proferida sentenca a julgar a acao totalmente improcedente

e a absolver o Réu do pedido.

Inconformado, o Autor - Condominio - interpds recurso, no final do qual

formulou as seguintes conclusodes:

12 O titulo constitutivo da PH junto como “doc. 6” a peticao inicial, descreve o
edificio submetido aquele regime como constituido por ... Blocos, descriminando
as fraccdes que compoem cada Bloco e prescrevendo que ... SGo comuns das
fraccdes englobadas em cada Bloco: os alicerces, os pilares, as estruturas
resistentes, as instalacdes gerais de agua, electricidade, esgotos, telefone e
telhado respectivo - al. e) do facto provado 6%;

22 Face a este “desenho” da PH, esta admitido aos proprietarios das fraccdes
gue compdem cada Bloco e, por conseguinte, aos proprietarios do Bloco ...

constituirem um condominio parcelar e exclusivo desse Bloco, nao exigindo a lei
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gualquer formalidade ou autorizacao prévia, nomeadamente, a deliberacao do
condominio global que, como flui do processo, nem sequer alguma vez existiu;
32 O art. 14382 - A do Cddigo Civil veio consagrar a figura do condominio
parcelar, em concreto, a possibilidade e legitimacao da sua constituicao e
funcionamento, sem prejuizo da sua coordenacao com o condominio global,
caso 0 mesmo exista ou venha a ser constituido - neste sentido veja-se, entre
muitos outros, o Ac. Desse Venerando Tribunal de 05.02.2016, proferido no
processo n? 132/14.3TBBCL.G1., relatado pela Sr2 Desembargadora Anabela
Tenreiro, onde se sumaria que ... A autonomizacao de uma assembleia de
condéminos com a finalidade de administrar partes comuns respeitante a uma
zona do edificio nao é proibida por lei e podera contribuir para uma gestao mais
eficiente;

42 Nada obsta, pois, ao reconhecimento da autonomia juridica do condominio
especifico do Bloco ..., nao sendo necessaria para esse reconhecimento a
deliberacao (prévia ou nao) do condominio global (que no caso, nem existe);

52 Entender-se de forma diferente, seja no sentido da impossibilidade legal da
constituicao de condominios parcelares, seja no sentido da necessidade da
aprovacao prévia desses condominios pelo condominio global, configura uma
intoleravel restricao ao direito de propriedade dos proprietarios das fraccdes do
Bloco ..., que sao os exclusivos titulares do direito de compropriedade das
partes comuns especificas aquele Bloco, tal como descritas no titulo constitutivo
da PH, restricdo que a lei ndao admite e que é violadora, entre outras, das
disposicbes dos arts. 13052 e 13062 do Cdédigo Civil;

62 Tal como resulta do titulo constitutivo da PH, que ndo estd posto em causa, a
fracao “AF” propriedade do recorrido, da qual faz parte integrante o terraco e,
por conseguinte, a clarabdia por onde ocorrem as escorréncias e infiltracoes
para o interior do Bloco ..., localiza-se apenas no Bloco ... e nao neste e no Bloco
..., consoante entendeu (em nosso entender mal) o Mmo. Juiz “a quo”, pelo que,

nao faz qualquer sentido pretender-se a convocacao daquele para as
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assembleias do condominio recorrente;

72 Alids, sempre com o muito sincero respeito, essa académica pretensao
constituiria um total absurdo, pois que, se traduziria na sujeicao ao escrutinio
do préprio e relapso infractor, da decisao quanto a reparacao dos danos que o
préprio provocou e que teima em nao fazer cessar;

82 A escritura de aquisicao da fraccao “AF” a favor do recorrido e, por
conseguinte, do terraco do qual faz parte a clarabdia, mantém-se vigente na
ordem juridica, pelo que, é ele o titular legitimo e possuidor exclusivo daquela
fraccao em todas as suas partes integrantes;

92 Nessa qualidade de proprietario e possuidor, o recorrido tem a obrigacao de
reparar os danos provocados pelas infiltracdes e escorréncias que ocorrem
através do terraco/clarabdia para o interior do Bloco ... e, bem assim, de realizar
os trabalhos destinados a obstar que continuem a verificar-se, nomeadamente,
ao abrigo do disposto no n? 1, do art. 4932, do Codigo Civil que, alias, prescreve
a presuncao de culpa daquele que tem a coisa em seu poder, in casu, o
recorrido (que o afirma na sua contestacao), presuncao que nao foi ilidida;
recorrido, terraco que estd, alids, em poder e na posse exclusiva dele desde que
o adquiriu e, porque, por assim ser, impende sobre ele a responsabilidade civil
relativamente aos danos causados a terceiro, deve ser condenado nos pedidos
formulados pelo recorrente;

112 Ao assim nao ter entendido, a sentenca sob recurso viola, entre outras, as
normas dos arts. 14382 - A (por errada interpretacao), 13052, 13062 e 4932 n° 1,
todas do Cadigo Civil.

Termina pedindo que seja revogada a sentenca recorrida, condenando-se 0
Recorrido a realizar no terraco - cobertura do Bloco ..., todas as obras
necessarias a impedir as infiltracdes de dgua para as partes comuns do edificio
a gue corresponde aquele bloco e a indemnizar o condominio do Bloco ..., no
valor necessario a reparacao dos danos sofridos nas partes comuns, por virtude

daquelas infiltracdes, tudo com as legais consequéncias.
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O Réu nao contra-alegou.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

E'S

Il. DELIMITACAO DO OBJETO DO RECURSO:

O objeto do recurso é delimitado pelas conclusdes da alegacao do recorrente,
ressalvadas as questdes que sejam do conhecimento oficioso do tribunal

(artigos 6352, n.2 4 e 6392, n.2 1 do CPC).
No caso vertente, as questdes a decidir sao as seguintes:

- Saber se a constituicao de um condominio relativamente a parte de um
edificio com vista a administracdao auténoma dessa mesma parte depende da
aprovacao pela generalidade dos condéminos de todo o edificio ou apenas da
aprovacao dos conddminos proprietarios das fracdes inseridas na zona do
prédio que justifica uma gestao separada das demais;

- Saber se, sendo o terraco de cobertura de prédio de uso exclusivo do
proprietdrio de determinada fracdo, as obras necessarias a sua conservacao
devem ser por ele realizadas ou, ao invés, por elas sao responsaveis 0s
condominos do prédio a que o terraco serve de cobertura, a fim de se
determinar sobre quem, em tais casos, recai o dever de cuidar da coisa
(terraco/cobertura) e, consequentemente, a responsabilidade decorrente de
eventual violacdo desse dever de vigilancia para efeitos da aplicacdo do art.

49392, n2 1, do Cod. Civil.

*
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I1l. FUNDAMENTOS:
Os factos.
Na primeira instancia foi dada como provada a seguinte factualidade:

12) Em 23/08/1994, por escritura publica, foi constituida a propriedade
horizontal do prédio urbano, composto por cave, rés-do-chao, primeiro, segundo
e terceiro andares (... blocos) e garagens sito no Lugar ..., freguesia de ...,
descrito na Conservatéria do Registo Predial de Caminha sob o n.2 ..., cfr.
documento junto a fls. 32-43 e cujo teor se da por integralmente reproduzido
para todos os efeitos legais.

22) O prédio foi construido pela sociedade Y, a qual praticou os atos necessarios
a constituicao da propriedade horizontal.

32) Consta da escritura referida em 192 que o referido prédio é composto por 42
fracoes autébnomas desdobradas nas letras “A” a “AP”, independentes, isoladas
entre si e zonas comuns.

4°) Nesse documento sao ainda descritas todas as fracbes que o compodem,
bem como a permilagem atribuida a cada uma.

59) Desse documento consta ainda um documento complementar no qual se
refere que o Bloco 1 é composto pelas fracbes “A” a “H”, o Bloco 2 pelas
fracdes “I” a “P”, o Bloco 3 pelas fracdes “Q” a “X”, o Bloco ... pelas fracdes “Y”
a “AF” e o Bloco ... pelas fracdes “AG” a “AN”.

62) Consta ainda desse documento complementar que:

a. E comum as fracdes B, C, D, E, F, G, H a entrada no rés-do-chdo no lado Sul,
gue dé acesso as garagens e todo o espaco disponivel nesse rés-do-chdao nao
expressamente atribuido a qualquer das fracdes destinado a manobra e
circulacao de veiculos.

b. E comum das fracdes |, ], K, L, M, N, O, P, R, S, T, U, V, W, X, Y, AA, AB, AC, AE
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e AF a rampa de entrada na cave dos Blocos dois e trés e quatro, todo o espaco
nela disponivel, nao expressamente atribuido a qualquer das fracdes destinado
a manobra e circulagcdo de veiculos e ainda as escadas de servico que dao
acesso aos pavimentos superiores.

c. E comum das fracdes AJ, AK, AL, AM, AN a entrada na cave, a norte do Bloco
... e todo o espaco nela disponivel, nao expressamente atribuido a qualquer das
fracOes destinado a manobra e circulagcao de veiculos.

d. E comum das fracées Q, Z e AD a porta do corredor na cave do Bloco ...,
servindo estas fracdes no que diz respeito as suas garagens exteriores.

e. Sao comuns das fracdes englobadas em cada Bloco: os alicerces, os pilares,
as estruturas resistentes, as instalacdes gerais de dgua, eletricidade, esgotos e
telefone e telhado respetivo.

f. E comum de todas as fracdes a drea de 2227 m2 que constitui o condominio
do prédio e na qual se englobam zonas verdes e as de estacionamento
ocasional.

7°) Em 25/08/1995 reuniu pela primeira vez o denominado “Condominio do
prédio sito na Rua ..., Bloco ... - nimero cento e seis, em ...”, conforme
documento junto a fls. 280 cujo teor se da por integralmente reproduzido para
todos os efeitos legais.

82) Nessa reuniao foi eleito administrador P. P..

99) Por escritura publica outorgada no Cartério Notarial de Caminha em 23 de
Agosto de 1995, exarada de fls. 1132 v2 a 114 v2, do Livro de Notas para
Escrituras Diversas n? ...-B, cuja cOpia consta de fls. 45-46v e cujo teor se da
por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais, a sociedade Z, Lda.
declarou vender ao réu A. F, “(...) a fracdao auténoma “AF”, que é no Bloco
Quatro, o terceiro andar, esquerdo, destinado a habitacao, tipo T trés, garagem
na cave (...) e terraco - cobertura no Bloco ... que faz parte do prédio urbano,
sito no Lugar ..., freguesia de ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial de

Caminha sobon.2 ....
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10°) No documento de constituicao da propriedade horizontal referido em 19
consta que a fracao AF engloba também o terraco-cobertura do Bloco ....

11°) O acesso ao terraco referido em 92 pode ser feito pelo interior da fracao
AF, através da porta de acesso ao mesmo ou pelo interior do Bloco ..., através
do alcapao de acesso ao telhado existente na caixa de escadas, sendo possivel
com uma escada descer para o terraco.

129) O terraco referido em 99 corresponde a cobertura do denominado Bloco ....
132) Os proprietarios do denominado Bloco ... ndo tém acesso ao denominado
Bloco ..., pois cada um dos blocos tem entradas préprias e independentes.

14°) Com excecao do seu topo sul, existe fissuracao da ligacao da platibanda da
cobertura com a laje de cobertura do Bloco ....

159) No canto norte do Bloco ... ja caiu uma parte do material que constitui esse
canto e no canto norte/poente existe uma fissura vertical em toda a extensao
vertical da platibanda, que originou o desfasamento da ligacao deste elemento.
162) No centro do terraco referido em 92 existe uma claraboia, que se destina a
permitir a entrada de luz para as fracdes do Bloco ... e respetiva escada e zonas
comuns ai existentes.

172) Em todo o perimetro da claraboia existente no teto da caixa de escadas ao
nivel do 32 andar, imediatamente sob o terraco existente na cobertura do
denominado Bloco ... existem indicios de infiltracbes, nomeadamente manchas
e escorréncia.

189) Na fracao do 32 andar direito do Bloco ... existem manchas e descasques
no filete existente sobre o ladrilho ceramico aplicado nas paredes do WC de
servico bem como manchas no teto e paredes no quarto contiguo existente no
canto sul/nascente da fracao com queda de estuque no teto do wc privativo
desse quarto, provocados por infiltracdoes de dgua do piso superior (terraco)
devido a anomalia e degradacao do sistema de impermeabilizacao do terraco.
199) Na fracao do 32 andar esquerdo do Bloco ... existem sinais de humidade na

parede do quarto suite, nomeadamente junto ao teto e pavimento no encontro
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das paredes interiores do alcado traseiro com o alcado lateral esquerdo.

20°) Na fracao do rés-do-chao esquerdo, no canto nascente/norte existem
fungos.

212) A deliberacao que determinou a propositura da presente acao foi tomada
apenas pelos condominios do denominado Bloco ... do prédio sito na ..., cujas
fracdes estao identificadas no facto 59.

229) Pelo menos por duas vezes foi colocado pelo denominado condominio do
Bloco ... silicone na claraboia para tentar parar as infiltracdes.

232) As antenas de televisao das fracdes do denominado Bloco ... sempre

estiveram colocadas na cobertura do denominado Bloco ....

- Quanto aos factos nao provados, ali se mostra consignado:

Com relevancia para a decisao da causa, nao existem factos nao provados.
O Direito.

Na sentenca recorrida, citando diversos acordaos e doutrina nesse sentido,
afirma-se que nada impede a constituicdo de condominios parcelares para
administracao de partes comuns inerentes a determinada parte de um edificio,
mas logo a sequir considera-se que, como também se defende no citado
acérdao TRL de 12/12/2017, essa autonomizacdo tem de ser constituida por
deliberacao do condominio global, nao sendo suficiente para essa
autonomizacao uma mera deliberacao unilateral da parte autonomizada, pelo
gue, no caso, tendo sido criado um condominio parcelar do Bloco ..., mas nao
constando dos autos que tivesse havido qualquer deliberacdo do condominio
global a permitir essa autonomizacao (...) desde logo, dificilmente se concebe a

existéncia com autonomia juridica deste condominio parcelar.
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A questdao que se coloca no presente recurso esta, pois, restrita a saber se a
constituicao de um condominio de parte de um edificio com vista a
administracao auténoma dessa mesma parte depende da aprovacao pela
generalidade dos condéminos de todo o edificio ou apenas da aprovacao dos
conddéminos proprietarios das fracdes inseridas na zona do prédio que justifica

uma gestao separada das demais.
Vejamos.

No acérdao da Relacao de Lisboa de 12.12.2017 (Relator Rijo Ferreira) citado
pela sentenca recorrida refere-se, efetivamente, que a “autonomizacao de uma
parte do condominio, tal como definido no titulo constitutivo, tem de partir do
condominio, nao podendo consistir numa mera declaracdao unilateral da parte

autonomizada do condominio”.

Todavia, nao cremos que esta seja a melhor orientacao e, tanto quanto nos
apercebemos, a referida decisao constituird caso isolado entre aqueles que
defendem a possibilidade de autonomizacao de uma parte do condominio (aqui
se assinalando, alids, que o aludido acérddao tem voto de vencido da
Desembargadora Ana Gracio “conforme posicdo assumida no acdérdao da

Relacao de Lisboa de 14MAR").

Com efeito, como se da conta no Acérddao desta Relacao Guimaraes de
02.05.2016 (Relatora Anabela Andrade Miranda Tenreiro), que tratou de um
caso em que, como expressamente ali se refere, “nunca foi realizada uma
assembleia geral de todos os condéminos da totalidade das fraccdes que
integram o prédio referido em 1 e 2 que deliberasse dividir a administracao do
mesmo em blocos ou partes”, a adequada interpretacao da posicao que a

generalidade da jurisprudéncia tem vindo a afirmar nesta matéria vai no sentido
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propugnado pela Recorrente.

Debrucando-se sobre a mesma questao que ora nos ocupa, ali se refere que a
Relacao do Porto, a partir do Acérdao proferido em 09/02/2006 tem defendido
gue, “desde que assinaladas as areas comuns respeitantes a determinadas
fraccdes e as demais zonas comuns do edificio, a lei ndao impede que seja
formado um condominio auténomo”, entendimento corroborado pelo Acérdao
de 31/03/2008 onde se declarou que, “apesar de ser um sd titulo constitutivo,
nada obsta a que, - havendo partes desse edificio que estao devidamente
delimitadas e definidas fisicamente com entradas préprias, com zonas comuns
préprias -, se organizem varios condominios” e confirmado pelo Supremo
Tribunal de Justica, em 16/10/2008 (Relator Salvador da Costa), em aresto que
declarou a legalidade da constituicao de mais de um condominio com
administracao propria, para gerir as partes comuns que s6 servem uma zona do
edificio, nao obstante a constituicao de uma sé propriedade horizontal, sendo
esse 0 caso “de um bloco com funcionalidade prépria, com fraccoes auténomas
e partes comuns prdéprias, pelo que ndao ha fundamento legal para que a
globalidade dos condéminos nao possa deliberar a constituicao de autdnomos
orgaos de administracao”, neste ultimo aresto tendo buscado apoio o acérdao
de 10/16/2012, também da Relacdao do Porto, proferido no processo n@
1859/11.1YYPRT-B.P1, onde se decidiu: “Goza de personalidade judiciéria,
relativamente a execucao para cobranca de divida pela comparticipacdo nas
despesas comuns, o condominio de parte de um prédio em propriedade
horizontal, referente a espaco perfeitamente delimitado, com funcionalidade
prépria, fraccoes auténomas e partes comuns préprias, aprovado pela
generalidade dos respectivos condéminos com vista a administracao auténoma
dessa mesma parte, sem prejuizo da coordenacao da administracao geral, nao
dependendo a sua constituicao da especificacao do titulo constitutivo da

propriedade horizontal.”
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Ora, como se enfatiza no citado acérdao desta Relacdo, tendo em consideracao
a factualidade dada como provada quer no Acérdao do Supremo Tribunal de
Justica quer no Acérddo do Tribunal da Relacdao do Porto de 16/10/2012 (que
acompanha a fundamentacao daquele) “os condéminos a que se referem os
doutos arestos sao os titulares das fraccdes em cuja zona ou torre se justifica a
autonomizacao da administracao, por serem servidas por partes comuns gque
Ihe sdo exclusivas, e nao a totalidade dos proprietarios de todas as fraccoes

integrantes do edificio”.

Na verdade, “no caso apreciado, em recurso, pela Relacao do Porto, foi dado
como provado que se tratava de um prédio composto por um edificio
habitacional e centro comercial, com 164 fraccdes, distribuidas por cave, sub-
nivel, rés-do-chdao e 13 andares. Estava precisamente em causa saber se o
condominio do Centro Comercial, exequente, constituido por 74 fraccdes com

fins comerciais, tinha personalidade judiciaria.

Ora, apenas ficou provado que o condominio do Centro Comercial existe desde,
pelo menos, 08/04/1983, data em que reuniu a assembleia dos respectivos
conddminos e em que foi aprovada, por unanimidade dos conddéminos

presentes, o regulamento interno.

No Acordao proferido pelo ST) de 16.10.2008, nem sequer foi possivel apurar a
data e a causa da constituicdo do condominio de 20 fraccdes de um total de

164.

Note-se que no recente Acérdao do Tribunal da Relacdao do Porto sobre a
matéria, concluiu-se que o condominio é passivel de ser considerado um

verdadeiro condominio (...) porquanto, a estrutura legal de condominio existe,
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nada impedindo, que os condéminos do referido edificio, os quais constituem
um bloco ou parte do edificio devidamente delimitado, constituam um
condominio auténomo relativo as partes comuns exclusivas desse bloco, tal
como ja vém fazendo hé ja alguns anos, a par do que pode e deve existir para o

edificio como unidade predial.”

E esta posicao tem sido defendida, independentemente de no titulo constitutivo
da propriedade horizontal virem definidas as especificacbes que integram de

modo auténomo esse mesmo edificio.

Outra coisa nao se entendeu no Acérdao desta Relagcdo de 17.12.2018 (Relatora
Sandra Melo), referido na sentenca recorrida, devendo, alids, frisar-se que,
neste Ultimo, referindo-se ao concreto caso ali em apreco, se sublinha
expressamente que “ha que ter em atencao as situacdes de facto que regem
um prédio ha mais de vinte anos, como a efetiva administracdao do mesmo
através de quatro condominios diferenciados para os quatro blocos em que se
dividird o condominio, seja por se ter em atencdo que a propriedade horizontal
pode ser constituida por usucapiao, seja por forca dos principios da boa-fé”, o
gue bem denota a irrelevancia, para os subscritores do referido acérdao, da

exigéncia que a sentenca recorrida defende.

Também nds ndao vemos razoes para exigir que a aprovacao da constituicao de
um condominio parcelar com vista a administracao auténoma de uma parte de
um prédio seja feita por todos os condéminos do prédio e nao apenas pelos
condéminos daquela parte do prédio que justifica uma gestao separada das
demais, certo que, dentro dos limites correspondentes aquilo que constituem as
partes comuns exclusivas dessa parte do prédio, s6 os interesses desses
conddéminos estao em causa, em nada sendo beneficiados ou prejudicados os

restantes condéminos do edificio.
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Acresce que, no caso em apreco, no titulo constitutivo da propriedade
horizontal, estao definidas as fracdes que integram o referido Bloco ... do
edificio constituido naquele regime de propriedade - fragcdes “AG” a “AN” -,
estao definidas as partes comuns que servem apenas o Bloco ... - sao comuns
das fracdes englobadas em cada Bloco: os alicerces, os pilares, as estruturas
resistentes, as instalacbes gerais de agua, eletricidade, esgotos e telefone e
telhado respetivo - com especificacao, dentro deste bloco, de uma parte
comum de apenas algumas das fracdes constitutivas do mesmo - € comum das
fracdes AJ, AK, AL, AM, AN a entrada na cave, a norte do Bloco ... e todo o
espaco nela disponivel, nao expressamente atribuido a qualquer das fracdes
destinado a manobra e circulacao de veiculos - e as partes comuns que servem
todos os blocos - E comum de todas as fracdes a area de 2227 m2 que constitui
o condominio do prédio e na qual se englobam zonas verdes e as de
estacionamento ocasional -, o gue tende a assegurar a inexisténcia de conflitos
de interesses suscetiveis de justificar uma prévia aprovacao, por todos os

conddéminos do edificio, da autonomizacao do condominio em causa.

Assim sendo, sabendo-se que, no caso em apreco, em 25/08/1995, reuniu pela
primeira vez o denominado “Condominio do prédio sito na Rua ..., Bloco ... -

n

numero cento e seis, em ...”, conforme documento junto a fls. 280, nessa
reuniao tendo sido eleito administrador P. P, assim se tendo criado um
condominio parcelar do Bloco ..., irrelevante é que nao conste dos autos que
tivesse havido qualquer deliberacdo do condominio global a permitir essa

autonomizacao.
Diz-se, porém, na sentenca recorrida:

Mas, ainda que assim fosse, a questao em apreco tem uma outra
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particularidade que tera de ser tida em conta. Com efeito, a questao que esta
aqui em causa diz respeito a um terraco de cobertura do Bloco .... Contudo, tal
como configurada a acao e tendo em conta os factos provados, esse terraco
pertence, ou pelo menos estd no uso exclusivo, de um condémino de uma
fracao que pertence ao Bloco ..., que é a fracao “AF” (cfr. pontos de facto 99,

102 e 119).

Consequentemente, mesmo a admitirrse a existéncia de um condominio
autébnomo no Bloco ..., esse condominio nunca poderia deliberar sozinho uma
guestao que diz também respeito a uma fracao de um outro Bloco. E, apurou-se
qgque a deliberacao de propositura da presente acao foi tomada apenas pelos
condéminos que compdéem o denominado Bloco ... (ponto 212 dos factos

provados).

Mais uma vez, e em tese, essa deliberacao teria de ser tomada ou pelo
condominio global ou pela uniao dos dois Blocos ... e ..., por dizer respeito a

ambos.

Da prova produzida resulta também que a fracao do réu (“AF”) faz parte
integrante do denominado Bloco ..., sendo que o mesmo nunca foi chamado a

assembleia de conddminos do Bloco ... (cfr. factos 52 e 219).

Deste modo, carece aquele condominio autor de poderes para demandar o réu

na presente acao.
O primeiro dos aduzidos argumentos nao tem qualquer validade.

Por absurdo, a ser como se refere na sentenca recorrida, nunca um condominio

poderia deliberar propor acao contra um terceiro alegadamente causador de
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danos nas partes comuns da zona do edificio autonomizada para efeitos de
gestao se o lesante nao fosse, também ele, um dos condéminos da dita parte

autonomizada.

O que releva é a invocacao, para efeito de sustentacao do pedido ora em
apreco, de danos nas partes comuns que farao parte apenas da estrutura do
Bloco ..., sendo, nessa medida, os demais condéminos alheios a administracao
de tais partes, por delas nao poderem, por natureza, beneficiar, sendo de todo
incompreensivel dizer-se que, fazendo a fracao do réu (“AF”) parte integrante
do denominado Bloco ..., o mesmo teria de ser chamado a assembleia de

conddminos do Bloco ....

Se bem ou mal dirigida a acdao contra o proprietdrio/possuidor de determinada
fracao por dela alegadamente fazer parte o terraco de onde provém as
infiltracOes é outra questao, de que infra se tratara.

Assiste, pois, nesta matéria, razao ao Apelante.
J& ndo assim no que a responsabilidade do Réu concerne.

Defende o Recorrente que na qualidade de proprietario e possuidor, o recorrido
tem a obrigacdao de reparar os danos provocados pelas infiltracdes e
escorréncias que ocorrem através do terraco/clarabdia para o interior do Bloco
... €, bem assim, de realizar os trabalhos destinados a obstar que continuem a
verificar-se, nomeadamente, ao abrigo do disposto no n? 1, do art. 4939, do
Cddigo Civil que, alias, prescreve a presuncao de culpa daquele que tem a coisa
em seu poder, in casu, o recorrido (que o afirma na sua contestacao),

presuncao que nao foi ilidida.
Vejamos.

19/31
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

Nos termos do art. 4939, n? 1, do Cédigo Civil, “quem tiver em seu poder coisa
movel ou imdvel, com o dever de a vigiar, e bem assim quem tiver assumido o
encargo da vigilancia de quaisquer animais, responde pelos danos que a coisa
OuU 0S animais causarem, salvo se provar que nenhuma culpa houve da sua
parte ou que os danos se teriam igualmente produzido ainda que nao houvesse

culpa sua”.

Esta norma estabelece uma presuncao de culpa por parte de quem tem a seu

cargo a vigilancia de uma coisa, mével ou imodvel.

A respeito deste normativo, “Brandao Proenca, em anotag¢do ao acérdao do ST)
de 20.02.2006 (in “Balizas perigosas e responsabilidade civil”, Cadernos de
Direito Privado n.2 17, pag. 37), situa o eixo da responsabilizacao na falta de
controlo decorrente de um agir danoso, no sentido de que a presuncao de culpa
nao se baseia na prépria coisa mas na situacdao do homem relativamente a ela:
o dano causado pela coisa sé ocorre por forca de um comportamento indevido

do seu guarda.

Isso mesmo se acentua, por exemplo, no Acérdao da Relacao do Porto de
20.03.2003, onde se pode ler que a responsabilidade do detentor se funda na

ideia de que este nao tomou as cautelas necessarias para evitar o dano.

Também para Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide, “a perigosidade é
uma condicao gque as coisas em geral podem assumir, verificadas determinadas
circunstancias de facto. Coisas em si inécuas, podem, descurados os cuidados
devidos, tornar-se perigosas, funcionando como causa de lesdes”. O cerne da
imputacao esta, pois, na inobservancia da vigilancia necessaria. (in

“Responsabilidade Civil por violacdao de Deveres no Trafego” pag. 364).
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Este autor critica a, por ele indicada como sendo a orientacao dominante, que
“confina a primeira previsao do art. 4932 as coisas perigosas, com a perversa
consequéncia juridica de remeter para as regras gerais da culpa provada os
eventos lesivos causados por coisas consideradas nao perigosas”, dando como
exemplo a decisao do ST) de 12.02.2004 que nao considerou a aludida previsao
a respeito da utilizacao de uma escavadora por uma empreiteira da construcao
civil que cortou varios cabos telefénicos (obra citada, pag. 386), tendéncia esta,
aparentemente, reafirmada no Acérdao do ST] de 30.09.2014, onde se
considerou expressamente requisito da aplicacao da referida previsao
normativa a “especial aptidao da coisa, pela sua natureza, estrutura ou

qualidades, para causar danos a terceiros”.

Todavia, se analisarmos a recente jurisprudéncia vemos que varias sao as
decisbes que contrariam a apontada tendéncia, sendo a este respeito
elucidativo o célebre caso das “balizas perigosas” (tratado em Acérdao do ST|
de 26.02.2006), resolvido por integracao do caso na previsao do art. 4932, n° 1,
do Cod. Civil, onde se concluiu que “um clube desportivo que mantém
instalacOes acessiveis a criancas dessa faixa etaria (com idades proximas dos
12 anos), necessariamente tem que vigiar as balizas (coisas em si mesmas nao
perigosas) que lhes pbde ao dispor por forma a que elas nao possam cair, seja
pelas incidéncias do préprio jogo, seja pela natural irreveréncia dos utilizadores

do campo desportivo”.

Mais recentemente, em idéntico caso de aparente inocuidade da coisa em
causa, no Acérdao do ST) de 20.11.2014, (Abrantes Geraldes), considerou-se
gque “a concessionaria de uma rede de telecomunicacdes é responsavel, nos
termos do art. 4939, n? 1, do CC, pelos danos causados a terceiros decorrentes

das respetivas estruturas”, ja que “o facto de a rede de telecomunicacdes de
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gue o cabo era parte integrante ter sido afetada recentemente por um incéndio
florestal obrigava a concessionaria a um especial dever de vigilancia,
desighadamente para evitar que a queda de algum elemento da sua estrutura

afetasse direitos de terceiros”.

No Acdérdao do ST) de 02.03.2011 (Relator Nuno Cameira) também se integrou
na previsao do art. 4939, n? 1, a situacao de uma éarvore que se abateu sobre

uma viatura.

Na esteira da referida jurisprudéncia, também nds temos por certo que o que
releva, para efeito do citado normativo, é a perigosidade das coisas que lhes foi
aportada pela auséncia dos cuidados exigidos pelas particulares circunstancias

de cada caso concreto.

Por outro lado, no ja citado o Acérdao do ST) de 02.03.2011 defende-se que “a
presuncao de culpa estabelecida no art. 493.2, n.2 1, do CC é, simultaneamente,
uma presuncao de ilicitude, de tal modo que, face a ocorréncia de danos, se
presume ter existido incumprimento do dever de vigiar; por isso, provando-se
gue uma arvore que se abateu sobre a viatura (...) pertencia a ré, esta

responde civilmente pelos danos ocasionados se nao ilidir aquela presuncao”.

Neste caso, o Supremo entendeu ser suficiente para desencadear o
funcionamento da presuncao prevista no art. 4932, n? 1, a demonstracao de que
a arvore nao estava em bom estado biomecanico e fitossanitario (arvore pesada
com raizes que apresentavam sinais de degradacdo, com pouca capacidade de
fixacao ao solo e inclinada sobre a estrada), o que significa a aceitacao de que,
por vezes, “as proprias condicdes em que se deu a lesao corporizam a violacao

do dever no trafego e a sua causalidade na producao do evento lesivo”.
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Assim, cremos também que nada impede que a partir do particular contexto em
gue se produziram determinados danos se conclua, sem mais, pela violacao do

dever de vigilancia relativamente a uma coisa.
Mas tal nao basta.

Numa outra perspetiva, importara saber a quem sdo exigiveis - e em que
termos - os cuidados com as coisas, perspetiva que se torna particularmente
relevante no caso em apreco por o proprietario e o utilizador da coisa (o
terraco/cobertura) serem diferentes, a cada um deles competindo, como infra
melhor se vera, deveres de cuidado distintos e complementares relativamente

a essa mesma coisa.
A respeito da responsabilidade do Réu, pode ler-se na sentenca recorrida:

Seja como for, dlvidas ndao restam de que a estrutura do terraco/telhado é

parte comum do edificio.

E, sendo parte comum, a sua reparacao € uma obrigacao do condominio e nao

de um Unico conddédmino (cfr. art. 14242 do CC).

Assim, nunca o réu poderia ser responsabilizado, isoladamente, pela sua

reparacao.

E que, no caso concreto, além do que dissemos supra, verifica-se que as
infiltracdes ocorrem sobretudo na claraboia existente no terraco. Apurou-se
também que essa claraboia se destina a permitir a entrada de luz para as
fracoes do Bloco ... e respetiva escada e zonas comuns ai existentes. Ou seja, a

claraboia ndo é, nem pode ser prépria de um condémino. E uma parte comum
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(como o é a estrutura do terraco, pela funcao que desempenha). Tanto assim é
gue também se apurou que pelo menos por duas vezes foi colocado pelo
denominado condominio do Bloco ... silicone na claraboia para tentar parar as

infiltracdes.
Assim sendo, resta-nos concluir pela improcedéncia da acao.

Desde j& se dird que, no caso concreto, a conclusao no sentido de o Réu nao
poder ser responsabilizado pela reparacao do terraco (e pelos danos causados,
segundo o Autor/Recorrente, pelas infiltracdes nas partes comuns do Bloco ...)
se afigura correta, mas é um pouco mais complexo o caminho a percorrer para
a alcancar, havendo, para o efeito, que fazer a interligacao entre aquilo que se
veio de dizer a respeito do invocado art. 4932, n? 1, do Cdd. Civil e as questdes

relacionadas com o regime da propriedade horizontal.

Em primeiro lugar, é de assinalar que nem as circunstancias de na constituicao
da propriedade horizontal constar que a fracao AF engloba também o terraco-
cobertura do Bloco ... e tal terraco ter sido objeto de aquisicao pelo Réu, nem o
facto de o mesmo ter estado, como é pacifico que esteve, todos os anos que
antecederam a propositura da presente acao, afeto ao uso exclusivo da fracao

do Réu alteram em nada a natureza comum que lhe é prépria.

Na verdade, “uma coisa é a propriedade de tal parte comum, outra, com ela
inconfundivel, é a afectacdo, em uso exclusivo, do terraco” (cfr. acérdaos de 5
de Marco de 2009, revista n2 217/09, e de 13 de Setembro de 2011, proc. n®
2095/07.7TBPHF.P1.51, e Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado,
vol. Ill, pag. 420), ja que, como salientam os referidos autores (obra e local
citados), embora a maior parte das coisas comuns sejam, em regra, usadas por

todos os conddédminos, essa correlacao natural nao obsta a que sejam
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consideradas comuns coisas cujo uso se encontra afeto apenas a alguns deles,
desde que as mesmas pertencam a estrutura da construcao, pela “razao
simples de que a sua utilidade fundamental, como elemento essencial de toda a

construcao, se estende a todos os condéminos”.

Assim, um terraco afeto a utilizacdo exclusiva de uma fracdao “nao deixa de ser
forcosamente comum pela funcao capital (de cobertura ou proteccdao do imével)

gue no interesse colectivo exerce em relacao a toda a construcao”.

Pode, portanto, concluir-se que o terraco em causa nos autos, quer a luz da al
b) do n? 1 do artigo 14212 do Cddigo Civil vigente a data da outorga do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, quer a luz do mesmo preceito, com a
redacao que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n? 267/94, vigente a data da
aquisicao da fracao pelo Réu, é imperativamente parte comum do edificio e é-o,
independentemente de estar afeto a utilizacao pelo Réu, nao tendo validade a
sua inclusao na fracao deste, nao havendo necessidade de declaracao judicial
da nulidade parcial do titulo (arts. 294° e 286° do Coddigo Civil), como
expressamente se refere no Acordao do STJ de 12.10.2017 (Relatora Maria dos
Prazeres Pizarro Beleza), que se apoia em igual entendimento assumido nos
acordaos de 3 de julho de 2003, revista n? 1984/03, e de 16 de Outubro de
2003, revista n2 2567/03 (Relator Luis Fonseca), in Sumarios de Acoérdaos,

www.stj.pt .

Por outro lado, é certo que “o 6rgao condominio, entendido como o conjunto de
todos os condéminos, enquanto titular dos direitos relativos as partes comuns
do edificio responde concomitantemente pelas obrigacbes relativas a essas
mesmas partes”, cabendo ao condominio “reparar os danos produzidos numa
fracao autdnoma e provenientes de uma parte comum, sendo até aplicavel in

casu a presuncao de culpa a que alude o disposto no art. 4932, n.2 1, do C. Civil,
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para os danos causados por coisas”. (Acérdao desta Relacao de Guimaraes de

10.01.2019 - Relator: A. F. José Saude Barroca Penha).

No mesmo sentido, o Acérdao da Relacao do Porto de 23.04.2018 (Relator:
Jorge Seabra): “A realizacao de obras urgentes de reparacao das partes comuns
em ordem a evitar danos em fraccao auténoma do edificio incumbe ao
condominio enquanto conjunto composto por todos os condéminos e enquanto
contitulares dos direitos relativos a essas partes comuns e responsaveis pela

respectiva conservacao e reparacao”.

Assim, a exata questao que, no caso, se deve colocar - e que a sentenca
recorrida ndao colocou - é a de saber se, sendo, como é, parte comum mas
estando afeto ao uso exclusivo do proprietdrio de determinada fracdo, devem
os conddminos do prédio a que serve de cobertura ser responsaveis pelas obras
necessarias a conservacao do terraco em causa ou se, pelo contrario, tais obras
devem ser realizadas pelo aludido proprietario que detém o uso exclusivo do
dito terraco: por outras palavras e na perspetiva do que vinhamos referindo
sobre a aplicacao do art. 4939, n? 1, do Céd. Civil, impde-se saber sobre quem,
em tais casos, recai o dever de cuidar da coisa (terraco/cobertura) e,
consequentemente, a responsabilidade decorrente de eventual violacao desse

dever de vigilancia para efeito do disposto no citado art. 4932, n2 1.

Com efeito, importa desde ja frisar que ndao se nega o dever de vigilancia que
incide sobre o Réu na qualidade - nao de proprietario (que ja vimos que nao é) -

mas de exclusivo usufruidor do terraco em questao.

No sentido de que sobre os condéminos recai o dever de vigilancia, quer da sua
fracao, quer de eventuais partes comuns afetas ao seu gozo exclusivo, como

permite o n? 3 do artigo 14212 do Cddigo Civil, aponta, por exemplo, o Acérdao
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do ST) de 12.10.2017 (Relatora Maria dos Prazeres Pizarro Beleza).

Importa, porém, saber o exato conteddo desse dever, a fim de determinar quais
os cuidados a que estava obrigado aquele que, como o Réu, ndao sendo sequer
conddémino do Bloco (Bloco ...) cujas partes comuns se mostram afetadas pelos
danos invocados nestes autos, goza com exclusividade do uso de um terraco
gue é parte comum do condominio do aludido Bloco ..., o que implica responder
a questao de saber se ao mesmo incumbia realizar, no terraco de que usufruia
com exclusividade, as obras de reparacao que se mostrassem necessarias a

nao ocorréncia de danos como 0s invocados nos autos.

Ora, como se da nota no Acérdao desta Relacao 9 de abril de 2015 (Relatora -
Ana Cristina Duarte), aguela questao nao tem sido pacifica e vem dividindo as

opinides de quem a tem estudado.

Seguindo a explanacao ali feita, importa reter que “o principio geral aplicavel a
reparticao das despesas necessdrias a conservacao e fruicao das partes comuns
do edificio é o da proporcionalidade - cada condémino paga na proporcao do
valor da sua fraccao, sendo este o valor que resulta da aplicacao do disposto na
parte final do art. 14182 do C. Civil. As despesas necessarias a conservacao (por
exemplo, limpeza e pintura do prédio, substituicdo de elevadores etc..), a
fruicdo das partes comuns (despesas com electricidade, agua, artigos de
limpeza etc...) e ao pagamento de servicos de interesse comum (portaria,
manutencao de elevadores e jardins etc...) sao pagas pelos condéminos, na dita
proporcao. E essa obrigacao é, como afirma a generalidade da doutrina (ver,
por todos, Henriqgue Mesquita, Rev. Direitos Sociais, ano XXIIl, p. 130, Pires de
Lima e Ant. Varela, Cédigo Civil anotado, Ill, p. 432) uma tipica obrigacao
propter rem - uma obrigacao decorrente nao de uma relacdao creditéria

auténoma, mas do estatuto do condominio. Ja relativamente as despesas
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relativas aos lancos de escada e as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente alguns dos conddéminos, o legislador entendeu estabelecer que
as mesmas deveriam ficar a cargo, exclusivamente dos que delas se servem,

conforme evidencia o citado n? 3 do art. 14249.”

Todavia, como se enfatiza no Acérddao da Relacdao de Lisboa de 13.03.2008
(citado no aresto que, neste ponto, nos vem servindo de referéncia) “no ambito
excepcional da previsao desse segmento normativo também sé podem caber as
despesas de conservacao e manutencao estritamente relacionadas com o uso
normal e especifico dessas partes. As que excederem esse campo, por
envolverem, por exemplo a fachada ou a cobertura do prédio ou estiverem
relacionadas com a estrutura do mesmo, j& tém de ser integradas no regime

geral consagradono n?2 1”.

Dai que “considerado, nestes termos, o terraco como parte comum do edificio,
a sua afectacdo ao uso exclusivo de um condémino, nao retira ao condominio o
direito e a obrigacdao de proceder a sua conservagao e manutencao”. (Acérdao
desta Relacao de 04.01.2011, proferido no processo n.2 2209/07.7TBVCT.G1).

"

Consequentemente, afirma-se noutros arestos que as obras de
impermeabilizacdo do terraco de cobertura competem a todos os condéminos
na proporcao das respectivas quotas» (Acérdao da Relacdao de Lisboa de
29.06.1989, in CJ, ano XIV, tomo lll, pag. 159).

Isto porque “o terraco de cobertura nao serve exclusivamente o autor pois a
sua funcao primordial é (...) “a de ser parte estrutural” do edificio a que
pertence”; “tratando-se de parte comum que serve de cobertura ao edificio,
nao se verifica o pressuposto estabelecido na disposicao em causa (n°3 do

artigo 14249), mesmo que afectada ao uso exclusivo de alguns condéminos,

sendo por isso mesmo tais despesas nao sé para viabilizar o uso mas também

28/31
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

para reintegrar um elemento estrutural do edificio, em proveito de todos.

(Acérdao da Relacao de Guimaraes, de 23.10.2008)

Ora, no caso, mesmo perante o alegado e o peticionado, as obras nao
realizadas e necessarias a evitar os danos ocorridos em partes comuns e
préprias do Bloco ... estavam relacionadas com infiltracdes provenientes do
terraco, deficiente impermeabilizacao na ligacao da cobertura com o tubo da
gueda das aguas pluviais e infiltracdes provenientes da claraboia ali existente,
sendo, pois, obras destinadas a garantir a finalidade do terraco enquanto
elemento de cobertura do prédio, isto é, elemento da estrutura essencial do
prédio, servindo tais obras o interesse de protecao de todo o bloco interior
perante os fatores climatéricos ou atmosféricos, e, portanto, obras a cargo do
condominio, e ndo obras destinadas a evitar ou reparar danos causados por um
mau uso do terraco ou por inadequada limpeza do mesmo, obras, em suma,
relacionadas com a respetiva utilizacao como mero terraco (neste sentido

Acérdao da Relacao de Lisboa de 13.03.2008, ja citado).

Ao proprietario da fracao a qual esta afeto o uso do terraco compete apenas
manté-lo “regularmente limpo, dele fazendo um wuso normal”, nao Ilhe

competindo, pois, “ai realizar obras estruturais de impermeabilizacao, pois

essas sao da responsabilidade do condominio”.

Aqui chegados podemos, finalmente, concluir que, no caso, nao estando em
causa, como nao estao, infiltracbes derivadas do incumprimento daquela
restrita obrigacao do utilizador do terraco, forcoso é considerar que o Réu nao
estava obrigado a proceder as obras que fossem necessérias a impedir aquela
ocorréncia e, assim sendo, os danos causados nao inserem no ambito do
disposto no art. 4932, n? 1, do Cdédigo Civil, nao havendo qualquer fundamento

para lhe imputar os prejuizos advenientes da situacdo em apreco nos autos.
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Improcede, pois, a apelacao.

*

Sumario:

| - A constituicdo de um condominio relativamente a parte de um edificio com
vista a administracdo auténoma dessa mesma parte depende apenas da
aprovacao dos conddminos proprietarios das fracdes inseridas na zona do
prédio que justifica uma gestao separada das demais;

Il - O cerne da imputacao prevista no art. 4939, n? 1, do Cddigo Civil, esta na
inobservancia da vigilancia necessaria: o que releva é a perigosidade das coisas
gue lhes foi aportada pela auséncia dos cuidados exigidos pelas particulares
circunstancias de cada caso concreto;

lIl - Por vezes, para efeito do citado normativo, as proprias condicdoes em gue se
deu a lesao corporizam a violacao do dever no trafego e a sua causalidade na
producao do evento lesivo, nao tendo, por isso, o lesado, que demonstrar
diretamente a concreta violacao de determinado cuidado com a coisa na origem
dos danos;

IV - A afetacao ao uso exclusivo de uma fracao de um terraco de cobertura de
um prédio, nao retira ao condominio o direito e a obrigacao de proceder a
conservacao e manutencao do aludido terraco, como parte comum do edificio
gue aquele é, pelo que as obras necessarias a impedirem infiltracdes no prédio
a partir do terraco a todos os condéminos competem;

V - Ao proprietario da fracao a qual estd afeto o uso do terraco compete apenas
manté-lo reqularmente limpo, dele fazendo um uso normal;

VI - Estando em causa danos causados por ocorréncia de infiltracdes, nao se
pode dizer que o dever de vigilancia que recai sobre aquele que usufrui com

exclusividade do terraco de cobertura abranja os cuidados destinados a evita-
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los, nao podendo, pois, imputar-se-lhe tais danos por aplicacao do disposto no

art. 4939, n2 1, do Cdéd. Civil.

IV. DECISAO:

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relacao em julgar a apelacao
improcedente, confirmando a decisao recorrida.

Custas pelo Recorrente.

Guimaraes, 10.07.2019

Margarida Sousa Afonso Cabral de Andrade

Alcides Rodrigues

Fonte: http://www.dgsi.pt
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