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RESUMO:

A presente tese analisa o regime juridico da propriedade horizontal em Portugal, com especial
enfoque no respeito do arrendatério pelas regras do condominio, na realizagdo de obras nas partes
comuns e na possibilidade de arrendamento dessas mesmas areas. A propriedade horizontal,
enquanto forma de organizacdo do imodvel, apresenta desafios significativos na gestdo dos
interesses dos condominos, exigindo um equilibrio entre os direitos individuais e a preservacao
do interesse coletivo.

Num primeiro momento, procede-se a delimitagdo do conceito de constituicdo da propriedade
horizontal, seguindo-se uma andlise sobre o dever do arrendatario de respeito das regras
estabelecidas pelo condominio.

No que concerne ao arrendamento de partes comuns, discute-se a legalidade e viabilidade desta
pratica, ponderando-se a necessidade de autorizagdo por parte do condominio, os direitos e
deveres dos condominos e as possiveis implicagdes legais, nomeadamente no ambito do direito
do arrendamento e do direito da propriedade, bem como na realizagdo de obras por parte do seu
arrendatario.

A investigagdo baseia-se na doutrina e jurisprudéncia nacionais.

Conclui-se com uma reflexdo critica sobre a posi¢do do arrendatdrio na relagdo com o
condominio, comparando-o com as figuras do locatario financeiro e do arrendatario das partes

comuns, avaliando as suas diferen¢as e semelhangas no contexto juridico e contratual.

Palavras-chave:

Propriedade Horizontal, Partes Comuns, Obras, Arrendamento, Condominio, Locatario

Financeiro.



ABSTRACT:

This thesis analyzes the legal framework of horizontal property in Portugal, with a special focus on
the tenant’s compliance with condominium rules, the execution of works in common areas, and the
possibility of renting those same areas. Horizontal property, as a form of real estate organization,
presents significant challenges in managing the interests of co-owners, requiring a balance between
individual rights and the preservation of collective interest.

Initially, the concept of the constitution of horizontal property is defined, followed by an analysis of
the tenant’s duty to comply with the condominium’s established rules.

Regarding the rental of common areas, the legality and feasibility of this practice are discussed,
considering the need for condominium authorization, the rights and duties of co-owners, and the
possible legal implications, particularly in the scope of tenancy law and property law, as well as the
execution of works by the tenant.

The research is based on national doctrine and case law.

It concludes with a critical reflection on the tenant’s position in relation to the condominium,
comparing it to the figures of the financial lessee and the tenant of common areas, evaluating their

differences and similarities in the legal and contractual context.

Key-words:

Horizontal Property, Common Areas, Works, Lease, Condominium, Financial Lessee.



NOTAS PREVIAS

A presente dissertacdo segue o novo Acordo Ortografico, com excec¢do das citagcdes dos

autores, que se mantém fiéis a grafia original.

As obras indicadas nas notas de rodapé sdo citadas pelo nome proprio e apelido do autor,
ano de publicacdo e respetiva/s pagina/s, sendo que a informagdo completa das mesmas se

encontra na Bibliografia.

Os acordaos foram referidos com a indica¢do do Tribunal, nimero do processo e data.
Nas Referéncias Jurisprudenciais, todas as informagdes estdo organizadas de forma cronologica

(do mais recente ao mais antigo).
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INTRODUCAO - O ARRENDAMENTO NA PROPRIEDADE
HORIZONTAL

A propriedade horizontal caracteriza-se pela divisdo de um edificio em fragdes
autonomas, pertencentes a diferentes proprietarios, mas que, apesar da sua independéncia,
fazem parte de uma estrutura unitaria. Esta configuracdo cria uma interdependéncia entre os
condéminos, quer no que respeita as partes comuns do edificio, quer no que concerne as

fragdes proprias.!

Assim, atendendo a natureza da propriedade horizontal, facilmente se depreende que o
arrendamento de imoveis inseridos neste regime ndo se esgota na relagao bilateral entre senhorio
e arrendatario, pois a propria estrutura do condominio impde restricdes e obrigacdes que
transcendem o contrato de arrendamento. Esta intersecdo entre regimes juridicos gera um quadro
normativo intricado, em que as dindmicas entre arrendatdrio, senhorio e condominio podem

originar conflitos de e desafios juridicos significativos.

Ao arrendar um imovel constituido em propriedade horizontal, o inquilino adquire o
direito ao uso e frui¢do da fracdo autbnoma, mas ndo se encontra numa posi¢ao equiparavel a de

um condomino.

Ainda assim, vé-se, inevitavelmente, sujeito as normas do condominio que regulam a
utilizagdo do imodvel, o que suscita diversas questdes juridicas que procuraremos responder ao
longo deste estudo: até que ponto o inquilino esta juridicamente vinculado as regras do
condominio? O incumprimento dessas normas pode gerar sangdes diretamente aplicaveis ao
arrendatario ou apenas ao senhorio? Podera o condominio agir contra o inquilino em caso de
infracdo ou estard apenas legitimado a exigir responsabilidades ao proprietario da fracdo? E, em
ultima instancia, pode o senhorio ser compelido a resolver o contrato de arrendamento devido ao

comportamento do seu arrendatario?

No entanto, ndo nos vamos debrucar exclusivamente sobre esta questdo, porquanto a
relacdo entre arrendatario, senhorio e condominio levanta uma série de outras, bastante relevantes
ao tema em andlise. Com efeito, ao analisarmos a conexdo entre estas trés figuras juridicas,
tornou-se claro que o elemento de ligagdo entre todas elas ¢ a utilizagao das partes comuns do

edificio. As partes comuns, por serem imprescindiveis a frui¢do plena das fragdes autonomas,

! Cf. Manuel Henrique Mesquita, 1979, pp. 8 € 9.
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constituem um ponto de interse¢@o inevitavel entre os direitos e deveres dos condominos e dos

arrendatarios.

Neste plano surgem, também, novas questdes de elevada relevancia pratica e juridica:
quem assume a responsabilidade pela realizacdo e financiamento das obras nas partes comuns?
Recai esse encargo exclusivamente sobre o senhorio, ou pode o arrendatario ser incumbido de

tal realizacdo? Pode o arrendatério exigir ao condominio a realiza¢ao destas obras?

Além disso, ndo podemos ignorar que o proprio condominio pode, em determinadas
circunstancias, arrendar partes comuns do edificio. Esta possibilidade impde uma andlise
aprofundada sobre os requisitos legais necessarios para a celebracdo destes contratos, a
legitimidade para dispor dessas areas e o impacto que tal pode ter sobre os condominos e os
demais ocupantes do edificio. Quem tem competéncia para autorizar este tipo de arrendamento?

Podera um condémino opor-se? A quem cabe a realizagdo de obras na parte comum arrendada?

Deste modo, ao longo deste estudo, iremos centrar a nossa analise em trés questdes

fundamentais:

1. A Obrigagao do Arrendatario de respeitar as regras do condominio - — Neste ponto, procederemos a
uma analise do processo de constituicdo da propriedade horizontal, do regulamento do condominio e
das consequéncias do incumprimento das regras do condominio, tanto para o arrendatario quanto para

o senhorio.

2. O arrendamento das partes comuns do edificio — Propomo-nos a realizar um estudo sobre a
admissibilidade do arrendamento das partes comuns do condominio, analisando a quem cabe
a competéncia para proceder a este tipo de arrendamento e em que termos. Para melhor
enquadrar este estudo, parece-nos fundamental efetuar uma breve exposicao sobre o conceito
de "parte comum" e as competéncias atribuidas ao administrador e a administragdo do

condominio.

3. Realizacdo de obras nas partes comuns- Por fim, realizaremos uma analise da tematica
relativa a realizacdo de obras nas partes comuns do edificio, que sera abordada de forma mais
detalhada, dada a sua complexidade. Neste ponto, ponderaremos a responsabilidade de varias
entidades, designadamente do arrendatario, do senhorio, do locatario financeiro e do

arrendatario das partes comuns.

12



I- O Arrendatario e as Regras do Condominio

Constituicao da Propriedade Horizontal e o Regulamento do

Condominio

O titulo constitutivo ¢ o documento que da origem a propriedade horizontal, definindo as
fragdes autdnomas e as partes comuns do edificio, constituindo “acto modelador do estatuto da
propriedade horizontal e as suas determinagoes tém natureza real e, portanto, eficacia erga
omnes. Trata-se de um dos poucos casos em que a autonomia da vontade pode intervir na fixa¢ao
do conteido dos direitos reais [...]”*. As regras aqui estabelecidas, quando registadas, passam a

vincular os futuros adquirentes das fragdes, mesmo sem o seu consentimento.

No entender de Pires de Lima e Antunes Varela a existéncia de um titulo constitutivo
integrado por um regulamento permite ao adquirente de uma fracdo autéonoma conhecer,
antecipadamente e com certeza, o estatuto juridico do imovel que escolheu adquirir, assegurando-
lhe simultaneamente a confianga de que esse estatuto se mantera inalterado, salvo se ele proprio

consentir na sua modifica¢do.’

Nesse mesmo sentido, Sandra Passinhas d& nota de que, no caso de existirem, por exemplo
restricdes previstas no titulo constitutivo, as mesmas encontram-se dotadas de natureza real,
prevalecendo, portanto, sobre qualquer negocio obrigacional que entre em contradicdo com as
mesmas. Acrescenta a mesma autora que “‘/p/ara que estas restrigoes vinculem um locatario ou
um comodatdrio de uma fragdo autonoma ndo é necessdario que estejam mencionadas no

contrato celebrado”. *

Aliés, os condéminos dispdem da faculdade de reagir contra eventual violagdo do titulo
constitutivo, quer seja perpetrada por outro condémino, quer seja levada a cabo por terceiro que
d de facto sobre a fraga & d datario® lia licara
exer¢a poderes de facto sobre a fragdo, como € o caso do arrendatario”, como alias se explicara

infra.

Considerando o disposto no n.° 1 do art.° 1417 do Coédigo Civil “a propriedade horizontal

pode ser constituida por negocio juridico, usucapido, decisdo administrativa ou decisdo judicial,

2 Manuel Henrique Mesquita, 1990, p. 94
3 Cf. Pires de Lima e Antunes Varela, 1972, p. 408.
4 Cf. Sandra Passinhas, 2002, p. 64.
3 Ibidem
13



proferida em acg¢do de divisdo de coisa comum ou em processo de inventario”, este documento
deve explicitar qual o instrumento que deu origem a essa constitui¢ao. Tal como resulta do art.
1419.° do CC, este titulo constitutivo pode sofrer modificagdes com o consentimento de todos os
condéminos,® e, conforme explana Sandra Passinhas, “[o] siléncio ndo vale aqui como
declaragdo de vontade (ja que ndo se verifica em nenhuma situa¢do submissivel na hipotese do
art.’ 218°), nem se pode aplicar o artigo 1432, n.° 8, porque este so se refere as deliberagoes que

carecem de ser aprovadas por unanimidade dos votos™’ .

Refere a mesma autora que a “a nulidade do acordo de modifica¢do do titulo constitutivo, no
caso do art.’ 1419 °, tera como consequéncia o retorno a constitui¢do inicial da propriedade

horizontal”. 8

A al.b)don.° 1 do art. 2° do Codigo do registo Predial (CRPre) dispde que os factos juridicos
que determinam a constitui¢do ou a modificacdo da propriedade horizontal estdo sujeitos a
registo, assim, caso as alteragdes ao titulo constitutivo da propriedade horizontal ndo tenham sido
registadas, estas ndo podem ser opostas aos adquirentes de boa-fé e a titulo oneroso de fragdes
auténomas que tenham registado a sua aquisi¢do apds as modificagdes realizadas, conforme

dispde o artigo 5.°, n.° 1, do Codigo do Registo Predial.’

Por sua vez, o artigo 1418.° estabelece que o titulo constitutivo de um condominio deve
identificar as fragdes do edificio e o valor relativo de cada uma, expresso em percentagem ou
permilagem. Além disso, pode incluir o destino de cada fragdo, o regulamento do condominio e
a previsao de compromisso arbitral para resolver litigios. A falta de especificacao dos valores ou
a discrepancia entre o fim das fragdes e o projeto aprovado pela autoridade competente determina

a nulidade do titulo constitutivo.

Rui Pinto Duarte esclarece que quando o titulo constitutivo ndo contiver o regulamento, os
condéminos “podem (e devem, sempre que sejam em quantidade superior a quatro) elaborar um
regulamento de condominio, cujo objecto, a lei restringe a disciplina do uso, da frui¢do e da

conservagdo das partes — ndo podendo, pois, abranger as fragées autéonomas™'’

De notar, por fim, que os regulamentos de condominio, ao contrario dos titulos constitutivos,

apresentam um conteido eminentemente organizativo e maior flexibilidade, podendo ser objeto

¢ Cf. Ana Prata, 2017, pp. 358 € 359
7 Cf. Sandra Passinhas, 2002, p. 65
8 Ibidem, p. 65
° Neste sentido, vide Ac. do Supremo Tribunal de Justiga de 24-10-2029, Proc. n.° 17322/17.4T8SLB.L1.S2
10 Rui Pinto Duarte, 2019, p. 48
14



de modificacdo sem necessidade de observancia das formalidades exigidas para o titulo
constitutivo. A sua funcdo consiste na regulamentagao de aspetos praticos da administragdo e da
utilizagdo das fracdes e das partes comuns, assegurando a adaptagao dinamica do condominio as
necessidades concretas. Assim, a distingdo entre a matéria a incluir no titulo constitutivo ou no
regulamento decorre do grau de estabilidade e vincula¢dao pretendido, sendo que o primeiro
garante maior seguranca juridica e imutabilidade, enquanto o segundo permite maior

maleabilidade na gestdo da propriedade horizontal.!!

Tendo em conta a natureza distinta entre titulo constitutivo e regulamento do condominio, e
considerando o tema em andlise, no qual nos propusemos analisar as dindmicas entre
condéminos, condominio e arrendatarios, impoe-se saber a quem ¢ atribuida a responsabilidade
da violagdo do regulamento do condominio pelo locatério, ou seja, quem ¢ o responsavel perante

o0 condominio? Senhorio ou Arrendatario?

Mais se pretende analisar, quais as consequéncias para o Arrendatario desta violagdo, isto ¢é:

pode o senhorio resolver o contrato e como?

O Incumprimento por parte do Arrendatario das regras de
higiene, de sossego, de boa vizinhanca e do Regulamento do

Condominio

As partes, durante a vigéncia de um contrato, encontram-se vinculadas ao cumprimento
rigoroso das obrigagdes nele previstas, conforme o disposto no n.° 1 artigo 406.° do CCiv.
De acordo com esta disposi¢ao legal, despontam deveres principais, relativos as prestagoes
devidas, e deveres acessorios, de conduta, que incidem tanto sobre o senhorio quanto sobre
o arrendatario. Estes lltimos, conforme decorre artigo 1071°'2, visam assegurar que as partes
adotem, no decorrer da execucdo contratual, comportamentos de respeito, sempre com o

objetivo de conservar o equilibrio contratual, garantindo a execu¢do adequada do vinculo.!?

Perante o incumprimento do arrendatario, o senhorio pode proceder a resolucdo do
contrato de arrendamento, tanto nas situagdes previstas nas alineas do n.° 2 do artigo 1083.° do

Codigo Civil, como em casos fora dessas previsdes, nomeadamente quando o comportamento do

' Antdnio Borges de Aratjo, 1990, p.45.

12 Neste sentido vide o Ac. do Tribunal da Relagio de Lisboa de 17 de dezembro de 2015. Processo n.°
516/12.6TBoER.LI1.

13 A este propdsito Ac. Tribunal da Rela¢do do Porto de 13 de janeiro de 2025. Processo n.° 836/23.4T8VLG.P1
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arrendatario constitua uma violacdo de outras disposicdes legais aplicaveis ou das clausulas
estabelecidas no proprio contrato de arrendamento, sendo certo que, seja qual for a situacdo, a
resolugdo do contrato pelo senhorio implicard a “ inexigibilidade da manuten¢do do

arrendamento .

Aliés, e nas palavras de Albertina Gomes Pedroso, “basta avan¢armos na leitura do
preceito para logo de seguida compreendermos que a resolugdo do contrato de arrendamento
pelo senhorio ndo opera de forma tdo linear e liberal” uma vez que ndo ¢ suficiente que se
verifique um qualquer incumprimento contratual por banda do arrendatério, quer este decorra da

violagdo das obrigagdes emergentes das clausulas contratuais quer resulte da propria lei.”!?

No mesmo sentido esclarece Menezes Leitdo que a lei define expressamente certos casos
em que € possivel resolver o contrato de arrendamento, mas admite também que outras situagdes
possam ser abrangidas pela clausula geral prevista no n.° 2 do artigo 1083°. Ou seja, o legislador
recorre a técnica legislativa dos chamados exemplos-padrdo, enumerando algumas situagdes
concretas que considera representativas do conceito mais amplo previsto na cldusula geral,

ajudando assim a delimitar e a concretizar o seu contetido.'¢

Mais concretamente e a respeito da interligacdo entre condominos, arrendatirio e
senhorio, dispde a alinea a) do n.° 2 do artigo em andlise que “é fundamento de resolugcdo o
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a
manutengdo do arrendamento, designadamente, quanto a resolugdo pelo senhorio. a) A violagdo
de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhan¢a ou de normas constantes do regulamento do

condominio;”

A disposicdo normativa em analise, prevé o incumprimento de regras relativas a
convivéncia e ao relacionamento social, sendo que, para que tais infracdes constituam
fundamento para a resolucdo do contrato de arrendamento, ¢ imperativo que haja uma
repercussao no espaco exterior ao imovel locado. Ademais, a violagao s sera relevante como
causa de resolucdo caso tenha ou possa vir a ter impacto na esfera pessoal ou juridica de terceiros,

ou seja, no direito ou nas condig¢des de habitabilidade dos demais condéominos.!”

14 Cf. art. © 1083 n. °2 CCiv.

15 Cf. Albertina Maria Gomes Pedroso, Revista Julgar n.° 19, 2013, p. 45;

16 Cf. Menezes Leitdo, p. 137.

17" A este proposito vide Ac. do Tribunal da Relagio do Porto de 24 de outubro de 2024. Processo n.°
1764|/21.3T8VNG.P1 — “As circunstancias previstas na alinea a) do n.° 2 - violagdo de regras de higiene,
de sossego ou de boa vizinhanga ou de normas constantes de regulamento de condominio - compreendem situagoes
de incumprimento de regras de ‘convivéncia’ e de ‘relacionamento social’, pelo que so relevam como causa de
resolucdo se houver repercussdo no espago exterior ao locado e se atinja ou possa atingir a esfera pessoal ou
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Por sua vez, o regulamento do condominio deve ser anexado ao contrato de arrendamento,
conforme o artigo 3.°, n.° 1, alinea f), do DL n.° 160/2006. Se o regulamento contiver regras que
vao além da legislagdo em vigor, e o arrendatario ndo tiver conhecimento dessas regras, ele ndo
podera ser responsabilizado por ndo as cumprir, ndo constituindo, portanto, tal incumprimento

motivo para a resolugdo do contrato.!'®

No ambito do n.° 1 e n.° 2 do art.® 1083, cabe ao senhorio o 6nus da prova e alegagdo dos
factos que sustentam a resolu¢do'®. Quando a resolu¢do impende sobre fundamentos enquadrados

neste n.° 2 do artigo 1083°, o art.® 1084° estabelece a obrigatoriedade do recurso a a¢do judicial?’.

Feita esta analise, impde-se agora saber se os demais condéminos podem responsabilizar
diretamente o arrendatario pelos danos resultantes do ndo cumprimento das limitagdes que

afetam os proprietdrios, ou se devem, em vez disso, exigir responsabilidades ao senhorio.

Nestas situagdes, entende Menezes Leitdo que ha uma pluralidade de responsaveis pelo
dano: o arrendatario é responsavel pelos danos causados, devido ao seu desrespeito pelos limites
: 3 utilizacio d edade?! 14 horio & vel pel - moed;
impostos a utilizagdo da propriedade”', ja o senhorio € responsavel pela omissdo em impedir que
o arrendatario continue a causar danos a terceiros, nos termos do artigo 486°, uma vez que teria

a possibilidade de resolver o contrato, para cessar a situagdo prejudicial.??

Deste modo, tanto o arrendatario como o senhorio podem ser responsabilizados
solidariamente pelos danos causados a terceiros, nos termos e para os efeitos do art.® 497° do
CCiv, podendo exercer o direito de regresso, aquele que efetuar o pagamento da totalidade dos

danos causados. 23

Por fim, no que respeita a violacdo do regulamento do condominio pelo
arrendatario, note-se que no ambito do contrato de locagdo, sdo transferidos para este todos os
poderes de gozo que cabiam ao proprietario, “sem distin¢do entre a utilidade fornecida pela

fragdo e a utilidade extraida da utilizacdo legitima das partes comuns.” **

Juridica de terceiros.”
18 Cf. Menezes Leitio, p. 87
19 Cf. art.® 342 CCiv.
20 Dispde o art.’ 14 n.° 1 do NRAU que a agdo de despejo destina-se a fazer cessar a situagdo juridica do
arrendamento.
2L Cf. art.° 483 CCiv.
22 Cf. art.° 1083 CCiv.
23 Cf. Menezes Leitdo, p. 105. e, no mesmo sentido, Ac. do Tribunal da Relagio de Lisboa de 17 de dezembro de
2015. Processo n.° 516/12.6TBoER.LI.
24 Sandra Passinhas, 2002, p.81
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Assim, 0 Administrador do condominio pode interpelar diretamente o inquilino para que
este respeite o regulamento — “Se had cessdo contratual do gozo, ha uma sub-rogag¢do juridica

nos poderes dos condéminos, e consequentemente no dever de respeitar o regulamento.”

Por fim, cumpre aditar que o inquilino pode utilizar como defesa o facto de ndo ter

aprovado o referido regulamento. 26

II- O Arrendamento de Partes comuns

Partes Comuns e Fracoes Auténomas

Estas nao tém de ser espacialmente ininterruptas e nas palavras de Henrique Mesquita podem

(13 r . .
compreender, por exemplo, além do andar ou apartamento propriamente dito, uma garagem,
uma divisdo para arrumacgdes nas aguas-furtadas, ou na cave, um galinheiro, etc.”, e existir nas

partes comuns do edificio. 2’

As partes comuns, que pertencem a todos os condéminos no regime de compropriedade, com
quotas, em regra, iguais, salvo estipulacdo em contrario no titulo constitutivo (art. 1403° do CC),

sdo areas do edificio compartilhadas, como, telhados, escadas, terracos, corredores, entre outras.

Estas podem ser classificadas como for¢osamente comuns, nos termos do n.° 1 do art. 1421°
do CC, ou seja, essenciais para o uso coletivo do edificio, e presumidamente comuns (art. 1421°,
n°® 2 do CCiv), que podem ser atribuidas a um uso exclusivo de determinado condéomino, desde
que estipulado no titulo constitutivo. A definicdo dessas areas ¢ flexivel, podendo ser ajustada

conforme as caracteristicas do imovel e as disposi¢des do titulo constitutivo.?®

As fragdes autonomas e as partes comuns sao indivisiveis no que diz respeito a alienacgao,
pelo que ndo se pode vender uma fracdo sem alienar também a quota das partes comuns (art.

1420°, n° 2 do CCiv.).

Gestao das Partes Comuns — Administrador e Assembleia de

Condominos

2 Ibidem

26 Ibidem

27 Manuel Henrique Mesquita, 1979, p. 32

28 Neste sentido, Ac. Tribunal da Relagdo de Lisboa de 23 de fevereiro de 2021. Processo n.° 362/18. 3TSRGR.L1-
7 e Ac. Tribunal da Relacdo de Guimaraes , 4 de janeiro de 2011, Processo n.° 2209/07TBCVT.G1;
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O CCiv. estabelece no seu art.” 1430 n.° 1 que a administragdo das partes comuns é da
competéncia da Assembleia de Condominos e do Administrador, sendo que o “interesse coletivo
realiza-se e exterioriza-se através da actuagdo conjunta destes dois orgdos” — a Assembleia

como Orgdo deliberativo e 0 Administrador como Orgdo representativo.?’

No que respeita ao Administrador o mesmo ¢ eleito e exonerado pela Assembleia de
Conddéminos, podendo nestes atos intervir o tribunal nos termos dos n.%s 2 e 3 do art.® 1435° do
CCiv, sendo definido o prazo de fungdes sujeito a estipulagdo em contrario, pelo periodo de um

ano, renovavel, conforme resulta do art.° 1435 n.° 4.

Por sua vez, existem entendimentos diferentes relativamente a natureza da assembleia,

isto ¢, se a mesma deve ser considerada como um 6rgao singular ou plural.

No entendimento de Rui Pinto Duarte, “a lei vigente impoe que administra¢do do
condominio seja necessariamente um orgdo singular” mais mencionando que “fodas as
referéncias, que o CC faz ao administrador vdo nesse sentido (art.” 1430 n.° 1, 1432 n.°9, 1433,
n.% 2e6, 1434, n.° 1, 1435- nos seus cinco numeros-, 1434-4, n.%s 1 e 3, 1436, 1437- nos seus
trés numeros.) 3", considerando, também que esta exigéncia ¢ incompativel com atribui¢do do

cargo a entidades coletivas.’!

Contrariamente, Sandra Passinhas entende que o “é imposto por lei é que o administrador

seja um Orgdo singular”, podendo ser uma pessoa coletiva. 32

As fung¢des do Administrador constam do art.® 1436 do CCiv e nos art.° 8§ e 9 Decreto-
Lei n.° 268/94, de 25 de outubro. Caso o administrador ndo cumpra as suas fungdes ou ndo
execute as deliberacdes de forma eficaz, ele pode ser civilmente responsavel pela sua conduta

faltosa.’?

Note-se que, e como refere Rui Pinto Duarte, apesar da enumeragao, taxativa, das fungdes

34 e discussdes

do Administrador, o “perimetro dos [seus] poderes-deveres [...]levanta duvidas
jurisprudenciais. A este respeito, o mesmo Autor menciona alguns exemplos, dos quais

destacamos o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 24 de maio de 2007, relativo ao

2 Cf. Sandra Passinhas, 2002, p.187
30 Rui Pinto Duarte, 2019, p. 94
3UIbidem, “Seria paradoxal que a lei impusesse a existéncia de um sé administrador e em simultdneo facultasse a
designagdo de entidades tendencialmente coletivas”
32 Cf. Sandra Passinhas, 2002, p. 292
3 Cf. art. © 1436 n. ° 3 CCiv.
34 Rui Pinto Duarte, 2019, p. 96
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arrendamento das partes comuns e a incapacidade do Administrador para dar de arrendamento
tais partes. Mais adiante, iremos abordar melhor este tema, aprofundando o arrendamento das

partes comuns e quem tem legitimidade para o celebrar.

Por sua vez, a Assembleia de Condéminos funciona como 6rgao, através do qual os varios
condéminos, formam e exprimem a sua vontade, uma vez que existe uma série de poderes

associados a Propriedade Horizontal que ndo podem ser feitos valer individualmente.

A Assembleia de Conddéminos tem como principal fungdo “deliberar sobre matérias que
contendam com o direito de propriedade singular que cada condomino detém sobre a sua
fragdo” ou seja o proprietario de uma fragdo deve harmonizar o seu interesse com os interesses
dos outros condominos. Isto porque, pese embora a sua fracao seja independente, e goze de todos

os direitos a esta inerente, tem de respeitar as regras gerais da Propriedade Horizontal. 3

Rui Pinto Duarte elenca as principais fungdes da Assembleia de Condéminos do seguinte
modo “Aprovar o or¢amento de despesas (art.° 1431, n.°l), Aprovar as contas (art.” 1431, n°l);
Apreciar os recursos dos atos pelo administrador (art.° 1438);, Eleger e exonerar o
administrador (art.” 1435, n.° 1); Elaborar o regulamento do condominio, caso o titulo do
condominio ndo o contenha (art.” 1429°-A),; Deliberar sobre as inovagoes (art.° 1425, n°1); Em
caso de destrui¢do ndo radical do edificio, deliberar sobre a sua reconstrugdo (art.° 1428, n.°2);
Deliberar sobre o montante da atualizagdo anual do seguro contra risco de incéndio (art.” 5°,
n.°2, do Dec.-Lei 268/94, de 25 de outubro), Deliberar sobre as obras que modifiquem a linha
arquitetonica ou o arranjo estético do edificio (art.° 1422, n.° 3), Deliberar sobre a abertura de
contas de depositos a prazo denominadas “contas poupanga condominio”, nos termos do Dec.-
Lei 269/94, de 25 de outubro”; Fixar sang¢oes pecunidrias para os incumprimentos de deveres
pelos condominos [...](art.° 1434°); Dispor sobre compromissos arbitrais relativos a litigios

entre condominos ou entre condominios e administra¢do do condominio (art.” 1434°).

Os arts.® 1431° ¢ 14323 do CCiv, aludem a convocagio e funcionamento da Assembleia,
importando mencionar a este respeito que a mesma se reune na primeira quinzena de janeiro,
mediante convocagdo do Administrador, por meio de carta registada ou mediante aviso

convocatorio.

35 Cf. Abilio Neto, 2006, p. 323
36 Conforme resulta do n.° 3 do art.® em questdo as deliberagdes “tomadas, salvo disposigdo especial, por maioria
dos votos representativos do capital investido”
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Note-se que sdo convocados para este Assembleia, como o proprio nome indica os
conddminos, no entanto e tal como Sandra Passinhas, a questao ndo e assim tao simples e existem
situacdes em que outros intervenientes podem ser convocados, designadamente os
comproprietarios, os conjuges, os herdeiros, o arrendatario, o locatario financeiro, o usufrutudrio,

o titular de um direito de retengdo, o depositario judicial e também o fiduciario.?’

A Celebracao de Contratos de Arrendamento das Partes
Comuns: Competéncia, Requisitos e Necessidade de

Unanimidade

De seguida, e considerando que o objetivo desta dissertacao ¢ interligar as relagdes entre
arrendatario, senhorio e condominio, parece-nos perfeitamente 16gico abordar a tematica do
arrendamento das partes comuns, no qual o condominio exerce o direito de cessdo, a titulo
oneroso, do direito de utilizagdo exclusiva de uma parte comum do edificio, seja a um terceiro,

seja a um dos condominos, mediante o pagamento de uma contraprestagao periodica.

O arrendamento das partes comuns levanta variadas questdes, pois afeta de forma diferente
as partes comuns, em comparagdo com a sua funcdo de suporte a utilizacdo das fragdes
autonomas. Assim, surge imediatamente a duvida sobre quem tem competéncia para tomar essa
decisdo: o administrador ou a assembleia de conddéminos. Caso a competéncia seja da
Assembleia, a questao que se coloca € qual a forma de aprovagao da decisdo — se por unanimidade

ou por maioria, e qual o tipo de maioria exigido.

Embora ndo sejam muitos os casos que envolvem o arrendamento das partes comuns que
vém a ser decididos com recurso a Justica, vamos proceder a analise de alguns acordaos para
tentar esclarecer a questdo, e melhor entender a posicao da jurisprudéncia, especialmente no que
diz respeito a competéncia para tomar a decisdo e a necessidade de unanimidade entre os

conddéminos.

A lei regula a administragdo das partes comuns na propriedade horizontal, mas ndo prevé
especificamente como se deve tomar a decisdo de celebrar um contrato de arrendamento dessas

partes.

Assim, e na falta de previsao expressa, o tema em analise, impde a interpretagao do artigo

37 Cf. Sandra Passinhas, 2002, p. 208
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1024.° do CCiv., que estabelece, no seu n.° 2, que “o arrendamento de prédio indiviso feito pelo
consorte ou consortes administradores so é valido quando os restantes comproprietdrios
manifestarem a sua concorddncia por escrito e antes ou depois do contrato o seu assentimento.”,

uma vez que o mesmo pode ser aplicado no dmbito da propriedade horizontal. *3

Aliés, veja-se, a proposito da referida possibilidade de aplicacdo do artigo mencionado ao
regime da propriedade horizontal, o Ac. do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 3 de julho de
2003%%, que diz o seguinte: “/e] ndo se diga, ao contrdrio da sentenga recorrida, que tal preceito
ndo é aplicavel ao regime da propriedade horizontal, pois resulta claramente do n° 1 do art.

1422°do C. Civil que o referido regime é perfeitamente aplicdvel.”*°

No Acordao em aprecgo, a Autora intentou uma agao para anular uma decisao da assembleia
de condominos, que aprovou, por maioria, a celebragdo de contrato de arrendamento com uma
empresa de comunicagdes, sem o seu consentimento, argumentando que nao é permitido arrendar

partes comuns do prédio sem a aprovacao unanime de todos.

Este Tribunal considerou aplicavel, a situagdo em apreco, o disposto no n.° 2 do art.® 1024,
assiste razdo a Autora, porquanto ndo pode ser celebrado contrato de arrendamento das partes

comuns sem o consentimento de todos os condominos. 4!

Por sua vez o Acorddo do Supremo Tribunal de Justica faz uma anélise analoga a supra
descrita, mencionando também que “o n° 2 do artigo 1024° contém uma regra propria do
contrato de arrendamento, tal como as demais que a lei define para tal contrato, é aplicavel no
ambito da propriedade horizontal, porque nenhuma regra especifica deste instituto se lhe opoe,
nem directa, nem indirectamente (como poderia na verdade resultar das normas definidas para

a formagdo da vontade na assembleia de condéminos).”*?

Mais entende o Supremo Tribunal, no Acérddao que ora se analisa, que o artigo 1024° do
CCiyv, afasta as dificuldades que surgiriam caso se entendesse que qualquer comproprietario

poderia impor aos demais as consequéncias do arrendamento do prédio indiviso, celebrado por

38 Abilio Neto, 2006, p. 142.
3% Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 3 de julho de 2003. Processo n.° 4853/2003-6

4L “Em conformidade com o exposto e sem necessidade de qualquer outra consideragdo, decide-se, na
procedéncia da apelagdo, revogar a sentencga da 1°instancia, declarando nula a deliberagdo da assembleia de
condominos na parte em que decidiu, por maioria (contra o voto expresso da ora apelante), aprovar a pretendida
alteragdo do contrato de arrendamento com a Telsite (Optimus)” - Acorddo do Tribunal da Relagao de Lisboa de
3 de julho de 2003. Processo n.® 4853/2003-6..

42 Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de 19-03-2009. Processo n.° 07B3607
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decisdo deste.

Da mesma maneira, a exigéncia de unanimidade na decisdo de arrendar partes comuns €
justificada pelas consequéncias materiais desse ato, o que exclui, por um lado a possibilidade de
alguns condéminos decidirem sem a aprovacao dos restantes, e por outra a hipotese de o

Administrador da propriedade horizontal decidir sozinho

“Note-se, quanto a este ponto, que o artigo 1436° do Codigo Civil ndo confere ao
administrador, genericamente, o poder de praticar actos de administra¢do ordindria, antes

conferidos a assembleia de condéminos (n° 1 do artigo 1430%.%

De notar que as deliberagdes que envolvem o arrendamento de partes comuns, quando nao
obtém unanimidade, sdo anuldveis mediante requerimento de qualquer condomino que nao as

tenha aprovado.

No mesmo sentido, 0 Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, em maio de 2012, vem
adotar uma posi¢cdo em tudo igual a plasmada no Acorddo do Supremo Tribunal de Justica,
considerando também que: “quanto a vota¢do para afectagdo, através de arrendamento, das
partes comuns com vista a implanta¢do de uma antena de telecomunicagoes, deve julgar-se que
vigora a regra da unanimidade, nos termos conjugados do disposto no artigo 1024°, n°2, e no

artigo 1420°, n° 1, ambos do Cédigo Civil™*

Por fim, cumpre esclarecer que o arrendamento das partes comuns pode ser considerado um
acto de disposi¢ao ou um ato de administragdo ordinaria, dependendo da durac¢ao do contrato de

arrendamento.

Se o contrato tiver um prazo inferior a seis anos, trata-se de um acto de administracao
ordinaria, estando sujeito as regras da gestdo quotidiana do condominio. Contudo, se o contrato

for superior a seis anos, o arrendamento configura um acto de disposigéo. 6

A solugdo serd idéntica, independentemente de se tratar de um ato de administragao ordinaria

ou de disposi¢do?’, exigindo-se sempre a unanimidade dos condominos para a celebragdo do

43 Ibidem

4 Cfr. art.® 1433 n.° 1 CCiv.

45 Acordao do Supremo Tribunal Administrativo de 22 de Maio de 2012. Processo n.° 075/12.

4Cfr. art.° 1024 n.° 1 CCiv.

47 Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 30-03-2006- Processo n.° 1870/2005-6: “Resulta do disposto no
art. 1430°do C. Civil que a administragdo das partes comuns do edificio compete, em primeira linha,

a assembleia dos condominos, mediante deliberagdes, em principio, tomadas por maioria simples do capital
investido e a executar pelo administrador.
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arrendamento das partes comuns, conforme estabelecido no artigo 1024°, n° 2, do CCiv. Assim,
a decisdo de arrendar as partes comuns, seja por prazo inferior ou superior a seis anos, s6 € valida

com o consentimento unanime de todos os condominos.

O Problema Especial do Arrendamento da “Casa da Porteira”

As dependéncias destinadas a utiliza¢ao e habitagao do porteiro sdo qualificadas como
partes comuns do edificio, nos termos do artigo 1421.°, n.° 2, alinea c¢), do Cédigo Civil,

pertencendo, em compropriedade, a todos os condéminos.

Embora a fracdo destinada a habitacdo do porteiro seja considerada parte comum do
edificio, a mesma nao pode ser livremente utilizada pelos condéominos, estando afeta a um
fim especifico e sujeita as regras de administragdo e utilizagdo estabelecidas pelo

condominio.*®

No dominio da propriedade horizontal, sempre que o titulo constitutivo atribua a
determinada fragdo ou espago comum do edificio a funcdo especifica de casa de porteiro,
qualquer alteracdo dessa afetacdo, seja para cessagao da respetiva utilizagdo, seja para efeitos
de arrendamento ou alienagdo, implica necessariamente a modificagdo do proprio titulo

constitutivo.

Nos termos do regime juridico aplicavel, tal modificagdo reveste natureza excecional,
estando subordinada a exigéncia de unanimidade dos conddéminos, uma vez que
consubstancia uma alteragdo estrutural do regime de propriedade horizontal previamente
estabelecido. O consenso de todos os condominos devera ser formalmente expresso em ata,
devidamente assinada por cada um dos intervenientes, a qual constituira elemento essencial

para a ulterior titulagcdo do ato.

A concretizacdo da modificagao do titulo constitutivo carece de formalizacao através de
escritura publica ou de documento particular autenticado, conferindo-se ao administrador do
condominio legitimidade para outorgar a escritura ou subscrever o documento particular
autenticado em representacdo do conjunto dos condéminos, desde que investido dessa

competéncia pela ata assinada por todos.*

Cabe-lhe, portanto, deliberar relativamente a todos os actos de administra¢do ordinaria, encontrando-se entre
eles a locagdo, excepto se esta for celebrada por prazo superior a seis anos (art. 1024°n° 1 do C. Civil), o que
ndo foi caso.

Do exposto deriva que, em principio, nada obsta a deliberagdo tomada.

E certo que, do disposto no n°2 do preceito citado, jé acima transcrito, deriva que, na compropriedade, o
arrendamento do préedio comum so é valido, com o consentimento ou a aceitag¢do de todos os comproprietarios.”
48 Acorddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 30-03-2006- Processo n.° 1870/2005-6.

49 Cfr. Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 30 de junho de 2011. Processo n.° 1432/06.6TVLSB.L1-1
“Com efeito, sendo necessario o acordo de todos os condominos para a constitui¢do de uma nova frac¢do
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III- Responsabilidade pela realizacao de obras nas

partes comuns

Regra-geral

A realizagdo de obras nas partes comuns de um prédio sob o regime de propriedade
horizontal ¢ um tema que exige a harmonizacao de interesses diversos. A natureza das obras,
sejam de conservagdo ou inovagdo determina o grau de deliberagcdo necessario, ja que o

impacto no prédio como um todo pode ser significativo.

As obras de inovagao dizem respeito a alteragdes introduzidas na substancia ou na forma

da coisa, como € o caso de modifica¢des estabelecidas na sua afetagdo ou destino.>®

O n.° 1 do artigo 1425° do CCiv. estabelece que a realizacdo de obras em partes comuns
de um edificio em regime de propriedade horizontal carece da aprovagdo por maioria
absoluta dos condéminos, desde que representem 2/3 do valor total do prédio. Contudo,
ressalve-se que nao € permitida a introducdo de inovagdes em coisas comuns ja existentes
suscetiveis de prejudicar a utilizacao, por parte de algum dos condéminos, tanto das coisas

proprias como das comuns.’!

Note-se que as inovagdes que alterem as caracteristicas essenciais do prédio, conforme
definidas no titulo constitutivo da propriedade horizontal, exigem a unanimidade de todos
os condominos’?, protegendo o legislador, dessa forma, os direitos de cada condomino sobre
a configuragdo original do prédio, impedindo que alteragdes significativas sejam impostas

sem a concordancia unanime.

As obras de conservagao ordinaria nas partes comuns de um prédio, tém como objetivo
manter a sua qualidade e funcionalidade, preservando as suas caracteristicas originais e
garantindo seu uso adequado. Essas obras, em regra, envolvem reparagdes e manutengao,

sem alterar a estrutura do imével.

autonoma, sdo emitidas declaragoes de concordancia com a deliberagdo tomada pelos dois condominos que ndo
estiveram presentes na AG (procedimento que esta de acordo com os requisitos formais determinados pelo art’
1432° n% 5 a 8, do CCiv), e, dai em diante, todas as alteracées na titularidade das frac¢oes que ocorreram
deram lugar a emissdo de declaragdo de concorddancia com tal deliberagdo pelo novo titular.”

50 Cf. art.° 1425 do CCiv.

SLCT. art.° 1425 n.° 2 CCiv.

52 Cf. art.° 1419 n.°1 CCiv.
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A responsabilidade pela realizacdo dessas obras recai sobre o administrador do
condominio, conforme estipula a al. g) do n.° 1 do art.® 1436 do CC. O administrador deve
agir proactivamente para garantir que as partes comuns sejam mantidas em bom estado. No
entanto, se a obra envolver uma quantia significativa, € necessario que os condominos sejam

consultados, especialmente quanto ao or¢gamento a ser aprovado em assembleia.

As obras de conservacdo nio requerem, em regra, a aprovagao prévia da assembleia,
mas devem ser incluidas no orcamento anual do administrador, que serd aprovado pela

maioria simples dos condominos presentes.

As despesas com essas obras sdo divididas entre os condominos de acordo com a fragao
de propriedade de cada um, ou, se houver acordo, de forma proporcional ao uso das partes
comuns, nos termos do art.° 1424 n.° 1 do CC. Caso as obras envolvam uma parte comum
que afete exclusivamente um condémino, ele sera responsavel por arcar com os custos totais

da intervengao, como resulta dos n°s 3 e 4 do art.® 1424° do CCiv.

Ou seja, se uma parte comum, como um lango de escadas, ou um elevador, servir
exclusivamente algumas fragdes do edificio, os condominos dessas fracdes sdao os

responsaveis pelo pagamento das despesas relacionadas a essas areas.

Estas normas, tal como dispde o Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa™, “constituem
disposi¢coes especiais que afastam a regra geral da proporcionalidade estabelecida pelo n.°
1 e ndo podem ser afastadas por deliberag¢do da assembleia de condominos” e “as
deliberagoes das assembleias de condominos que imponham uma reparti¢ao diferente da
determinada pelos n.%s 3 e 4 do art. 1424 para as despesas neles previstas sdo deliberagoes

com conteudo negocial contrario a lei e, como tal, nulas, por via do disposto no art. 280 do

cc

A este respeito e atendendo ao significado do n.° 3 do art.° 1424 do CC, explicita Rui
Pinto Duarte®* que “parece permitir que se extraia dele uma regra mais ampla, segundo a
qual as despesas inerentes a utiliza¢do das partes comuns que so sirvam alguns condominos,

sdo suportadas apenas por eles — com enfase de que as despesas em causa sdo as correntes.”

Por sua vez, e atendendo a natureza comum da parte, a sua afetagdo ao uso exclusivo de

um ou de alguns condéminos, ndo retira ao condominio a obrigagdo de proceder a sua

33 Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 14 de novembro de 2017, relatado por Higina Castelo.
34 Rui Pinto Duarte, 2019, p. 68 e 69
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conservagao e manutencao, cabendo aos condominios que a ocupam a obrigacdo de manter

limpa e conservar.

Assim, cumpre explorar em que termos e por quem sdo efetuadas as reparagdes em
espacos comuns que sdao afetos a uma, ou a algumas fragdes e ndo a generalidade dos

conddminos.

Para melhor entendimento da questao veja-se o Ac. do Tribunal da Tribunal da Relacao
do Porto*®, que analisou a responsabilidade pela realizac¢do de obras em terragos, concluindo
que as obras que se destinem a reparar o desgaste normal provocado pelo uso do terrago
enquanto tal, serdo da responsabilidade do proprietario da fragdo autobnoma que tem o uso
exclusivo do referido terrago, sendo que as destinadas a reparar as deficiéncias estruturais

dos terragos ou mesmo a manuten¢ao dos materiais, cabem ao condominio.

Daqui se retira que a responsabilidade de realizar obras, em partes for¢osamente
comuns, que se destinem a reparagao de desgastes provocados pelo uso normal da coisa, nas
partes comuns utilizadas por um, ou por alguns condéminos, cabe aos que das mesmas fazem
uso, sendo, por sua vez, que a realizacdo das obras de conservagdo e inovagdo cabe a

generalidade dos condominos.

No caso de estarmos perante partes presumidamente comuns, porque nao sao
componentes estruturantes do edificio que afetam todas as fracdes, cabe aos condominos

que das mesmas fazem uso satisfazer as despesas com as mesmas.>®

Assim, as despesas realizadas por cada condémino estdo relacionadas com elementos
que efetivamente o impactam. Isto ¢, cada condémino contribui na medida em que beneficia
das partes comuns®’ ou dos servigos prestados no edificio. Seria manifestamente injusto que
um condomino tivesse de suportar encargos relativos a algo de que nao usufrui ou que nao

afeta a sua fracao de qualquer forma.

Neste seguimento, levanta-se outro problema a de saber se em caso de serem necessarias
obras devido a facto imputdvel a apenas um condémino o dever de realizar estas obras lhe

assiste?

35 Ac. 25518/17.2T8PRT.P1 de 2019 disponivel em www.dgsi.pt

36 Cfr. art.° 1424 n.° 2, 3 e 4 CCiv.

37 De reforcar que o condémino ndo pode renunciar as partes comuns para ficar desonerado do dever de contribuir
para as despesas — cfr. art.® 1420 n.° 2 CCiv.
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A este respeito destaca-se o Tribunal da Relagdo de Lisboa no Acérdao de 2 de maio de
20248, que esclarece que o dever de realizar as obras de conservagdo € manutengdo, como
responsabilidade ex lege “subsiste mesmo nos casos em que tenham sido originadas por
facto imputavel apenas a um dos condominos ou a terceiro (sem prejuizo de condominos

poderem depois agir contra o autor do dano”

Do Senhorio no ambito do contrato de arrendamento

O senhorio tem a obrigagdo de garantir que o locatario possa usufruir do imével da
forma adequada e para o propoésito a que foi destinado, assegurando que o imovel esteja em
condi¢cdes para ser utilizado, conforme o acordado no contrato de arrendamento,

responsabilidade esta que resulta do art.® 1031° do CC.

Portanto, e nos termos do n. °1 do art.° 1074° do CC, na eventualidade do imoével
arrendado necessitar de obras, deve ser o senhorio a diligenciar nesse sentido, suportando,

como sera de esperar, os custos que dai advenham.

Do que decorre, dividas ndo restam de que, se a fragdo autonoma, habitada pelo
arrendatério, necessitar de obras, deve o senhorio providencia-las, sob pena de as ver

realizadas pelo arrendatario, como infra melhor se explicara.

Contudo, podem existir vicios nas partes comuns de um prédio em propriedade
horizontal que afetem a habitabilidade do imovel arrendado, o que acontece frequentemente,

por exemplo, em casos de infiltragdes.

Nestes casos o arrendatario pode exigir que o senhorio tome as diligéncias
necessarias para que o condominio realize as reparagdes necessarias, ou, que seja ele proprio

a executa-las perante a inércia do condominio.

Neste sentido, veja-se o Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto® no qual a Autora,
arrendataria, demandou a senhoria (1.* R€) e os restantes proprietarios do prédio, alegando
a necessidade de obras urgentes que afetavam a habitabilidade da fracdo arrendada,
nomeadamente a falta de iluminagao nas escadas, a avaria dos elevadores, infiltracdes e a

degradacao da porta de entrada.

38 Acordio do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 2 de maio de 2024. Processo n.° 4088/19.2T8LSB.L1-8
%9 Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto de 22 de outubro de 2018. Processo n.°1839/13.2TJPRT.P1.
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Este Tribunal considerou que ¢ ao senhorio que cabe assegurar o gozo do locado em

condi¢oes adequadas, nos termos dos artigos 1036.° ¢ 1074.° do CCiv.

Quando a obrigagao de conservagao das partes comuns, o Tribunal reconheceu que a
mesma compete ao condominio. Contudo, destacou que, o senhorio, como proprietario e
beneficiario da renda do locado, deve suportar os encargos urgentes, podendo,
posteriormente, exigir o reembolso dos restantes condéminos na proporg¢ao das suas fragdes,

nos termos melhor infra expostos.

Assim, as reparagdes a que se alude supra vao ser realizadas nos termos do art.® 1427°
do CC, que a partir da entrada em vigor da Lei n.° 8/2022, passou a definir como urgentes e
indispensaveis reparagdes como aquelas necessarias a eliminagdo, num curto prazo, de
vicios ou patologias nas partes comuns que possam causar ou agravar danos no edificio ou
comprometer a seguranca das pessoas. Exemplos incluem a reparacdo de instalacoes

elétricas, sistemas de dgua e gas, escadas, telhados, elevadores e infiltragdes.®’

Para que um condémino possa realizar, por sua iniciativa, obras em partes comuns
do prédio, é necessario que se verifiquem cumulativamente trés requisitos: em primeiro
lugar, ndo deve haver um administrador ou este ndo pode intervir; em segundo lugar, as
obras devem ser indispensaveis, ou seja, necessarias para garantir uma boa conservagao e
fruicdo dessas partes comuns; e, por fim, as obras devem ser urgentes, isto ¢, devem ser
executadas com a maior brevidade possivel, pois a sua ndo realizagdo colocaria em risco a
seguranga e a tranquilidade dos conddéminos, ou ainda provocaria danos imediatos no

edificio.!

Essas obras urgentes podem ser efetuadas sem aprovacado prévia da assembleia de
condéminos e, na falta ou impedimento do administrador, podem ser realizadas por qualquer

condomino.??

60 Neste sentido, dispoe o Ac. do Tribunal da Relacdo do Porto, relatado por Fatima Andrade de 22 de outubro
de 2018 que “Estes normativos que respeitam a rela¢do locaticia e em cujo objeto se ndo integram as partes
comuns do prédio constituido em regime de propriedade horizontal, devem ndo obstante ser compatibilizados
com a previsdo legal contida no artigo 1427° relativa as reparagoes indispensaveis e urgentes a realizar nas
partes comuns — artigo 1427° do CC.

! Cft. Ac. Tribunal da Relagio de Lisboa de 21 de junho de 2022. Processo n.° 20894/18.2T8LSB.L1-7.

62 £ do entendimento do Tribunal da Relacdo do Porto, no Ac. datado de 7 de dezembro de 2023, Processo n.
18849/21.9T8PRT.P1, Acordao de 12 de julho de 2017, Proc. n.° 17/14.8THPRT.P1, e do Tribunal da Relagdo de
Lisboa, no Ac. de 23 de janeiro de 2020, Proc. n.° 7067/18.3T8LSB.L1-2, todos disponiveis em www.dgsi.pt, que o
condéomino pode inclusive recusar-se a pagar a sua contribui¢do para o condominio, caso este ndo efetue as obras
nas partes comuns, pondo em risco a sua fragao.

o
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Note-se que o art.® 1427° do CC confere ao condomino a possibilidade de realizar as
obras, ndo advindo do mesmo uma obrigacdo que lhe possa ser imposta ou exigida pelo
administrador ou pelo condominio. O teor de obrigatoriedade na realizagdo destas obras
urgentes, em partes comuns, sobrevém dos arts. 1031° e 1074° do CC, devendo o senhorio,
realiza-las imediatamente, ou intimar o condominio para a sua realiza¢ao, uma vez que nao
pode o arrendatario ver-se privado de usufruir do imével nos termos acordados com o

senhorio.

Os senhorios tém, assim, responsabilidade repartida em duas vertentes. Por um lado,
como proprietarios das fragdes do edificio, sio condéminos e, como tal, tém obrigacdes
relativas a manutengao das partes comuns. Por outro lado, enquanto senhorios no ambito do
contrato de arrendamento, devem cumprir as obrigagdes contratuais perante o arrendatario,

assegurando condi¢des habitacionais adequadas, independentemente da origem dos danos.

No caso de danos nas partes comuns, a responsabilidade recairia sobre o condominio,
pelo que o senhorio que efetue as obras, como condémino, tem o direito de exigir ao

condominio o ressarcimento dos prejuizos.

Isto é: a responsabilidade pela realizacdo da obra nao deixa de pertencer ao
condominio, no entanto, tal ndo desresponsabiliza o senhorio perante o arrendatario, que
mantém, o direito de exigir (ao senhorio) o cumprimento das obrigacdes contratuais

estabelecidas no contrato de arrendamento.®

Ou seja, existem duas relagdes distintas, mas interligadas: a locaticia (entre senhorio
e arrendatario) e a de condominos (relativa a gestdo das partes comuns do edificio e a

responsabilidade partilhada por todos na conservagado das partes comuns).

O conddémino senhorio que realize obras nas partes comuns do prédio tem direito a
ser ressarcido por parte dos demais condéominos dos gastos despendidos, direito este

ressalvado ao abrigo do regime da sub-rogacao legal.

Do que decorre, opera a sub-rogacdo quando uma pessoa ou entidade que satisfaz
uma divida de outra®, assumindo o direito de cobrar o valor pago, substituindo o credor

original. Isso pode acontecer quando o devedor ou o proprio credor concordam com a troca

63 Ac. do Tribunal da Relagio de Lisboa de 26 de Setembro de 2024. Processo n.° 8536/21.3TSLSB.L1-2.
% Note-se que, nestes casos, apesar da divida também ser sua, a mesma ndo ¢ solidéria pelo que nio pode operar o
direito de regresso — cft. art.® 524 do CCiv.
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de titularidade do crédito, ou entdo quando a lei permite que alguém com interesse legitimo

na cobranca da divida se sub-rogue no crédito.

O interesse patrimonial do terceiro ¢ um fator importante, uma vez que existe a
necessidade de 0 mesmo possuir vinculo com a obrigacao, ou ser responsavel por garantir o
cumprimento da divida. Assim, o terceiro interessado, paga o valor e passa a ter o direito de

o exigir ao devedor original ou outro responsavel.

Ou seja, quando o condéomino, nos termos acima mencionados, realiza as obras nas
partes comuns, tendo este um interesse direto, sub-roga-se na posi¢ao do credor, e passa ele
proprio a poder exigir os montantes que pagou, dos quais se exclui o proporcional

correspondente a sua fragdo.%

Em suma, o senhorio deve garantir que o arrendatario usufrua do imével em condi¢des
adequadas, nos termos dos artigos 1031.° e 1074.° do Codigo Civil, suportando os encargos

das obras necessarias.

Se os problemas forem em partes comuns de um prédio em propriedade horizontal, a
reparacao compete ao condominio. No entanto, o senhorio deve insta-lo a agir ou, em caso
de inércia, realizar as obras urgentes e exigir reembolso aos condéminos, nos termos do

artigo 1427.° do Cdédigo Civil.

Nos casos de urgéncia, qualquer condémino pode intervir sem aprovacao da
assembleia, cabendo ao senhorio reclamar o ressarcimento ao abrigo do artigo 589.° do
Cadigo Civil.

Do Arrendatario

O arts. ° 22 A e ss. e 89 n.° 2 do regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo, 55 n.°
1 do regime juridico e reabilitacdo urbana, bem como 1036° do CCiv, preveem situagdes em
que o arrendatario, pode, em substituicdo do senhorio, realizar obras no imoével arrendado,
cabendo sempre ao arrendatario o dever de as comunicar ao senhorio, quer na fase anterior

ao inicio das mesmas, quer na fase final.

%5 Neste sentido vejam-se os seguintes acorddos: Ac. do Supremo Tribunal de Justica de 25 de janeiro de 2024.
Processo n.° 22041/18.1T8LSB.L.2.S1; Ac. Tribunal da relagdo de Lisboa de 26 de setembro de 2023. Processo n.°
22041/18.1T8LSB.L2-7; Ac. Tribunal da Relagdo de Lisboa de 11 de margo de 2010. Processo n.°
2616/05.0TVLSB.L1-2
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Resulta do n.° 1 art.® 1036° do CCiv que quando senhorio se encontra em mora, no que
respeita a obrigacdo de realizar reparagdes, € se estas revestem carater urgéncia, o locatario
pode proceder a realizacdo das referidas obras, assistindo-lhe o direito ao reembolso das

despesas incorridas, uma vez que a urgéncia justifica a sua intervenc¢do imediata.®®

Apesar do art.® 1427° do CCiv. referir que “sdo indispensaveis e urgentes as reparagoes
necessarias a eliminag¢do, num curto prazo, de vicios ou patologias existentes nas partes
comuns que possam, a qualquer momento, causar ou agravar danos no edificio ou conjunto
de edificios, ou em bens, ou colocar em risco a seguran¢a das pessoas”, a urgéncia nao
constitui um conceito de facto, mas sim, e tal como resulta do Acérddo do Tribunal da
Relacao do Porto uma “ conclusdo a que se pode chegar através da demonstragdao de um

conjunto de factos que a evidenciem.”’"’

Mais esclarece o mesmo Acorddo que a urgéncia tem a ver com a natureza das
deficiéncias e com as obras que sejam necessarias para a sua eliminagao, tendo natureza
objectiva, “ndo dependendo de aspectos de ordem subjectiva, sendo, portanto, indiferente a

maior ou menor passividade ou indiferenca de uns e outros actores da situagdo concreta.”®®

Ou seja, podemos diz que a urgéncia ¢ uma ponderacdo de varios fatores, ndo existindo
uma féormula matematica universal para a sua determinagdo. Depende sempre da situagao
concreta, podendo, em certos casos, ser evidente e, noutros, menos clara. Contudo, a sua
avaliacdo ndo deve assentar na interpretacdo subjetiva de um individuo isolado, mas sim em

critérios objetivos e razoaveis, adequados ao contexto especifico.

Feito este esclarecimento, € nos casos em que a urgéncia das reparagdes nao permita
qualquer dilagdo, o locatario esta, inclusive, nos termos do n.° 2 do art.® 1036 do CCiv.,

legitimado a efetuar as reparagdes ou despesas, independentemente da mora do locador,

% A este respeito, e a titulo de exemplo de caso que cabe no ambito do n.° 1 do art.’ 1036 do CCiyv, veja-se o Ac. do
Tribunal da Relagdo de Lisboa de 14 de fevereiro de 2023 que diz : “Em Setembro de 2016, os moveis da cozinha
da fracgdo arrendada se encontravam podres (...) a banca ndo podia ser utilizada sem risco de partir ou ceder. (...)
em Setembro de 2016, a arrendataria comunicou a senhoria a necessidade de realizagdo de reparagoes urgentes
no locado e a senhoria ali se deslocou, mas as partes ndo chegaram a qualquer acordo, (...)a arrendataria aguardou
cerca de um ano para proceder as obras (sem que a senhoria as tivesse levado a cabo); (...)em Dezembro de 2017,
a arrendataria comunicou a senhoria que havia executado as obras, conforme facturas que enviou, declarando que,
a partir dessa data, o valor despendido seria descontado mensalmente nas rendas, até perfazer a totalidade daquele
valor (...)Ndo existe abuso de direito nesse comportamento da arrendataria”

7 Cfr. Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto de 3 de Fevereiro de 2005. Processo n.° JTRP00037672. — “Ndo se
deve perguntar se uma obra ¢é urgente. Deve sim ser perguntado porque é que uma obra é urgente, ou seja quais os
factos  que  permitem a  conclusio de que a realizagio dessa obra é  urgente.”
No caso vertente impunha-se ao tribunal tdo-s6 averiguar da natureza das obras em causa, dos prejuizos da mesma
resultantes, das circunstancias especificas de lugar, tempo ¢ modo, para aferir da dita urgéncia.”

68 Ibidem
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desde que notifique o senhorio.® Esta comunica¢do é essencial para assegurar que o locador

esteja ciente das ac¢des realizadas pelo locatario e das implicag¢des financeiras decorrentes.”®

Assim, o arrendatario pode, ndo so realizar extrajudicialmente obras urgentes perante a
mora do senhorio’!, mas também, proceder a realiza¢do de obras e reparagdes, ainda que o
locador ndo se encontre em mora, quando a urgéncia das mesmas ndo permita mais

demoras.”?

A andlise supra exposta refere-se as obras efetuadas pelo arrendatario na fragdo
arrendada. No entanto, ¢ essencial verificar se 0 mesmo regime se aplica as partes comuns

do edificio.

Neste sentido, o art. 22.°-A RJOPA prevé a possibilidade dos arrendatarios realizarem

as reparagdes urgentes nas partes comuns.’?

Para além dos casos mencionados, o arrendatario pode também realizar obras no caso
previsto no n.° 2 do art.® 1074°, por acordo entre as partes: € possivel que as despesas correntes
necessarias a fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse

comum fiquem a cargo do arrendatario.

Logo, o arrendatario podera realizar obras nas partes comuns, com os mesmos fundamentos
legais dispostos para a realizagdo de obras no locado, ou seja: i) quando estd previsto
contratualmente, ii) quando seja autorizado por escrito, iii) quando a obra seja urgente ou iv)
quando o senhorio esteja em mora quanto a obrigacao de realizar a obra e o carater de urgéncia

da mesma nao permita esperar por decisdo judicial.

Note-se que o NRAU estabelece que todas as comunicagdes referentes a rendas e obras

devem ser feitas por escrito.”*

8 A propdsito do n.° 2 do art.® 1036 do CCiv diz o Ac. do Supremo Tribunal de Justiga de 11 de outubro de 2025 o
seguinte: “Situacdo diversa tem lugar no caso das reparagoes a efectuar revestirem cardacter urgente, v.g., no caso
do telhado danificado pelo temporal que deixa entrar a chuva no arrendado, no rebentamento de um cano de dgua
ou de gas, no interior de uma parede, na ameaga de ruina de uma parede mestra ou na iminéncia de abatimento do
tecto, ou seja, quando tenham ocorrido deterioragoes no locado, que, pela sua gravidade, sejam susceptiveis de
tornar absolutamente impossivel a utilizagdo do mesmo para os fins a que foi destinado, ou quando, em
consequéncia de tais ocorréncias, se encontre em risco a vida dos respectivos utentes. (...)V - Perante tais
deterioragoes carenciadas de urgente e imediata reparagdo, o inquilino pode proceder as obras adequadas (art.°
1036, n.°2, do CC)”
70 Art.° 1036 n.° 2 do CCiv;
71 Cf. 1036 n.°1 CCiv.
72 Cf. 1036 n.°2 CCiv.
3 Art.° 1427 CCiv
7N.°1 do Art.°9 do NRAU
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Por fim, ressalve-se que ainda que o arrendatario e o senhorio tenham convencionado
que sera o primeiro responsavel pelo pagamento dos encargos e das despesas do condominio,
o condémino continua a responder diretamente pelo pagamento destas despesas “e, no caso
de mora, ndo pode invocar, como causa eximente o mencionado acordo, podendo e devendo,
ser ele o demandado na ac¢do para cobranga do crédito, sem prejuizo de requerer a

intervengdo principal provocada do arrendatario.

Ora veja-se a este respeito o Acordao do Tribunal da Relacdo do Porto que diz “Se a
fracgdo estiver locada e, por acordo com o senhorio, o arrendatdrio assumir a
responsabilidade pelo referido pagamento, tal convengdo é inoponivel aos restantes
condominos, pelo que o pagamento so pode ser exigido do senhorio/proprietario, sem

prejuizo do direito de regresso contra o locatario.”’

Ademais, na ata de condominio que delibere sobre os encargos deste, deve constar como

devedor o senhorio, proprietario da fra¢do, e no o arrendatario. 7’

Alias, o arrendatario ndo detém legitimidade para intervir, votar ou deliberar nas
reunides da assembleia, a menos que se encontre munido de procuragdo expressa conferida
pelo Senhorio. Neste caso, a sua intervengao ocorre na qualidade de mandatario, vinculando-

se aos limites do mandato concedido.”®

Seguidamente, surge a questdo de saber se o arrendatario pode demandar diretamente o
condominio quando os danos no locado resultem de partes comuns do edificio. Sendo o
condominio responsavel pela conservacdo dessas areas, poderd o inquilino exigir
diretamente a reparagao ou indemnizagao, ou devera limitar-se a reclamar junto do senhorio,

deixando a este a iniciativa de agir contra a administragdo do condominio?

Para esclarecer esta questao ¢ necessario interpretar o disposto no art.® 30 do Cédigo de
Processo Civil que refere que o autor ¢ parte legitima quando tem interesse direto em
demandar, sendo que esse mesmo interesse se exprime pela utilidade derivada da
procedéncia da acdo, atendendo-se, na falta de critério legal, a relagdo controvertida, tal

como ela ¢ configurada pelo autor.

75 Abilio Neto, 2006, p. 264.

76 Acorddo do Tribunal da Relagdo do Porto de 04 de junho 2001. Processo n. °JTRP000323888

77 Abilio Neto, 2006, p. 264.

78 Cft. Sandra Passinhas, 2002, p. 213, que menciona, em nota de rodapé, Ventura-Traverset, Propriedad
Horizontal, 2* edicdo, p. 219, dando nota que este autor considera que o inquilino s6 pode votar, em nome do
conddmino se apresentar procuragdo passada por esse.
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Resulta do Acérdao do Tribunal de Lisboa o seguinte entendimento: “/a/
autora/arrendataria é parte legitima na ac¢do por si intentada contra a administragdo do
condominio em que peticiona a realizagcdo de obras nas partes comuns; questdo diversa é a
de apurar se a autora, como inquilina de frac¢do autonoma de edificio constituido em
propriedade horizontal e tendo como senhorio um dos condominos, tem direito a exigir do
condominio obras nessas mesmas partes comuns: mas esta questdo refere-se a legitimidade
substantiva da autora (no confronto com a ré), reportando-se, por isso, ao mérito da causa

e a procedéncia ou improcedéncia do pedido.””

Isto porque, o inquilino, tem direito ao gozo da fragdo arrendada, o que inclui a
realizagdo das obras necessarias para assegurar esse gozo. O senhorio ndo pode ser obrigado
a realizar obras em partes comuns sem a participagdo dos demais condominos. O interesse
do arrendatario no processo decorre da necessidade dessas obras e da sua pretensao de ser
ressarcida pelos gastos suportados. Assim, ao configurar-se uma relacao juridica em que a
obrigacao de conservagdo da parte comum recai sobre a R¢, conclui-se pela legitimidade do

arrendatario.

Feita esta andlise conclui-se que a Arrendatiria tem interesse em demandar o
condominio, por isso ¢ parte legitima na a¢do, no entanto cumpre averiguar se, ¢ tendo em
conta que tem como senhorio um dos condéminos, a sua pretensio (de exigir a realizagdo

de obras comuns) sera procedente.

Para estudo da questiao importa distinguir duas situagdes: i) quando os danos no locado
resultam de situagdo nao imputével aos restantes condéminos ii) quando ha responsabilidade
extracontratual dos condominos, derivada da omissao na realizacao de obras de conservagao
ou manuten¢ao em partes comuns de um edificio em propriedade horizontal, e essa omissao

causa danos numa fracao arrendada,

No que respeita ao ponto i) importa clarificar que os varios condominos de um edificio
constituido em regime de propriedade horizontal, além do locador, manifestamente
assumem-se como terceiros face a relagado locaticia. Perante eles o arrendatario nao ¢é titular
de qualquer crédito, portanto neste caso nao podera, o arrendatario, demandar diretamente o

condominio.

7 Cfr. Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 15 de dezembro de 2009. Processo n.° 3150/08.1TVLSB.L1-
1
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Em contrapartida, relativamente ao ponto ii): a obrigacdo de conservar e manter essas
areas cabe ao condominio, que deve garantir a sua adequada manutengao para evitar danos,
ndo apenas as partes comuns, mas também as fracdes autonomas que delas dependem. Em
matéria de responsabilidade civil extracontratual, quando ha omissdo de um dever legal —
neste caso, o dever de conservagdo —, € essa omissdo conduz a danos previsiveis, surge a
obrigacdo de indemnizar. Nessa circunstancia, o arrendatario, enquanto parte prejudicada,
deve ter a faculdade de exigir do condominio a reparagao dos danos sofridos e a corre¢do do
problema que os originou, sem necessidade de intermediagdo do senhorio. Essa
possibilidade decorre do facto de a omissdao do condominio afetar diretamente o arrendatario,

privando-o do uso e gozo pleno do imovel arrendado.®°

Deste entendimento se depreende que, se, por exemplo, uma infiltragdo proveniente da
cobertura ou da fachada do edificio afeta o interior de uma fracao arrendada, o inquilino
sofre prejuizos diretos, como deterioragdo dos seus bens ou impossibilidade de habitar o
espaco de forma adequada, seria desproporcional negar-lhe legitimidade para agir,

diretamente contra o condominio, obrigando-o a depender da atuagao do senhorio.

No entanto, ¢ importante distinguir essa situagdo de outras em que o inquilino apenas
pretende exigir obras no edificio sem que tenha havido ainda um dano concreto e
indemnizavel. Se o pedido se baseia apenas no direito a conservagdo ¢ manutencao do
prédio, a questdo pode ser mais complexa, pois tradicionalmente essa ¢ uma obrigacao que
vincula os conddéminos e ndo os inquilinos. Assim, ha que distinguir entre a simples
exigéncia de obras (para prevenir danos futuros) e o pedido de reparacdo de danos ja
ocorridos, sendo neste ultimo caso o arrendatario pode exigir diretamente do condominio a

supressao do problema e a compensagao pelos prejuizos sofridos.

Para concluir esta andlise sobre o arrendatario, cumpre dar nota de que ainda que se
reconheca o direito do arrendatério a realizagdo de obras necessarias para garantir o gozo do
imovel, a locacao pressupde que sejam realizadas as seguintes prestagdes: o senhorio deve
assegurar a entrega e manutencdo do imoével em condi¢des adequadas, enquanto o

arrendatario deve pagar a renda.

Assim sendo faz sentido existir um mecanismo para além da permissao legal concedida

ao arrendatario para a realizagdo de obras.

80 Cfr. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto de 22 de outubro de 2018. Processo n.° 1839/13.2TJPRT.P1
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Neste sentido, é de destacar que a exce¢do de ndo cumprimento do contrato®' permite

que um contraente suspenda a sua obrigacao caso a outra parte ndo cumpra a sua.

No contexto do arrendamento, tal s6 ¢ admissivel se o gozo do imdvel for parcial ou
totalmente impossibilitado por incumprimento do senhorio, sendo que pequenos defeitos

ndo justificam a suspensio da renda.®?

Além disso, para a invocacao da exce¢do, ¢ necessario demonstrar trés requisitos

essenciais:

1) arelacdo de sucessao, significando que o arrendatario nao pode ter sido o primeiro

a incumprir;

ii) A relacdo de causalidade, ou seja, a suspensdo da renda deve ter como Unico

propdsito compelir o senhorio a cumprir a sua obrigagao;

i) A relagdo de proporcionalidade, pois a recusa de pagamento deve ser adequada

a gravidade do incumprimento.

Se a falta de condi¢des do imovel impedir totalmente o seu uso, o arrendatario pode
suspender por completo o pagamento da renda, mas, caso contrario, a suspensao apenas

podera ser parcial.?

Do Locatario Financeiro

O art.° 1 do DL 149/95, de 24 de junho, descreve a locagao financeira como “o contrato
pelo qual uma das partes se obriga, mediante retribui¢do, a ceder a outra o gozo temporario de
uma coisa, movel ou imovel, adquirida ou construida por indicacdo desta, e que o locatario
poderd comprar, decorrido o periodo acordado, por um prego nele determinado ou determindvel

mediante simples aplica¢cdo dos critérios nele fixados.”

No ambito da presente, serd apenas abordado o contrato de locacao financeira imobilidria,

uma vez que ¢ este que se insere no tema central do trabalho.

A este proposito esclarece o Ac. do Supremo Tribunal de Justiga de 28 de janeiro de 2025

81 Cfr. Art.° 428 CCiv.

82 Cfr. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto de 8 de maio de 2017. Processo n. ° 3542/15.0T8GDM.P.
83 Ibidem

8 Cft. art.° 1040 CCiv.
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que “um contrato de locag¢do financeira sobre um imovel é um contrato duradouro, que apesar
de conjugar normas do arrendamento e da compra e venda, surge como um tipo legal
autonomo, sui generis, que prossegue finalidades especificas, constituindo uma facti species de
formagdo progressiva, inicialmente obrigacional, com potencialidade de evolu¢do para a

transmissdo real”.

A natureza do contrato de locagdo financeira implica que o regime aplicavel as obras em
espacos comuns seja distinto do regime previamente analisado no ambito do arrendamento, que
prevé que o proprietario da fracdo € o responsavel pelo pagamento das despesas necessarias a

conservagio e frui¢do das partes comuns. %

O legislador procurou estabelecer uma distingdo clara entre as obrigagdes legais do
locador e do locatério nos contratos de locacao financeira, por um lado, e as obrigagdes legais do
senhorio e do arrendatario nos contratos de arrendamento, por outro. Essa diferenciacdo visa
refletir as particularidades de cada tipo de contrato, garantindo que as responsabilidades e direitos
de cada parte sejam adequadamente definidos, de acordo com a natureza especifica de cada

relacdo contratual.

Portanto, no que aos contratos de locagdo financeira diz respeito, importa analisar o

disposto no art.° 10 do DL 149/95, de 24 de junho, que prevé as obrigagdes do locatario.
Neste sentido, e considerando o disposto al. b) do n.° 1 deste artigo, ¢ estabelecida como

obrigagdo do locatario, o pagamento, em caso de locagdo de fracdo auténoma, as despesas

correntes necessarias a frui¢ao das partes comuns de edificio e aos servigos de interesse comum.

A obrigacao suprarreferida tem gerado algumas dificuldades interpretativas, suscitando
um extenso debate no ambito juridico. Para Gravato Morais as principais questdes discutidas sdo
as seguintes: “se o locador pode exigir do locatario o pagamento das presta¢des do condominio”,

99, ¢

“se o condominio pode exigir do locatario o pagamento das prestagdes”; “se o condominio pode

exigir do locador o pagamento das prestagdes”.3

Quanto a primeira questdo, considera este autor que, a resposta ¢ clara, e resulta da letra
da lei: o locador pode exigir ao locatario financeiro, o pagamento das despesas necessarias a

plena fruigdo das partes comuns. ¥

85 Cf. art. °1424 do CCiv.
8 Cf. Fernando de Gravato Morais, p. 121, 2011
87 Ibidem
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Por sua vez, e a respeito da segunda questdo colocada verifica-se alguma divergéncia
doutrindria e jurisprudencial, isto porque, estamos perante uma aparente contradi¢cdo entre duas
normas: o artigo 10.°, n.° 1, alinea b), que atribui ao locatario a responsabilidade pelo pagamento
das despesas de condominio, e o artigo 1424.° do Coédigo Civil, que dispde que esse pagamento
deve ser exigido ao proprietario (locador). As referidas disposi¢des apresentam carater distinto:
enquanto o artigo 1424.° do Cédigo Civil configura uma norma de carater geral, o artigo 10.%, n.°
1, alinea b), apresenta-se como uma norma especial, destinada a regular de forma especifica a

relacdo entre locador e locatario financeiro em matéria de arrendamento.

Margarida Costa Andrade, na analise do Acérdio do TRP de 28 de janeiro de 20218,
refere que o “o contrato de locagdo financeira é, para os restantes condominos, res inter alios
acta” e que “a distribuicdo de responsabilidade que se encontra no regime dedicado a locagao
financeira ndo ¢ oponivel a estranhos a relagdo juridica que se estabelece entre locador e
locatario, salvos os casos em que o legislador claramente decidiu em contrario (e entre os quais
se ndo encontra o previsto na al. b) do n.° I do art. 10.°)6 ; além de que o tema das obrigagoes
reais é absolutamente estranho a esta questdo se se ndo qualificar a posi¢do do locatdrio

financeiro como ius in re” ¥

Note-se, contudo, que a jurisprudéncia tem, maioritariamente, decidido no sentido
oposto, isto €, de considerar a previsdo da alinea b) do n° 1 do artigo 10° do Decreto-Lei 149/95,
de 24 de junho, surge, portanto, como uma norma especial que reflete uma escolha do legislador,
a qual exceciona a regra geral estabelecida no artigo 1424.° do Codigo Civil, que trata das
obrigagdes reais ambulatorias. Por ser uma norma especial, a alinea b) do artigo 10° do DL 149/95
prevalece sobre a norma geral do Codigo Civil e, como tal, impde-se ndo so as partes diretamente

envolvidas, mas também a terceiros, incluindo o condominio. *°

Por fim, e atentando na ultima questdo colocada, que levanta a problematica de saber se
no ambito deste contrato, o locador financeiro fica exonerado perante o condominio do
pagamento das despesas de conservagdo e fruicdo, Gravato Morais considera que o preceito

previsto na al. b) don.® 1 do art.° 10 do DL 149/95 “sendo aplicavel as relagdes locador/locatario

88«4 previsdo da alinea b) do n° 1 do art’ 10° do DL 149/95 de 24-6 surge assim como norma especial que
corresponde a uma opg¢ao do legislador que exceciona por isso a regra imposta pelo art® 1424° do CC enquanto
norma geral, e que enquanto tal se impée igualmente a terceiros, incluindo o Condominio.”

8 Cf. Margarida Costa Andrade. Li¢do financeira e despesas de condominio — Anotac¢do ao Acérddo da relagdo do
Porto de 28 de Janeiro de 2021 — Revista Julgar, Fevereiro 2022, p. 3;

% Veja-se neste sentido o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 02 de Marco de 2010 Processo
n.°5662/07.5YYPRT-A.S1;0 Acérddo do Tribunal da Relagdo do Porto de 11 de Fevereiro de 2020 Processo n.°
26112/17.3T8LSB.P1; o Acérdao do Tribunal da Relag¢do de Lisboa de 06 de Abril de 2017.
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e eventualmente as relagdes locatario/condomino, tem carater geral, mantendo intocada a relacao

juridica entre o proprietario (juridico) da fragdo autonomo e condominio.”!

Ou seja, efetivamente, o art. 10.°, n.° 1, al. b) do DL 149/95, impde ao locatario uma
obrigacdo que apenas produz efeitos na relagdo entre este e o locador, ndo vinculando o
condominio. Significa isto que, ainda que seja o locatario quem beneficia diretamente dos
servigos prestados pelo condominio e quem tem um interesse maior na conservagao das partes
comuns, o condominio apenas pode exigir o pagamento das quotas e demais despesas ao locador,

enquanto proprietario da fracgao.

A relagdo juridica entre o condominio e o locador (proprietario) mantém-se autonoma
face ao contrato de locagdo. Assim, caso o locatario ndo cumpra com os pagamentos acordados,
o condominio ndo podera acionar diretamente o locatario, mas apenas o locador, que permanece

o sujeito responsavel perante a administracdo do condominio.

Tal reforca o principio de que o contrato de locacdo ndo pode criar obrigagdes para
terceiros (neste caso, 0 condominio), mas apenas para as partes nele envolvidas. O condominio,
alheio a esta relagdo, apenas podera exigir o cumprimento das despesas comuns ao proprietario
da fragdo, independentemente de este ter estipulado com o locatario que tais encargos lhe seriam

imputaveis.

Note-se que principal diferenca entre arrendatdrio e locatdrio financeiro reside na sua
relagdo com a propriedade do imovel. O arrendatario tem apenas um direito de uso e frui¢do do
imdvel, sem qualquer expectativa de aquisi¢do, enquanto o locatario financeiro assume uma

posicao juridica hibrida entre arrendatério e potencial adquirente.

No que respeita as despesas do condominio, a obrigacao do locatario financeiro encontra-
se expressamente prevista na lei, mas tal ndo altera o principio de que o condominio apenas pode
exigir o pagamento ao verdadeiro proprietario. Assim, tanto no arrendamento como na locagao
financeira, a administragdo do condominio apenas podera reclamar as quotas e despesas ao
proprietario formal do imdvel — o senhorio, no caso do arrendamento, e o locador financeiro, no

caso da locagao financeira.

Do Arrendatario da Parte Comum

! Cf. Fernando de Gravato Morais, p. 123, 2011
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A figura do arrendatario de uma parte comum do edificio, a semelhanca do arrendatario
da fragdo, suscita um conjunto de questdes juridicas. O que estd em causa, € 0 que nos propomos
a analisar, ¢ a relacdo entre este arrendatario e o condominio, enquanto entidade coletiva que
administra o prédio. A principal divida que se coloca é: pode o arrendatario de uma parte comum

exigir obras e, se necessario, realiza-las por conta propria?

Quando o arrendamento recai sobre uma parte comum do edificio, como um péatio, um
terrago, um parque de estacionamento ou uma loja situada em zona comum, o senhorio € o

proprio condominio, que responde coletivamente pelos deveres de manutencdo e conservagao.

No caso de serem necessarias obras, parece-nos que o regime aqui aplicavel serd o
equiparado ao do arrendatario de uma fracdo, isto é, podera o arrendatario das partes comuns

efetuar obras nas mesmas sempre que:
a) Os senhorios (condominio), estejam em mora € as obras sejam de carater urgentes;”?

b) Quando, independente da mora do condominio, as obras sejam de tal maneira

urgentes que ndo haja lugar a qualquer dilagdo;”*
¢) Nos demais caso previstos contratualmente.”

O arrendatério de uma parte comum do edificio, a semelhanga do arrendatério de uma
fragdo tem o direito de exigir o reembolso das despesas com as obras realizadas, bem como
reclamar compensag¢ao por danos sofridos devido a degradagdo do espago arrendado. Além

disso solicitar a redu¢ao da renda, nos termos mencionados supra.

Perante a verificagdo de situagdo que deteriore os bens do arrendatario, como por exemplo
infiltragdo, a responsabilidade do condominio €, uma vez que este assume a posi¢ao de senhorio,
contratual, pois resulta do incumprimento das obrigacdes de conservagdo do imével e das partes
comuns do prédio, que sdo deveres do senhorio estabelecidos no contrato de arrendamento e no

proprio CCiv.

Assim, se, por exemplo, um dos conddminos provocar um dano numa parte comum do
prédio (como uma infiltragio nas partes comuns que prejudique a propriedade de outro

condomino ou o proprio prédio), a responsabilidade pela reparacdo sera inicialmente do conjunto

92 Cfr. art.°
9 Cfr. art.°
94 Cfr. Art.°
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de condéminos, como senhorios. No entanto € como se referiu anteriormente, podem os restantes

conddminos exigir os montantes satisfeitos ao condomino responsavel pelos danos.

De salientar que, apesar de o condominio ser responsavel pela conservacao das partes
comuns, os condominos nao perdem a sua responsabilidade individual quando sejam diretamente

causadores de danos.
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CONCLUSAO

A presente dissertacdo analisou as relagdes juridicas entre arrendatario, senhorio e
condominio, com particular incidéncia sobre as questdes atinentes a realizagdao de obras
nos espagos comuns, ao arrendamento de tais espagos e ao incumprimento do regulamento

de condominio pelo arrendatario.

O estudo permitiu concluir que a articulagdo entre as figuras suprarreferidas levanta
questdes que, apesar de aparentemente simples, assumem uma relevancia consideravel na
pratica, exigindo uma abordagem rigorosa e uma interpretagdo coordenada dos regimes

aplicaveis.

A investigagdo permitiu demonstrar que, o arrendatario ndo ¢ um mero ocupante
passivo do imével, mas sim um agente com intervencao propria na esfera das relagdes do
condominio. A sua posi¢ao juridica confere-lhe direitos e deveres que se projetam para além
da relagdo contratual com o senhorio, interferindo na dindmica coletiva da propriedade

horizontal.

Isto é, o arrendatario, apesar de ndo se equiparar ao senhorio, ¢ de ndo assumir a sua
posicao nas relagdes de condominio, € um sujeito juridico autbnomo, com direitos e deveres
proprios que ndo podem ser desconsiderados. A sua posicdo juridica ndo ¢ meramente
passiva, mas sim ativa e capaz de impactar o funcionamento do condominio, podendo,
inclusive, como alias se ja se analisou, realizar obras nos espagos comuns do prédio, quer

como arrendatario de uma fragdo, quer como arrendatario dessas mesmas partes comuns.

Por sua vez, concluimos também que a figura do arrendatario, enquanto sujeito
juridico dotado de direitos e deveres proprios no contexto da propriedade horizontal,
distingue-se da figura do locatéario financeiro. Enquanto este ultimo assume uma posicao
predominantemente patrimonial, ligada a aquisi¢do progressiva de um bem através de um
contrato de locacdo financeira, o arrendatario situa-se numa esfera distinta, vinculada

essencialmente a frui¢do temporaria do imovel.

No entanto, e apesar de apresentar distingdes comparativamente com a figura do
locatario financeiro, ¢ a logica subjacente a posi¢cdo do arrendatario de uma fragdo que serve
de base para a construgdo juridica da responsabilidade atribuida ao arrendatario de parte
comum, neste caso, relativamente a realizagdo de obras. Se, por um lado, o arrendatario de
uma fracdo auténoma interfere na dindmica de condominio, o arrendamento de partes

comuns acrescenta uma nova camada de complexidade a esta relacao.
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A figura do arrendatario de parte comum emerge, assim, como um reflexo da
necessidade de rentabilizag¢do ou utiliza¢ao funcional dos espagos comuns do edificio. Esta
figura, embora se inspire no regime geral do arrendamento urbano, implica um
enquadramento juridico proprio, tendo em conta que os espagos comuns sao, por defini¢ao,

bens indivisos pertencentes a todos os condominos.
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