PROPRIEDADE HORIZONTAL. DESPESAS COM A
CONSERVACAO DE UM «TERRACO INTERMEDIO»

Raul Guichard

CONSULTA

Pretende o consulente saber quem ha-de suportar as despesas
necessarias & impermeabilizagio, a {im de evitar infiltragdes de aguas,
de um terrago de um prédio dividido em varios andares (rectius, em
fracgdes no regime de propriedade horizontal). Sendo certo que as
obras requeridas se destinam unicamente a acautelar danos nalguns
andares inferiores, aos quais o terrago, situado ao nivel de um
pavimento intermédio, serve de cobertura. Terdo os encargos referidos
que ser pagos (por inteiro) pelo proprictario da fracgdo onde, segundo
o titulo constitutivo da propriedade horizontal, se integra o terraco?

PARECER

I. Na propriedade horizontal, as varias frac¢des unitdrias sdo
estrutural ¢ funcionalmente dependentes: a estrutura essencial do
edificio que elas compdem ¢ una; ¢ a «funcionalidade» de cada frac¢do
importa a utilizagdo comum de algumas partes do edificio. Daqui
derivam intricadas rela¢des de interdependéncia, ¢ «convivéncian, que
ndo se limitam as «partes comunsy, mas se estendem as proprias
«fracgdes auténomasy». A sua regulamentagdo representa o objecto
fundamental do regime da propriedade horizontal.

Neste, a nossa let partiu da distingdo entre fracgdes auténomas €
partes comuns; impds algumas restrigdes a utilizagdo das primeiras,
restrigdes que, extrapolando das «normats» limitagdes das relagdes de
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vizinhanga ou de contiguidade, decorrem da «situacio» de mutua
dependéncia a que se aludiu; clencou ainda as partes comuns, regulou
0 modo da sua utilizagdo e dispds quanto a respectiva administragio e
aos encargos necessarios a sua conservagdo e fruigdo. Tudo isto
constitui, por assim dizer, o «conteudo minimo» da disciplina da
propriedade horizontal (cfr. arts. 1414.° ¢ ss. do Codigo Civil; «fontex
ou modelo da lei portuguesa, que apresenta no entanto idiossincrasias
relevantes, foi sobretudo o Codice Civile, arts. 1117 e ss. — das
numerosissimas obras italianas que sc ocupam ex professo do tema
referir-se-20 MARINA, F. / Giacosse, G., Condominio negli Edifici, in
Enciclopedia del Diritto VIII, Milano 1961, pags. 816 ¢ ss., BRANCA,
G., Comunione, Condomini negli Edifici, in Commentario del Codici
Civile, a cura di SCIALOJ4 / BrRANCA; Libro 11, Della Proprieta, sub art.
1117-1139, 6." ed., Bolonha-Roma e, ainda, ALESSANDRO DE RENZIS /
ALDO FERRARI / ADRIANA NICOLETTI / RICARDO REDIVO, Trattato del
Condominio, 1.* ed., Milano; bastante mais recente do que a italiana ¢
a legislagdo espanhola, Ley 8/1999, sobre a qual se pode consultar, por
todos, Comentarios a la ley de Propriedad Horizontal, RODRIGO
Bercovirz RODRIGUEZ-CANO — Coordenador, Navarra, 2002).

I1. No caso, avulta a questdo dos cncargos relativos & «conser-
vagdo» de certas partes do edificio. Trata-se, concretamente, de saber
quem deve suportar as despesas necessdrias para evitar infiltragdes de
aguas, nos andares inferiores, através de um «terrago intermédioy, isto
€, que so serve de cobertura a parte do prédio, ndo situado portanto na
parte superior, ao nivel do Gltimo pavimento.

Em termos gerais, o critério (supletivo) legal (cfr. art. 1424.° do
Codigo Civil) nesta matéria deixa-se expor € justificar sem grande
dificuldade: as despesas inerentes as partes comuns constituem um
encargo da generalidade dos condominos; as relativas as partes
propriedade exclusiva de qualquer condémino sdo, claro, da sua conta.
Imposto pela elementar equidade, subjaz-lhe a ideia de que o uso ¢
utilidade comum justificam a reparti¢io das despesas necessérias (sem
que importe agora o modo exacto da sua repartiio — atendo-se a lei,
em regra, ao valor relativo das fracgdes e ndo propriamente a «mediday
da utilidade ou scrventia que cada uma retira da parte comum).
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Revela-se pois necessario, antes de mais, determinar se o terrago
em causa (de resto, com uma darea consideravel) constitui parte
comum.

I1I. Ora, como atras se aludiu, a propria lei enumera as partes
comuns. E, quanto a algumas partes do cdificio, essa enumeracdo tem
caracter imperativo, de acordo com o entendimento predominante na
doutrina e na jurisprudéncia (cft., por todos, PIRES DE LIMA & ANTUNES
VARELA, Cédigo Civil Anotado, vol. 111, Coimbra, 1987, anotagdo ao
art. 1421.°; ARAGAO SEIA, Propriedade Horizontal — Conddéminos ¢
Condominios, Coimbra, 2001, anotagdo ao art. 1421.°; ¢ o acorddo do
STJ, de 6/5/1986, in BMJ, 357, pag. 428). Sdo necessariamente
comuns as partes do edificio referidas no n.° I do art. 1421.° do Codigo
Civil. Alias, o seu caracter comum resulta ja, em larga medida, da
«natureza das coisas». Com efeito, elas integram a propria estrutura do
prédio ou mostram-s¢ em absoluto necessdrias a utilizacdo das
diversas frac¢des que compdem aquele.

Precisamente aqui vamos encontrar, ao lado dos telhados, os
terracos de cobertura, discriminados na al. b) do n.° I. «Ainda que
destinados ao uso de qualquer frac¢don, constituem partes comuns. Em
bom rigor, pertencem até¢ & estrutura do edificio, ndo obstante nio se
incluirem na al. a) do mesmo preceito. E, de qualquer modo, a sua
funcdo de cobertura — os terragos constituem pavimentos de cobertura
devidamente impermcabilizados — dir-se-4 imprescindivel ao edificio
(no seu conjunto).

Insiste-se em que, mesmo quando afectos ao uso exclusivo de um
condomino, conforme sucede na hipotese que nos ocupa, 0s terragos
constituem partes comuns. O que demonstra bem a sua capital fungéo
e utilidade «gerais», sobrelevando porventura a fruigdo propiciada a
uma das fraccdes.

IV. Nestes termos, forca ¢ que ndo faca diferenga tratar-se de um
terrago ao nivel do ultimo pavimento ou de um «lerrago intermédion.
Decisiva revela-se sempre a circunstancia de cle cobrir o edificio ou
parte deste, ter ou ndao uma fungio, semelhante a de um telhado,
exercida no interesse da construgdo e ndo exclusivamente de
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detcrminada frac¢do (nos mesmos termos cm que a ninguém ocorreria
negar o caracter de parte comum a um «telhado intermédion...).

Assim, ndo sc pode coonestar a orientagio do acérddo do STJ, de
8/4/1997, in BMJ, 466, pag. 513, ao negar natureza comum a um
«"terraco intermédio”, incrustado num dos varios andares do prédio,
cobrindo apenas uma parte deste, ndo situado na parte superior, ao
nivel do dltimo pavimento, e ao qual s6 ¢ possivel aceder de uma
fracgdo contigua» (pelo menos na medida em que a factualidade em
que assenta a decisdo nos foi acessivel; além disso, convém acentuar
que a caracterizagdo como parte comum do terrago relevava entdo para
efeito da licitude da realizagdo de obras sem prévia autorizacdo e ndo
para detcrminar a quem cabiam as despesas de conservagio).

Correcto parecc antes o entendimento perfilhado noutra decisio (e
agora directamente atinentc ao problema que nos interessa), no
acorddo da Rel. de Lisboa, de 29/6/1989, in Col. Jur,, X1V, 3, pag. 159,
ao qualificar um terrago de cobertura, «ainda que proteja apenas
algumas fracgdes», como parte comum, entendendo, portanto, que «as
obras de impermeabilizagio do terraco competem a todos os
conddminos na propor¢do das respectivas quotasy.

V. E ndo se pretenda que ao caracter comum dos terracos de
cobertura se oporia a sua cventual integracdo, no titulo constitutivo da
propriedade horizontal, numa fracgdio determinada (como ocorre no
caso concreto). Nessa hipotese, ao invés, haverd que considerar, na
parte em questdo, o titulo de propriedade horizontal nulo por violar um
preceito legal imperativo (ja atras ficou estabelecida a imperatividade
da enumeragio legal das partes comuns).

Certo que, antes da entrada em vigor do DL n.° 267/94, a al. b) do
art. 1421.° tinha uma redacgdo parcialmente difcrente da actual: onde
agora se 1¢ «ainda que destinados ao uso de qualquer fracgion, lia-se
antes «ainda que destinados ao uso do ultimo pavimento». Tem-se,
por isso, sugerido que, no ambito da lei antiga, apenas seriam tidos
como (forgosamente) comuns os terragos ao nivel do tltimo pavimento
(86 esses seriam susceptiveis de afectagio ao uso do Gltimo
pavimento). Donde, ser licito, a altura, considerar no titulo constitutivo
0s demais terragos como integrando deterininada fracgdo. E tal
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«estatutoy ndo poderia ter sido afectado pela lei posterior, sob pena de
retroactividade. Nestes termos discorre o ja citado acorddo do STJ, de
8/4/1997.

No entanto, ndo se vé& que da alusdo (especifica) contida na lei
antiga a destina¢do ao uso do ultimo pavimento se pudesse inferir (a
silentio) que os «demais» terragos com fun¢do scmelhante de
cobertura ndo devessem ser considerados coisas comuns. Melhor se
concebe que o legislador se tenha referido pars pro toto (apenas) a
situacdo de longe a mais importante. Nesta ordem de ideias, a alteragio
da redac¢io da lei ndo tera tido, neste ponto, caracter inovador
(introduzindo uma altera¢do ao regime anterior), mas antes sera dc lhe
atribuir valia ou caracter interpretativo.

V1. Todavia, a natureza comum concedida a uma parte do prédio
ndo implica, irrefragavelmente, que os cncargos de conservagdo e
frui¢do se repartam por todos os condominos — o que, desde logo, se
compreende visto que a qualificagdo como parte comum serve outras
fungdes ou propositos que ndo somente o de fornecer o critério de
repartigio das despesas. Embora isso ocorra por regra, como ja se
disse, porque uma parte comum tendencialmente scrve ou pode servir
qualquer dos conddéminos, admite-se que apenas um ou alguns destes
fruam de certa parte comum, que a ele sirva em exclusivo.

E, descnvolvendo a ideia precedentemente exposta quanto 2
reparti¢do dos encargos ¢ despesas, inexistindo um uso ou utilidade
comuns, ndo se justifica a reparticdo dos encargos inerentes a tais
partes; cstes onerardo antes apenas aqueles condominos que as
utilizam ou podem utilizar. O que resulta com meridiana clareza do art.
1424 .°, especificamente das suas als. ¢) ¢ d).

Contudo, tal ndo impde, na situagdo em aprego, uma conclusio
diferente daquela que sc tem vindo a trilhar. Conquanto o terraco em
causa esteja afectado ao uso exclusivo de uma fracgdo, serve também

seguramente numa func¢do diferente, mas porventura até mais
esscncial, enquanto sua cobertura — as restantes fracgdes (inferiores).
Todas estas, portanto, devem participar das despesas da sua
conservacao.
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VII. Em coeréncia, deve ainda sustentar-se ndo se poder, mesmo
que determinada parte do prédio integre ou pertenga a certa fraccio,
depreender dessa circunstdncia, sem mais, que o respectivo
proprietario haja de arcar com todas as despesas ou encargos inerentes
aquela. Sc a parte serve, pela sua propria natureza, de modo relevante
ou cssencial, outras fracgdes ou o edificio na sua generalidade (ou sc
se incorpora de maneira indissocidvel na estrutura deste), entio
tamb¢ém aqui hd-de prevalecer um critério de reparti¢io cm fungio da
utilitas que dela retiram os varios condéminos ou o prédio no seu todo
(linha de argumentagdo paralela conduz, em ltdlia, a estender a
aplicagdo do arl. 1126 do Codice Civile, que apenas contempla,
segundo a sua letra, os «lastrici solari di uso exclusivo», aos terracos
que possuam fambém — isto ¢, além dc constituirem uma extensio
infegrem o apartamento a que estdo «anexados» — uma func¢do de
cobertura; cfr., por todos, ALESSANDRO DE RINzIS, ALDO FERRARI,
ADRIANA NICOLETT, RICARDO REDIVO, Trattato del Condominio,
Cap. V, 1.7 ed., Milano).

Solugdo diferente — a de fazer recair no proprietario a totalidade das
despesas — scria irrazodvel, tanto mais quanto, como sucede na hipotese
em cxame, as obras em nada scjam requeridas pela propria fracgio,
mas se destinem de modo exclusivo a acautelar danos nas demais.

Néo obstante, importa advertir que tudo isto supde que se trate de
reparar ou obstar a danos ou deterioragdes fortuitas ou provenientes da
natural usura do edificio associada ao decorrer do tempo. Mas ja nio
de sanear os danos resultantes da negligéncia do titular da fracgio ou
que scjam de algum modo imputaveis a utilizagio que ele daquela faz
ou retira. Tal circunstincia, que logo em termos gerais interviria, ganha
neste contexto particular acuidade, atendendo a que a partc em causa
do cdificio ¢ pertenga ou esta afectada a determinado condémino.

VI Ird o que se propugna contra legem? Nio se nega que, em
termos estritos, o teor da lei ndo sugerc ou favorece a solugio
aventada. Porém, ¢ mais que sabido que nunca a inferpretagio ou
aplicagdo se podc ficar pelo sentido directamente sugerido pela letra
da norma ou que desta imediatamente se extraia. Determinante ha-de
ser a teleologia subjacente, presumindo que, a sua luz, o legislador
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consagrou a solugo mais acertada (cfr. art. 9.° do Codigo Civil). E, em
situacdes como as do caso que nos ocupa, essa consiste - julga-se — na
que s¢ expos.

Demais, numa disposi¢do que regula, no ambito das rclagdes
de vizinhanga, questdo dc algum modo semelhante, encontra-se
consagrado critério paralelo ao que aqui se sustenta. Tenha-se em
vista o disposto no art. 1352.°, maxime no seu n.° 3, onde s¢ impde a
todos os proprictarios de prédios a obrigagiio de contribuir para as
despesas de reparagido de obras defensivas de aguas que existam em
prédio vizinho. Ou seja, os encargos com cssas obras, conquanto
realizadas noutro prédio, recacm sobre 0s donos dos prédios vizinhos,
porque foram realizadas (também) no seu interesse. E o critério de
reparticdo resulta, justamente, da medida ou propor¢do do interesse
ou beneficio respectivo (cfr., por todos, PIRES DE LIMA 11 ANTUNES
VARELA, Codigo Civil Anotado, vol. 111, Coimbra, 1987, anotag¢do ao
art. 1352.9).

Nio vale a pena prosseguir indagando se o contetdo de tal
disposi¢do ¢ susceptivel de ser gencralizado, desembocando num
principio de alcance geral — com auxilio doutros «lugarcs da lci»
similares, nomeadamente de todos aqueles preceitos que, no dmbito
das relagdes de vizinhanga, recorrem a proporgio da utilidade ou
proveito retirados como medida de reparticdo dos encargos com certa
coisa ou prédio. Importava-nos apenas coadjuvar a tese acima
sugerida, amparando-a na solucfio legal de um problema paralelo (em
geral, sobre a distingdo aflorada entre «KEinzelanalogie» e
«Gesamtanalogien, ver LARENZ, K. / CaNARIS, C., Methodeniehre der
Rechtswissenschaft, Berlin, 1995, pags. 204 ¢ s.)

Tao-pouco se objecte constituir o regime da propriedade horizontal
um corpo «lechadoy» ou «plenoy, dotado de principios proprios, a
ponto de excluir, por cxemplo, a aplicagdo no seu ambito das
disposicdes do direito de vizinhanga. Retine relativo consenso que as
regras da propriecdade de imdveis rasticos ou urbanos sdo aplicaveis,
mutatis mutandis, as fraccdes autdnomas ¢ suas relagdes (neste
sentido, HeNRIQUE MESQuiTa, in RDES, 1976, pag. 114, onde sc da
conta, por referéncia a uma decisio jurisprudencial, da possibilidade
de aplicar o art. 1349.° aos conddminos).
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IX. Compulsando do que antecede aquilo que estritamente
interessa, sustentar-se-4 que, mesmo mantendo ndo ser parte comum o
terrago em causa, as despesas para sua (normal) conscrvagio deverdo
ser repartidas pelas varias frac¢des que dele retiram proveito, enquanto
aquele lhes serve de cobertura.

X. A quem a argumenta¢iio expendida ndo parega totalmente
convincente resta ainda, como wltima ratio, o recurso a ideia de
inexigibilidade, radicada afinal no préprio principio da boa fé ¢ na
figura do abuso do dircito (nos termos do art. 762.°, n° 2, ¢,
principalmente, do art. 334.° do CC). Nas circunstancias, fere o mais
elementar sentimento de justica onerar o titular da fraccdo com
avultadas despesas provenientcs de obras que em nada the aproveitam,
nem a respectiva frac¢o, que se destinam a colmatar deterioragdes que
ndo lhe sdo imputaveis, ¢ quc tém exclusivamente a ver com a
utilidade retirada por outras frac¢des da partc do prédio em causa.

Esta €, s. m. p., a nossa opinido.
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