SUMARIO: — A DIVISAO DE UM PREDIO ENTRE DIVERSOS PRO-
PRIETARIOS, POR SECCOES HORIZONTAIS OU ANDA-
RES, DA LUGAR A UM MISTO DE PROPRIEDADE EX-
CLUSIVA E DE COMPROPRIEDADE EM RELACAO AS
PARTES DO EDIFICIO QUE SE MANTEM INDIVISAS,
COMO PAREDES MESTRAS, FACHADA, TELHADO E
PORTA DE ENTRADA ; O USO DAS PAREDES EXTERIO-
RES DE CADA ANDAR PERTENCE AO RESPCTIVO PRO-
PRIETARIO.

Acérddo da Relacdo de Lisboa, de 17 de Maio de 1950.

Acordam em conferéncia no Tribunal da Relacao :

O prédio urbano n.° 41 da Rua Alves Correia, composto de rés-do-chdo com
baixos, quatro andares e quintal gjardinado, é um exemplo, nesta cidade de Lis-
boa, da chamada propriedade horizontal.

Assim :

O jardim, cave, rés-do-chéo, 1.° andar e 4.° direito pertencem & menor Maria
da Graca Bastos de Moura Pais, sendo usufrutuérios, de metade do jardim e
da cave seu pai, Anténio dos Santos Moura Pais, e do restante o Dr. Eduardo
Marciano Borges ; o 2.2 andar a D. Adelaide Vieira do Couto; o 3.° a D. Laura
Vieira Leitao; e o quarto esquerdo, a ambas em comum.

D. Adelaide deu de arrendamento a sociedade Frederico Bonet, Ld.? para
escritério de importacdo, exportacido e representacbes trés divisGes do segundo
andar esquerdo.

Sucede que esta arrendataria mandou colocar na parede exterior do prédio,
entre a porta da entrada e a janela do rés-do-chio, a tabuleta que se vé, em
fotografia, a fl. 8.

Entio os ditos usufrutuirios da cave e do rés-do-chio e ainda a proprie-
tiria dos nossos pavimentos, os referidos Anténio dos Santos Moura Pais, Dr.
Eduardo Marciano, e Maria da Graca Bastos de Moura Pais, esta representada
por aquele seu pai, intentaram contra a sociedade a presente acgdo sumiria na
qual alegam :

A ré mandou colocar a tabuleta sem prévia autoriza¢io nem conhecimento
dos autore;; durante os trabalhos preliminares daquela colocagdo o primeiro
autor fez saber & ré que ndo consentia na afixacio da tabuleta convidando-a a
repor a parede no estado anterior; prosseguindo a ré no seu intento os autores
fizeram-na notificar para no prazo de cinco dias retirar a tabuleta, repor e con-
sertar a parede restituindo-a ao seu estado anterior, tudo sob pena de nao o
fazendo ficar reconhecida a ma fé com que procedia, e a ré ndo cumpriu; a
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fachada do prédio é forrada de azulejo especial de cor uniforme e a ré colocando
a tabuleta inutilizou alguns azulejos de impossivel substituicao, por nao existi-
rem no mercado com o precioso tom.

Assim a ré ocasionou-lhes prejuizos morais e materiais estimados em vinte e
dois contos.

Com tais fundamentos de facto pedem a condenacéio da ré a retirar a tabu-
leta da parede; reparar e consertar esta de forma perfeita restituindo-a ao
estado anterior ; e a pagar-lhes a indicada indemnizag@o ou aquela que o tribunal
arbitrar.

A ré contestou sustentando a improcedéncia da acgdo ; e, assim, disse: foi
expressamente autorizada pela senhoria a colocar, no sitio em que a pos, a placa
em questdo; todos os restantes proprietérios, designadamente os autores, con-
cordaram em que a ré reclamasse o seu escritério, desejando sdmente que o
jizesse na ombreira da porta da rua; nessa ombreira nao havia espago para
a placa e, por isso, pediu a sua senhoria que deixasse coloca-la no sitio onde se
encontra, o que lhe foi expressamente consentido; é falso que o primeiro autor
the tivesse feito saber que néo consentia na afixagdo da tabuleta convidando-a
a repor a parede no estado anterior ; a notificacao nao podia produzir quaisquer
efeitos, uma vez que estava autorizada pela sua senhoria a colocar a placa onde
a colocou; a placa estd fixada cuidadosamente com dois simples parafusos que
nao deixardo vestigios quando forem tirados; podem fabricar-se azulejos iguais
aos que revestem a fachada do prédio; esses azulejos existem no mercado; a
senhoria declarou-lhe que em 1itimo caso estava pronta quando deixasse de ser
sua inquilina a retirar a placa e a tirar da parte da fachada correspondente ao
andar que lhe pertence, os azulejos precisos para trocar com os do rés-do-chdo
furados pelos parafusos da placa.

A accdo seguiu até final e, em face da decisao do colectivo sobre matéria
de facto e das razoes de direito aduzidas na sentenga de folhas 105, foi julgada
procedente e provada e a ré condenada no pedido, com a tGnica diferenca de se
fixar em execugdo de sentenca o quantitativo da indemnizacao.

De tal decis@o a ré interpds recurso de que cumpre conhecer por estar devi-
damente minutado. J& nao sucede o mesmo com o agravo por ela interposto
a folhas 67 do despacho de folhas 62 que indeferiu a sua reclamag¢io contra a
especificacdo e questionario, do qual desde ja, e por forca do disposto no artigo
690 do Codigo do Processo Civil, se decide ndo tomar conhecimento por falta
de rlegacao, condenando-se a agravante nas custas respectivas.

A alegac@o da apelante, refutada pelos apelados, ataca a sentenca recorrida
apenas sob o ponto de vista de direito, e, assim conclui que nela se fez errada
qualificagio dos factos, violando-se o preceituado nos art.,*® 2.179.° e 1.270.° do
Cédigo Civil.

E porque : a) faz parte dos direitos inerentes & qualidade de arrendatario
comercial, o de utilizar as paredes exteriores dos iméveis arrendados para pro-
paganda da actividade exercida; b) na propriedade horizontal, ou por andares,
existem a par dos direitos exclusivos exercidos sobre os respectivos pavimentos,
direitos que se exerceu em comum scbre determinadas partes do prédio que é
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objecto de tal instituto, ¢) as paredes mestras, empenas e outros elementos que
fazem parte da unidade em que consiste o imével, sdao objecto de comunhao
ou propriedade colectiva ; esta comunh@o no que respeita ao uso e administracdo
estd sujeita as regras dos art.®® 2.179.° e 9.270 do Cédigo Civil.

A lei — art.® 1.° do decreto 5.411 — define o contrato de arrendamento, ou
diz que se da este contrato quando alguém transfere a outrem por certo tempo e
mediante determinada retribuicdo o uso e fruicdo de uma coisa imével.

Mas, bem entendido, uso e fruicdo que esse alguém fenha porque nao se
pede transferir aquilo que nédo se tem.

Importa, pois, saber, primordialmente, em que termos cada proprietéario se
pode servir da parede exterior ou fachada do prédio onde tem um andar.

De toda ela, em comum, com os usufrutuarios e proprietarios dos restantes
pavimentos ?

Da parte correspondente ao seu andar ?

Fundamentalmente, isto é o problema da situacio emergente da divisao dum
prédio entre diversos proprietarios por seccoes horizontais ou andares.

Dispensando-nos de explanar o que opina a doutrina sobre o assunto,
adopta-se, por parecer a melhor, aquela que diz produzir tal divisao um misto
de propriedade exclusiva e compropriedade, por quanto partes ha do edificio que
tém de ficar necessaria, permanente e forcosamente indivisas, tais como paredes
mestras, fachada, telhado e porta de entrada.

Mas indivisao forcada de natureza especial. Na indivisao propriamente dita
cada proprietirio tem a faculdade de utilizar o todo comum dentro dos limites
indicados pela concorréncia do direito dos outros, de modo que o uso de coisa
comum pertence a todos.

Aqui, nesta especial comunhdo, e relativamente as paredes mestras e facha-
das, o uso de cada um localiza-se na parte correspondente ao pavimento ou andar
de que é proprietario, sujeito, porém, a limitagao desse uso nao contender com
a seguranca dos outros.

Assim, sem consentimento dos outros, cada proprietério pode alterar a fa-
chada correspondente, fazer todas as obras e melhoramentos desde que nao com-
prometa a solidez do edificioc nem prejudique o direito dos vizinhos verticais e
horizontais. :

Se cada proprietario pudesse dispor livremente da fachada do seu andar
correria grave risco a seguranga de todos, que é a Gnica razdo de ser de tal
comunhao.

Da-se com o uso das referidas partes do edificio coisa parecida com o uso
das paredes ou divisérias. Qualquer dos consortes — diz o art.® 2.330.° — pode,
todavia, edificar sobre o muro comum e introduzir nele as traves e barrotes que
quiser contanto que nao ultrapasse o meio da parede.

E que, apesar de se tratar de coisa comum, o direito de cada consorte esta
concretamente localizado em metade da parede.

Portanto, e com as referidas limitacdes, as paredes exteriores de cada andar
pertencem ao respectivo proprietario.

Logo, o uso que a senhoria do 2.° andar, a dita D. Adelaide, podia ceder
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a ré por via do arrendamento, era o uso respeitante a fachada do seu andar e
néo ao do rés do chao onde foi afixada a tabuleta.

Nao houve violacdo dos art.® 2.179.° e 1.270 do Céd. Civil porque, como
ja se disse, o uso das paredes exteriores de cada andar pertence exclusivamente ao

respectivo proprietério.

E, assim, volve-se de irrelevante a autorizacio dada pela D. Adelaide com
que a 1é se abona, e evidencia-se ilicita a afixagao da tabuleta sem consentimento

dos autores.

Por estas razdes é de confirmar, como confirmam a sentenca recorrida com

condenagio dos apelantes nas custas.

Lisboa, 17 de Maio de 1950 — A. Baltasar Pereira-— Sousa Carvalho—

F. Menano.

ANOTACAO

1. A sociedade comercial Frederico
Bonet, Ld.?, tomou de arrendamento o
2,° andar do prédio n° 41 na Rua
Alves Correia, o qual pertence em
propriedade horizontal a vérios indi-
viduos.

Precedendo autorizagao de um dos
proprietarios, aquela sociedade fez afi-
xar na parede exterior do edificio —
entre a porta de entrada e uma ja-
nela do rés-do-chfo — uma pequena
tabuleta com o nome da sua firma e
indicagdo da espécie de comércio
exercido.

O proprietério do rés-do-chao nao
se conformou com o facto e intentou
a acgao, que foi decidida pelo acérdao
anotado, na qual pediu a condenagao
da referida sociedade a retirar a men-
cionada tabuleta e a pagar indemniza-
céo de perdas e danos.

2. O pedido fundava-se no facto
do proprietério do rés-do-ch@o nao ha-
ver conferido autorizagéo para a apli-
cagao da questionada placa.

A 1.2 instancia e a Relacdo enten-
deram que esta autorizag@o ndo exis-

tia e era necessaria e julgaram a acgao
procedente.

E facil mostrar, porém, que esta de-
cisdo nao esta certa.

3. E matéria assente que o inqui-
lino comercial pode utilizar a parede
exterior dos locais por ele arrendados
para o exercicio do seu comércio ou
ind{stria, para neles fazer publicidade
ou propaganda.

Esta prerrogativa, que nos autos
néo sofreu, sequer contestacdo, é uni-
formemente aceita e pacificamente re-
conhecida pela doutrina e pela juris-
prudéncia. (BAUDRY-LACANTINE-
-RIE et WAHL, Traité theorique et
pratique de Droit Civil, vol. XX, 3.2
ed., pag. 281; COLIN et CAPITANT,
Cours Elementaire de Droit Civil
Francais, 52 Ed., vol. II, pag. 522;
PLANIOL et RIPERT, Traité, X,
pag. 595; V. ALBUCHER, La publi-
cité commerciale au point de vue ju-
ridique, pag. 71, etc., ACORDAO DO
SUPREMO TRIBUNAL DE JUS-
TICA, de 9 de Julho de 1946, Bol.
Of, IV, 323).

Por este problema ndo suscitar di-
vidas, nos autos punha-se, apenas, &
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questdo de saber se a faculdade ine-
rente & quslidade de arrendataria co-
mercial da sociedade mencionada, fora
ou néo exercida legitimamente, tendo
em vista a especial situagao juridica
do prédio.

Apesar, porém, da simplicidade do
assunto, ele foi tratado no acérdao ano-
tado por forma confusa e contradité-
ria e mereceu solugdo que se nos afi-
gura ilegal.

O prédio em causa, como ja se des-
tacou, é objecto de uma comproprie-
dade horizontal : os seus andares per-
tencem a pessoas diversas.

Por essa razdo, os varios pisos si@o
objecto de direitos de propriedade au-
ténomos.

Esta independéncia de vinculos, que
no nosso direito nao tem qualquer
tradicao, coexiste, todavia, com situa-
c¢ao de compropriedade ou comunhao
em relagdo a certas partes do imével
(art.® 2.335.° do Céd. Civil).

A par dos direitos de propriedade-

auténomos e exclusivos, existe, agsim,
porque o prédic continua a ter uma
unidade material, uma comproprie-
dade que tem por objecto a parte co-
mum a todos os titulares daqueles di-
reitos.

E o que se di com o solo, paredes
meias, empenas, fachada, acesso e
tudo quanto necessariamente esta ads-
trito a produzir uma utilidade comum
(DR. CUNHA GONCALVES, Tra-
tado, XI, pag. 285).

Esta COMUNHAO, destaca-a o
préprio acérddo anotado, que nela in-
clui, e muito bem, as paredes mestras,
a FACHADA, o telhado, etc.

Ora, esta situagdo de comunhio, ao
contrario do que o acérdao supode, mas
ndo demonstra, ndo oferece qualquer
particularidade, ndo tem estatutoc pré-

prio e esta sujeito as regras gerais
que a lei define para compropriedade.
(DR. CUNHA GONCALVES, ob.
cit., péag. 291).

E isso que resulta até do art.° 2.335
do Céd. Civil.

Quer isto dizer que a parte objecto
da comunhao, que ele, acérdao, acei-
ta, como ndo podia deixar de ser, re-
gula-se quanto ao uso e administracao
pelas normas contidas no art.° 2.179.°
do Céd. Civil e disposigbées para que
ele remete — as do contrato de socie-
dade particular.

De conformidade com o art.? 1270.°
do Céd. Civil, aplicavel por forga da-
quele art.® 2.179.°, na falta de esti-
pulacdo expressa, todos os socios estdo
revestidos de igual poder para admi-
nistrar e os actos praticados por qual-
quer deles obrigam os outros.

No caso em exame, os autos mos-
tram, nem o contrario foi alegado, que
nao existia qualquer estipulagdo ex-
pressa quanto ao uso e administragao
da parte comum do imével.

E, assim, e porque se reconhece e
afirma que a fachada é coisa comum,
necesséria, permanente e forcosamente
indivisa, é, evidente, que por disposi-
clo expressa de lei, se teria de con-
cluir que a sociedade arrendatéria,
com a afixagdo da tabuleta, se limitou
a exercer uma faculdade que lhe
advém da sua qualidade de arrenda-
tiria comercial e que a autorizagdo
concedida para o seu exercicio tinha
pleno apoio no art.® 1.270.° do Céd.
Civil e impunha-se aos restantes con-
déminos.

Era esta a tunica conclusio con-
forme as permissas postas pelo acér-
dao e harménica com a lei, a menos, é
claro, que se recorresse ao estranho
argumento, usado na 1.2 instincia, de



464 REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS

que o art.® 1.270.° do Céd. Civil, ape-
sar da remissio do art.® 2.179.° do
mesmo cédigo, nao era aplicavel, por
nao existir, constituida por escritura
phblica, uma sociedade particular.
Como, porém, nao se pode crer que

este argumento possa ter sido pensado
pelo ilustre relator, parece ser licita a
conclus@go de que a decisio nao esta
exacta.

Fernando Pedroso Rodrigues



