PROPRIEDADE HORIZONTAL

Partes comuns. Garagem

(ACORDAO DA RELAGCAO DE LISBOA,
DE 13 DE FEVEREIRO DE 1981) (*)

SUMARIO:

I— O art. 1421.° do C. Civil, ao referir partes comuns de prédio
em regime de propriedade horizontal, ndo tem cardcter taxativo.
II — Estdo em vigor e tém cardcter imperativo as disposicdes do
Regulamento Geral das Edificages Urbanas e das correspondentes
normas municipais de Lisboa segundo as quais os edificios a construir
em arruamentos com largura superior ou igual a 23 metros, ou
sefa, edificios com pelo menos 8 pisos devem dispor de parque
de estacionamento Jg automoveis para os utentes respectiovs.

IIT — Consequentemente, é nula a escritura de constituicio de
propriedade horizontal na parte em que afectou a garagem de um
edificio nessas condicdes ao uso exclusivo do proprietdrio de um dos
andares.

J.O.C.F.

Acordam no Tribunal da Relagio de Lisboa:

José Domingues, na qualidade de administrador do prédio onde
habita, intentou acg3o ordindria contra Arlete Machado e Vitor Machado
¢ mulher, residentes no mesmo prédio. Alegou:

Por escritura piiblica os Réus e Januirio Machado,(f'ea’\ falecido, de quem
a 1.2 é vitiva, e os segundos tinicos e universais herdeiros venderam em
regime de propriedade horizontal a0 A. e outros actuais condéminos os

*  Colectdnea de Jurisprudéncia, ano VI, 1981, tomo I, pp. 227 € segs.
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andares designados por fracgdes E,F, G, H,L J,L, M,N,O,P, Qe R
do prédio j4 referido com os n.* 12-A 2 12-D em Lisboa descrito na 5.*
Conservatéria do Registo Predial sob o n.° 14 141 a fls. 124 v.° do Livro
B-41 que havia sido construido pelos Réus e pelo Januirio. A constitui¢io
da propriedade horizontal teve lglcgar por escritura piblica de s de Janeiro
de 1974 outorgada no 4.° Cartério Notarial de Lisboa. Do prédio faz parte
uma cave com acesso pela via piiblica, correspondente ao n.° 12-D, que nio
s6 € parte integrante do mesmo como tem de ser obrigatoriamente desti-
nada a parqueamento dos vefculos dos condéminos. No entanto, os Réus
arrogam-se Ginicos donos da cave. Mas tal acontece contra determinagBes
camaririas ¢ disposigSes locais imperativas. Pedem que se declare que
a cave é parte comum do edificio, com a consequente nulidade da escritura
parcial ou total e que se cancele o registo respectivo. Houve contestagio,
réplica e tréplica. Na decisio de fls. declarou-se nula a escritura de consti-
tui¢io da propriedade horizontal, ordenou-se o cancelamento do registo
feito com base nessa escritura, inscrigio n.° 5787 a fls. 187, do livro 3-7 da
5.2 Conservatéria de Lisboa, com a consequéncia resultante do art. 1416.°
do Céd. Civil. Foram interpostos recursos de apelagio por Autores e Réus.
Os Réus sustentam que a sentenga deve ser revogada, porque a Ginica lei
aplicvel ¢ o art. 1421.°, n.° 2, do Cédigo Civil. Daf que as partes podiam
cfidir a presungio estabelecida, o que aconteceu na falada escritura.

Os Autores por sua vez sustentam que a nulidade € restrita 3 inclus3o
referida e n3o afecta o restante teor da escritura da Constituigio da proprie-
dade horizontal que no mais preenche todos os restantes requisitos legal-
mente exigiveis. Portanto, s6 nessa parte e nio na totalidade devia ter sido
declarada a nulidade da escritura e consequente registo.

Tudo visto.

Recurso de apelagio dos Réus.

Est4 provado que a constituig3o da propriedade horizontal relativa ao
prédio j4 referido teve lugar através da escritura piblica outorgada em
15 de Junho de 1974 no 5.° Cartério Notarial de Lisboa, com efectagdo da
cave mencionada nos autos ao uso exclusivo e como parte da fracgio
auténoma designada pela letra C. Resulta de documentos juntos, nomeada-
mente editais da Cimara Municipal de Lisboa (fls. s0 e seguintes), que os
edificios a construir em arruamentos com largura superior ou igual a 23
metros, ou seja, ediffcios com pelo menos 8 pisos, devem dispor de parques
de estacionamento de automéveis destinados aos utentes respectivos.
O prédio em causa compde-se (fls. 99) de cave, r/c e oito andares. A cave em
discuss3o foi destinada a parque de estacionamento, como se alcanga da
licenga de utilizagio (fls. 47) e do auto de vistoria (fls. 53) O problema con~
siste essencialmente em saber se a mencionada cave constitui ou n3o parte
comum do prédio por for¢a de norma imperativa, ou se existe apenas
uma presungo elidivel. De harmonia com a alinea d) do artigo 1421.°, n.° 2,
do Céd. Civil presumem-se comuns as garagens.
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Nio sofre contestagZo que a cave em discussio foi destinada a parque de
estacionamento e que portanto é uma garagem. Isto porque as garagens sio
locais destinados 3 guarda, estacionamento ou parqueamento de automéveis.
Da escritura ficou a constar que a referida cave, destinada a parque de
estacionamento como se alcanga da licenga de utilizac3io e do auto vistoria,
ndo é comum. Todavia, dispSe o art. 1.° do Regulamento Geral das Edifi-
cagdes Urbanas (Decreto-Lei n.° 38 382 do 7-8-61) que a execugio de novas
edificages ou de quaisquer obras de construgZo civil, dentro do perfmetro
urbano, deverdo (;]bcdecer as disposi¢Ges do mesmo regulamento. E acres-
centou-se no § dGnico do respectivo artigo 3.° que a concessio de licenga
para a execugio de quaisquer obras serd sempre condicionada 3 obser-
vincia das demais prescri¢Ses do presente regulamento, dos regulamentos
municipais em vigor e bem assim j)c quaisquer outras disposi¢3es legais cuja
aplicagdo incumba 3 administragio municipal assegurar. Por sua vez, dispde
o art. 6.° que nos projectos de novas construgdes... serio sempre indicados o
destino da edificagio ¢ a utilizagio prevista para os difcrentes comparti-
mentos. E do art. 3.9, § 1.9, resulta que as concessdes das respectivas licengas
de utilizagio das edificagSes novas estio condicionadas a prévia vistoria
destinada a verificar se as obras obedeceram s condigdes de licenca de
construgio, ao projecto aprovado e s disposi¢des legais e regulamento
aplicéveis. E foi-se ao ponto de prever o d}::spejo sumirio administrativo
dFe’ ocupantes das novas edifica¢des, quando estas sejam utilizadas em descon-
formidade com a licenga de utilizagio (art. 165.° do regulamento, redaccio
do Decreto-Lei n.° 44 258, de 31-3-62). Tudo isto significa e revela que a
Lei atribui o valor de interesse e ordem piiblica aos preceitos legais e regula-
mentares condicionadores da concessio de licenga para construgio e para
utilizagio de novas edificagdes dentro dos perimetros urbanos, o que
implica a natureza imperativa de tais disposi¢des. Como j4 se acentuou, o
prédio est4 sujeito 3 obrigatoriedade de dispor de parque de estacionamento.
Ora, a dependéncia que veio a ser especialmente afectada a tal destino fot
precisamente a cave em discussdo, como se alcanga dos documentos ji
mencionados. E foi este um dos elementos que levou a Cimara Municipal
de Lisboa a julgar possivel a integragio do prédio no regime da propriedade
horizontal. E suceé)c até que, no caso particular da cidade de Lisboa, atento o
notério incremento do parque automdvel e as consequentes dificuldades
de estacionamento ou parqueamento, a exigéncia camarria é de manifesto
interesse pablico. Mais uma razdo para que tal exigéncia, feita ao abrigo dos
mencionados preceitos do regulamento referido, assuma a natureza de
disposico legal de caricter imperativo. No entanto, a falada escritura
desrespeitou aquela norma, ao afectar toda a ocupagio da cave ao uso
exclusivo da fracgdo auténoma designada pela letra «C», 0 que equivale a
ter-lhe dado destino diferente do previsto no projecto de construgio camara-
riamente aprovado. Tal procedimento, a generalizar-se, conduziria a um
verdadeiro caos urbanistico. Apesar de todas estas consideragdes, nio se

pode perder de vista que a alinea d) do n.° 2 do art. 1421.° do Cédigo Civil
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considera que as garagens se presumem comuns, sendo a presungio pre-
suntiva. Salvo o devido respeito, parece que o problema nio se resolve
apenas com o argumento de que, no artigo 1421.°% nio se faz uma enume-
ragio taxativa e que aquela norma seri preenchida em cada caso pelo
direito local. Nio se estd perante hip6tese de lacuna de lei. Existe até uma
aparente colisio entre o citado artigo do Cédigo Civil e os preceitos do
regulamento mencionado. E face a0 disposto no artigo 3.° do Decreto-
-Lei n.° 47 344, de 25 de Novembro de 1966, poderia sustentar-se que todos
aqueles preceitos do regulamento estariam revogados pelo artigo 1421.° do
Cédigo Civil. N3o pode porém perder-se de vista que a enumeragio feita
no artigo 1421.° nio tem caricter taxativo (Varela, Céd. Civil Anotado,
vol. 3-362). Trata-se de enumeragdo meramente enunciativa. Nada obsta
a que as partes que se presumem apenas comuns se tornem obrigatoria-
mente comuns por forga de outra lei. Nenhum obsticulo também existe
a que outras normas ou a vontade dos condéminos fatribua a natureza de
comuns a partes nio referidas na disposi¢io em aprego. Do exposto resulta
que no artigo 1421.° mencionado nio s quis regulamentar de forma
exaustiva a matéria ali referida. Os casos abrangidos pelos preceitos do
regulamento fﬁ mencionado n3o estio abrangidos pela norma em aprego.
Trata-se de leis especiais, que regulamentam casos, também especiais,
sendo certo que aquelas normas tém caricter imperativo. Assim, e embora o
Cédigo Civil seja posterior, o Regulamento mantém-se inteiramente em
vigor, conclusdo que se imp3e desde que se faga uma correcta interpretagio
dos artigos 1421.° ¢ n.° 3 do artigo 7.° ambos do Cédigo Civil, bem como
do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de Novembro de 1966. Assim,
aqueles preceitos j4 mencionados estdo em vigor e n3o colidem com a alinea
d) do artigo 1421.°, que s6 regulamenta os casos comuns. Por outro lado,
o registo efectuado teve de ser anulado, visto haver violagio do n.° 3 do
art. 110.° do Cédigo Reg. Predial.

Recurso dos Autores

E controverso se deveri observar-se o disposto no artigo 1416.° do
Cédigo Civil, ou a regra do artigo 292.° do Cédigo Civil. A 1.* solugio,
salvo o devido respeito, € draconiana, e nio é forgoso acaté-la. Com efeito,
seguindo-se a doutrina de Varela, deverd entender-se que os requisitos

revistos no artigo 1416.° s3o apenas os constantes dos artigos 1414.° € 1415.°
{Céd. Civil Anotado, vol. 3.° pg. 354). Esta orientagio é de perfilhar, até
porque se harmoniza com o que constava do artigo 118.° do Anteprojecto.
No caso em aprego, nio se desrespeitaram os requisitos mencionados
naquelas disposiges. Portanto, a san¢fio nio € a prevista no referido ar-
tigo 1416.° Por outro lado, a nulidade prevista no artigo 294.° nio exclui
a possibilidade de redu¢do nos termos £) artigo 292.° (vide Dias Marques,
Cédigo Civil, nota ao artigo 294.°).

Nestes termos, acordam em negar provimento ao Recurso dos Réus
e em conceder provimento ao recurso dos Autores, pelo que se declara nula
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a escritura de § de Junho de 1974, j4 referida, apenas na parte em que incluiu
a mencionada cave na fracgio auténoma af designada pela letra C corres-
pondente ao 1. andar. Ordenam também nessa parte o cancelamento do
registo da propriedade horizontal efectuado através da inscricio n.° 5787
e fls. 187 do Livro F-7 da 5.° Conservatéria do Registo Predial de Lisboa, de
modo que nas descrigdes do prédio na mesma Conservatéria a ocupagio
da mencionada cave scja considerada comum a todos os condéminos, bem
como ordenam a rectificagio de todos os registos dependentes. Custas nas
duas instincias pelos réus recorrentes.

Lisboa, 13 de Feverciro de 1987,

José Maria Vaz

Norberto Sardinha

Licurgo Augusto Santos (Vencido. Revogaria a sentenga, porque a
inobservincia das condiges de licenciamento do prédio na constituicio da
propriedade horizontal apenas sujeita os réus s sangScs presentes nos
artigos 64.° e segs. do Regulamento das Edificagdes Urbanas.

A anular-se a escritura de propriedade horizontal, os autores ficam
com a cave, que, segundo as escrituras que outorgaram, nio compraram
sem a pagarem, ou porque prego?).



ANOTACAO

Pelo Dr. José Osvaldo Gomes

1. Por escritura de 5 de Janeiro de 1974, foi constitufda a
propriedade horizontal de um prédio composto de cave, rés-
-do—chdo e oito andares, tendo-se estabelecido que a cave fazia
parte da fracgio auténoma designada pela letra C, correspondente
ao 1.° andar, e era afectada no seu uso exclusivo.

Posteriormente, os construtores venderam as diversas
fracgdes.

Na licenga de utilizagio emitida pela Cimara Municipal de
Lisboa constava que a cave se destinava a parque de estaciona-
mento.

Os condéminos do imével, inconformados com a afectagio
da cave ao uso exclusivo de fracgio auténoma designada pela
letra C, vieram a juizo peticionar que se declarasse que a
mesma era parte comum do imével, com a consequente nuli-
dade total ou parcial da escritura e o cancelamento do respectivo
registo.

O tribunal da 1.2 instincia declarou a nulidade da referida
escritura, ordenando o cancelamento do registo da horizontali-
dade, com a consequéncia resultante do artigo 1416.° do Cédigo
Civil.

Autores e réus recorreram desta decisdo visando os primeiros
a declaragio da nulidade parcial do titulo constitutivo da pro-
priedade horizontal e os segundos a aplicagio do artigo 1421.°,
n.e 2, do Cédigo Civil, com a consequente revogagio da sen-

tenga.
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O douto Acérdio em anotagio veio dar razio aos autores,
julgando nula a escritura de 5 de Junho de 1974, apenas na parte
em que incluiu 2 mencionada cave na fracgio auténoma desig-
nada pela letra C, por entender que a nulidade prevista no
artigo 294.° ndo exclui a possibilidade de redugio nos termos do
artigo 292.° do Cédigo Civil.

Em abono deste entendimento, invocam-se os seguintes
argumentos principais:

— O artigo 3.° do Regulamento Geral das EdificagGes
Urbanas (R.G.E.U.) dispde no seu § tnico que a conces-
sio da licenga para a execucio de quaisquer obras serd
sempre condicionada 3 observincia das demais prescrigdes
do presente regulamento, dos regulamentos municipais
em vigor e bem assim de quaisquer outras disposi¢Ses
legais cuja aplicagio incumba 3 administragio municipal
assegurar;

— Os edificios a construir em arruamentos com largura
superior ou igual a 23 metros, ou seja, edificios com pelo
menos oito pisos, devem, de acordo com editais da
Cimara Municipal de Lisboa, dispor de estacionamento
de automéveis destinado aos utentes respectivos;

— Estas disposi¢des tém caricter imperativo e foram desres-

eitadas pela escritura de constituicio da propriedade
lf-iorizont ao afectar toda a ocupagio da cave ao uso
exclusivo de fracgio auténoma designada pela letra C,
o que equivale a ter-lhe dado destino diferente do previsto
no projecto de construgio aprovado;

— O artigo 1421.° do Cédigo Civil no constitui uma enu-
meragio taxativa das partes comuns, nada obstando a
que outras normas ou a vontade dos condéminos atribua
a natureza de comuns a partes nio referidas na citada
disposigdo legal. Em nosso entender, no douto aresto em
anotagio marginalizaram-se disposi¢des apliciveis e tive-
ram-se em conta premissas menos exactas.

Vejamos.

2. Nos termos da alinea d) do n. 2 do artigo 1421.° do
Cédigo Civil, presumem-se comuns as garagens abrangendo-se
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em tal express3o as caves destinadas a parqueamento automével,
conforme alids se escreve no acérdio em anotacio.

Trata-se, como entende unanimemente a nossa doutrina, de
uma presungio juris tantum, ilidivel, desde que se prove, conforme
referem os Profs. Pires de Lima e Antunes Varela, que os referidos
elementos foram atribuidos pelo titulo constitutivo da proprie-
dade horizontal a um ou alguns condéminos, ou adquiridos por
estes através de actos possessorios (1).

Registe-se, contudo, no seguimento do Dr. Henrique Mes-
quita, que o simples uso de uma parte do prédio (v. g., de uma
garagem) por um ou alguns condéminos nio basta para afastar a
presungio, pois essse uso pode traduzir, pura e simplesmente, o
exercicio da faculdade conferida pelo artigo 1406.° a todo
o comproprietirio (2).

No caso em aprego, nio se pode suscitar détvidas quanto a
este ponto, pois na escritura de constituigio da propriedade
horizontal constava expressamente que a cave fazia parte e
destinava-se a0 uso exclusivo de uma determinada fEracqﬁo.

Os tribunais foram chamados a decidir da validade desta
estipulagio, conforme referimos, tendo o douto aresto em
anotagio defendido a sua nulidade parcial face aos artigos 294.°
e 292.° do Cédigo Civil, conjugados com o disposto no artigo
3.9 § tnico, do R.G.E.U. e em edital da Cimara Municipal
de Lisboa

3. Antes de entrarmos na anilise das disposi¢des regula-
mentares referidas, importa anotar que o capitulo 1 (artigos 1.°

(1) Cédigo Civil Anotado, vol. m, pig. 362. No mesmo sentido,
v. Prot. Oliveira Ascengdo, Direitos Reais, Lisboa, 1974, pig. 499; Dr. Mene-
ses Cordeiro, Direitos Reais, vol. 11, p4g. 914; Dr. Carlos Moreno, Manual
da Propriedade Horizontal, pigs. 49 e segs.; Dr. Henrique Mesquita, «A pro-
priedade horizontal no cédigo civil portuguéss, in Rev. de Direito e de
Estudos Sociais, ano XXIII, n.%. 1-2-3-4, pigs. 109-110;

Dr. Rosendo Dias José, A Propriedade Horizontal, pig. 64; Dr. Rui
Vieira Miller, A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil, pags. 142 e segs.
Drs. Dias da Fonseca e Rodrigues Pardal, Da Propriedade Horizontal no
Cédigo Civil e Legislagio Complementar, pig. 141.

(?) Loc. cit., pig. 109, nota 76.
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a 15.°), do titulo 1 do R.G.E.U. esti profundamente alterado
pelo Decreto-Lei n.° 166/70, de 15 de Abril, e legislagio comple-
mentar.

Na verdade, e tendo apenas em conta as normas invocadas
no aresto, temos de referir que os artigos 1.° € 6.° do R.G.E.U.
foram revogados pelos artigos 1.° e 5.° do citado diploma legal,
dada a sua manikgsta incompatibilidade (v. artigo 7., n.° 2, do
Cédigo Civil).

Registe-se ainda que os fundamentos do indeferimento dos
projectos e do licenciamento das construgdes estio hoje taxati-
vamente fixados na lei, conforme resulta do artigo 15.° do
Decreto-Lei n.° 166/70.

4. O aresto em apreciagio considerou parcialmente nula
a escritura de constituigio da propriedade horizontal ponderando
que foi violado um edital da Cimara Municipal de Lisboa.

Embora nio se faga expressamente referéncia a tal
documento, cremos que estava em causa a deliberagio cama-
riria de 13 de Abril de 1962 (Edital 101/62) que determinava
no seu n.° 10.°:

«Nos prédios a construir nos arruamentos com larguras iguais ou
superiores a 23 metros, deverd considerar-se, em principio, o estabele-
cimento de parques de estacionamento de automéveis destinados aos
utentes dos mesmos prédios, desde que as carasteristicas do lote o per-
mitam.»

Face a este dispositivo, cabe perguntar: a violagdo deste pre-
ceito determina a nulidade da escritura de constituigio da propriedade
horizontal, ex vi do artigo 280.°7

O douto acérdio em aprego considera que « lei atribui
valor de interesse e ordem piblica aos preceitos legais e regula-
mentares condicionadores de concessio da licenga para construgio
e para utilizagio de novas edificagSes dentro dos perimetros
urbanos».

Cremos que este juizo assenta, antes de mais, num equivoco,
pois confunde a prossecugio do interesse piblico pela adminis-
tragio piblica com a cliusula geral de ordem piiblica referida no
artigo 280.° do Cédigo Civil (v. artigo 271.° do mesmo Cddigo).



ANOTAGAO — AC. REL. LISBOA, DE 13-2-81 123

Na verdade, todas as normas administrativas, como é o
caso, visam a prossecugdo do interesse pablico, dado que, mesmo
quando a administragdo piiblica actua no quadro do direito
privado (3), deverd nortear-se pela realizagio daquele interesse
(v. artigo 266.° da Constitui¢io).

A este propésito, escreveu lucidamente o Prof. Jean Carbo-
nnier:

«A ordem piblica nio se pode confundir com o direito
piblico. Certo que as leis de direito pablico sejam normas de
ordem publica, nio representam a totalidade do mesmo, pois
muitas leis de direito privado sio igualmente de ordem pﬁbﬁca.

«O conceito de ordem piblica é irredutivel a uma definigio
ou uma enumeragio. A ideia geral responde a uma supremacia
da sociedade sobre o individuo, e a ordem publica traduz a
vontade comunitiria, ameagada por determinadas iniciativas
individuais, em forma de contrato. Trata-se, em suma, de um
mecanismo estatal, mediante o qual o Estado reprime as conven-
¢des particulares que possam atentar contra os seus interesses
essenciais (4).

Na mesma linha, se pronuncia o Prof. Mota Pinto, que
entende por «ordem pablicar o conjunto dos principios funda-
mentais, subjacentes ao sistema jurldico, que o Estado e a sociedade
estdo substancialmente interessados em que prevalecam e que tém uma
acuidade tdo forte que devem prevalecer sobre as convengdes privadas (5).

A situagio em causa nio contende com quaisquer principios
fundamentais do nosso sistema juridico, tanto mais que se trata
de uma norma regulamentar aplicivel apenas em Lisboa, pois o
artigo 10.° do Edital n.° 101/62 nio constitui uma norma geral
ditada pelo Estado, mas um regulamento municipal com Ambito
territorial limitado. Além disso, ele s6 era aplicivel, mesmo em
Lisboa, desde que as caracteristicas do lote o permitissern.

(3) V. Jean Rivero, Direito Administrativo, Coimbra, 1981, pig. 14-15
e Sérvulo Correia, Nogdes de Direito Administrativo, 1, Lisboa, 1982, pags. 227
€ seguintes.

4)  Droit Civil, tomo 11, trad. espanhola 1981, pigs. 265-266.

&5) Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra, 1976, pig. 343.
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Este preceito rifu.lamcntar encontra-se alids revogado pela
Portaria n.° 274/77, de 19 de Maio, que aprovou o Regulamento
do Plano Geral de Urbanizagio da Cidade de Lisboa e que, no

seu artigo 12.° estatui:

«Em todas as zonas deverd ser considerada uma drea para estacio-
namento equivalente a 12,5 m2 de drea itil de estacionamento por fogo.

Para instalagdes industriais, deverd ser prevista para tal fim uma
drea a utilizar pelo pessoal igual a um décimo da drea coberta total
de pavimentos.

Para instalages tercidrias, grandes armazéns e demais locais
abertos ao phiblico, uma drea de estacionamento equivalente a um
quarto da drea dtil da edificagdo.

Para salas de espectdculo e locais de reunido, deverdo prever-se
25 m2 de drea de estacionamento por cada vinte e cinco lugares.

Para hotéis, deverdo prever-se, para a mesma finalidade, 25 m?
por cada cinco quartos de héspedes.

Caso o municlpio reconhega que as condigdes locais tornam impos-
stvel ou inconveniente a aplicagio das presentes disposigdes, o
construtor poderd ser dispensado do seu cumprimento, mediante paga-
mento ao municipio de uma quantia a fixar, mediante aplicagio a
drea deficitdria de estacionamento de wm prego por metro quadrado
equivalente a 15°|, do custo unitdrio médio estimado para a construgdo.»

A dispensa do estacionamento prevista neste normativo
aponta claramente no sentido de nfo estarem em causa princi-

pios de «ordem pablica» (6).

s. Na esteira do aresto em anotagfo, poderi afirmar-se que
o negécio juridico constitutivo da propriedade horizontal em
causa era nulo, por ter sido celebrado contra disposigio legal de
carj:iter imperativo, conforme resulta do artigo 294.° do Cédigo
Civil.

Este normativo abrange as disposi¢Ses legais proibitivas e

(6) A compensagio tprevista na parte final do transcrito artigo 12.° ¢,
em nosso entender, manifestamente inconstitucional, por violagio dos arti-
os 106.°, 168.°, n.° 1, alfnea i) (anterior artigo 167.° alinea o), do nosso

iploma fundamental.
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preceptivas(7), isto ¢, todas as normas que profbem ou preservam
determinada conduta.

Sobre o alcance de uma norma idéntica—o § 134.° do
Cédigo Civil alemdo, que estatui: «Um negédio jurfdico que
choca contra uma proibigio legal ¢ nulo, se da lei nio resultar
outra coisa» — escreve Larenz: «Por simples e claramente que
esteja redigida esta disposicdo, pouco diz ela de facto, se se tem
suficientemente em consideragdo a sua segunda parte. No fundo,
importa sempre a lei proibitiva concreta, o seu texto e o seu sen-
tido e fim, a determinar mediante interpretagio. O § 134.°
exprime simplesmente que um negécio contririo 3 proibigio ¢
nuf , quando o conteiido ¢ o fim da proibigio o exigem.

«A disposicio facilita, em todo o caso, a0 juiz admitir a
nulidade do negécio, caso da norma proibitiva nada possa ser
tirado em contririo. A disposi¢io nada diz, porém, sobre quando
¢ este o caso. Assim, em relagio a toda a disposigio proibitiva,
¢ de verificar que consequéncia ela exige para o caso da sua
violagio. A impressio de que o choque contra uma proibigio
legal leva automaticamente 3 nulidade do negécio juridico é, em
todo o caso, falsa» (3).

Na mesma linha e defendendo a expressio usada no ar-
tigo 294.° do Cédigo Civil, escreveu o Prof. Rui de Alarcio:

«.. Sugere-se a substitui¢io da férmula ‘salvo nos casos em
que a mesma lei ordenar o contririo’, por estoutra: ‘salvo nos
casos em que da mesma lei resultar o contririo’. E isto porque se
pretende afastar a ideia — que a férmula do artigo 10.° mais
facilmente pode sugerir — de que a consequéncia da invalidade
s6 poderd ser arredada, se um texto expresso dispuser isso
mesmo. Como escreve Manuel de Andrade, o ¢ indispensivel
ser a lei explicita no sentido de proscrever a nulidade. Basta que
dos respectivos termos ou de quaisquer outros factores atendiveis
na sua interpretagio se possa concluir com suficiente probabi-

(") V. Pires de Lima ¢ Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, vol. 1,
pig. 190; Rui de Alarcio, dnviabilidade dos negécios juridicos» in Bol.
Min. Just., n.° 39, pigs. 199 e segs.

(8) Allegemeiner Teil des deutschen burgerlichen Rechts, 1976, § 28, 1.
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lidade ter sido esse o intuito da lei. Nesta ordem de ideias, ¢
claro que reveste particular importincia a_consideragio dos
interesses em presenga ¢ do escopo presumivelmente visado pelo
legislador. Se, postas as coisas neste plano, a nulidade do negécio
se mostrar sangio pouco adequada, até somente por af deverd
julgar-se excluida. Os negécios contririos a uma proibigdo legal
poderdo, portanto, deixar de ser nulos, mesmo sem texto que
assim o declare.» (9)

Face a estcs ensinamentos, entendemos que da interpreta-
¢io conjugada das citadas disposi¢des regulamentares com o
artigo 294.° do Cédigo Civil nio resulta a nulidade do negécio
em causa.

Em primeiro lugar, cumpre referir que o Edital n.° 101 [62
nio tem caricter imperativo.

£ certo que o § 1.° do artigo 3.°do R.G.E.U. permite que a
concessio da licenca para a execugio de quaisquer obras seja
sempre condicionada 2 observéncia dos regulamentos munici-
pais em vigor. No entanto, tais rcgulamentos s6 podem estatuir
na medida em que a lei o consinta, dentro dos limites por ela
marcados, ou para a execugio das suas normas, ou sobre as maté-
rias por ela abandonadas, conforme referiu o Prof. Marcello
Caetano(19). Além disso, tais regulamentos tém de obedecer aos
requisitos formais fixados na lei, nomeadamente nos artigos 48.°,
n.° 1, alinea d), e 78.°, n.° 1, alinea e), da lei n.° 79/77, de 25 de
Outubro (v. artigos 52.° a 55.° e 100.° do Cédigo Administra-
tivo, revogados pelo n.° 1 do artigo 114.° da Lei n.° 79/77),
artigo 99.°, n.° 1, do Cédigo Administrativo e artigo 5.% § tnico,
do R.G.E.U.

O Edital n.° 101/62 nio tem natureza regulamentar, dadaasua
falta de generalidade e abstracgdo (v. Ac. do S.T.A. de 6-4-78,
in B.M.J. n.° 281/371), além de ndo ter sido promulgado em
conformidade com as  disposicdes entio apliciveis — arti-
gos §2.° a 55.° € 99.° n.° I, do Cédigo Administrativo —e de

9)  Boletim do Ministério da Justica, 89/203.
10) V. Manual de Direito Administrativo, 102 ed., tomo 1, pig. 96.
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nio ter sido aprovado pelo ministro das Obras Pdblicas, con-
forme exigia o § tnico do artigo s.° do R.G.E.U. (11).

Para além disto tudo — e j4 era mais do que suficiente —,
cumpre anotar que, conforme referimos, da lei resulta solugio
diversa da nulidade do acto constitutivo da propriedade hori-
zontal.

Na verdade, o artigo 1421.°, n° 2, contém presun¢des
ilidfveis conforme referimos, tendo o artigo 1416.° do Cédigo
Civil restringido a nulidade do titulo constitutivo de propriedade
horizontal 3 falta dos «equisitos legalmente exigidos», os quais
sdo os indicados nos artigos 1414.° € 1415.° do mesmo Cédigo (12)

Por outro lado, o contetido, sentido e fim das normas regu-
lamentares em causa nio impde a nulidade, antes pelo contririo,
pois os artigos 163.° e seguintes do R.G.E.U. consagram san-
¢des — multa e despejo — destinadas a assegurar a utilizagio da
cave em conformidade com as licencas.

Anote-se a finalizar que, embora em principio se possa
admitir que a nulidade prevista no artigo 294.° nio exc}l)ui a
possibilidade de redugdo nos termos do artigo 292.° do Cédigo
Civil, parece-nos que as circunstincias do caso apontam para a
conclusio de que a propriedade horizontal e os contratos de
compra e venda das fracgSes nio teriam sido concluidos nos
mesmos termos, se os construtores-vendedores tivessem figurado
a nulidade parcial do titulo constitutivo.

(11) V. Ac.doS. T. A. de 30-11-1972, in Acs. Dout. 135/139.

(12) Neste sentido se pronunciam os Profs. Pires de Lima e Antunes
Varela, Cddigo Civil Anotado, vol. 111, pag. 345, e Ac. da Relagio de Lisboa,
de 16-2-82, in Col. Jur., ano vi1 — 1982, tomo 1, pag. 87.



