Presidente da Camara Municipal de Estarreja
Numero: 58/ A/99

Processo: 299/99

Data: 16.07.1999

Area: Al

Assunto: URBANISMO E OBRAS - OBRAS PARTICULARES - ALTERACAO DO TiTULO
CONSTITUTIVO DA PROPRIEDADE HORIZONTAL - LICENCIAMENTO MUNICIPAL -
ESTABELECIMENTOS DE BEBIDAS - REVISAO DO PROCESSO

Sequéncia: Acatada
I - Exposicao dos Motivos

1. A sociedade comercial A, B e C, Lda. requereu a minha interven¢ao na sequéncia do pedido dirigido a
Camara Municipal de Estarreja para o licenciamento de um estabelecimento de bebidas que explora, em
Estarreja, sob a designacao "X".

2. O estabelecimento ocupava, inicialmente, a fraccao designada pela letra "A" do prédio acima identificado.
Contudo, a fim de cumprir o disposto no regime de licenciamento da instalacao de estabelecimentos de
restauragdo e bebidas, pretende a reclamante proceder a ampliacdo daquele espaco.

3. Para o efeito, a sociedade A, B e C, Lda. tomou de arrendamento uma frac¢do contigua aquela onde
funciona o estabelecimento e submeteu a apreciagdo da Camara Municipal de Estarreja o respectivo projecto
de arquitectura, prevendo a ampliacdo da area as duas fracgdes. De acordo com o projecto, a ligacao das
fracgdes autonomas, com vista a exploragao em conjunto, estabelece- se mediante a eliminag¢ao de uma parede
entre as mesmas. A obra, segundo a reclamante, encontra- se dispensada de licenciamento municipal, nos
termos do artigo 2°, n° 4, do regime estabelecido pelo Decreto- Lei n® 445/91, de 20 de Novembro, com
redac¢do dada pelo Decreto- Lei n® 250/94, de 15 de Outubro (adiante o "RJLMOP"), visto ndo implicar a
alteragdo da estrutura resistente do edificio.

4. Pertencendo as duas fraccdes autdbnomas a proprietarios distintos, ambos prestaram autorizagao para a
realizagao da obra, tal como os demais condominos das restantes fracgdes autonomas que constituem o
prédio.

5. Queixa- se a reclamante ter a Camara Municipal de Estarreja, no ambito da apreciacdo do processo, exigido
a alteracdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio para proceder a unificacao das duas
fracgdes numa s6. Mais considera que a exigéncia carece de fundamento legal e ndo se mostra exequivel por
pertenceram as frac¢des a diferentes proprietarios.

6. A esse 0rgao autarquico foram solicitados esclarecimentos sobre a questao, tendo V. Exa., através do oficio
n° ..., com data de ... 1999, informado que:

a) foi exigida a reclamante a alteracao do titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio em que o
estabelecimento se localiza;

b) aquela exigéncia nao foi determinada no ambito do licenciamento do estabelecimento de bebidas mas
porque se considerou tratar- se do licenciamento de obras particulares, ao abrigo do RILMOP;

¢) as frac¢des deixariam de constituir unidades independentes, distintas e isoladas entre si, com saida propria
para uma parte comum do prédio ou para a via publica, pelo que se impunha alteragdo ao titulo constitutivo da
propriedade horizontal com vista a juncdo das fraccdes;

d) esta posicao encontraria fundamento no parecer do assessor juridico, no qual se conclui pela necessidade de
modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio (copia deste parecer foi enviada a



coberto do oticio acima indicado).

7. Entendo, contudo, ndo ser procedente a posi¢cdo assumida pela Camara Municipal de Estarreja, conforme os
motivos adiante elencados.

8. Em primeiro lugar, cumpre esclarecer que a questao de a alteragao ao titulo constitutivo da propriedade
horizontal ter sido alegadamente determinada no &mbito do procedimento de licenciamento de obras
particulares ndo assume relevancia para o presente caso.

9. Estabelece- se no artigo 3° do Decreto- Lei n® 168/97, de 4 de Julho, que os "processos respeitantes a
instalacdo de estabelecimentos de restauragdo e de bebidas sao organizados pelas cAmaras municipais €
regulam- se pelo regime juridico de licenciamento de obras particulares, com as especificidades estabelecidas
nos artigos seguintes". De acordo com o artigo 10.° daquele diploma, a licenca de utilizagdo para servigos de
restauracdo ou de bebidas constitui, relativamente a estes estabelecimentos, a licenga prevista no artigo 26° do
RILMOP.

No artigo 50° do mesmo diploma determina- se ainda que a licenga de utilizagdo para servigos de restauragao
e de bebidas, emitida na sequéncia de obras de ampliagdo, respeita a todo o estabelecimento, incluindo as
partes nao abrangidas pelas obras.

10. Igualmente, o parecer do assessor juridico referente a necessidade de alteracdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal foi prestado no ambito do"licenciamento de estabelecimento - Bar", conforme resulta
da informagdo interna da Camara Municipal de Estarreja, com data de ... 1998.

11. Deste modo, a pretensao da reclamante € aplicavel o regime juridico do licenciamento municipal de obras
particulares.

12. Assente este aspecto, a andlise da situacao exposta pela reclamante incidira sobre:
1) a necessidade de modificagdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, em face da referida obra; e
11) a legitimidade da Camara Municipal de Estarreja para impor essa alteracao, no ambito do RILMOP.

13. Estabelecem- se no Cédigo Civil (artigos 1414° a 1419°) as condigdes em que um prédio pode ser
submetido ao regime da propriedade horizontal e as caracteristicas que devem possuir as respectivas fraccoes.
Em sintese, as frac¢cdes autdbnomas, para assumirem essa qualidade, deverdo reunir as caracteristicas de
independéncia, separagdo, isolamento e serem dotadas de uma saida propria para a via publica ou parte
comum do prédio.

14. A lei civil permite, todavia, a juncao de fracgdes, expressamente referida no artigo 1422°- A do Cdéd. Civ.
(aditado pelo Decreto- Lei n® 267/94, de 25 de Outubro). Através da juncao, duas ou mais fracgdes perdem a
sua individualidade, passando a constituir uma Unica e distinta unidade, correspondente a nova frac¢do, a qual
respeitara, naturalmente, os requisitos estabelecidos no artigo 1415°. A jung¢do, representando uma
modificagdo ao titulo constitutivo da propriedade horizontal, deve ser efectuada através de escritura ptblica
(artigo 1419° do Céd. Civ.).

15. Em todo o caso, o pretendido pela reclamante ndo € a constitui¢ao de uma nova unidade, mas tdo sé a
utilizacao econdmica e material comum de duas fracgdes no exercicio da exploracdo de um estabelecimento
de bebidas, sem que isso represente ou implique qualquer alteracao ao titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

16. ANTUNES VARELA e PIRES DE LIMA, relativamente aos requisitos impostos pelo artigo 1415° do
Cad. Civ. referem ter sido "... o intuito de evitar que o fraccionamento da prédio em propriedade horizontal se
convertesse numa fonte de promiscuidade das pessoas e das familias e num instrumento de frequentes
discordias entre os utentes das varias frac¢des que levou o Dec.- Lei n® 40.333 a exigir no art. 4.°, como
requisito de constituicdo da pronriedade horizontal. que as fraccdes fossem suficientemente distintas e



isolladas entre si." (Cédigo éivii Anotado, III, 2* Ediééo, péginei 399, Coimbra Editora).

17. Ora, a luz deste principio conformador do instituto da propriedade horizontal, ndo parecem existir
obstaculos a que, através de uma intervengdo material, se estabelega ligagdo, ou outra forma de comunicagao,
entre fraccdes autbnomas que se encontrem adstritas ao mesmo fim, ndo podendo, com isso, considerar- se
desrespeitada a finalidade legalmente determinada.

18. E, se € evidente que a ligacao de fracg¢des pertencentes a mesma pessoa ndo € contraria ao escopo da Lei,
também nao existird, em termos teleologicos, qualquer obstaculo ao estabelecimento de ligagdo entre
frac¢des, que, embora pertencentes a diferentes condominos, se encontrem adstritas a um fim unitario.

19. Esta conclusao parece ser confirmada pelo disposto no artigo n® 1422°- A ao ndo exigir como condig¢dao
para a juncao de fracc¢des a pertenca ao mesmo titular. A propria redac¢do da norma constante do n° 4 aponta
neste sentido, uma vez que o poder de alterar o titulo constitutivo da propriedade horizontal mediante
escritura publica € atribuido "aos condominos que juntaram ou cindiram as frac¢des". Deste modo, se a
diferentes conddminos € permitido proceder a jungao de fracgdes, nos termos previstos, poderdao igualmente
estabelecer uma comunicagao entre elas, na circunstincia de a utilizagdo prosseguir destino conjunto.

20. Conclui- se que a exploragao em comum de frac¢des ndo determina necessariamente a perda da sua
autonomia ou das caracteristicas individualizadoras, desde que o escopo da Lei, conforme descrito pelos
autores supra citados, seja observado.

21. Importa agora apurar se, admitida a ligagcdo de frac¢des, a mesma determina, no caso presente, a alteragdo
ao titulo constitutivo da propriedade horizontal.

22. Conforme decorre das informagdes transmitidas pela reclamante, ndo contestadas pela Camara Municipal
de Estarreja, a parede a eliminar ndo constitui elemento estrutural do prédio nem corresponde, portanto, a
parte comum do mesmo (cfr. artigo 1421°, n°1, alinea a) do Cod. Civ.).

23. Por este motivo, ndo devera considerar- se que o estabelecimento da ligacao entre as frac¢des pretendida
pela reclamante constitua uma modificacao susceptivel de implicar alteracao do titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

24. E assim tem entendido a jurisprudéncia:

"De modo algum, também, se pode considerar que a interligacao de frac¢des ou ndo ligue com os elementos
acautelados no art.’1.421.° citado constitui alteragdo ou modificagdao do prédio de tal modo significativo que a
sua autorizagdo se tenha de ter por modificativa do titulo da propriedade horizontal" (Colectanea de
Jurisprudéncia, 1992, Tomo I, Acérdaos da Relacao do Porto, Sec¢do Civel, pag. 215).

No mesmo sentido:

"Nao ha, pois, violagdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal por parte da R. ao ter procedido a
eliminacao de paredes divisorias de fracgdes autonomas de que € proprietaria" (Colectanea de Jurisprudéncia,
1990, Tomo I, Acérdaos da Relagdo de Lisboa, Seccao Civel, pag. 156).

25. E ainda de referir que o parecer juridico com base no qual a CAmara Municipal de Estarreja fundamenta a
necessidade de alteragao do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se reporta, como exemplo, a uma
situagdo substancialmente diferente da exposta, uma vez que se refere a abertura de "... uma porta de ligagao
entre prédios distintos".

26. Estabelecido que a comunicacao das frac¢des, nos termos pretendidos, ndo impde alteracao ao titulo
constitutivo da propriedade horizontal, devera, em todo o caso, determinar- se se, no ambito do RILMOP,
estaria esse O0rgado autarquico habilitado a exigir tal modificacao.
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se a finalidades de ordem urbanistica, que compreendem a verificagdo da conformidade da obra com os
requisitos legais e regulamentares em matéria de salubridade, seguranca e estética, bem como ao controlo da
aplicacao dos instrumentos de planeamento.

28. No que respeita a obras sujeitas a licenciamento municipal, compete & camara, uma vez apresentado o
pedido respectivo, verificar a legitimidade do requerente (art. 14°, n° 1, ¢ 16°, n° 1 do RILMOP e n° 2, ponto
1, alinea b) da Portaria n® 1115/ B/94, de 15 de Dezembro). Para este efeito, do requerimento inicial deve
constar a indicac¢do da qualidade de proprietario, usufrutuario, locatario, titular do direito de uso e habitagao,
superficiario ou mandatéario, comprovada através de documento adequado, sob pena de rejei¢ao liminar do
pedido (art. 16° do RILMOP).

Contudo, a exigéncia exposta ¢ de indole meramente formal, pelo que, comprovada a legitimidade abstracta
do requerente, a cAmara nao pode obstar, por esse motivo, a admissao do pedido, nem aferir da validade do
titulo invocado no dominio das relagdes juridico- privadas.

29. E se a presente posi¢ao poderia suscitar alguma objec¢do no que concerne a obras sujeitas a licenciamento
municipal, nenhuma duvida se levantara tratando- se de obras dispensadas deste procedimento, como sao as
realizadas pela reclamante.

30. Na verdade, a comunicacao de obras ndo sujeitas a licenciamento municipal € apenas instruida com os
elementos indicados no artigo 3°, n° 3, do RILMOP, nio existindo qualquer norma prevendo a invocagao, ou
prova, da legitimidade do requerente.

31. As camaras municipais carecem, assim, de habilitagdo legal ou regulamentar para aferir da legitimidade
do requerente a propdsito da realizacdo de obras dispensadas de licenciamento municipal.

32. Finalmente, mesmo que se entenda ndo ser a questao da alteragao do titulo constitutivo da propriedade
horizontal susceptivel de se reconduzir a dimensao da legitimidade do requerente, também ¢ dificil
descortinar- se em que medida esta exigéncia se fundamenta na realizagdo do interesse adstrito aos municipios
em matéria de licenciamento de obras particulares, o qual, repete- se se relaciona com as exigéncias de
seguranga, salubridade, estética e planeamento urbanistico.

33. Com efeito, o titulo constitutivo da propriedade horizontal opera no ambito das relagdes civis entre os
varios condéminos e nem sequer as disposi¢des que contenha condicionam a actividade administrativa,
porquanto podem os presidentes das cdmaras municipais arguir a sua nulidade (art. 1416°, n° 2 do Cod. Civ.),
prevendo- se expressamente no artigo 1418° do Cod. Civ. algumas relagdes concretas de subordinacao do
titulo constitutivo aos actos municipais urbanisticos.

II - Conclusdes

Em face do exposto e no exercicio da atribuigdo constitucional que me é confiada para prevengao e reparagao
das injustigas e ilegalidades (art® 23°, n° 1, da CRP),

RECOMENDO
que esse o0rgao autarquico aprecie ¢ decida a pretensdo da reclamante sem fazer depender a respectiva

procedéncia da alteracdo ao titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio em que se localiza o
estabelecimento de bebidas.

O PROVEDOR DE JUSTICA

JOSE MENERES PIMENTEL






