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Assunto: Das normas a mobilizar perante um pedido de certificacdo do cumprimento dos

requisitos necessarios para a constituicdo do regime da propriedade horizontal

Enquadramento Factual

1. Através do requerimento n.° ... veio solicitar a certificacdo dos requisitos legais
para a constituicdo do regime de propriedade horizontal do seu edificio sito a Rua....

2. Este pedido tinha em vista a alteracdo da propriedade horizontal constituida em
1968, alteracdo esta consubstanciada na divisdo da Fraccdo A em duas novas
fraccdes, a saber:

Fraccao A, composta por habitacdo no rés do chdo, com entrada pelo n.°...;
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Fraccéo L, composta por espaco amplo na cave, com entrada pelo n.°..., destinado
a garagem.

3. Analisado o pedido assim apresentado, concluiram, todavia, 0s servi¢cos pela sua
improcedéncia, com fundamento no facto de consubstanciar uma violacdo do disposto
no n.° 5 do artigo 59.° do PDM, que estatui que “os espagos de estacionamento

dimensionados com as quantidades previstas de acordo com a subsecc¢éo seguinte ndo podem
ser constituidos em fraccdes autonomas independentes das unidades de utilizacdo dos

edificios a que ficam imperativamente adstritas”. (cfr. INF/.../DMGUII).

4. Notificada, consequentemente, em sede de audiéncia prévia da intencdo de
indeferimento deste pedido, veio a Requerente pronunciar-se alegando que:

“as caracteristicas, autonomia, dimensédo e natureza do espaco amplo da cave da fraccéo
em questdo ndo se compagina com o conceito de lugar de garagem individual em espaco
privado colectivo anexo a uma Unica fracgao (...) tendo em conta que nesse caso as medidas
do mesmo sempre seriam balizadas entre 25 a 30m? ja considerando zonas comuns de
circulagdo e manobras de viaturas”;

“o0 espaco em causa nunca foi utilizado como garagem, antes permaneceu arrendado por

muitos anos a uma sociedade dedicada a actividade de oficina de estofador.”.

5. Em face destas alegacbes foi emitido parecer juridico, pela Dr.2 ANABELA
MONTEIRO, através do qual se concluiu que:

na medida em que se configura como uma inovacao relativamente a propriedade
horizontal j& constituida, este pedido ndo se encontra abrangido pelo principio da
garantia do existente, devendo ser analisado a luz do PDM actualmente em vigor;

da leitura conjugada do n.° 5 do artigo 59.° do PDM e do seu artigo 60.° resulta a
obrigacdo de a Fraccdo A, objecto deste pedido, possuir, pelo menos, um lugar de
estacionamento;

uma vez que, de facto, “a area da garagem cuja autonomizagéo se requer ndo se
coaduna com o conceito de lugar de estacionamento tal como ele é dimensionado no PDM (...)
ndo veriamos inconveniente que, uma vez assegurada a dotacdo minima de estacionamento
prevista no PDM para a fraccdo A, a area sobrante passasse a constituir uma nova fraccéo

afecta ao mesmo fim.”;
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a afectacdo da area aqui em apreco a um fim distinto daquele que se encontrava
previsto no alvara de utilizacao, longe de poder fundamentar o deferimento do pedido
agora apresentado, traduz-se numa conduta ilegal sancionada como contra-

ordenagéo.

6. Na sequéncia deste parecer juridico foi, novamente, a requerente notificada em
sede de audiéncia prévia da intencdo de indeferimento do pedido com base nos

mesmos fundamentos.

7. Notificada nestes termos veio a Requerente apresentar uma nova exposicao,
através da qual alega que:

0 pedido apresentado pela Requerente tinha por objecto “a certificagdo pelos
competentes servicos da Camara de que estavam reunidos 0s requisitos para a autonomizagao
da dita garagem, pelo que, a verificagdo devia limitar-se a informacédo se estavam reunidos 0s
requisitos de que depende a autonomia das frac¢des prescritas no artigo 1415.° do C. Civil” e
que, a analise juridica & “nula por omisséo”, por ndo ter recaido sobre nenhum desses
aspectos;

a operacdo ndo consubstancia uma operacdo urbanistica, tal como vem definida
na alinea j) do n.° 2 do DL 555/99, de 16 de Novembro, pelo que “o parecer enferma de
erro de direito nos pressupostos que conduz inexoravelmente a legitimidade do projecto
indeferido”;

“mesmo que se entendesse gque o pedido se integrava na operagdo urbanistica (...) nunca
Ihe seria aplicado um novo PDM (...) sob pena das retroactividades da lei que o novo
ordenamento juridico ndo consente — cof. art. 12.° do Cédigo Civil”;

“o licenciamento do prédio ocorreu em 1967 e (...) a essa data ndo havia nenhuma
disposicdo legal que impusesse na independéncia das garagens e a sua adstringéncia as
fraccBes habitacionais”;

“o prédio é constituido por dez fraccdes e nenhuma delas é dotada de garagem a ndo ser a
do R/C esq.”, pelo que esta exigéncia de “adstringéncia” implicaria uma ofensa ao “direito da
igualdade constitucionalmente consagrado” e ao “principio da proporcionalidade”, na medida
em que é “absolutamente desadequado impor a afectacdo de uma cave de cerca de 200
metros quadrados a uma garagem de uma fraccdo que teria como maximo nove metros

guadrados”;
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“o projectado despacho do deferimento € ilegal por ofender direitos adquiridos alias

ressalvados no préprio PDM para que se apela”..

8. Em face destas alegacoes, solicita-nos o Ex.mo Sr. Director do DMGUF a emissdo
de parecer juridico que se pronuncie sobre a sua validade.

Analise Juridica

1. De entre todas as alegacOes apresentadas pela Requerente impde-se desde logo
esclarecer qual o objecto do pedido que aqui analisdimos, isto é, sobre que factores
deve incidir a andlise, pelo Municipio, de um pedido de “certificacdo de que o prédio

reline os requisitos legais para a constituicdo do regime de propriedade horizontal”.

2. Alega a Requerente que nesta analise o Municipio deveria limitar-se a verificar a
conformidade do pedido com as regras constantes do artigo 1415.° do Cadigo Civil.

3. A afirmacdo assim proferida ndo €, por si sO, desprovida de validade, ndo
podemos, porém, deixar de extrair dela todas as suas consequéncias legais.

4. E que, de facto, ao Municipio compete certificar que a alteracdo pretendida do
titulo constitutivo da propriedade horizontal obedece ao disposto no artigo 1415.° do
Cadigo Civil, isto €, que de tal alteracdo resulta, desde logo, a constituicdo de “fracgbes

autébnomas gue constituam unidades independentes”.

5. A interpretacdo do que sejam estas “unidades independentes” tem que ser efectuada
a luz do ordenamento juridico globalmente considerado, isto €, na verificacdo de que
desta alteracdo resultam “unidades independentes” haverd que estar incluida a

verificacdo de que tais unidades sdo legalmente independentes,

6. Pretendemos com isto esclarecer que o que o Municipio deve verificar em pedidos
semelhantes aquele que agora analisamos € se as novas frac¢des a constituir reinem

todos o0s requisitos legais para poderem ser destinadas - de forma
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auténoma/independente — ao fim previsto no projecto de alteracdo ao titulo constitutivo

da propriedade horizontal.

7. E esta verificacdo que acautelard - num exemplo que por ser extremo demonstrara pela
evidéncia a validade do que afirmamos - que seja constituida como frac¢do autbnoma
destinada a habitacdo uma area onde ndo existam simultaneamente uma cozinha e

um quarto.

8. Ora, como é sabido as regras do nosso ordenamento juridico que definem os
requisitos a que devem obedecer 0s espac¢os destinados a determinada utilizacdo
encontram-se dispersas por um conjunto diversificado de legislacédo, de entre a qual se
destaca a titulo meramente exemplificativo, o regime juridico da urbanizacéo e

edificacdo, o regime geral das edificagbes urbanas e os planos directores municipais.

9. Assim sendo, ndo vemos qualquer irregularidade na invocacdo do Plano Director
Municipal do Porto para aferir se a divisdo da fracgdo autbnoma pretendida em duas
novas fracgbes tem por efeito a constituicAo de duas unidades legalmente
independentes, pelo contrario, a invocacgédo de tal Plano é indispensavel para que esta
verificac@o seja efectuada de forma vélida.

10. Questdo que a Requerente suscita também é a de saber se podera validamente
invocar-se o Plano Director Municipal do Porto actualmente em vigor para analisar a

alteracdo a uma propriedade horizontal constituida antes da sua entrada em vigor.

11. Contra esta mobilizacdo do PDM em vigor, a Requerente invoca o artigo 12.° do

Cadigo Civil que estabelece no seu n.° 1 que “a lei sé dispde para o futuro”.

12. No entanto, é esta mesma norma geral que invocamos para demonstrar que nao
podera ser outro sendo o PDM actualmente em vigor, o diploma mobilizado para
analisar a alteracdo agora pretendida pela Requerente, na medida em que a um
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pedido apresentado actualmente tem que ser aplicada a lei actualmente em vigor, nos

termos e condicdes em que vigora®.

13. Isto é, ao invocar-se o PDM actualmente em vigor para aferir se as novas frac¢des
autbnomas a constituir consubstanciardo unidades que, de forma independente,
cumprem todos os requisitos legais necessarios para a sua afectacdo ao destino
pretendido, ndo se esta a fazer retroagir os efeitos do PDM a qualquer situacao ja
previamente consolidada na ordem juridica ou a qualquer direito previamente
adquirido, mas tdo s6 esta a aplicar-se este Plano, no estrito cumprimento da lei, a

uma nova realidade que agora se pretende constituir.

14. Julgamos ficar assim demonstrado, com tudo o que vimos de afirmar, e que
acresce ao que foi ja alegado pela Dr.2 ANABELA MONTEIRO nO Seu parecer..., que aqui
damos por integralmente reproduzido, que ndo assiste razdo a Requerente nas
alegacbes que vieram apresentadas em sede de audiéncia prévia e que elencamos

nos pontos 7.1, 7.3 e 7.6.

15. Relativamente a nao integracdo do pedido de certificagdo do cumprimento dos
requisitos necessarios para a constituicdo em propriedade horizontal, agora
apresentado, na nocao de operacgdo urbanistica ndo vemos de que forma releve tal

argumento para a alteracdo da intencéo de indeferimento do pedido®.

16. Acresce que néo pode proceder o argumento de que a intencdo de indeferimento
agora comunicada viole o principio da igualdade, pelo facto de nenhuma das demais

nove frac¢gBes do prédio aqui em apreco possuir garagem, pelo simples facto de essa

1 Nestes termos e condigbes incluimos o principio da garantia do existente que, conforme ficou a saciedade
demonstrado no parecer anterior ndo tem aqui aplicagéo.
2 Nao podemos, todavia, deixar de nos pronunciar sobre este argumento para dizermos que concordamos com ele
sempre que nos pedidos de certificacdo da verificacdo do cumprimentos dos requisitos da propriedade horizontal
nao estejam implicitos pedidos de alteracdo das condicdes de utilizacdo dos edificios, ja quando, como aqui sucede,
aqueles pedidos, representam uma alteragdo relativamente as condi¢des de utilizagdo anteriormente licenciadas ou
autorizadas, ndo deixamos de nos encontrar perante alteracdes de utilizagdo, enquadraveis na alinea j) do artigo 2.°
do RJUE na sua versdo actual e sujeitas a autorizagéo, conforme estatuido no n.° 4 do artigo 4.° do mesmo diploma
legal.

6
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“desigualdade” ter sido negociada e contratada entre as partes no titulo constitutivo da
propriedade horizontal, tal como originalmente foi celebrado.

17. Finalmente, no que se refere a alegada desproporcionalidade resultante da
aplicacao do n.° 5 do artigo 59.° do PDM, e conforme esclareceu ja a Dr.2 ANABELA
MONTEIRO em parecer previamente emitido e ja aqui invocado, nada obstara a que a
actual fraccdo A seja divida “uma vez assegurada a dotagdo minima de estacionamento

prevista no PDM para a fraccdo A”.

18. Afastados assim todos os argumentos invocados pela Requerente contra a
intencdo de indeferimento comunicada, cumpre-nos ainda esclarecer uma questao
que, apesar de ndo ter sido mobilizada pela Requerente, poderia suscitar duvidas,
gual seja a do modo como deve ser interpretada a parte inicial do n.° 5 do artigo 59.°
do PDM, gue fundamenta este indeferimento.

19.E que ao estabelecer que “os espacos de estacionamento dimensionados com as

guantidades previstas de acordo com a subsecc¢do sequinte ndo podem ser constituidos em

fraccbes auténomas independentes das unidades de utilizacdo dos edificios a que ficam
imperativamente adstritas”, poderia parecer, de uma primeira leitura, que este artigo
apenas teria aplicacao relativamente a edificios construidos originalmente ja durante a
vigéncia deste Plano, e com o0s espac¢os de estacionamento dimensionados ja ao
abrigo destas normas.

20. Nao nos parece, porém que esta interpretacdo possa colher se tivermos em conta
a teleologia desta norma que visa garantir a existéncia de um minimo de lugares de
estacionamento a servir cada uma das frac¢bes existentes em edificios de habitacao

colectiva.

21.Assim sendo, nunca poderd ser admitida a eliminacdo de lugares de
estacionamento ou a sua autonomizacgédo de frac¢6es, ainda que constituidas antes da

entrada em vigor do PDM, na medida em que tais eliminacdo ou autonomizacao
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consubstanciariam sempre um agravamento das regras previstas no PDM para a

dotacéo de estacionamento.

Assim sendo, e em sintese, julgamos poder retirar de tudo 0 exposto as seguintes:

Conclusodes:

1. Perante um pedido de “certificagdo de que o prédio reline os requisitos legais para a
constituicdo do regime de propriedade horizontal” a Camara Municipal deve verificar se o
pedido se encontra em conformidade com as regras constantes do artigo 1415.° do
Cddigo Civil, designadamente, se de tal pedido resultam frac¢des susceptiveis de

constituirem unidades legalmente independentes.

2. Paratanto, imp8e-se mobilizar todas as normas de direito publico que estabelecem
0S requisitos necessarios para que uma determinada area seja afecta a um
determinado fim, designadamente o regime juridico da urbanizacdo e edificacdo, o
regime geral das edificacdes urbanas ou os planos directores municipais.

3. Assim se conclui que, longe de ser invalida, € obrigatéria a mobilizagdo do PDM
para atestar que é viavel uma alteragcdo de um titulo constitutivo de propriedade

horizontal em que se pretenda promover a divisdo de uma fraccao autébnoma.

4. Mais se conclui que, uma vez que o pedido analisado tem em vista a constituicdo
de uma nova realidade juridica, e ndo a manutencdo de uma situacao ja consolidada
na ordem juridica, a mobilizacdo do PDM actualmente em vigor ndo consubstancia

qualquer violagéo do principio da ndo retroactividade das leis.

Em face do exposto, e perante o caso concreto que aqui nos é dado analisar, na
medida em que a Requerente, em sede de audiéncia prévia ndo veio apresentar
qgualguer argumento que permita alterar a intencdo de decisdo ja previamente

notificada,
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Propbe-se

Que a Ex.ma Sr.2 Chefe da Divisdo Municipal de Gestdo Urbanistica I, no
exercicio das competéncias que lhe foram sub-delegadas pelo Sr. Director do
DMGUF, indefira o pedido aqui em apreco por violar o disposto no n.° 5 do artigo 59.°
do PDM, na medida em que se prevé a constituicdo de uma fraccdo autbnoma
independente sem um espaco de estacionamento dimensionado de acordo com o
disposto nos artigos 60.° e ss. do mesmo Plano.

Que, uma vez notificada deste indeferimento, a Requerente seja também
notificada de que poderia ser deferido um pedido de certificacdo do cumprimento dos
requisitos do regime previsto para a propriedade horizontal semelhante ao agora
apresentado, se a fraccdo destinada a habitacdo ficasse adstrita uma area de
estacionamento dimensionada nos termos do disposto nos artigos 60.° e ss. do PDM e
na Parte B do Cddigo Regulamentar do Municipio do Porto.

Este é, s.m.0., 0 NOSSO parecer.

A considerac&o superior,

A Consultora Juridica

(Ana Leite)
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