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Despacho: Despacho:

Manuela Gomes
Directora do Departamento Municipal Juridico e de
Contencioso

Despacho:

Concordo com a presente Informacao e proponho o seu envio ao Sr. Director do DMGUF, Arq.° Anibal
Caldas.

A consideracdo da Sr.2 Directora do DMJC,

Cristina Guimaraes
Chefe da Divisdo de Estudos e Assessoria Juridica
2008.10.23

N/Ref.2; ...

S/Ref.2: ...

Porto, 21/10/2008

Autor: Anabela Moutinho Monteiro/DMJC/DMU/CMP

Assunto: Da verificacdo formal da legitimidade do Requerente no procedimento urbanistico:
procedimento a adoptar pelos servicos municipais em caso de duvida quanto a legitimidade do
Requerente.

Questéo

Solicita-nos o Exmo. Sr. Director do Departamento Municipal de Gestdo Urbanistica e
Fiscalizacdo, a emissdo de parecer juridico que esclareca as questbes suscitadas na
exposicao registada sob o n.° ..., apresentada por ..., no &mbito do pedido de licenciamento,
requerido por ..., para o prédio, em regime de propriedade horizontal, sito na Rua ....
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Refere-se o pedido de licenciamento a uma ja executada conduta para exaustdo de fumos de
uma salamandra, na placa de cobertura do referido prédio, e no a&mbito do qual foi j& aprovado,
por despacho do Sr. Vereador com o Pelouro do Urbanismo 16-05-2008, o respectivo projecto
de arquitectura.

Como documento comprovativo da legitimidade da Requerente no pedido de licenciamento foi
apresentada uma declaracao subscrita pelos condéminos, com indicacdo do respectivo B.1.,
“num total n&o inferior a dois tergos da respectiva permilagem™, bem como documento emitido pela
Administracdo do Condominio do Prédio sito na ..., com identificacgdo dos conddéminos,
respectiva fraccdo e sua permilagem. Mais foi exibida fotocopia ndo certificada da
Conservatéria do Registo Predial do teor descricdo predial e do registo da constituicdo da
propriedade horizontal.

A referida declaracédo, datada de ..., foi apresentada em dois momentos: a ..., juntamente com
o pedido inicial e a ..., através do requerimento n.° ..., no qual a Requerente alegou que “por
lapso as fotocOpias entregues com as assinaturas dos condéminos faltava o verso. Por isso sdo agora

entregues cépias completas.”

Na sua exposi¢do, vem o Sr. ... alegar, em sintese, que:

a) “Na autorizagdo que agora esta junta ao processo por fotocopia em substituigdo da original, encontra-
se na primeira pagina a assinatura da que ndo existia da ... donde se conclui terem adulterado o
processo (de licenciamento), com a substituicdo de documentos, por documentos falsificados

b) As fraccdes “...” ndo sdo propriedade das pessoas que assinaram a autorizacéo, pelo que ndo se
verifica a anuéncia dos condéminos num total ndo inferior a dois ter¢os da sua permilagem;

C) Uma vez que a pretenséo se refere a alteragdo de uma parte comum do edificio, com a perfuragdo da

laje de cobertura, seria necessaria autorizagao da totalidade dos condéminos”.

Anélise juridica

1 Cfr. Informagéo ..., do Gabinete de Aprecia¢do Liminar
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Para uma melhor clareza de exposicdo, iniciaremos a nossa andlise juridica pela questdo de
saber se, tendo a operacdo urbanistica requerida uma parte comum do edificio, seria

necessaria, conforme vem alegado, a “autorizagéo da totalidade dos condéminos”

Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 1421.° do Cddigo Civil (C.C.) sado imperativamente
comuns, as seguintes partes de um edificio:
a) “O solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras e todas as partes restantes
gue constituem a estrutura do prédio;
b) O telhado ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso de qualquer fracgéo;
C) As entradas, vestibulos, escadas e corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais
condéminos;
d) As instalagGes gerais de 4gua, electricidade, aguecimento, ar condicionado, gas, comunicagdes

e semelhantes”.

Nas palavras de Sandra Passinhas, cujo entendimento aqui acompanhamos «pari passu»,
“temos, assim, uma afectacdo estrutural, uma afectacdo envolvente ou de cobertura, uma de
comunicacdo e uma funcional”.?

Das obras nas partes comuns do edificio cuida o artigo 1425.° do C.C., que no seu n. 1
estabelece que: “As obras que constituam inovagdes dependem da aprovacdo da maioria dos

condéminos, devendo essa maioria representar dois tercos do valor total do prédio”

Segundo a citada Autora “constituem inovagdes as obras de transformacéo da coisa comum, quer a

alteracdo se produza na sua forma ou na sua substancia™

Ora, consistindo a operacdo urbanistica aqui em causa na realizacdo de uma conduta para

exaustdo de fumos de uma salamandra, na placa de cobertura do prédio, davidas inexistirdo de

2 |n “A Assembleia de Conddminos e o Administrador na Propriedade Horizontal”, Aimedina 2.2 Edicéo, pagina 30.
3 Op. cit. pagina 275.
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gue estamos perante uma inovacao na parte comum do edificio — facto que alids o Requerente

expressamente reconhece — uma vez que se trata de uma alteracdo na respectiva estrutura.

Assim sendo, o regime gue Ihe é aplicavel é o do citado artigo 1425.°do C.C.

Esclarecido que a legitimidade da requerente para promover o presente pedido de

licenciamento careceria da autorizacdo dos conddéminos, aprovada por uma maioria

representativa de dois tercos do valor total do prédio e ndo pela totalidade dos

condéminos®, a questdo que, entdo, se nos impde analisar é a de saber se in casu tal
autorizacdo se encontra demonstrada. E o que faremos em seguida, esclarecendo, desde logo,

se para tanto seria exigivel, como se afirma, uma acta da assembleia de condéminos.

Com efeito, alega, ainda, o Requerente que “a lei exige também que estas autorizagGes sejam
dadas em assembleia de condéminos, ndo sendo validas as declaracdes (...) como a que se encontra

junta ao processo (...)".

Muito embora do citado artigo 1425.° do C.C. nédo resulte que a necessaria autorizagédo tenha
forcosamente que ser obtida em assembleia de condéminos, ndo podemos deixar de

transcrever aqui aquele que, em matéria de verificagdo da existéncia deste pressuposto

procedimental - a legitimidade — nos procedimentos urbanisticos, € o entendimento da

doutrina®:

“A apreciacdo da titularidade do direito que confere ao particular legitimidade para requerer o
licenciamento n&o significa, no entanto, um afastamento da clausula salvo direitos de terceiros. E que a
apreciacdo da legitimidade é meramente formal, isto &, limitada a verificar se o requerente apresentou
documento comprovativo de legitimidade (...) sem ter que fazer quaisquer outras diligéncias no sentido
de apurar se, de facto, o requerente € ou ndo titular da qualidade que invoca (...). A consequéncia

imediata que resulta do controlo meramente formal da legitimidade do requerente do licenciamento é a

4 De acordo com o regime da propriedade horizontal a anuéncia da totalidade dos condéminos apenas é exigivel nas situagdes
de modificacéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal (cfr. n.° 1 do artigo 1419.° do C.C.)
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de que a licenca deve ser emanada, mesmo que o direito do requerente seja contestado por terceiros
(...). Resulta do que vem de dizer-se, no que concerne a questao da legitimidade do requerente (...) que,
desde que este tenha apresentado documento exigido para prova da legitimidade, a Administracdo deve

avancgar com o procedimento (...).

Alicercados no entendimento de que a verificacdo da legitimidade do Requerente no

procedimento urbanistico é, nos termos acabados de expor, uma verificacdo meramente

formal, os Servicos Municipais competentes tém vindo a considerar, nas situacdes em que a
operacdo urbanistica pretendida tem por objecto um edificio em regime de propriedade

horizontal, que a leqgitimidade do requerente estard demonstrada, em conformidade com o

disposto no artigo 1425.° do C.C. se, em alternativa a acta da assembleia de condéminos, for

apresentada autorizacdo constante de documento subscrito pela maioria exigivel dos

condéminos.

Na verdade, numa tal hipétese, para o Municipio e para efeitos de verificacdo da legitimidade,
serd como se o pedido fosse apresentado pela totalidade dos condéminos que assinaram a
declaracdo de autorizagdo, independentemente das questbes do foro privado que possam,

entretanto, suscitar-se, e que, diga-se, néo lhe incumbe dirimir.

No caso concreto, porém, parece-nos que tal ndo devera ser o procedimento a adoptar pelos

servigos municipais.

Com efeito, em face das davidas que agora se suscitam, designadamente quanto a
identificacdo de alguns dos condéminos que assinam a referida declaracdo e a alegada
“substituicdo de documentos, por documentos falsificados”, julgamos que se exigird aqui que a
Requerente venha fazer prova, através da respectiva acta, de que os condéminos reunidos em
assembleia, aprovaram, por uma maioria representativa de dois tercos do valor total do prédio,

a realizacdo da operacao urbanistica cujo licenciamento se requer.

5 Maria José Castanheira Neves et alli in “Regime juridico da Urbanizagéo e Edificagdo”, Comentado, Almedina, paginas 114 e
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Pelo exposto e, em sintese, propomos que:

a) se notifiqgue a requerente, para no prazo de 60 dias, vir apresentar acta da assembleia
de conddéminos que, por uma maioria representativa de dois ter¢cos do valor total do
prédio, tenha autorizado a realizagdo da operacdo urbanistica cujo licenciamento se
requer, sob pena de rejeicéo liminar do pedido por falta de legitimidade;

b) se notifique o Sr. ... das diligéncias que aqui se propdem.

Este é, s.m.0., 0 NOSSO parecer.

A considerac&o superior.

A consultora juridica

(Anabela Moutinho Monteiro)

115.

Praca General Humberto Delgado, 2° 4049-001 Porto
Telefone: 351 222097033 Fax: 351 222097069
E-mail: dmcaj@cm-porto.pt



