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Constitui¢io de propriedade horizontal
por sentenga em caso de execugao
especifica de contrato-promessa de

compra e venda

Acérddo do Supremo Tribunal de Justica

" de 24.5.2005, Rev. 1389/05

Propriedade horizontal. Constituicdo por sen-
tenca proferida em acciio destinada a execugdo
de contrato-promessa de compra e venda de
fraccio a constituir.

Ac‘ordam no Supremo Tribunal de Justica:

Alberto José da Silva Fernandes deduziu ac-

¢do declarativa de condenagéo contra Eulédlia-da

Silva Fernandes Pereira e José Pereira da Silva .

Fernandes, pedindo que estes sejam condena-
dos; mediante sentenca judicial, a transmitir a
fracgéio a favor do autor, bem como, caso eles ndo
tenhaim feito a constituigio e o registo da respec-
tiva propriedade horizontal, sejam condenados

a fazé-lo, sendo que, t tendo de ser o autor a efec-

tuar as respechvas despesas, sejam imputadas
aos réus mediante execucfo de sentenga.

Fundamenta-se no facto de, em 24/1/1995,
ter celebrado com os réus um contrato-promessa
de compra e venda que tinha por objecto uma
fracciio auténoma destinada a comércio, pelo
valor de 12 000 000$00, que o prédio j4 foi visto-
riado, estando a propriedade horizontal-api:ovg—
" da, desde 12/ 5 {1994, pela Cémara Municipal de
Santo Tirso, que jd pagou integralmente o prego
da fracgdo e a sisa, tendo'ainda notificado a ré
para celebrar a escritura piblica, sendo que a
ré nio compareceu, por duas vezes, no cartorio
notarial para o riegécio definitivo, néo justifi-
cando essa omissédo.

4

Refere, ainda, que estd na posse da fracgéo
prometida e desconhece se os réus j regista-
ram a propriedade horizontal, pelo que devem
ser condenados a fazé-lo, ou, em alternativa, a

' suportar o0s custos que o autor venha a ter com

esse registo.

Contestou apenas a ré Euldlia, arguindo a
sua ilegitimidade e concluindo pela 1mproce-
déncia da accéo.

A ré respondeu na réplica.

Procedeu-se a julgamento, tendo sido profe-
rida sentenca que julgou a acgdo improcedente,
absolvendo os réus dbs pedidos.

Inconformado, recorreu o autor para o Tribu-
nal da Relagfio do Porto, que proferiu ac6rddo
a julgar a apelagio improcedente e a confirmar
a sentenca. '

- De novo inconformado, o autor veio recorrer
para este Supremo Tribunal de Justica, alegando
com as seguintes conclusfes:

1.* As questdes que se colocam no presente
recurso s#o,.se, em face da matéria dada como
provada e da documental junta aos autos:

- se & vidvel a constitui¢io da propriedade
horizontal por sentenga, havendo contrato-
-promessa de compra e venda de uma fracgio
auténoma, se resultarem reunidos os requisitos
legais para a sua constituigdo, para desta forma
ser possivel a execucdo especifica do contrato-
-promessa;
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— ou, subsidiariamente, da possibilidade de
condenagiio dos réus na outorga de escritura de
constituicdo de propriedade horizontal, confor-
me se vincularam no contratb-promessa; '

= ou, ainda, se neste contexto, para a de-
monstracdo do incumprimento definido por
parte dos réus, é exigivel uma notificacio judi-
cial avulsa, -

220 douto acérdao recorrido confirma a
sentenca que decide pela impossibilidade da
execucdo especifica do contrato-promessa, por
ndo estar constituida a propriedade horizontal.
O douto acérdéo acrescenta ainda o facto dena
petigdo ndo ter sido formulado pedido expresso
para tal constituigdo e que nfio pode haver pe-
didos implicitos. , '

3.% Pois, como supra se alegou, o pedido de
constitui¢do de propriedade horizonta] por sen-
tenga € mais um pedido inerente do que impli-
cito. Se s6 no julgamento se vem concretamente

a apurar que a propriedade horizontal ngo est4

constituida e se se viga com a acgdo iima decla-
ragio de venda que substitua a dos faltosos, o
pedido para a sua constituigio &, sem divida,
inerente. SR ‘

4.7 Por outro lado, o douto acérddo recorri-
do diz ainda e passamos a citar“o ¢erto é que o

triburial ndo é detentor de todos o0s elementos

legais para a constituigtio da-dita propriedade
horizontai, inexistindo todos os dados concre-
tos para tanto exigfveis” — arts. 1415.° e 1418.°
doCC”. -

* Mas ndo diz em concreto gual ou quais 0s
requisitos que faltam, h4 sem ddvida uma fal-
ta de fundamentagéo nesta paite que conduz 3
nulidade nos termos do n.° 1, alineas b} e c), do
art. 668.° do CPC. '

5.2 O certo é que este dltimo argumento nio
pode proceder, pois existe certiddo da camara,
junta aos autos, que aprova-essa: consﬁtuigéb,
descreve as fracgdes e indica o fim a cada uma
se destina. ' . '

No contrato-promessa, no seu ponto 7, esti-
pula-se “a propriedade horizontal regular-se-4
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-promessa de compra e venda

pelas condigBes previstas na certidio paraasua
constitui¢o pela competente Camara Munici-

- pal, da qual ambos declaram ter perfeito conhe-

cimento e cientes do seu contetdo, incluindo a

‘4gua de um pogo situado rium logradouro co-

mum, o qual ser4 custeado nas suas despesas
e manutencio em 50% por cada um dos outor-
gantes”. - _

6.2 O tinico requisito que a certiddo néo-con-
méa pércentagem ou perrriilagem de cada
fracciio, em relacfo ao valor total do prédio, que
salvo melhor opinido estd fixada no contrato-
-promessa ao fixar as despesas do pogo em 50%
Ppara cada um dos outorgantes, uma vey que
se trata de apenas duas fraccdes, com entradas
proprias, e as despesas ordindrias coruns se
resumiram as tidas com esse pogo. ‘

7.2 No entanto, e caso a argumentacio antes .
invocada néo tenha acolhimento junto desse

tribunal, que sejam condenados os réus, aqui

recorridos, a outorgarem escritura de consti-
tuigdo de propriedade horizontal, conforme se
vincularam no contrato-promessa. '

Considerou o douito acérddo recorrido que o
pedido subsididrio formulado na peticdo inicial
pelo autor ¢ intitil. Mas s6 o serd em fungdo da
interpretacio que lhe foi dada. ,

Se forencarado como um verdadeiro pedido
subsididrio que &, ou seja, para ser atendido ca-
80 ndo seja procedente o primeiro pedido, este
pedido € bastante ritil.

- Pois, caso seja procedente, numa segunda
accao jd se poderd pedir a execucdo especifica
do contrato-promessa. -

8.% Esta argumentacéio foi usada apenas no
acérdao recorrido, a sentenca limitou-se a dizer
néo ser possivel a condenagio dos réus, porque
tais obrigactes sdo insusceptiveis de proce-
dimento executivo, alids, argumento também
subscrito pelo acrd#o recorrido,

9. Argumento que, ressalvado o devido Tes-
peito, nfo perfilhamos. _

E isto porque, estando os aqui recorridos
obrigados por contrato-promessa a outoigar es-
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critura de constituicdo de propriedade horizon-
tal, que seria até outorgada concomitantemente
com¢a escritura de compra e venda, afigura-se-
-nos excessivo, nesta fase, defender a liberdade
dos-ora recorrentes.

Tanto mais que o contrato-promessa deve ser |
encarado como um contrato em si mesmo e ndo

como uima simples promessa de contratar. Obri-

" gacdo de outorgar escritura que decorre também

do art. 10.° do DL n.° 268/94, de 25/10.

10.* O art. 10.° do citado diploma legal ‘néo_
prevé qualquer sangdo para o seu incumpri-
mento, pelo que estamos perante uma lacuna
que cabe ao julgador colmatar, socorrendo-se da
analogia prevista no art. 10.° do CC. No caso em
apreqo, esta integragdo pode ser feita através do
art. 1417.° do CC e constitui por sentenga a pro-
priedade horizontal, ou condena os réus na ou-
torga da escritura da propriedade horizontal,

11.%.0 douto acérdéo violou, por inobservan-
cia, o art. 10.° do CC, que ndo integrou a lacuna
verificada a nivel da estatuiciio do art. 10.° do
DLn.° 268/94, de 25/ 10, com a consequente de-
negacéo da aplicagio do art, 830.° do CC..
~12.% Por outro lado, a condenagdio por parte
dos réus na outorga das escrituras é perfeita-

‘mente vidvel, uma vez que esta obrigagéo de-

_corte quer da via contratual, quer de'i imposigio
legal :
Assim, condenando-se 0s réus na sua outor-

ga, em prazo que pode ser fixado na prépria

sentenga, pode o autor, caso 0s réus ndo cum-
pram, vir, em execugio de sentenga, requerer
execugdo para prestagéo de facto, nos termos
dos arts. 993.% e seg. do CPC, podendo ainda na
accio executiva, nos termos do n.° 1 do citado
artigo, ser requerida e fixada sangéo pecunidria
compulséria.

- 13.2 O.acérddo recorrido, ao ndo decretar es-
ta solugdo, faz uma errada 1nterpretagao doart.

469.° do CPC e, mais uma vez, ndo observaoart.

10.° do DL n.° 268/94, de 25/ 16, que poderia col-
matar a lacuna verificada ao nivel da estatuicdo.
Condenando os réus na outorga das escrituras,
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sendo esta condenagdo exequivel mediante exe-
cugdo para prestagdo de facto infungivel.
14.*Se no contrato-promessa se diz que o
prazo ndo deve exceder um més, se ha marcagao
da escritura, por duas vezes, e 0s réus faltam, o
incumprimento é evidente.
Os recorridos ndo contra-alegaram.
Cothidos os vistos legais, cumpre decidir.
* As insténcias julgaram provados os séguin-

" tes factos:

1.° Em 24/1/1995, entre o autor, ré e seu re-
presentado, José Pereira da Silva Fernandes, foi
outorgado um contrato-promessa de compra
e venda, o qual tinha por objecto.uma fracgéo
auténioma destinada a comércio pelo valor de
12 000 mil escudos, ainda omisso & matriz, mas

j4 participado e descrito na Conservatéria do

Registo Predial sob o némero 598/ Burgéies, sito
no lugar de Aldeia Nova, freguesia de Burgées,
sendo que 0 mesmo seria pago em prestacdes até
a aprovagcio da propriedade horizontal, obten-

- ¢do do registo predial e obtengsio da competente

licenga de ocupagfo, tendo ficado, relativamente
ao preco acordado, que a quantia de 3 803 770500
seria liquidada apés a escritura de comum acor-
do (alinea A) dos factos assentes). -

-2.° O autor pagou o,prego assinalado no
contrato-promessa, referido na alinea anterior
{(alfnea B)).

3.°O prédio prometido vender foi vistoriado
e possui licen¢a de ocupagio (alinea C)). -

+4.° O autor marcou a escritura e avisou a ré,
por duas vezes: por carta de 29/1/1999, para
escritura a realizar no 2.° Cart6rio Notarial de
Santo Tirso, no dia 25/2/1999, pelas %h, a que
esta ndo compareceu; novamente € para 0 mes-
mo cartério, no dia2/3/1999, pelas 10h, a qual

" novamente ndo compareceu (alinea D).

5.° O autor obrigou-se a entregar & ré todas as
facturas dos servigos de construcio e remodela-

o que efectuou no prédio, cujo valor faz parte

do preco estipulado; a ré tem direito a amortizar
o montante de impostos que pdga através da exi-
bigiio daqueles docuinentos (alfnea E)).
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6.° Em 22/10/1992, o autor adquiriu  ré, por

- trespasse, o estabelecimento comercial instalado -

no rés-do-chio do prédlo em causa (alinea F)).

7.° A parte do prédio prometlda vender nédo
se encontra juridicamente autonomizada, por
ndo ter sido ainda constitufda a propriedade
horizontal (1 da base instrutéria).

8.7 O autor ja pagou mtegralmente asuadi-

vida e cumpriu todas as obrigacdes inerentes
ao contrato-promessa referido na alinea A) (2
da base instrutéria),

Fundamentacio juridica

O autor celebrou com os réus um contrato-
-promessa de compra e venda de fracgao auté-
noma de prédio urbano.

Assim, nos termos das disposicdes conjuga-
das dos arts. 830.°, n.° 3, e410.°, n.° 3, do CC, o
autor tem direito a execugéo especffica daquele
contrato. i

O autor jad pagou aos réus a totalidade do
prego convencionado.

O prédio foi vistoriado pela Cidmara Muni-
cipal de Santo Tirso e estd em condigSes de ser
constituida a propriédade horizontal, com a
aytonomizacdo da fracgdo prometida vender.
Possui licenga de ocﬁpat;ﬁo. ' :

O autor j4 pagou a sisa devida pela compra
da fracgdo prometida.

" Estd caracterizada a mora e mesmo o incum-
primento do contrato por parte dos réus, pois
jd passou o prazo estabelecido no préprio con-
tfato, néo compareceram duas vezes no cartério
notarial, onde o-autor marcara a realizaciio da
escritura, e continuam a recusar-se a cumprir o
prometido, mesmo apés a prop051tura da pre-
sente acgio. :

O ftinico obstdculo a procedéncia da acgio
parece ser o factro' de os réus ainda néo terem
constituido a propriedade horizontal, nfo au-
tonomizando juridicamente a fracgio que pro-
meteram vender ao autor. -

A obrigagio de constituira propnedade hori-
zontal e de obter a correspondente licenca de uti-
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lizago cabia aos réus, premitentes vendedores,
como decorre do preceituado peloart. 10.°do DL
n.° 268/94, de 25/10, e do pr6prio conttato.

Esta obrigacéio é condicionante do cumpri=

mento da promessa de venda, sendo assumida
pelos promitentes vendedores por forca da lei
(citado art. 10.°do DL n.° 268/94), salvo est:pu-

. lagéo expressa em contrrio.

Referindo a nossa lei que o direito & execugio

eépecfﬁca ndo pode ser afastado pelas partesnas
prormessas relativas a celebracéo de contrato one-

roso de transmisséo de direito real sobre fracgio
auténoma de edificio, em constru¢do ou a cons-
truir (ainda sem titulo de constitui¢fio de proprie-
dade horizontal), constituiria inadmissivel incoe-

- réncia do tecido legislativo o entendimento de

que aquela obrigaggio condicionante néo se inclui
naquele direito & execugéo espedﬁca

Cremos, pois, que o direjto & execugdo es-
pecifica, nestes casos, se estende as obrigagGes
condicionantes (no caso concreto, a obrigagio de
constitui¢io de -pro‘priedade horizontal), desde
que dependam apenas da declaragfio de vontade
dos obrigados e 0s autos contenham os elemen-
tos indispensdveis para que o tribunal produza
os efeitos da declaragdo em falta. - |

Uma outra solugio implicaria a negagao da-
quele direito nos referidos casos.

Nao parece haver qualquer obstéculo a que
o tribunal declare constituido o regime de pro-
priedade horizontal relativamente ao prédio
urbano, cujo rés-do-chéo os réus prometeram
vender ao autor.

Constituido o prédio urbano e propriedade
horizontal, pode o tribunal declarar transferida,

* para o autor, a propriedade da frac¢do consti-

tuida pelo rés-do-chio daquele mesmo prédio.

Nem sequer o facto de ndo haver registo
prévio da propriedade horizontal do prédio em
questdo constitui obstdculo A transmissdo da
propriedade da fracgio, como bem demonstra

0 Dr. BoraEs DE ARAUIO no seu livro A Propriedade

Horizontal e O Notariado, pp- 22 e23,jd queon.’
2 do art. 76.° do CNot., introduzido pelo DL n.°



513-F/79, de 24/12, veio interpretar autentica-
mente o preceito, no sentido da ndo exigibilidade

" da inscrig@o no registo predial do tftulo consti-

tutivo da propriedade horizontal, nos casos em
que a constitui¢fio do regime e a transmisséo dos
direitos se verificasse no mesmo acto.

s Profs. Pires DE LiMa e ANTUNES VARELA, Cd-
digo Civil Anotado, 111, 27 ed., p. 403, também se

; pronunc1am favoravelmente quanto & pOSSlbllI-

dade da constituigdo da propriedade horizontal
por sentengca, sempre que haja incumprimento
de um contrato-promessa de compra e venda de
uma ou mais frac¢Ges auténomas, em edificio
ainda ndo constituido em propriedade horizon-
tal, e seja possivel a execuciio especifica, nos ter-
mos do art. 830.° do CC. Também o Dr. ArAGAO
Se1A expressa idéntica opinido no seu livro Pro-
priedade Horizontal, 2. ed., Almedina, p. 37.
Sufraga, igualmente, esta opinido o Prof
HenrIQUE MEesqurra, RDES, XXIII, pp. 89 e 90. -
 Alids, a constituicfio da propriedade horizon-

~ tal por deciséo judicial estd prevista legalmente

no art. 1417.° do CC, em acgio de divisfio de coi-

sa comum ou em processo deé inventdrio.
Refere-se esta disposigdo para mostrar quea

prépria lei prevé uma forma alternativa 2 escri-

‘tura notarial, que é a decisdo judicial.

No caso em aprego, a deciséo judicial substitui

! aescritura notarial, traduzindo a forma da cons-
tituiggo da propriedade horizontal e nfo a sua

verdadeira fonte, que nédo deixa de ser o negécio
juridico, j4 que o fribunal se limita a declarar o
efeito juridico da declaragio negocial em falta.

Assim, para se chegar a solugéo preconiza-
da, nfio se mostra necessdria uma interpretacio
extensiva ou analégica daquele art. 1417.° do
CC, mas tdo-s6 aplicar o regime excepcional da
execugdo especifica as obrigagdes decorrentes
do c:ontrato-pro"messa subscrito pelos réus. Ve-
jamos, agora, se os autos contém os elementos
mdlspensévels avélida consutulgao da proprie-
dade horizontal.

O art. 1418.°, n.° 1, do CC dispde que serdo
especificadas no titulo as partes do edificio cor-
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respondentes s vérias frac¢Ses, por forma a que
estas fiquem devidamente individualizadas,
e serd fixado o valor relativo de cada fracgdo,
expresso em percentagem ou permilagem, do

valor total do prédio.

Sé o valor relativo de cada uma das duas
fraccBes ndo estd expressamente fixado nos do-
cumentos  juntos aos autos, mas, a concreta drea
de-cada uma e a proporgéo em que autor e réus
fixaram entre si as despesas de conservagio e
manutengéo do po¢o de dgua existente no lo-
gradouro comum, levam-nos a estabelecé-loem
cinquenta por cento do valor total do edificio.

‘Processualmente, no que tange ao cumpri-
mento do principio do dispositivo (pedido), o
autor pede que os réus sejam condenados, me-
diante sentenga judicial, a transmitir a fracgio a
seu favor e a constituir e registar a propriedade
horizontal, caso o ndo téenham feito, ainda.

O pedido do autor, ainda que néo prime
pela propriedade das palavras usadas e reve-
le alguma confusdo sobre a forma correcta de
o tribunal dar satisfagdo ao direito a execugio
especifica, é perfeitamente entendivel e nidio ge-
ra dtividas sobre a efectiva pretenséio do autor,
pelo que também ndo constitui impedimento &
procedéncia da acgéo.

Nos termos expostos, decide-se conceder a
revisté, revogar 6 acorddo recorrido e, conse-
quentemente, declarar: -

1.° Constituido em propriedade horizontal

0 prédid urbano sito no lugar de Aldeia Nova,

freguesia de Burgges, concelho de Santo Tirso,
inscrito na respectiva matriz no art. 830 e descri-
to na Conservatéria do Registo Predial de Santo
Tirso sob o n.® 00598/250298, composto pelas
seguintes fracgBes auténomas: '

Fracgio A~ rés-do-chdo, destinado ao exerci-
cio do comércio, com hall, uma divisdo ampla,
uma divisdo para arrumos, uma divisio para
cabine de som, um vestidrio e dois sanitdrios,
com a drea de 124,36 m?, com o valor relativo
de cinquenta por cento do valor total do prédio
¢ o valor venal de € 60 000.
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.Frac¢do B - 1.° andar, destinado a habita-
¢do, com hall, corredor, sala comum, cozinha,
despensa, quarto de banho, duas divisées e
varanda, com a drea de 148,40 m? e anexo para
garagem, com a 4rea de 23,76 m? com o valor
relativo de cinquenta por cento do valor total do
prédio e o valor venal de € 60 000.

E comum, a ambas as fracgées, o logradouro
localizado em volta do edificio; com a 4rea de
331,94 m?, bem como 0 pogo de’ égua af exis-
tente. ' ‘

O acesso as fracgdes é feito através do logra-
douro comum e deste para a via ptiblica, sendo
para a fracgio B através de um escadario para
o logradouro. '
2.° Transferida para o aﬁtor a propriedade da
fracgdo “A” do prédio urbano sito no lugar de
Aldeia Nova, freguesia de Burges, Santo Tirso,
inscrito na matriz no art. 830 e descrito na Con-
servatoria do Registo Predial de Santo Tirso sob
o n.° 00598250298, acima identificada.
 Custas dos recursos-e-da acgéio pelos réus.

Lisboa, 24 de Maio de 2005

Salreta Pereira (Relator) — Fernandes Maga-

lhaes — Azevedo Ramos

Anotacdo

1. O art. 1417.%, n.° 1, do CC estabelece que “a
propriedade horizontal pode ser constituida por [...]
decisdo judicial, proferida em acedo de divisdo de coisa
comum ou em processo de inventdrio”. . -

A primeira vista, parece que s6 nos dois tipos de
acgdes referidos no preceito é posstvel a constituicdo
da propriedade horizontal por decisdo judicial.

Alguns autores (1), porér, tém afirmado que a

propriedade horizontal também pode ser constitutda

('} Como melhor veremos adiante, pelo menos, BorcEes DE
ARratljo, M. Henrigue MEsQuITa, PIRES DE Liva e ANTUNES Va-
RELA & ARAGAO SEIA.
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por sentenga proferida em acglio destinada® execucio
espectfica de contrato-promessa de compra e venda
de fracgio a constituir.

O relevo do acordio que anotamos (de que foi
relator o nosso colega do conselho de reddcgio desta
Revista, Conselheiro SALRETA PEREIRA) estd em fer
acolhido essa tese — ao que julgamos, pela primeira
vez, no que a decisbes do Supremo Tribunal de Jus-

. ‘tiga respeila.

Pode mesmo dizer-se que o aresto inflecte a
orientacdo do Supremo Tribunal de Justica, jd que
a resultante de anterior decisdo sobre a matérig (2),
ndo sendo a contrdria, era muito menos favordvel /]
constituigdo da propriedade horizontal por sentenga
em casos semelhantes (%). \

() Oac. de 18/2{1997, publicado na C]/ST], ano V, tomo 1,
1997, pp. 111 e segs.

(1) Aparte velevante do ac. de 18/2/1997 tem o seguinte teor:
“¢ claro que o tribunal 56 pode substitutr-se ao devedor faltoso
no caso de este se recusar a celebrar o contrato prometido, po-
deﬁdo embora fazé-lo. As partes nido podem conseguir, pois,
através do recurso ag tribunal, um efeito contratual gue nilo pu-
dessem elas proprias levar a cabo. [...] Por isso, se se promete
vender uma fracgiio de um prédio, nifo ¢ vidvel a execucio espe-
cifica do contrato-promessa, enquanto ndo for constituida a
propriedade horizontal. 11 ~ Hif quem defenda, é certo, que a
propriedade poderd constituir-se, & luz do n.° 1 do art, 1417.°
do Cdd. Civil, pa}' sentenga, “sempre que haja. incumprimento
de um contrato-promessa de compra e vends de uma ou mais
fracgbes autdnomas e seja possivel, nos termos do art. 830.% a

execuclo especifica {cfr. HENRIQUE Mesquita, RDES, XX, pp.

89-90). Simplesriente, mesmo aceitando este entendimen-
to, ¢ indispensdvel, desde logo, para que a execugio espectfica
possa_ter lugar, a prévia vertﬁcagﬁo no contrato-promessa dos
pressupostos referidos nos arts. 1414,°, 1415.% e 1418.° do
Céd. Civil ... ] Reconhece-se, no entanto, quie, no caso ajuizado,
0s Recorrentes ndo pediram que fosse proferida sentenca a
constititir o regime de propriedade horizontal relativamente ao
prédio onde se inserea “fracgiio” em causa. Ainda que o tivessem

- feito, alids, esse pedido sempre estaria votado o insucesso, uma

vez que ndo foram alegados factos concretos iritegrantes dos
requisitos enunciados em 11. O que 05 Recorrentes pediram
foi, isso sim, que o tribunal os autorizasse — a eles proprios
—a constituirem a propriedade horizontal, sem sequer terem
especificado 0 termos a que obedecia tal constituiglo. Contu-

* do, esta prefensdo, além de ndo se inscrever rio 4mbito da

execugio especifica de que 05 Autores se socorreram, nunca
poderia ser acolhida, na medida em que, desde logo, nifo en-
contra guarida no contrato-promessa celebrado. Como resulte




Y

A questdo sobre que 0 acorddo versa, para além

de ter alguma importdncia social, é muito interessan-

te do ponto de vista da construgiio jurfdica. Vamos
procurar analisd-la, em didlogo com os fundamenios
do acdrdio.

Antes, gore‘rh, julgamos dtil tracar a origem do
segmento em causa do art, 1417.° e dar conta das
opinides doutrindrias afins do entendimento adop-
tado na decisdo.

2. O Cédigo Civil foi buscar essa proposicio nor-
mativa ao DL n.° 40.333, de 14{10/1955 (o diploma
quie criou a figura da propriedade horizontal com a

'} configuragdo que tem actualmente (%)), cujo art. 2.°

estabelecia que “o regime de propriedade pode ser
constitutdo [...] 2.° por decisiio proferida em acgiio
de divisdo da coisa comum ou por efeito de partilha
judicial”.

A redaccio dessa parte do referido preceito do DL
n.° 40.333 resultou do parecer (°) da Cimara Cor-
porativa sobre o projecto elaborado pelo Governo,
pois o art. 2.° de tal projecto rezava apenas, na parte

“correspondente, que “o regime de propriedade hori-
 zontal pode ser institufdo [...] por decisio judicial”,

sem nenhuma especificagdo quanto a este.

Sobre tal texto opinou a Cdmara Corporativa: .-

“A alusio a decisBes judiciais jd ndo nos parece
tdo satisfatoria. :

A férmula do projecto é, por um lado, muito va-
g, porquanto ndo parece aconselhdvel admitir-se a
constituicio judicial da propriedade horizontal fora
das hipéteses de divisdo de coisa comum ou de par-

tilhas judiciais.

Ndo seriam de considerar aqui, por exemplo, as
acgles destinadgs a obter a entrega dum andar ad-

do seu teor, s6 a pedido do Réu ¢ que o Autor marido poderia
desenvolver “todas as diligéncias necessdrias” & constituigho da

propriedade horizontal. E esse pedido do Réu nurica foi for--

mulado” (destaques no origingl).

(*) Ver 0 nosse Curso de Direitos Reais, 2." ed., Cascais, ‘

Principia, 2007; pp.106¢ 107,_}10 texto e em nota,
(°) De que foi relator ManugL Duarte Gomes Da Siiva e de

que foram subscrifores, entre outros, José GasrieL Pinto Cog-

LHO e GUILHERME BraGA DA CRUZ.
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quirido ou a condenar o proprietdrio, que prometeu
vendé-lo, no cumprimento da promessa ou no paga-
mento da respectiva indemnizagiio, porque estas nio
seriam acedes constitutivas. Menos admissivel ainda
seria a divisao horizontal por efeito de expropriagio
ou de penhofa. i

Por outro lado, aquela formula pode nio compre-
ender a hipétese das partilhas, visto estas apenas se-
rém homologadas pela decisdo e pelo facto de o projecto
st referir expressamente no artigo 4.° & propositura
de acgbes com o objectivo de constituir a propriedade
por andares, quando as partilhas judiciais tém lugar
em inventdrio que ndo ¢ instaurado para aquele fim e
quando a nec‘essidadé de divisdo do prédio pode surgir
10 decurso do mesmo processo.

Impde-se especificar nestes termos as hipdteses
de instituicdo judicial desta modalidade de proprze—
dade”.

Em cansanfin"cia com tal apreciacio, a Cdmara
Cotporativa sugeriu, para a parte em causa do art.
2.° do projecto, wma redaccdo que, com excepedo de
uma virgula, foi inteiramente acolhida pelo DL n.°
40.333 (%).

No seu anteprojecto para o Cédigo Civil, F. A. Pr-

.RES DE LiMa, no que respeita ao nosso tema, manteve o

essencial do diploma de 1955, tendo apenas adaptado

-aredacgio ao estilo definido para o novo codigo (). O

que propds é o que consta do art. 1417.° (%),
O pensamento legislative que esteve na origem dos

- segmentos relevantes do art. 2.°do DL n.°40.333 ¢

(indirectamente) do art. 1417.° visou, pois, inequi-
vocamente restringir a constituicdo de propriedade
horizontal por decisdo judicial aos casos especifica-

(%) O parecer da Chmara Corporativa teve o n.° 30/VI e
foi publicado nas Actas da Camara Corporativa, 1.° 56, de
3/9/1955, em Pareceres da Cimara Corporativa, ano de
1955, vol. II, pp. 47 e segs., ¢ ainda no livro'de Luis b CunHa
Gongatves, Da Propriedade Honzontal ou por Andares,
Lisboa, Atica, 1956.

(") Ver “Direito de Propriedade (Anteprojecto para o Futu-
ro Cddigo Civil)”, in BMJ n.° 123, Fevere:ro/1963 p. 271 (art.
119.°).

(%) Ao texto de PIRES DE Liva acrescentou o legislador a refe-
réncia & usucapifio, mas essas nédo sfo contas deste rosdrio...
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dos na lei. Devesse a interpretagio das leis consistir
na mera reconstituicdo do pensamento do legislador
histbrico, a tese do acorddo ndo seria defensitvel. Nio
€ essq, contudo, a directriz do art. 9.° do CC.

3. Julgamos que o primeiro autor a contrariar a
letra da lei foi ANTONIO MAGRO BORGES DE ARALjO,
que, em notas a uma minuta de escritura piiblica de
promessi de compr*d'é venda com eficdcia real inclui-
da em obra sua, escreveu (°):

“Registada a promessa de compra e venda do
andar, a que se atribuiu eficdcia real e que assim
produz efeitos mesmo em relagio a terceiros (art,
413.° daquele Cédigo), e faltando uma das partes ao
cumptimento da promessa, pode a outra parte obter
~ sentenga que produza 0s efeitos da declaragio nego-
cial do faltoso?

Aprimeira vista parece que a esta execiigiio especi-
fica se opbe o art. 1417.° do dito Cédigo, por declarar
que apropriedade horizontal pode ser constitufda por
decisdo judicial, proferida em acgdo de divisdo de.coisa
comutn ou em processo de inventdrio, Estard, efecti-
vamente, limitada a estes processos a c‘onst':"i‘uig[io da
propriedade horizontal por decisio judicial?

Na hipétese posta, o prédio, de que se prometeu
- vender o andar, nio estd ainda em regime de proprie-

dade horizontal [...]. o .

Quer-nos parecer que a aplicabilidade do art.
830.° do Cédigo Civil ndo estd prejudicada pelo seu
art. 1417.°. A sentenga proferida nos termos do art.
830.° destina-se a produzir os efeitos da declaragiio
negocial do faltoso, suprindo apenas a vontade de uma
das partes no sentido em que ela se manifestara, E
uma sentenga que dd vida ao negécio juridico cons-
titutivo a que se obrigam os interessados,

Ao celebrarem o contrato-promessa, as partes
aceitaram as suas consequéncias legais, entre as
quais se conta, por falta de convengio em contrdrio,
a de poderem obter uma sentenca que produzisse 0s
efeitos da declaragio negocial dacjuele' que faltasse ao

{°) Ver Propriedade Horizontal. Constituicio por Ne-
gdcio Juridico, Braga, 1968, pp. 88 e segs.
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cumprimento do contrato. O trz'bunall apenas declara
cumprido um contrato que foi acordado livremente.
E este que estd na base da constituicio da proptie-
dade horizontal,

{.:.] O contrato-promessa poderd, assim, estar
na origem da instituicdo do regime de propriedade
horizontal. Indispensdvel serd que, além da indica-
céo do contrato de compra e venda a que se obrigam

os contragntes, fornecendo os elementos legalmente

exigidos para o titulo constitutivo. Assim o impde
o art. 410.° do Cédigo Civil, ao determinar que séio
aplicdveis ao contrato-promessa as disposicdes legais
ao contrato prometido” (*°).

O entendimento de BorGes DE AraUjo foi, no
essencial, seguido por ManuerL Henrigue MEsgur-
1A (). A2." ed. do vol. 11l do Cédigo Civil Anota-
do de PIRes DE Lima e ANTUNES VARELA incorporou
a posigio do seu colaborador (*2). JorE ALBERTO

- ARAGAO SEIA(Y3) manifes tou adesdo ao defendido em

tal 2." ed. do vol. 11l do Cédigo Civil Anotado. Rur
VIERA MILLER, @ partir da 3." ed. do seu comentdrio
ao regime da propriedade hovizontal ("), passou a
referir a opinido de M. HenriQue MEsQuita, embora
sem tomar posigio. ' |

E deé sublinhar que M. Henrique MEsQuirta diver-
giu dE‘B_ORGES DE ARAUJO quanto & necessidade de o

. contrato-promessa fornecer todos os elementos legal-

mente exiglveis para a constituicio da propriedade
horizontal, sustentando que, pelo menos, a auséncia

() Note-se que o autor arranca da hipdtese de o contrato-
-promessa ser dotado de eficdcia real, mas depois parece alargar o
seu discurso'a todos os contratos-promessa.

(") Ver A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil Por-
tuguds (separate da RDES, ano XXII, Janeiro/Dezembro, 1976,
n." 1-4}, Coimbra, 1978, pp. 13 e 14, no fexto e na noka 29.

(') Coimbra, Coimbra Editora, 1987, p. 403 (¢ de lembrar
que a colaboragdo de M. HENRIGUE MESQUITA neste volume da
obra de Pires pE LimA e ANTUNES VARELA, que, de resto jd vinha
da 1."ed. - como o respective preficio regists — aparece destacada
na respectiva capa). '

(*} Ver Propriedade Horizontal. Condéminos e Con-
dominios, 2." ed., Coimbra, Almedina, 2002, p. 37. ' '

(") Ver A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil, 3."
ed., Coimbra, Almedina, 1998, p. 102,
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do valor relativo de cada fracedo seria superdvel, po-
dendo esse valor ser fixado por arbitramento (*5).

4. A situacio-tipo que subjaz & parte relevante do
art. 1417.° é a de contitularidade, seja a de compro-
priedade ou uma daquelas que pode findar por meio
de processo de inventdrio. A razdo de ser do preceito
parece clara: o legislador entende que a constituigio

de propriedade horizontal sobre um imével pode ser

um instrumento para a sua divisio ou partilha; dai
atribuir poderes aos tribunais para, nas accbes rele-
vantes, procederem a essa constituigio.

Mesmo desconsiderando as origens do preceito, é
manifesto que, no art. 1417.°, o legislador s6 abrange
casos de contitularidade.,Serd, porém, que, para che-
gar a solucio a que o acérddo chegou, se pode “passar
ao lado” do art. 1417.°7

O Supremo Tribunal de Justica entendeuy que sim,
afirmando que “ndo se mostra necessdria uma inter-
pretagio extensiva ou analégica do art. 1417.°do CC,
mas tdo-s6 aplicar o regime excepcional da execugio
especifica is obrigacdes decorrentes do contrato-pro-
messa subscrito pelos réus”. .

Embora concordemos com a decisdio que estamos
a anotar, discordamos de tal argumento.

Comegando por um aspecto menos relevante, pa-
rece-nos claro que o regime de execug_:ﬁo espebfﬁca
das obrigacdes decorrentes de cdﬁtmta—promessa nido
é excepcional. Com efeito, na riossa lei, a execugio
espectfica das obrigacdes surge como um “remédio”
de aplicagdo a vdrias situagbes — e ndo como uma via

de accho reservada a casos de nio cumprimento de

contratos-promessa. E o que parece resultar dos arts.
827.% e segs. do CC.

Passando a aspecto mais relevante, teoricamen-
te mais rico, somos de opinidd que, para afirmar a
possibilidade de constituicdo judicial da propriedade

horizontal fora dos casos do art. 1417.°, ndo hd que

ignorar este, mas antes que partir dele. Se do preceito

8¢ pudesse retirar que a atribuigdo aos tribunais do

:

() Ver A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil Por-
tuguss, cit., na referida nota 29,
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poder de constituicdo de propriedade horizontal seria
indesligdvel das situacdes de contituldridade, impor-
-se-ia recusar a solugdo do acérddo. No entanto, o nos-

. soentendimento & o contrdrio: o preceifo s6 se referea

uma situagdo-tipo, porque so ela, nas circunstincias
em que a lei foi elaborada, surgiu ao legislador como
ocasido para a constituicdo judicial da propriedade
horizontal. Alteradas essas circunstdncias ( o ca-
s0; alterados outros elementos do sistema juridico),
€ sustentdvel reconhecer aos tribunais tal poder em
situacbes de outra tndole. Ora, pensar assim é es-
tender g proposicio normativa em causa (o poder de
constituicdo de propriedade horizontal) claramente
para além da facti species a que estd ligada (a con-
titularidade de imdveis), sendo essa extensdo, a nosso
ver, um caso claro de aplicagdo analégica.
Enfatize-se, no entanto, que a extensdo da propo-
sigdo normativa em causa ndo é feita apenas com base
na sua razio de ser, por meio do argumento de igual-
dade de razio, mas é-o lambém com base noutros ele-

-mentos do sistema, designadamente nos seguintes:

— a regra de que a todo o direito corresponde wma
acgdo (arf. 2.°,1.°2, do CPC);

— a necessidade de harmonizacio entre o regime
de constituigdo da propriedade horizontal e o regime
de execugdo especifica de contrato-promessa (como,

de rests, o acorddao aﬁrzﬁa);

—a regra que permite a constituicdo de outro tipo
de direito real por decisdo judicial, i.e., 0 art. 1547.°,
1.° 2, sobre a constituicio de serviddes.

Em relagdo & execugdo especifica do contrato-pro-
messa, € de sublinhar que tal possibilidade ndo exis-
tin & data do DL n.°40.333 (%), pelo que a exclusdo
do respectivo art. 2.° do caso que nos ocupa ndo foi
intencional, podendo mesmo qualificar-se a situagio
como lacuna niio aparente.

Tendo em conta a alteragio das circunstincias em
gue a lei foi elaborada e a unidade do sistema juridi-
o, a conclusiioa que chegou o acdrdio pode, pois, ser
sustentada em analogia com o art. 1417.°,

(16) Sobre a execugdo especifica do contr'atd‘-promessn,‘ ver,
por todos, ANa Prata, O Contrato-Promessa e o seu Regime
Civil, Coimbra, Almedina, 1999, pp. 895 e segs.
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5. Atentemos, agora, num outro dos fundamen-
tos do acért_lﬁo.

Para justificar a tese de que a base da sua inter-
‘vengdo ndo'erd o art. 1417.° escreveu o Supremo
Tribunal de Justica que, no caso, a decisfo judicial
de constituicdo da,propriédade horizontal nio era “a

sua verdadeira fonte, que ndo deixa de ser o negécio

jurtdico, jd que o tribunal se limita a declarar o efeito
juridico da declaragiio negocial em falta” (7).

Significa isto que o Supremo Tribunal de Justica

entendeu que se estava a limitar a dar cumprimento

a uma obrigacdo assumida pelos réus, sendo o papel

do acto jurisdicional diverso daguele que a lei lhe
atribui no art. 1417.°.

Esta construgio ¢ inteligente e hibil, nomeada-
mente ﬁbr evitar a aparente violacdo do art. 1417.°.
Cremos, porém, que s é parcialmente verdddeira.

Em primeiro lugar, a negacdo (implicita) da re-
levdncia de actos de autonomia privada nas ac¢des
de divisgo de coisd e de inventirio ndo representa
cabalmente o contetido das relagdes de comproprie-
dade e das outras relacbes de contitularidade jd que
a exigéncia de divisdo ou partilha é um acto de au-
tonomia privada. _

Em segundo lugar, a afirmagcio (explicita) de que o
contetido do acto jurisdicional de constituicio de pro-

priedade horizontal estd no caso (ao contrdrio do que -

sucederia nas situaces do art. 1417.°) completamente
determinado pelo anterior acto de autonomia privada
parece-nos argumento em larga medida formal, pois,
por um lado, essa determinacdo ndo ¢ (ndo era, no
caso) completa e, por outro, a causa eficiente da alte-
ragdo do estatuto juridico do prédio, nomeadamente
para efeitos registrais, é mesmo a sentenga,

6. Passemos a outra questdo, que jd pouco tem a’

ver com ¢ art. 1417, °
O pedido, recorde-se, era o de que os réus fossem

condenados a constituir a propriedade horizontal

(V) Nestas palavras do acérdio parece-nos clara a influéncia

das de BORGES DE ARAUO transcritas supra.

56

(caso a mesma ainda nio estivesse constituida). No

. entanto, 0 Supremo Tribunal de Justica ndo conde-

now 0s réus nesse pedido, antes decretou ele proprio a
constituicdo. Ou seja, 0 Sﬁpremo Tribunal de Justica
ndo se limitou a vencer a aparente limitacdo da letra
de wm artigo do Codigo Civil, mas também ultrapas-
sou o teor literal do pedido (*%). )
Também quanto a este ponto, cremos que a deci-
sdo foi correcta. Terd o Supreimo Tribunal de Justica
considerado que o que 0s autores visauam era a azjui—
s"z’gﬁo da fracgdo, que o pedido relativo i propriedade
horizontal era instrumental desse objectivo e que 56
surgia sob essa forma por o autor ter julgado que o
tribunal ndo tinha poderes pafa procedet, ele, i cons-
tituigio da propriedade horizontal.
' Por outras palavras, o Supremo Tribunal de Jus-

- tiga fez (implicitamente) uma interpretagio comple-

mentadora do pedido, de acordo com os critérios do
Cédigo Civil. Julgamos que procedeu correctamente,
pois 0s actos processuais das partes estdo, em princi-
pio, submetidos ao regime de in terprefagﬁa e integra-
¢do dos negécic;s jurtdicos (%) e & luz desse regime pa-
rece-nos perfeitamente defensdvel imputar ao pedido
o sentido que Ihe foi imputado. Nem se diga que, ao
agir assim, o Supremo Tribunal de Justica se ocipou
de questi ndo suscitada pelo autor, pois a constitui-
¢t da propriedade horizontal foi questio submetida
ao tribunal, ainda que em termos imperfeitos.

7. Por ultimo, uma palavra sobre a possibilidade
de estender a solugdo do acérddo a outros casos se-
melhantes. '

O edificio a que o litfgio se referia era pequeno e
estava em causa a sua divisdo em apenas duas frac-
¢Oes. Por outro lado, estavam preenchidos todos os
requisitos administrativos para a constituicdo da
propriedade horizontal. Ou seja, o tribunal podia,

com alguma facilidade, dar resposta ds exigéncias

(") Ao contrdrio do que sucedey no ac. de 18/21997, referi-
do no infcio desta anotagio. !

(%) Ver, por todos, Pauza Costa £ Sitva, Acto e Processo,
Coimbra Editora, 2003, pp. 361 e segs., maxime pp. 450 e 451.




do art. 1418.°, quanto ao contetido do titulo consti-
tutivo. Tais condicBes ndo ocorrem com frequéncia.
O mesmo é dizer que a solugio do acérddo ndo é re-
plicdvel em massa.
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8. Em sintese: entendemos que o Supremo Tribu-
nal de Justiga decidiu acertadamente, sem prejutzo
das divergéncias que expressdmos quanto a alguns -
dos fundamentos do acérdio e de julgarmos que a
solugdo adoptada ndo serd facilmente extensivel g
outros casos. .

Rurt Pinto DUARTE



