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DESCRITORES
Danos causados por edificios - responsabilidade do administrador do

condominio - inutilidade superveniente da lide

SUMARIO
N.D.

TEXTO INTEGRAL

SENTENCA

I. RELATORIO:

A, com os demais sinais identificativos nos autos, intentou acao declarativa
resultante de direitos e deveres de condéminos contra B sito na Rua x, n? x, na
pessoa da sua administradora C, melhor identificada a fls. 2, pedindo a
condenacao desta a proceder a reparacao das infiltracdes provenientes da
fachada e que tém causado prejuizos no interior da sua marquise; a pagar-lhe a
quantia de 400,00 € para efeitos de reparacao do interior da sua fracao; a
facultar o acesso ao telhado, de forma, a que se possa fazer um levantamento

das necessidades de empreitada a realizar e apresentar um orcamento para a
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reparacao que se mostre necessaria por parte de empresa de construcao civil
idonea; e a reparar o telhado.

Para tanto, a demandante alegou os factos constantes do requerimento inicial
de fls. 2 a 5, que aqui se da por reproduzido, tendo juntado ao mesmo vinte e
um documentos.

Regularmente citada, a demandada apresentou a contestacao de fls. 51, que
aqui se da por reproduzida.

Realizou-se a sessdao de pré-mediacdo, logo seguida da mediacdo, mas as
partes nao lograram chegar a acordo.

Foi, por isso, marcada e realizada a audiéncia de julgamento, segundo as regras

legais.

Estao reunidos os pressupostos de regularidade da instancia, nomeadamente:
Este julgado de paz é competente em razao do objeto, do valor, da matéria e do
territorio (cfr. artigos 62n2 1, 82,92n21 a)ec)e 122n?1 daLei n? 78/2001, de
13 de Julho).

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias e sao legitimas (cfr.
artigo 14372, n? 2 do Cdédigo Civil, quanto a demandada).

Nao ha nulidades, excecdes ou outras questbes prévias de que cumpra
conhecer, salvo quanto ao valor da causa, o qual se fixa em 1.000,00 €, de
forma a contemplar a totalidade dos pedidos formulados pela demandante e
nao apenas um (cfr. artigo 3152, n2 1 do CPC).

Assim, cabe apreciar e decidir:

Il. FUNDAMENTAGAO FACTICA:

Discutida a causa, ficaram provados os seguintes factos:

1. A demandante é dona e legitima possuidora da fracao auténoma,
correspondente a uma habitacdo no x e x andar, do prédio urbano sito na Rua

X, N2 X - X, na cidade do Porto.
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2. A demandada C é a administradora do condominio do prédio urbano acima
identificado.

3. A fracdo auténoma da demandante tem uma marquise cujas paredes
apresentam sinais claros de infiltracao de humidades.

4. Em Novembro de 2013, a demandante procedeu ao envio, através da sua
advogada, de uma carta a demandada, alertando-a para os problemas de
infiltracao de aguas pela fachada do edificio.

5. As referidas infiltracdes de agua advém da fachada do edificio.

6. No final de Janeiro de 2014, a demandante comecou a detetar manchas no
teto da cozinha e da sala e queda de agua proveniente do teto.

7. A demandante entrou prontamente em contacto com a demandada, tendo
sido informada que o condominio havia procedido a reparacao de telhas
partidas no telhado e que a seguradora da demandante devia assumir os custos
referentes aos estragos provocados pela queda de agua proveniente do
telhado.

8. A demandante pediu a demandada a chave de acesso ao telhado, a pedido
da sua seguradora, de forma a poder ser detetada a origem da infiltracao, mas
a demandada recusou-lha.

9. A seguradora da demandante nao assume a responsabilidade pelo
ressarcimento dos prejuizos causados na sua fracao autdonoma, dado estar
convencida que a infiltracao é proveniente do telhado.

10. Até a data da propositura da acdo, a demandada nao tinha permitido o
acesso ao telhado nem facultado, as respetivas chaves.

11. A demandante viu-se obrigada a colocar recipientes pela casa de forma a
captar as quedas de agua do telhado.

12. A reparacao da sala comum e cozinha da fracdo auténoma da demandante

ascende a 400,00 €.
Os factos provados assentam, em primeira linha, no acordo das partes, uma vez
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gue a demandada nao impugnou a matéria alegada pela demandante no
requerimento inicial, tendo-se Ilimitado a invocar factos eventualmente
impeditivos do direito da demandante, nomeadamente que a demandante nao
Ihe facultou o acesso a sua habitacao para observar os danos alegados, que a
demandante estd em mora com o pagamento da sua quota-parte das despesas
do condominio, que a realizacdo das obras depende de aprovacao da
assembleia de condéminos e que a demandante nao comparece nas
assembleias de conddéminos desde 21/02/2013, na qual pretendeu ser eleita
administradora do condominio, mas sem éxito.

De qualquer modo, foram também valorados os documentos constantes dos
autos, bem como a observacao direta da fracdao auténoma da demandante no

decurso da inspecao ao local.

Ill. FUNDAMENTACAO JURIDICA:

Em primeiro lugar, é evidente que, tendo a demandada procedido entretanto a
realizacao de obras de reparacao no telhado, as quais, como se apurou no
decurso da discussao da causa, tiveram a virtualidade de fazer cessar as
infiltracdes de agua que estavam a afetar a fracdo auténoma da demandante,
concretamente na sala comum e cozinha desta, hd nessa parte inutilidade
superveniente da lide. De facto, a demandante tinha, entre outros, pedido a
condenacao da demandada a proceder a reparacao do telhado e a facultar o
acesso a este para se poder orcamentar a obra necessaria. Ora, estando essa
situacao resolvida e sendo este Ultimo pedido instrumental em relacdo ao
anterior, perderam os mesmos o seu efeito Util.

Deste modo, as questdes a decidir circunscrevem-se aos pedidos de reparacao
das deterioracdes provocadas pelas infiltracbes na marquise, na sala comum e
na cozinha da demandante. Em qualquer caso, convém esclarecer que, na
audicao das partes, a demandada se mostrou disponivel para proceder a

reparacao da sala comum e da cozinha da demandante, por reconhecer que as
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respetivas deterioracdes eram da responsabilidade do condominio, uma vez que
provinham do telhado, antes da reparacao deste.

E, de facto, nao pode ser de outro modo. Com efeito, o artigo 4922, n? 2 do
Cdédigo Civil prevé que a pessoa obrigada, por lei ou negdcio juridico, a
conservar o edificio responde, em lugar do proprietario ou possuidor, quando os
danos forem devidos exclusivamente a defeito de conservacao. Paralelamente,
o artigo 14272 do Cddigo Civil atribui implicitamente ao administrador a
competéncia para levar a efeito as reparacdes indispensaveis e urgentes nas
partes comuns do edificio. Ora, neste caso, os danos sofridos pela demandante
resultaram exclusivamente de defeito de conservacao, uma vez que a
demandada nao realizou oportunamente as obras de reparacao do telhado.
Alids, o nexo de causalidade entre a omissao da demandada e os danos sofridos
pela demandante ficou patente pelo facto das infiltracbes de &dgua terem
cessado apds a reparacao do telhado, tendo apenas restado as deterioracdes
causadas pela mesma.

Para a reparacao destes danos, a demandante pediu a quantia indemnizatéria
de 400,00 €, correspondente ao orcamento para a realizacao da respectiva
obra. Ora, o artigo 5662, n? 1 do Cdédigo Civil da primazia a reconstituicao
natural, substituindo-a pela indemnizacao em dinheiro sempre que a mesma
nao seja possivel, ndo repare integralmente os danos ou seja excessivamente
onerosa para o devedor. Assim sendo, dir-se-ia que a demandante devia ter
pedido a condenacao da demandada efetuar a reparacao dos seus tetos e
paredes deteriorados pelas infiltracdes de agua. Porém, como é bom de ver, o
pedido formulado pela demandante equivale ao pedido de reparacao, ja que a
guantia indemnizatéria pedida se destina justamente a efetivar a reconstituicao
natural, nao se tratando de uma indemnizacao substitutiva. Deste modo, sendo
necessaria despender a quantia de 400,00 € para proceder a reconstituicao
natural, tem a demandada que ser condenada a fazer esse pagamento a

demandada, a fim de ressarcir a mesma dos seus prejuizos.
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Por outro lado, nao se vé razao para tratar diferentemente as deterioracdes
existentes na marquise da demandante. Com efeito, esses danos estao
localizados nas paredes da varanda original, posteriormente fechada pela
demandante com estrutura de aluminio e vidro, na metade inferior das
mesmas. Ora, nao ha sinais de que as infiltracdes de agua causadoras destas
infiltracbes provenham de deficiente vedacao da estrutura da marquise
instalada pela demandante, desde logo porque nao ha sinais de escorrimento
pelas paredes abaixo até as zonas mais afetadas. Assim, cai por terra a
argumentacao apresentada pela demandada durante a audicao das partes para
se eximir a realizacao destas obras. Segundo a mesma, a construcao da
marquise foi da responsabilidade exclusiva da demandante e a mesma nao
constitui parte comum, pelo que nao poderia o condominio ser responsabilizado
pelas deterioracdes existentes na mesma. De facto, as paredes exteriores das
varandas constituem partes comuns, porque se integram na estrutura do
edificio, prolongando a respectiva fachada (cfr. artigo 14212, n? 1 a) do Cdédigo
Civil). E essa condicao nao é alterada pelo facto da varanda ter sido fechada.
Alids, estando a varanda fechada, as respetivas paredes estdo protegidas da
chuva pelo seu interior, pelo que, por exclusao de partes, as deterioracoes
ostentadas pelas mesmas sé podem dever-se a infiltracbes de agua a partir do
exterior, por deficiente impermeabilizacdo da respectiva fachada. E sé nao seria
assim se essas deterioracdes fossem resultantes da condensacao da humidade
existente no interior da fracao da demandante, o que nao se demonstrou. Outra
guestao diferente é se a marquise constitui uma inovacao para efeitos do artigo
14259, n2 1 do Cddigo Civil ou se a mesma modifica a linha arquiteténica ou o
arranjo estético do edificio, carecendo de prévia autorizacdo da assembleia de
condéminos, aprovada por maioria de dois tercos do valor total do prédio (cfr.
artigo 14229, n.os 1, 2 a) e 3 do Cddigo Civil), mas a mesma esta fora do ambito
desta acao, pelo que nao interfere com o mérito desta.

Finalmente, a alegacdo da demandada na sua contestacao nao obsta a
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pretensao da demandante. De facto, ndao ha qualquer diminuicao dos direitos da
demandante, enquanto lesada, pelo facto de nao comparecer na assembleia de
condéminos desde Fevereiro de 2013 ou de estar em mora (o que, de resto,
nem se demonstrou). Alids, a mora sé existe se a obrigacao tiver prazo certo e
a partir da data de vencimento da obrigacao (além dos demais casos previstos
no artigo 8052 do Cddigo Civil, sem pertinéncia para estes autos), pelo que, na
falta de regulamento do condominio, é a deliberacao que aprova o orcamento
gue deve fixar como e quando devem os condéminos pagar a sua guota-parte
das despesas do condominio. Assim, se a deliberacao fixa uma contribuicao
anual por conddmino, sem desdobrar a mesma em periodos semestrais,
trimestrais ou mensais, nem fixar data de vencimento da mesma, é evidente
gue esta sé se vence no final de cada ano. Por outro lado, também ndo obsta a
pretensdo da demandante o facto da assembleia de condéminos se ter que
pronunciar sobre a mesma. Na verdade, a situacao da demandante neste caso
é a de lesada e, portanto, o seu direito exerce-se independentemente de
deliberacao da assembleia de condéminos. Esta pode ser chamada a sufragar a
atuacao que a administradora deve ter neste caso, mas nao vincula a
demandante, enquanto lesada, porque esta age na qualidade de proprietaria
exclusiva da sua fracao (cfr. artigo 14209, n® 1 e 14309, n? 1 do Cddigo Civil).
De facto, a assembleia de condéminos sé tem competéncia para se pronunciar
sobre matérias que se prendem com a administracao das partes comuns,
podendo, neste caso, quando muito, deliberar sobre a forma de realizacao dos
montantes necessarios ao ressarcimento dos danos sofridos pela demandante,
mas nao quanto a sua (ir) responsabilidade pelo mesmo. Por ultimo, no
exercicio das suas funcdes, a demandada podia realmente pedir a demandante
0 acesso a sua fracdo para observar os danos alegados por esta, a fim de aferir
da sua responsabilidade pelos mesmos, mas esta questao sé releva para efeitos
de haver mora da credora (cfr. artigo 8132 e segs. do Cddigo Civil). Todavia, na

medida em que nao sao pedidos juros de mora pela demandante, esta questao
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perde interesse pratico, ja que a mora do credor nao exime o devedor do
cumprimento da obrigacao, salvo nos casos de impossibilidade superveniente

da prestacao (cfr. artigo 8152 do Cddigo Civil), o que ndo acontece neste caso.

IV. DECISAO:

Nestes termos, julgo a presente acao procedente e provada e, por via disso,
condeno a demandada, na qualidade de administradora do condominio acima
identificado, a proceder a reparacao das deterioracdes causadas na marquise
da demandante pelas infiltracdes de agua provenientes da fachada, bem como
ao pagamento a demandante da quantia indemnizatéria de 400,00 € para

efeitos de reparacao do interior da fracao autonoma desta.

Custas pela demandada, que declaro parte vencida (cfr. artigo 82 da Portaria n®

1456/2001, de 28 de Dezembro).

Registe e notifique.
Porto, 15 de Outubro de 2014
O Juiz de Paz,

(Luis Filipe Guerra)

Fonte: http://www.dgsi.pt
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