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Assunto: Autorizagdo de condéminos, proprietarios de fragdes de um prédio em
regime de Propriedade Horizontal e de atas de assembleia de condéminos,
no Ambito dos pedidos operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio.

Com o intuito de uniformizar procedimentos que conduzam a uma maior eficiéncia na
prossecucio dos principios da legalidade e do interesse publico que devem pautar a atuacio
do Municipio, os servicos do DPGU — DPUA — deverio ter em considera¢io, em matéria
de autorizagiao dos condéminos proprietirios de fragGes de um prédio em regime de PH, e
de atas de assembleia de condominio, no 4mbito de pedidos de controlo prévio, o seguinte:

- O teor da ata devera explicitar com clareza, que o assunto posto a consideragio e votagio
dos condéminos, carece de deliberagio por unanimidade, por maioria qualificada de dois
tercos (2/3), ou maioria simples do valor total do prédio, refetindo expressamente o tipo de
obras a realizar que carecem da aprovagao dos condéminos do edificio.

Como tal, exemplifica-se de seguida, as diferentes matérias e maiotias, vejamos:
Carece de deliberagio por unanimidade, a titulo de exemplo:

a) - Obras de reconstrucio do edificio, no caso de destruicio supetior a % do seu valor total;

b) - Alteracio de uso da fracdo, por consubstanciar alteracio do titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

Neste caso, ha que ter em atengdo que o controlo da autorizagio dos condéminos para
alteragao do uso fixado no titulo constitutivo da PH, havera de efetuar-se precisamente na
realizagdo da escritura notarial ou documento equivalente que altere o titulo constitutivo e
ndo nos servicos de licenciamento de obras, mormente, pela Camara Municipal, pot se tratar
de questao de direito privado.

Ha pois que distinguir duas situagoes:

- Se a alteragao da utilizagao nao implicar a priori a realizagao de obras que interferem com
as partes comuns do edificio, respeitando exclusivamente as pattes proprias (fragio) do
requerente, sobre as quais o proprietario tem plenos poderes de propriedade, nio deve ser

exigida qualquer autorizacdo aos demais condéminos para prova da legitimidade.

Todavia, se as obras a realizar interferem nas partes comuns (por exemplo, com condutas),
tera de haver a intervengdo dos demais condominos, visto que os seus direitos de
compropriedade sio afetados.

- Assim, e no que se refere a esta segunda das situagoes, desde que a montante, a alteracio
de uso, implique, simultinea ou previamente a realizagdo de obras que interferem com partes
comuns, o proprietario da fragio tera de obter autorizacio dos demais condéminos, para
comprovacio da legitimidade no pedido, nos moldes que a seguir se descreverio.
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Carece de deliberagdo por maioria qualificada de dois tergos (2/3), a titulo de
exemplo:

- Obras de inovacao;

- Obras que modifiquem a linha arquiteténica ou o arranjo estético do edificio.

Note-se que, o valor total do prédio para efeitos de deliberagio é uma coisa (quérum
deliberativo), e valor total do prédio para efeitos de constitui¢io e funcionamento da
assembleia de condominio é outra (quérum constitutivo). Sem quérum constitutivo, nio
h4, com toda a certeza, quérum deliberativo.

Assim, ha a ter em conta o preconizado no artigo 1432°, do Cédigo Civil. Explicitando:

- Em primeira convocatoéria, em principio, ndo podera deliberar-se, se ndo houver quérum
constitutivo, necessario a tomada de decisdo (deliberativo), devendo a ata de assembleia de
condominio referir expressamente, se se trata de primeira convocatoria, ou segunda.

- Posto isto, vejamos entdo os quéruns constitutivos necessarios (ou seja, que maiotia tem
de estar presente), para se poder validamente deliberar:

e No caso de assuntos ou propostas que carecam de setem deliberadas por
unanimidade, e quer seja em primeira ou segunda convocatéria, estas s6 poderdo
ser aprovadas se a soma da permilagem das fragSes dos condéminos presentes for
igual a dois tercos do total (+/- 667, de permilagem), e neste caso, se futuramente,
os condéminos ausentes derem também a sua aprovagio, tendo 90 dias para o efeito.

O administrador do condominio devera emitir declaragio que ateste a notificacio dos
ausentes, e que estes se manifestaram a favor ou nio se opuseram.

e No caso de deliberagcoes que exigem outras maiorias (qualificadas ou simples),
nao havendo quérum constitutivo, considera-se convocada nova reunifio para a data
que a convocagio fixar, sendo que, em segunda convocatdria, a assembleia pode
deliberar por maioria simples dos condéminos presentes, desde que estes
tepresentem pelo menos um quarto (1/4), do valor total do prédio.

Assim, e no que as alteragdes de utilizagdo diz respeito, determino:

- Se a alteragdo da utilizagao nao implicar a priori a realizagdo de obras que interferem com
as partes comuns do edificio, respeitando exclusivamente as partes proprias (fragio) do
requerente, sobre as quais o proprietario tem plenos poderes de propriedade, ndo deve ser

exigida qualquer autorizagdo aos demais condéminos para prova da legitimidade.

Todavia, se as obras a realizar interferem nas partes comuns (por exemplo, com condutas),
terd de haver a intervencdo dos demais condéminos, visto que os seus diteitos de
compropriedade sdo afetados.
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- Assim, e no que se refere a esta segunda das situagGes, desde que a montante, a alteragio
de uso, implique, simultanea ou previamente a realizagao de obras que interferem com partes

comuns, o0 proprietario da fracdo tera de obter autorizacio dos demais condéminos,
para comprovacio da legitimidade no pedido.

A presente circular tem por base a Informacio Geral DPGU (DPUA) 6/2015 (tegisto
72.524/15).

Barcelos, 16 de fevereiro de 2016.

O Vereador da Camara Municipal de B<u;ﬂ5

ey

Wongalves MacielY /
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