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No boletim n° 5, neste mesmo
espaco, concluo com o desejo que
0S nossos governantes olhem e
actuem para que em muitos lares
possa haver um natal mais feliz.
Foi hd um ano, mas a mensagem
continua actual porque a situagéo
de muitas familias é dificil, ndo
conseguindo pagar ao banco as
prestacbes da casa e ao
condominio as respectivas quotas.
E inevitdvel que, enquanto
administradores, tenhamos de
agir, recorrendo, se necessario, a
via judicial. Prova disso s&o 0s
mais de 300 processos pendentes.
No entanto, temos conhecimento
de algumas situagbes muito
complicadas, para as quais nao
temos resposta, embora
colaboremos (sem para tal
estarmos mandatados e com
sacrificio da nossa propria
tesouraria) fazendo acordos que
dilatam no tempo o pagamento...
mas que também s¢ dilatam no
tempo aresolugéo do problema.
Né&o temos forma de combater esta
situag@o. Também n&o vejo que o0s
outros condominos a tenham,
porque nao quererdo nem poderao
também substituir-se a esses
condéminos com dificuldade nos
encargos do condominio. Mas que
€ ja um problema social ndo tenho
duvidas.

Com a minha impoténcia para
resolver a situacdo que foram os
sucessivos governos que a
criaram, resta-me apenas desejar
que a minha mensagem no boletim
de Dezembro do proximo ano seja
diferente, para melhor e que todos

tenham um FELIZ NATAL.
Dr. Vitor Amaral

REPRODUCAO PROIBIDA

DEFEITOS DE CONSTRUCAO

Publicamos parte de um Acordao do Tribunal da
Relagao do Porto sobre defeitos de construcao,
que julgamos ser util para os condéminos. Embora
a sua leitura, possa exigir, em alguns casos,
conhecimentos juridicos, nao deixe de conhecer a
decisao deste Tribunal e alguma doutrina sobre a

matéria.
Pag.2

ASSEMBLEIAS

Pode ver na ultima pagina a
relacdo das assembleias
ordinarias e extraordinarias
que ja estdo marcadas para
os meses de Dezembro e
Janeiro, e que vao ser
convocadas. Caso tenha
algum assunto que pretenda
discutir e que deva ser
incluido na ordem de
trabalhos, por favor informe-
nos urgentemente.

Para sua
seguranca e de

todo o prédio
PROMOVA A INSPECCAO AS

INSTALACOES DE GAS
Caso o seu prédio tenha
mMais de 5 anos, discuta
este assunto com os seus
vizinhos. Apresente a sud
sugestao na assembleia.

BOAS FESTAS

www.multifraccao.com

O nUmero de visitas ao site e registos dos
conddminos para consultas de dados fem sido
um éxito. Dé-nos a sua opinido.
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DEFEITOS DE CONSTRUCAO

“I -Havendo incumprimento —na modalidade cumprimento defeituoso —
por parte do empreiteiro, o dono da obra, pode por ordem de prioridade,
exercitar os seguintes mecanismos legais: exigir a eliminagdo dos
defeitos, se estes puderem ser suprimidos; exigir uma nova construgao,
se os defeitos ndo puderem ser eliminados; exigir a reducdo do prego ou,
em alternativa, a resolu¢ao do contrato.
IT - A redugao do prego depende e estd condicionada a impossibilidade
de eliminag¢do dos defeitos por culpa do empreiteiro.
III - Seria violar as regras da boa-fé admitir que o empreiteiro, apesar de
ndo ter executado, pontualmente o contrato, pudesse fazer sua,
integralmente, a quantia que recebeu/prego, tal como se o tivesse
cumprido escrupulosamente, por isso pedido de redugdo do prego néo
pode ser julgado improcedente.
IV — Nao discriminando o contrato os pregos parcelares das obras que
integravam a empreitada, nem se sabendo qual o valor da parte da obra
que o comitente aceita, como templo sido correctamente executada, tal
implicaria, em principio, ter de se recorrer a avaliagdo, com vista a
determinar o ”quantum" da redugao.
V - Nenhuns elementos existindo nos autos para quantificar a redugéo,
ndo obstante o texto da lei - artigos 1222, n.2 e 884 n.2 do Codigo Civil -
a fixacdo do "quantum)" da reducdo ndo exclui o recurso ao instituto da
equidade, ou da liquidag@o em execucdo de sentenca, conforme seja ou
nao possivel determinar o valor exacto dareducdo.”
Conforme se pode verificar do Acorddo acima, no caso de ndo se
conseguir a reparacdo dos defeitos de construgdo, pode exigir-se a
reducdo do prego, ou seja, pedir ao Tribunal a condenagdo do vendedor
na importancia que seja encontrada como equa ¢ que compense na justa
medida da respectiva desvalorizacao.
Neste Acorddo sao citados Acorddos e doutrinas que nao resistimos a
transcrever, para uma melhor percepgao:
Como se sentenciounoAc. do STJ, de 14.3.1995,in BMJ, 445, 464
“... Se a obra ndo for executada de harmonia com o convencionado,
evidenciando vicios que, pelo menos, reduzam o seu valor ¢ a sua
atinente aptiddao, o dono da obra pode desencadear, por ordem de
prioridade, os seguintes mecanismos legais:
a) Exigir a eliminacao dos defeitos, se estes puderem ser suprhnidos;
b) Exigir uma nova construgdo, se os defeitos ndo puderem ser
eliminados;
e) Exigir aredugdo do prego ou, em alternativa, a resolucéo do contrato.
Todavia, os direitos acima aludidos nas alineas a) e b) cessam se as
despesas forem desproporcionadas relativamente ao proveito; também o
direito a resolucao do contrato sé existe se os defeitos tornarem a obra
inadequada ao fim a que se destina. Por outro lado, o dono da obra goza
do direito de ser indemnizado, nos termos gerais, quando faltarem ou
forem insuficientes os meios artigo 1223° do Codigo Civil, tratando-se,
no fundo, de danos resultantes do cumprimento defeituoso do
contratado.[...]”
Nao sendo eliminados os defeitos, ou construida de novo a obra, se for
caso disso, os arts. 1222° e 1223° do Codigo Civil, atribuem ao dono da
obra o direito a ser indemnizado, nos termos gerais de direito, o que ¢
cumulavel com aredugdo do prego, podendo, alternativamente, resolver
0 contrato.
Para que o dono da obra se possa substituir ao empreiteiro, na execugao
das obras, visando eliminar os defeitos da construgao, tem que se alegar
ser “compelido” a realizé-las, por ser caso de “manifesta urgéncia” e o
empreiteiro se recusar, ilegitimamente, a eliminagao.

Como se sentenciounoAc.do STJ, de 18.11.99 - disponivel na Internet
— Acorddos do STJ — de que foi Relator o Ex.mo Conselheiro Dr. Pinto
Monteiro:

“E questionavel se, em caso de manifesta urgéncia, nio seria admissivel
que o dono da obra, directamente e sem intervencao do poder judicial,
proceda a eliminacdo dos defeitos, exigindo, depois, as respectivas
despesas".

Admitindo que o dono da obra, “sponte sua”, se possa substituir ao
empreiteiro, na eliminagdo dos defeitos, sempre tera de alegar e provar, a

existéncia de uma situagdo de "manifesta urgéncia” na realizagdo das
obras.

Da conjugacao dos arts. 1122°e 1223° do Cédigo Civil, ndo resulta que o
dono da obra possa, por si ou por outrem a seu cargo, proceder
directamente, a eliminac¢do dos defeitos e, apds, passe a expressdo,
“apresentar a conta” ao empreiteiro.

Recusando-se o empreiteiro a eliminar os defeitos da obra, o dono desta
poderia requerer dele a execucdo especifica da prestagao (“de facere”),
caso a obrigagdo fosse fungivel [como no caso concreto,
manifestamente ¢], nos termos do art. 828° do Codigo Civil.

Todavia, como a execugdo especifica s6 opera judicialmente, o dono da
obra s6 pode proceder a execug¢do dos trabalhos executados
defeituosamente, apds obter sentenga que condene o empreiteiro a
realiza-las e este recuse.

A acc¢do directa encetavel pelo dono da obra, contra o empreiteiro, s6 ¢
licita, em caso de manifesta e urgente necessidade de reparagdo, com
base nos principios gerais de direito — [importa ndo esquecer que,
enquanto devedor, o empreiteiro esta desfavorecido com a presungdo de
culpa do art. 799°, n° 1, do Cédigo Civil] — e, mormente, com base no
principio da acgdo directa —cfr. “Direito das Obriga¢des-Parte Especial”
—Edicao de Maio/2000 — pag.450 de Pedro Romano Martinez.

Pires de Lima e Antunes Varela in, “Codigo Civil Anotado”, 4* edigdo,
pag.896, em comentario ao art. 1221°do Codigo Civil, ensinam:

“[....] Pode considerar-se seguro, no nosso direito, que este artigo nao
confere ao dono da obra o direito de, por si ou por intermédio de terceiro,
eliminar os defeitos, ou reconstruir a obra a custa do empreiteiro...

[...] O regime aplicavel ¢, pois, o do artigo 828.°, que alias ¢ o mais
razodvel, na medida em que salvaguarda legitimos interesses do
empreitciro sem prejudicar o direito fundamental do dono da obra.

S6 em execugdo se pode pedir que o acto seja prestado por outrem a custa
do devedor.

A lei supde uma condenagdo prévia do empreiteiro, na scquéncia da qual
o dono pode exigir a eliminagdo do defeito ou a nova construgdo por
terceiro, a custa do devedor, ou a indemnizacgao pelos danos sofridos".
(sublinhamos).

De similar opinido ¢ o Professor Menezes Cordeiro, in "Direito das
Obrigagoes”, 111 Volume, -1991, pags. 537/538.

“Perante a existéncia de defeitos, a lei concede ao dono da obra varios
direitos, o primeiro dos quais ¢ o de exigir a sua eliminacao.

A exigéncia de eliminacdo dos defeitos ¢ uma forma de execugdo
especifica caracteristica do contrato de empreitada; pretende-se exigir o
cumprimento do acordado.

O aluno da obra deve comegar por exigir que o defeito seja eliminado
pelo proprio empreiteiro (art.1221°,n.°1).

Mas se os defeitos ndo puderem ser eliminados, cabe ao comitente o
direito de exigir do empreiteiro a realizagdo de uma nova obra (art.
1221°,n°1, 2% parte). Justifica-se esta solu¢do porque, se o dono da obra
nao obteve o resultado pretendido, o empreiteiro continua adstrito a uma
prestagao de facto positivo.

Ao empreiteiro ndo pode ser imposta a eliminagdo dos defeitos, ou a
realizag@o de nova obra, porque nemo ad factum praecise cogi potest.
Perante a recusa do empreiteiro, pode o dono da obra requerer a
execugdo especifica da prestagdo de facto, nos termos do art. 828.°, se ela
for fungivel.

Nesse caso, os defeitos sdo eliminados, ou a obra realizada de novo por
outrem a custa do empreiteiro.

Nao ¢, porém, admissivel que o dono da obra proceda, em administragédo
directa, a eliminacdo dos defeitos ou a realizagdo de nova obra, pois isso
seria uma forma de auto-tuteta ndo admitidanalei...” (sublinhamos).

Ac. TRPde 10-05-2004
In www.fgsi.pt
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PINTURAS INTERIORES
Possiveis patologias:

Para além das consequéncias ja analisadas, podem resultar de
deficiente execucdo da pintura. Por exemplo: enrugamento devido
a aplicacdo de sucessivas camadas de pinturas incompativeis,
preparagdo incorrecta da base prejudicando a aderéncia da tinta,
pintura sobre materiais em fase de secagem, tinta inadequada ao
local onde foi aplicada.

Solugdo:

Raspagem e renovagdo de toda a tinta e preparagdo para aplicar
novatinta.

Operacdes de manutengao:

Revisdo dapintura-5a 10 anos.

PINTURAS EXTERIORES
Possiveis patologias:
1. Desprendimento e falta de aderéncia.
2. Alteracdo da cor descoloragdo da tinta
3.Manchas.
Causas:
1. Presenca de humidade ou ligacao deficiente a base de suporte
2. Excedida a vida util ou pouca resisténcia da tinta sob efeito das
radiacOes solares.
3. Origem quimica (por exemplo, mancha de ferrugem).
Solugdo:
1. ¢ 2. Raspagem. Preparagdo da base paranova pintura.
2. Eliminar a origem e o local de formagdo, limpar a pintura
novamente.
Operacdes de manutengao:
- Revisdo dapintura-5al0 anos.
- Reparagdo dabase-30a 50 anos.

PAVIMENTOS
Pavimentos em parquet, soalho, tacos de madeira
Possiveis patologias:
1. Levantamento das pecas de madeira.
2. Deficiéncia no acabamento final.
Causas:
1. Presenca de humidade (a base ndo estava suficiente seca ou
existéncia de infiltragoes).
- Cola de assentamento inadequado ou folgas insuficientes entre os
materiais.
2. Acabamento final (verniz ou cera) inadequado
- Execucgdo incorrecta.
Solugdo:
1. Levantamento das pegas da zona afectada, limpeza, secagem e
posterior assentamento, afagamento e acabamento das pegas em
madeira.
2. Afagamento de toda a zona e acabamento final.
Operagodes de manutengao:
- Limpeza com pano seco evitando a utilizagdo de 4cidos -
periodicamente
- Afagamento e envernizamento - 5 a § anos
- Inspeccdo ao pavimento - 5 anos

In”guia pratico da habitacdo *“ da Secretaria de Estado da Habitacdo

INSPECGOES PERIODICAS DAS
INSTALAGOES DE GAS

De acordo com o Dec. Lei 125/97, Dec. Lei n°
521/99, Portarias 362/2000 e 690/2001, todos o0s
equipamentos e instalacbes de gds canalizado tém
regularmente de ser alvo de uma inspecc¢do por parte de
uma entidade credenciada pela Direccdo Geral de
Energia.

O ndo cumprimento desta obrigatoriedade pode
colocar em risco pessoas € bens, No caso de eventuais
acidentes, e inclusive anular a compensacdo por parte dos
seguros existentes, em virtude do ndo cumprimento dos
requisitos legais.

A inspeccdo das instalacdes de gds, bem como a
manutencdo das mesmas faz parte das obrigacdes de
cada conddmino no que se refere ao interior das
habitacoes e para o Condominio nas partes comuns.

Torna-se necessdrio que fodos os conddminos
promovam a referida inspeccdo, pois sé assim poderd ser
garantida a seguranca total do edificio. Quanto maior for o
numero de pessoas interessadas na realizacdo da
inspecg@o menores serdo 0s custos decorrentes da
mesma.

Os frabalhos de inspeccdo a realizar devem incidir
sobretudo na estanquicidade da instalacdo e respectivos
aparelhos, fazendo a necessdria e indispensdvel pesquisa
de fugas e medicdo dos teores de mondxido de carbono
no ambiente.

Este servico deverd ser devidamente realizado por
uma empresa da especialidade. Poderemos referenciar a
fitulo de exemplo, o Instituto de Soldadura e Qualidade,
com sede na Rua do Mirante, 258, Grij®, com o telefone
227471950. Esta empresa prafica a seguinte tabela de
precos

TABELA DE PRECOS

*QOs precos apresentados acrescem de IVA & taxa em vigor
Caso o prédio tfenha mais de 5 anos os conddminos
dever@o promover a inspecgdo a rede de Qds,
individualmente ou propondo este servico colectivamente
na proxima assembleia de conddminos.
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DIA HORA

6/Dezembro 19HO0
6 19H30
7 19HO00
10 21H00
11 10H00
11 11H30
11 14H00
11 15H00
11 16H30
11 18H00
13 19H00
13 21HO00
15 21HO00
16 21HO00
17 21HO0
17 21HO00
18 10H00
18 14H30
18 14H30
18 21H00
18 21H00
20 21H00
20 21HO00
21 17H00
21 21HO00
22 21HO00
27 19H00
27 19HO00
28 21H00
28 21H00
29 21H00
7/Janeiro  21HO0
7 21H00
8 10HO00
8 14HO0
8 14HO0
8 17H00
8 17H00
8 21HO00
14 21H00
14 21H00
15 14H00
15 14H00
15 21H00
15 21H00
17 21H00
17 21HO00
18 21HO00
19 19H00
21 21HO00
22 14H00
22 14H30
22 17H00
22 17H00
22 21H00
24 21H00
24 21H00
26 21H00
28 21HO00
29 14HO0
29 17H00

REUNIOES INFORMAIS E ASSEMBLEIAS ORDINARIAS

As assembleias que temos jd marcadas para os meses de Dezembro/04 e Janeiro/05 sdo as seguintes:

PREDIO

Rua Santo Anténio, 188, em S. Jodo da Madeira
Rua Santa Maria, 1610-1620, em St* Maria Lamas
Edificio Vila Marinha, em S. Félix da Marinha
Edificio Jardim, em S. Jodo da Madeira

Rua Jorge Barradas, 398-414, em Ovar
Edificio S. Nicolau, em Santa Maria da Feira
Edifiicio Habitovar, 7-11, em Ovar

Edificio Alto Saboga, em Ovar

Edificio Chloé, em Serzedo

Edificio Parque dos Cedros, em Pedroso
Edificio Rossio, em Esmoriz

Rua Macau, lote 44 e 45, em Valega

Rua Dr. Jacinto Nunes, 14, no Porto

Edificio Espinho Center, em Espinho

Rua Irmaos Oliveira Lopes, 380, em Ovar
Rua Ant® Valente Fonseca, em Valega

Edificio Outeiro, em Arrifana

Edificio Moinho de Vento, em S. Félix da Marinha
Edificio Pinhal Mar, em Esmoriz

Edificio Jardins D' Arruela, lotel, em Ovar
Edificio Park2, em Ovar

Rua Alexandre Herculano, 60, em Ovar
Edificio Aldeia Mar, em Arcozelo

Edificio King, em Cortegaga

Rua Pedra Alva, 253, em Arcozelo

Rua Monsenhor Miguel Oliveira, em Ovar
Rua 10, 952, em Espinho

Rua 8, 967, em Espinho

Edificio S. Gabriel, em Santa Maria da Feira
Edificio Miramar, em Esmoriz

Rua Marqués Sé da Bandeira, em Vila Nova de Gaia
Edificio Torre, em Esmoriz

Edificio Office Center, em Ovar

Rua Nunes da Silva, 87, em Ovar

Rua Nunes da Silva, 62, em Ovar

Rua Nunes da Silva,44, em Ovar

Praceta Belmiro Adelino, em Ovar

Rua Loureiro, 37/39, em Ovar

Edificio Chloé, em Vila Nova de Gaia

Rua Santo Antdonio, 188, em S. Jodo da Madeira
Edificio Galerias Santo Antonio, em S. J. Madeira
Edificio Cunha, no Furadouro

Edificio Vila Marinha, em S. Félix da Marinha
Edificio Noveuropa, em S. Paio de Oleiros
Edificio S. Nicolau, em Santa Maria da Feira
Edificio S. Cristovao I, em Ovar

Edificio S. Cristovao II, em Ovar

Edificio Habitovar, 7-11, em Ovar

Rua Ponte Reada, 70/74, em Ovar

Rua Zagalo dos Santos, 35-51, em Ovar

Rua Gago Coutinho, 78, no Furadouro

Rua Gago Coutinho, 47, no Furadouro

Av* dos Descobrimentos, 415, no Furadouro
Edificio Praga do Sol, no Furadouro

Edificio S. Pedro, no Furadouro

Edificio Sargagal 1, em Valega

Edificio Sargagal 4, em Valega

Edificio Rossio, em Esmoriz

Rua Jorge Barradas, 398-414, em Ovar
Edificio Alto Saboga, em Ovar

Edificio Praga da Varina, na Torreira

LEGENDAS: ORD.= AssembleiaOrdindria; R.1.= Reunido Informal; EXT.= Assembleia Extraordindria

TIPO COLABORADORES PRESENTES NAS REUNIOES:
R.I Dr. Vitor Amaral e Anténio Resende

EXT. Dr. Paulo Costa e José Costa

R.L Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral

R.I Dr. Vitor Amaral e José Costa

R.L Dr. Vitor Amaral, Anténio Resende e Sérgio Pinho

R.I Dr. Vitor Amaral e José Costa

R.I Dr. Vitor Amaral e José Costa

R.I Dr. Vitor Amaral, Anténio Resende, Sérgio Pinho e José Costa
ORD. Dr. Vitor Amaral, Anténio Resende, Sérgio Pinho e José Costa
R.IL Dr. Vitor Amaral e Dr. Paulo Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e José Costa

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

ORD. Dr. Paulo Costa e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e José Costa

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Anténio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e José Costa

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende, José Costa e Sérgio Pinho
ORD. Dr. Paulo Costa e Anténio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral, Sérgio Pinho, Jorge Bandeira e José Costa
ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa, Sérgio Pinho e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Paulo Costa e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral, Antonio Resende, Sérgio Pinho e Jos¢ Costa
ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Anténio Resende

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e Sérgio Pinho

ORD. Dr. Paulo Costa e Antonio Resende

ORD. Dr. Paulo Costa, Antonio Resende, Sérgio Pinho e José Costa
ORD. Dr. Vitor Amaral

ORD. Dr. Vitor Amaral, Sérgio Pinho e José Costa

ORD. Dr. Vitor Amaral e José Costa

REGRAS A RESPEITAR

- NAO OCUPE AS AREAS COMUNS
COM OBJECTOS/ COISAS PESSOALIS,
COMO CALCADO E SACOS DE LIXO
NOS PATAMARES, VIATURAS NO
LOGRADOURO OU NAS AREAS DE
CIRCULACAO, BICICLETAS NO

HALLDE ENTRADA, ETC.

-NAO FUME NOS ELEVADORES

- ASSEGURE-SE SEMPRE QUE A
PORTA PRINCIPAL DO PREDIO E
PORTOES FICAM DEVIDAMENTE
FECHADOS

- NAO ABRA A PORTA PRINCIPAL DO
PREDIO A ESTRANHOS OU A QUEM
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