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I - As despesas de conservacgao e de fruicao das coisas comuns e o pagamento
dos servicos de interesse comum recaem sobre os condéminos, cada um
contribuindo na proporg¢ao do valor das suas fragoes (artigo 14242, do Cddigo
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IT - As despesas relativas a coisas comuns que sirvam exclusivamente algum
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I - RELATORIO

Os autores AA, BB, CC, DD e EE, FF e GG, HH, 11, J], KK, LL e MM, intentaram

a presente acao contra NN sito na Avenida ..., ..., da freguesia ..., concelho ...,
e outros condéominos individuais, todos representados pelo Administrador do
Condominio, I..., Lda., com sede na Praga ..., ... ... , tendo pedido que sejam

declaradas invalidas e anuladas as deliberacoes tomadas na Assembleia de
Condominos, na parte respeitante a deliberagao sobre reparticdo das despesas
e encargos com os elevadores pelos condéminos proprietarios das fragoes
destinadas a atividades econdmicas.

Alegam em sintese que no dia 6 de Outubro de 2020 teve lugar uma
Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos, nos termos do qual foi
votada e aprovada um deliberacao no sentido de os proprietarios das fragoes
destinadas a atividades econdmicas (aqui autores) passarem a contribuir para
as despesas e encargos com os elevadores, com efeitos a partir do més de
Abril de 2021. Todavia, invocam, que nunca se serviram ou beneficiaram dos
elevadores do prédio, porquanto as suas fragoes dao diretamente para a via
publica, ndo tendo os proprietarios chaves ou cédigos de acesso das portas de
entrada do ... para o interior do prédio.

Os réus contestaram alegando que todas as fragdes em causa sdo servidas por
escadas e elevadores, porquanto todas elas tém dependéncias/ arrecadagoes
na cave (que equivale a garagem dos demais condéminos proprietarios das
fracoes destinadas a habitacdo), sustentando desse modo a nao contrariedade
a lei da deliberacdo tomada e ora posta em crise.

Designada data para a realizacao de audiéncia prévia, apoés contraditério, foi
proferido despacho saneador, que julgou procedente a excecao de
ilegitimidade passiva oficiosamente suscitada no que concerne a cada um dos
condéminos individualmente representados, absolvendo-os da instancia.

A final foi proferida sentenca que julgou a acao totalmente improcedente,
absolvendo o Réu de todos os pedidos contra si formulados.

%

Inconformados com a sentencga, os autores interpuseram recurso, finalizando
com as seguintes conclusoes (transcricao):

1 - Os Recorrentes discordam da decisao proferida por varias ordens de razao,
a saber:

I - Da ilegitimidade passiva do réu condominio

ii - Da errada apreciacao da matéria de facto, designadamente da prova por
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confissao;

iii - Do erro na aplicacao do direito.

iv - Do abuso de direito

2 - Entendem os Recorrentes que andou mal o Tribunal “a Quo” quando
decidiu que:

1. As despesas efectuadas e a efectuar nos elevadores sao da responsabilidade
de todos condominos, cabem no n? 1 do art. 14242 do CC, pelo que deverao
ser suportadas por todos;

2. O facto de existir uma deliberagao a proibir o uso dos elevadores por parte
dos proprietarios das fraccoes destinadas ao comércio nao infirma a conclusao
anterior;

3. As deliberacoes ora postas em crise nao contrariam o regime previsto no
art. 1424.2 do CC, pelo que nao estdo feridas de qualquer desvalor juridico.
Vejamos:

i - Da ilegitimidade passiva do réu condominio

3 - A legitimidade processual é o pressuposto adjetivo através do qual a lei
indica quem devera figurar e participar no processo apresentado a Juizo.

4 - Do ponto de visa substantivo, resume-se ao interesse em demandar e em
contradizer.

5 - Os Recorrentes/Autores peticionaram a anulagcao da deliberacao tomada na
Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos, que teve lugar no dia
06.10.2020, na parte em que determinou que os proprietarios das fracgoes
destinadas a actividades econdmicas (aqui autores) devem passar a contribuir
para as despesas e encargos com os elevadores, com efeitos a partir de Abril
de 2021 é anulavel, por violagao do disposto no art. 1424.2, n.2 4 do CC,
cumprird, entao, a luz do citado preceito, quais as pessoas que terao interesse
em contradizer a pretensao dos Autores: Se é o Condominio, tal como
entendeu o Tribunal a Quo ou, ao invés, os Condominos maioritarios na
deliberacao, tal como entendem os Recorrentes.

6 - Mesmo conhecendo a controvérsia quanto a legitimidade passiva nas
accoes de impugnacao de deliberagoes tomadas em assembleia de
condominio, a verdade é que, tendo o legislador, muito recentemente, alterado
parcialmente o regime da propriedade, pela Lei 8/2022, de 10/01, manteve
inalterado o disposto no artigo 1433.2 do CC que dispode precisamente acerca
da Impugnacao das deliberacoes.

7 - O citado preceito, para além de fixar as regras para a impugnacao das
deliberagoes da assembleia de condominio, determina, no n.2 6 que, a
“representacao judicidria dos condéominos contra quem sao propostas as
accoes compete ao administrador ou a pessoa que a assembleia designar para
esse efeito”.
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8 - Ora, no modesto entendimento dos Recorrentes, pretendeu o legislador,
para além de atribuir a representacao judicidria no Administrador, atribuir
legitimidade passiva aos Condominos que formaram maioria.

9 - Apesar de, como referir aquele preceito, a representacao judiciaria
daqueles ser assegurada pelo Administrador do Condominio.

10 - Quanto a este tema veja-se, a titulo de exemplo, o recente acérdao do
Tribunal da Relagao do Porto, de 24/03/2022, proferido nos autos de processo
1257/19.9T8PVZ, disponivel em www.dgsi.pt, onde resultou o seguinte
sumario

I - O principio do contraditério, nas suas mais recentes formulacoes, é formal,
substancial e cooperativo. Materializa-se: (i) no dever de esclarecimento; (ii)
no dever de prevencao; (iii) no dever de auxilio; (iv) no dever de consulta as
partes (artigos 3,2 72 e 4172 do CPC).

IT - No segmento do dever de consulta as partes, visando evitar as “decisdes
surpresa”, incide sobre a questdao decidenda e esgota-se no seu perimetro.
Nao se destina a comunicagao exaustiva dos respetivos fundamentos. Os
fundamentos da decisao sao desenvolvidos em sede de substanciacao do
julgado.

III - A parte que, apés os articulados, foi notificada para exercer o
contraditorio por escrito nada disse nao pode depois vir invocar a sua
pretericao por omissao de audiéncia prévia, porque a tanto se opoe a boa fé
processual (artigo 82 do CPC).

IV - Nas agoes de impugnacao de deliberacao da assembleia de condéminos, a
legitimidade passiva radica nos condéminos que votaram favoravelmente a
deliberacao impugnada (artigos 302 do CPC e 14332n° 1 e 6 do CC).

V - A Lei 8/2022, de 10.01, que veio alterar o regime da propriedade
horizontal, d4 um claro sinal nesse sentido ao deixar inalterado o artigo 14332
do CC.

VI - Este entendimento é reforgado com a nova redacgao do artigo 14362, da
referida Lei 8/2022, que na alinea i), passou a delimitar as fungoes do
administrador do condominio, na execucao das deliberacoes da assembleia de
condéminos, restringindo-as as que “nao tenham sido objeto de impugnacao,
no prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por aquela for fixado, salvo
nos casos de impossibilidade devidamente fundamentada”.

11- Aqui chegados, tendo em conta a tese defendida pelos Recorrentes, duas
consequéncias ha a retirar: i) O Condominio Réu/contestante nao é parte
legitima na accao; ii) Nao tendo os Condéminos Réus contestado a acgao
intentada pelos ora Recorrentes, a falta de contestacao leva a que se tenham
como confessados os factos articulados pelos Autores e, em consequéncia,
condenados os Réus nos pedidos formulados na Petigao Inicial.
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II - Da errada apreciagao da matéria de facto, designadamente da prova por
confissao;

12 - No ambito da presente acao, os ora Recorrentes, alegaram, em suma:

- Que no dia 6 de Outubro de 2020 teve lugar uma Assembleia Geral
Extraordinaria de Condéminos do prédio melhor identificado no artigo 62 da
peticao inicial, nos termos do qual foi votada e aprovada um deliberagao no
sentido de os proprietdrios das fracgdes destinadas a actividades econdémicas
(aqui autores) passarem a contribuir para as despesas e encargos com 0s
elevadores, com efeitos a partir do més de Abril de 2021.

- Que nao usam e nunca se serviram dos aludidos elevadores, porquanto as
suas fracgoes dao directamente para a via publica, ndo tendo os proprietarios
chaves ou codigos de acesso das portas de entrada do ... para o interior do
prédio.

13 - Em sede de resposta a contestagao apresentada pelo Condominio, os ora
Recorrente juntaram aos autos ata da assembleia Geral Extraordinaria de
Condominos que teve lugar no dia de 16 de Agosto de 2019, de onde resultou
a acta n.2 ..., na qual foi colocado a discussado no ponto 1) da Ordem de
Trabalhos o seguinte: “Andlise, Discussao e deliberacao Relativamente ao uso
do elevador por parte da zona comercial”

Na referida assembleia, a de 16/08/2019, colocado a votacao foi deliberado,
por unanimidade dos condéminos presentes, “proibir a utilizacao dos
elevadores por parte dos condéminos da zona comercial. Nesse sentido deve
ser alterado o codigo de entrada no edificio de forma a vedar aqueles
conddéminos o acesso ao patamar de entrada de acesso as habitagoes”

14 - A principal questao que se colocava a decidir ao Tribunal a “Quo”, é a de
saber se os condéminos que nao utilizam e, ainda, foram proibidos de utilizar
os elevadores do prédio, proibicao operada por deliberagao que, apesar de
anulavel, nao ter sido impugnada e, portanto, perfeitamente valida a data da
deliberagao impugnada, tal como perfeitamente valida na presente data,
poderao, através da deliberagdao impugnada nos presentes autos, ser
obrigados a comparticipar despesas ocasionadas por partes comuns do prédio
para as quais se encontram proibidos de utilizar?

Para tanto, o Tribunal a “Quo” deu por provados os seguintes factos:

1) Encontram-se registadas a favor dos autores, respectivamente, as seguintes
fracgoes auténomas destinadas a comércio, todas situadas no ... do prédio
urbano constituido em propriedade horizontal sito na Avenida ..., ..., freguesia
..., concelho ..., descritos na Conservatodria de Registo Predial ... sob os n.2
7, 77, 77, T, T, T, T T, T e LT

a. Fracgao autonoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;---
b. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.? ...3 AC;---
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c. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;---
d. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.¢ ...;---

e. Fracgdo autonoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...3 BB;---
f. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.9 ...;---

g. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;---
h. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.? ...;---

i. Fracgao autonoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;

2) As referidas fracgoes auténomas inserem-se num edificio constituido em
propriedade horizontal o qual é composto por diversos blocos, com entradas
distintas;---

3) No dia 6 de outubro de 2020, reuniu a Assembleia Geral Extraordinaria do
prédio sito na Avenida ..., ..., freguesia ..., concelho ..., tendo sido lavrada a
acta n.?2 ...0;---

4) O segundo ponto da Ordem de Trabalhos da respectiva convocatdria tinha a
seguinte redacgao: (...) 2) Apresentacao, Analise e Deliberagao sobre
reparticao das Despesas e Encargos com os Elevadores, pelos Condéminos
Proprietarios das fracgdes Destinadas a Atividades Econdmicas; (...);---

5) No ambito daquele segundo ponto constante da Ordem de Trabalhos, o
presidente apresentou parecer juridico no sentido de que os lojistas nao
deverao participar “nas despesas de conservacgao dos elevadores do prédio,
quando das suas lojas nao tém acesso direto ao interior do prédio e aos
elevadores”;---

6) Colocado a votagao aquele ponto da ordem de trabalhos, foi sido
deliberado, por maioria dos condéminos presentes, o seguinte: “aos
proprietdrios das fracgOes destinadas a actividades econdémicas, contribuirao
nas despesas e encargos com os elevadores, a partir de Abril de 2021, sendo
que associada a despesa de manutencgao dos elevadores, estdo as rubricas
“Limpeza”, "Agua”, “Eletricidade”, nas quais passam também a contribuir,
tendo em conta que estes condominos estao de facto a beneficiar e a usufruir
dos referidos servigos”;---

7) A deliberacao referida em 6) contou com os votos favoraveis
correspondentes a permilagem 467,43, representativos das fracgoes

8) A deliberacao referida em 6) contou com os votos desfavoraveis
correspondentes a permilagem 252,01, representativos das fracgoes

tev) ney avns aeny eey aeey oeny oon, € “]”, propriedade dos aqui autores;---

9) Inexistiram quaisquer abstengoes;---

10) Tal como resulta da descricao das fraccoes e do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, as fracgdoes auténomas identificadas em 1) tém os
seguintes numeros de entrada;---
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a. A a fracgao ..., tem entrada pelon.? ...3 ...;

b. A a fracgao ..., tem entrada pelo n.? ...3 AC;

c. A a fracgao ..., tem entrada pelon.2 ...3 ..,;

d. A a fracgao ..., tem entrada pelon.? ...;

e. A fracgao ..., tem entrada pelo n.2 ...3 BB;

f. A fraccao ..., tem entrada pelon.? ...;

g. A fracgao ..., tem entrada pelon.? ...3 ..,;

h. A fracgao ..., tem entrada pelon.? ..;

i. A fracgao ..., tem entrada pelon.? ...3 ..,;

11) Todas as restantes fracgoes nao se destinam a comércio, nem se situam no
... do prédio, e tém as respectivas entradas pelos n.%s ..., ..., ... e ...;

12) A entrada para as lojas, todas situadas no ... do prédio referido em 1) é
auténomo para cada uma das fracgoes e faz-se directamente da via publica;---
13) O acesso para as fracgoes destinadas a habitacao faz-se através de
entrada comum a estes, pelas entradas n.%s ..., ..., ... e ...;--

14) Os autores ndao tém a chave de entrada de acesso aos numeros de porta
referidos em 13);--

15) Todas as fracgoes referidas em 1) tém acesso ao interior do prédio, mais
concretamente, a partes comuns do mesmo, tais como escadas e elevadores,
por possuirem dependéncias na cave do edificio;

16) A fracgao ... € composta por Loja no ... destinada a actividades
econdmicas, designadamente comércio, servigos, restauracao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.?
S

17) A fracgao ... é composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comércio e servigos, restauragao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave, designada pela letra ..., com entrada pelo n.2
...3 AC;

18) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comércio e servigos, restauragao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave, designada pela letra ..., com entrada pelo n.2
...3 BB;

19) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;

20) A fraccao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;

21) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
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de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelon.2 ...3 ...;

22) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauragao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;

23) A fraccao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelon.2 ...3 ...;

24) Todas as dependéncias de apoio das fracgdes descritas em 1) situam-se na
cave (onde também se situam as garagens dos demais condominos) onde todos
os condéminos se podem servir das escadas e elevadores, como meios de
circulagao vertical do edificio;

25) E possivel aos autores ou os seus funcionérios, quando acedem as
dependéncias que as suas fracgdes possuem na cave - onde armazenam bens
para o exercicio das suas actividades - acedem as escadas e ascensores
comuns para circularem verticalmente no edificio - subindo ao ... através das
partes comuns do edificio (escadas, elevadores, atrio) e saindo para o exterior
onde se situam as respectivas lojas que confinam com a via publica;

26) Na Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos que teve lugar no dia
16 de Maio de 2016, de onde resultou a acta n.2 ..., foi deliberado aprovar o
documento denominado regulamento interno de condominio constante a fls
124-128, e que aqui se da por inteiramente reproduzido;

27) Na Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos que teve lugar no dia
de 16 de Agosto de 2019, de onde resultou a acta n.2 ..., junta aos autos a fls.
110-112, que aqui se da por inteiramente reproduzida, foi colocado a
discussao no ponto 1) da Ordem de Trabalhos o seguinte: “Andlise, Discussao e
deliberacao Relativamente ao uso do elevador por parte da zona comercial”;
28) Colocado a votacao foi deliberado, por unanimidade dos condéminos
presentes, “proibir a utilizacdao dos elevadores por parte dos condéminos da
zona comercial. Nesse sentido deve ser alterado o codigo de entrada no
edificio de forma a vedar aqueles condéminos o acesso ao patamar de entrada
de acesso as habitacoes”;

15 - E, por seu turno, deu por nao provados os seguintes:

A. Que os langos de escadas e elevadores sirvam exclusivamente as fracgoes
destinadas a habitacao;

B. Que os autores nao tenham outro meio de acesso (para além da chave de
entrada) as partes comuns do interior do prédio, tais como os vaos de escadas
ou elevadores;

C. Que os autores se sirvam frequentemente das escadas e ascensores do
prédio para transportarem bens que armazenam nas suas dependéncias para o
exercicio das suas actividades;
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Da errada apreciagao da matéria de facto: os pontos 15), 24) e 25) da matéria
de facto dada por provada e ainda, os pontos a) e b) da matéria de facto dada
por nao provada:

16 - Em relacao ao merito causae, parece-nos evidente que houve uma errada
valoracgao da prova.

17 - Vejamos, portanto, a sentenca proferida, que considera como provados os
seguintes factos, os quais, no modesto entendimento dos Recorrentes, foram
erradamente valorados e, portanto, em face da prova produzida, deveriam ter
sido dados por nao provados:

15) Todas as fracgoes referidas em 1) tém acesso ao interior do prédio, mais
concretamente, a partes comuns do mesmo, tais como escadas e elevadores,
por possuirem dependéncias na cave do edificio;

24) Todas as dependéncias de apoio das fracgdes descritas em 1) situam-se na
cave (onde também se situam as garagens dos demais condominos) onde todos
os condéminos se podem servir das escadas e elevadores, como meios de
circulagao vertical do edificio;

25) E possivel aos autores ou os seus funcionérios, quando acedem as
dependéncias que as suas fracgdes possuem na cave - onde armazenam bens
para o exercicio das suas actividades - acedem as escadas e ascensores
comuns para circularem verticalmente no edificio - subindo ao ... através das
partes comuns do edificio (escadas, elevadores, atrio) e saindo para o exterior
onde se situam as respectivas lojas que confinam com a via publica;

18 - Por seu turno, o Tribunal a Quo, considera nao provados os seguintes
factos que, no modesto entendimento dos Recorrentes, esse entendimento
precede um errado julgamento da prova produzida. Nao fosse esse erro de
julgamento, estes factos deveriam ser dados por provados:

A. Que os lancgos de escadas e elevadores sirvam exclusivamente as fracgoes
destinadas a habitacao;---

B. Que os autores nao tenham outro meio de acesso (para além da chave de
entrada) as partes comuns do interior do prédio, tais como os vaos de escadas
ou elevadores;---

19 - O Tribunal, formou a convicgao para a prova dos supracitados factos, na
seguinte prova:

* Para o ponto 15), 24) e 25) dos factos dados por provados “a partir da
percepcao directa que o Tribunal teve do prédio aqui em discussao, os meios
de acesso (nao s6 pelo interior das portas de entrada, como também pelo
portao da garagem), incluindo as respectivas lojas, garagens, e arrecadacoes,
tal como decorre do teor do auto de inspeccao ao local, o qual teve lugar no
passado dia 26 de Abril de 2022, em conjugacao com a prova testemunhal e
por depoimento de parte produzida em audiéncia, designadamente:
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depoimento de OO, actual legal representante do condominio; dos co-autores
LL (proprietario da fracgao ...); DD (proprietario das fracgoes ... e ...); e FF
(proprietario da fraccao ...; e também das testemunhas PP, filha do autor JJ, e
QQ, proprietario de uma fraccao destinada a habitagao.”

* Ja relativamente aos factos nao provados, “os pontos A) e B) foram julgados
enquanto tal por ter sido feita prova do contrdrio, nos termos acima expostos”.

20 - Acontece que, tal como se referiu, do julgamento que teve lugar no dia
02/06/2022, tal como dos documento juntos aos autos, nao foi feita prova dos
aludidos pontos 15, 24 e 25 dos considerados provados e, ao invés, foi
produzida prova suficiente para que o Tribunal a Quo desse por provados dos
pontos A) e B) dos nao provados.

21 - Neste conspecto, atente-se, no depoimento de parte prestado pelo Réu
00, em sede de audiéncia e julgamento do dia 02/06/2022, (CD/rotagoes:
00:01:05 a 00:01:14 horas), a instancias do Meritissimo Juiz, onde afirma ser
administrador do Condominio desde 2016 até 02/06/2022, data em que
prestou o depoimento de parte

22 - O referido OO, em sede de audiéncia e julgamento do dia 02/06/2022,
(CD/rotagoes: 00:01:30 a 00:03:23 horas), a instancias do Meritissimo Juiz,
questionado sobre a factualidade em crise, onde o legal representante do Réu
afirma que os ora Recorrentes nenhum uso fazem dos vaos de escadas e
elevadores e, ainda, acabou por admitir que aconteceu uma utilizagao
esporadica, por parte de um inquilino, ao que, imediatamente, o Condominio
chamou a atencao ao referido senhorio e a situacao ndao mais se voltou a
repetir:

Legal Representante do Réu/O0O: O conhecimento que tenho é que os lojistas,
houve ali uma fase em que um lojista fazia acesso por um elevador, que é um
inquilino. Desde o momento em que foi chamado a atencao, ele deixou de usar
o elevador. A partir dai nao tenho mais conhecimento que alguns fagam uso
pelo elevador. Apenas fazem pelo portdao de acesso a garagem.

Meritissimo Juiz: Certo, e quando diz que fazem pelo portdo de acesso a
garagem é porque utilizam as arrecadac¢des da garagem? E isso?

Legal Representante do Réu/OO: Sim, sim.

Meritissimo Juiz: Que tipo de utilidade é que lhe dao? Sabe?

Legal Representante do Réu/O0: Arrecadacéo, néao sei. E da actividade que
tém, nao sei.

23 - Atente-se ainda, no depoimento de parte prestado pelo Réu OO, em sede
de audiéncia e julgamento do dia 02/06/2022, (CD/rotagoes: 00:04:07 a
00:06:01 horas), a instancias do Meritissimo Juiz, questionado sobre a
factualidade em crise, onde o legal representante do Réu afirma que os ora
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Recorrentes fazem acesso as arrecadagoes pelo portao da garagem e, ainda,
que o acesso ao vao de escadas é feito através de chave e cédigo de acesso, os
quais nunca foram entregues aos Recorrentes/Lojistas:

Meritissimo Juiz: Habitualmente por onde é que eles acedem para as
arrecadacoes?

Legal Representante do Réu/OO: Pelo portdao da garagem.

Meritissimo Juiz: Pelo portao da garagem? Mas fazem-no de carro, ou também
a pé?

Legal Representante do Réu/OO: Essa questdo ja ndao posso responder.
Meritissimo Juiz: Nao sabe, pronto. Se nao sabe, ndao sabe. Sabe se eles tém as
chaves da porta de entrada do prédio? E também o cdédigozinho?

Legal Representante do Réu/OO: Tem cédigo de acesso, sim. Mas chave nao
sei se tem.

Meritissimo Juiz: E esse cddigo de acesso estad disponivel também para os
lojistas?

Legal Representante do Réu/OO: Nunca lhes foi dado

Meritissimo Juiz: Nunca lhes foi dado?

Legal Representante do Réu/OO: Nao. Pela minha parte nao.

Meritissimo Juiz: Mas por alguma razao?

Legal Representante do Réu/OO: Foram alterados. Os codigos foram alterados
e foram so6 fornecidos as pessoas, aos residentes. Residentes da habitacao.
Meritissimo Juiz: Mas nao faria sentido que eles também tivessem esses
codigos de acesso?

Legal Representante do Réu/OO: Depende da disponibilidade do Condominio.
Da parte da Administracao nunca lhes foi dado. Agora é um entendimento do
Condominio se é para dar ou nao.

Meritissimo Juiz: Mas eles pediram?

Legal Representante do Réu/OO: Nao. Aquela situacdao que ha bocado referi,
em relacdao aquele condémino, inquilino, que fazia uso, que eu tenha
conhecimento, era so na saida. Nao era na entrada. Portanto, a partida, nao
tinha nem copia, nem acesso pela porta.

24 - Continuou o referido OO, em sede de audiéncia e julgamento do dia
02/06/2022, (CD/rotacoes: 00:09:09 a 00:10:40 horas), a instancias do
Meritissimo Juiz, questionado sobre o contexto em que foi redigida a acta n.°
..., que impediu o acesso dos Recorrentes a caixa de escadas e elevador.

25 - Quanto ao mesmo tema, atente-se, no depoimento de parte prestado pelo
Réu OO, em sede de audiéncia e julgamento do dia 02/06/2022, (CD/rotagoes:
00:06:30 a 00:07:20 horas), a instancias do Meritissimo Juiz, questionado
sobre a factualidade em crise, onde o legal representante do Réu afirma
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afirma perentoriamente que os ora Recorrentes/Lojistas nunca tiveram acesso
ou fizeram uso das escadas e elevadores:

Meritissimo Juiz: Mas, portanto, desde 2016, em que assumiu funcgoes de
Administrador aqui do Condominio, esta-me a dizer que nunca viu os lojistas
fazerem uso das escadas ou dos elevadores? Nomeadamente para acederem a
garagem?

Legal Representante do Réu/OO: Nao. Alias, quando aconteceu aquela
situacao do inquilino, fui com o Sr. CC falar como proéprio inquilino, para
reportar essa situacao. Para ele deixar de usar nao é?

Meritissimo Juiz: Mas. Para deixar de usar porqué? Porque nao podia? Qual é
que foi a razao que levou os senhores a falar com ele para...

Legal Representante do Réu/OO: Porque na altura a situacao era so de ter
acesso para os moradores.

26 - Aqui chegados, em face da prova produzida, designadamente, a prova por
confissao, o Tribunal a Quo fez errado julgamento da matéria de facto e,
consequentemente, deveria ter dado por nao provados os factos 15), 24) E 25)
do rol da matéria de facto dada por provada, porque:

i) Nao foi produzida prova ou foi produzida prova em contrario a que: “15)
Todas as fracgoes referidas em 1) tém acesso ao interior do prédio, mais
concretamente, a partes comuns do mesmo, tais como escadas e elevadores,
por possuirem dependéncias na cave do edificio;” e, portanto, este facto
deveria ter sido dado por nao provado.

ii) Nao foi produzida prova ou foi produzida prova em contrario a que: “24)
Todas as dependéncias de apoio das fracgoes descritas em 1) situam-se na
cave (onde também se situam as garagens dos demais condominos) onde todos
os condéminos se podem servir das escadas e elevadores, como meios de
circulagao vertical do edificio;” e, portanto, este facto deveria ter sido dado
por nao provado.

iii) Nao foi produzida prova ou foi produzida prova em contrario a que: “25) E
possivel aos autores ou os seus funciondrios, quando acedem as dependéncias
que as suas fraccoes possuem na cave - onde armazenam bens para o
exercicio das suas actividades - acedem as escadas e ascensores comuns para
circularem verticalmente no edificio - subindo ao ... através das partes
comuns do edificio (escadas, elevadores, atrio) e saindo para o exterior onde
se situam as respectivas lojas que confinam com a via publica;”e, portanto,
este facto deveria ter sido dado por nao provado.

27 - Em sentido inverso, deveria ter dado por provados os factos contidos nos
pontos A) e B) do rol da matéria de facto dada por nao provada porque:

i) Foi produzida prova: “A. Que os lancos de escadas e elevadores sirvam
exclusivamente as fracgoes destinadas a habitacao;”, e portanto, este facto
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deveria ter sido dado por provado.

ii) Foi produzida prova: “B. Que os autores nao tenham outro meio de acesso
(para além da chave de entrada) as partes comuns do interior do prédio, tais
como os vaos de escadas ou elevadores”, e portanto, este facto deveria ter
sido dado por provado.

III - Do erro na aplicagao do direito - o artigo 1424.2 do cc

28 - Apesar do Tribunal a Quo admitir, na sentenca recorrida, a existéncia de
uma deliberacgdo anterior a ora impugnada, que impede os Recorrentes de
usarem o vao de escadas e elevadores, acaba por retirar uma conclusao
errada em relagao a deliberagdao impugnada. Isto é, admitiu que, mesmo que
os recorrentes estejam impedidos de usar determinada parte comum, tenham
de arcar com as despesas de conservagao das mesmas.

29 - No modesto entendimento dos Recorrentes, o Tribunal Recorrido fez uma
errada interpretagao do disposto no artigo 1424.2 do CC, o qual determina o
seguinte:

1 - Salvo disposicdo em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servigos de
interesse comum sao da responsabilidade dos condéminos proprietarios das
fragcoes no momento das respetivas deliberagoes, sendo por estes pagas em
proporc¢ao do valor das suas fragoes.

2 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, as despesas relativas ao
pagamento de servigos de interesse comum podem, mediante disposicao do
regulamento de condominio, aprovada, sem oposi¢cao, por maioria dos
condéminos que representem a maioria do valor total do prédio, ficar a cargo
dos condominos em partes iguais ou em proporcao a respetiva fruigao, desde
que devidamente especificadas e justificados os critérios que determinam a
sua imputacgao.

3 - As despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente algum dos condéminos ficam a cargo dos que delas se servem.

4. Nas despesas dos ascensores sO participam os condéminos cujas fracgoes
por eles possam ser servidas.

5 - Nas despesas relativas as rampas de acesso e as plataformas elevatorias,
quando colocadas nos termos do n.2 3 do artigo seguinte, s6 participam os
condéminos que tiverem procedido a referida colocacao. 6 - Caso o estado de
conservacgao das partes comuns referidas no n.2 3 do artigo 1421.2 afete o
estado de conservacgao ou o uso das demais partes comuns do prédio, o
condomino a favor de quem esta afeto o uso exclusivo daquelas apenas
suporta o valor das respetivas despesas de reparacao na proporc¢ao indicada
no n.2 1, salvo se tal necessidade decorrer de facto que lhe seja imputavel.
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30 - O Tribunal a Quo entendeu que, as fraccoes dos Recorrentes, apesar de
estarem proibidas do uso dos ascensores, tém a virtualidade de deles se
servirem, apesar de nao o fazerem.

31 - Acontece que, as fracgoes dos Recorrentes estao impedidas do uso por
uma deliberacgdo valida e anterior a impugnada nos presentes autos.

32 - Por outro lado, determina o n.2 3 do citado preceito, determina que “As
despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam exclusivamente
algum dos conddéminos ficam a cargo dos que delas se servem”.

33 - E se esse uso estéa interdito as fracgoes destinadas ao comércio
(propriedade dos Recorrentes), entao, nos termos do n.2 3, apenas as fraccoes
destinadas a habitagdao deverao suportar os encargos com os vaos de escadas
e elevadores porque, a saciedade se demonstrou, e resulta da prova gravada,
gue apenas essas fracgoes se servem exclusivamente dessas partes comuns do
prédio.

IV - Do abuso de direito

34 - A figura do Abuso de Direito, apesar de nao invocada na primeira
instancia, ela é do conhecimento oficioso deste Tribunal Ad Quem.

35 - No entanto, o que estd patente nos presentes autos, e admitido na
sentenga recorrida é que, as fracgoes que foram impedidas do uso de
elevadores e vaos de escadas, por deliberacao que se mantém valida, sejam
obrigados a suportar despesas de conservacao e fruicao daquelas partes
comuns que, afinal, estao impedidos de usar.

36 - Quanto ao invocado Abuso de Direito preceituado no art. 334¢ C.C.
consagra dois pressupostos: - que se trate de um acto praticado em
conformidade com o direito subjectivo do respectivo titular,

- que o exercicio desse direito suplante os limites que a boa fé, os bons
costumes (ou o fim social ou econdémico) desse direito impoem.

37 - Chamando a colagao a deliberacao vertida na acta n.? ... e, ainda, a
deliberacgao ora impugnada, é manifesto que esta viola o principio da boa fé e
o fim que o artigo 1424.2 pretende atingir.

Razoes pelas quais, devera ser procedente o recurso e, consequentemente, a
sentencga recorrida ser substituida por outra que declare a invalidade e
anulabilidade da deliberagao impugnada.

*

O Recorrido nao apresentou contra- alegagoes.
ES

Foram colhidos os vistos legais.

Cumpre apreciar e decidir.
x
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II1 - DELIMITACAO DO OBJETO DO RECURSO

As conclusoes recursivas tém uma funcgao delimitadora das questoes a decidir.
No vertente caso, sao treés:

(i) saber se é admissivel o recurso de decisao interlocutdria, sujeito a apelacgao
autonoma, com a sentenca final;

(ii) se deve ser modificada a decisdao sobre a matéria de facto;

(iii) se deve ser alterada a decisdao de mérito, aferindo-se do sentido e alcance

normativo do artigo 14242, do Cédigo Civil

%

ITII- FUNDAMENTACAO

3.1. Os factos
3.1.1. Factos Provados

Foram dados como assentes na primeira instancia os seguintes factos:

1) Encontram-se registadas a favor dos autores, respectivamente, as seguintes
fraccoes auténomas destinadas a comércio, todas situadas no ... do prédio
urbano constituido em propriedade horizontal sito na Avenida ..., ..., freguesia
..., concelho ..., descritos na Conservatoéria de Registo Predial ... sob os n.2
7, 77, T, T, T, T, T T, T e LT

a. Fracgdo autonoma designada pela letra ..., com entrada pelon.2 ...3 ...;

b. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.? ...3 AC;

c. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelon.?...3 ..,;

d. Fracgao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ..;

e. Fracgdo autonoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...3 BB;

f. Fracgao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;

g. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;

h. Fraccao auténoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...;

i. Fracgao autonoma designada pela letra ..., com entrada pelon.? ...3 ...;

2) As referidas fracgoes auténomas inserem-se num edificio constituido em
propriedade horizontal o qual é composto por diversos blocos, com entradas

distintas;
3) No dia 6 de outubro de 2020, reuniu a Assembleia Geral Extraordinaria do
prédio sito na Avenida ..., ..., freguesia ..., concelho ..., tendo sido lavrada a

acta n.? ...0;

4) O segundo ponto da Ordem de Trabalhos da respectiva convocatdria tinha a
seguinte redacgao: (...) 2) Apresentacao, Analise e Deliberagado sobre
reparticao das Despesas e Encargos com os Elevadores, pelos Condéminos
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Proprietarios das fracgdes Destinadas a Atividades Econdmicas; (...);

5) No ambito daquele segundo ponto constante da Ordem de Trabalhos, o
presidente apresentou parecer juridico no sentido de que os lojistas nao
deverao participar “nas despesas de conservacgao dos elevadores do prédio,
quando das suas lojas nao tém acesso direto ao interior do prédio e aos
elevadores”;

6) Colocado a votagao aquele ponto da ordem de trabalhos, foi sido
deliberado, por maioria dos condéminos presentes, o seguinte: “aos
proprietdrios das fracgOes destinadas a actividades econdémicas, contribuirao
nas despesas e encargos com os elevadores, a partir de Abril de 2021, sendo
que associada a despesa de manutencao dos elevadores, estdo as rubricas
“Limpeza”, "Agua”, “FEletricidade”, nas quais passam também a contribuir,
tendo em conta que estes condominos estao de facto a beneficiar e a usufruir
dos referidos servigos”;

7) A deliberacao referida em 6) contou com os votos favoraveis
correspondentes a permilagem 467,43, representativos das fracgoes

8) A deliberacao referida em 6) contou com os votos desfavoraveis
correspondentes a permilagem 252,01, representativos das fracgoes

vev) ves avns eeny eey aees oeny oen, € 7], propriedade dos aqui autores;

9) Inexistiram quaisquer abstengoes;

10) Tal como resulta da descricao das fraccoes e do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, as fracgoes auténomas identificadas em 1) tém os
seguintes numeros de entrada;

a. A a fraccao ..., tem entrada pelo n.
b. A a fraccao ..., tem entrada pelo n.
c. A a fraccao ..., tem entrada pelo n.
d. A a fracgao ..., tem entrada pelon.? ...;---

e. A fracgao ..., tem entrada pelo n.? ...3 BB;---

f. A fraccao ..., tem entrada pelo n.° ...;---

g. A fracgao ..., tem entrada pelon.? ...3 ...;---

h. A fracgao ..., tem entrada pelo n.? ...;---

i. A fracgao ..., tem entrada pelon.? ...3 ...;---

11) Todas as restantes fracgoes nao se destinam a comércio, nem se situam no
... do prédio, e tém as respectivas entradas pelos n.%s ..., ..., ... e ...;

12) A entrada para as lojas, todas situadas no ... do prédio referido em 1) é
auténomo para cada uma das fracgoes e faz-se directamente da via publica;
13) O acesso para as fracgoes destinadas a habitacao faz-se através de
entrada comum a estes, pelas entradas n.%s ..., ..., ... e ..;;

14) Os autores ndao tém a chave de entrada de acesso aos numeros de porta

) o0y seey sesy seey eeey esey o
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referidos em 13);
15) Todas as fracgoes referidas em 1) tém acesso ao interior do prédio, mais
concretamente, a partes comuns do mesmo, tais como escadas e elevadores,
por possuirem dependéncias na cave do edificio;
16) A fracgao ... € composta por Loja no ... destinada a actividades
econdmicas, designadamente comércio, servigos, restauracao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2
L3
17) A fracgao ... é composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comércio e servigos, restauragao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave, designada pela letra ..., com entrada pelo n.2
...3 AC;
18) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comércio e servigos, restauragao e bebidas e uma
dependéncia de apoio na cave, designada pela letra ..., com entrada pelo n.2
...3 BB;
19) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;
20) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;
21) A fraccao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauragao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelon.2 ...3 ...;
22) A fracgao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauragcao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelo n.2 ...;
23) A fraccao ... € composta por loja no ... destinada a actividades econdmicas,
designadamente comeércio, servigos, restauracao e bebidas e uma dependéncia
de apoio na cave designada pela letra ..., com entrada pelon.2 ...3 ...;
24) Todas as dependéncias de apoio das fracgdes descritas em 1) situam-se na
cave (onde também se situam as garagens dos demais condominos) onde todos
os condéminos se podem servir das escadas e elevadores, como meios de
circulagao vertical do edificio;
25) E possivel aos autores ou os seus funcionérios, quando acedem as
dependéncias que as suas fracgdes possuem na cave - onde armazenam bens
para o exercicio das suas actividades - acederem as escadas e ascensores
comuns para circularem verticalmente no edificio - subindo ao ... através das
partes comuns do edificio (escadas, elevadores, atrio) e saindo para o exterior

17729



onde se situam as respectivas lojas que confinam com a via publica;

26) Na Assembleia Geral Extraordinaria de Conddéminos que teve lugar no dia
16 de Maio de 2016, de onde resultou a acta n.2 ..., foi deliberado aprovar o
documento denominado regulamento interno de condominio constante a fls
124-128, e que aqui se da por inteiramente reproduzido;

27) Na Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos que teve lugar no dia
de 16 de Agosto de 2019, de onde resultou a acta n.2 ..., junta aos autos a fls.
110-112, que aqui se da por inteiramente reproduzida, foi colocado a
discussao no ponto 1) da Ordem de Trabalhos o seguinte: “Andlise, Discussao e
deliberacao Relativamente ao uso do elevador por parte da zona comercial”;
28) Colocado a votagao foi deliberado, por unanimidade dos condéminos
presentes, “proibir a utilizacdao dos elevadores por parte dos condéminos da
zona comercial. Nesse sentido deve ser alterado o codigo de entrada no
edificio de forma a vedar aqueles condéminos o acesso ao patamar de entrada
de acesso as habitacoes”.

*

3.1.2. Factos Nao Provados

A. Que os lancos de escadas e elevadores sirvam exclusivamente as fracgoes
destinadas a habitacao;

B. Que os autores nao tenham outro meio de acesso (para além da chave de
entrada) as partes comuns do interior do prédio, tais como os vaos de escadas
ou elevadores;

C. Que os autores se sirvam frequentemente das escadas e ascensores do
prédio para transportarem bens que armazenam nas suas dependéncias para o
exercicio das suas actividades.

ES

3.2. O Direito

3.2.1. Da admissibilidade ou inadmissibilidade de recurso de decisao
interlocutodria, sujeito a apelacao autéonoma, com a sentenca final

Com o presente recurso pretendem os recorrentes, além do mais, reagir
contra o despacho saneador que julgou partes ilegitimas cada um dos
condéminos individualmente representados, absolvendo-os da instancia.
Estamos, portanto, perante uma decisao que, sem pOr termo ao processo,
absolveu alguns dos réus da instancia.

Partindo da conformacao dada a pretensao recursoria, importa considerar a
identificagdo das situagdes em que cabe a interposicao da apelagao auténoma,
questao essencial com vista a evitar o efeito de caso julgado formal provocado
pela omissao da sua interposigao atempada.
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A decisdo judicial transita em julgado quando ja nao é suscetivel de
reclamacao nem de recurso ordinario, nomeadamente quando nenhuma
impugnacao tenha tido lugar nos prazos legais (artigo 628.2 do Cdédigo de
Processo Civil).

Como é sabido, s6 no caso das apelagoes que ndao sobem autonomamente, as
decisoes interlocutérias podem ser atacadas (desde que recorriveis), nos
termos do artigo 6442, n? 3, do Cddigo de Processo Civil, mediante recurso
interposto com a decisao final ou daquela que conhega parcialmente do mérito
de alguns pedidos ou que determine a absolvi¢dao da instancia de algum ou
alguns réus, por nao se encontrarem cobertas pelo efeito de caso julgado
formal.

Como ensina Lebre de Freitas “dentro do processo, a definitividade da decisao
impede que nele ela seja contraditada ou repetida.”

Assim, como se escreveu no Acordao do ST] de 09.11.2015 “quando uma
decisdo judicial que deveria ter sido objeto de recurso autonomo ndo o foi,
tendo consequentemente transitado em julgado, ndo pode o tribunal superior,
em sede de recurso da decisdo final, contrariar a decisdo anteriormente

proferida e transitada, sob pena de violagdo do caso julgado formal."Ill
Consequentemente:

No despacho saneador, foi decidido julgar cada um dos conddéminos
individualmente representados, partes ilegitimas, absolvendo-os da instancia.
Por forga do disposto no artigo 6449, n91, alinea b), do Cddigo de Processo
Civil, cabe recurso de apelacao auténoma do despacho saneador que, sem por
termo ao processo, absolva da instancia o réu ou algum dos réus quanto a
algum ou alguns dos pedidos.

O prazo para a interposicao do recurso ¢ 30 dias, como prescreve o artigo
6382, n°1.

Discordando da decisao que julgou uma parte ilegitima, absolvendo-a da
instancia, teriam os autores que atacar essa decisao, como decorre do
disposto no artigo 6449, do Cédigo de Processo Civil, mediante recurso
auténomo, a interpor no prazo geral de 30 dias e com subida imediata e em
separado - artigos. 6382, n? 1 e 6452, n? 2, do Cédigo de Processo Civil.

Nao o tendo feito, pelo modo e no prazo legalmente previstos, a decisao de
absolvicao de alguns dos réus da instancia por ilegitimidade transitou em

julgado.

Tendo transitado em julgado, a decisao tornou-se definitiva e consolidada na
ordem juridica.

Logo, a impugnacao daquela decisao no presente recurso é inadmissivel, dela

nao podendo este Tribunal conhecer, o que se decide.
k
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3.2.2. Da modificabilidade da decisao sobre a matéria de facto

Nos termos do artigo 6622, do Cddigo de Processo Civil, a Relagao deve
alterar a decisao proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como
assentes, a prova produzida ou um documento superveniente impuserem
decisao diversa.

Os recorrentes consideram incorretamente julgada a matéria constante dos
pontos 15, 24 e 25 dos fatos provados e os pontos A) e B) da matéria de facto
nao provada.

Nao lhes assiste razao.

Os factos 15, 24 e 25 tém o seguinte teor:

15) Todas as fracoes referidas em 1) tém acesso ao interior do prédio, mais
concretamente, a partes comuns do mesmo, tais como escadas e elevadores,
por possuirem dependéncias na cave do edificio;

24) Todas as dependéncias de apoio das fragoes descritas em 1) situam-se na
cave (onde também se situam as garagens dos demais condéminos) onde todos
os condéminos se podem servir das escadas e elevadores, como meios de
circulacdao vertical do edificio;

25) E possivel aos autores ou os seus funcionarios, quando acedem as
dependéncias que as suas fragdes possuem na cave - onde armazenam bens
para o exercicio das suas atividades - acederem as escadas e ascensores
comuns para circularem verticalmente no edificio - subindo ao ... através das
partes comuns do edificio (escadas, elevadores, atrio) e saindo para o exterior
onde se situam as respetivas lojas que confinam com a via publica.

Por sua vez, e inversamente, os factos nao provados A) e B) tém a seguinte
redacao:

A. Que os lancos de escadas e elevadores sirvam exclusivamente as fragoes
destinadas a habitacao;

B. Que os autores nao tenham outro meio de acesso (para além da chave de
entrada) as partes comuns do interior do prédio, tais como os vaos de escadas
ou elevadores.

A factualidade em causa prende-se com o acesso por parte dos proprietarios
das fragO0es comerciais ao interior do prédio, mais concretamente, as partes
comuns como escadas e elevadores.

Ora, estes factos foram julgados como provados (e inversamente como nao
provados) a partir da percegao direta que o Tribunal a quo teve do prédio em
discussao, e dos meios de acesso (nao sé pelo interior das portas de entrada,
como também pelo portao da garagem), incluindo as respetivas lojas,
garagens, e arrecadacoes, tal como decorre do teor do auto de inspecao ao
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local.

Pela sua pertinéncia e relevancia, transcreve-se o que ficou consignado no
auto de inspecao ao local:

«Chegados ao local o Tribunal comecou por aferir se as fragdes auténomas
propriedade dos aqui autores tem ou nao acesso direto a via publica, tendo
verificado que:

* A fracgdo autonoma ... propriedade da autora AA, tém acesso a via publica
através do numero de porta ...3 ...;

* A fracgdao autonoma ... propriedade dos autores BB e esposa CC, tém acesso
a via publica através do niumero de porta ...3 AC;

* A fracgdo autonoma ... propriedade dos autores DD e esposa EE, tém acesso
a via publica através do nimero de porta ...3 ...;

* A fracgdo autonoma ... propriedade dos autores DD e esposa EE, tém acesso
a via publica através do nimero de porta ...;

* A fracgdo autonoma ... propriedade dos autores FF e esposa GG, tém acesso
a via publica através do nimero de porta ...3 BB;

* A fracgdo autéonoma ... propriedade dos autores HH e II, tém acesso a via
publica através do niumero de porta ...;

* As fracgoes autonomas ... e ... propriedade dos autores JJ e esposa KK, tém
acesso a via publica através dos numeros de porta ...3 ... e ...;

* A fracgdo autéonoma ... propriedade dos autores LL e esposa MM, tém acesso
a via publica através do nimero de porta ...3 ...;

De seguida, verificou-se que o prédio dispoe de quatro portas de entrada de
acesso ao interior do edificio, aqui se incluindo as fracgoes e acesso de portas,
respectivamente com os nameros ..., ..., ... € ....

O acesso da rua para o prédio é feito mediante a insercdao de um codigo de
acesso digital.

O acesso do prédio para a rua ¢ feito através de um trique da porta.
Acedendo ao edificio através da pota ..., constata-se que o acesso as demais
dependéncias do prédio pode ser feito pelo elevador (que serve os andares -1,
0, 1, e 2) e pelas escadas (que permite o acesso aos mesmos andares).
Descendo ao piso -1 através de escadas, constata-se, ser possivel aceder as
seguintes dependéncias:

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa as fracgoes ... e ... identificadas pelas letras ... e ....

» Garagem relativa a fraccao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....
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» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

» Dependéncia relativa a fracgao ... identificada pela letra ....

Constatou-se através das portas de acesso numeros ..., ... € ..., € possivel
aceder através de elevador ou de escadas ao piso -1, e as dependéncias acima
identificadas.

O acesso ao piso -1 pode ainda ser feito por viatura automovel, é feito através
de portao de garagem, com acesso a via publica».

Donde, da inspecao ao local decorre objetivamente que:

- todas as lojas tém dependéncias/ arrecadacoes na cave, sendo tais
dependéncias utilizadas (ou pelo menos passiveis de ser utilizadas) pelos
lojistas ou seus funcionarios;

- os lojistas podem aceder sem dificuldade as respetivas dependéncias/
arrecadacoes na cave através do portao da garagem;

- a garagem (cave) é servida por escadas e por elevadores, podendo os autores
aceder as partes comuns do prédio, designadamente utilizando o seguinte
percurso: acesso pelo portao exterior da garagem, utilizagao das escadas ou
elevadores (que dao acesso, entre outros, ao piso 0) e saida para o exterior,
para o que nao é necessario chave ou cédigo de acesso.

Assim, independentemente da maior ou menor utilizacao das escadas ou dos
elevadores como forma de aceder de e para as suas arrecadagoes, o que se
demonstrou de forma objetiva é que nada impede os autores de utilizarem as
escadas e elevadores, mesmo nao se encontrando munidos das chaves ou
codigos de acesso das portas que ddo para a via publica. De igual modo,
resultou demonstrado que as dependéncias/ arrecadagoes sao servidas tanto
por escadas como por elevadores, independentemente da maior ou menor
utilizagcao que lhes seja dado a casa momento.

Em momento algum da sua impugnacao os recorrentes pdem em crise o que
resulta do auto de inspecao ao local e que, objetivamente, contraria a sua
versao dos factos.

Ademais, nao se alcanca em que € que o depoimento de OO contraria a
decisao de facto, sendo que as acriticas transcrigoes do seu depoimento nao
conduzem ao resultado propugnado pelos impugnantes.

Ora, como afirma Ana Geraldes[Ll “(...) tal como se impoe que o Tribunal faca
a andlise critica das provas (de todas as provas que se tenham revelado
decisivas), (...), também o recorrente, ao enunciar os concretos meios de prova
que devem conduzir a uma decisdo diversa, deve fundar tal pretensdo numa
andlise (critica) dos meios de prova, ndo bastando reproduzir um ou outro
segmento descontextualizado dos depoimentos.

E prossegue a autora dizendo que “neste contexto, é facilmente compreensivel
que se reclame da parte do recorrente a explicitacdo da sua discorddncia
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fundada nos concretos meios probatorios ou pontos de facto que considera
incorrectamente julgados, onus que ndo se compadece com a mera alusdo a
depoimentos parcelares e sincopados, sem indica¢cdo concreta das
insuficiéncias, discrepdncias ou deficiéncias de apreciagdo da prova
produzida, em confronto com o resultado que pelo Tribunal foi declarado.
Concluindo que “exige-se, pois, o confronto desses elementos com os restantes
que serviram de suporte para a formulag¢do da convicgdo do Tribunal (e que
ficaram expressos na decisdo), com recurso, se necessdrio, as restantes
provas, v.g., documentais, relatorios periciais, etc., apontando as eventuais
disparidades e contradigdes que infirmem a decisdo impugnada.”

A prova produzida, considerada na sua globalidade e por referéncia as regras
da experiéncia comum, nao impoe decisao diversa (artigo 6622, n? 1, do
Cddigo de Processo Civil), pelo que os pontos relacionados com a impugnacao,
nao merecem acolhimento, sendo a decisao de facto correspondente a
realidade processualmente adquirida.

Nestes termos, improcede a impugnacgao da decisdo da matéria de facto.

X

3.2.3. Sentido e alcance normativo do artigo 14242, do Cédigo Civil

A questao posta no recurso prende-se com a validade de uma deliberagao
tomada em assembleia de condéminos sobre a reparticao de despesas e
encargos com os elevadores pelos condéminos proprietarios de fragoes
destinadas a atividades econémicas

Em termos normativos a questao convoca a interpretacao que deve ser dada
ao disposto no artigo 14242, do Cdédigo Civil.

O preceito legal (na redacao dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, em
vigor a data dos factos) tem o seguinte teor:

«1. Salvo disposi¢cao em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigcos de interesse
comum sao pagas pelos condéminos em proporc¢ao do valor das suas fragoes.
2 - Porém, as despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse
comum podem, mediante disposicao do regulamento de condominio, aprovada
sem oposi¢ao por maioria representativa de dois tergos do valor total do
prédio, ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporgao a
respetiva fruicao, desde que devidamente especificadas e justificados os
critérios que determinam a sua imputacao.

3 - As despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes comuns
do prédio que sirvam exclusivamente algum dos condéminos ficam a cargo dos
que delas se servem.

4 - Nas despesas dos ascensores s6 participam os condéminos cujas fracoes
por eles possam ser servidas.
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5 - Nas despesas relativas as rampas de acesso e as plataformas elevatorias,
quando colocadas nos termos do n.2 3 do artigo seguinte, s6 participam os
condominos que tiverem procedido a referida colocacao.»

Fixa-se no n21 a regra geral supletiva - pois sé vigora quando os interessados
nao estipulem regime diverso -, de que as despesas de conservacgao e de
fruicao das coisas comuns e o pagamento dos servigos de interesse comum
recaem sobre os condominos, cada um contribuindo na proporgao do valor das

suas fra(_;c”)es.[ﬁ1

Os condéminos podem acordar estabelecer formas distintas ou diverso critério
de distribuicao de encargos, seja no titulo constitutivo da propriedade
horizontal (escritura publica de constituicao da propriedade horizontal), seja
através do acordo dos condéminos deliberado em reunidao da assembleia de
condominos.

Porém, os n% 3 e 4 constituem regras especiais face aos nos. 1 e 2 do artigo,
sendo que “0 n23 parece permitir que se extraia dele uma regra mais ampla,
segundo a qual as despesas inerentes a utilizacao das partes comuns que sé
sirvam alguns conddminos sao suportadas apenas por eles - com a énfase de

que as despesas em causa Sao SO as ”correntes"m.

Como se afirma no Ac. da RL de 21.02.2020M, estes n%s. 3 e 4 constituem
condicionamentos de contetudo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, constituindo normas imperativas.

Especificamente na parte relativa as despesas dos ascensores, dispoe a lei que
sO participam nestas despesas os condéminos cujas fragoes por eles possam
ser servidas.

A propésito da aplicacao deste critério "ei cui interest", a doutrina e a
jurisprudéncia vem de forma unanime adotando o entendimento propugnado
por Pires de Lima e Antunes Varelalﬂ1 no sentido de que “o que conta para a
nossa lei é a destinacdo objectiva das coisas comuns - é o uso que cada
condomino pode fazer dessas coisas, medido em principio pelo valor relativo
da sua fracg¢do e ndo o uso que efectivamente faca delas; a responsabilidade
pelas despesas de conservagdo subsistird mesmo em relagdo aqueles
condominos que, podendo fazé-lo, ndo utilizem (por si ou por intermédio de
outrem ) as respectivas fracgcoes e se ndo sirvam, por conseguinte, das partes
comuns do prédio".

A razao de ser da comparticipacao dos condéminos nas despesas comuns
reside, pois, ndao na sua efetiva utilizacdao, mas tdao sé na possibilidade de
utilizacao dessas coisas comuns ao servi¢go da utilizacao da fracgao.

Ainda assim, como bem se salienta na decisao recorrida, é pressuposto dessa

obrigacao que o condomino de quem se exige o pagamento tenha acesso as
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partes comuns e delas se possa servir, ou seja, estando em causa partes
comuns do edificio de que s6 alguns conddéminos possam usufruir, a regra
geral de comparticipagao nas despesas de acordo com o valor de cada uma
das fragoes, ¢é alterada através da consagracao legal de participagcdo nesses
encargos ou despesas daqueles condéminos que nao as possam utilizar no
ambito da normal utilizagdao da sua fracao.

Na situacao em apreco, todos as fragcoes de que os recorrentes sao
proprietdrios sao servidas pelos elevadores, nao s6 as lojas sitas no ..., como
também as respetivas dependéncias existentes na cave, o que sucede
independentemente da utilizacdo efetiva que cada um dos conddéminos das
fracoes destinadas ao comércio fagcam dos respetivos elevadores, ou da
circunstancia de possuirem o nao chaves ou cddigos de acesso ao interior do
prédio.

Nao se pode considerar isento da responsabilidade pelos encargos na
conservacao e fruicao dos elevadores qualquer condémino cuja fracao esteja
em condicoes de ser servida por eles, s6 porque deles se nao quer servir, ou
porque deles aceitou fazer uma utilizacao limitada.

Consequentemente, os recorrentes tém o dever de contribuir para as despesas
relativas aos elevadores.

Invocam os recorrentes, para se eximir a esta obrigacao de pagamento, uma
anterior deliberagao da assembleia de condéminos, constante da ata n28, que
deliberou proibir a utilizagao dos elevadores por parte dos condéminos da
zona comercial.

Vejamos qual a afetacao desta deliberagao anterior na validade da deliberacao
gue se impugna, ou se a mesma podera conduzir a uma situacao de abuso de
direito.

O condominio traduz-se numa organizagao cujo estatuto - de natureza real - é
integrado por normas consagradas diretamente na lei, por um titulo de origem
negocial - titulo constitutivo da propriedade horizontal - e, relativamente a
gestdo das coisas comuns, pelas deliberacdes dos condéminos.

As deliberacoes tomadas em assembleia de condominio assumem, dentro do
instituto de condominio horizontal, a natureza de tipo negocial auténomo, pelo
qual uma pluralidade de pessoas decide por maioria ou por unanimidade sobre
interesses proprios comuns.

Como negocio juridico auténomo, a deliberacao pode, eventualmente, padecer
de um vicio formal ou substantivo, de uma invalidade ou irregularidade
suscetivel de impugnacao por nulidade, anulabilidade ou, simplesmente,
ineficécia.

A nulidade encontra-se ligada a violagao de preceitos legais de natureza
imperativa (normas de interesse e ordem publica) ao passo que a ineficacia se
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conexiona com o proferimento, pela assembleia, de decisdes que exorbitam a
sua esfera de competéncia.

Para todas as outras ilegalidades ou decisoes contrarias aos regulamentos
anteriormente aprovados a sancao ¢ a anulabilidade (artigo 1433.2, n.2 1 do
Cddigo Civil).

Quando se impugna uma deliberacgao, a intervencgao jurisdicional cingida a
violagao da lei ou dos regulamentos em vigor, limita-se a uma simples
fiscalizacao da legalidade, ndao cabendo ao tribunal a apreciagao do mérito da
deliberacao, na tarefa de saber se a deliberacao foi ou nao a mais conveniente

para os interesses dos condéminos.lﬂ1

Por outro lado, as deliberacoes validamente constituidas sé deixam de vigorar
se uma outra deliberacao, validamente formada e adotada, as venha a
derrogar, modificar ou substituir por outra que lhes retire a eficacia

Analisado o teor da ata n.? 8 donde consta a deliberacao aprovada no sentido

deliberativa, validamente formada e constituida

de “proibir a utilizacao dos elevadores por parte dos condéminos da zona
comercial”, da mesma nao consta qualquer deliberagao quanto a exclusao
daqueles condominos da participagao para as despesas relativas aos
elevadores.

Nao cabendo aqui tecer consideracoes acerca do mérito de tal deliberagao, a
verdade é que o seu contetido ndo permite concluir que os condéminos
quiseram excluir os proprietarios das fragoes destinadas ao comércio da
participacao das despesas relativas aos elevadores.

Ademais, do teor literal daquela ata nao resulta a intencao de vedar o acesso
por meio dos elevadores de quem provém das dependéncias ou arrecadacgoes
sitas na cave afetas as fragoes comerciais.

Em boa verdade, desconhece-se o real contexto, sentido e alcance daquela
deliberacgao, por se tratar de matéria que os recorrentes s6 em sede de
recurso lancam mao, com a extensao de lhe assacar uma “limitacao
convencional” ao uso dos elevadores pelos logistas e, por consequéncia, a
atual exigéncia do pagamento das suas despesas constituir um abuso de
direito.

Importard, a propdsito, evidenciar que as partes comuns sao coisas
funcionalmente adstritas as varias fragoes auténomas do prédio pelo que a lei
proibe a rentncia abdicativa liberatéria do direito do condominio a
titularidade das mesmas (artigo 1420.2, n.2 2, do Cddigo Civil).

Uma tal rentncia se deliberada ou se prevista no titulo constitutivo,
dependeria sempre quanto a sua validade do modo como foi formada a
vontade nesse sentido, nomeadamente se inclui a vontade unanime dos
condéminos ou nao, ou se estivesse prevista no titulo constitutivo as
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circunstancias que a rodearam.

Essa alteragao tem de resultar da vontade unanime dos condéminos,
consubstanciada em escritura publica, pois trata-se da modificagao do titulo
constitutivo, tal como decorre do artigo 1419.2, n2. 1, Cddigo Civil.

E entende-se que assim seja, pois colide com o principio base do regime da
propriedade horizontal na parte respeitante a compropriedade das partes

comuns: o da proporcionalidade nos encargos comunsM.

Nesta conformidade, declara expressamente o artigo 1420.2, n22, do Cédigo
Civil que nao é licito renunciar a parte comum como meio de o condémino se
desonerar das despesas necessarias a sua conservacao ou fruicao.

Em suma, para que as despesas necessarias a conservagao e fruigcao das
partes comuns do edificio deixem de ser pagas pelos condéminos em fungao
do valor das quotas é necessario que tal resulte do titulo constitutivo da

[x]

propriedade horizontal ou resulte da vontade unanime dos condéminos*-.
Ora, nenhuma daquelas situacoes se verificou.

Quanto ao invocado abuso de direito, o mesmo nao tem substrato factual para
vingar.

Na verdade, o exercicio do direito pelos condéminos de deliberarem que os
proprietarios das fracdes destinadas a atividades econémicas, contribuam nas
despesas e encargos com os elevadores, a partir de abril de 2021, tendo em
conta que estes condéminos estao de facto a beneficiar e a usufruir dos
referidos servigos, nao é contrario a boa fé, aos bons costumes ou ao fim social
ou econémico que desse direito emerge.

Podem os recorrentes questionar a validade intrinseca da anterior
deliberagao, pois que se nao é licito ao condémino renunciar a parte comum
como meio de se desonerar das despesas necessarias a sua fruicao, € no
minimo discutivel que possa o condominio afastar o condémino da fruicao de
uma parte comum como meio de evitar despesas.

A questionacao da bondade da anterior deliberagao nao torna a presente nula
por nao ser abusivo o direito através dela exercido.

Nao é legitimo considerar que os restantes condéminos exercitam o seu
direito de exigir a comparticipacao nas despesas dos elevadores fora do seu
objetivo natural e da razdo justificativa da sua existéncia e em termos
ofensivos da justica e do sentimento juridico dominante, designadamente com
intencao de prejudicar ou de comprometer o gozo do direito destes ou de criar
uma desproporgao objetiva entre a utilidade do exercicio do direito de que sao
titulares e as consequéncias a suportar por aqueles contra o qual é invocado.

Havermos, assim, de concluir nos termos da decisao recorrida:
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1. As despesas efetuadas e a efetuar nos elevadores sao da responsabilidade
de todos os condominos, cabem no n2 1 do artigo 14242 do Cdédigo Civil pelo
que deverao ser suportadas por todos;

2. O facto de existir uma deliberacao a proibir o uso dos elevadores por parte
dos proprietarios das fragdes destinadas ao comércio nao infirma a conclusao
anterior;

3. As deliberacoes ora postas em crise nao contrariam o regime previsto no
artigo 1424.2 do Cdédigo Civil, pelo que nao estao feridas de qualquer desvalor
juridico.

X

Sumario:

I - As despesas de conservacgao e de fruicao das coisas comuns e o pagamento
dos servicos de interesse comum recaem sobre os condominos, cada um
contribuindo na proporg¢ao do valor das suas fragoes (artigo 14242, do Cddigo
Civil).

IT - As despesas relativas a coisas comuns que sirvam exclusivamente algum
dos condominos ficam a cargo dos que delas se servem.

III - O que conta é a destinagao objetiva das coisas comuns, isto é, o uso que
cada condémino pode fazer dessas coisas, e nao o uso que efetivamente faca
delas.

IV - Nao é licito renunciar a parte comum como meio de o condémino se
desonerar das despesas necessarias a sua conservagao ou fruicao (artigo
1420.2, n?2, do Cddigo Civil).

*

IV - DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relagao em julgar improcedente a
apelacao, confirmando-se a decisao recorrida.

Custas pelos Recorrentes.

Guimaraes, 02 de Marco de 2023

Assinado digitalmente por:

Rel. - Des. Concei¢cdo Sampaio

12 Adj. - Des. Elisabete Coelho de Moura Alves
22 Adj. - Des. Fernanda Proenc¢a Fernandes

il Disponivel em www.dgsi.pt.
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[ii]

[iti] Neste sentido, Rui Vieira Miller, “A Propriedade Horizontal no Cédigo
Civil”, Almedina, pag. 202.

Liv] Ana Prata (Coord.), Cédigo Civil Anotado, Vol. II, Almedina, 2017, p. 260.

In “Impugnacao e reapreciacao da decisao da matéria de facto”, pag. 5.

vl Disponivel em www.dgsi.pt.
[vil In Cédigo Civil Anotado, vol. III, 22 ed, pag 432.

Vil Neste sentido, Pires de Lima e Antunes Varela, “Codigo Civil Anotado”,
ITI, pag. 449.

[viii] Neste sentido, Acordao da Relacao de Lisboa, de 30.10.2018, disponivel
em www.dsgi.pt.

[ix] Neste sentido, 0 Acérdio do STJ, de 12.11.2009, disponivel em
www.dsgi.pt.

Ix] Assim, também o acérdao da Relacdao de Guimaraes, de 24.10.2019,
disponivel em www.dsgi.pt.
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