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EM NOME DO POVO PORTUGUES, acordam os Juizes Conselheiros da 1.2
Seccao do Supremo Tribunal de Justica:

RELATORIO

Parte I - Introducao

1) Geolink, Ld.2, e B-Simple Sistemas de Informacao, Ld.2 ambas com
sede no Porto, instauraram accao judicial contra o Condominio do Edificio
..., representado pela respectiva Administragao, pedindo:

a) A anulacao da deliberacao da assembleia de conddminos correspondente ao
ponto 2 da ordem de trabalhos da assembleia de 27 de novembro de 2021
(acta 19) que aprovou a distribuicao das despesas do condominio plasmadas
no orcamento apresentado na assembleia de 14 de outubro de 2021 (acta 18),
deliberando que as autoras deveriam participar na totalidade das rubricas e
despesas do condominio, em funcao das suas respectivas permilagens;

b) Que se considere justo e equitativo que as autoras, detentoras das fracgoes
H e G, participem, na proporc¢ao da sua quota/permilagem, em 5% do
montante das despesas orcamentadas e referidas a agua, eletricidade
habitagoes, limpeza e manutencao do condominio;

c) Que se considere que as autoras, detentoras das fracgoes H e G, nao devem
participar ou quinhoar em qualquer despesa referente a manutengao dos
elevadores.

Alegaram, em sintese, que sao detentoras, a titulo de locacgao financeira, de
duas fraccoes sitas no Edificio constituido em propriedade horizontal
demandado e que, ao contrario do decidido na deliberagao impugnada nao
devem participar da rubrica Elevadores-Manutencao e devem participar, em
funcao da respectiva permilagem, somente numa diminuta proporcao da
rubrica Eletricidade habitacoes, limpeza e manutencao, por ser diminuto o uso
de energia na zona das galerias, a limpeza e a manutencao na zona das
galerias onde as fracoes se situam.

2) O condominio foi citado e apresentou contestacao, impugnando os factos
alegados e defendendo a improcedéncia da acgao.
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3) Teve lugar a audiéncia final, sendo proferida sentenca em primeira
instancia que julgou a accao parcialmente procedente e anulou a deliberacao
do ponto 2) da ordem de trabalhos da assembleia de condéminos de 27 de
novembro de 2021, considerando que as autoras nao devem participar em
qualquer despesa referente a manutengao dos elevadores e absolvendo o réu
do demais peticionado.

4) Inconformados o condominio réu e as autoras interpuseram recurso de
apelacao.

Por seu acordao de 18 de abril de 2024 o Tribunal da Relacao do Porto decidiu
julgar o recurso do réu procedente e o recurso das autoras improcedente, e,
em consequéncia, alterou a sentencga recorrida, julgando a accao totalmente
improcedente e absolvendo o réu de todos os pedidos contra ele deduzidos.

Parte II - A Revista

5) Inconformadas as autoras interpuseram recurso de revista do acordao pelo
Supremo Tribunal de Justica, formulando, a rematar as suas alegagoées, as
CONCLUSOES que se transcrevem:

“1.9-(..)
Questao prévia: do recurso da matéria de fato

2 - Entenderam os Senhores Desembargadores aceitar o recurso da matéria
de facto do réu com base no Acorddo de Uniformizagdo de Jurisprudéncia
12/2023, publicado no DR de 14/11/2023, considerando que os requisitos
minimos para o fazerem estavam cumpridos.

39 - Ndo so este requisito minimo ndo estd cumprido como nem sequer em
parte alguma do articulado é dito que também é pretensdo da recorrente,
recorrer da matéria de fato.

4 - O que a ré defende é que face a prova produzida deveria ter sido outra a
decisdo do Tribunal “ad quem” e pretende que a Relacdo venha fazer um novo
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julgamento, situacdo que estd vedada aquele Venerando Tribunal.

¢ - Pelo que, salvo o devido respeito e melhor opinido ndo deveria ter sido
admitido o Recurso da matéria de fato por preteri¢gdo de formalidades
essenciais.

2 - Os Senhores Desembargadores optaram por utilizar a prerrogativa
prescrita no artigo 6622 do Cddigo de Processo Civil, nomeadamente a al. c)
do n? 2 do referido preceito, e optaram por suprir as deficiéncias e fazer a
retificacdo.

a _ E precisamente neste ponto que os senhores Desembargadores cometem
0 seu pecado original.

2 - O Pecado Capital da Segunda Instdancia prende-se com o facto de ter
ignorado por completo os documentos juntos e tenha retirado uma série de
conclusoes que so lhe seria permitido retirar mediante andlise da Propriedade
Horizontal, porquanto de outra forma sdo apenas exercicios de conjetura do
que resulta da propriedade horizontal;

¢ - Salvo o devido respeito e melhor opinido impunha-se ao Tribunal da
Relacdo, se entendesse que os documentos juntos ndo eram suficientes,
ordenar a descida dos autos a primeira Instancia para, face a escritura de
Constitui¢cdo da Propriedade Horizontal se proceder a nova resposta da
matéria de fato, dissipando as duvidas, que a primeira instdancia ndo teve, mas
que a Relacgdo teve, relativamente ao uso e frui¢cdo das partes comuns.

102 - A Relagdo ao entender que estava em condigbes de proceder a
retificacdo da matéria de facto, ignorando os documentos juntos, violou o
prescrito na al. c) do n? 2 do artigo 6622 do Cédigo de Processo Civil, violagdo
que se invoca com as legais consequéncias e que se impoe a este
Reverendissimo Tribunal, caso entenda que os documentos juntos ndo sdo
suficientes, ordenar a descida dos autos para que a Escritura da Propriedade
Horizontal seja junta e seja proferida nova decisdo da matéria de facto.

119 - Caso assim ndo se entenda, e se entenda que os documentos juntos sdo
suficientes, impoe-se clarificar uma série de falacias e de conclusées que os
Senhores Desembargadores tiraram sem qualquer sustentdculo legal.

129 - A faldcia que sustenta o raciocinio dos Senhores desembargadores
constitui o seqgundo Pecado Original, alias Douto, Acorddo da segunda
Instdncia.
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139 - Os Senhores Desembargadores concluem que “...as fragoes das autoras
compreendem lugares de estacionamento no piso -2, estando a restante parte
da fragdo situada nos pisos 0 e -1, ou seja, as fragoes distribuem-se por trés
pisos distintos do edificio, ndo estando situadas exclusivamente num piso
como pretendem debalde as autoras. Por conseguinte é forgoso concluir que
se os titulares destas fragoes sdo titulares de lugares de estacionamento, essa
titularidade compreende o direito de acesso até ao lugar de estacionamento e
deste até a parte restante das fragées e vice-versa. Ndo hd no regime legal da
propriedade horizontal nada que obste a esta conclusdo.”

142 - Este raciocinio dos Senhores Desembargadores esta inquinado,
porque as coisas ndo se podem colocar desta forma simplista.

152 - Ao contrdrio do que é defendido ha no regime legal da propriedade
horizontal uma coisa que obsta a esta conclusao, o titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

169 - A questdo da possibilidade fisica da utilizacdo de uma determinada parte
comum (que pode ser s6 comum a algumas fragbdes ou destinada ao uso e
fruicdo de algumas fragées) so se coloca se aquela concreta fragdo, legal e, so
depois, abstratamente, puder usar a referida parte comum.

179 - Se “in casu” as fragoes G e H, tiveram, como tém, e consta da respetiva
descrig¢do predial junta aos autos, e consta da matéria provada, entrada
pela Rua... e Rua ..., uma, e Rua ... e Rua ..., outra, esta-lhes vedado o
acesso ao interior do edificio por qualquer outra entrada que ndo

aquelas e se o fizerem sem autorizacao estao a cometer um ilicito civil e
criminal, independentemente da possibilidade fisica de o fazerem.

189 - A questdo da possibilidade fisica so pode ser assacada depois de
existir a possibilidade legal de o fazerem.

199 - Como resulta expressamente das descrigoes, é que aquelas fracoes
ndo tém outra entrada para além das constantes das respetivas
descricoes, ndo podem agora os Senhores Desembargadores concluir, com
base em juizos de suposi¢cdo, que porque é fisicamente possivel tém esse
direito, porque ndo tém.

204 - A possibilidade fisica ndo concede direito de propriedade (o fato de o
meu vizinho ndo ter portdo ndo me da o direito de entrar na sua propriedade),
a possibilidade fisica apenas obriga a que, na Propriedade Horizontal,
existindo o direito, o proprietdrio ndo possa, “moto proprio”, desvincular-se

5/21



das suas obrigacoes.

219 - O facto de o Regulamento do Condominio permitir, na interpretagdo dos
Senhores Desembargadores que de maneira nenhuma se concede uma
vez que o dispositivo é no minimo ambiguo, que os proprietdrios das
fracoes “sub judice” pudessem entrar pelas entradas das habitacées e usar as
escadas de servico e os respetivos elevadores, tal s6 poderia ser imposto
aos mesmos se estes aceitassem esse beneficio.

2249 - Se fosse o caso, 0 que ndo se concede, ficaria na disposicdao dos
proprietarios solicitar as chaves e os codigos para usar essas entradas e
esses elevadores e, ai sim, ficavam obrigados a comparticipar nessas

despesas.

239 - Esse beneficio nunca poderia ser uma imposicdo, mas sempre a
disponibilizacao de um direito a usufruir de uma comodidade, que lhe
estava vedada por lei (propriedade horizontal), mas que ficaria no poder
discriciondrio de cada proprietario aceitar ou ndo o beneficio e, se sim,
comparticipar nas respetivas despesas inerentes ao beneficio do mesmo.

249 - A forma como os Senhores Desembargadores interpretam o n? 2 do art.
152 do Regulamento é de tal forma simplista que chega a ser confrangedora.

IQ

252 - A cobertura do edificio é parte comum por imposicao legal (al. b)
don?1 doart. 14212 do CC), pelo que o n2 2 do art. 152 do regulamento

nado é mais do que uma redundancia do que esta prescrito na Lei, nao
concedendo nenhum direito “especial” as fracoes em causa,

2649 - Ao contrdrio do que os Senhores Desembargadores entenderam, tal ndo
“...constitui uma prerrogativa inusitada destas fracoées...”, tal constitui um
direito que qualquer condémino pode exercer a todo o tempo junto da
Assembleia de Condominos.

279 - Carece de sustentdculo legal e oblitera as mais elementares regras de
senso comum as alteragées a matéria de fato operadas pelo Tribunal da
Relagdo uma vez que vdao contra a Lei (propriedade horizontal que define
concretamente as entradas das fragées) e assentam em juizos de suposicdo
suposicao sem suporte legal ou fatico, uma vez que a possibilidade fisica
SO podera ser discutida se existir possibilidade legal de o fazer, o que
manifestamente ndo ha.

2849 - Impoe-se a este Dignissimo Tribunal anular o Acéorddo da Relacado
nesta parte por violagdo de Lei e substitui-lo por outro que respeite a Lei.
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299 - Os Senhores Desembargadores fazem, também, uma errada subsungdo
dos factos ao direito e uma errada interpretacdo dos documentos juntos.

304 - Os documentos junto com a PI sob n? 1 e 2 constituem o registo da
propriedade horizontal (e certamente por isso o Meritissimo Juiz da primeira
instdncia entendeu desnecessdria a jung¢do da escritura da constituicdo da
propriedade horizontal), registo esse que, normalmente contém todos os
dados necessdrios para identificar as partes comuns, direitos especiais,
condigoes de uso e utilizagdo, pelo que estiveram mal os Senhores
Desembargadores quando afirmam “No que concerne ao que pudesse
resultar do titulo constitutivo da propriedade horizontal nada foi alegado, ndo
tendo, inclusivamente, sido junta certiddo desse titulo para permitir a esse
tribunal analisar o seu conteudo.”.

31¢ - estiveram mal por duas ordens de razoes:

2 - Se reputavam como essencial para a decisdo da causa, como parece
resultar da supra transcrita afirmacgdo, deveriam ter mandado baixar o
processo para qua a prova fosse reanalisada a luz daquele documento (ndo nos
esquecamos que foi o Tribunal “a quo” que entendeu que ndo era necessdrio);

2 - Nao corresponde a verdade que nada tenha sido alegado, porquanto
a tese da autora assenta, como sempre assentou, no fato de no registo predial
a entrada das lojas é direta para as lojas e a entrada das garagens é
unicamente feita pelas garagens, como tudo melhor consta das descri¢goes
prediais junto aos autos, das fracoes e do registo da propriedade horizontal.

329 - Desta forma, se os Senhores Desembargadores entendiam que era
essencial a escritura do Titulo de Constituicdo da Propriedade Horizontal,
porque ndo se bastassem com o Registo do mesmo junto aos autos, deveriam
ter mandado baixar o processo, nao o fazendo teriam que decidir por
respeito aos documentos existentes e nao com base em suposicoes, e o
que os documentos dizem é claramente que as lojas tém entrada pela
Rua ... e Rua ...G, e Rua ... e Rua ...H, facto que os Senhores
Desembargadores obliteraram completamente e pura e simplesmente
ignoraram.

3349 - Impobe-se a este Reverendissimo Tribunal corrigir este erro de
julgamento anulando a decisdo da Relagdo nesta matéria e mantendo a
decisdo da primeira instdncia quanto a este tema.

Do Recurso das Autoras
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3449 - Também aqui o Acorddo da Relagdo enferma de vicios porquanto labora
em erro de raciocinio e de aplicagdo do direito.

359 - Relativamente ao erro de raciocinio damos aqui por reproduzido
“brevitais causa” o ja expendido relativamente ao entendimento dos Senhores
Desembargadores quanto ao suposto “direito especial de terem na cobertura
do edificio equipamentos necessdrios para o exercicio da sua atividade e de
acederem a essa cobertura para a colocagdo e manutengdo desses
equipamentos.”.

3649 - O facto de qualquer condomino poder solicitar a colocagdo de
mecanismos numa cobertura nao implica de per si que tenha que
abstratamente suportar as despesas dos elevadores, manutencado e
limpeza das partes comuns que dado acesso a cobertura.

379 - Se, para autorizar tal procedimento a Assembleia estabelecer
determinadas obrigacoes, ja sera outra coisa, mas ndo é o que esta
aqui em causa.

38¢ - O direito de aceder a cobertura para colocar mecanismos é um
direito que esta na disposicdo de qualquer condomino e nao obriga de
per si a suportar qualquer despesa.

3949 - O que estamos aqui a colocar em causa é a interpretacdo e aplicacdo da
Lei por parte dos Senhores Desembargadores de que os autores, por terem a
possibilidade abstrata de colocar mecanismos nas coberturas tém que arcar
com determinadas despesas, é contraria a Lei e viola os mais elementares
principios da legalidade, equidade e bom senso, pelo que se impée a este
Reverendissimo Tribunal ndo sufragar tal entendimento por violagdo de Lei.

404 - O pedido para suportar apenas uma percentagem das rubricas dgua,
eletricidade habitagées, limpeza e manutengdo, ao contrdrio do que o Tribunal
da Relacdo entendeu ndo tem a ver com a participacdo nas despesas por
permilagem ou por partes iguais.

41¢ - Embora a forma e o portugués possam ndo ter sido os mais corretos, a
verdade é que ndo se trata de um pedido alternativo, mas da concretizagdo
prdtica do mesmo.

429 - As autoras ao sugerirem uma participacadao de 5% do montante
daquelas despesas, estdo a dizer que aquelas rubricas representam um valor
conjunto de € 71.864,00 e que entendem, como justo e razodvel participar no
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montante de € 3.593,20 no conjunto daquelas despesas, por entenderem
que esse serd o valor correspondente a proporcao da responsabilidade
que lhes cabe.

439 - [sto passaria sempre pela criagcdo de uma nova rubrica, seria um novo
centro de custos onde apenas participariam os estabelecimentos comerciais
na proporcdo da respetiva permilagem.

449 - Ainda que a expressdo literal usada no pedido possa ndo ser
absolutamente cristalina, tem sido jurisprudéncia assente que ainda que isSso
aconteca o Tribunal deve fazer uma interpretagdo extensiva da conjugag¢do do
pedido e da causa de pedir, desde que inteligivel dentro dos limites do
razodvel, como parece ser o caso “sub judice”, até porque a questdo
decidenda ndo é tdo linear como a primeira vista possa parecer.

459 - O que basicamente é dito é que os centros de custo existentes ndo
refletem a realidade do edificio e deveriam ser alterados em funcdo dessa
mesma realidade.

469 - Ndo faz qualquer sentido e ofende regras bdsicas de equidade e de
proporcionalidade, que um edificio com nove andares de habitacées e um de
galeria comercial, com entradas independentes e devidamente
individualizadas, ndo tenha centro de custos autonomizados.

479 -0 n2 3 do artigo 1424° do Codigo Civil prescreve expressamente que “3 -
As despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam exclusivamente
algum dos condominos ficam a cargo dos que delas se servem.”.

489 - Ou seja, as despesas de eletricidade que servem exclusivamente os
condominos das habitagbes devem ficar a cargo dos que deles se servem,
assim como as despesas de eletricidade das galerias devem ficar a cargo dos
que delas se servem, as lojas.

499 - [sto é o que constitui a causa de pedir e o pedido das autoras, ndo é
como a Relacdo entendeu que as autoras estdo a pedir “...uma reduc¢do da sua
contribuicdo, as autoras admitem e aceitam que em alguma medida também
se servem dos espac¢os em causa.”.

509 - Nao, o que aceitam é que parte dos custos terdo, forcosamente, que lhe
ser imputados porque se referem a espacos por elas utilizados e outras
despesas ndo terdo que ser suportadas por elas porque se referem a espagos
que ndo podem ser por elas utilizados.
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519 - Esta é a questdo sub judice, que o Tribunal da Relagdo salvo o devido
respeito e melhor entendimento ndo percebeu ou mal interpretou.

5249 - O que foi dito em relagdo a eletricidade, aplica-se em relagdo a dgua, a
manutencgdo e a limpeza.

5349 - Nesta conformidade deve o recurso das AA. ser procedente e a Ré
condenada a destringar no orcamento as despesas que sdo das habitacoes das
despesas que sdo das lojas (galeria comercial) numa propor¢do a encontrar
num juizo de ponderagdo e equidade, ou, considerando que os autos ndo
dispoem de dados suficientes para efetuar essa ponderacdo, condenar a Ré a
fazer essa destringa na proporg¢do que vier a ser definida em execucgdo de
sentenca.”

6) Os autos nao evidenciam que o condominio réu tenha apresentado
articulado de resposta as alegagoes de revista.

7) Colhidos os vistos legais dos Senhores Juizes Conselheiros que subscrevem
o presente acordao, importa decidir sobre o mérito da revista interposta pelas
autoras.

Tendo em conta o teor das conclusoes das alegagoes apresentadas que
delimitam, em principio e sem embargo do conhecimento oficioso de qualquer
questao, o objecto da revista, as questoes em revistas sao as seguintes:

- O conhecimento da questdo atinente ao uso do artigo 662.2 do Cddigo de
Processo Civil pelo acérdao recorrido;

- A anulacao da deliberacao da Assembleia de Condéminos de 27 de novembro
de 2021 sobre a distribuicao dos encargos com a conservagao e manutencao
do edificio, em especial na parte relativa aos ascensores.

Vejamos, em primeiro lugar, o elenco dos factos apurados.
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FUNDAMENTACAO
Parte I - Os Factos
Factos provados

No acordao recorrido foram considerados provados os seguintes factos (apds a
alteracao a que procedeu):

“1. A Autora Geolink é detentora (no regime de locacgao financeira) da fracgao
“H”, do condominio designado por “...”, sito na Alameda ...; Rua ...; e Rua ...,
inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ..., concelho do ..., sob o n®
...97 e descrito na Conservatoria do Registo Predial do ... sob o n?...19.

2. A fracgao em causa encontra-se descrita no registo predial como “Unidade
autonoma destinada a actividades de sector tercidrio, designada por L7 - piso
menos 1 e piso 0 - dez lugares de estacionamento no piso menos 2,
identificadas com a letra da fracc¢do, Entrada: Rua ...e Rua ...”, com 29,118 %
por mil de permilagem.

3. A Autora B-Simple é detentora (no regime de locagao financeira) da fracgao
“G”, no mesmo condominio, descrita no registo predial como “Unidade
autonoma destinada a actividades de sector tercidrio, designada por L9 - piso
menos 1 e piso 0 - oito lugares de estacionamento no piso menos 2,
identificadas com a letra da frac¢do. Entrada: Rua ... e Rua ...”, com 23,008%
por mil de permilagem.

4. No dia 14/10/2021, reuniram em assembleia geral de condéminos os
detentores e proprietarios das fracgoes autonomas do prédio urbano
constituido em propriedade horizontal, designado “...”, sito na alameda ...; Rua
...; € Rua ..., inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ..., concelho do
..., Sob o n?...97 e descrito na Conservatoria do Registo Predial do ... sob o n?
...19.

5. Constava da ordem de trabalhos, no seu ponto 6, a “andlise, discussdo e
votacdo do orgamento para o periodo de Junho de 2021 a Maio de 2022” e as
Autoras, votando contra a divisao das despesas do orcamento apresentado,
propuseram a assembleia “que as lojas ndo deveriam contribuir nas rubricas
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referentes a zonas que ndo usufruem, nomeadamente electricidade,
habitacoes, elevadores, manutencgdo e correspondente a limpezas das zonas de
habitagdo ...”, tendo sido decidido “deliberar sobre este assunto na proxima
assembleia extraordindria a marcar no prazo de 30 dias”.

6. No dia 27/11/2021, reuniram em assembleia geral extraordinaria de
condoéminos (com 310,552% do capital investido) os proprietarios das fracgoes
auténomas do prédio urbano acima identificado, constando da ordem de
trabalhos no ponto 2, “deliberacgdo sobre a distribui¢cdo das despesas do
condominio” e, votado o referido ponto, foi deliberado pela maioria dos
condoéminos nao alterar a forma de distribuigcao das despesas apresentada na
ultima assembleia, tendo as autoras e as fracgoes “E” e “C”, votado a favor da
alteracao.

7. A deliberacao que aprovou o orgamento a que se refere o ponto 5) e que
determinou que as autoras deveriam participar na totalidade das rubricas e
despesas do condominio, em funcao das suas respectivas permilagens, obriga
a fracgao “H” a pagar o valor mensal de € 479,69 (com os 10% do Fundo
Comum de Reserva) e a fraccao “G” o valor mensal de € 379,03 (com os 10%
do Fundo Comum de Reserva).

8. Do orcamento aprovado, no valor de € 197.685,32, incluindo o valor legal
do Fundo Comum de Reserva, as autoras participam integralmente de todas
rubricas, mais concretamente das seguintes:

a) Administracgao - honorarios € 9.300;
b) Agua € 3.200;

c) Diversos € 1.700;

d) Eletricidade garagens € 23.000;

e) Eletricidade habitacoes € 11.000;

f) Elevadores-manutencao € 13.000;
g) Limpeza € 20.664;

h) Manutencao € 37.000;

i) Portaria € 45.000;

j) Seguranca Social/AT € 15.000; e
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k) Seguro de acidentes de trabalho € 850.

9. O condominio “...” é composto por 4 pisos abaixo da cota da soleira e 9
pisos acima da cota da soleira.

10. A garagem colectiva tem entrada e saida prépria para a Rua ..., com
numero de policia préprio, a zona habitacional tem 4 entradas proprias e
individualizadas e a galeria comercial tem lojas/frac¢coes (onde se incluem as
das Autoras), com acesso directo ao exterior e rua.

11. As aludidas fracgOes comerciais, nao obstante integradas no condominio
“...”, tém entradas proprias com acesso directo ao exterior ou a rua.

12. Presentemente as Autoras nao usam os oito elevadores existentes no
edificio por ndao terem pedido a Administracao ou a Portaria as chaves e/ou
codigos necessarios a utilizagdao dos elevadores.

13. O acesso as fracgoes “H” e “G”, que se situam na galeria, é feito
directamente pelo exterior e rua.

14. O acesso aos respectivos lugares de estacionamento, situados na garagem
colectiva do piso - 2 é feito directamente pela porta homem e portédo da
garagem, também situada no piso - 2, na Rua ....

15. As autoras nunca possuiram e nao possuem codigos de acesso ou chaves
de qualquer uma das quatro entradas das habitagoes, sendo que cada entrada
possui mais de 30 fracgoes, e tao pouco possuem caixas de correio dentro de
qualquer das entradas das habitagoes, situando-se estas no exterior, na
galeria, em frente a entrada das suas fracgoes.

16. As autoras estdao impedidas de usufruir das zonas comuns e do ginasio,
pois o regulamento do condominio assim o proibe.

17. As autoras podem sair, da garagem, pelo portdo da mesma e aceder as
galerias (onde se situam as fracgoes “H” e “G”) via exterior.

18. A escadaria paralela aos elevadores é utilizada pelas autoras e seus
funcionarios.

19. O edificio encontra-se nas imediagoes do ..., bem como de um centro
comercial.
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20. Nos dias em que se realizam jogos ou eventos no ..., as galerias comerciais
tém um acréscimo de movimentacgao e, consequentemente um acréscimo de
sujidade dessas areas.

21. Os servigos de limpeza do condominio asseguram a limpeza dessas areas.

22. As quatro torres dos elevadores e as escadarias adjacentes permitem o
acesso dos condéminos do piso de estacionamento mais baixo até ao ultimo
piso situado no mesmo bloco e vice-versa, estando alinhadas com as quatro
entradas comuns do prédio situadas no nivel do piso O.

23. As autoras, para acederem da garagem as galerias comerciais, podem usar
as escadarias paralelas aos elevadores e os elevadores.

24. As autoras tém acesso a escadaria e elevadores através dos quais podem
inclusivamente aceder a cobertura do edificio.

25. As 4 torres dos elevadores e as escadarias adjacentes permitem o acesso
desde os lugares de estacionamento e arrecadagoes até a cobertura do
edificio.

Parte II - O Direito
1) Vejamos entao as questoes colocadas na revista.

Comecam as autoras recorrentes por questionar, a titulo de questao prévia, o
cumprimento pelo acordao recorrido dos poderes que sao conferidos pelo
artigo 662.2n.2 1 e 2 ¢) do Cdédigo de Processo Civil ao Tribunal da Relagao
para proceder a alteracao da matéria de facto apurada em primeira instancia.

Entendem as autoras que a contradicao entre os factos apurados invocada no
acordao recorrido nao lhe conferia poderes para alterar a decisao, devendo o
processo baixar a primeira instancia para correccao da contradicao invocada.

2) Numa primeira abordagem sobre a questao colocada se dira que, tal como
resulta expressamente do artigo 662.2 n.2 4 do Cddigo de Processo Civil,
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estando apenas em causa o erro de julgamento na solugao encontrada, a
decisao impugnada, que visou a eliminagao da contradicao entre os factos
apurados em primeira instancia, nao é susceptivel de revista pelo Supremo
Tribunal de Justica.

Tal norma estd em perfeita sintonia com o artigo 674.2n.2 3 (e 682.2n.2 2) do
Cddigo de Processo Civil, segundo o qual o erro na fixagao dos factos
materiais da causa nao pode ser objecto do recurso de revista, salvo havendo
ofensa de lei que exija certa espécie de prova para a existéncia do facto.

Estando provado sem contestacao que as fracgoes detidas pelas autoras se
situam fisicamente em trés pisos diferentes do edificio em que se inserem a
davida centrava-se na possibilidade de uso dos elevadores e escadas de que o
edificio esta dotado por parte das autoras.

A prova sobre esse facto controvertido pode ser feita por qualquer meio,
sendo igualmente possivel que a conclusao sobre a sua realidade se atinja
através do recurso a presuncgoes extraidas a partir dos factos assentes.

Dai que, nao tendo sido violada qualquer norma relativa a prova material dos
factos cuja contradicao foi assinalada, nao seja vidvel a revista pelo Supremo
Tribunal de Justica sobre a matéria.

A decisdo tomada no acérdao recorrido de alterar - ainda que oficiosamente -
a matéria de facto apurada em primeira instancia para eliminar a contradicgao
invocada é permitida - até por maioria de razao - pelo artigo 662.2n.22c) e
n.2 1 do Cdédigo de Processo Civil cuja previsao, contrariamente ao defendido
pelas autoras, nao foi violada pelo acordao recorrido.

O que vem de ser dito nao afasta a aplicagao ao caso concreto do artigo 662.2
n.2 4 do Cdédigo de Processo Civil, nao sendo a decisao nessa parte impugnada,
nos termos questionados pelas recorrentes, susceptivel de recurso ordinario
de revista pelo Supremo Tribunal de Justica.

3) Sobre a possibilidade de uso pelos condéminos das partes comuns do
edificio transcreve-se de seguida um excerto da fundamentagao do acérdao do
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Supremo Tribunal de Justica de 17 de setembro de 2024 (revista
14227/22.0T8PRT.P1.S1), desta mesma seccgao e disponivel em wwwdgsi.pt,
pela sua pertinéncia na abordagem da caracterizacao do direito de
propriedade (compropriedade) sobre as partes comuns do edificio:

“O regime legal da propriedade horizontal é caracterizado pela titularidade na
esfera juridica de cada um dos condéminos de um direito de propriedade
exclusiva sobre uma determinada fraccdo auténoma, devidamente
individualizada e identificada no titulo constitutivo, e pela cumulativa co-
titularidade do direito de propriedade (compropriedade) sobre as partes
comuns do edificio, sendo a existéncia dessas partes comuns absolutamente
essencial para permitir a autonomia funcional das frac¢gées auténomas do
edificio.

Sendo essencial a identificacdo no titulo constitutivo da propriedade
horizontal das fracgbes autonomas objecto de direito de propriedade exclusivo
de cada condomino, todas as partes do edificio que ndo estiverem ali
identificadas como fragdo autonoma ou afectas ao uso exclusivo de uma dada
fraccgdo, serdo tidas como partes comuns do edificio de que cada condomino é
comproprietdrio na proporgdo do valor da sua fracg¢ado.

5) O artigo 1421.2n.2 1 do Cddigo Civil prevé que determinadas partes do
edificio sdo obrigatoriamente comuns, elencando como tal as partes que
constituem a estrutura do edificio e as partes mais usuais de uso comum como
entradas, vestibulos, corredores utilizados por mais do que dois condéminos,
etc.

As partes do edificio descritas neste n.? 1 do artigo 1421.2 do Cdédigo Civil
nunca poderdo ser objecto de apropriacgdo individual, exactamente porque a
sua existéncia é essencial a autonomia funcional de mais do que uma fragao.

No seu n.? 2 o mencionado preceito identifica as partes do edificio que se
presumem comuns (pdatios e jardins anexos, ascensores, casa de porteiro e
garagens), contendo a sua alinea e) uma cldusula aberta ao considerar que,
em geral, se presumem comuns todas as partes ou “coisas que ndo sejam
afectadas ao uso exclusivo de um dos condéminos.”

4) Por sua vez o artigo 1422.2n.2 1 do Cdédigo Civil estabelece as limitagdes ao
exercicio dos direitos dos condéminos quanto as fracgoes que lhes pertencem
em exclusivo e quanto as partes comuns remetendo para as limitagoes
impostas aos proprietarios e comproprietarios de coisas imoéveis (artigo 1344.°
e seguintes do Codigo Civil e artigo 1403.2 e seguintes do Cédigo Civil).
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Ora o regime legal da propriedade horizontal ndao contem qualquer norma que
ponha em causa o direito ao uso convencional das partes comuns do edificio -
como sao as entradas, escadas, ascensores e corredores usados por mais do
que um condémino - por parte do comproprietario genericamente consagrado
no artigo 1406.2 do Cdodigo Civil.

Nem se compreenderia uma restrigdao ao exercicio do direito de
(com)propriedade sobre as partes comuns do edificio, existentes e postas a
disposicao dos condéminos, no contexto de um uso funcionalmente justificado
e nao lesivo de direitos e interesses alheios, das partes comuns do edificio.

Como muito claramente explica o acérdao recorrido “Em virtude da natureza
real do direito de propriedade em regime de propriedade horizontal e o
principio da tipicidade que caracteriza os direitos reais, diga o Regulamento o
que disser (repete-se que se ignora se o que diz a esse respeito o titulo
constitutivo da propriedade horizontal), a passagem de qualquer dos
condominos sobre zonas comuns da propriedade horizontal jamais constituird
apenas o exercicio de um direito de serviddo de passagem em sentido proprio,
pelo contrdrio, sera sempre algo que decorre do contetdo do direito de
propriedade em regime de propriedade horizontal e mais especificamente do
conteudo desse direito sobre as partes comuns”.

Carece, pois, de fundamento a argumentacao tecida pelas autoras recorrentes
de que lhe esta legalmente vedado o uso das partes comuns do edificio,
nomeadamente das escadas e ascensores que fazem a ligagcao entre os pisos
em que as suas fracgoes se situam, uma vez que - alegam - da descrigao
predial das suas fraccdes - certamente lavrada de acordo com o titulo
constitutivo da propriedade horizontal - resulta que o acesso/entrada a suas
fracgoes se faz apenas “pela Rua ... e ..., uma, e Rua ... e Rua ..., outra”,
estando-lhes vedado o acesso ao interior do edificio por qualquer outra
entrada que nao aquelas.

5) Na presente revista as autoras continuam a pugnar pela anulacao da
decisao sobre a distribuicao dos encargos de conservacao e manutencao /
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fruicao do edificio tomada na Assembleia Geral de Condéminos que teve lugar
no dia 27 de novembro de 2021.

Entendem as autoras que nao tém que participar na totalidade das despesas
do condominio em fungao da permilagem das suas fracgoes, pretendendo a
fixacao do valor da sua contribuicao na parte relativa aos custos com agua,
eletricidade habitagoes, limpeza e manutencao do condominio em 5% e a
desoneracgao das despesas relativas a manutencao dos elevadores.

A sentenca proferida em primeira instancia reconheceu as autoras apenas o
pedido de desoneracao do pagamento dos encargos de manutengao dos
elevadores, tendo o acérdao recorrido julgado integralmente improcedente a
pretensao das autoras.

Significa isso que estd consolidada e coberta pela dupla conformidade
deciséria a nao aplicagao as despesas necessarias a conservacao e fruigao das
partes comuns do edificio de critério diferente do estabelecido no artigo
1424.2n.2 1 do Cédigo Civil, ou seja, essas despesas sao pagas pelos
condoéminos na proporc¢ao do valor das fracgoes de que sao proprietarios /
detentores exclusivos.

Resta decidir nesta sede a questao da distribuicao das despesas relativas aos
ascensores sobre a qual divergiram as instancias.

6) A data da Assembleia Geral de Condéminos em que foi tomada a resolucao
cuja anulacdo ¢ peticionada pelas autoras o artigo 1424¢ do Cédigo Civil, com
a epigrafe “Encargos de conservacao e fruicdo”, tinha a seguinte redacao,
introduzida pela Lei 32/2012 de 14 de agosto:

“1. Salvo disposigcao em contrario, as despesas necessarias a conservacgao e
fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigcos de interesse
comum sao pagas pelos condéminos em proporgao do valor das suas fracgoes.

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
respectiva 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.
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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 colocacgao.”

7) O preceito acabado de citar estabelece com clareza o regime dos encargos
com a conservacao e fruicao das partes comuns dos edificios constituidos em
regime de propriedade horizontal.

Seguindo a licao de Pires de Lima e Antunes Varela l:
A regra primeira da reparticao das despesas com a conservacgao e fruicao das
partes comuns € a que for ditada pela vontade das partes, desde logo no titulo
constitutivo da propriedade horizontal, mas também em posterior deliberacao
dos condominos.

Pode, porém, suceder que os condominos nao regulem validamente a
reparticao das despesas necessdarias a conservacao e fruicao das partes
comuns do edificio.

Nessa eventualidade intervém a primeira regra supletiva assente no critério
da proporcionalidade: cada condomino suporta as despesas com a
conservacao e fruicao das partes comuns do edificio na proporcao que lhe
cabe no valor global do edificio fixada no titulo de constituicao da propriedade
horizontal (artigo 1418.2 n.2 1 do Cddigo Civil).

E a regra do artigo 1424.2n.2 1 do Cédigo Civil.

8) A segunda regra supletiva consta do artigo 1424.2n.2 3 e 4 do Cddigo Civil,
e reporta-se especificamente a langos de escadas e partes comuns do edificio
que sirvam apenas um ou alguns dos conddéminos, imputando a
responsabilidade de suportar as respectivas despesas aos condominos que
delas se servem.

E quanto as despesas dos ascensores o artigo 1424.2 n.2 4 do Cédigo Civil
estipula, afastando a repartigcao seccionada em funcao da sua efectiva
utilizacao, que elas serao suportadas pelos condéminos cujas fracgoes por eles
possam ser servidas, independentemente da sua efectiva utilizacdao e da maior
ou menor intensidade do uso.
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9) E esta ultima a norma aplicivel ao caso presente.

E pacifico o ensinamento da doutrina e a interpretacéo jurisprudencial do
artigo 1424.2n.2 4 do Cddigo Civil: a limitacao estabelecida conduz a exclusao
da responsabilidade pelo pagamento das despesas com 0s ascensores por
parte dos titulares das fracgoes que nao possam ser servidas por eles, como
sucede com os condéminos cujas fracgoes se situem no piso de onde arranca o
ascensor ou em piso inferior.

Na auséncia de disposi¢cao convencional em contrario é essa possibilidade
objectiva de utilizacao dos ascensores para aceder as respectivas fracoes - e
nao a sua efectiva utilizagao - que justifica a participacao dos condéminos nas
despesas inerentes a conservacgoes e manutengdo dos ascensores.

10) O que sucede no caso presente?

Cada uma das autoras é detentora de uma fracgao que integra espacgos do
edificio situados no piso menos um e zero e lugares de estacionamento no piso
menos dois.

Os mencionados pisos do edificio sao servidos por ascensores que as autoras
podem utilizar, apesar de o0 acesso ao piso das galerias comerciais em que as
fracoes se situam ter acesso directo ao exterior ou a rua e de o acesso aos
lugares de estacionamento ser feito directamente pela Rua ....

Como vem provado, os elevadores permitem o acesso dos condéminos do piso
de estacionamento mais baixo até ao ultimo piso situado no mesmo bloco e
vice-versa, estando alinhadas com as quatro entradas comuns do prédio
situadas no nivel do piso zero, podendo as autoras, para aceder da garagem as
galerias comerciais, usar quer os lancos de escada paralelos aos elevadores
quer os elevadores, inclusive até a cobertura do edificio.

E certo que as autoras ndo usam os elevadores existentes no edificio por nao
terem pedido chaves e/ou codigos necessarios a sua utilizacao.

Verificando-se, porém, a possibilidade de os elevadores serem usados pelas
autoras no acesso entre o piso menos dois e 0 piso zero em que as suas
fracoes se situam, a circunstancia de deles nao fazerem uso efectivo, podendo
fazé-lo, nao as exonera da obrigacao de participar nas despesas dos
elevadores que servem as respectivas fracgoes.
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11) Em concluséao, o recurso interposto pondo em causa o decidido no acordao
recorrido em relacao a participagdao das autoras nas despesas com 0s
elevadores, nao tem fundamento.

O acoérdao recorrido aplicou de forma correcta artigo 1424.2 n.2 4 do Cédigo
Civil segundo o qual as despesas com os elevadores sao suportadas pelos
condéminos que deles se possam servir.

Porque vencidas as autoras recorrentes sao responsaveis pelo pagamento das
custas da revista que interpuseram e em que ficaram vencidas.

DECISAO

Termos em que acordam em julgar improcedente a revista interposta pelas
autoras e em confirmar o acordao recorrido.

Condenam as autoras no pagamento das custas da revista.
Lisboa e Supremo Tribunal de Justica, 10 de dezembro de 2024
Manuel José Aguiar Pereira (relator)

Nelson Paulo Martins de Borges Carneiro

Maria Jodo Romdo Carreiro Vaz Tomé

1. Cédigo Civil Anotado, Vol III - 2.2 edicao revista e actualizada Coimbra
Editora, 1987 a paginas 430 e seguintese
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