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Sumario

Sumario: (elaborado ao abrigo do disposto no art.2 6632, n® 7 do CPC)
Incorre no vicio de nulidade a deliberacao da assembleia de condominio,
tomada por maioria, que procedeu a distribuicao/afetacao das arrecadacoes
no sétao por determinadas fracodes, por constituir uma alteracao ao titulo
constitutivo da propriedade horizontal, em violacao da norma imperativa do
art? 14199, n2 1 do CC.

Texto Integral

Acordam os Juizes da 82 Seccdao Civel do Tribunal da Relagao de Lisboa

JJ e LL instauraram acao declarativa sob a forma de processo comum contra o
Condominio do prédio sito na Rua ..., pedindo a anulagao das deliberacgoes
tomadas em Assembleia de Condominio Extraordinaria datada de 29 de
dezembro de 2022 referentes aos Pontos 1, 2, 3, 4 e 5 da referida Assembleia,
com as inerentes consequéncias legais. Requereram a intervencao principal
provocada do Banco Santander Totta, S.A., por ser o proprietario da fragao
auténoma em questao, tendo celebrado com os autores, em 13.12.2019, um
contrato de locacao financeira.

O R. apresentou contestacao, excecionando a ilegitimidade dos AA e a
prescrigao. Mais pugnou pela improcedéncia do pedido.
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Ap06s convite pelo tribunal, os AA. responderam as excecoes, concluindo pela
sua improcedéncia.

Foi proferida decisao que julgou procedente o incidente de intervengao
principal provocada do Banco Santander Totta, S.A., ao lado dos Autores.

O chamado limitou-se a juntar procuracgao forense aos autos.

Realizada audiéncia prévia foi proferido despacho saneador, julgadas
improcedentes as excegoes de ilegitimidade e prescrigao. Foi delimitado o
objeto do litigio e enunciados os temas da prova.

Ap6és realizacao da audiéncia de julgamento foi proferida decisdao com o
seguinte dispositivo:

“Pelo exposto, julga-se a ac¢do parcialmente procedente, e, em conformidade:
i) decide-se pela nulidade da delibera¢do tomada pela Assembleia de
Condominos realizada em 29 de Dezembro de 2022, relativa ao ponto 4 da
ordem de trabalhos elencados na respectiva convocatoria;

ii) julga-se improcedente o pedido de declaracdo de anulabilidade da(s)
deliberacdo(6es) correspondentes aos pontos 1, 2, 3 e 5 da ordem de trabalhos
elencados na respectiva convocatoria;

iii) condena-se as partes ao pagamento das custas da ac¢do, na proporg¢do de
70% e 30%, respectivamente.

Valor da accdo: € 30.000,01.”

O R. interpos recurso da sentenca, terminando a sua alegagdao com as
seguintes conclusoes, que aqui se reproduzem:

“1 - Sentenca recorrida padece da nulidade suprarreferida, tendo sido
igualmente violado o disposto no citado art.2 660.2, n.2 2 do C.P.C.

2 - A sentenca violou o artigo 668.2 do C.P.C.

3 - Duvidas nao restam que desde pelo menos 2003 que a situagdao se mantém
conforme depoimento da testemunha SS.

4 - Ora entende a recorrente que da prova testemunhal que se encontra
gravada a reproduzir e que consta dos autos, deveriam ter sido ainda dados
como provados, factos alegados que considera relevantes para a sua
pretensao:

- Os autores nunca tiveram acesso as arrecadacoes existentes no sotao, ou
seja,

- As arrecadacoOes nao existem conforme projeto apresentado na camara, e as
mesmas, desde o acordo de compra efetuado entre o antigo proprietario do 2.2
piso e o antigo proprietario do 1.2 piso, em 31 de janeiro de 2003, foram
transformadas em escritorios.

- Encontrando-se na posse total do antigo proprietario.

- O proprietario BB visitou sempre com o antigo proprietario, as referidas
arrecadacoes atualmente transformadas em escritérios sempre estiveram na
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posse do antigo proprietario, sem quaisquer bens moveis no seu interior e
interligadas entre si.

- Em momento alguns os autores manifestaram ter direito a qualquer espaco
no sotao.

- A escritura de compra e venda das fragoes, realizou -se no dia 27 de margo
de 2020.

- As referidas arrecadagoes so existiram no projeto inicial de construgao do
edificio.

- A arrecadacéao 1 e 4 sao escritérios interligados entre si, e as arrecadagoes 2
e 3 foram transformadas em wc,

- O fornecimento de agua e luz estava a ser feito pelas fragoes do 2.2 piso.

- Na conservatoria do registo predial, constava que todas as 4 fragoes (1.2 dto,
1.%esq, 2.2 dto e 2.2 esq.) tinham uma arrecadagao no sétao;

4- Nao existia registo na Conservatoria do Registo Predial nem na propriedade
horizontal, teria de ser definida em assembleia de condominios a questao das
arrecadacoes.

5 - A Camara Municipal de ... informou que teria de existir uma votagao em
assembleia de condominio.

6 - O titulo constitutivo da propriedade horizontal consiste na escritura
notarial que define o edificio como tal, isto é, divide-o em fracdes autonomas e
independentes e determina as suas partes comuns.

7 - Nos termos do no n? 1 do artigo 14182 do Cdodigo Civil “no titulo
constitutivo serdo especificadas as partes do edificio correspondentes as
varias fracoes, por forma que estas fiquem devidamente individualizadas, e
sera fixado o valor relativo de cada fracao, expresso em percentagem ou
permilagem, do valor total do prédio.”

8 - A escritura de constituigcao de propriedade horizontal contempla as
seguintes informacgoes acerca do edificio:

» Composicao de cada fracao auténoma.

* Valor relativo a cada fragao face ao valor total do prédio, em percentagem
ou em permilagem;

* Fim a que se destina cada fragao (habitagdo, comércio, industria, etc.) e as
partes comuns.

9 - E ainda mencionado no artigo 14152 do Cédigo Civil que “sé podem ser
objeto de propriedade horizontal as fragdes auténomas que, além de
constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com
saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via publica.”

10- O tribunal a quo errou na andlise dos fatos e dos documentos juntos aos
autos.

11- Nao existe nenhum documento que atribuia determinada arrecadacgao a
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uma determinada fracao.

12- O que a constituicao da propriedade horizontal diz e que a fragao tem uma
arrecadacgao no sotao, nao individualizando qual a arrecadacao que
corresponde aquela fragcao em concreto.

13 - Pelo que, nao tendo a escritura de constituicao sido elaborada
corretamente, individualizando em concreto qual a fragao e qual a
arrecadacao que lhe pertence.

14 - Nao podia o tribunal a quo dizer que a fracao tinha adstrita aquela
arrecadacao.

15 - O longo periodo de inacdao dos condéminos gerou a confiancga justificada
do Réu, condominio que a utilizacao daquela arrecadacgao era pacifica, sendo
divisavel um investimento de confianca por parte da reu a partir do momento
em que a reu passou a utilizar a arrecadacgao apos a aquisicao da mesma ao Sr
SS, que desde 2003 o fazia.

16 - Pelo que o tribunal a quo deveria ter decidido que a arrecadagao dos
autos e utilizada pelo proprietario BB, e ndao pelos autores, pelo que a
pretensao dos Autores esta neutralizada pelo abuso de direito na modalidade
da supressio.

17 - Pelo que o tribunal a quo deveria ter decidido que a arrecadacgao dos
autos e utilizada pelo proprietario BB, e ndao pelos autores, pelo que a
pretensao dos Autores esta neutralizada pelo abuso de direito na modalidade
da supressio.

Nestes termos e nos demais de direito, sempre com mui douto suprimento de
V. Exas. deve o presente recurso ser julgado procedente e revogada a decisao
preferida pelo tribunal de primeira instancia no que concerne a atribuicao das
arrecadacoes”.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

A decisao recorrida considerou como provada a seguinte matéria de facto:

“1. Através da apresentacao n.2 ..., de 13 de Dezembro de 2019, foi registada
a aquisicao, a favor da chamada Banco Santander Totta. S.A., por compra, da
fracgcao auténoma designada pela letra “C” sito na Rua ..., descrito no Servigo
de Financas .... sob o registo n.2 XXX daquela freguesia e inscrito na respetiva
matriz predial sob o artigo 0022.

2. Através de escrito particular, intitulado de “Contrato de Locacdo Financeira
Imobiliaria n.2 ....”, celebrado a 13 de Dezembro de 2019, a chamada cedeu
aos autores o gozo do bem imoével identificado em 1.

3. Ainda no decorrer do més de Dezembro de 2019, os autores mudaram o seu
escritério para estas instalacoes, onde, desde entao, exercem advocacia e nas
quais se encontram placas identificativas do seu escritorio.

4. Desde a data referida em 3. que os autores utilizam a arrecadagao no 3.2
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andar (identificada como n.2 4 da planta de atribuicao apresentada na
Assembleia).

5. No que respeita a utilizagdo da arrecadacgao, os autores vém usufruindo da
mesma sem necessidade de qualquer adaptacao, sendo que, o referido espaco
possui fornecimento de energia eléctrica que provém da fracgao C, a qual
controla o respectivo abastecimento, porquanto a arrecadagao nao possui
abastecimento de energia proprio e independente da referida fracgao.

6. No que diz respeito a constituicao do prédio, temos que, de um lado
encontra-se a sociedade M. CONSTRUCOES, LDA., proprietdria das fraccoes
A, E e F, sendo os socios dessa sociedade BB e CC.

7. Quanto a fracgdao B, a mesma é propriedade da sociedade HH & BB,
CONSTRUCOES E OBRAS PUBLICAS, LDA,, a qual tem igualmente como seus
socios BB, CC e HH.

8. No que concerne a fracgao D, a mesma mostra-se inscrita na Conservatoria
do Registo Predial a favor do BANCO ..., S.A.

9. Os condéminos M. CONSTRUCOES, LDA. e HH & BB, CONSTRUCOES E
OBRAS PUBLICAS, LDA. detém, conjuntamente, a permilagem global de 840
%o.

10. Do outro lado encontra-se a fraccao C, da qual sao locatarios os ora
autores, a qual tem a permilagem de 160 %eo.

11. Ainda no que concerne a composicao do prédio, o mesmo é composto pelas
seguintes fracgoes:

i. Fraccgao A, localizada no R/C Dt.?, composta por loja no R/C e arrecadagao
na cave, tendo a mesma a permilagem de 250 %o e a qual foi atribuida
aquando da constituicao da propriedade horizontal o valor de 1.500.000$00
(um milhao e quinhentos mil escudos);

ii. Fracgao B, localizada no R/C Esq.%, composta por loja no R/C e arrecadagao
na cave, tendo a mesma a permilagem de 210 %o e a qual foi atribuida
aquando da constituicao da propriedade horizontal o valor de 1.260.000$00
(um milhao e duzentos e sessenta mil escudos);

iii. Fraccao C, localizada no 1.2 andar Dt.2, composta por escritério localizado
no 1.2 andar e arrecadagao no sétdo, tendo a mesma a permilagem de 160 %o
e a qual foi atribuido aquando da constituicao da propriedade horizontal o
valor de 960.000$00 (novecentos e sessenta mil escudos);

iv. Fracgao D, localizada no 1.2 andar Esq.2, composta por escritorio
localizado, respectivamente, no 1.2 andar e arrecadacgao no sétao, tendo a
mesma a permilagem de 110 %o e a qual foi atribuido aquando da constituicao
da propriedade horizontal o valor de 660.000$00 (seiscentos e sessenta mil
escudos);

v. Fraccgao E, localizada no 2.2 andar Dt.2, de composicao e valor atribuido
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aquando da constituicdo da propriedade horizontal iguais a Fracgao C;

vi. Fraccao F, localizada no 2.2 andar Esq.?, de composigao e valor atribuido
aquando da constituicdo da propriedade horizontal iguais a Fraccao D.

12. No dia 29 de Dezembro de 2022, pelas 10h00, teve lugar a Assembleia de
Condominos Extraordindria do prédio identificado.

13. Sendo que, na respectiva ordem de trabalhos, constavam os seguintes
temas:

“Ponto 1 - apresentacgao, discussao e votagao dos orgamentos para peritagem
do edificio”;

“Ponto 2 - apresentacao, discussao e votagao do orcamento para obra urgente
da cobertura”;

“Ponto 3 - apresentacao, discussao e votagao de orcamento para as obras de
conservacao e beneficiacao de fachadas do edificio”;

“Ponto 4 - discussao e votagao quanto a atribuigcao do usufruto das
arrecadacoes”;

“Ponto 5 - nomeacgao da administragdao do condominio para o ano de 2023.”;
“Ponto 6 - Outros assuntos de interesse do condominio.”

14. A convocatoria para a Assembleia referida em 12., datada de 19.12.2022,
foi assinada pela Dr.2 RR, Advogada, a qual se intitulou como representante da
Administragao, tendo o seguinte teor:

“Nos termos do numero 1 do artigo 1432.°, todos do Cddigo Civil, o
administragao do prédio sito na Rua ..., convocam os senhores condéminos do
mesmo edificio para a assembleia geral de condéminos extraordindria, a
realizar no dia 29 de Dezembro do 2022, pelas 10 h, através de meios do
comunicacgao a distancia. por via telematica com recurso a videoconferéncia,
com a seguinte ordem de trabalhos:

Ponto 1 - apresentacao, discussao e votacao dos orcamentos para a peritagem
do edificio

Ponto 2 - apresentacao, discussao e votagao do Orgamento para Obra urgente
da cobertura

Perito 3 - apresentacgao, discussao e votagao de orgamento para obras de
conservacao c beneficiagcao de fachadas do edificio

Ponto 4 - discussao e votagdao quanto a atribuigcao do usufruto das
arrecadacoes

Ponto 5 - nomeacgao da administracao do condominio para o ano de 2023.
Ponto 6 - Outros assuntos de interesse do condominio.

A Assembleia Geral destina-se exclusivamente a Condominos ou seus
representantes, os quais, para efeitos de participacao na Assembleia e
exercicio dos respetivos direitos, deverao entregar o respetivo documento de
suporte para o email (...@.pt) até ao inicio dos trabalhos.
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Para participar na Assembleia Geral através de videoconferéncia os Senhores
Condéminos devem confirmar a Administracdao de Condominio a sua intencao
de participar, apos o que esta fara chegar a cada um link que permitira a
aceder a reuniao.

Cada link sera pessoal e intransmissivel devendo anda o Condémino garantir
que nenhuma pessoa sem direito a participar na Assembleia Geral assista a
mesma.

Na confirmacao da intencgdo de participar na Assembleia, desde ja solicitamos
que cada condémino se identifique indicando a sua fracao e se ird estar
presente ou representado e, neste caso, por quem.

Lisboa, 19 de Dezembro de 2022

P’los Administradores

(...)”

15. A referida convocatoria foi recebida, pelos autores, a 22 de Dezembro de
2022.

16. No envelope no qual foi enderecada a referida convocatéria constava
identificada como remetente a sociedade comercial por quotas “HH & BB,
Construcoes e Obras Publicas, Lda.” e a morada “Rua ...”.

17. A referida Assembleia de Condéminos decorreu através de
videoconferéncia, sendo que “(...) Fizeram-se representar os condéminos
proprietarios das fracgoes correspondentes ao r/ch lojas direita (A) e esquerda
(B), primeiro andar esquerdo (D) e segundos andares direito (E) e esquerdo
(F), conforme procuracao anexa a presente acta e o primeiro andar direito (D),
representando assim a totalidade da permilagem (...)".

18. A chamada Banco Santander Totta. S.A. emitiu a favor da autora LL
documento datado de 12.10.2022, com o seguinte teor:

“Assunto: Representacdao em Assembleia de Conddminos - prédio sito na Rua

BANCO SANTANDERTOTTA, S.A., sociedade andénima, com sede em Lisboa,
na Rua Aurea, n.° 88,1100- 063 Lisboa, com capital social de €
1.391.779.674,00, registada na Conservatoria do Registo Comercial de Lisboa
sob o nimero Unico de matricula e pessoa colectiva 500844321, condémino do
prédio sito Rua .... (Fracgao autonoma designada pela letra "C"), confere a
Exma Sra LL (locataria da fragdo autonoma designado pela letra "C") todos os
poderes necessarios para o representar nas reunioes e assembleias de
condéminos, que se realizem no decurso da vigéncia do contrato de Locacgao
Financeira Imobilidria que tem por objecto a fracao auténoma designada pela
letra "C", podendo nelas intervir, deliberar e votar todas as matérias que
venham a ser discutidas, nos termos e condigoes que entenderem
convenientes, desde que em obediéncia aos principios, normas legais e
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disposigcoes contratuais aplicaveis com excepcao, das matérias que possam
envolver qualquer alteracao a fracdo locada, nomeadamente o tipo, a
descrigao, a composicao, os direitos e vantagens, a permilagem, as areas, o
destino ou a afetacao da mesma, as quais ficarao sempre dependentes da
prévia avaliacao, andlise e decisao do Banco SantanderTotta, S.A..

O Banco confere poderes para representacao na assembleia extraordindria
caso venha a existir, bem como para deliberar a demandar judicialmente a
administragao vigente.”

19. Na Assembleia de Condéminos Extraordinaria referida em 12., foi
deliberado o seguinte:

20. Relativamente ao ponto 3. da convocatéria para a aludida Assembleia de
Condominos, a Administragdao apenas procedeu ao envio de um orgamento, em
momento anterior a sua realizacao, o qual se encontra em nome de SS,
UNIPESSOAL, LDA., no montante de € 46.450,00 (quarenta e seis mil
quatrocentos e cinquenta euros).

21. No dia 29 de Dezembro de 2022, a Dra. RR remeteu para os autores outros
dois orcamentos para o efeito, um em nome de AA CONSTRUCOES,
UNIPESSOAL, LDA., no montante de € 44.250,00 (quarenta e quatro mil
duzentos e cinquenta euros) e outro em nome de M. CONSTRUCOES, LDA., no
valor de € 52.700,00 (cinquenta e dois mil e setecentos euros).

22. A sociedade AA CONSTRUCOES, UNIPESSOAL, LDA. foi constituida pelo
senhor BB, tendo este cedido a sua quota a 24 de marco de 2022.

23. Relativamente ao ponto 4. da convocatéria para a aludida Assembleia de
Condominos, a Dra. RR remeteu, no decurso da Assembleia em apreco e via
correio eletrénico, a proposta de atribuicao das arrecadacoes,

24. A qual atribuia a Arrecadacao identificada como n.? 2 na planta de
atribuicao apresentada na aludida Assembleia, a fraccao C.

25. A Acta da Assembleia Extraordinaria realizada a 29 de Dezembro de 2022
foi remetida, por via eletrénica, a 30 de Dezembro de 2022,

26. Sendo que, nao obstante a referida assembleia ter ocorrido no dia 29 do
més de Dezembro de 2022, na ata consta que “Aos vinte e nove dias do més de
Margo de dois mil e vinte e dois, pelas dez horas, reuniu através de meios de
comunicacgao a distancia, por via telematica com recurso a videoconferéncia, a
Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos”.
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27. As procuracgoes assinadas pelos proprietarios das fragoes A, B, D, Ee F e
nas quais estes conferiam poderes de representagao na Assembleia a Dr.2 RR,
nao foram remetidas aos autores, nem anexadas a Ata da Assembleia
Extraordindria realizada a 29 de Dezembro de 2022.

28. Em 30 de Janeiro de 2003, foi outorgado documento denominado de
“Acordo” , tendo como intervenientes AA- Comércio e Assisténcia a veiculos
Motorizados, Lda. e DD - Sociedade de Construgoes, Lda., com o seguinte
teor:

“1° Outorgante - AA - Comércio e Assisténcia a Veiculos Motorizados. Lda.,
com sede na Avd. ..., matriculada na Conservatoria do Registo Comercial de
Cascais sob o n.° 00.

2° Outorgante - DD - Sociedade de Construcgoes, L.da., com sede na Rua ...,
matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de ... sob o n.° 0007,

¢ celebrado o presente acordo que se regera pelas seguintes clausulas:

1°

A 12 Outorgante é dona das fracgoes A, B, C e D, correspondentes ao rés do
chao direito, rés do chao esquerdo, 12 andar direito e 12 andar esquerdo
respectivamente, do prédio urbano sito na Rua ..., descrito na Conservatdria
do Registo Predial de ... sob 0 n.° 0099/ Cacém, inscrito na matriz predial sob
o art. 0011.

9o

A 22 Outorgante é dona das fraccoes E e F, correspondente ao 22 andar direito
e 22 andar esquerdo, respectivamente, do mesmo prédio.

30

A cada uma das fracgoes "C" e "D" atras referidas, corresponde para além de
um escritério, uma arrecadacao no soétao.

49

Pelo presente acordo, a 12 outorgante vende a 22 Outorgante, que lha compra,
pelo preco de € 9.975,96 (nove mil novecentos e setenta e cinco euros e
noventa e seis céntimos) ja pagos e recebidos, as referidas 2 arrecadagoes.

50

Como as arrecadacoes referidas fazem parte integrante das fracgoes
auténomas designadas pelas letras "C" e "D", a 12 Outorgante obriga-se a
diligenciar a modificacao do titulo constituido da propriedade horizontal, nos
termos do art. 1419 Cédigo Civil, de modo a integra-las nas fracgoes "E" e "F".
Sintra, 31 de Janeiro de 2003”

29. As arrecadacoes identificadas como 2 e 3 na planta de atribuigcao
apresentada na aludida Assembleia foram transformadas em casas de banho.
30. Em data nao concretamente apurada, mas no ano de 2021, e quando os
funciondarios do senhor BB executavam obras nas fracgdes sua pertencga, a PSP

9/24



foi chamada ao prédio pelos autores.

31. De seguida, foi chamada ainda a fiscalizacao da Camara Municipal de ....
32. Em 7 de Junho de 2021, foi informado pelo senhor MM, Fiscal municipal
especialista principal da Camara Municipal de ... que:

“Assunto: PEDIDO DE FISCALIZAGCAO REFERENTE A OBRAS DE
CONSTRUCAO - RUA ....

DPM 0005/2021

Informacao: Para o prédio localizado na Rua ..., foi emitida em 9 de junho de
1995 a licencga de utilizagao n.° .../95- Processo n.° .../.../1993, para duas lojas,
quatro escritérios e quatro arrecadacoes.

Conforme verifiquei no local, nao hé nesta data, qualquer perfuracao da laje
superior nem hé qualquer transformacao das arrecadacoes do referido prédio
em residéncia duplex.

As arrecadacgoes estao devolutas e de acordo com o individuo que se intitulou
como sendo o proprietario, o Sr. BB, “as mesmas em tempos foram utilizadas
como escritorios, tendo sido demolidas as paredes interiores tornando-se um
espaco amplo com ligagao entre as quatro arrecadagoes”.

Obras essas consideradas de escassa relevancia urbanistica, isentas de
controlo prévio, onde nao hd indicios nem sao visiveis outras alteragdes que
tenham interferido com a estrutura do prédio.

Relativamente a utilizacao (arrecadacgao) por parte do referido senhor "num
espaco privado que nao lhe pertence” como é denunciado pela Sr.a LL, é um
assunto entre privados, que ultrapassa o ambito desta fiscalizacao e que
eventualmente devera ser apresentada queixa no Tribunal Judicial”.

33. No dia 9 de Novembro de 1994, no 1.2 Cartério Notarial de ..., foi
outorgada escritura publica denominada de “Propriedade Horizontal”, com o
seguinte teor:

34. Em 07.09.2021, foi enviada uma mensagem de correio eletronico por parte
da Dra. RR para o endereco eletronico cc@ldc.pt, com o seguinte teor:

“Exmos Senhores,

Acuso a recepc¢ao da ata da ultima assembleia de condéminos.

No seguimento do que ficou deliberado, cumpre-nos esclarecer que nao fomos
contactados pelos condéminos do primeiro andar.

Acresce, ainda, que tomamos conhecimento que alguém efectuou alteragoes
no so6tao, sem que para tal estivesse autorizado.

Assim e nao pretendendo adiar por mais tempo a resolugao deste processo,
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vimos, por este meio, solicitar a V. Exas., como administradores do
condominio, que nos coloquem em contacto com os condéminos do primeiro
andar, de forma a agendarmos uma reuniao.

Com os melhores cumprimentos,

RR”.

A sentenca recorrida considerou como nao provada a seguinte matéria de
facto:

“a. Os autores nunca tiveram acesso as arrecadacoes existentes no sétao.

b. As arrecadagoes foram, desde 31 de Janeiro de 2003, transformadas em
escritérios.

c. O senhor BB quando efectuou as visitas as fracgoes, as mesmas nao tinham
qualquer bem moével no seu interior.

d. Em Junho de 2021, existiu alguma disponibilidade de tempo por parte dos
funcionarios da empresa propriedade do senhor BB e deu-se inicio a obras de
pequenas reparacoes nas respectivas fracgoes do 2.2 e 3.2 piso.

e. Foi efectuado por parte do senhor BB, através da sua empresa, um
investimento no valor de € 5.000,00, comportando esse valor pinturas
efectuadas, reparacgao de infiltragoes, pavimento e limpezas finais, nas
fracgoes do 3.2 piso.

f. No dia 02.09.2020, foi convocado pelos autores uma assembleia de
condominos extraordinaria a fim de formalizar o condominio e outros assuntos
de interesse geral.

g. No dia 16.10.2021 foi realizada assembleia de condéomino com a acta n.2 1
em que foi deliberado adjudicar a administragao de condominio a empresa DC,
Lda.

h. A nova gestdao de condominios, a pedido dos autores, contactou com o réu,
por diversas vezes, para se elucidar como é que o 3.2 piso estava na posse dos
réus.

i. O aqui réu, enviou a gestao de condominios os documentos fornecidos pelo
antigo proprietdrio, nomeadamente a escritura de compra e venda supra-
referida e documentos entregues pelo mesmo na Camara Municipal de ...,
para alteracao da PH e registo da totalidade do 3.9 piso, a favor do 2.2 piso.

j. Inclusivamente a informacgao de que a Camara Municipal de ... solicitara
alguns elementos ao antigo proprietario, sendo que este nao tera concluido o
processo, nomeadamente o registo na conservatoria.

k. Apos esta informacgao enviada pelo réu, a gestdao de condominios, agendou
uma nova assembleia de condominios no dia 21/05/2021, por forma a analisar
a propriedade horizontal, e a colocar a votacgao a atribuicao das arrecadacgoes.
1. No entanto, na referida assembleia no dia 01 de Junho de 2021, assim que
os autores e a administragdao se aperceberam que o réu possuia procuragoes
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em representacao de outros condominos perfazendo a maioria do quérum do
condominio, ndo levaram a votagao a questao das arrecadacgoes.

m. Tendo sido solicitado pelos autores uma conversa informal com o
proprietario do 2.2 piso.

n. O réu solicitou junto do departamento de urbanismo da Camara Municipal
de ... a informagao no que concerne as arrecadacoes e sua adjudicacao, uma
vez que as mesmas nao estavam esplanadas em sede de propriedade
horizontal e na respectiva conservatéria do registo predial.

0. Tendo sido informados que nesses casos, procede-se a votagao em
assembleia de condominio.

p. O réu, no inicio de Setembro de 2021, deslocou-se ao local e reparou que a
porta de uma das fracgoes no 3.2 piso tinha sido arrombada e a fechadura
trocada.

g. O reu teve conhecimento que os autores efectuaram a divisao das
arrecadacoes 1 e 4 através de pladur colado nas portas de vidro, danificando
as mesmas (as referidas portas tém um custo de € 3.500,00).

r. Os autores so6 tiveram acesso a uma das arrecadacoes em Setembro de
2021, que nesse momento ja nao era uma arrecadacao, mas sim um escritorio.
s. Em Setembro de 2021, os autores retiraram o fornecimento eléctrico do 2.2
piso e efectuaram uma ligagao a sua fracgao (1.2 dto).

t. As caixas de correio nao foram alvo de intervengao por parte do condominio,
mas sim reparadas e o custo suportado pelo proprietario do 2.2 piso, uma vez
que as mesmas foram danificadas.”

ES

Sendo o objeto do recurso delimitado pelas conclusdes das alegagoes, impoe-
se conhecer das questoes colocadas pela apelante e das que forem de
conhecimento oficioso (arts. 6352 e 6392 do CPC), tendo sempre presente que
o tribunal ndo esta obrigado a apreciar todos os argumentos apresentados
pelas partes, sendo o julgador livre na interpretacao e aplicacao do direito
(art.2 52, n% 3 do CPC).

Assim, as questoes a decidir sao as seguintes:

1. Da nulidade da sentenca

2. Da impugnacao da decisao de facto

3. Da nulidade da deliberacao e do abuso de direito

1. Da nulidade da sentenca

Defende o apelante que a sentenca recorrida incorreu em nulidade por
omissao de pronuncia uma vez que “a prova produzida em audiéncia e o
depoimento das testemunhas evidenciam claramente o contrdrio da matéria
dada como provada no que concerne as arrecadacgoes. Pelo que, cabia ao
Tribunal recorrido pronunciar-se sobre a questdo que concretamente lhe foi
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colocada, proferindo uma decisdo fundamentada a esse respeito.”

As nulidades da sentencga encontram-se taxativamente elencadas no art? 6159,
n? 1 do CPC (o recorrente, certamente por lapso, cita a norma correspondente
do CPC revogado) que estabelece:

“E nula a sentenc¢a quando:

a) Ndo contenha a assinatura do juiz;

b) Ndo especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisdo;

c) Os fundamentos estejam em oposi¢do com a decisdo ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a decisdo ininteligivel.

d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questoes de que ndo podia tomar conhecimento.

e) O juiz condene em quantidade superior ou em objeto diverso do pedido. (...)
A nulidade de decisao por omissao de pronincia apenas ocorre quando o
Tribunal deixe por decidir qualquer questdao tematica principal, para o que
relevam as pretensoes deduzidas e os elementos integradores do pedido e da
causa de pedir.

Constatamos que a imputada omissdo de prontincia incide sobre a decisao de
facto (nao se ter dado como provada determinada factualidade sobre as
arrecadacgoes), nao constitui o vicio previsto na d) do n? 1 do art® 6152 do CPC,
sendo fundamento da impugnacgao de facto.

Improcede a nulidade invocada.

2. Da impugnacdo da decisdo de facto

Estabelece o art. 6402 do CPC:

“1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciagdo das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena

de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as
passagens da gravag¢do em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcri¢cdo dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigagdo oficiosa do tribunal,
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incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoées
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatiddo as passagens da gravagdo em que se funda e proceder, querendo, a
transcrigdo dos excertos que considere importantes.

3 - O disposto nos n.%s 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender
alargar o ambito do recurso, nos termos do n.2 2 do artigo 636.2.”

Como refere Abrantes Geraldes (in Recursos no Novo Codigo de Processo
Civil, Almedina, 52 edigao, 2018, pag. 165 a 169):

“a) Em quaisquer circunstancias, o recorrente deve indicar sempre os
concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, com
enunciacao na motivacao do recurso e sintese nas conclusoées;

b) Deve ainda especificar, na motivacdo, os meios de prova constantes do
processo ou que nele tenham sido registados que, no seu entender,
determinam uma decisao diversa quanto a cada um dos factos.

c) Relativamente a pontos de facto cuja impugnacao se funde, no todo ou em
parte, em provas gravadas, para além da especificacao obrigatoria dos meios
de prova em que o recorrente se baseia, cumpre-lhe indicar com exatidao, na
motivacao, as passagens da gravacao relevantes e proceder, se assim o
entender, a transcrigao dos excertos que considere oportunos;

d) (...)

e) O recorrente deixara expressa, na motivacao, a decisdao que, no seu
entender, deve ser proferida sobre as questoes de facto impugnadas, tendo em
conta a apreciagao critica dos meios de prova produzidos, exigéncia que vem
na linha do reforgo do 6nus de alegagao, por forma a obviar a interposigao de
recursos de pendor genérico ou inconsequente. (...)

A rejeigao total ou parcial do recurso respeitante a impugnacao da decisao da
matéria de facto deve verificar-se em alguma das seguintes situagoes:

a. Falta de conclusoOes sobre a impugnacao da decisdao da matéria de facto
(art®s. 6352, n%4 e 6419, n? 2, al. b));

b. Falta de especificagao, nas conclusoes dos concretos pontos de facto que o
recorrente considera incorretamente julgados (art® 6402, n? 1, al. a));

c. Falta de especificagao, na motivagao, dos concretos meios de prova
constantes do processo ou nele registados (v.g. documentos, relatérios
periciais, registo escrito, etc.)

d. Falta de indicagao exata, na motivacao, das passagens da gravacao em que
o recorrente se funda;

e. Falta de posicao expressa, na motivacao, sobre o resultado pretendido
relativamente a cada segmento da impugnacao. (...)

Defende o apelante que da prova testemunhal deveriam ter sido ainda dados
como provados, factos alegados que considera relevantes para a sua pretensao
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e que enunciou (por nés numerados):

“1. Os autores nunca tiveram acesso as arrecadacgoes existentes no so6tao, ou
seja,

2. As arrecadacoOes nao existem conforme projeto apresentado na camara, e as
mesmas, desde o acordo de compra efetuado entre o antigo proprietario do 2.2
piso e o antigo proprietario do 1.2 piso, em 31 de janeiro de 2003, foram
transformadas em escritdrios.

3. Encontrando-se na posse total do antigo proprietario.

4. O proprietario BB visitou sempre com o antigo proprietdario, as referidas
arrecadacoes atualmente transformadas em escritérios sempre estiveram na
posse do antigo proprietario, sem quaisquer bens moveis no seu interior e
interligadas entre si.

5. Em momento alguns os autores manifestaram ter direito a qualquer espaco
no sotao.

6. A escritura de compra e venda das fragoes, realizou-se no dia 27 de margo
de 2020.

7. As referidas arrecadacgoes sé existiram no projeto inicial de construgao do
edificio.

8. A arrecadacgao 1 e 4 sao escritorios interligados entre si, e as arrecadagoes
2 e 3 foram transformadas em wc,

9 O fornecimento de dgua e luz estava a ser feito pelas fragoes do 2.2 piso.
10. Na conservatoria do registo predial, constava que todas as 4 fragoes (1.2
dto, 1.%esq, 2.2 dto e 2.2 esq.) tinham uma arrecadagao no soétao.”

Tal elenco consta da conclusao 4, bem como da motivacao do recurso.

Nesta, logo apds o elenco destes factos, consta o seguinte:

“4¢2 O titulo constitutivo da propriedade horizontal consiste na escritura
notarial que define o edificio como tal, isto é, divide-o em fracdes autonomas e
independentes e determina as suas partes comuns.

52 Nos termos do no n? 1 do artigo 14182 do Cédigo Civil “no titulo
constitutivo serdo especificadas as partes do edificio correspondentes as
vdrias fragoes, por forma que estas fiquem devidamente individualizadas, e
serd fixado o valor relativo de cada fragdo, expresso em percentagem ou
permilagem, do valor total do prédio.”

69 A escritura de constitui¢do de propriedade horizontal contempla as
seguintes informagdes acerca do edificio:

» Composig¢do de cada fragdo autonoma.

» Valor relativo a cada fragdo face ao valor total do prédio, em percentagem
ou em permilagem;

* Fim a que se destina cada fracdo (habitagcdo, comércio, indtustria, etc.) e as
partes comuns.
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72 E ainda mencionado no artigo 14152 do Cédigo Civil que “sé podem ser
objeto de propriedade horizontal as fragdées auténomas que, além de
constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com
saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica.”

82 Ora duvidas ndo restam que o tribunal a quo errou na andlise dos fatos e
dos documentos juntos aos autos.

92 Ndo existe nenhum documento que atribuia determinada arrecadacgdo a
uma determinada fracgdao.

102 O que a constituicdo da propriedade horizontal diz e que a fragdo tem uma
arrecadag¢do no sotdo, ndo individualizando qual a arrecadagdo que
corresponde aquela fragdo em concreto.

112 Pelo que, ndo tendo a escritura de constituicdo sido elaborada
corretamente, individualizando em concreto qual a fragdo e qual a
arrecadacdo que lhe pertence,

122 Ndo podia o tribunal a quo dizer que a fragdo tinha adstrita aquela
arrecadacdo.

132 No fundo, a propriedade horizontal é o que define, legalmente, a divisdo
de um prédio em vdrios apartamentos fazendo com que este possa ter
inumeros proprietdrios das fracdes que o constituem.

142 Atente-se no depoimento das testemunhas: (...)”

De seguida foi efetuada transcricao de excertos dos depoimentos das
testemunhas GG, SS e J]. No final das transcrigoes sao feitas as seguintes
afirmacoes:

-“Ndo podia o tribunal concluir e dar como provado o fato de que a fragdo C
tem aquela arrecadacgdo e ndo outra, pois da andlise da escritura nada consta
nesse sentido.” (apoés transcri¢ao do depoimento de GG);

- “A propria testemunha refere claramente que as arrecadagées ndo estavam
individualizadas corretamente. (ap6s transcricao do depoimento de SS);

- “Este depoimento ndo deixa margem para duvidas que hd muitos anos que
estavam definidos os espacos, ndo podendo o tribunal a quo decidir de modo
diferente.

232 A prova produzida em audiéncia e o depoimento das testemunhas
evidenciam claramente o contrario da matéria dada como provada no que
concerne as arrecadacoes.

24° Pelo que, cabia ao Tribunal recorrido pronunciar-se sobre a questdo que
concretamente lhe foi colocada, proferindo uma decisdo fundamentada a esse
respeito.

252 Nos termos da alinea d) do n.? 1 do artigo 668.2 do C.P.C., a sentenca é
nula quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questées que devesse
apreciar ou conheca de questdo de que ndo podia tomar conhecimento.” (apos
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transcricao do depoimento de JJ);

Os depoimentos indicados destinam-se a questionar o que alegadamente foi
considerado provado: a arrecadacao da fragao C nao é a que consta do
desenho anexo a ata. Tal assercao nao consta dos factos provados. Sucede que
alguns dos factos que pretende ver aditados aos provados foram considerados
nao provados, os quais nao foram impugnados.

Verifica-se pelo exposto que o apelante indicou os meios de prova em que
funda a impugnacao, designadamente depoimentos de trés testemunhas, sem
distinguir cada um dos factos impugnados e cada um dos depoimentos,
aludindo a um bloco de factos (sendo que nem todos respeitam a uma mesma
realidade factual) e as trés testemunhas.

O 6nus imposto pela al. b) do n? 1 do art? 6402 do CPC determina que a
concretizacao dos meios probatdrios seja feita relativamente a cada um dos
factos e com indicacao dos respetivos meios de prova.

“III. Limitando-se o impugnante a discorrer sobre os meios de prova carreados
aos autos, sem a indicacao/separacao dos concretos meios de prova que,
relativamente a cada um desses factos, impunham uma resposta diferente da
proferida pelo tribunal recorrido, numa andlise critica dessa prova, ndao da
cumprimento ao énus referido na al. b) do n? 1 do art? 6402 do CPC.

IV. Ou seja, o apelante deve fazer corresponder a cada uma das pretendidas
alteragoes da matéria de facto o(s) segmento(s) dos depoimentos testemunhais
e a parte concreta dos documentos que fundou as mesmas, sob pena de se
tornar inviavel o estabelecimento de uma concreta correlacao entre estes e
aquelas.” (Ac. ST] de 14/07/2021, proc. n? 65/18.9T8EPS.G1.51, in
www.dgsi.pt).

Face ao exposto, rejeita-se o recurso da decisao de facto, por inobservancia do
onus exigido pelo art? 6409, n2 1, al. b) do CPC.

3. Da invalidade da deliberacdo e do abuso de direito

Insurge-se o apelante por ter a sentenca considerado provado que a
arrecadacdo em causa pertence a fracao C e, contraditoriamente, por ter o
tribunal omitido prontuncia sobre questao que concretamente lhe foi colocada
(aludindo ao uso feito da arrecadagao ao longo dos anos).

Percorrida a matéria de facto provada nao é possivel retirar aquela ilagao.
Afigura-se que o apelante olvida ser o objeto da acgao (cfr. pedidos e causa de
pedir) a invalidade de deliberagoes do condominio.

A sentenca qualificou de nula a deliberagao que versou sobre o ponto 4 da
ordem de trabalhos, sob o titulo “discussao e votagcao quanto a atribuicao do
usufruto das arrecadagoes”, por versar sobre assuntos sobre os quais a
assembleia ndo tem competéncia, designadamente porque dizem respeito a
propriedade individual ou propria de qualquer proprietdrio ou porque
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representam ou extravasam o dominio da administracdo individual que
qualquer condomino tem sobre a sua frac¢do autonoma.

Dispoe o art. 14302, n? 1 do Cddigo Civil que a administracao das partes
comuns do edificio compete a assembleia de condéminos e a um
administrador.

A propriedade horizontal tem como érgaos administrativos a assembleia de
condominos (6rgao deliberativo) e o administrador (6rgao executivo), sendo
este ultimo, fundamentalmente, um executor das deliberacoes da assembleia,
nao lhe assistindo qualquer poder decisorio.

E 4 assembleia, 6rgdo colegial composto por todos os condéminos, que
compete decidir sobre os problemas do condominio que se refiram as partes
comuns, encontrando solugoes para os resolver, delegando no administrador a
sua execugao e controlando o modo como este dela se desempenha - Aragao
Seia, Propriedade Horizontal, pag. 153.

Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, vol. III, Coimbra
Editora, 22 edicao, pag. 447-448, sobre a delimitacao do campo de aplicagao
do art? 14332 do CC afirmam: “... no ambito desta disposigao nao estao
compreendidas nem as deliberagoes que violem preceitos de natureza
imperativa, nem as que tenham por objecto assuntos que exorbitam da esfera
de competéncia da assembleia de condéminos.

Quando a assembleia infrinja normas de interesse e ordem publica (suponha-
se, por ex., que a assembleia autoriza a divisdao entre os condéminos de
alguma daquelas partes do edificio que o n.2 1 do art. 1421.2 considera
forcosamente comuns; que suprime, por maioria, o direito conferido pelon.2 1
do art. 1428.2; que elimina a faculdade, atribuida pelo art. 1427.2 a qualquer
condémino, de proceder a reparacgoes indispensaveis e urgentes nas partes
comuns do edificio; que suprime o recurso dos actos do administrador a que
alude o art. 1438.2; ou que dispensa o seguro do edificio contra o risco de
incéndio, diversamente do que se dispde no n.2 1 do art. 1429.9), as
deliberagoes tomadas devem considerar-se nulas, e como tais, impugnaveis a
todo o tempo e por qualquer interessado, nos termos do art. 286.2. (...)
Quando a assembleia se pronuncie sobre assuntos para que nao tenha
competéncia (tal serd o caso em que, por exemplo, a assembleia sujeite ao
regime das coisas comuns, sem o consentimento do respectivo titular, uma
parte do prédio pertencente em compropriedade exclusiva a um dos
condominos), a deliberacao deve considerar-se ineficaz: desde que a nao
ratifique, o condomino afectado a todo o tempo pode arguir o vicio de que ela
enferma, ou por via de excepgao, ou através de uma acgao de natureza
meramente declarativa.”

Nos termos do disposto no art? 14182, n° 1 do CC. “no titulo constitutivo serao
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especificadas as partes do edificio correspondentes as varias fracgoes, por
forma que estas fiquem devidamente individualizadas, e sera fixado o valor
relativo de cada fracgao, expresso em percentagem ou permilagem, do valor
total do prédio.”

Decorre do titulo constitutivo da propriedade horizontal (escritura publica
outorgada em 09/11/1994) que cada uma das fragoes C, D, E e F (1.2 dto,
1.%esq, 2.2 dto e 2.2 esq.), € composta por divisao ampla (quanto as fracoes C e
D menciona ser escritério) e instalagdo sanitaria e uma arrecadagao no soétao.
Duvidas nao restam que é parte integrante de cada uma das referidas fragoes
uma arrecadacao no sotao. Ou seja, as arrecadagoes nao constituem parte
comum.

Como se refere no ac. RE de 13/01/2022, proc. n? 3730/19.0T8ENT.E1, in
www.dgsi.pt, que versou sobre identificacao e localizagao de garagens:

“Antes de mais, importa referenciar que estando o imével constituido em
propriedade horizontal hd que atentar ao prescrito no artigo 1418.2, n.2 1, do
Cddigo Civil, do qual decorre que naquele instrumento sao «especificadas as
partes do edificio correspondentes as varias fragoes, por forma que estas
fiquem devidamente individualizadas (...).», tendo tal requisito como escopo a
individualizacao e localizagao das fragoes proporcionando ao titular de cada
uma delas através do simples exame do titulo a identificacao inequivoca e
exata do que pode usufruir individualmente, a titulo exclusivo, e aquilo que
pode usufruir coletivamente como comproprietdrio.

As fragoes autonomas sao aquelas que obedecem ao disposto no artigo 1415.2
do Cédigo Civil, ou seja, as que constituem «unidades independentes»
(critério da autonomia), «distintas e isoladas entre si» (critério do isolamento)
e que tenham «saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via
publica» (critério da acessibilidade). No que concerne a composicao de cada
fracao, para além da unidade fisicamente auténoma com referenciacao a
identificagao e localizacao da fragao (a fragdo é normalmente identificada por
uma determinada letra e pelo andar onde se situa, com explicitagdao das varias
fracoes em cada piso se for o caso), o titulo constitutivo da propriedade
horizontal pode abranger partes do edificio que seriam presuntivamente
comuns (cfr. artigo 1421.2 do Cdédigo Civil), nao fosse aquele estatuto
convencional de condominio, o que sucede, por exemplo, com as arrecadagoes
na cave ou no s6tao e com as garagens.

Se assim for, apenas com a mencao dessa parte que passa a integrar a fracao
se encontra individualizada a fracao.

Dito isto, importa referir que de acordo com o titulo constitutivo da
propriedade horizontal junto aos autos, cada fracao auténoma (excetuando a
fracao A que apenas é composta por uma garagem na cave) é composta por
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um determinado «andar» ou «fogo» e uma garagem (para além da
arrecadacao).

(...)

A questao que nos parece ser aflorada nestas conclusoes prende-se com a
identificagao e localizacao de parte das fragdes autonomas H e I, ou seja, na
parte concernente as respetivas garagens que integram cada uma daquelas
fragoes.

Ja antes se referiu que a lei nao prescinde da individualizacao das fracoes e
das suas componentes de modo claro e inequivoco, em ordem a evitar conflitos
como o presente, como decorre do artigo 1418.2 do Cédigo Civil, sendo tal
individualizacao essencial para a validade do titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

Acrescentando-se ainda que existem regras administrativas no que diz
respeito a identificacao e individualizacao das fragoes que tém de ser
cumpridas para que possa ser emitido o titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

Como prescreve o artigo 1417, n.2 1, do Cdédigo Civil, a constituigao da
propriedade horizontal pode sé-lo por varias formas juridicas, mormente por
negocio juridico unilateral tipico, embora inominado, mediante o qual o
proprietario ou o comproprietario do edificio, sejam pessoas singulares ou
coletivas, declaram a sua vontade de o submeter ao regime da propriedade
horizontal, operando o seu parcelamento juridico em fragdoes autonomas para
serem objeto de propriedade singular a favor de diversas pessoas, seja de
imediato por ja se verificar a pluralidade de condéminos, seja em momento
ulterior quando ocorrer a condigcdao da pluralidade de proprietarios, desde que
o prédio tenha sido projetado para a transmissao em fragoes auténomas.
Estando assim prevista a construcgao e alienacao das fragoes, o projeto tem de
evidenciar essa realidade, que tem de ter aprovagao camararia, ou seja, tem
de constar do projeto a identificacao das fracoes autonomas que satisfacam os
requisitos legais para assim serem qualificadas.

Trata-se de pressuposto necessario a constituicao da propriedade horizontal,
como decorre do artigo 59.2 do Cdédigo do Notariado (Decreto-Lei n.2 207/95,
de 14 de Agosto, posteriormente alterado) ao prescrever que os instrumentos
de constituicao da propriedade horizontal sé podem ser lavrados se for junto
documento, passado pela camara municipal, comprovativo de que as fracoes
auténomas satisfazem os requisitos legais (n.2 1), ou, tratando-se de prédio
construido para transmissao em fracdes autonomas, o documento a que se
refere o nimero anterior pode ser substituido pela exibigcdo do respetivo
projeto de construcao e, sendo caso disso, dos posteriores projetos de
alteragao aprovados pela camara municipal (n.2 2).
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O que decorre do regime legal supra referido é que a individualizagao das
fragoes (incluindo todas as suas componentes) consta, desde logo, do projeto
de construcao e qualquer alteracao tem de ser avalizada pela entidade
camararia.

Ora o documento camardrio junto em audiéncia vem precisamente revelar a
identificagdo das fragoes do prédio por tipologia, areas bruta, habitavel e 1til,
as varandas e sacadas, o numero de terracos, o numero e areas das
arrecadacoes, o numero e areas das garagens privativas e a numeracao das
garagens, identificando cada nimero com o respetivo fogo, ali mencionado
como fragao identificada por letras, bem como a correcao que foi pedida de
modo a fazer coincidir a fragao H com a garagem n.2 7 e a fragao I com a
garagem n.2 5.

Por conseguinte, a atribuigao de nimeros as garagens, a sua identificagao por
areas e integracao nas fracoes decorre do projeto de construcgao e da licenga
de utilizagao passada pela Camara Municipal do Entroncamento, podendo ser
identificada com todo o rigor e assertividade qual a garagem que integra
qualquer uma das fragoes do prédio em causa.

Qualquer circunstancia que tenha determinado num concreto momento a
alteracao factual desta realidade nao pode ser oposta aos titulares do direito
de propriedade das fragoes.”

A data da outorga da escritura de constituicdo da propriedade horizontal
vigorava o DL. 445/91, de 20/11 (regime de licenciamento de obras
particulares), o qual previa nos art?s 152, 262 e 282 os elementos de
individualizacao da constituicdao da propriedade horizontal nos projetos de
construcao e licencas de utilizacao. Na escritura fez-se mencao a exibicao do
projeto de construcgao.

Dispoe o art? 14192 do CC, na redacao introduzida pela Lei 8/2022, de 10/01:
“1 - Sem prejuizo do disposto no n.? 3 do artigo 1422.2-A e do disposto em lei
especial, o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado
por escritura publica ou por documento particular autenticado, havendo
acordo de todos os condéminos.

2 - A falta de acordo para alteragao do titulo constitutivo quanto a partes
comuns pode ser suprida judicialmente, sempre que os votos representativos
dos condominos que nela ndao consintam sejam inferiores a 1/10 do capital
investido e a alteragao nao modifique as condigoes de uso, o valor relativo ou o
fim a que as suas fracoes se destinam.

3 - O administrador, em representacao do condominio, pode outorgar a
escritura ou elaborar e subscrever o documento particular a que se refere o
n.2 1, desde que o acordo conste de ata assinada por todos os condéminos. (...

)
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Na assembleia de condéminos realizada em 29/12/2022, em que estiveram
presentes (ou representados) a totalidade dos condéminos, foi deliberado por
maioria, com a aprovacgao dos condéminos das fragoes A, B, D, E e F e voto
contra da fragao C, distribuir as arrecadacgoes do sétao pelas fragoes C, D, E e
F de acordo com esbogo apresentado, anexado a ata, nos termos do qual a
fracao C foi afetada a arrecadacgao 2, a fragao D a arrecadacao 3, a fracao E a
arrecadacao 4 e a fracao F a arrecadacao 1.

Incidindo a deliberagao sobre fragdes autonomas, quer por via da constituicao
de usufruto (designacao dada ao ponto 4 da ordem de trabalhos) ou por
distribui¢do das arrecadacgoes do sétao pelas fragoes C, D, E e F, a deliberacao
tem por objeto a afetacao do direito de propriedade exclusivo de cada um dos
conddminos visados, constituindo uma alteracao ao titulo constitutivo da
propriedade horizontal, em violagao da norma imperativa do art? 141992, n° 1
do CC, pelo que a deliberacao incorre no vicio de nulidade.

Defende o apelante que o tribunal a quo deveria ter decidido que a
arrecadacao dos autos é utilizada pelo proprietdrio BB, e nao pelos autores,
pelo que a pretensao destes esta neutralizada pelo abuso de direito na
modalidade da supressio.

Para tanto, alegou que “desde pelo menos 2003 a arrecadagdo é utilizada
como escritorio, pelo Sr. SS e atualmente pelo Sr BB; o longo periodo de
inagcdo dos condominos gerou a confianga justificada do Réu, condominio de
que a utilizagdo daquela arrecadagdo era pacifica, sendo divisdvel um

investimento de confianca por parte do reu a partir do momento em que o reu
passou a utilizar a arrecadag¢do apos a aquisi¢gdo da mesma ao Sr SS, que
desde 2003 o fazia, pelo que o tribunal a quo deveria ter decidido que a
arrecadagdo dos autos é utilizada pelo proprietdrio BB, e ndo pelos autores,
pelo que a pretensdo dos autores estd neutralizada pelo abuso de direito na
modalidade da supressio.”

Salienta-se que no trecho ora reproduzido (assim como noutras partes da
alegacao de recurso, tal como sucedido na contestagao apresentada) se
confunde o R., que é o Condominio, com o Sr. BB, s6cio das sociedades
proprietdrias das fracdes A, B, E e F.

Estd em causa uma distribuicao de arrecadacgoes existentes no sotao pelas
fracoes C, D, E e F, efetuada em deliberacao da assembleia de condéminos,
por maioria, em violagao do art® 14192 do CC, ferindo-a de nulidade, o que
desde logo afasta o abuso de direito que, de resto, nao se verifica.
Referindo-se ao abuso de direito na modalidade da supressio, no Ac. RC de
24/11/2020, proc. n?4472/18.9T8VIS-A.C1, www.dgsi.pt, pode ler-se: “com
essa designacao pretende-se abarcar as hipéteses em que, devido ao titular de
um direito nao o ter exercido durante um lapso de tempo significativo, as
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circunstancias que rodearam essa inagdao criaram na contraparte a confianca
que o0 mesmo ja nao viria a ser exercido, merecendo essa confianca a protecao
da ordem juridica através de um impedimento a esse exercicio tardio ou da
atribuicao a contraparte de um direito subjetivo obstaculizador (a surrectio,
como traducao latina da Erwirkung alema, e que constitui com a suppressio as
duas faces da mesma moeda). (...)

E opinido corrente entre nds que a suppressio abrange situacdes préximas ou
que constituem uma modalidade da figura do venire contra factum proprio, em
que o exercicio de um direito se revela contraditério com um anterior
comportamento de inagdo prolongada, que, atentas as circunstancias que
caracterizam o caso concreto, induzem o sujeito obrigado por esse direito a,
legitimamente, confiar que o mesmo ja nao sera exercido, pelo que a sua
ativacao ofende os ditames da boa fé.

Costumam ser enunciados como requisitos de aplicacao desta figura:

- um nao exercicio prolongado do direito;

- uma situacao de confianca dai derivada para a contraparte, coadjuvada por
elementos circundantes que a sustentem;

- uma justificagao para essa confianga;

- um investimento de confianga;

- a imputacao ao nao exercente da confianga criada.”

Em primeiro lugar, ndo resultou provado que a arrecadacgao que foi “atribuida”
a fracao E, fosse pelo mesmo desde 2003 utilizada como escritério pelo
anterior proprietario dessa fragao e posteriormente pelo Sr. BB (?!) - pelo que
nao é possivel afirmar que tal ocorre ha mais de 20 anos, nem
consequentemente determinar qual o periodo da imputada inacao dos
condéminos.

Em segundo lugar, a posicao assumida pelos AA. decorre da deliberacao
impugnada - e nao de qualquer utilizacao consentida da arrecadacao.

Em terceiro lugar, os AA. exercem advocacia na fracao C, desde o més de
dezembro de 2019, bem como utilizam a arrecadacao no 3.2 andar
(identificada como n.2 4 da planta de atribuicao apresentada na Assembleia).
Assim, ainda que o caso dos autos fosse suscetivel de configurar
abstratamente uma situagao de supressio - o que, como vimos, nao sucede -,
nao se mostram verificados os respetivos pressupostos, nao incorrendo a
atuacao dos AA. em abuso de direito.

Pelo exposto, julga-se improcedente o recurso, mantendo-se a decisao

recorrida.
Custas do recurso a cargo do apelante.
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Lisboa, 5 de junho de 2025
Teresa Sandiaes

Fatima Viegas

Carla Matos
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