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Sumario

I - O principio geral em matéria de reparticao das despesas necessarias a
conservacao e fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento dos
servigos de interesse comum €, primariamente, o que tiver sido estabelecido
pelas partes, no titulo constitutivo ou em estipulacao adequada, vigorando, na
falta de disposigao negocial, como critério supletivo, o principio da
proporcionalidade, segundo o qual cada condéomino paga “em proporcgao do
valor da sua fracao”.

II - Trata-se de uma norma de contetudo dispositivo e ndao de uma norma de
interesse e ordem publica, que estabeleca direitos inderrogaveis entre os
condominos.

III - Na situacdao em apreco, o Regulamento do Condominio, determina a
obrigacao dos proprietarios das fragdes construidas e dos meros proprietarios
dos lotes, que integram um empreendimento sujeito as regras da propriedade
horizontal, a participarem de igual forma nas despesas com 0s espacos
comuns, que incluem espacos de lazer como piscina, campo de futebol e
campo de ténis.

IV - Uma vez que o Cédigo Civil adotou o critério da destinagao objetiva das
coisas comuns, medido, em principio, pelo valor relativo de cada fracao, e nao
pelo uso que, efetivamente, o mesmo faca delas, a responsabilidade pelas
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despesas de conservacgao das coisas comuns subsistirda mesmo em relagao
aqueles condéminos que, podendo fazé-lo, ndo utilizem, por si ou por
intermédio de outrem, as respetivas fragoes e nao se sirvam,
consequentemente, das partes comuns do prédio.

IV - Dai que a autora, que enquanto proprietaria de lotes em construcao, nao
esta impedida de utilizar tais zonas comuns, apesar de nao as utilizar de forma
efetiva, encontrando-se por isso obrigada a comparticipar nas despesas nos
moldes estabelecidos naquele Regulamento.

V - Inexiste ainda qualquer desproporcao assinalavel uma vez que a autora,
para além do mais, vé valorizados em termos de valor de mercado os lotes de
que é proprietaria.
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Acordam os Juizes que compoem este Tribunal da Relagao do Porto:

I - RELATORIO:

A..., LDA., NIPC ...03, com sede na Avenida ..., ... ... , interpds contra o
CONDOMINIO DO EMPREENDIMENTO PRIVADO ..., NIF ...40, sito na
Avenida ..., ..., ..., representado na pessoa da sua Administradora, B... - GEST.
ADMINIS. DE CONDOMINIOS LDA., com sede na Rua ..., ..., ... ..., ACAO DE
ANULACAO DE DELIBERACAO DA ASSEMBLEIA DE CONDOMINOS, pedindo
que seja declarada nula - ou anulada - a deliberacgao, referente ao Ponto 1 da
ata numero dezanove, ora impugnada, nos termos da qual se encontra
obrigada a comparticipar nas despesas de conservacao das areas de comuns
do empreendimento, que nao utiliza, como as piscinas, jardins, campo de
futebol, campo de ténis, gindasio, etc., porque os lotes de que é proprietaria
estao em fase de construcao, sem propriedade horizontal constituida ou
licencgas de habitabilidade, o que impossibilita a sua utilizagao, por manifesta
violagdao da norma imperativa contida no Art.2 1424.2n.2 3 do Cdodigo Civil e
ainda (se assim nao se entender) por se encontrar, nos termos sobreditos,
viciada por manifesto abuso de direito.

O Réu apresentou Contestacgdo, arguiu excecao da ineptiddao da petigao inicial,
mais se defendendo por impugnacao.

Foi proferido Despacho Saneador que julgou improcedente a excegao da
ineptidao da peticao inicial, julgou verificados os pressupostos processuais,
fixou o valor a causa, consignou o objeto do litigio e tema de prova e
pronunciou-se quanto aos requerimentos probatorios.

Veio a ser realizado o julgamento e no final foi proferida sentenca, com o
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seguinte dispositivo: “Nos termos supra expostos, julga-se ndo provada e
improcedente a presente acdo e ndo se declara nula - ou anulada - a
deliberacgdo, referente ao Ponto 1 da ata numero dezanove.

Custas pela Autora - artigo 5272 do Codigo de Processo Civil.”

Inconformada a Autora A..., LDA., veio interpor o presente recurso de
Apelacao, apresentando as seguintes conclusoes:

(...)

O CONDOMINIO DO EMPREENDIMENTO PRIVADO ..., veio responder ao
recurso, pugnando pela sua improcedéncia, concluindo da seguinte forma:

(...)

Admitido o recurso e colhidos os vistos, cumpre decidir.

IT - OBJETO DO RECURSO:

Resulta do disposto no art.? 608.2, n.¢ 2, do Cédigo de Processo Civilm, aqui
aplicavel ex vi do art.2 663.2, n.2 2, e 639.2, n.2 1 a 3, do mesmo Cddigo, que,
sem prejuizo das questdes de conhecimento oficioso, o Tribunal s6 pode
conhecer das questdes que constem nas conclusoes que, assim, definem e
delimitam o objeto do recurso.

-Nulidade da sentencga, por excesso de pronuncia - artigo 615.2, n.¢ 1, alinea d)
do CPC,

-modificabilidade da matéria de facto por erro de julgamento quanto aos
pontos 14 e 15 da matéria de facto.

-nulidade da deliberacao por violacao de norma imperativa- o artigo 1424.2 n.°
3 do Codigo Civil

I1I - FUNDAMENTACAO DE FACTO:
Na sentenca, foram julgados provados os seguintes factos:

1. A Autora, é legitima proprietaria dos Lotes 4 e 5, que se encontram
inseridos no Condominio do Empreendimento Privado ... - Cfr. Documentos 1 e
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2;

2. A Assembleia de Conddéminos em crise nos presentes autos, iniciou-se no dia
28 de junho e terminou no dia 31 de julho de 2023 - Cfr. Documento 3

3. A Assembleia Geral Extraordinaria foi, também, convocada com o seguinte
ponto da ordem de trabalhos: “Ponto um - Analise, discussao e deliberacao
sobre as propostas de orgamento para o exercicio de 01.01.2023 a
31.12.2023."

4. Sendo que foram duas propostas sujeitas a votagao, Cfr. Documentos 4 e 5
5. Tendo sido a 2.2 - documento junto sob o n.2 5 - que mereceu a aprovagao
da assembleia;

6. Com o voto favoravel dos Lotes 3,6, 7,8,9, 10 e 11, e com voto
desfavoravel dos Lotes 1, 2, 4 e 5, Cfr. Documento 3;

7. De acordo com a deliberagao aprovada pela Assembleia, o valor anual -
global - imputado a Autora ascende a € 13.887,01 (treze mil oitocentos e
oitenta e sete euros e um céntimo);

8. Significando essa imputagao que os lotes da Autora (4 e 5), ainda nao
concluidos e, nessa estrita decorréncia, ainda ndao habitados (nao se
encontrando constituidos em propriedade horizontal, inexistindo licengas de
habitabilidade), mereceram - em relagao a todos as categorias de despesas -
idéntico tratamento aos demais lotes, totalmente concluidos e integralmente
habitados.

9. Sao imputadas a aqui Autora, proprietaria dos dois lotes ndao concluidos as
seguintes despesas:

- Agua =€ 19,57 (dezanove euros e cinquenta e sete céntimos);

- Comunicagoes = € 48,03 (quarenta e oito euros e trés céntimos);

- Contencioso = € 86,20 (oitenta e seis euros e vinte céntimos);

- Desinfestacdao = € 210,86 (duzentos e dez euros e oitenta e seis céntimos);
- Despesas Administrativas = € 43,11 (quarenta e trés euros e onze céntimos);
- Eletricidade = € 1.245,73 (mil duzentos e quarenta e cinco euros e setenta e
trés céntimos);

- Honorarios da Administracdao = € 1.696,95 (mil seiscentos e noventa e seis
euros e noventa e cinco céntimos);

- Jardim = € 2.022,57 (dois mil e vinte e dois euros e cinquenta e sete
céntimos);

- Manutencao Geral = €1.067,77 (mil e sessenta e sete euros e setenta e sete
euros e setenta e sete céntimos);

- Manutencao Portoes = € 177,99 (cento e setenta e sete euros e noventa e
nove céntimos);

- Piscina = € 462,69 (quatrocentos e sessenta e dois euros e sessenta e nove
céntimos);
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- Seguro Multi-risco = € 3.060,03 (trés mil e sessenta euros e trés céntimos);

- Zelador = € 3.743,51 (trés mil setecentos e quarenta e trés euros e
cinquenta e um céntimos).

10 - As fragdes destinadas a comércio apenas sdo imputados custos com
despesas de contencioso, com despesas administrativas, com honordrios da
administragao e com o seguro multi-risco.

11. O aqui R., Condominio do Empreendimento ..., tem um regulamento
devidamente aprovado e datado de 23 de Maio de 2015, conforme documento
n?1.

12. Da analise do mesmo, poder-se-a aferir de que o Empreendimento é
constituido por 17 Lotes, sendo os primeiros 11 Lotes referentes a construcao
em altura, previstos para fracoes autonomas, e os Lotes de 12 a 17 reportam-
se a moradias, as quais também integram o regime da propriedade horizontal.
13. No artigo 7.2 do referido regulamento, referente a despesas de utilizagao e
manutencgao das infraestruturas comuns gerais e privadas do
empreendimento, encontra-se tipificada a respetiva reparticao, a saber:

“1.As despesas necessarias a conservacgao e fruicao das infra-estruturas gerais
privadas do loteamento serao repartidas pelos proprietarios das fragcoes que
integram os lotes 1, 2, 3,4, 5,6, 7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 e 17 (ou os
proprietdrios dos lotes, no caso de inexistir propriedade horizontal) através do
pagamento de quota mensal de uma quota.

2.A comparticipacao de cada proprietario nas despesas referenciadas no
numero anterior é determinada proporcionalmente em fungao do valor das
respetivas permilagens;

3.Para o efeito no nimero anterior, correspondem aos lotes e respetivas
fragoes, as seguintes permilagens: (...)”

14. A Autora usufrui da valorizacao dos espagos comuns, nomeadamente para
efeitos de valor comercial das respetivas fragoes autonomas dos Lotes de que
¢ proprietaria.

15. A A. usufrui das despesas que lhe sao imputadas, a saber:

a) Quanto ao consumo de agua, a mesma destina-se a espagos verdes e
ajardinados, como ainda para limpeza dos espagos comuns, também dos Lotes
da propriedade da A.;

b) Comunicacoes, - por diversas vezes tem a A. de solicitar aos colaboradores
do empreendimento a constante e reiterada abertura dos portoes do
empreendimento, para entrada dos seus funciondarios, como ainda é necessario
os colaboradores do empreendimento encetarem contatos para o efeito;

c) Relativamente ao contencioso, também a A. usufrui da recuperacgao de
quotas a condominos faltosos, de forma a que as contas do empreendimento
estejam em conformidade;
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d) Desinfestacao, a mesma reporta-se aos jardins do empreendimento, espago
verde que valoriza os Lotes da propriedade da A;

e) Despesas administrativas, as quais se reportam a expediente remetido para
a A., no que se reporta a expedicao, convocatdrias, CTT, entre outras
circulares;

f) Eletricidade, também a A. usufrui da eletricidade dos espagos comuns,
tendo sido uma constante com o decurso das obras que encontra-se a
executar, nomeadamente com a constante abertura dos portdes de acesso ao
empreendimento, para entrada e saida de materiais e colaboradores ao seu
Servigo;

g) Honordrios de administracao, intrinsecamente relacionado com a gestao e
administragao do empreendimento, em proveito também da A.;

h) Jardins, referente a valorizagao estética do empreendimento, do qual
também saem valorizados os Lotes de que a A. é proprietaria;

i) Manutencao geral, relacionado com as despesas normais e correntes, tal
como iluminagdo do empreendimento, do qual a A. também usufrui enquanto
proprietdria dos Lotes;

j) Manutencgao dos portoes, prejudicado com o descrito em f);

k) Piscina, também uma valorizagao estética dos espagos comuns do
empreendimento, do qual a A. também usufrui, nomeadamente para efeitos de
valorizagdao comercial dos lotes e fracdes autonomas de que é proprietaria;

1) Seguro multirriscos, inerente a espagcos comuns do empreendimento,
nomeadamente para efeitos de sinistros, do qual também a A. usufrui;

m) Zelador, prejudicado por tudo o que foi referenciado em b) e f).

Nao foram julgados, com relevo para a decisao, factos nao provados

IV-APLICAGCAO DO DIREITO AOS FACTOS:

4.1 Da nulidade da sentenca, por excesso de pronuncia - artigo 615.2,
n.2 1, alinea d) do CPC.

Defende a apelante a nulidade da sentenca, por entender que ocorre o vicio do
excesso de pronuncia pelo tribunal recorrido, uma vez que este decidiu com
base em factos que extravasam o thema decidendum e os temas de prova
definidos no despacho saneador.

A decisao proferida considerou elementos como a valorizagao comercial dos
lotes da Recorrente, que nao foram objeto de prova nem integravam os temas
centrais da lide.

Tal atuacgao viola o principio do dispositivo e os limites da atuacao
jurisdicional, segundo a apelante.
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Vejamos.

Os vicios determinantes da nulidade da sentenca, elencados no art. 6152 do
CPC, correspondem a casos de irregularidades que afetam formalmente a
sentencga e provocam duvidas sobre a sua autenticidade, como é a falta de
assinatura do juiz, ou ininteligibilidade do discurso decisorio por auséncia
total de explicagao da razao por que decide de determinada maneira (falta de
fundamentacgao), quer porque essa explicagao conduz, logicamente, a
resultado oposto do adotado (contradicao entre os fundamentos e a decisao),
ou uso ilegitimo do poder jurisdicional em virtude de pretender conhecer
questoes de que nao podia conhecer (excesso de pronincia) ou nao tratar de
questoes de que deveria conhecer (omissao de pronuncia).

Tratam-se de vicios formais e ndao substanciais da decisao.

As nulidades de sentenca apenas sancionam vicios formais, de procedimento,
e nao patologias que eventualmente possam ocorrer no plano do mérito da

[2]

causa, como o ST] tem reiteradamente declarado.

Ocorre “omissao de pronuncia” sempre que o juiz deixe de proferir decisao
sobre questao que devesse conhecer e ocorre “excesso de pronuncia” quando
o tribunal conheca de questdes de que nao poderia tomar conhecimento.(art.
6152n21 al d) do CPC).

Esta nulidade esta diretamente relacionada com o artigo 6082 n° 2 do CPC,
segundo o qual “o juiz deve resolver todas as questoes que as partes tenham
submetido a sua apreciagdo, excetuadas aquelas cuja decisdo esteja
prejudicada pela solug¢do dada a outras; ndo pode ocupar-se sendo das
questoes suscitadas pelas partes, salvo se a lei lhe permitir ou impuser o
conhecimento oficioso de outras”.

O tribunal nao pode apreciar questoes de facto ou de direito que nao tenham
sido invocadas e que nao sejam de conhecimento oficioso, estando a ainda a
condenacao ultra petitum consagrada no artigo 6092 n® 1 do C.P.C..

Segundo a Apelante, o vicio formal ocorre na fundamentagao de facto, por o
tribunal ter apreciados factos, julgando-os provados, que nao lhe era licito
conhecer.

E certo que, a nulidade por excesso de pronuncia pode verificar-se na
situacao, em que o tribunal conhega de matéria situada para além das
“questoes tematicas centrais”, integrantes do thema decidendum, que é

constituido pelo pedido ou pedidos, causa ou causas de pedir e exce(;c”)es.[31
Segundo a Apelante, o tribunal excedeu os poderes, ao considerar elementos
como a valorizacao comercial dos lotes da Recorrente, que nao foram objeto
de prova nem integravam os temas centrais da lide.

Pensamos que nao lhe assiste razao, porque a questao da valorizagao dos lotes
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de que a autora é proprietdria, integrados no “Empreendimento ...” constitui
matéria invocada a titulo de excecao pela ré, na contestacao (cfr. artigo 5762
n? 2 do CPC), que alegou expressamente que a autora usufrui da valorizacao
dos espacos comuns, nomeadamente para efeitos de valor comercial das
respetivas fragoes autonomas dos Lotes de que é proprietaria, como resulta

dos artigos 552 a 589Iil da contestacao.

A valorizacao comercial dos lotes decorrentes dos espacos comuns do
empreendimento onde aqueles se integram e consequente utilizacao dos
mesmos, através dessa valorizacao, constituem assim factos alegados por uma
das partes, integrados pois no ambito dos poderes de cognicao do tribunal,
nos termos do disposto no art? 5 do CPC.

Por sua vez, a enunciacao dos temas da prova constitui um instrumento
processual que permite orientar os sujeitos processuais no desenvolvimento
da fase de producgao de prova, com vista a que se alcance o fim desta: o
apuramento da verdade e a justa composicao do litigio. conforme plasmado no
art.2 410.2 do CPC.

Trata-se de um instrumento orientador do rumo da instrucao, das questoes
factuais que importa demonstrar, sem prejuizo de, por respeito a realidade
histérica, em face de elementos e dados entretanto adquiridos, ou por via de
uma mais criteriosa analise das posicoes e alegacoes das partes plasmadas
nos articulados apresentados no processo, tal instrumento admitir alteragoes e

[51

Consiste, assim, numa ferramenta ao servigo do apuramento da verdade e a

adaptacoes em conformidade a perspetiva entdo alcancada.

justa composicao do litigio, nao revestindo um cariz estanque e castrador dos
factos a submeter a instrucao.

Ora, os factos expressamente invocados pela ré, em sede de excegao, a que
fizemos referéncia, tém de ter-se por integrados no tema da prova de
conteido amplo indicado no despacho saneador, “Servirem as despesas
contempladas na referida deliberacdo exclusivamente outros condominos que
ndo a Ré.”, inexistindo qualquer fundamento legal para nao se considerar
incluida tal matéria oportunamente invocada pela ré, no sentido que as
despesas relacionadas com a conservagao os espagos comuns do
empreendimento, também beneficiam a ré, nos moldes dos factos
oportunamente alegados nos artigos 55 e ss da contestacao.

Desta forma, ndo se vé que o tribunal recorrido se tenha pronunciado sobre
matéria de facto subtraida 4 sua apreciacgao, pelo que improcede a nulidade
invocada.

4.2. Da impugnacao da matéria de facto:
Decorre do disposto no art.2 662.2, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil que "A
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Relacgao deve alterar a decisdao proferida sobre a matéria de facto, se os factos
tidos como assentes, a prova produzida ou um documento superveniente
impuserem decisao diversa" (sublinhado nosso).

A “Exposicao de Motivos” que acompanhou a Proposta de Lei n® 113/XII
salientou o intuito do legislador de reforgar os poderes da 22 instancia em
sede de reapreciacao da matéria de facto impugnada ao referir que “para
além de manter os poderes cassatorios - que lhe permitem anular a decisao
recorrida, se esta nao se encontrar devidamente fundamentada ou se mostrar
insuficiente, obscura ou contraditoéria - sao substancialmente incrementados
os poderes e deveres que lhe sao conferidos quando procede & reapreciagao
da matéria de facto, com vista a permitir-lhe alcancar a verdade material”.
Porém, a possibilidade que o legislador conferiu ao Tribunal da Relacao de
alterar a matéria de facto nao é absoluta pois tal s6 é admissivel quando os
meios de prova reanalisados nao deixem outra alternativa, ou seja, em
situacoes que, manifestamente, apontam em sentido contrario ao decidido
pelo tribunal a quo, melhor dizendo, “imponham decisao diversa”.

O Tribunal da Relagao usa do principio da livre apreciag¢ao da prova com a
mesma amplitude de poderes da 12 instancia, nos termos consagrados pelo n.2
5 do art.2 607.2 do CP Civil, sem olvidar porém, o principio da oralidade e da
imediacao.

Dito isto, e mostrando-se observados os 6nus estabelecidos no artigo 640 do
CPC, que sao impostos ao recorrente que impugne a decisdao da matéria de
facto, cumpre conhecer, em termos autonomos e numa perspetiva critica, a luz
das regras da experiéncia e da logica, da factualidade impugnada e, em
particular, se a convicgao firmada no tribunal recorrido merece ser por nos
secundada por se mostrar conforme as ditas regras de avaliacao critica da
prova, caso em que improcede a impugnacgao deduzida pela apelante, ou nao o
merece, caso em que, ao abrigo dos poderes que lhe estdo cometidos ao nivel
da reapreciacao da decisao de facto e enquanto tribunal de instancia, se
impoe que este tribunal introduza as alteragoes que julgue devidas a tal
factualidade.

A apelante impugna dois factos julgados provados pelo tribunal recorrido: os
pontos 14 e 15 dos factos provados.

Comecemos pelo primeiro.

Ponto 14. A Autora usufrui da valorizagdo dos espagos comuns, nomeadamente
para efeitos de valor comercial das respetivas fracées auténomas dos Lotes de
que é proprietdria.

Alega a apelante que este facto deve ser considerado nao provado, na medida
em que nao foi produzida prova testemunhal, técnica ou pericial que
comprove tal valorizacao.
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Afirma que, na sentenca, no que a motivagao da matéria de facto, diz respeito,
a mesma limitou-se a afirmar o seguinte: “Cré-se que todos procuraram
responder com verdade as perguntas que lhes foram colocadas e decorre das
suas respostas que nao estando concluidos os Blocos 4 e 5, nem em
consequéncia habitados, a utilizagdo por exemplo das piscinas e campos de
ténis pela Autora nao sera uma utilizagao efetiva, mas a relativa a valorizagao
comercial com vista a venda das fragoes pretendida pela Autora, havendo nao
obstante uma utilizacao efetiva da eletricidade e de servigos como do
Zelador.”

Diz que, por isso, os depoimentos das testemunhas da Ré basearam-se em
percecgoes pessoais, sem qualquer suporte técnico ou documental, pelo que, a
auséncia de elementos objetivos invalida a conclusao de que os lotes da
Recorrente foram valorizados pelas infraestruturas comuns e subsequente
pagamento das despesas imputadas.

Vejamos.

Os meios de prova, enquanto “modos por que se revelam os factos que servem
de fonte das relagoes juridicas”, encontram no Cédigo Civil os seguintes tipos:
a confissao (arts. 352.2 a 361.2); a prova documental (arts. 362.2 a 387.9); a
prova pericial (arts. 388.2 e 389.9); a prova por inspecao (arts. 390.2 e 391.9);
e a prova testemunhal (arts. 392.2 a 396.2). O art. 466.2 do CPCivil acrescenta
a “prova por declaragoes de parte”.

Nos termos do preceituado no art. 607.2, n.2 5, do CPCivil, “o juiz aprecia
livremente as provas segundo a sua prudente convicgao acerca de cada facto;
a livre apreciagao nao abrange os factos para cuja prova a lei exija
formalidade especial, nem aqueles que s6 possam ser provados por
documentos ou que estejam plenamente provados, quer por documentos, quer
por acordo ou confissao das partes”.

O artigo 4122 do CPC por sua vez, estabelece ainda que nao carecem de prova
nem de alegacao os factos notorios, devendo considerar-se como tais os factos
que sao do conhecimento geral.

De acordo com os ensinamentos de Alberto dos Reis@, que mantém
atualidade, sao "factos notorios apenas aqueles que sejam do conhecimento
geral, ou seja, os que sejam do conhecimento da massa dos cidadaos
portugueses regularmente informados, isto €, com acesso aos meios normais
de informacao. Assim, “facto notorio ¢, por definigao, facto conhecido”.

Mas é indispensavel que o conhecimento seja “de tal modo extenso, isto é,
elevado a tal grau de difusao que o facto apareca, por assim dizer, revestido
de caracter de certeza”, ndao podendo qualificar-se de notério um facto
unicamente conhecido pelo juiz ou por um circulo restrito ou particular de

pessoas.
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“A exigéncia do conhecimento geral atua em varios ambitos: na esfera pessoal,
o facto notorio tem de constar como certo ou falso para a generalidade das
pessoas de cultura média, entre as quais se encontra o juiz; na esfera
cogniscitiva, no sentido que tal conhecimento deve integrar a cultura média,
nao integrando penas um saber especializado; na esfera espacial, no sentido

de que tal facto, deve ser conhecido no territério a que respeita.".[ll

Na situacao em apreco, a valorizagao comercial dos lotes integrados no
Empreendimento em causa, que dispoe de zonas de lazer, jardins, piscina,
campos de ténis e de futebol, resulta nao sé dos depoimentos prestados pelas
testemunhas indicadas pela propria apelante (nos depoimentos por si
parcialmente transcritos nas alegagoes de recurso), AA, que perguntada sobre
a possivel valorizacao comercial, é bastante assertiva, dizendo “Basta ver o
anuncio de venda dos apartamentos que neste momento metade das
fotografias é sobre o condominio externo, as piscinas, os campos, os jardins...”
e a testemunha BB, o qual na qualidade de comprador reconheceu que, foram
as imagens do empreendimento, com o espacgo envolvente, jardins etc, que a
promotora da venda utilizou nas redes sociais, que o fizeram interessar na
compra, afirmando mesmo que, “a minha compra foi com base no imoével e em
todo o espaco envolvente do empreendimento que era efetivamente aquilo que
eu procurava.”

Conforme o acordao do TRG de 1.3.2018[&, sao factos notoérios aqueles que
juiz, colocado na posicao do cidadao comum, regularmente informado, tem
conhecimento, sem necessidade de recorrer a operagoes légicas e cognitivas,
nem a juizos presuntivos e que, porque sao conhecidos da generalidade das
pessoas, surgindo, nessa medida, aos olhos de todos, revestidos do carater de
certeza, nao carecem de alegacao, nem de prova.

Do exposto decorre, que independentemente da prova que foi produzida,
sendo os depoimentos das testemunhas indicadas suficientes para tal, sempre
a valorizacao comercial quer de lote de terreno quer de construgao nele
implantada, que decorre da sua inclusao num empreendimento com espagos
comuns de jardim e de lazer como os do empreendimento ..., constitui um
facto notorio e como tal dispensado de prova nos termos do artigo 4122 do
CPC, porquanto tal valorizacao comercial, resulta duma percecao cognitiva
comum a generalidade de pessoas, no ambito do mercado imobilidrio, sejam
elas compradoras ou vendedoras, revestindo notoriedade tal facto, no sentido
em que € do conhecimento comum que a inserg¢dao de um imoével, em espago
comum com jardim, piscina, campo de ténis e de futebol, etc, contribui para
uma vida mais aprazivel e por isso, valoriza a propriedade nele inserida,
nomeadamente em termos de valor de mercado imobiliario.

Dai que independentemente da prova produzida, sempre tribunal poderia
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julgar provada tal factualidade ao abrigo do disposto no art. 4122 n2 1 do CPC.
Desta forma improcede a impugnacao.

A Apelante impugnou ainda o Ponto 15 da factualidade provada, pretendendo
que seja dada resposta restritiva ao mesmo, afirmando que deveria ser dado
como provado que a A. usufrui apenas de algumas das despesas ai
discriminadas, porque os lotes de que é proprietaria lotes 4 e 5 estao em fase
de construcao o que impede a utilizagcao pela autora da totalidade das
despesas que lhe sao imputadas.

Defende que devam figurar nos factos dados como nao provados, as atuais
alineas, a), d), h), i) e k) do ponto 15. dos factos dados como provados, uma
vez que resulta da prova testemunhal realizada em sede de audiéncia de
julgamento que a Recorrente nao utiliza de forma efetiva os trés principais
equipamentos das partes comuns do condominio, a saber: piscina, campo de
futebol e campo de ténis, sendo que a propria sentenga reconhece a
inexisténcia de utilizagao efetiva dos equipamentos comuns por parte da
Recorrente.

Vejamos.

No ponto 15 dos factos provados, tem a seguinte redacao:

15. A A. usufrui das despesas que lhe sdo imputadas, a saber:

a) Quanto ao consumo de dgua, a mesma destina-se a espagos verdes e
ajardinados, como ainda para limpeza dos espagos comuns, também dos Lotes
da propriedade da A.;

b) Comunicacgoées, - por diversas vezes tem a A. de solicitar aos colaboradores
do empreendimento a constante e reiterada abertura dos portoes do
empreendimento, para entrada dos seus funciondrios, como ainda é necessdrio
os colaboradores do empreendimento encetarem contatos para o efeito;

c) Relativamente ao contencioso, também a A. usufrui da recuperacdo de
quotas a condominos faltosos, de forma a que as contas do empreendimento
estejam em conformidade;

d) Desinfestacdo, a mesma reporta-se aos jardins do empreendimento, espaco
verde que valoriza os Lotes da propriedade da A.;

e) Despesas administrativas, as quais se reportam a expediente remetido para
a A., no que se reporta a expedigdo, convocatorias, CTT, entre outras
circulares;

f) Eletricidade, também a A. usufrui da eletricidade dos espacos comuns,
tendo sido uma constante com o decurso das obras que encontra-se a
executar, nomeadamente com a constante abertura dos portoes de acesso ao
empreendimento, para entrada e saida de materiais e colaboradores ao seu
servico;

g) Honordrios de administragdo, intrinsecamente relacionado com a gestdo e
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administragdo do empreendimento, em proveito também da A.;

h) Jardins, referente a valorizagdo estética do empreendimento, do qual
também saem valorizados os Lotes de que a A. é proprietdria;

i) Manutencgdo geral, relacionado com as despesas normais e correntes, tal
como iluminag¢do do empreendimento, do qual a A. também usufrui enquanto
proprietdria dos Lotes;

j) Manutencdo dos portées, prejudicado com o descrito em f);

k) Piscina, também uma valorizag¢do estética dos espacos comuns do
empreendimento, do qual a A. também usufrui, nomeadamente para efeitos de
valorizagdo comercial dos lotes e fragées autonomas de que é proprietaria;

) Seguro multirriscos, inerente a espagos comuns do empreendimento,
nomeadamente para efeitos de sinistros, do qual também a A. usufrui;

m) Zelador, prejudicado por tudo o que foi referenciado em b) e f).

Como se vé na exposicao deste facto julgado provado, o tribunal teve o
cuidado de identificar e discriminar, relativamente a cada despesa
considerada o “beneficio” préprio retirado pela ré, na qualidade de
proprietdria apenas de lotes em construcao, ainda nao habitados, na
perspetiva reconhecida de inexisténcia de utilizacao efetiva dos equipamentos
comuns por parte da Recorrente.

Na anadlise critica da prova (na sua globalidade) feita na sentenca, o tribunal
formulou uma prudente, cuidada e fundamentada convicgao quanto a
realidade dos diversos factos controvertidos, convicgcao essa fundamentada
racionalmente, num raciocinio expresso e passivel de reproducao e
comunicacao.

Desta forma, improcede também a impugnacao deste facto, ndo ocorrendo
qualquer erro de julgamento na apreciacdo da matéria de facto.

4.3 Da nulidade da deliberacao

Na qualidade de proprietaria dos Lotes 4 e 5, que se encontram inseridos no
Condominio do Empreendimento Privado ..., ainda em construgao, a Autora
veio pedir judicialmente que seja declarada nula - ou anulada - a deliberacao,
referente ao Ponto 1 da ata nimero dezanove, da Assembleia de Condéminos
iniciada no dia 28 de junho e terminada no dia 31 de julho de 2023 que foi
convocada com o seguinte ponto da ordem de trabalhos: “Ponto um - Andlise,
discussdo e deliberagdo sobre as propostas de orcamento para o exercicio de
01.01.2023 a 31.12.2023."

Foram duas propostas sujeitas a votacao, tendo sido a 2.2 - documento junto
sob 0 n.2 5 - merecido a aprovacgao da assembleia, com o voto favoravel dos
Lotes 3,6, 7,8,9, 10 e 11, e com voto desfavoravel dos Lotes 1, 2, 4 e 5.

De acordo com a deliberagcao aprovada pela Assembleia, o valor anual - global
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- imputado a Autora ascende a € 13.887,01 (treze mil oitocentos e oitenta e
sete euros e um céntimo).

Os lotes da Autora (4 e 5), ainda nao se encontram concluidos e, nessa estrita
decorréncia, ainda nao habitados (ndo se encontrando constituidos em
propriedade horizontal, inexistindo licencas de habitabilidade).

Nao obstante, mereceram - em relagao a todos as categorias de despesas -
idéntico tratamento aos demais lotes, totalmente concluidos e integralmente
habitados.

Por essa razao, a autora reputa de nula a deliberagao, por violagao do artigo
1424.2, n.2 3 do Cddigo Civil, isto porque, defende, a Autora, nao pode ser
obrigada a suportar as despesas relativas a agua, as comunicagoes, a
desinfestacao, a eletricidade, a manutencao do Jardim, a manutengao geral, a
manutengao portoes, a manutencao da piscina e ao zelador, uma vez que 0s
ditos encargos tém de ser pagos pelos condéminos que usufruem dos servigos
a que 0s mesmos se reportam.

Defende o carater imperativo da norma contida no artigo 1424.2, n.2 3 do
Cddigo Civil, conducente & nulidade da deliberacao em causa.

Discorda assim da sentenca, na parte em que julgou improcedente a agao, com
o seguinte fundamento: “Ora, contrariamente ao pretendido pelo Autor ndo se
apurou que as despesas em causa sirvam exclusivamente as fracées de outros
condominos, que ndo as do Autor, sendo que pelo que apurou em audiéncia,
beneficia diretamente das despesas com eletricidade, comunicagdo e servicos
do zelador, mesmo que so para aberturas e fecho de dois dos portoes para
entrada de viaturas e trabalhadores para a realizagdo de obras, e também
beneficia da valorizacdo econdmicas das fragoes a terminar e que pretenderd
vender, quanto as despesas suportadas para manuten¢do dos espagos
envolventes além da deliberagdo em causa ser também conforme ao que
decorre do Regulamento do Condominio.

Ndo se apurou pois que sejam outras fragées a beneficiar exclusivamente com
estas despesas.

Nestes termos a deliberagdo em causa ndo viola a lei, designadamente o
disposto no n23 do artigo 1424° do Cédigo Civil, nem o Regulamento, sendo
que pelo contrdrio observa o consignado neste Regulamento.”

Vejamos.

O art. 1433.2, n.2 1, do CC. prevé a anulabilidade das deliberagoes aprovadas
em assembleia de condominos que sejam “contrarias a lei ou a regulamentos
anteriormente aprovados”, sem prejuizo de serem igualmente inexistentes,
nulas ou ineficazes em sentido estrito. Nesta hipétese trata-se de deliberagoes
ilegais, por violagao de disposicoes da lei, que afetem o contetido (desde que
nao estejam em causa normas legais imperativas: nulidade/art. 294.2 do CC) e/
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ou o procedimento, sem sang¢ao mais grave especificamente determinada para
tal violagao (nos termos, em especial, do art. 280.2 do CC); ou deliberagoes
anti-regulamentares, por violacao do regulamento vigente que disciplina o
uso, fruicao e conservacao das partes comuns (arts. 1418.2, n.2 1, al. b),
1429.2-A CC), seja o vicio de contetdo, seja de procedimento.

Conforme Sandra Passinhaslﬂ, “O nao cumprimento dos requisitos legais para
a tomada das deliberagoes gera um desvalor de natureza variavel, entre a
inexisténcia, a ineficadcia stricto sensu, a nulidade ou a anulabilidade das
deliberacoes.

(...) No que respeita as deliberacoes ineficazes (lato sensu), a sangao regra
estabelecida no regime da propriedade horizontal, pelo artigo 1433.2, n.2 1, é
a da anulabilidade. De acordo com aquele preceito: “as deliberacoes da
assembleia contrarias a lei ou a regulamentos anteriormente aprovados sao
anulaveis a requerimento de qualquer condémino que as nao tenha aprovado”.
A lei nao se refere as deliberacoes nulas, que seguem, por isso, o regime
geral. Quando a assembleia infrinja normas de interesse e ordem publica, as
deliberagoes tomadas devem considerar-se nulas e, como tal, impugnaveis a
todo o tempo, de conhecimento oficioso e invocaveis por qualquer interessado,
nos termos do artigo 286.2. Sao nulas as deliberagoes que violem normas
gerais imperativas, nomeadamente, sao nulas as deliberagoes cujo objeto seria
fisica ou legalmente impossivel, contrario a lei ou indeterminavel (cfr. artigo
280.92). H4, ainda, normas enderecadas a funcionalidade do condominio e a
tutela dos conddéminos que excluem absolutamente a eficacia das deliberagoes
que estabelecam uma disciplina com elas contrastante. Deste modo, a
deliberacao que, pelo seu conteudo, viola tais normas, deve julgar-se nula, ao
menos por contrariar aquele esquema minimo de organizag¢ao do condominio
que corresponde as exigéncias minimas do legislador - designadamente
quanto a salvaguarda da posicao individual de cada condémino no ambito da
coletividade - ou, enfim, por nao servir quaisquer interesses merecedores de
tutela juridica. Referimo-nos, verbi gratia, aos artigos 1429.2 (sobre seguro
obrigatoério), 1430.2 (sobre os 6rgaos administrativos do condominio) e 1435.2
(sobre a exoneracao do administrador).

Nos termos do artigo 1433.2, n.2 1, sdao anuldveis as deliberagoes da
assembleia contrarias a lei ou a regulamento anteriormente aprovado. Sao,
assim, anulaveis as deliberacoes afetadas de vicios formais, isto €, tomadas em
violagao das prescrigoes legais ou regulamentares atinentes ao procedimento
de convocacao da assembleia: quando se verificou a falta de convocacao de
algum dos conddminos, ou de terceiros com direito a participarem na
assembleia ou quando a convocacao foi efetuada com prazo inferior a dez dias.
Considera-se, ainda, que hé falta de convocacao se o aviso nao contiver a
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indicacao do dia, hora ou local da reuniao, ou se a assembleia reunir fora do
local indicado para a reunidao ou antes da hora ai estabelecida. As deliberagoes
da assembleia sao anulaveis quando incidem sobre matérias nao indicadas na
ordem do dia, ou quando estejam presentes terceiros nao autorizados na
reuniao. A lesao do direito de participagdao dos condéminos, nas suas trés
vertentes, nao produz efeitos invalidantes sobre a constituicao da assembleia,
nao sendo equiparavel a falta de convocagao, mas reflete-se na deliberagao
adotada, que se torna impugnavel: de facto, a cada participante na assembleia
de condéminos deve reconhecer-se o direito de manifestar a sua vontade, nao
apensa mediante expressao conclusiva do voto, mas ainda mediante a
intervencgao na discussao, a fim de levar ao conhecimento dos outros presentes
as razoes do seu sentido de voto. (...)”

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 fracdao 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 fracdes autonomas do
edificio.

O artigo 1420.2 do Civil dispde no n? 1 que, cada condémino é proprietario
exclusivo da fragdao que lhe pertence e comproprietario das partes comuns do
edificio e no n? 2, que o conjunto dos dois direitos é incindivel; nenhum deles
pode ser alienado separadamente, nem é licito renunciar a parte comum como
meio de o condémino se desonerar das despesas necessarias a sua
conservacao ou fruigao.

Sendo essencial a identificagcao no titulo constitutivo da propriedade
horizontal das fragdes autonomas objeto de direito de propriedade exclusivo
de cada conddmino, todas as partes do edificio que nao estiverem ali
identificadas como fracao auténoma ou afetas ao uso exclusivo de uma dada
fracao, serao tidas como partes comuns do edificio de que cada condémino é
comproprietdrio na proporcao do valor da sua fragao.

A introducao do art®. 14382-A do C.C.[ﬂ1 consagrou a possibilidade, a
disponibilidade (faculdade), de fazer equivaler a situagao da tipica
propriedade horizontal relativa as fragdes auténomas de um edificio aos
chamados condominios fechados, sujeitando ambas as realidades ao mesmo
regime juridico nos casos em que as mesmas sao de facto similares.

DispoOe esta norma que, “o regime previsto neste capitulo pode ser aplicado,
com as necessarias adaptacoes, a conjuntos de edificios contiguos
funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afetadas ao
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uso de todas ou algumas unidades ou fragdes que os compoem.”

No caso em apreco, estamos perante um empreendimento fechado, sujeito
dessa forma, as regras da propriedade horizontal.

A apelante defende a nulidade da deliberacao por a mesma lhe imputar a
comparticipacao em despesas do condominio respeitantes a partes comuns do
empreendimento, que nao sao por si nao concretamente utilizadas, uma vez
que os lotes de terreno de que é proprietaria se encontram ainda em
construcgao.

Dai que no seu entender a deliberagao que a obriga a custear tais despesas &
nula por violar o disposto no artigo 1424.2, n.2 3 do Codigo Civil.

Depois do n? 1 estabelecer a regra geral, de que “Salvo disposicao em
contrario, as despesas necessarias a conservacao e fruicdo das partes comuns
do edificio e relativas ao pagamento de servigos de interesse comum sao da
responsabilidade dos condéminos proprietarios das fracdes no momento das
respetivas deliberagoes, sendo por estes pagas em proporcgao do valor das
suas fragoes”, o n? 3 dispde o seguinte:

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

Os encargos de conservacgao e de fruigao das partes comuns do edificio
constituem obrigacoes propter rem, isto €, sdao obrigagoes impostas, em
atencgao a certa coisa, a quem for titular desta.

Assim, dada a conexao funcional existente entre a obrigagao e o direito real, a
pessoa do obrigado é determinada através da titularidade da coisa: é obrigado

[11]

quem for titular do direito real.

[12]

geral aplicavel a reparticao das despesas necessarias a conservacao e fruicao

Segundo os Professores Pires de Lima e Antunes Varela, «O principio

das partes comuns do edificio e ao pagamento dos servigos de interesse
comum é o do recurso a estipulagao das partes. Valera para o efeito o critério
que tiver sido estabelecido pelos interessados, no titulo constitutivo ou em
estipulacao adequada. Na falta de disposicao negocial, vigora como primeira
regra supletiva o critério da proporcionalidade (...). A segunda regra supletiva,
aplicavel as partes comuns do prédio que apenas sirvam um ou alguns dos
conddéminos, é a que restringe a reparticao dos respetivos encargos aos
utentes dessas partes. Este segundo critério (da redugao dos condéminos
obrigados) é completado pelo primeiro, quanto a forma como se dividem os
encargos entre condéminos onerados».

Assim, a regra primeira da reparticao das despesas com a conservacgao e
fruicao das partes comuns é a que for ditada pela vontade das partes, desde
logo no titulo constitutivo da propriedade horizontal, mas também em
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posterior deliberacao dos condéminos.

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 fruicdao das partes comuns do edificio na proporgao 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).

Resulta da matéria de facto provada que a matéria de despesas comuns, no
empreendimento dos autos mostra-se ditada pela vontade das partes, uma vez
que o aqui R., Condominio do Empreendimento ..., tem um Regulamento
devidamente aprovado e datado de 23 de Maio de 2015, conforme documento
n.2 1 junto aos autos.

O regulamento do condominio é uma ferramenta essencial para a organizagao
e funcionamento da vida em propriedade horizontal, garantindo que a
coexisténcia e a gestao do patrimonio comum se processem de forma
ordenada e justa.

Tal como resulta do seu artigo 12, “o presente regulamento do
empreendimento designado “...” contém os termos e as condi¢cbes do
relacionamento entre os proprietdrios das fragoes que integram os lotes, 1, 2,
3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14, 15,16 e 17 (ou os proprietdrios dos lotes,
no caso de inexistir propriedade horizontal), bem como, entre estes e a

administragdo do empreendimento, no que concerne a utilizagdo das infra-
estruturas comuns gerais privadas do loteamento (definidas no alvard de
loteamento um barra dois mil e um), mais precisamente, dreas verdes
ajardinadas com arrelvamento, zonas de circulagdo pedonal, zonas de
circulacdo automovel, baias de estacionamento, zonas desportivas, piscinas,
zonas de lazer, espelho de agua, edificio e logradouros com uma cércea de
dois pisos (destinado a implementag¢do e uma piscina aquecida), um saldo
polivalente para atividades multiplas, um gindsio, uma drea de relaxamento,
sanitdrios, vestidrios e balnedrios de apoio a uma pequena drea destinada a
apoio aos servigos de manuteng¢do do condominio). (sublinhado nosso).

No seu numero dois diz que o regulamento tem por objetivo coordenar as
relagoes dos proprietarios entre si e a administracao e definir os respetivos
direitos e obrigagoes e as regras disciplinadoras da conservacao e fruigao das
coisas de utilizacao comum e dos servicos de interesse comum do
empreendimento designado “...” (...)”

Ora, tal como se provou, da analise do mesmo, poder-se-a aferir de que o
Empreendimento é constituido por 17 Lotes, sendo os primeiros 11 Lotes
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referentes a construcao em altura, previstos para fragoes auténomas, e os
Lotes de 12 a 17 reportam-se a moradias, as quais também integram o regime
da propriedade horizontal.

Artigo 3 dispOe que sao de utilizacao comum a todos os lotes e fracoes que os
compoem (com excecgao das fracoes destinadas ao comércio), aquelas zonas
supra descritas.

E no artigo 7.2 do referido regulamento, referente a despesas de utilizagao e
manutencgao das infraestruturas comuns gerais e privadas do
empreendimento, encontra-se tipificada a respetiva reparticao, nos seguintes
termos:

“1.As despesas necessdrias a conservacgdo e fruigdo das infraestruturas gerais
privadas do loteamento serdo repartidas pelos proprietdrios das fracoes que
integram os lotes 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14, 15,16 e 17 (ou 0s
proprietdrios dos lotes, no caso de inexistir propriedade horizontal) através do
pagamento de quota mensal de uma quota.

2.A comparticipacdo de cada proprietario nas despesas referenciadas no
nimero anterior é determinada proporcionalmente em fung¢do do valor das
respetivas permilagens;

3.Para o efeito no numero anterior, correspondem aos lotes e respetivas
fracoes, as seguintes permilagens: (...)” (sublinhado nosso).

Retira-se do exposto que o Regulamento, que vincula a totalidade dos
condéminos, mesmo aqueles que nao o aprovaram e que se encontra em vigor,
equipara os proprietarios do lotes aos proprietarios das fragoes, no que
concerne a reparticao das despesas das coisas comuns, nao distinguindo
aqueles que sao proprietarios de fragoes que integram os lotes daqueles que
sao meros proprietarios dos lotes.

Isto significa que o Regulamento nao pretendeu distinguir entre aqueles
condominos proprietarios de fragoes (ja construidas), dos proprietarios dos
Lotes (ainda sem construgoes), no que respeita a utilizagao, fruigao e
comparticipacao das despesas.

Dai que possamos concluir, atento o disposto no artigo 1433.2, n.2 1, do CC.
que a deliberacao em causa nao se mostra contraria ao Regulamento do
Condominio, que prevé o uso das coisas comuns no “Empreendimento ..., que
equipara os proprietarios da fracdes aos proprietarios dos lotes.

O Regulamento exclui ja da comparticipacao de tais despesas, os proprietarios
das fracoes destinadas a comércio e escritorios, relativamente aos quais se
mostra proibida a utilizacao das zonas comuns de lazer, nos termos do artigo 2
do regulamento - artigo Uinico - que exclui daqueles proprietarios o beneficio
da utilizagao das infraestruturas comuns gerais privadas do loteamento,
melhor identificadas no artigo 12 n2 1 do regulamento.
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Resta saber se a deliberacao em causa se mostra contraria a norma de
natureza imperativa.

Em matéria de encargos de conservacgao e de fruicao, a lei estabelece uma
regra geral no art. 14242 n2. 1 do CC,, embora de caracter supletivo, uma vez
que logo ressalva a disposi¢gao em contrario, e no n2. 2 e aqui s6 quanto as
despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum prevé
acordo em contrario quanto ao modo de reparticao das mesmas
(nomeadamente em proporcao a respetiva fruicao) e devendo esse acordo ser
aprovado sem oposicao por maioria representativa de 2/3 do valor total do
prédio e ser levado ao Regulamento do Condominio.

Nos n%s. 3 e 4 do artigo estdao previstas normas especiais.

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

4- Nas despesas dos ascensores so participam os condominos cujas fragoes
por eles possam ser servidas.

O n? 3 desta norma especial, mostra-se acolhida no Regulamento do
Condominio, que exclui do pagamento das despesas das areas comuns, as
fracoes adstritas ao comércio e ou escritorios que, nos termos do artigo 2 do
regulamento - artigo Gnico - nao beneficiam da utilizacao das infraestruturas
comuns gerais privadas do loteamento, melhor identificadas no artigo 12 n? 1
do regulamento, cuja utilizagao lhes é vedada.

A questao coloca-se relativamente 4 autora ora apelante, proprietaria de lotes
em construcao no empreendimento dos autos, no sentido de saber se a
obrigatoriedade de comparticipagao nas despesas relativas a utilizagao das
zonas comuns nos mesmos moldes que os proprietarios das fragoes
construidas viola disposicao legal imperativa e como tal, sendo nula.

Como resulta da matéria de facto provada, nao se pode afirmar que as
despesas relacionadas com as partes comuns do empreendimento,
nomeadamente com as piscinas, jardins, campos de ténis e futebol, e outros
espacos destinados a proporcionar aos condéminos uma vida aprazivel o
condominio que a autora nao utiliza, por neste momento ser mera proprietaria
de lotes nao construidos, servem exclusivamente os condéminos proprietarios
de fragoes situadas no empreendimento.

Por um lado, constata-se que, ao contrario dos proprietarios de fragoes
destinadas ao comércio e escritorios, relativamente aos quais, esta-lhes
vedada a utilizacao de tais infraestruturas gerais privadas do loteamento e
gue por isso nao sao obrigados a participar na sua manutengao, a autora nao
esta impedida objetivamente de as utilizar.

Por outro lado, emergiu provado que a autora utiliza em seu beneficio tais
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areas comuns no sentido que a sua existéncia e manutencao em bom estado
de utilizagao, valorizam comercialmente os lotes de que é proprietaria.

E em particular, usufrui das despesas que lhe sdao imputadas quanto ao
consumo de agua, porque a mesma destina-se a espacos verdes e ajardinados,
como ainda para limpeza dos espagos comuns, também dos Lotes da
propriedade da A.; quanto 4s comunicacgoes, porque diversas vezes tem a A. de
solicitar aos colaboradores do empreendimento a constante e reiterada
abertura dos portdoes do empreendimento, para entrada dos seus funciondrios,
como ainda é necessario os colaboradores do empreendimento encetarem
contatos para o efeito; quanto ao contencioso, também a A. usufrui da
recuperacao de quotas a condéminos faltosos, de forma a que as contas do
empreendimento estejam em conformidade; quanto & desinfestagdao, a mesma
reporta-se aos jardins do empreendimento, espaco verde que valoriza os Lotes
da propriedade da A.; quanto as despesas administrativas, as quais se
reportam a expediente remetido para a A., no que se reporta a expedigao,
convocatorias, CTT, entre outras circulares; quanto a eletricidade, também a
A. usufrui da eletricidade dos espacos comuns, tendo sido uma constante com
o decurso das obras que encontra-se a executar, nomeadamente com a
constante abertura dos portoes de acesso ao empreendimento, para entrada e
saida de materiais e colaboradores ao seu servigo ;quanto aos honorarios de
administragao, intrinsecamente relacionado com a gestao e administracao do
empreendimento, em proveito também da A.; quanto aos jardins, referente a
valorizacgao estética do empreendimento, do qual também saem valorizados os
Lotes de que a A. é proprietaria ;quanto & manutencgao geral, relacionado com
as despesas normais e correntes, tal como iluminacao do empreendimento, do
qual a A. também usufrui enquanto proprietaria dos Lotes ;quanto a piscina,
também uma valorizagao estética dos espagos comuns do empreendimento, do
qual a A. também usufrui, nomeadamente para efeitos de valorizagao
comercial dos lotes e fragdes auténomas de que é proprietaria; quanto ao
seguro multirriscos, inerente a espagos comuns do empreendimento,
nomeadamente para efeitos de sinistros, do qual também a A. usufrui e
finalmente quanto ao Zelador, em face de tudo o que foi dito.

Concluindo, o facto da autora nao usar determinadas areas comuns, nos
mesmos moldes que os proprietarios das fracoes, tal nao significa que nao o
possa fazer, ja que o acesso 4s mesmas nao lhe esta vedado, o que nao a
exonera da obrigagao de participar nas respetivas despesas.

A autora, enquanto proprietaria de lotes que fazem parte do empreendimento,
nao deixa de beneficiar das despesas necessarias para a conservacgao das
zonas comuns, nos moldes explicitados.

[13]

Como refere Ana Taveira da Fonseca , 0 que releva é a afetacao objetiva da
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parte comum da fragao, (neste caso o lote) e nao a sua utilizacao efetiva.
Caso contrario, num prédio comum constituido em propriedade horizontal,
havia lugar a dispensa do pagamento das coisas comuns, se o condémino
mantiver a fragao devoluta por questoes pessoais, como auséncia prolongada
no estrangeiro ou num lar de idosos.

Acolhemos assim a jurisprudéncia do STJ], nomeadamente do Acérdao do ST]

de 12/1 1/2009%, onde esclarecedoramente se pode ler, “o principio geral
em matéria de reparticao das despesas necessarias a conservacao e fruicao
das partes comuns do edificio e ao pagamento dos servigos de interesse
comum é, primariamente, o que tiver sido estabelecido pelas partes, no titulo
constitutivo ou em estipulacao adequada, vigorando, na falta de disposicao
negocial, como critério supletivo, o principio da proporcionalidade, segundo o
qual cada condomino paga, “em proporgao do valor da sua fragao”, o qual so
pode ser afastado, por acordo unanime dos condéminos, formalizado por
escritura publica, e ndao por deliberacao maioritaria da assembleia de
condominos.

Efetivamente, nao faria sentido proceder-se contra a regra supletiva, com
desrespeito pela autonomia da vontade das pessoas com interesse legitimo,
nao sendo admissivel que tal acontega contra o voto de algum interessado, e
isto apenas, consoante decorre do n? 2, do artigo 14242, do CC, relativamente
as despesas com o pagamento de servigos de interesse comum que, mediante
disposicao do regulamento de condominio, aprovado sem oposigcao, por
maioria representativa de dois tercos do valor total do prédio, podem “...ficar
a cargo dos conddéminos em partes iguais ou em proporgao a respetiva fruicao,
desde que devidamente especificadas e justificados os critérios que
determinam a sua imputacao”.

Na verdade, a norma do artigo 14242, do CC, como resulta da analise acabada
de efetuar, € uma norma de conteudo dispositivo e ndo uma norma de
interesse e ordem publica que estabeleca direitos inderrogaveis entre os
condominos.

Estas obrigagoes relativas as despesas de conservacao e fruicao das partes
comuns do edificio constituem um exemplar tipico das chamadas obrigagoes
«propter rem» ou «ob rem», impostas em atencao a certa coisa, a quem for
seu titular, verdadeiras relacoes creditoérias incrustradas no estatuto do direito
real, figurando como elemento do seu conteudo.

Porque se trata de obrigacoes impostas em atencao a certa coisa, a quem for
seu titular, devido a esta conexao funcional existente entre a obrigacao e o
direito real, a pessoa do obrigado é determinada através da titularidade da
coisa, concedendo-se ao mesmo a faculdade de, por vezes, se libertar dela,
renunciando ao seu direito real (abandono liberatério)
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Mas, sendo cada fragao, em principio, inseparavel das partes comuns do
edificio que lhe correspondem, tal significa que o direito de propriedade
exclusiva sobre a fragao nao pode ser alienado sem o correspondente direito
de compropriedade sobre as coisas comuns e «vice.versa», ou seja, que essa
incindibilidade, a que se reporta o artigo 14202, n2s 1 e 2, do CC, reflete,
também, o nexo de instrumentalidade ou de acessoriedade funcional que liga
o direito de contitularidade sobre as partes comuns ao direito de propriedade
exclusiva sobre a fragao auténoma correspondente.

Assim sendo, se as partes comuns constituissem objeto de um direito
auténomo de compropriedade, ao comproprietario seria licito renunciar ao seu
direito como meio de se eximir ao encargo com as despesas necessarias a sua
conservacgao ou fruigao, como sucede na compropriedade, face ao estipulado
pelo artigo 14119, n2 1,(7), e, no caso do condominio, residualmente, na
hipétese de destruicao do edificio, a que alude o artigo 14282, n% 3 e 4,
ambos do CC.

Contudo, tratando-se de coisas, funcionalmente, adstritas as varias fragoes
auténomas do prédio, a lei proibe, expressamente, a rentincia abdicativa
liberatoria do direito do condémino a contitularidade sobre as partes comuns
do prédio.

Por outro lado, ao contrario do Cédigo Civil Italiano, que perfilhou, quanto as
partes comuns do prédio, destinadas a servir os condéminos, em medida
diferente, o critério da utilidade, isto é, o da reparticao proporcional ao uso
que cada conddémino, realmente, faz da coisa, o Cédigo Civil Portugués adotou
o critério da destinacgdo objetiva das coisas comuns, ou seja, o uso que cada
condémino, objetivamente, pode fazer dessas coisas, calculado, em principio,
pelo valor relativo de cada fracao, e nao o uso que, efetivamente, o mesmo
faca delas.

Assim sendo, a responsabilidade pelas despesas de conservagao subsistira
mesmo em relacao aqueles condéminos que, podendo fazé-lo, nao utilizem, por
si ou por intermédio de outrem, as respetivas fracdes e nao se sirvam,
consequentemente, das partes comuns do prédio.”

Em face do exposto, temos de concluir como na sentenca recorrida que, a
deliberagdo em causa ndo viola a lei, designadamente o disposto no n?3 do
artigo 14242 do Codigo Civil, nem o Regulamento, sendo que pelo contrario
observa o consignado neste Regulamento.”

Impoe-se, por isso, a improcedéncia do recurso.
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VI - DECISAO

Pelo exposto e em conclusao acordam os Juizes que compoem este tribunal da
Relacao em julgar improcedente o recurso e em confirmar a decisao recorrida.

Custas pela apelante.

Porto, 27 de janeiro de 2026.

Alexandra Pelayo
Maria do Céu Silva

Joao Diogo Rodrigues

[1]1 Doravante designado apenas por CP Civil, por questoes de
operacionalidade e celeridade.

I2] Entre outros, o Ac. do ST] de 10.12.2020, proc. n.2
12131/18.6T8LSB.L1.S1, disponivel in www.dgsi.pt.

[31 Ver neste sentido o Acordao do STJ de 6.3.2024, proc. n2
4553/21.1T8LSB.L1.S1, disponivel no mesmo loc.

[4] Os artigos da contestacao mencionados tém o seguinte teor:
“55.2 Caso nao fossem efetuadas as normais intervencoes ao nivel de
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conservacao e manutencao, também a A. nao teria a mesma
suscetibilidade de comercializar as fracoes autonomas dos Lotes de
que é proprietaria.

56.2 Portanto, também usufrui dessa valorizacao dos espacos comuns,
nomeadamente para efeitos de valor comercial das respetivas fracoes
autonomas dos Lotes de que é proprietaria.

57.2 Alias, como mero raciocinio lagico, os Lotes e/ou fracoes
autonomas que integram os mesmos, de que a A. é proprietaria, teriam
o mesmo valor comercial caso nao existisse a normal conservacao e
manutencao dos espacos comuns?

58.2 Como sera obvio e natural, a resposta é claramente de que caso
nao fossem mantidos em bom estado de conservacao os espacos
comuns do empreendimento, os Lotes da propriedade da A., e
consequentemente as fracoes autonomas que a integram, nao teriam o
mesmo valor comercial, para efeitos de comercializacao, tendo valor
inferior.”

I51 Ver neste sentido o acérdao do TRE de 6.4.2017, no proc
n?137/15.1T8SSB.E1, disponivel in www.dgsi.pt.

[61 In “Coddigo de Processo Civil Anotado”, vol III, pag. 261.

[71 O Cédigo Civil anotado, Vol I, de Antonio de Abrantes Geraldes,
Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, Almedina, pg.485.

[8]1 Proferido no processo n2 6432/06.3TBGMR-F.G1 e disponivel in
www.dgsi.pt.

191 In As novidades em matéria de propriedade horizontal: as
deliberacoes dos condominos, Revista JULGAR, n.2 51, Almedina, 2023,
pags. 213 a 217.

[10] Aditado pelo/a Artigo 2.2 do/a Decreto-Lei n.2 267/94 - Diario da
Republica n.2 247/1994, Série I-A de 1994-10-25

[11] Ver Antunes Varela, in Das obrigacoes em Geral, pg. 151 e
Henrique mesquita RDES XXIII-130, ambos citados por Abilio Neto in
CC anotado, 142 edicao.pg. 1379,

[12] Cédigo Civil Anotado, Vol III - 2.2 edicao Coimbra Editora, 1987 a
paginas 430 e ss.

[13]1 In Anotacgoes ao artigo 1414.2 a 1429.2-A in Comentario ao Cadigo
Civil, Direito das Coisas, Universidade Catolica, 2021, pg. 462.

[14] Proferido no processo n? 5242/06.2TVLSB.S1, disponivel in
www.dgsi.pt.
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