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Sumario

1- A deliberacao de AG de condéminos que deliberou por unanimidade
transformar a casa da porteira em fracgcao autonoma, proceder a sua venda
aos RR como anteriormente acordado e mandatar a administracao para
outorgar as escrituras , consubstancia um projecto negocial caracterizado pela
extincao de um encargo do condominio (a existéncia de um trabalhador
assalariado - a porteira), acrescida, ainda, de uma receita extraordinaria (a
destinagao ao fundo comum de reserva do preco da fraccdao auténoma em que
se vem a transformar a casa da porteira), a que corresponde uma situacao
vantajosa da porteira (que tem oportunidade de adquirir habitagao propria por
um precgo vantajoso e mantém o seu nivel de rendimento pela celebracgao de
contrato de prestacao de servigos).

2- Tal projecto negocial é expressamente assumido pela unanimidade dos
condominos que, atento o conteido da deliberacao e o disposto nos artigos
2362 e 142092 do CCiv, actuando enquanto comproprietarios das partes
comuns, expressaram a intencao de substituir a situacao da porteira por
prestacao de servigos e o acordo em transformar a casa da porteira em
fraccdao auténoma , e enquanto proprietarios exclusivos da futura fraccao
autonoma , decidiram que a mesma seria vendida a ex-porteira consistindo o
respectivo preco contribuicao para o fundo comum de reserva.

3- Em ambas as qualidades, mandataram os condéminos o administrador do
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condominio para praticar os actos necessarios para a concretizacao do
decidido, abrangendo o mandato conferido ao administrador os poderes para a
cerebracao do contrato promessa uma vez que este € um acto socialmente
tipico do negodcio em causa.

Texto Integral

ACORDAM OS JUiZES DO TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA:
I - Relatorio

A - Condominio do Prédio ...... , Lisboa intentou acc¢ao declarativa sob a forma
de processo ordinario contra B e marido C pedindo a condenacgdo dos RR a
reconhecerem ser parte comum do referido prédio o 62 andar esquerdo que
ocupam, ser ineficaz relativamente ao condominio o contrato promessa de
compra e venda desse 62 andar esquerdo (casa da porteira) que os RR
celebraram, e a, consequentemente, entregarem-no livre e devoluto, bem
como em indemnizacao pela ilicita ocupacao que dele vém fazendo.

Os RR contestaram, opondo-se a pretensao do A., por terem justo titulo de
ocupacao do imoével e actuar a A. em abuso de direito, e, em reconvengao,
peticionaram a condenacdo do A. (e de alguns ou todos os condéminos) a
pagar-lhes € 40.635,53 por incumprimento do contrato promessa, bem como a
remuneragao convencionada para a sua prestacao de servigos desde MAI2004
até ao transito da sentenca, a devolver-lhes € 859,41 que entregaram a titulo
de participacao da nova fracgao nos encargos do condominio, a reconhecerem
o seu direito de retencao sobre o imovel e, ainda, como litigante de ma-fé.

A final foi proferida sentenca que, considerando o contrato promessa ineficaz
relativamente ao A. e a inexisténcia de abuso de direito, julgou a accao
procedente e a reconvengao improcedente.

Inconformados, apelaram os RR concluindo, em sintese, por ofensa de caso
julgado e erro de julgamento.

Houve contra-alegacao onde se propugnou pela manutencao do decidido.

IT - Questoes a Resolver

Consabidamente, a delimitacao objectiva do recurso emerge do teor das
conclusodes do recorrente, enquanto constituam coroldario légico-juridico
correspectivo da fundamentacao expressa na alegacao, sem embargo das
questoes de que o tribunal ad quem possa ou deva conhecer ex officio.

De outra via, como meio impugnatorio de decisodes judiciais, o recurso visa tao
sO suscitar a reapreciagdo do decidido, ndo comportando, assim, ius novarum,
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i.e., a criagao de decisdao sobre matéria nova nao submetida a apreciacao do
tribunal a quo.

Ademais, também o tribunal de recurso nao esta adstrito a apreciacao de
todos os argumentos produzidos em alegagao, mas apenas - e com liberdade
no respeitante a indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito -
de todas as “questdes” suscitadas, e que, por respeitarem aos elementos da
causa, definidos em funcgao das pretensoes e causa de pedir aduzidas, se
configurem como relevantes para conhecimento do respectivo objecto,
exceptuadas as que resultem prejudicadas pela solucao dada a outras.
Assim, em face do que se acaba de expor e das conclusoes apresentadas, sao
as seguintes as questoes a resolver por este Tribunal:

- da ofensa do caso julgado;

- do erro de julgamento;

- das repercussoes de tal erro na apreciagao do pedido reconvencional.

III - Fundamentos de Facto

Porque nao impugnada, a factualidade relevante é a fixada em 12 instancia (fls
627-643), para a qual se remete nos termos do art? 713¢, n? 6, do CPC.
Haverd, no entanto, que a tal elenco acrescentar o que resulta do documento
de fls 126 e 234 e que sO por lapso nao foi levado aos factos assentes do
seguinte teor:

Em 24.09.1998, José ...... , identificando-se como proprietario da fracgao “D”,
proferiu a declaracao constante de fls 125, na qual declara: “Concordo
integralmente com a deliberag¢do tomada pela Assembleia de Conddminos de
30.01.1998, relativa a supressdo da porteira e passagem desta a mera
prestadora de servigos e alteragdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, no sentido da casa de porteira passara a constituir uma fracg¢do
autonoma”.

IV - Fundamentos de Direito

Segundo os recorrentes nao podia a sentenca recorrida considerar o contrato
promessa ineficaz relativamente ao A. porquanto o contrario ja havia sido
considerado em decisao proferida na audiéncia preliminar, transitada em
julgado.

Para que haja violagao de caso julgado importa que ocorram duas decisoes
contraditdérias sobre a mesma pretensao, sobre a mesma questdo concreta,
sobre o mesmo pedido - cf art® 6752 do CPC.

No caso dos autos as diferentes apreciagoes sobre a eficacia do contrato
prometido efectuadas na audiéncia preliminar e na sentenga nao se reportam
a decisoes sobre a mesma questdo; na audiéncia preliminar apreciavam-se os
requisitos de admissibilidade da reconvengao, enquanto que na sentencga se
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apreciava a pretensao reivindicatéria do A.. Entre a admissibilidade da
reconvencao e a decisao da causa nao ocorre qualquer contradicgao.

Nao ocorre, pois, violagao de caso julgado.

No que concerne ao erro de julgamento, importa comecgar por relembrar a
situacao factual apurada:

A Ré mulher era assalariada do condominio, exercendo as fungoes de porteira
com direito, por via dessas fungoes, a usufruir do agora reivindicado 62 andar
esquerdo como ‘casa da porteira’ (Factos 4 e 9).

Em Assembleia Geral realizada em 30JAN98, onde estiveram presentes ou
representados os condominos de todas as fracgoes, excepto das fracgoes C e
E, foi deliberado, por unanimidade, suprimir a actividade de porteira
substituindo-a por prestagao de servigos, transformar a casa da porteira em
fracgao auténoma e mandatar a administragao para levar a cabo os
procedimentos necessarios com vista a concretizar o deliberado bem como a
vender aquela que vinha desempenhando as fungdes de porteira aquela futura
fracgao auténoma, pelo preco de 1.750 contos que reverteriam para o Fundo
Comum de Reserva (facto 7).

Em 24SET98 o conddémino da fraccao D emitiu declaracao segundo a qual
concordava com o deliberado na AG de 30JAN98 relativamente a supressao da
porteira e criagdao de nova fracgao autonoma (Facto supra aditado)

Em 230UT98 o condémino da fracgdao C emitiu declaracao segundo a qual
concordava com o deliberado na AG de 30JAN98 relativamente a supressao da
porteira e criagdao de nova fracg¢ao autonoma (Facto 17).

Declaracgao expressa de concordancia com tal deliberacao foi prestada por
todos quantos, entretanto, vieram a adquirir direitos sobre as fraccoes
auténomas que compoem o edificio (Factos 11, 12, 14, 15, 16, 18, 19, 20, 23,
26, 27 e 28).

Em 260UT98 foi celebrado um contrato segundo o qual a Ré mulher se
comprometia a assegurar ao condominio a limpeza e seguranca diaria
mediante a remuneracao equivalente ao salario minimo nacional deduzido do
valor da ocupacao da casa até 4 data da sua venda a prestadora de servigos
(Facto 21).

Em 270UT98 a Ré mulher declarou pretender “passar a situacao de
conddémina logo que esteja autorizado o pedido de supressao da porteira,
deixando de exercer as minhas fungoes” (Facto 22)

Em 20JUL99 o administrador do condominio, em nome deste e de todos os
condéminos, prometeu vender aos RR a fraccao autonoma em que se viria a
tornar a casa da porteira, tendo estes logo pago metade do preco acordado
(Factos 24 e 25).

A CML autorizou a supressao da porteira (Factos 29 e 43).

4/7



Em AG realizada a 12JAN2000, estando representado 940/1000 do valor do
edificio, foi deliberado por unanimidade ratificar tudo quanto tinha sido
deliberado anteriormente quanto a venda da casa da porteira (facto 30).

Na AG realizada em 10ABR2000, e que contou com a presenca da Ré mulher,
foi deliberado por unanimidade a inclusao da futura fraccao “AD” (ex-casa da
porteira) nos calculos das contribuigoes para as despesas do condominio
(Facto 31).

Na AG realizada em 21MAI2001, em que estiveram presente todos os
condoéminos com excepcao da fraccao “Z” foi deliberado por unanimidade
transformar a casa da porteira em fracgdao autonoma, proceder a sua venda
aos RR como anteriormente acordado e mandatar a administracao para
outorgar as escrituras (Facto 32).

De tal acervo factual ressalta a existéncia de um projecto negocial, que foi
alids usual em situacoes de propriedade horizontal, caracterizado pela
extingao de um encargo do condominio (a existéncia de um trabalhador
assalariado - a porteira), acrescida, ainda, de uma receita extraordindria (a
destinacao ao fundo comum de reserva do preco da fracgao autonoma em que
se vem a transformar a casa da porteira), a que corresponde uma situacao
vantajosa da porteira (que tem oportunidade de adquirir habitagdao propria por
um preco vantajoso e mantém o seu nivel de rendimento pela celebracao de
contrato de prestacao de servigos).

Tal projecto negocial é expressamente assumido pela unanimidade dos
condominos presentes na AG de 30JAN98 que, atento o contetudo da
deliberacao e o disposto nos artigos 2362 e 14209 do CCiv, actuando enquanto
comproprietarios das partes comuns expressaram a intencao de substituir a
situagao da porteira por prestagao de servigos e o acordo em transformar a
casa da porteira em fracgdao autonoma e enquanto proprietarios exclusivos da
futura fraccao auténoma que a mesma seria vendida a ex-porteira consistindo
o respectivo preco contribuicao para o fundo comum de reserva. E em ambas
as qualidades mandataram o administrador do condominio para praticar os
actos necessarios para a concretizagao do decidido.

Os factos subsequentes evidenciam a execucgao desse mandato.

Com efeito, sendo necessario o acordo de todos os condéminos para a
constituicao de uma nova fraccao auténoma, sao emitidas declaragoes de
concordancia com a deliberacao tomada pelos dois condéominos que nao
estiveram presentes na AG (procedimento que estd de acordo com os
requisitos formais determinados pelo art? 14329, n% 5 a 8, do CCiv); e, dai em
diante, todas as alteracoes na titularidade das fracgoes que ocorreram deram
lugar a emissao de declaracao de concordancia com tal deliberacao pelo novo
titular.
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Por outro lado formaliza-se a adesao da porteira ao projecto negocial em curso
com a celebracao de um contrato de prestacao de servigos (que substitui o
anterior contrato de trabalho, tendo em vista a aquisi¢cao da casa da porteira,
conforme sobressai da concomitante declaracao).

E intenta-se o procedimento administrativo com vista a autorizacdao municipal
para supressao da porteira.

Em JUL99 o administrador do condominio, em representacao deste e dos
proprios condéminos, como ficou expresso no texto do contrato, celebrou com
a Ré contrato promessa de compra e venda da casa da porteira, tendo logo
recebido metade do preco acordado.

Todo este comportamento constitui um acordo negocial vinculativo entre o A.
(na perspectiva de indissocidvel conjunto de comproprietarios de partes
comuns e donos exclusivos de futura fracgdao autonoma) e a Ré, firmado por
quem tinha poderes para o efeito.

O mandato conferido ao administrador do condominio para realizar os actos
necessarios para a concretizagdao do decidido abrange os poderes para a
cerebracdo do contrato promessa uma vez que este é um acto socialmente
tipico do negdcio em causa; sendo que a adesdo posterior dos dois condéminos
ausentes ao teor da deliberacao abrange também o mandato para a sua
execucao.

Mas ainda que porventura assim se nao entendesse sempre a actuacao do
administrador do condominio se haveria de considerara ratificada (art® 2682
do CCiv).

Com efeito outro sentido nao pode ser dado a actuacao dos conddéminos que,
certamente nao desconhecendo a celebragao do contrato promessa e muito
menos que a parte do preco entretanto paga havia ingressado no fundo
comum de reserva, reiteradamente ratificaram a situacao (AG’s de 12JAN2000
e 21MAI2001), atribuindo a Ré a situacao de condémina, participando nas
reunioes e contribuindo para as despesas comuns (AG de 12ABR2000).

E considerando-se vinculativo o contrato promessa de compra e venda do bem
ora reivindicado é imperioso concluir-se que a Ré tem titulo justificativo da
ocupacao que dele vem fazendo, nao podendo manter-se a decisao recorrida.
Com efeito comegou por ocupa-lo como casa de fungao em face da relagao de
trabalho assalariado; tendo em vista a aquisicdao do imovel a titulo de
propriedade conforme acordado com o condominio empregador, aceitou
substituir a sua situacao de trabalhador assalariado com casa de funcao por
prestador de servigo com pagamento parcial em espécie (continuando a
usufruir da mesma habitagao); situacao que consolidou com a celebracgao de
um contrato promessa de compra e venda da mesma habitacao mediante a
entrega de metade do preco acordado, pelo que pressuposta a continuidade da
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situagdo, sendo de considerar a ocorréncia de tradigao do objecto prometido
vender.

Por outro lado, ainda que se considerasse a inexisténcia de titulo justificativo
da ocupacao do local reivindicado, sempre se estaria perante uma situacao de
abuso do direito por banda do A. dado ocorrer uma situagao de investimento
na confianca (rentincia a uma posigao juridica e entrega de metade do preco
para aquisicao de habitagdo prépria em fungdo de um compromisso assumido
pela entidade patronal e que foi reiteradamente afirmado e executado ao
longo do tempo), impeditiva do sucesso da acgao.

Da procedéncia da apelagao resulta a necessidade de apreciar o pedido
reconvencional dos RR, consistente em indemnizacao, reconhecimento de
direito e repeticao, em funcao do incumprimento do referido contrato
promessa de compra e venda.

Nao resultando dos autos que o contrato promessa de compra e venda esteja
definitivamente incumprido falha o pressuposto essencial daquele pedido
reconvencional, sendo manifesta a sua improcedéncia.

kKK

V - Decisao

Termos em que, na procedéncia da apelagao, se revoga parcialmente a
sentenca recorrida e, em substituicao, se julga a acgao improcedente,
confirmando-se a decretada absolvigao do pedido reconvencional.

Custas da accao, em ambas as instancias, pelo Autor.
Custas da reconvencao, em ambas as instancias, pelos RR.

Lisboa, 30 de Junho de 2011
Rijo Ferreira

Afonso Henrique
Rui Vouga
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