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(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 14 de Maio de 2015

ASSUNTO:

- Testemunha
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- Parte comum do edificio

- Uso exclusivo

SUMARIO:
Apesar dos condominos poderem ter um interesse igual ao da Autora na
accdo de revindicacdo da parte comum do prédio, tal facto ndo os
impede a depor como testemunha, na medida em que nado foi requerida
ou provocada a sua intervencao.
N&o tendo intervindo como parte, ndo estdo impedidos de depor como
testemunha.
A al. d) do citado n®1 do art®37°da Lei n®25/96/M (lei vigente a data
dos factos) exige que da “Memoria Descritiva das Fracgdes
Autonomas” deve constar a especificacdo das frac¢des autonomas em
conformidade com o art°5°da mesma Lei.
N&o tendo os 6 parques de estacionamento sido descritos como partes
comuns do edificio nem como partes integrantes de qualquer fraccéo

autdonoma, deve operar a presuncao legal prevista tanto na al. d) do n°2
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do art®10°da Lei n®25/96/M, como na al. d) do n®2 do art®1421°do
CCivil de 1966 (lei vigente a data dos factos), ou seja, quando néo
constituam fracgbes autdnomas, presumem-se ser partes comuns do
edificio.

SO existe o direito de uso exclusivo das partes comuns gquando esse
direito consta expressamente do respectivo titulo constitutivo.

O Relator,
Ho Wai Neng
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Processo n©181/2015

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 14 de Maio de 2015
Recorrentes: A e B (Reus)
Recorridos:  C (Autora)
D (Intervencao Principal Espontéanea)

E (Intervencéo Principal Espontanea)

ACORDAM 0OS JUIZES 10 TRIBUIAL DE SEEUNDA
STANCH B4 RAEM.

| — Relatério
Por despacho de 13/03/2014, foi decidido admitir que 0s proprietarios
e condominos depusessem como testemunhas.
Dessa decisdo vém recorrer os Réus, ora Recorrentes, A e B,
alegando, em sede de concluséo, o seguinte:
A. No dia 10 de Marco de 2013, no decurso da audiéncia de discussdo e
julgamento, a testemunha F confirmou ser proprietario de uma fracgéo
sita no prédio "Edificio XX";
B. O que motivou que 0s, ora, recorrentes Se Opusessem a que 0S
proprietarios e em consequéncia condominos depusessem como
testemunhas, nos termos do Art. 518.2do C.P.C;

C. Parecia ser este, também o entendimento da A. quando. a fls. 284,
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declarou nada ter a opor a intervencdo deduzidas por dois outros
proprietarios, D e E.

Intervengdes requeridas, precisamente, com o fundamento de "... dado
que o Requerente tem um interesse igual ao da Autora ...".

Acontece, que o despacho sob censura, de 13 de Marco de 2014, ndo
acolheu o entendimento dos, ora, Recorrentes, acabando por admitir os
depoimentos prestados e que venham a ser prestados por condéminos;
Salvo o devido respeito, andou mal o Tribunal a quo.

A A. ndo é proprietaria de nenhuma fraccdo do prédio descrito sob o n.°
XXXX3-XX na conservatoria do Registo Predial;

Nenhum dos "Associados™ da A., nem os impetrantes da intervengéo nem
a testemunha sdo proprietarios de nenhuma fraccdo do prédio descrito
sob 0 n.°XXXX3-XX na conservatoria do Registo Predial.

Nenhum dos proprietarios das fraccbes do prédio descrito sob o n.°
XXXX3-XX na conservatdria do Registo Predial se reuniu em Assembleia
geral para mandatar a A., ou outra pessoa qualquer para reivindicar o
que quer que seja;

Pelo que todos eles tém um interesse igual ao da A. e ndo apenas um
interesse directo na accao corno se refere no despacho sob censura.

Se é igual para requererem a sua intervencao,

Igual é para os impedir de testemunharem.

O Tribunal a quo violou o Arts. 518.2do C.P.C.

*

Por sentenca de 03/09/2014, julgou-se parcialmente procedente a



accao e em consequéncia:

condenou 0s Reéus, ora Recorrentes, a reconhecer 0s
condominos do prédio a que se reportam 0s autos como
co-titulares do direito resultante da concessdao por
arrendamento incluindo a propriedade de construcdo dos 6
parques de estacionamento que ficam ao nivel da rua e com
acesso directo para esta e a restituirem os mesmos aqueles, e

absolveu os Recorrentes do pedido indemnizatorio formulado

pela C.

Dessa decisdo vém recorrer os Recorrentes, alegando, em sede de

conclusao, o seguinte:
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A. Vem o presente recurso interposto da sentenca proferida no passado dia

03.09.2014, pela qual os Réus foram condenados: "a reconhecer os
condéminos do prédio a que se reportam o0s autos como co-titulares do
direito resultante da concessdo por arrendamento incluindo a
propnedade de construcédo dos 6 parques de estacionamento que ficam ao
nivel da rua e com acesso directo para esta e a restituirem os mesmos
aqueles.”

Com tal decisdo nédo se podem os Recorrentes conformar, por entenderem
que o Tribunal a quo ndo enquadrou e valorou devida e correctamente a
prova que consta dos autos, padecendo do mesmo passo a sentenga
recorrida de erros de julgamento quanto a matéria de facto provada.
Acresce que, atenta a conclusdo a que se chegou na sentenca recorrida,

entendem 0s Recorrentes que a prova constante dos autos é insuficiente
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para sustentar a decisdo e que, no caso, se impde 0 recurso ao instituto
da renovacdo da prova, nos termos previstos nos arts. 629.°,n.% 3 e 4 do
C.PC..

Objecto dos presentes autos sao seis parques de estacionamento que,
desde 2005, sempre foram utilizados e afectos a fraccdo NR/C, hoje da
titularidade dos ora Recorrentes.

Dos documentos 2 e 3 da contestacdo (certiddes das Financas), bem
como das certidBes de fls. 260 e de fl. 470 dos autos: a Certiddo da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Puablicas e Transportes n.°
XX4/DURDEP/2005 e a declaracdo da Fundacdo Oriente de 09 de
Setembro de 2005 e todos esses documentos resulta que, desde 2005, data
em a fraccdo NR/C foi adquirida pela 12Ré G, quer na Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (doravante, "DSSOPT"),
quer na Direccdo dos Servigos de Financas, estdo registados como
pertencentes a fraccdo NR/C 68 parques de estacionamento: 26 parques
para carros + 36 pargues para motas + 6 parques exteriores.

Nada no processo de licenciamento se alterou no sentido de diminuir o
numero de parques registados na fraccdo NR/C: ndo houve qualquer
alteracdo na memdria descritiva, ndo houve qualquer alteracdo na ficha
técnica, ndo se verificou a apresentacdo de uma nova planta, ou seja,
nada que justifique a reducdo do numero de parques registados na
fraccéo (para estacionamento) NR/C.

A memoria descritiva que serviu de titulo constitutivo da propriedade

horizontal do Edificio XX ja foi elaborada de acordo com a Lei n.°
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25/96/M (Regime Juridico da Propriedade Horizontal), diploma que
passou a regulamentar o a constituicdo em propriedade horizontal do
Edificio XX em aprego nos presentes autos.

Ora, quer 0 2.°, n.°1, al. e) Decreto-Lei n.°31/85/M, de 13 de Abril, quer
pelo art. 37.°, n° 1, al. ) Lei n.°© 25/96/M (Regime Juridico da
Propriedade Horizontal), ainda em vigor, obrigam a descricdo das areas
comuns.

Analisado o titulo constitutivo da propriedade horizontal do Edificio XX -
a memoria descritiva (cfr. doc. 4 da peticao inicial - fls. 29 e ss. dos autos;
doc. 8 da peticdo inicial - fl. 58 e ss. dos autos, bem como fls. 358 e ss.
dos autos) logo resulta que os seis parques de estacionamento exteriores
objecto da presente ac¢cdo ndo vém descritos como partes comuns.

Donde, a primeira conclusdo que importa registar é a seguinte: os seis
parques de estacionamento objecto dos presentes autos ndo vém descritos
no titulo constitutivo da propriedade horizontal do Edificio XX como
partes comuns.

Acresce que, nos termos dos arts. 2.°, n.°2 e 8.°, n.°2 da Lei n.°25/96/M
(Regime Juridico da Propriedade Horizontal), o diploma que
regulamentou a constituicido da propriedade horizontal do Edificio XX, e
também nos termos dos actuais arts. 1315.7 n.°2 e 1322.°, n.°2 do
Cadigo Civil, a regra da contiguidade das fraccdes ndo tém aplicacdo no
que diz respeito a parques de estacionamento.

Donde, ndo se aplicando a regra da contiguidade aos parques de

estacionamento, a segunda conclusdo que se impde registar € a seguinte:
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0s seis parques de estacionamento exteriores objecto dos presentes autos
néo séo, por lei, partes comuns, nada impedindo, corno acontece no caso
em aprego, que sejam parte integrante da fraccdo NR/C da titularidade
dos ora Recorrentes.

Feito este enquadramento, sdo duas as questdes que, na perspectiva dos
Recorrentes, urge dilucidar pela via do presente recurso: 1.2- Se a area
adquirida pelos Recorrentes de 974,271 m2 compreende a area dos 6
pargues descobertos; 2. -, Se, independentemente da resposta anterior, se
0s 6 parques descobertos sempre foram afectos ao uso exclusivo do
condomino titular da fraccdo NR/C no caso, 0s ora Recorrentes.

Nos termos do art. 599.°, n.° 1, al. a) do C.P.C, analisada a prova
produzida em sede de audiéncia de julgamento e devidamente
documentada, a par dos documentos juntos aos autos, é possivel concluir
que foram indevidamente considerados provados os quesitos 3.°e 5.°da
base instrutoria (transcritos nas alegacoes).

Quanto ao quesito n.° 3, ndo vislumbram os Recorrentes qualquer
elemento de prova, documental ou testemunhal ou tdo-pouco resultante
da prova por inspeccdo, que ateste a resposta do Tribunal a quo no
sentido de que "a fraccdo NR/C é composta apenas por 26 parques de
estacionamento para carros, dos quais 7 descobertos e 36 parques de
estacionamento para motos" .

De todos os elementos constantes dos autos, nada resulta que a fraccio
NR/C tenha apenas 26 parques de estacionamento para carros, dos quais

7 descobertos.
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Do auto de inspeccdo ao local nada resulta sobre o nimero de parques
de estacionamento, cobertos ou ndo cobertos, mas tdo so a constatacao
que a marcacao dos lugares nao corresponde a planta, sendo que nem se
percebe se as medicOes efectuadas dizem respeito a parques situados no
interior ou no exterior da fraccdo NR/C

Na fundamentacdo da resposta a matéria de facto, o Tribunal a quo diz
que a resposta ao quesito 3.° (e também ao quesito 5.°) resulta da
memoria descritiva a que se reportam os autos - conferir fls. 35, 70 e 371
-, considerando o Tribunal a quo que a area total de 974,271 m2 da
fraccdo ndo incluem os seis pargues de estacionamento que estdo do lado
de fora do edificio.

Ora, da memoria descritiva (cfr. fls. 35, 70 e 371) apenas resulta a area
total da fraccdo NR/C de 974,271 m2, dos quais correspondem a 785,722
m2 de &rea coberta e 188,549 m2 de area descoberta. Nada se diz sobre o
namero de parques de estacionamento e se incluem ou ndo os 6 parques
de estacionamento que se encontram do lado de fora do edificio. Tal
conclusédo do Tribunal a quo néo pode encontrar fundamento na memaéria
descritiva, porque efectivamente da mesma nada resulta sobre a
localizagdo dos parques de estacionamento que compdem a fraccio
NR/C.

Acresce gue, quanto ao facto de serem descobertos, ainda que dentro da
fraccdo NR/C exista uma &rea descoberta, nada resulta dos autos, nem
tdo-pouco encontra explicacdo na sentenca recorrida, quanto ao facto

dessa area (descoberta) ter 188,549 m2.
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Nada dos autos resulta nesse sentido, pelo que, no minimo, para o
Tribunal responder adequadamente ao quesito n.©3 da base instrutoria,
teria que ter ordenado uma medigéo ao local.

Acresce ainda que, a justificacdo do Tribunal a quo no sentido de que a
fraccdo NR/C apenas tera acesso pela Travessa dos Currais (fls. 450 dos
autos ), nada infirma no sentido de que 0s 6 parques exteriores sejam
parte integrante da fraccdo NR/C.

Com efeito, tendo presente o disposto nos arts. 2.°, n.°2 e 3 e 8.°, n.°2 da
Lei n.© 25/96/M (Regime Juridico da Propriedade Horizontal), hoje
transpostos para os artigos 1315.°, n.°2 e 1322.°, n.°2 do Cdodigo Civil,
logo resulta que a regra da contiguidade ndo se aplica aos parques de
estacionamento. Donde, nada implica que os 6 parques exteriores facam
efectivamente parte da fraccdo NR/C da titularidade dos Recorrentes.
Por outro lado, fazendo mencdo a prova devidamente documentada nos
autos, cujas passagens mais significativas foram transcritas nas
alegacdes, nenhuma das testemunhas inquiridas a tais quesitos 3.° e 5.°
pdde confirmar tais respostas do Tribunal a quo.

Nesse sentido, vejam-se as declaracGes da testemunha H, ouvida na
sessdo de julgamento de 13.03.2014, Sub-Directora da DSSOPT,
(gravagdo 1%@NPL@WO06611270).WAW), as 15h54.17 — min. 21.36 a
39.34; da testemunha I, ouvido na sessé@o de julgamento de 13.03.2014,
engenheiro do Dep. Licenciamento da DSSOPT, (gravacao
1%@NPL@WO06611270).WAW), as 15h54.17 — min. 45.15 a 1h06; da

testemunha J, ouvido na sessdo de julgamento de 13.03.2014, Assessor
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BB.

CC.

DD.

da DSSOPT, (gravacdo 1%@NPL@W06611270).WAW, as 15h54.17 —
min. 1h07 a 1h38.35; da testemunha K, Arquitecto, ouvido na sesséao de
julgamento de 27.03.2014, (gravacdo (1%S)FX%G06611270).WAW, -
min. 18.20 a 27.22; testemunha L, funcionaria do DSF, ouvida na sesséo
de julgamento de 27.03.2014, (gravacdo (1%S)FX%G06611270).WAW, -
min. 28.00 a 44.53, bem como da testemunha M, funcionario do DSF,
ouvido na sessdo de julgamento de 27.03.2014 (gravacdo
(1%S)FX%G06611270).WAW, - min. 45.00 a 58.30.

A par de tudo acima dito, a contrariar directamente a resposta do
Tribunal a quo, quer ao quesito 3.°, mas sobretudo ao quesito 5.° acima
transcrito, importa ainda considerar a prova documental.

Com efeito, analisada a sentenca recorrida e, necessariamente, 0
Acordao que procedeu a resposta a matéria de facto, logo se retira que o
Tribunal a quo ndo se pronunciou, nem tirou quaisquer consequéncias,
sobre as certiddes juntas aos autos, cuja consideracdo imp0Oe diferente
resposta aos quesitos 3.° e 5.° da base instrutdria.

Referem-se 0s Recorrentes as certiddes das Financas juntas como
documentos 2 e 3 da contestacdo, bem como as certiddes de fls. 260 e de
fl. 470 dos autos: a Certiddo da Direccio dos Servigos de Solos, Obras
Plblicas e Transportes n.°© XX4/DURDEP/2005 e a declaracdo da
Fundacéo Oriente de 09 de Setembro de 2005.

Dos referidos documentos logo se retira que, desde 2005, 0s seis parques
de estacionamento estéo afectos a utilizagéo exclusiva da fracgdo NR/C.

Mais, em bom rigor, a afectacdo de tais 6 parques exteriores a fraccéo
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NR/C resulta da Ficha Técnica (cfr. fls. 57 e 75 dos autos), ficha essa que,
no caso, faz indubitavelmente parte do processo de constituicdo da
propriedade horizontal do Edificio XX.

EE. Nos termos de tal Ficha Técnica, onde s6 vem referenciada a &rea
coberta da fraccdo para estacionamento NR/C de 785.722 m2, foram
desde sempre incluidos os 6 parques descobertos para perfazer a area
descoberta de 188.549 m2 (para compor a area total de 974.271 m2 da
fraccdo NR/C).

FF. Sendo ainda certo que, de tal Ficha Técnica, nada resulta no sentido de
0s 6 pargues de estacionamento descobertos integrarem a area comum.

GG. Pelo que, atento o acima exposto, bem como a prova documental
constante dos autos, o Tribunal a quo deveria ter considerado que os 6
parques de estacionamento se encontram afectos a fraccao NR/C.

HH. Pelas razbes expostas, requerem os Recorrentes a V. Ex.% que seja
determinada a alteracdo dos referidos pontos da matéria de facto em
conformidade, razéo pela qual:

Em resposta ao Quesito 3.°, devera ser dado como PROVADO que a
fraccdo NR/C é composta por 26 parques de estacionamento para
carros, 36 parques de estacionamento para motos e 6 parques
exteriores. E,

Em resposta ao Quesito 5.© devera ser dado como PROVADO que
0s 6 parques de estacionamento referidos na resposta dada ao item
4.° estao afectos a fraccdo NR/C.

Il. As alteragbes a matéria de facto nos termos acima expostos Sao
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JJ.

KK.

LL.

fundamentais e impGem necessariamente uma alteragdo no sentido da
deciséo recorrida, devendo impor a sua revogagao.

N&o obstante e sem prescindir, tal como ja resulta do acima exposto em
sede de impugnacdo da resposta aos quesitos 3.° e 5.° da base instrutoria,
entendem os Recorrentes que, da resposta a tal matéria, resultou um
facto novo, ndo invocado pelas partes e que, em bom rigor, ndo encontra
qualguer expressao prova produzida nos autos.

Com efeito, o Tribunal a quo respondeu a matéria de facto no sentido de
que toda a area descoberta da fraccdo NR/C se encontrar no interior da
propria fraccao.

Ora, ainda que dentro da fraccdo NR/C exista uma area descoberta, nada
resulta dos autos, nem tdo pouco encontra explicagdo na sentencga
recorrida, quanto ao facto dessa area (descoberta) ter 188,549 m2. Nada
dos autos resulta nesse sentido, pelo que, no mihimo, para o Tribunal
responder adequadamente ao quesito n.° 3 da base instrutéria, teria que

ter ordenado uma medicéo ao local.

MM. Curial € aferir a area descoberta de toda a fraccdo NR/C e ndo apenas

NN.

dos 6 pargues exteriores, que, muito provavelmente, terdo area muito
inferior a 188,549 m2.

Pelo exposto, entendem os Recorrentes que a prova constante dos autos é
insuficiente para sustentar a decisdo recorrida e que, no caso, se impde o
recurso ao instituto da renovacgao da prova, nos termos previstos nos arts.
629.°, n.% 3 e 4 do C.P.C, ordenando-se uma medicao ao local a fim de

confirmar a area abrangida pela fraccdo NR/C

13



181/2015

OO0.

PP.

QQ.

RR.

Do teor dos docs. 2 e 3 da contestagdo (certiddes das Financas), bem
como das certiddes de fls. 260 e de fl. 470 dos autos: a Certiddo da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes n.°
XX4/DURDEP/2005 e a declaracdo da Fundacdo Oriente de 09 de
Setembro de 2005, resulta que, desde 2005, data em a fraccdo NR/C foi
adquirida pela la Ré G, quer na DSSOPT, quer na Direccdo dos Servigos
de Financas, estdo registados como pertencentes a fraccdo NR/C 68
pargues de estacionamento: 26 parques para carros + 36 parques para
motas + 6 parques exteriores.

Alias, da certiddo da DSSOPT resulta de forma muito clara que os 6
parques de estacionamento, ainda que sejam partes comuns - hipotese
que os Recorrentes apenas cautelarmente admitem, sem conceder -,
sempre foram afectos a utilizacdo exclusiva da fraccdo NR/C.

Donde, e por ultimo, pela andlise de tais documentos, bem como da
Ficha Técnica de fls. 57 e 75 dos autos, entendem os Recorrentes que se
impde a conclusdo e a decisdo no sentido de que os 6 parques de
estacionamento estao afectos a utilizacdo exclusiva da frac¢do NR/C.
Pelas razBes expostas, entendem os Recorrentes que a sentenca recorrida
viola o disposto nos arts. 2.°, n.°2, 8.°, n.°2 (hoje transpostos para 0s
artigos 1315.°, n.°2 e 1322.°, n.°2 do Cddigo Civil) e 37.°, n.°1, al. e)
Lei n.°25/96/M (Regime Juridico da Propriedade Horizontal), bem como
0 disposto no art. 1229.° (Contetdo do Direito de Propriedade) do
Cadigo Civil.
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A Autora, ora Recorrida, respondeu a motivacdo do recurso dos
Recorrentes, nos termos constantes a fls. 586 a 609 dos autos, cujo teor aqui
se da por integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do
recurso.

*

Foram colhidos os vistos legais.
*

Il - Factos

Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:

a) O Edificio XX foi construido sobre um terreno descrito na
Conservatéria do Registo Predial sob o0 n.© XXXX3, sito na
freguesia de Nossa Senhora de Fatima e objecto de Concessao
por Arrendamento a Fundacdo Oriente — cfr. Despacho n.°©
115/SATOP/95 publicado no Boletim Oficial n.°© 38 de 20 de
Setembro de 1995, junto a fls. 16 a 19, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido;

b) Nos termos da clausula quarta do aludido Despacho ficou
estabelecido que o aproveitamento desse terreno consistia na
construcé@o de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
constituido por trés torres geminadas com 11 pisos cada uma,
sendo o edificio afectado as seguintes finalidades de utilizaco:

a) Habitacdo : 15.580,00 m*;
b) Comeércio : 666,00 m*;

c) Estacionamento : 724,00 m;
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d)

9)

h)

d) Areas comuns : 3.654,00 m%;

e) Equipamento social ; 2.141,00 m?;
Da memdria Descritiva da Fracges Autonomas do Edificio XX,
resulta que essas areas foram distribuidas por quatro blocos
(assim denominados, Bloco I, II, Il e 1V), sendo que o Bloco IV
foi afectado a utilizacdo comercial, Equipamento Social e
Estacionamento;
O rés-do-chéo do Edificio XX corresponde ao Bloco IV e nele
foram individualizadas 14 fracgdes autonomas (AR/C a NR/C),
tal como resulta do respectivo registo predial AP n.° 28 de
15.07.1999, inscricdo n.°19994F;
A fraccdo NR/C tem éarea de 974.271m?* (785,722 m* de é&rea
coberta e 188.549 de é&rea descoberta) e é destinada a
estacionamento;
G adquiriu por escritura de 14 de Maio de 2005 a fraccdo NR/C,
aquisicdo essa que foi registada na Conservatdria do Registo
Predial sob a inscricdo n® 11 XXXXG, em conformidade com o
teor do documento junto a fls. 40 a 51 que aqui se da por
integralmente reproduzido;
C, através de advogado mandatado para o efeito, dirigiu no
passado més de Janeiro de 2012 uma interpelacdo a G exigindo
a restituicdo dos seis (6) parques de estacionamento situados na
area descoberta do Edificio XX;

G veio através de advogado responder a esta interpelacéo;
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1)

K)

P)

q)

No passado dia 11 de Abril de 2012 foram colocadas tabuletas
na entrada do parque de estacionamento anunciando a venda dos
parques de estacionamento do Edificio XX;

No dia 29 de Dezembro de 2010 realizou-se uma
assembleia-geral de condominio, tendo sido lavrada a acta
constante dos autos a fls. 83, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido;

Para a reunido da assembleia-geral do condominio do Edificio
XX, realizada a 29 de Dezembro de 2010, foram convocados
todos os condominos do Bloco 1V desse edificio;

Na assembleia-geral do condominio do Edificio XX de 29 de
Dezembro de 2010 estiveram presentes 51 pessoas entre elas G
original sendo proprietaria ao tempo de uma fraccdo no Bloco
(AVA

C presta os servicos de administracdo do condominio do Bloco
(AVA

A fraccdo NR/C €& composta apenas por 26 parques de
estacionamento para carros, dos quais 7 descobertos e 36
parques de estacionamento para motos;

G usa seis parques de estacionamento que ficam ao nivel da rua
e com acesso directo para esta;

Os parques de estacionamento referidos na resposta dada ao
item 0) n&o estdo afectos a qualquer fraccao;

Um dos 6 (seis) parques encontra-se arrendado a Associacdo de

17



Apoio aos Deficientes Mentais de Macau pela renda mensal de
Mil e Trezentas Patacas (MOP$1.300,00);

r) Daqueles 6 parques de estacionamento referidos na resposta
dada aos itens 0) e p) alguns estdo arrendados por
MOP$1.300,00.

111 — Fundamentacao:

1.Do recurso interlocutorio:

Entendem os Recorrentes que o Tribunal a quo andou mal em admitir
0s condéminos a deporem como testemunha, violando assim o art®518°do
CPCM.

Adiantamos desde ja que ndo lhes assiste razéo.

O legislador apenas ndo admite a depor como testemunha os que na
causa possam depor como partes — art®518°do CPCM.

Assim, apesar dos condominos poderem ter um interesse igual ao da
Autora na accao de revindicacao da parte comum do prédio, tal facto néo os
impede a depor como testemunha, na medida em que néo foi requerida ou
provocada a sua intervencao.

N&o tendo intervindo como parte, ndo estdo impedidos de depor
como testemunha.

Pelo exposto, o recurso ndo deixara de se julgar ndo provido.

2.Do recurso final:

2.1 Da impugnacao da decisdo da matéria de facto:

Vém os Recorrentes impugnar a decisdo da matéria de facto
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constante dos quesitos 3°e 5°da Base Instrutoria.
Os quesitos 3°e 5°tém a seguinte redaccao:
30
“A frac¢do NR/C € composta apenas por 26 parques de estacionamento para
carros e 36 parques de estacionamento para motos, todos cobertos? ”
5o
“Os ditos 6 pargues descobertos estdo afectos a utilizacdo de todos os
condéminos do Edificio XX, Bloco | a IV?”

O Tribunal a quo respondeu pela forma seguinte:

Quesito 3% provado que “afiaccdo NR/C é composta apenas por 26 parques
de estacionamento para carros, dos quais 7 descobertos e 36 parques de estacionamento
para motos. ”

Quesito 5° provado que “os parques de estacionamento referidos na
resposta dada ao item 4°nao estéo afectos a qualquer fracgao. ”

Na optica dos Recorrentes, a resposta aos quesitos em referéncia
deveria ser:

Quesito 32 provado que “a fraccdo NR/C é composta por 26 parques de
estacionamento para carros, 36 parques de estacionamento para motos e 6 parques
exteriores”.

Quesito 52 provado que “os 6 parques de estacionamento referidos na
resposta dada ao item 4.° estdo afectos a frac¢do NR/C”.

Para sustentar a sua posicdo, indicaram o0s seguintes elementos
probatdrios:

“Quanto ao quesito n.°3, como todo o respeito, ndo vislumbram os Recorrentes
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qualquer elemento de prova, documental ou testemunhal ou tdo-pouco resultante da
prova por inspeccgdo, que ateste a resposta do Tribunal a quo no sentido de que "a
fraccdo NR/C é composta apenas por 26 parques de estacionamento para carros, dos
quais 7 descobertos e 36 parques de estacionamento para motos".

De todos os elementos constantes dos autos, nada resulta que a fraccdo NR/C
tenha apenas 26 parques de estacionamento para carros, dos quais 7 descobertos.

Repare-se, desde logo, que do Auto de Inspeccdo ao Local (fls. 463) resultou o
seguinte:

"A hora designada no respectivo despacho, procedeu-se & inspeccio ao local e
verificou-se que a marcacdo dos lugares do parque de estacionamento nao
correspondem a planta junta aos autos. Ap6s medicdo dos mesmos, de A-B corresponde
al7,40medeC-Da 10,30 m."

Nada mais.

Isto €, do auto de inspeccdo ao local nada resulta sobre o nimero de parques de
estacionamento, cobertos ou ndo cobertos, mas tdo s6 a constatacdo que a marcacao
dos lugares ndo corresponde a planta, sendo que nem se percebe se as medigBes
efectuadas dizem respeito a parques situados no interior ou no exterior da fraccéo.

N&o obstante, na fundamentacdo da resposta a matéria de facto, o Tribunal a quo
diz que a resposta ao quesito 3.° (e também ao quesito 5.°) resulta da memoria
descritiva a que se reportam os autos - conferir fls. 35, 70 e 371 -, considerando o
Tribunal a quo que a &rea total de 974,271 m2 da frac¢do ndo incluem os seis parques
de estacionamento que estdo do lado de fora do edificio.

Ora, salvo o devido respeito, da memoria descritiva (cfr. fls. 35, 70 e 371) apenas

resulta a area total da fraccdo NR/C de 974,271 m2) dos quais correspondem a 785,722
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m2 de &rea coberta e 188,549 m2 de area descoberta. Nada se diz sobre o numero de
parques de estacionamento e se incluem ou ndo 0s 6 parques de estacionamento que se
encontram do lado de fora do edificio.

Ou seja, tal conclusdo do Tribunal a quo ndo pode encontrar fundamento na
memoria descritiva, porque efectivamente da mesma nada resulta sobre a localizacéo
dos parques de estacionamento que compdem a fraccdo NR/C.

Acresce que, quanto ao facto de serem descobertos! ainda que dentro da fraccéo
NR/C exista uma area descoberta, nada resulta dos autos, nem tdo-pouco encontra
explicacdo na sentenca recorrida, quanto ao facto dessa area (descoberta) ter 188,549
m2.

Nada dos autos resulta nesse sentido, pelo que, no minimo, para o Tribunal
responder adequadamente ao quesito n.°©3 da base instrutéria, teria que ter ordenado
uma medicao ao local.

Acresce ainda que, a justificacdo do Tribunal a quo no sentido de que a fraccao
NR/C apenas tera acesso pela Travessa dos Currais (fls. 450 dos autos), nada infirma
no sentido de que 0s 6 parques exteriores sejam parte integrante da fraccdo NR/C.

Com efeito, tal como acima dito, tendo presente o disposto nos arts. 2.°, n.°2e 3 e
8.°, n.° 2 da Lei n.°© 25/96/M (Regime Juridico da Propriedade Horizontal), hoje
transpostos para os artigos 1315.°, n.°2 e 1322.°, n.°2 do Cadigo Civil, logo resulta
que a regra da contiguidade néo se aplica aos pargues de estacionamento.

Donde, nos termos da lei, nada implica que os 6 parques exteriores fagam
efectivamente parte da fraccdo NR/C da titularidade dos Recorrentes.

Por outro lado, fazendo mencéo a prova devidamente documentada nos autos,

nenhuma das testemunhas inquiridas a tais quesitos 3.° e 5.° pdde confirmar tais
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respostas do Tribunal a quo.

Nesse sentido, vejam-se as declaragbes da testemunha H, ouvida na sessdo de
julgamento  de 13.03.2014, Sub-Directora  da DSSOPT, (gravacao
1%@NPL@WO06611270).WAW), as 15h54.17 — min. 21.36 a 39.34; da testemunha I,
ouvido na sessdo de julgamento de 13.03.2014, engenheiro do Dep. Licenciamento da
DSSOPT, (gravacao 1%@NPL@W06611270).WAW), as 15h54.17 — min. 45.15 a 1h06;
da testemunha J, ouvido na sessdo de julgamento de 13.03.2014, Assessor da DSSOPT,
(gravagdo 1 %@NPL@WO06611270).WAW, as 15h54.17 — min. 1h07 a 1h38.35; da
testemunha K, Arquitecto, ouvido na sessdo de julgamento de 27.03.2014, (gravacio
(1%S)FX%G06611270).WAW, - min. 18.20 a 27.22; testemunha L, funcionaria do DSF,
ouvida na sesséo de julgamento de 27.03.2014, (gravacao (1%S)FX%G06611270).WAW,
- min. 28.00 a 44.53, bem como da testemunha M, funcionario do DSF, ouvido na sesséo
de julgamento de 27.03.2014 (gravagdo (1%S)FX%G06611270).WAW, - min. 45.00 a
58.30.

A testemunha H, ouvida na sessdo de julgamento de 13.03.2014, Sub-Directora da
DSSOPT, quesitos 3 e 5 (gravacao 1%@NPL@WO06611270).WAW, as 15h54.17 — min.
21.36 a 39.34, referiu o seguinte:

()

Testemunha (T): Relativamente a este Edificio ha uma fraccdo autbnoma que se
destina a parques de estacionamento denominado N/RC.

Advogado da Autora (A): Essa fraccdo que existe, quantos lugares de
estacionamento € que tem para veiculos automéveis?

T: Trata-se de uma fraccdo com 974 m2, (...) tem duas areas uma coberta e outra

descoberta (...) Na MD (memdria descritiva) ndo foi indicado o nimero de parques de
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estacionamento, razao pela qual h& um outro documento denominado ficha técnica.

Quanto a ficha técnica temos que, em Marco de 1998, foi revelado o n.° de
parques de estacionamento: 26 carros e 36 motas. Pertence a uma so fraccao.

Também acrescentaram 6 parques descobertos.

Juiz (J): Entdo tem 32: 26+67?

T: Esta certo.

()

Quero concluir que A MD fala em 974m2 néo esta conforme com a ficha técnica
que sé indica 700 e tal.., Ha discrepancia entre os dois documentos.

()

Quem prepara os dois documentos € o arquitecto.

(..)

Eu também tenho ddvidas como calcular esses 180 e tal... "

A testemunha I, ouvido na sessdo de julgamento de 13.03.2014, engenheiro do
Dep. Licenciamento da DSSOPT, ouvido aos quesitos 3.° e 5.9 (gravacao
1%@NPL@W06611270).WAW), as 15h54.17- min. 45.15 a 1h06, referiu o seguinte:

()

Advogado da Autora (A): Conhece o Edificio XX?

Testemunha (T): Sei mais ou menos onde se encontra localizado.

(..)

Antes de vir cd, cheguei a consultar esse desenho (planta) e o ndo descoberto tem
26 lugares, mais 36 para motas.

A: Essa parte que esta descoberta podera ter 180 e tal m2, nessa planta que esta

a escala?
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T: nesse caso em concreto, ndo € assim tao claro qual é area dos 180 e tal. (...) Se
me perguntar, ndo consigo responder.

(..)

A: A unica forma de confirmar essa area seria medindo-a?

T: Sim, posso dizer que sim.

()

Juiz (J): Quem é que faz a memoria descritiva?

T: Normalmente é o arquitecto.

1h1min.

Advogado dos Réus (A): Confronto com a ficha técnica - doc. 9 da peticao inicial)
Nessa ficha técnica tem um item &reas comuns. Nessas &reas comuns menciona algum
estacionamento?

T: (...) nessa ficha técnica ndo da para perceber se as areas comuns incluem os
parques.

Das declaracgoes da testemunha J, ouvido na sesséo de julgamento de 13.03.2014,
Assessor da DSSOPT, (gravacdo 1%@NPL@W06611270).WAW, as 15h54.17 — min.
1h07 a 1h38.35 resultou ter sido 0 mesmo o responsavel pela emissao da certidao de fls.
260 dos autos.

Referiu tal testemunha que: "Na altura houve um pedido de clarificagdo sobre os
varios parques que estariam incluidos na fraccdo NR/C.

Foi consultado o processo de licenciamento e as telas finais englobam a ficha
técnica e a memoria descritiva.

(.)

Na altura concluiram que, de acordo com o seu entendimento da lei em vigor, 0s 6
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parques exteriores ndo pertenciam a fraccao por ndo serem contiguos a fraccao."

Juiz (J): Por essa ordem de ideias, esses 6 parques de estacionamento néo
deveriam referir parte comum? As &reas comuns ndo deveriam ser identificadas? Uma
vez que ndo um titulo constitutivo formal, o que temos é uma memdria descritiva.

Testemunha (T): Sim, sim, sim. Agora, talvez porque nao ha nenhuma designacao
a razao por que foi remetida para areas comuns € precisamente por causa disso.

J: Por exclusdo de partes... E Nao seria mais certo uma medicdo de areas ... ?
Fizeram essa medi¢ao?

T: N&o. (...) confiaram nas medicbes que foram feitas. Ndo voltaram ao local e
voltaram a medir.

(..)

T: H& uma incompatibilidade entre o que esta descrito na ficha técnica e na
MDFA (memoria descritiva).

(..)

Para confirmar as &reas comuns e se incluem os 6 parques de estacionamento sé
fazendo uma remedicio, uma nova medig&o."

Das declaracdes da testemunha K, Arquitecto, ouvido na sessdo de julgamento de
27.03.2014, (gravacdo (1%S)FX%G06611270).WAW, - min. 18.20 a 27.22, apenas
resultou ter sido 0 mesmo o autor das medigdes que resultam da planta de fls. 289 dos
autos.

N&o obstante, tal testemunha referiu expressamente conhecer o prédio por ser
amigo do arquitecto autor do projecto, mas que fez as medigdes apostas planta de fls.
289 dos autos, a pedido do advogado da Autora, medigcdes que fez apenas tendo por

base a planta, pois ndo foi ao local.
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Por ultimo das declaracdes da testemunha L, funciondria do DSF, ouvida na
sessdo de julgamento de 27.03.2014, (gravacgdo (1%S)FX%G06611270).WAW, min.
28.00 a 44.53, bem como da testemunha M, funcionario do DSF, ouvido na sessdo de
julgamento de 27.03.2014 (gravagao (1%S)FX%G06611270).WAW, - min. 45.00 a 58.30
nada resultou no sentido de fundamentar as respostas aos quesitos 3.° e 5.° da base
instrutoria.

Com efeito, o que sumariamente resulta das declaracdes de tais testemunhas €
que a Direccdo dos Servicos de Financgas, no que diz respeito a atestar o nimero de
pargues ou fraccgdes, se limita a emitir certiddes ou a fazer rectificaces com base nos
documentos (certiddes) que nesse sentido sdo emitidos pela DSSOPT.

A par de tudo quanto agora se disse para impugnar a resposta ao quesito 3.°, a
contrariar directamente a resposta do Tribunal a quo, quer ao quesito 3.°, mas
sobretudo ao quesito 5.° acima transcrito, importa ainda considerar a prova
documental.

Com efeito, analisada a sentenca recorrida e, necessariamente, o Acorddo que
procedeu a resposta a matéria de facto, logo se retira que o Tribunal a quo nédo se
pronunciou, nem tirou quaisquer consequéncias, sobre as certiddes juntas aos autos,
cuja consideracao impde diferente resposta aos quesitos 3.° e 5.° da base instrutoria.

Referem-se 0os Recorrentes as certiddes das Financas juntas como documentos 2 e
3 da contestacao, bem como as certiddes de fls. 260 e de fl. 470 dos autos: a Certidao
da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes n.°
XX4/DURDEP/2005 e & declaracao da Fundagéo Oriente de 09 de Setembro de 2005.

Dos referidos documentos logo se retira que, desde 2005, os seis parques de

estacionamento estdo afectos a utilizagdo exclusiva da fracgdo NR/C.
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Com efeito, da certidao de fls. 260 resulta (embora os Recorrentes ndo aceitem a
qualificacédo dos 6 parques exteriores como comuns), resulta que:

"1) Em conformidade com o requerimento de G, registado sob o n.° de entrada
12100 de 15 de Julho de 2005, em que pede certiddo referente a numeracéo do parque
de estacionamento da fraccdo NR/C sita na Travessa do Canal das Hortas, n®70, Ou
Mun Tai Ha, que:

2) Fraccdo NR/C contém 26 parques-estacionamento de veiculo ligeiro, 36
parques de estacionamento de motorciclo, estdo contabilizados ainda 6
pargues-estacionamento descobertas sita no mesmo prédio referente a Fase Il (Torre C e
Torre D) pertencentes a area comum do prédio.

3) Por ser verdade e assim constar do processo de licenciamento com o n©
173/91/L a que me reporto, mandei passar a certidao ..."

Por seu turno, a declaracao da Fundacéo Oriente de 09 de Setembro de 2005 vem
atestar o seguinte:

"Em seguimento da certiddo da Direccdo dos Servicos de Obras Publicas e
Transportes referente ao oficio nimero XX4/DURDEP/2005, venho por este meio
informar V. Exa. que o parque de estacionamento de 6 lugares da 22Fase sitam na Torre
C Torre D, pertence a proprietaria G.

Mais, em bom rigor, a afectacio de tais 6 parques exteriores a fraccdo NR/C
resulta da Ficha Técnica (cfr. fls. 57 e 75 dos autos), ficha essa que, indubitavelmente,
faz parte do processo de constituicdo da propriedade horizontal do Edificio XX.

Nos termos de tal Ficha Técnica (onde s6 vem referenciada a area coberta) da
fraccdo para estacionamento NR/C de 785.722 m2), desde sempre foram incluidos os 6

parques descobertos para perfazer a area descoberta de 188.549 m2 (e, por essa via, a
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area total de 97.271 m2 da fracgdo NR/C).
Sendo ainda certo que, de tal Ficha Técnica, nada resulta no sentido de os 6
parques de estacionamento descobertos fazerem parte da area comum.”

Além disso, entenderam que a regra de continuidade néo se aplica ao
caso, “em virtude de ao momento da constituicdo da propriedade horizontal ser
aplicavel o Regime Juridico da Propriedade Horizontal constante do Decreto-Lei
25/96/M (o0 "R.J.P.H."™) ndo € aplicavel, ao Edificio XX, a regra da contiguidade na
definicdo das fraccBes autdbnomas - face as redaccdes do artigo 2.°n.°2 do R.J.P.H. e do
actual artigo 1315.° n.©2 do Cadigo Civil. Ora, 0 n.°2 do artigo 2.°do R.J.P.H. e actual
artigo 1315.° n.© 2 do Codigo Civil determinam apenas que um parque de
estacionamento pode constituir fraccdo autdénoma, se suficientemente delimitado,
mesmo que nao esteja delimitado por uma parede que os separe entre si.”

Ou seja, “a norma em questdo n&o aborda o conceito ou requisito legal de
contiguidade, mas antes e apenas o requisito de que as fraccbes autonomas sejam
isoladas ou distintas entre si (i.e. fisicamente separadas entre si). Como é bom de ver,
este requisito ndo é apropriado para parques de estacionamento, que em regra tém
entrada partilhada e ndo estao isolados entre si (em Macau, S&0 muito raros 0s parques
de estacionamento tipo "box") circunstancia que nao impede que se constituam fraccoes
auténomas de "per si" (face a excepcao prevista na lei). Nada disto tem a ver com
contiguidade.

Sobre esta, estabelece o artigo 8.° n.° 2 do R.J.P.H. que "2. Para efeitos do
disposto no numero anterior (i.e. dispensa de autorizagdo dos condéminos para juncao
de fracches), a contiguidade das fracches é dispensada quando se trate de fracches

correspondentes a garagens e arrecadagdes.” (paréntesis nosso). O que esta aqui em
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causa nesta redaccdo € a dispensa de contiguidade mas apenas em casos de juncao
superveniente de uma garagem e arrecadacdo (ou de duas garagens) numa Unica
fraccdo autonoma. Como se constata pela leitura do dispositivo legal prevista no
namero anterior, 0 ambito desta excepcdo € restrito: respeita apenas aos casos de
juncéo (superveniente) de garagens ou arrecadacfes numa Unica fraccdo. Ou seja, nada
tem a ver com o caso dos presentes autos, onde se discute exclusivamente o conteldo
original do titulo de constituicdo de propriedade horizontal ”.

A Recorrida, C, indicou os seguintes elementos probatorios para
infirmar as conclusdes dos Recorrentes:

“..17. Ora, ao contrario dos Recorrentes, que laboram num permanente (mas
lucrativo) equivoco, o Tribunal a quo analisou com ponderacdo a documentacdo nos
autos e concluiu com rigor que a mesma € cabal e definitiva - para provar que a fraccao
dos RR. é apenas constituida por 26 parques de estacionamento para automoveis e 36
parques para motociclos. Transcrevendo da decisdo da matéria de facto:

p. 6: "A resposta dada ao item 3.°resulta da memoria descritiva do prédio a que
se reportam os autos (...)"

p. 6: "A ficha técnica do edificio gera alguma confusdo, contudo, ndo € bastante
para suscitar ddvidas sobre a conclusédo anterior."

p. 8: "Finalmente a folhas 450 pelo entdo Leal Senado de Macau consta que a
fraccdo N do Bloco 1V, isto é, a fracgcdo dos autos cabem os numeros de policia 8 e 48
da Travessa dos Currais, nada se dizendo a outros acessos."

p. 9: "A resposta dada ao item 5.°resulta da fundamentagéo dada para a resposta
do item 3.°em que dos documentos em casa (sic) nao resulta que os ditos 6 lugares de

estacionamento para carros que estejam afectos a frac¢do alguma.”
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Isto é, da leitura da decisdo da matéria de facto (proferida a fls. 496 a 500), em
particular a folhas 498 verso e 499 verso, chegamos a conclusdo que a mesma, no que
respeita as respostas dadas aos quesitos 3.° e 5.° (as unicas que os RR. impugnam) foi
exclusivamente dada com base em documentos.

Vamos assim analisar todos os documentos nos autos, um por um, para enunciar
0 que se extrai de cada um desses documentos.

Memodria Descritiva das Fraccdes Autonomas ("MDFA™)

18. Reportando-nos a MDFA, parte da certiddo de registo predial nos autos,
verificamos que na mesma (ver fls. 371 dos autos) esté especificada que a fraccdo dos
RR. ("NR/C") tem 785.722m2 de area coberta e 188.549m2 de area descoberta, e a area
total de 974.271m2.

19. Ou seja, temos a area total da fraccdo devidamente identificada, o que
associado ao local a confirmar essa localizacdo, delimitacdo e area e (iii) aos requisitos
legais (gerais e abstractos) de qualquer fraccdo autonoma, permite identificar com
rigor e contetdo a localizacdo, composicdo e delimitacdo da referida fraccdo autbnoma
NR/C (e concluir que a mesma néo inclui os 6 Parques de Estacionamento).

20. Reportando-nos ainda a MDFA, verificamos que na sua pagina 15 (fls. 373
dos autos) ndo consta qualquer referéncia a utilizacdo exclusiva dos Parques de
Estacionamento, como encontramos (nessa mesma pagina) a referéncia a casos de
utilizacéo exclusiva (de partes comuns).

21. Nao havendo referéncia a qualquer utilizagdo exclusiva dos Parques de
Estacionamento e sendo estes partes comuns, ndo existe divida sobre a natureza destes
Parques de Estacionamento, isto &, partes comuns sem qualquer tipo de utilizacdo

exclusiva (e sem relacdo com a fraccado NR/C).
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Da Ficha Técnica

22. Outro documento fundamental para decisdo feita pelo Tribunal em matéria de
prova € precisamente a Ficha Técnica (a fls. 57), emitida pelo competente Arquitecto a
31 de Marco de 1998 e aprovada pela DSSOPT.

23. Ora deste documento resulta claramente que a fraccdo autonoma NR/C é
apenas constituida por 26 parques para automoéveis e 36 para motociclos. Deste
documento (preparado por arquitecto e assinada pelo Delegado da Fundacdo Oriente
em Macau a época, 0 Dr. Jodo Manuel Rosa Fernandes Amorim) consta a mencao
propria e inequivoca de que 0s parques supra constituem uma Unica fraccdo (a NR/C,
como € 6bvio) - através da aposicdo de uma chaveta, agregando numeros:

26 CARROS } 1 Fracgio
36 MOTOS
6 CARROS DESCOBERTOS

Da mesma Ficha Técnica constam também os 6 Parques de Estacionamento
descobertos, mas com a mencdo expressa (através da exclusdo da chaveta) de que nao
fazem parte da fraccdo autonoma (NR/C) - logo, e como supra explicado, constituem
necessariamente partes comuns.

Da Certidédo do IACM

24. Também no documento de fls. 450 (pagina 3 de atribuicdo de numeragéo
policial feita pelo Leal Senado de Macau, actual IACM) se verifica que foram atribuidos
0s n.% 8 e 48 "as portas de acesso do parque de estacionamento do rés-do-chdo do
Bloco IV designado por N".

25. Ou seja, e como constatou o Tribunal na inspeccéo ao local realizada em 27

de Marco de 2014 as portas de acesso a fraccdo NR/C tem os n.% 8 e 48, pelo que
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apenas 0 que estd para além desta entrada (individual e separada) constitui a fraccao
NR/C. Estando os 6 Parques de Estacionamento aquém destas portas e tendo acesso
distinto, os mesmos ndo fazem parte da fraccdo NR/C e constituem necessariamente
(por excluséo de partes) partes comuns. N&o se devendo obliterar que o requisito legal
de "saida propria" é também aplicavel a parques de estacionamento (vide artigo 1315.°
n.°2 do Caodigo Civil), do mesmo modo se constata que, na planta oficial da fraccéo
NR/C (adiante referida), esta assinalado que € através destas portas que se efectua a
circulacao automovel para o acesso (e saida) a fraccao NR/C.

Certiddo n.°XX4/DURDEP/2005

26. Na certiddo n.© XX4/DURDEP/2005 da Direccdo dos Servicos de Solos,
Obras Publicas e Transportes de 30 de Agosto de 2005 (a fls. 260 dos autos) certificase
expressamente que: "Fraccdo NR/C contém 26 pargues-estacionamento de veiculo
ligeiro, 36 parques-estacionamento de motorciclo, estdo contabilisadas (sic) ainda 6

parques-estacionamento descobertas sita no mesmo prédio referente a Fase Il (Torre

C e Torre D) pertencentes a area comun do prédio." (negrito e sublinhado nossos).

27. Também este documento, a fls. 260, confirma e apoia a sentenca. Ou seja, e
por mais uma vez, foi emitido documento auténtico pela DSSOPT em que se atesta que a
composicao da fraccdo NR/C néo inclui os 6 Pargues de Estacionamento descobertos.
Como se poderia ser mais claro? Para que é que, sendo o documento de 2005, em 2015
ainda se discute a questdo em juizo?

Da Planta da Fraccdo NR/C

28. Contudo, o documento que mais cabalmente identifica e delimita a fracgéo
NR/C é precisamente a planta da mesma fraccdo NR/C - na verdade, a planta do

rés-do-chéo do Bloco IV. Ora, como resulta dos autos, essa mesma planta foi submetida
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a e aprovada pela DSSOPT, como parte do licenciamento do Edificio XX. E essa planta
€, naturalmente, um dos pressupostos de aprovacdo da propriedade horizontal e da
emissdo do documento essencial do titulo constitutivo, a MDFA. Ora também dessa
planta consta devidamente assinalada a fraccdo NR/C (vide exemplares tanto a planta a
escala 1/100, a fls. 287, como o exemplar a escala 1/200, a fls. 289).

29. Ora, uma leitura atenta (e imparcial) da planta em questdo (a fls. 287)
permite retirar as seguintes conclusdes, a saber:

- que a fraccdo NR/C esta claramente assinalada na referida planta pelas letras
"NR/C";

- gue nessa mesma planta, de acordo com a boa prética, todos os parques de
estacionamento (26 para automével e 36 para motociclos) estdo devidamente
numerados;

- que os Parques de Estacionamento descobertos (6) ndo estdo numerados
(precisamente porque ndo fazem parte da fraccdo NR/C e porque constituem parte
comum);

- que a fraccdo NR/C tem acesso independente do acesso das fracgdes;

- sendo a fraccdo NR/C claramente distinta de outras fraccbes e partes comuns
constantes do mesmo piso (rés-do-chao), dos quais se encontra separada por paredes de
alvenaria (claramente assinaladas na planta);

- que a area da fraccdo NR/C, tal como mensuravel na planta, € de 974 m2;

- que a area descoberta da fraccdo NR/C é de 188.549m2 e a area coberta de
785.722m2 (também claramente assinalada na planta pelas linhas a tracejado);

30. Estamos assim perante prova documental cabal, coerente e consistente com

todos os outros documentos nos autos. A planta foi desenhada pelos arquitectos
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responsaveis, sob instrucbes do dono do prédio (Fundacdo Oriente) e verificada e
aprovada pela DSSOPT como parte do processo de licenciamento do Edificio. Que
duvidas podemos ter ap6s a anélise deste documento?

Certidao da DSF - 26 de Agosto de 2011

31. Face ao exposto, é natural que a Certiddo n.© XXXX3/2011 da Direccao dos
Servicos de Financas de 26 de Agosto de 2011, a fls. 76 dos autos confirmasse
novamente o entendimento expresso na douta sentenca, referindo-se nesse documento
que a fraccdo "é composta por vinte e seis (26) parques de estacionamento de veiculo
ligeiro e trinta e seis (36) parques de estacionamento de motociclos."

32. N&o sendo da responsabilidade da A. (ora Recorrida) esclarecer porque razéo
a mesma Direccdo dos Servigos de Financas teria emitido no passado (Doc. 2 junto a
Constestacao - fls. 109 - emitido em 21 de Dezembro de 2010), ndo podemos deixar de
constatar que, face a essa clara incongruéncia ou discrepancia, os RR. nada fizeram
para a esclarecer no julgamento (aproveitando para o efeito a presenca em juizo dos
funcionarios do respectivo departamento). Certamente por lhes ser conveniente
continuar a alimentar estas davidas e manter certas incongruéncias para as reciclar
como argumentos. Sendo certo que tendo a certiddo XXXX3/2011 datada de 26 de
Agosto de 2011, a mesma prevalece e substitui a anterior, datada de 21 de Dezembro de
2010 (assim se corrigindo um erro 6bvio).

33. O Unico documento divergente € o "documento" constante de fls. 470 dos
autos, uma carta da Fundagdo Oriente, que é um documento particular, obtido por
encomenda e desprovido de qualquer valor juridico, que se refere a uma certiddo que
nem sequer esta anexa (a certiddo XX4/DURDEP/2005 acima referida), mas que tm

conteudo diferente e contraria 0 que vem escrito nessa carta.
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34. Conclui-se assim que o0 recurso apresentado pelos RR. é desprovido de
fundamento pois tenta anular factos que estdo provados por documentos auténticos. Ora,
como se sabe 0 que esté expresso em documentos auténticos faz prova plena, a ndo ser
que se suscite o incidente de falsidade dos mesmos.

35. O que todos estes documentos reflectem é: a fraccdo autonoma existe, tem
determinada area, tem determinada localizacdo, tem determinada numeracao policial e
composicao (26 parques de estacionamento para automoveis e 36 para motociclos). O
Tribunal analisou todos esses documentos e concluiu que os mesmos eram suficientes
para se considerar que na fraccdo dos RR. ndo se incluem os Parques de
Estacionamento exteriores.

Da Inspeccéo ao Local

36. Por outro lado e como foi supra referido, o Tribunal teve a oportunidade de
realizar uma inspeccéo ao local (que teve lugar a 27 de Marco de 2014 pelas 15 horas),
prevista e regulada nos artigos 513.° e seguintes do Codigo de Processo Civil. Ora,
nessa mesma diligéncia (que, como meio probatorio, tem natureza distinta de prova
documental e de prova testemunhal) o Tribunal teve ampla oportunidade de verificar a
localizacdo e delimitacdo da fraccdo NR/C e dos 6 Parques de Estacionamento
descobertos.

37. Em particular, o Tribunal teve oportunidade de se certificar que dentro da L
composicao da fraccdo NR/C existe efectivamente uma area descoberta (com a area de
aproximadamente 188 m2 - como resulta da MDFA), na qual se situam 7 parques de
estacionamento. E que por uma questdo de mera logica, se "dentro de portas" ja consta
essa area descoberta, e esgotando a area total da fraccdo, com a area constante do

titulo constitutivo de propriedade horizontal, ndo seria matematicamente possivel
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reclamar uma outra area descoberta (0s 6 Parques de Estacionamento) como também
fazendo parte da fracgéo NR/C.

38. O Tribunal também concluiu nessa inspeccao ao local (vide acta a fls. 163)
que as areas dessa area descoberta (A-B e C-D) correspondem precisamente as medidas
assinaladas nas plantas nos autos (tanto a planta a escala 1/100, como o exemplar a
escala 1/200, a fls. 287). Ou seja, e por outras palavras, o Tribunal confirmou (i) in loco
e através desta medicdo por amostragem que a escala das referidas plantas esta
correcta (estando assim correctas todas as outras medidas na mesma assinaladas), e
ainda (ii) que estas plantas (a fls. 287 e 289) descrevem com exactidao a localizacéo,
demarcacdo e composicdo da fraccdo (com excepcao do facto, claramente assinalado a
fls. 463, de que a distribuicdo dos parques de estacionamento ndo corresponde a
formula assinalada nas plantas).

39. Concluimos assim que o Tribunal, através da diligéncia realizada, teve uma
clara oportunidade para confirmar, directamente e ao vivo, que os factos atestados pela
documentacdo da propriedade horizontal (e que vinham a ser discutidas em juizo ha
varias sessdes) correspondiam a realidade de "tijolos e cimento" inspecionada no local.

40. Quanto as testemunhas, repetimos que as mesmas foram somente esclarecer
como é que os documentos sdo emitidos, quem sdo 0s responsaveis pela sua emissao,
onde foram arquivados, registados, etc.... As testemunhas foram elucidar o Tribunal do
processo de registo de uma propriedade horizontal, que inclui naturalmente a
delimitacio de cada fracgio autonoma e a delimitacdo das partes comuns. E do titulo
constitutivo de propriedade horizontal que estes elementos constam, fixos no tempo, néo
sendo mutaveis - a propriedade horizontal permanece como constituida ab Initio até ser

eventualmente alterada, o que ndo acontece(u) no caso que nos ocupa.
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Da Prova Testemunhal

41. Os AA. e Recorridos constatam que os Recorrrentes dispendem extensisima
consideragbes sobre o depoimento efectuado pelas testemunhas na audiéncia de
discussdo e julgamento (vide, em particular, as paginas 10 a 15 das respectivas
alegacdes, em que os Recorrentes procuram desesperadamente encontrar lapsos e
incongruéncias nos depoimentos das testemunhas H, 1, J, K e L). Contudo, esta analise,
que se compreende apenas enquanto estratégia para lancar a confusdo, ndo faz
qualguer sentido.

42. E nado faz qualquer sentido porque, como acima se referiu, o Tribunal a quo
ndo deu como provado os quesitos 3.° e 5.° em funcdo destes depoimentos testemunhais.
O Tribunal foi absolutamente claro ao explicar, na decisdo de matéria de facto (acima
citada), que estas respostas tiveram fundamento na documentagdo junta aos autos.
Deste modo os Recorrentes deveriam ao invés, analisar os documentos citados pelo
Tribunal a quo e demonstrar, ponto por ponto, porque motivo o respectivo contetido nao
prova os quesitos 3.° e 5.°. Mas ndo o fazem.

43. Em segundo lugar, esta estratégia ndo tem qualquer sentido porque 0s
documentos em questdo (todos os citados nas respostas aos quesitos 3.° e 5.°) sdo
documentos auténticos, nos termos dos artigos 363.° e 364.° do Cddigo Civil. E como
documentos auténticos, tém forca probatoria plena: "Os documentos auténticos fazem
prova plena dos factos que referem como praticados pela autoridade, oficial pablico ou
notario respectivo, assim como dos factos que neles sdo atestados com base na
percepcdo da entidade documentadora (...)" (artigo 365.° n.° 1 do Cddigo Civil).
Decorrendo ainda que "A forca probatéria dos documentos auténticos s6 pode ser

ilidida com base na sua falsidade.” (artigo 366.° do Cddigo Civil).
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44. Por outras palavras: tendo o Tribunal a quo julgado provados os quesitos 3.°
e 5.° com base em documentos auténticos (que identifica), ndo podem os Recorrentes vir
invocar a prova testemunhal produzida para anular ou reverter esta prova documental.
Ou invocam a falsidade dos referidos documentos auténticos (o que nunca foi feito) ou
explicam, em juizo, porque motivos esses documentos auténticos ndo tém o conteddo
nem os efeitos que o Tribunal lhes atestou (o que também nao fizeram).

45. Sem prejuizo, constatamos que a analise da prova testemunhal efectuada
pelos Recorrentes foi claramente selectiva e preconceituosa. E isto porque varios dos
depoimentos prestados foram absolutamente claros e precisos e 0s Recorrentes tiveram
apenas o cuidado de ... 0s omitir.

Em particular, o depoimento da testemunha J que, a propoésito da certiddo
XX4/DURDEP/2005 (por si assinada), explicou ao Tribunal claramente com base em
que elementos emitiu a mesma:

"Declaragdes da testemunha J, Assessor da DSSOPT, ouvido na sessdo de
julgamento de 13.03.2014 [gravacgéo (1% @NLPO W06611270).WAV)]:

"(passagem da audicdo da testemunha desde 1h09ml17s da gravacdo até
1h10m10s)

"Testemunha: Na altura, quando foi feito o pedido de vistoria, foi entregue,
digamos que, aquilo que no6s, em termos de engenharia, chamamos de telas finais. As
telas finais englobam para além das pecas desenhadas, as pecas escritas as varias
declaracfes as memorias, ficha técnica, as MDFA. Na altura quando foi solicitado esta
certiddo foi consultado todo o processo. A ficha técnica, que salvo erro surgiu uma
referéncia aos lugares de estacionamento mas de uma maneira separada. Salvo erro ha,

na ficha técnica pode-se ver que ha uma mencéo feita pelo Arquitecto na altura.”
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(passagem da audicdo da testemunha desde 1h10m30s da gravagao
atélh11mo1s)

"Testemunha: Ora consultando depois as pecas desenhadas, pode ver ai, nas
pecas desenhadas aparecem (...) aparecem, digamos que, estes seis lugares ou que estéo,
digamos que, (imperceptivel) descobertos, estdo todas no exterior, e na altura nos
entendemos, consultando, de acordo com a peca, que ndo pertenciam a chamada
fraccdo NR/C."

(passagem da audicdo da testemunha desde 1h12ml4s da gravacdo até
1h12m42s)

"Advogado da Autora: Entdo e diga-nos 14, porque razao € que nao podem ser
parte da fraccdo N do Rés do chdo?

Testemunha: Primeiro, de acordo com a legislacdo que estava em vigor na altura
que € a Lei 25/96, esses lugares de parque para ja ndo estao identificados, nem com
numeracao nem com qualquer outra nomenclatura.”

46. E também a testemunha K "Declaracfes da testemunha K, Arquitecto, ouvido
na sessdo de julgamento de 27.03.2014 [gravagdo (1%S)FX%G06611270). WAV]"
através do seu depoimento, convenceu o Tribunal de um facto elementar: o de que,
estando as plantas a escala [ambas as plantas a fls. 287 e a fls. 289, ainda que em
diferentes escalas], qualquer pessoa poderia, usando um regra e lapis, medir a area
fraccdo NRIC como assinalada na respectiva planta oficial - e assim determinar, com a
clareza de um l&pis, 0 que estd ou ndo incluido dentro da respectiva (da fraccdo NR/C)
area totai de 974m2 (exercido que se encontra exemplificado a fls. 289).

47. Podemos assim concluir, peremptoriamente, que a prova testemunhal

produzida em juizo ndo inquina (nem o poderia fazer, dada a natureza dos documentos
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juntos) a prova documental em que o Tribunal fundou a sua convicgéo. ”
Quid iuris?
Nos termos do n°1 do art®599°e do n°1 do art®629° ambos do

CPCM, este Tribunal de recurso pode alterar a matéria de facto fixada pelo

tribunal de primeira instancia quando:

Foi cumprido o 6nus de impugnacéo especifica da decisdo de
facto;

Se do processo constarem todos os elementos de prova que
serviram de base a decis&o sobre os pontos da matéria de facto
em causa ou se, tendo ocorrido gravacdo dos depoimentos
prestados, tiver sido impugnada, nos termos do art® 5999 a
decisdo com base neles proferida;

Se os elementos fornecidos pelo processo impuserem decisdo
diversa, insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras
provas; e

Se o recorrente apresentar documento novo superveniente e
que, por si sb, seja suficiente para destruir a prova em que a

decisdo assentou.

No caso em apreco, analisadas todas as provas existentes nos autos,

ndo se nos afigura que o Tribunal a quo tenha cometido algum erro na

decisdo da matéria de facto em causa.
E certo que a lei (al. e) do n°1 do art°®37°da Lei n®25/96/M) exige

que da “Memoria Descritiva das Fracgdes Auténomas™ deve constar, entre

outras, a indicacéo das partes comuns que fagcam parte do edificio.
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Contudo, ndo podemos esquecer que a al. d) do citado n°1 do art®37°
da Lei n°© 25/96/M (lei vigente a data dos factos) também exige que da
mesma memoria descritiva deve constar a especificagdo das fracgdes
autonomas em conformidade com o art®5°da mesma Lei.

Ja sabemos que o0s 6 parques em discussdo ndo vém descritos como
partes comuns do edificio nem como partes integrantes da fraccdo
autonoma NR/C.

Ora, na falta da descricdo especifica, entendemos que deve operar a
presuncao legal prevista tanto na al. d) do n®2 do art®10°da Lei n°©25/96/M,
como na al. d) do n®2 do art®1421°do CCivil de 1966 (lei vigente a data
dos factos).

Dispde a al. d) do n®2 do art®10°da Lei n®25/96/M que 0s parques
de estacionamento, quando n&o constituam fraccbes autonomas,
presumem-se ser partes comuns do edificio. A al. d) do n®2 do art®1421°do
CCivil de 1966 tem a redaccao algo semelhante.

Em face da disposicdo legal vigente sobre a matéria, conjugado com
0s demais elementos probatdrios existentes, nomeadamente:

a certiddo da DSSOPT que atesta que aqueles 6 parques
constituem partes comuns do edificio;

a planta da fraccdo autonoma NR/C que detalha a sua
localizaco e delimitacéo;

o resultado da inspeccéo ao local;

a Ficha Técnica do arquitecto que exclui os 6 parques de

estacionamento como parte integrante da fracgdo autonoma, etc,
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andou bem o Tribunal a quo em considerar que 0s 6 parques de
estacionamento sdo partes comuns do edificio e que ndo estdo
afectos a fraccdo autonoma NR/C.

Improcede, portanto, o recurso nesta parte.

2.2 Da renovacao da prova:

Vém os Recorrentes requerer a renovacdo da prova no sentido de
efectuar uma mediacdo ao local a fim de confirmar a area abrangida pela
fraccdo autonoma NR/C.

Ora, tendo em conta o supra decidido quanto a impugnacdo da
matéria de facto, deixa de ter qualquer utilidade a requerida diligéncia.

Nestes termos, € de indeferir o pedido.

2.3 Da questao do uso exclusivo:

Para os Recorrentes, ainda que os 6 parques em referéncia sejam
partes comuns por mera hipétese, os mesmos estdo afectos ao seu uso
exclusivo.

Também nao Ihes assiste raz&o nesta parte.

Disp6e 0 n®3 do art®10°da Lei n°®25/96/M que “o titulo constitutivo
pode afectar ao uso exclusivo de um conddémino zonas das partes comuns previstas na al.
b) do n°1 e na al. d) do n®2, devendo as mesmas delimitadas nos termos do n°3 do art®
207,

Como se V&, so existe o direito de uso exclusivo das partes comuns
quando esse direito consta expressamente do respectivo titulo constitutivo,
que ndo € o caso, pois o titulo constitutivo da fracco autonoma NR/C néo

tem qualquer referéncia respeitante ao uso exclusivo desses 6 parques de
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estacionamento.
Nesta conformidade, € de julgar improcedente este argumento do
recurso.

Tudo visto, resta decidir.

IV — Deciséo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em negar
provimento aos recursos, mantendo-se as decisdes recorridas.

Custas dos recursos pelos Recorrentes.

Notifique e registe.

RAEM, aos 14 de Maio de 2015.

Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong
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