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SUMARIO

1. O Tribunal Colectivo encarregado do julgamento de facto nao
pode pronunciar-se sobre a questao de direito extravasando a
sua competéncia de julgar apenas matéria de facto, sob pena
de ser tida por nao escrita a resposta a quesitos versando
sobre matéria de direito.

2. As partes comuns de um prédio submetido ao regime de
propriedade horizontal tém por funcao primordial assegurar ou
criar condicdes que permitem a todos os condéminos o uso e a
fruicdo das fraccOes autbnomas a eles pertencentes.

3. Nao obstante essa a sua funcéo primordial, as partes comuns
ou determinadas areas delas, podem ser objecto da cedéncia
do uso a favor de terceiros mediante contratos de
arrendamento, segundo o regime de compropriedade que as

Ac. 830/2018-1



4.

rege, € 0 que sucede nomeadamente com 0s casos vulgares
de cedéncia do uso a operadores de telecomunica¢cdes de uma
determinada area do terraco que serve de cobertura ao prédio
para a instalacdo de antenas de telecomunicacgdes e da parede
exterior a terceiros para colocacdo de anuncios de
publicidades.

A cedéncia do uso, por mais temporario que seja, de espacos
das partes comuns de um prédio submetido ao regime de
propriedade horizontal, consubstancia-se na atribuicdo as
partes comuns, de que sdo contitulares todos os condéminos,
de um fim diverso daquele a que elas se destinam, e na
privacdo dos condominos da possibilidade de usar e fruir das
areas afectadas das partes comuns, o que, face ao regime da
propriedade horizontal, carece sempre da autorizacao conjunta
de todos os condominos do prédio — art® 13049/1, in fine, do
CC.

Os actos praticados por um administrador de facto que tém por
objecto a cedéncia a terceiros do uso temporario das
determinadas areas das partes comuns de um prédio
submetido ao regime de propriedade horizontal sdo de duas
uma, ou nulos ou juridicamente inexistentes, isto €, sempre
ineficazes em relagdo aos condominos nao intervenientes na
pratica dos actos.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n® 830/2018

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accéo ordinaria de revindicacao, registada
com o n°® CV1-15-0032-CAOQO e correu 0s seus termos no 1° Juizo
Civel do Tribunal Judicial de Base, instaurada por Condéminos do
Centro Comercial ZZ, representados pela Comissdao Administrativa
do Centro Comercial ZZ, contra A, B, C e D, todos devidamente
identificados nos autos, foi afinal proferida a seguinte sentenca
julgando procedente a accdo quanto ao 4° Réu D, e improcedente
a accao quanto aos 1° a 3° Réus:

Condéminos do Centro Comercial ZZ, representados pela
Comissao Administrativa do Centro Comercial ZZ, com domicilio na
Avenida ...... , n°..., Edf. ...... , ...2andar, Macau.

Vem instaurar a presente accdo declarativa sob a forma de
processo ordinario contra,

A, proprietario da empresa “Estabelecimento de Comidas YY”,
com sede na Travessa ...... , n°..., Centro Comercial ...... , R/ICA, Macau;

B, proprictaria da empresa “Estabelecimento de Comidas XX”,
com sede na Travessa ......, n°..., Centro Comercial ......, R/CB, Macau;

C, proprietario da empresa “Estabelecimento de Comidas WW
Sin Cha Kuo Chap Tim Pan”, com sede na Travessa ...... , N°..., Centro
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Comercial ...... , R/ICA, Macau;

D, proprietario da empresa “Estabelecimento de Comidas VV”,
com sede na Travessa ...... , n°..., Centro Comercial ...... , R/ICR, Macau,
ausente em parte incerta, e representado pelo Ministério Publico;

Alega o Autor que os conddéminos sdo 0s comproprietarios das
partes comuns do Centro Comercial ZZ e que o0os Réus sdo 0s
proprietérios das firmas e estabelecimentos que indicam, 0s quais a
partir de data desconhecida comecgaram a explorar nas zonas comuns do
Centro Comercial sem gque tenham titulo algum que legitime a ocupacéo
desses espacos afectando o direito ao uso da partes comuns de que todos
0s proprietarios gozam. Notificados para desocuparem as referidas
partes comuns 0s Réus ndo o fizeram.

Concluindo pede o Autor que seja julgada procedente a presente
accao, confirmado que as partes ocupadas pelos Réus séo partes comuns
do Centro Comercial ZZ e que o seu direito de propriedade pertence ao
Autor, e condenar os quatro Réus a:

a)  Despejar imediatamente as partes comuns do Centro Comercial
ZZ ocupadas por eles e restituklas ao Autor;

b)  Pagar as custas judiciais e 0s honorarios do mandatério judicial do
Autor.

Citados os 1% 2°e 3° Réus para querendo contestarem vieram
estes fazé-lo, defendendo-se por excepcgdo invocando ter arrendado o
local onde exploram os seus estabelecimentos, arrendamento esse sem
prazo e cujas rendas sempre pagaram, defendendo-se também por
impugnagéo.

O 4° Réu foi citado editalmente tendo silenciado, pelo que foi
citado o Ministério Publico em sua representagdo o qual igualmente
silenciou.
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arren

facto

O Autor replicou impugnando a matéria de excepcdo -
damento — invocada pelos Réus contestantes.

Foi proferido despacho saneador, sendo seleccionada a matéria de
assente e a base instrutdria.

Procedeu-se a julgamento com observancia do formalismo legal,

mantendo-se a validade da instancia.

A questdo a decidir nestes autos consiste em saber se 0s Réus

ocupam uma parte comum do centro comercial gerido pelo Autor e em

Caso

b)

d)
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afirmativo se tém titulo ou esté@o autorizados para o efeito.
Da instrucéo e discussao da causa apurou-se que:

O denominado Centro Comercial ZZ que se situa nos n.°45 a 51 da
Travessa ...... , N.° ... do Beco ...... e n.°... da Rua de ...... € um
edificio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob a
descricdo n.°© 10***, a fls. 45 v do livro B27, constituido em
propriedade horizontal pela Ap. 36 de 11.07.1991, inscricdo n.9***,
composto por 103 fraccBes destinadas a cinema e comeércio, em
conformidade com o teor da certiddo do registo predial junta a fls.
292 a 298 dos autos, que aqui se da por integralmente reproduzida;

O 1° Réu A é proprietario da empresa com a firma
“Estabelecimento de Comidas YY”;

O 1°Réu comegou a explorar o Estabelecimento de Comidas YY
na entrada do Centro Comercial ZZ, na Rua de ...... , ali colocando
uma tendinha de gofre que ocupa, pelo menos, um terco da area
dessa entrada;

A 2* R¢ ¢ proprietaria da empresa com a firma “Estabelecimento de
Comidas XX”;



e) A 22Ré comecou a explorar o Estabelecimento de Comidas XX, na
entrada do Centro Comercial ZZ, da Rua de ...... , tendo para o
efeito colocado duas tendinhas, uma das quais se destina a venda
de comidas cozidas e a outra para vender lula assada, que ocupam
pelo menos um terco da &rea dessa entrada;

f) O 3° Réu ¢ proprietario da empresa “Geéneros Alimenticios Bebidas
WW”;

g) O 3°Reéu comecou a explorar o estabelecimento WW na loja A, na
portaria e no corredor situado em frente da portaria, sitos no R/C
do Centro Comercial ZZ, pondo na portaria varios utensilios e no
corredor um grande frigorffico;

h) O 4° Réu ¢ proprietario da empresa com a firma “Estabelecimento
de Comidas VV”;

i) O 4°Réu comecgou a explorar o Estabelecimento de Comidas VV
no corredor em frente da loja R do R/C do Centro Comercial ZZ,
pondo no corredor um grande frigorifico e outros utensilios;

J)  As partes da entrada do Centro Comercial ZZ ocupadas pelo 1°Réu
e pela 22Ré, a parte do corredor e da portaria do R/C ocupada pelo
3°réu e a parte do corredor do R/C ocupada pelo 4° réu néo
pertencem em exclusivo a qualquer fracgdo do mencionado edificio
Centro Comercial ZZ;

k) A Comissdo Administrativa do Centro Comercial ZZ efectuou, em
5 de Setembro de 2013, uma notificacdo extrajudicial aos RR para
gue os mesmos desocupassem os locais aludidos em j), visto
tratar-se de partes comuns do mencionado edificio Centro
Comercial ZZ;

) A 22e o 3°réu receberam a referida notificacdo extrajudicial,
assinando em conformidade, respectivamente em 10 e 12 de
Setembro de 2013;

m) A assembleia-geral dos conddéminos do Centro Comercial ZZ
reuniu no dia 4 de Agosto de 2014 tendo sido deliberado, com
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P)

q)

)
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votos favoraveis de 65.4% do valor do prédio, dar poderes a
respectiva administracdo, representante da ora Autora, para que
resolvesse judicialmente o problema da ocupacdo das partes
comuns do Centro Comercial ZZ;

No dia 24 de Dezembro de 1998, a Comissao de Gestdo da
Assembleia Geral dos Condéminos do Edificio Centro Comercial
ZZ deliberou arrendar os espacos aludidos em j);

Foi deliberado que o dinheiro proveniente desses arrendamentos
seria usado para pagar as despesas do Centro Comercial,

Em data anterior a 2010 a Sociedade de Administracdo de
Propriedades UU no seguimento do referido em 1° deu em
arrendamento ao 1° Réu um espaco no rés-do-chdo do Centro
Comercial ZZ que confronta com a Rua de ...... , pela renda mensal
de MOP6.000,00;

A renda devia ser paga no primeiro dia de cada més a “Sociedade
de Administracé@o de Propriedades UU”;

Nessa sequéncia o 1°Réu solicitou o uso da electricidade da parte
comum do edificio;

A Sociedade de Administracdo de Propriedades UU autorizou o uso
pelo 1°Reéu da electricidade nos termos referidos no item anterior
cobrando o respectivo consumo;

Em Maio de 2010 a Sociedade de Administracdo de Propriedades
UU procedeu ao aumento da renda;

A Sociedade de Administracdo de Propriedades UU, afixou um
edital na parte comum do edificio para notificar os arrendatarios
desse aumento da renda;

Desde Maio de 2010, o 1° Réu paga a UU uma renda mensal
actualizada no valor de MOP6.900,00;

Em 2002 ou antes a Sociedade de Administracdo de Propriedades
UU no seguimento do referido em n) deu em arrendamento a 22Ré



aa)

bb)

cc)

dd)

ee)

ff)

99)
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um espacgo no rés-do-chdo do Centro Comercial ZZ que confronta
com a Rua de ......, pela renda mensal de MOP6.000,00;

A renda devia ser paga no primeiro dia de cada més a “Sociedade
de Administracdo de Propriedades UU”;

Nessa sequéncia a 22 Ré solicitou o uso da electricidade da parte
comum do edificio;

A Sociedade de Administracio de Propriedades UU autorizou o uso
pelo 22 Ré da electricidade nos termos referidos no item anterior
cobrando o respectivo consumo;

Desde Maio de 2010, a 22Ré paga a Sociedade de Administracdo
de Propriedades UU uma renda mensal actualizada no valor de
MOP6.900,00;

Em data anterior a 2004 a Sociedade de Administracdo de
Propriedades UU no seguimento do referido em 1° deu em
arrendamento ao 3° dois espagos no rés-do-chdo do Centro
Comercial, pela renda mensal de MOP5.000,00;

O 3° Réu explora nos espacos referidos no item anterior um
estabelecimento de sumos de fruta;

A renda devia ser paga no décimo dia de cada més a “Sociedade de
Administracado de Propriedades UU”;

Nessa sequéncia 0 3°Réu solicitou o uso da electricidade da parte
comum do edifkio;

A Sociedade de Administracéo de Propriedades UU autorizou o uso
pelo 3°Reéu da electricidade nos termos referidos no item anterior
cobrando o respectivo consumo;

De seguida, devido a necessidade da exploracdo, a Sociedade de
Administracdo de Propriedades UU deu de arrendamento ao 3°Réu
outro espaco nas partes comuns do edificio para colocar
mercadorias;



hh) Pela renda mensal de MOP863,00;

i) A partir de Maio de 2010, o Réu pagou a Sociedade de
Administragdo de Propriedades UU uma renda mensal actualizada
de MOP5.750,00;

i) A Sociedade de Administracdo de Propriedades UU é a sociedade
gestora do condominio do Centro Comercial ZZ cobrando as
receitas e pagando as despesas referentes as partes comuns do
mesmo.

Da factualidade apurada o que resulta é que o Centro Comercial
ZZ é um prédio constituido em propriedade horizontal cujas fraccGes
autonomas se destinam ao cinema e ao comércio.

N&o se discutindo a legitimidade do Autor enquanto entidade que
actualmente esta encarregue de administrar o condominio e respectivas
partes comuns, o certo € que, tal como também resulta da factualidade
apurada — al. jj) — em momento anterior quem se encarregou de gerir o
condominio, cobrando e pagando as receitas referentes as partes comuns
foi a Sociedade de Administracéo de Propriedades UU.

Em 24.12.1998 a Comissdo de Gestdo da Assembleia Geral dos
Conddéminos do Edificio Centro Comercial ZZ deliberou arrendar os
espacos comuns do edificio com vista a angariar fundos para pagar as
despesas do condominio — cf. al. n) e 0) -.

No seguimento dessa deliberacdo a Sociedade de Administracédo
de Propriedades UU deu em arrendamento aos 16 2° e 3° Reus 0s
espagos usados por estes.

Desde que o fizeram os 1Y 2°e 3° Réus tém vindo a pagar as
respectivas rendas e explorando 0s seus estabelecimentos naqueles
locais.
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Destarte, o que resulta da factualidade apurada é que em 2002
para a 22Ré e em data anterior a 2004 e a 2010 para 0 3°Réu e para 0 1°
Réu respectivamente, entre estes Réus e a sociedade que administrava e
geria o condominio foram celebrados contractos de arrendamento — art®
969°e 970°do C.Civ. -.

Estando em causa partes comuns do condominio davidas nédo ha
gue nos termos dos art® 1358° e 1359° do C.Civ. e de acordo com a
deliberagdo da Assembleia Geral referida na alinea m) a actual
Comissdo de Gestdo tem legitimidade para pedir a desocupacdo das
zonas comuns nos termos do art®1235°do C.Civ.

Contudo, demonstrando-se que 0s espagos utilizados pelos 1% 2°
e 3°Réus lhes foram arrendados e por quem ao tempo tinha legitimidade
para o efeito, ndo pode a accgdo proceder face ao disposto na parte final
do n°2 do art®1235°do C.Civ., sem prejuizo de, em sede propria o
Autor poder recorrer as normas legais aplicaveis para fazer cessar o
arrendamento em causa.

Assim sendo, e sem necessidade de outras consideracoes
Impde-se julgar a accdo improcedente no que concerne aos 16 2°e 3°
Réus.

Quanto ao 4° Réu nada se provou no que concerne a causa pela
qual ocupa o espago em causa.

Nos termos do n°1 do art®1235°do C.Civ. «O proprietario pode
exigir judicialmente de qualquer possuidor ou detentor da coisa o
reconhecimento do seu direito de propriedade e a consequente
restituicdo do que Ihe pertence».

No caso dos autos, como ja se referiu, estando em causa partes
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comuns do condominio duvidas ndo ha que nos termos dos art®1358°e
1359° do C.Civ. e de acordo com a deliberacdo da Assembleia Geral
referida na alinea m) a actual Comisséo de Gestdo tem legitimidade para
pedir a desocupacdo das zonas comuns nos termos do art® 1235° do
C.Civ.

Demonstrado esta também que o 4° Réu explora um
estabelecimento de comidas no corredor em frente da loja R do R/C do
Centro Comercial ZZ, pondo no corredor um grande frigorifico e outros
utensilios — cf. al. i) -, sendo que, citado para esta ac¢do, nada disse nem
entregou 0 espago em causa.

Destarte, sendo o0 espaco ocupado pelo Réu parte comum do
condominio, estando o Autor legitimado para o reivindicar e néo
ocorrendo no caso em apreco qualquer fundamento legal para recusar a
restituicdo, face ao disposto no art®1235°do C.Civ. deve 0 4°Réu ser
condenado a desocupar a zona que ocupa e a restitui-la ao Autor.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos decide-se:

- Julgar a accdo procedente porque provada quanto ao 4° Réu e
em consequéncia condena-se este (0 4° Réu) a desocupar 0 espaco no
corredor em frente da loja R do R/C do Centro Comercial ZZ e a
entrega-lo ao Autor;

- Julgar a accdo improcedente quanto aos 1° 2° e 3° Réus
absolvendo os mesmos dos pedidos.

Custas pelo Autor na propordo de % e a cargo do 4° Réu na
proporgéo de % .

Registe e Notifique.
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Notificada e inconformada com essa sentenca, a Autora veio
recorrer dela para este Tribunal de Segunda Instancia, concluindo
e pedindo que
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p) Em data anterior a 2010 a Sociedade de Administragdo de
Propriedades UU deu em arrendamento ao 1° Réu um espago no
rés-do' chdo do Centro Comercial ZZ que confronta com a Rua
de ..., pela renda mensal de MOP6.000,00;

w) Em 2002 ou antes a Sociedade de Administragdo de Propriedades
UU deu em arrendamento a 2* Ré um espago no rés-do-chao do
Centro Comercial ZZ que confronta com a Rua de ...... , pela renda
mensal de MOP6.000,00;

bb) Em data anterior a 2004 a Sociedade de Administragdo de
Propriedades UU deu em arrendamento ao 3° dois espagos no
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£ A (Condémino do Centro Comercial ZZ)
4) A > SR A EETASTIRAR R EAR AN Z SRR -

PR OREREIRAAE B TN EEEE!

Notificados os Reéus, vieram os 1° a 3° Réus contra-alegar
mediante o requerimento ora constante das fls. 741 a 762 dos
presentes autos, cujo teor se d& aqui por integralmente
reproduzido.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucdo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

De acordo com o vertido nas conclusdes tecidas na peticdo do
recurso, o recorrente comeca por impugnar a matéria de facto na
parte respeitante a matéria exceptiva deduzida pelos 1° a 3° Réus
na contestacdo, nomeadamente a parte da matéria demonstrativa
da existéncia dos contratos de arrendamento que titulavam a
cedéncia do uso das determinadas areas, a favor dos Réus ora
recorridos, dos determinados espacos das partes comuns do
centro comercial ZZ que € um prédio submetido ao regime de
propriedade horizontal.
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E na hipdtese de inéxito da impugnacdo da matéria de facto, o
recorrente procura, subsidiariamente, questionar, em varios
aspectos, a bondade da deciséo de direito, com vista a revogacao
da sentenca recorrida, e em substituicdo, a condenacao dos Réus
a restituir aos condéminos as areas ocupadas.

Entdo comecemos pela apreciacao da questao de facto assente na
primeira instancia, ora posta em crise pelo recorrente.

Para o recorrente, a seguinte matéria tida por assente no Tribunal
deve ser julgada improcedente:

n) No dia 24 de Dezembro de 1998, a Comissao de
Gestdo da Assembleia Geral dos Condominos do Edificio
Centro Comercial ZZ deliberou arrendar os espacgos
aludidos em);

0) Foi deliberado que o dinheiro proveniente desses
arrendamentos seria usado para pagar as despesas do
Centro Comercial;

p) Em data anterior a 2010 a Sociedade de Administragao
de Propriedades UU no seguimento do referido em 1° deu
em arrendamento ao 1° Réu um espaco no rés-do-chao do
Centro Comercial ZZ que confronta com a Rua de ...... :
pela renda mensal de MOP6.000,00;

w) Em 2002 ou antes a Sociedade de Administracdo de
Propriedades UU no seguimento do referido em n) deu em
arrendamento a 22 Ré um espaco no rés-do-chdo do
Centro Comercial ZZ que confronta com a Rua de ...... :
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pela renda mensal de MOP6.000,00;

bb) Em data anterior a 2004 a Sociedade de Administracao
de Propriedades UU no seguimento do referido em 1° deu
em arrendamento ao 3° dois espacos no rés-do-chao do
Centro Comercial, pela renda mensal de MOP5.000,00;

ji) A Sociedade de Administracdo de Propriedades UU é a
sociedade gestora do condominio do Centro Comercial ZZ
cobrando as receitas e pagando as despesas referentes as
partes comuns do mesmo.

Ante esta matéria, dada por assente na primeira instancia, ora
posta em crise pelo recorrente, cremos que é de todo em todo
conveniente relembrar aqui em que consiste a disputa entre o
Autor e os Réus, nomeadamente os 1° a 3° Réus, ora recorridos.

O Autor da presente accdo €zZZ BB EESEWE A A
(condominos do Centro Comercial ZZ), representados na accéo
pelazz RN EHZE & (Comissdao Administrativa do Centro
Comercial ZZ), devidamente autorizada para tal pela assembleia
de condéminos.

Na peti¢cao inicial, foi com fundamento na falta da legitimidade e do
titulo para a ocupacédo das determinadas areas das partes comuns
do centro comercial ZZ que o Autor pediu a condenacao dos Réus
a restituir ao Autor os espacos que entretanto ocupavam.

Citados os 1° a 3° Réus, contestaram por excepc¢ao, tendo alegado

a existéncia de uma relacao de arrendamento que os legitimaram a
utilizar os espacos integrantes das partes comuns do centro

Ac. 830/2018-33



comercial.

Na réplica, o Autor respondeu a matéria exceptiva deduzida na
contestacdo, questionando a existéncia de uma tal denominada
Comissdo de Gestdo da Assembleia Geral dos Conddéminos do
Edificio Centro Comercial ZZ e alegada realizacdo naquela data de
uma assembleia de condéminos segundo as regras fixadas na lei,
e defendendo que inexiste a alegada relacao de arrendamento, por
a empresa UU, alegadamente incumbida de gerir a parte comum,
nunca ter a legitimidade, por falta da autorizacdo dos condéominos,
para celebrar validamente contratos de arrendamento que tém por
objecto a cedéncia a terceiros do uso das determinadas areas do
espaco das partes comuns do centro comercial.

Pela sentenca ora recorrida foi julgada improcedente a accao
quanto aos 1° a 3° Reéus, com fundamento de que os espacgos
pelos 1° a 3° Réus utilizados Ihes foram arrendados pela empresa
UU que, no momento da celebrac&o do contrato de arrendamento,
tinha legitimidade para o efeito.

O Autor, ora recorrente, comecgou por impugnar a matéria de facto
na parte respeitante a existéncia legal da Comissdo de
Administracéo e dos arrendamentos dos espacos ocupados pelos
Réus, nomeadamente.

Atendendo ao teor e a terminologia utilizada nesta matéria assente,
ora posta em crise, cremos esta matéria ndo pode ser objecto da

decisao de facto, mas sim objecto da decisao de direito.

Ent&o vejamos.
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Como se sabe, ao redigir os articulados, ndo poucas vezes, as
partes utilizam expressdes contendo elementos facticos e
normativos.

Assim, tanto as partes como o Tribunal, devem distinguir bem a
matéria de facto da de direito.

Na formulacdo de Alberto dos Reis, € questéo de facto tudo o que
tende a apurar quaisquer ocorréncias da vida real, quaisquer
eventos materiais e concretos, quaisquer mudancas operadas no
mundo exterior...... Entendem-se por factos materiais as
ocorréncias da vida real, isto €, ou os fendmenos da natureza, ou
as manifestacdes concretas dos seres vivos, homeadamente 0s
actos e factos dos homens — in Cédigo de Processo Civil Anotado,
Volume lll, 4.2 edicdo, Coimbra Editora, Coimbra, 1985, pag.
206-207, e 2009.

Todavia, had que reconhecer uma realidade: hoje em dia, muitas
expressdes originariamente utilizadas na doutrina juridica ou na lei
como elementos normativos ja invadiram na terminologia
largamente usada na nossa comunicacdo quotidiana, tais como
escritura publica, estado civil de solteiro ou casado, cheques,
livranca, arrendamento, posse, detencdo, compra e venda,
adopcéo, casamento.

Assim, ndo € raro que aceitamos habilmente, sendo toleramos a
existéncia dessas expressd0es como parte integrante do thema
probandum, de modo a permitir que o teor dessas expressdes
possa ser directamente demonstravel pela mensagem extraida dos
meios de prova produzidos ou valorados.
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Todavia, nem sempre isso € possivel.

Na verdade, pelo contexto em que sao inseridas, essas
expressdes ndo podem ser tidas como meramente facticas, isso
acontece, por exemplo, quando se discuta se estamos perante
uma escritura publica, um cheque, uma livranca, um arrendamento,
a posse ou a detencdo de uma coisa, um contrato de compra e
venda, um acto juridico de adopcéo, um lago matrimonial.

Assim sendo, consoante a questao juridica a discutir e a matéria
controvertida tal como configuradas pelas partes nos seus
articulados, o Juiz que se encarrega de elaborar o saneador deve
ter muito cuidado na seleccdo da matéria para o questionario,
especialmente na qualificacdo de expressOes utilizadas pelas
partes como matéria susceptivel ou ndo de constituir objecto da
prova.

N&o € uma tarefa dificil, pois nem sempre é facil a qualificacdo de
uma expressado como matéria de facto ou como matéria de direito.

A tarefa torna-se particularmente dificil quando as partes se
socorrerem da prova testemunhal, na medida em que a
representacdo de um determinado acontecimento que a
testemunha tem no seu mundo pessoal de pensamento pode n&o
corresponder a avaliacdo juridica desse acontecimento.

In casu, o nlcleo essencial da disputa entre o Autor e os Réus é
justamente saber se existia um administrador do condominio
devida e legalmente autorizado pela totalidade ou pelo menos pela
maioria dos condominos do Centro Comercial ZZ para a
contratualizacdo da cedéncia aos 4 lojistas do uso das
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determinadas areas das partes comuns do edificio de centro
comercial, constituido em propriedade horizontal.

O Autor impugnou, entre outros, 0s pontos n), o) e p) da matéria de
facto assente, que correspondem, respectivamente, a resposta
positiva dada aos quesitos 1° a 3° da base instrutéria.

Do Acordéao do julgamento de facto consta que:

10

No dia 24 de Dezembro de 1998, a Comissao de Gestao
da Assembleia Geral dos Condéminos do Edificio Centro
Comercial ZZ deliberou arrendar os espacos aludidos em j) ?

Provado;

20

Tendo deliberado ainda que as receitas arrecadas com
esse arrendamento seriam utilizadas como fundo comum de
gestao para as propriedades do rés-do-chéo, do 1° andar, do
2° andar e do 3° andar?

Provado que foi deliberado que o dinheiro proveniente
desses arrendamentos seria usado para pagar as despesas do
Centro Comerical;

30

Em Setembro de 2004, a Comissdo de Gestdao da
Assembleia Geral dos Conddminos concordou em arrendar ao
1° Réu o lugar do rés-do-chao (n° 105) do Centro Comercial ZZ
que confronta com a Rua de ...... , pela renda mensal de
MOP$6.000,007?

Provado que em data anterior a 2010, a Sociedade de
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Administracéo de Propriedade UU no seguimento do referido
em 1° deu em arrendamento ao 1° Réu um espaco no
rés-do-chdo do Centro Comercial ZZ que confronta com a Rua
de ...... , pela renda mensal de MOP$6.000,00;

Ora, perguntar se no dia 24DEZ1998, a Comissao de Gestao da
Assembleia Geral dos Conddéminos do Edificio Centro Comercial
ZZ deliberou arrendar os espacos aludidos € p6r uma questédo de
direito, pois a sua resposta ja da a solucéo juridica a disputa entre
as partes, ou seja, resolve directamente a questao de direito que
essencialmente consiste em saber se houve um arrendamento
autorizado pela assembleia geral dos condéminos.

Alias, de acordo o vertido na parte da fundamentacéo na sentenca
recorrida, o Exm®° Juiz autor da sentenca apoiou-se justamente
nessa matéria para rematar afirmando que:

...... , demonstrando-se que 0s espacos utilizados pelos
1°, 2° e 3° Réus lhes foram arrendados e por quem ao
tempo tinha legitimidade para o efeito, nao pode a accéo
proceder face ao disposto na parte final do n° 2 do art®
1235° do C.Civ., sem prejuizo de, em sede propria o Autor
poder recorrer as normas legais aplicaveis para fazer
cessar 0 arrendamento em causa.

Assim sendo, e sem necessidade de outras consideragoes
impOe-se julgar a acgao improcedente no que concerne
aos 1°, 2° e 3° Réus.

Para o Tribunal a quo, houve efectivamente contratos de

arrendamento celebrados por quem ao tempo tinha legitimidade
para o efeito, sem que tentasse averiguar como é que foi
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constituido o tal 6rgao denominado “Comissédo de Gestdo da
Assembleia Geral dos Conddéminos do Edificio Centro Comercial
ZZ”, como € que foram tomadas as deliberacdes, e se ele tinha
poderes para autorizar por deliberacdo o arrendamento dos
espacos das partes comuns.

Mas sim simples tomou o tal 6rgdo como se fosse um Orgao
deliberativo ja legal e validamente constituido.

Salvo o devido respeito, com a resposta positiva dada ao quesito
1°, o Colectivo esta a lidar com questdes de direito.

Diz o art® 54994, primeira parte, do CPC que: tém-se por nao
escritas as respostas do tribunal colectivo sobre questdes de
direito.

Ai esta estatuida a proibicdo legal de o Colectivo se pronunciar
sobre questbes de direito, sancionando-se tal situagdo com a
inexisténcia da decisdo que haja extravasado as competéncias
legalmente atribuidas ao tribunal colectivo — Lopes do Rego, in
Comentério ao CPC, |, 22 edicao, pag. 536.

Por isso, € de ser tida por ndo escrita a resposta dada ao quesito
1°,

O que pela logica, torna necessariamente indcuas as respostas
aos quesitos 2°, 3°, 12°, 19°, correspondentes aos pontos w), bb)
da matéria assente no texto da sentenca, que daquela resposta ao
quesito 1° dependem, e nos dispensa de conhecer da impugnacao
da matéria de factos quantos aos pontos n), 0), p), w) e bb).
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Além desses pontos da matéria assente, 0 recorrente impugnou
também a resposta positiva dada ao quesito 29° que se pergunta
“A sociedade de Administracéo de Propriedades UU é a sociedade
gestora do condominio do Centro Comercial ZZ cobrando as
receitas e pagando as despesas referentes as partes comuns do
mesmo?”.

Para o recorrente, este quesito sO deveria ter sido provado
parcialmente.

Em vez de cobrando as receitas, deveria ter sido provado que
cobrando as despesas do condominio.

Apenas despesas do condominio, e nao receitas uma vez que na
Optica do recorrente, a sociedade UU se limitou a cobrar despesas
do condominio, e ndo também as rendas resultantes da cedéncia
do uso daquelas éareas utilizadas pelos Réus.

Ora, a expressao receitas € neutra, sem especificar que tipo de
receitas.

Portanto, ndo faz sentido a pretendida alteragao.

Portanto, improcede esta parte da impugnacdo da matéria de
facto.

Arrumada a impugnacado da matéria de facto com a amputacéo
parcial dessa matéria, as questbes de direito suscitadas pelo
recorrente ficam logo reduzidas a questdo de saber se o0 uso
temporario dos espacos, ora ocupados pelos 1° a 3° Réus foi feito
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por alguém com a legitimidade substantiva para tal e/ou mediante
de um negdcio validamente celebrado.

Vejamos.

Estd em causa a cedéncia do uso temporario das determinadas
areas das partes comuns de um edificio constituido em
propriedade horizontal.

Nos termos do disposto no art® 1323°1 do CC, cada condémino é
proprietario exclusivo da fraccdo que |he pertence e
comproprietario das partes comuns do condominio.

De acordo com esse normativo, as partes comuns de um edificio
constituido em propriedade horizontal ficam sujeitas, como tais, ao
regime da compropriedade.

Como se sabe, as partes comuns de um prédio constituido em
regime de propriedade horizontal tém por funcdo primordial
assegurar ou criar condi¢cdes que permitem a todos os condominos
0 uso e a fruicdo das frac¢cdes autbnomas a eles pertencentes.

N&o obstante essa a sua funcdo primordial, as partes comuns ou
determinadas areas delas, podem ser objecto da cedéncia do uso
a favor de terceiros mediante contratos de arrendamento, segundo
0 regime de compropriedade que as rege.

Hoje em dia, ndo sao raros, até vulgares os casos de cedéncia do
uso a operadores de telecomunicacfes de uma determinada area
do terraco que serve de cobertura ao prédio para a instalacao de
antenas de telecomunicacdes e a terceiros da parede exterior para
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publicidades.

Através da rentabilizacdo desses espacos das partes comuns 0s
conddéminos podem obter financiamento extraordinario para a boa
conservacao e gestao das partes comuns do prédio, 0 que sendo
legalmente permissivel, traz vantagens para todos os condominos.

Nos termos do disposto nos art®s 969° e 970° do CC, o
arrendamento é um contrato pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa imoével,
mediante retribuicao.

Para o senhorio, o arrendamento por prazo nao superior a seis
anos constitui um acto de administracdo ordinéaria, e se for por
prazo superior, sera um acto de disposi¢cao — art® 971° do CC.

Diz o art® 1304°1 do CC que na falta de regras especiais
constantes do regulamento sobre administracdo da
compropriedade, esta cabe a todos os comproprietarios, os quais
tém poderes para praticarem individualmente os actos necessarios
a conservacao da coisa e conjuntamente os demais actos de
administracao.

A luz do preceituado nessa norma e tratando-se de arrendamento
de uma determinado espaco das partes comuns do prédio
submetido ao regime de propriedade horizontal, a decisao de dar
de arrendamento cabe sempre a assembleia de condominos.

Voltamos ao caso sub judice.

Em consequéncia da amputacdo da resposta ao quesito 1° por
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versar sobre matéria de direito, temos presente que o0
arrendamento dos espacos dado aos 1° e 3° Réus foi feito pela
Sociedade UU.

De acordo com a matéria dos pontos s), u), v), z), aa), bb), ff) e gg)
no texto da sentenca, a Sociedade UU estava a actuar no centro
comercial como administrador de facto a que se refere o
art®1344°/1 do CC.

Na matéria da administracdo, a nossa lei estabelece dois regimes
de administracdo, quais sao o de administracdo simples e o de
administracao complexa.

Em qualquer dos regimes, devem existir sempre um 6rgao
deliberativo que é a assembleia geral de condominio e um outro
executivo que € a administracao.

A administracdo é eleita e exonerada pela assembleia e a lei
permite a contratacdo de um terceiro para o0 exercicio da
administragao.

In casu, nenhum facto constante da matéria assente demonstra
que a Sociedade UU foi a empresa escolhida pelo promotor da
construcdo do prédio, muito menos foi contratado pela
administracdo eleita pela assembleia para o0 exercicio de
administragao.

Assim sendo, quanto muito, a Sociedade UU era um mero
administrador de facto.

Mesmo que ao longo do tempo tivessem sido praticados actos de
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administracao pela Sociedade UU, esta carecia sempre a
legitimidade substantiva para o efeito e dos actos por ela
praticados ndo podiam derivar efeitos que vinculam os condéminos
nao intervenientes nos actos.

E verdade, nalguns dos actos praticados pela Sociedade UU a
revelia dos conddéminos ou sem autorizacdo da assembleia, as
guestdes suscitadas por causa da falta da legitimidade substantiva
deste administrador de facto podem ser resolvidas ou por
aplicacao do regime de prestacéo de servigo ou por via do instituto
de gestdo de negdécio — nesse sentido cf. o Acorddo do TSI de
060UT2011, tirado no processo n° 537/2009.

Ja ha situacbes em que os actos praticados pelo administrador de
facto nunca podem vincular os condéminos.

O caso sub judice integra justamente nesta ultima situacéo.

Na verdade, a cedéncia do uso, por mais temporario que seja, de
espacos das partes comuns, consubstancia-se na atribuicdo as
partes comuns, de que sdo contitulares todos os condéminos, de
um fim diverso daquele a que elas se destinam, e na privacao dos
conddéminos da possibilidade de usar e fruir das areas afectadas
das partes comuns, o que, face ao regime da propriedade
horizontal, carece sempre da autorizacdo conjunta de todos os
condéminos do prédio — art® 130491, in fine, do CC.

Assim sendo, os actos praticados pela Sociedade UU que tém por
objecto a cedéncia do uso temporario daquelas areas aos Réus
mediante um contrato oneroso, sdo de duas uma, ou nulos ou
juridicamente inexistentes, isto €, sempre ineficazes em relacdo
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aos condominos que sdo comproprietarios das partes comuns.

O que quer dizer que os 1° a 3° Réus ndo podem invocar os tais
contratos para opor a pretensdo por parte do Autor de reaver os
espacos em causa.

Em conclusao:

1. O Tribunal Colectivo encarregado do julgamento de facto nao
pode pronunciar-se sobre a questao de direito extravasando a
sua competéncia de julgar apenas matéria de facto, sob pena
de ser tida por nao escrita a resposta a quesitos versando
sobre matéria de direito.

2. As partes comuns de um prédio submetido ao regime de
propriedade horizontal tém por funcao primordial assegurar ou
criar condicbes que permitem a todos os condéminos o0 uso € a
fruicdo das fraccOes autbnomas a eles pertencentes.

3. Nao obstante essa a sua funcdo primordial, as partes comuns
ou determinadas areas delas, podem ser objecto da cedéncia
do uso a favor de terceiros mediante contratos de
arrendamento, segundo o regime de compropriedade que as
rege, € 0 que sucede nomeadamente com 0s casos vulgares
de cedéncia do uso a operadores de telecomunicacdes de uma
determinada area do terraco que serve de cobertura ao prédio
para a instalacdo de antenas de telecomunicacdes e da parede
exterior a terceiros para colocacdo de anuncios de
publicidades.

4. A cedéncia do uso, por mais temporario que seja, de espacos
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das partes comuns de um prédio submetido ao regime de
propriedade horizontal, consubstancia-se na atribuicdo as
partes comuns, de que sdo contitulares todos os condéminos,
de um fim diverso daquele a que elas se destinam, e na
privacdo dos condominos da possibilidade de usar e fruir das
areas afectadas das partes comuns, o que, face ao regime da
propriedade horizontal, carece sempre da autorizacao conjunta
de todos os condominos do prédio — art® 130491, in fine, do
CC.

5. Os actos praticados por um administrador de facto que tém por
objecto a cedéncia a terceiros do uso temporario das
determinadas areas das partes comuns de um prédio
submetido ao regime de propriedade horizontal sdo de duas
uma, ou nulos ou juridicamente inexistentes, isto é, sempre
ineficazes em relagdo aos condominos nao intervenientes na
pratica dos actos.

Tudo visto, resta decidir.

1l
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em conceder
provimento ao recurso, revogando a sentenca recorrida e julgando
procedente a accao, e em consequéncia condenam os 1° a 3°
Réus, ora recorridos, a restituir os espacos por eles ocupados ao
Autor.

Custas pelos recorridos em ambas as instancias.

Registe e notifique.
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(Relator)
Lai Kin Hong

(Primeiro Juiz-Adjunto)
Fong Man Chong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Ho Wai Neng

Ac. 830/2018-47



