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Relator: Candido de Pinho
Data do acordao: 05 de Junho de 2014
Descritores:
- Despacho saneador tabelar
- Administracdo de Condominio
- Anulacio de deliberacoes sociais: legitimidade
- Representacdo judiciaria

- Abuso do direito

SUMA RIO:

| — O despacho saneador que, sem ter sido invocada mateéria exceptiva, faz
uma apreciacdo global, genérica e tabelar acerca da existéncia dos
pressupostos processuais, ndo forma caso julgado. Dai que, qualquer das
partes pode invocar em momento posterior do processo essa matéria

exceptiva e até mesmo o juiz a pode oficiosamente conhecer.

Il — A anulagdo de deliberacOes sociais concerne a um debate entre
conddéminos. A legitimidade activa cabe aos condéminos que ndo tenham
votado e aprovado a deliberagdo, enquanto a passiva pertence aos

condominos que favoravelmente a votaram.

1l — A representacdo judiciaria dos conddéminos contra quem s&o

intentadas as acgBes impugnatorias pertence ao administrador, ou seja a



administracdo de condominio, nos termos do art. 1352°do CC.

IV — Mesmo que o autor nao tenha expressamente designado o “abuso de
direito” na causa de pedir, ¢ dele que fala quando na peticdo diz que o
presidente da administracdo de condominio actuou de ma fé e que as
deliberagdes ofendiam a ordem publica e os bons costumes (cfr. art. 326°
do CC).

V — O abuso de direito pressupde um direito exercido com excesso
manifesto e clamoroso, ou um exercicio inadmissivel de posicdes juridicas.
E necessério que esse exercicio seja intoleravel a ideia de uma actuaco

justa, de um sentimento ético-juridico.



Proc. n®147/2014

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M.

| — Relatorio

A, residente no Patio das Flores, Edif. “XX”, 3° andar, “A”, em Macau e
mulher B, com aquele residente, moveu no TJB (Proc. n©°
CV2-10-0074-CAQ) accdo declarativa na forma ordinaria contra a
“Administracdo de Condominio do edificio “XX”, pedindo a declaracdo
de nulidade de deliberacbes tomadas nos dias 21 e 22 de Agosto de 2010

da assembleia-geral do condominio do referido edificio

Foi oportunamente proferida sentenca que, julgando procedente a accao,
anulou as referidas deliberacdes, condenando, porém, os AA e a Ré como
litigantes de ma fé, na multa de 10 UCs.

Contra essa sentenca vem pela ré da accéo interposto o presente recurso

jurisdicional, em cujas alegagdes apresentaram as seguintes conclusdes:

«l. A presente accdo intentada pelos AA. em que se pedia a verificacdo da inexisténcia da reunido da

assembleia ou a declaracdo de nulidade de deliberacBes nela tomadas deve ser proposta contra o



condémino ou condéminos que votaram a favor das referidas deliberacfes e ndo contra a administracdo
do condominio a quem cabe s6 mente a sua representacdo judiciaria - entendimento diverso faz indevida

interpretacdo e aplicacdo do art. 1352.9 n.°2, do C.C.

I. A administracdo do condominio s6 tem legitimidade para ser demandada nas acgdes respeitantes as
partes comuns do condominio, o que ndo é o caso da presente accdo - entendimento contrario faria

indevida interpretacio e aplicacdo do art. 1359.°do C.C.

I11. A sentenca é nula por conter decisdo-surpresa sobre questdo de direito, nunca arguida ou abordada
pelas partes, qual seja, a de que as deliberagBes aprovadas em assembleia poderiam ser anuladas com
fundamento em abuso de direito, pelo que, se impunha, nos termos do art. 3.6 n.° 3, notificar as partes
para exercer o contraditorio relativamente a mesma, sob pena de ao juiz ndo ser Iicito conhecer de tal
questdo - entendimento diverso faria indevida interpretacio e aplicacio dos arts. 3.9 n.°3 e 571.9 n.°1,
al. d), do CPC.

IV. Sujeitos a prova sdo sé os eventos que podem ser percepcionados pelos sentidos humanos e os
sentidos humanos ndo podem percepcionar que “condéminos representativos de, pelo menos, 32% do
valor total do condominio apresentaram-se no exterior do local designado para a realizagdo da
Assembleia Geral de Conddminos, no dia 22 de Agosto de 2010 e a hora marcada [resposta ao quesito

1.° da Base Instrutoria] ”,

V. Tal resposta tem que se ter por ndo escrita por versar questao de direito entendimento contrario faria

indevida interpretacdo e aplicacio do art. 549.9 n. ©4, do CPC.

V1. A sentenca recorrida fundamenta-se em que o direito abusado € o direito de abrir a reunido no local,
data e hora marcadas para a assembleia geral de condominio, em segunda convocatoria, verificada a
presenca de conddminos representativos de 25% ou mais do valor total do condominio, estando
condominos “alegadamente” representativos de 32% do valor do condominio a aguardar no exterior do
local designado para a realizacdo da reunido pelo advogado contratado por alguns deles, para os

acompanhar.

VII. Ora a R. Administracdo do Condominio do Edificio XX, na pessoa do seu representante Presidente
da Comisséo de Administracdo, ndo pode ter abusado de tal direito, porque titulares desse direito sdo 0s
condéminos no interesse e para proteccdo dos quais o legislador o estabeleceu - entendimento diverso

faria indevida interpretacdo e aplicacao do artigo 1347.°do C.C.

VIII. O legislador pretende que a assembleia geral do condominio retina e nela sejam adoptadas as



deliberagdes necessarias ao “bom” funcionamento do condominio, expressamente prevendo que se deve

aguardar, em primeira convocatéria uma hora pela comparéncia de condéminos que representem o valor

no condominio exigido por lei, em regra, metade, nos termos do n.°1 do mesmo art. 1347.°do C.C.,

assegurando assim um minimo de participacao e representatividade.

IX. Mas, ndo se logrando esse minimo de participacao e representatividade, em primeira convocatoria, 0
legislador j& ndo cura de garantir tal desiderato, mas sim o da efectiva realizagdo da assembleia e
efectiva tomada das deliberagbes que se mostrem necessérias & administracdo do condominio,
estipulando que se considera desde logo fixada, sem necessidade de envio de nova convocatéria, hova
reunido para igual dia da semana, no mesmo local e hora, podendo a assembleia deliberar por maioria
dos condominos presentes, desde que este representem pelo menos um quarto do valor total do
condominio, ndo prevendo a lei que se aguarde qualquer periodo de tempo para abrir a reunido -

entendimento contrério faz indevida interpretacdo e aplicagdo do art. 1347.6, n.°3, do C.C.

X. Que verdadeira inten¢do do legislador com a realizagdo a reunido em segunda convocatoria € garantir
a efectiva realizacdo da assembleia geral do condominio e viabilizar a tomada de decisdo sobre as
matérias necessérias a boa administracdo do condominio, é reforcado pelo estipulado no n.°4 do art.
1347.2que prevé que quando a assembleia haja sido convocada para a aprovacdo do regulamento de
condominio, sendo este obrigatério, ou para aprovagdo das contas e do projecto do orcamento, matérias
essenciais a administracdo do condominio, se permite que assembleia se constitua com qualquer nimero
de condéminos ou seus representantes, independentemente do valor que representem no condominio e
que as deliberagBes sejam tomadas por maioria de votos dos presentes, desde que possibilidade se
indique expressamente na convocatoria - entendimento diverso faria indevida interpretacdo e aplicagéo
do art. 1347.9 n.°4, do C.C.

XI. A pessoa ou pessoas que dirijam a assembleia s6 tém o poder-dever de abrir a assembleia no local,
dia e hora marcadas nos termos e condicOes previstas na lei; este poder-dever é exercido no interesse dos
condominos, estes sim, titulares do direito de que assembleia abra e delibere no local, dia e hora
marcadas - este entendimento imp&e-se pela interpretacdo e aplicacdo conjugada dos n.% 3 e 4 do art.
1347.°2do C.C.

XIlI. O exercicio de tal poder-dever ndo pode nunca constituir abuso de direito pelo Presidente da
Comissdo de Administracdo de Condominio que o exerceu, pois sequer, enquanto tal, é titular do
interesse para proteccdo do qual o legislador estatuiu tal poder-dever- entendimento diverso faria
indevida interpretaco e aplicacdo do art. 326.°do C.C.



XIII. A questdo de saber se o poder-dever de abrir assembleia foi ou ndo bem exercido, nos termos
previstos na lei, € uma irregularidade procedimental, que determina a possibilidade de anulacdo das
deliberacdes tomadas na assembleia. A legitimidade para arguir esta irregularidade procedimental s6
pode ser invocada pelas pessoas com direito a voto na assembleia, ou seja, pelos condominos. Os AA.
nesta accao ndo formularam pedido de anulag8o das deliberacbes com tal fundamento ou causa de pedir,
estando vedado ao tribunal substituir-se aos mesmos no exercicio desse direito que a lei exclusivamente
Ihes comete - entendimento diverso faria indevida interpretacdo e aplicacdo do artigo 1351.°, n.°2 do
C.C.

XIV. O inicial autor, C, titular de quota indivisa de 1/12 da frac¢do “B3” do Ed. XX, foi julgado no
saneador como ndo tendo a capacidade judicidria necessaria para demandar na presente ac¢do, em

virtude de estar desacompanhado dos outros comproprietérios da fraccao.

XV. D e E, comproprietarias da mesma fracg¢do “B3”, na qual detém igualmente quota indivisa de 1/12
cada, e que poderiam ter constado como litisconsortes de tal A., foram admitidas a fazer depoimento de
parte ré, apesar de ndo haverem nunca constado como RR. e ndo deverem constar como RR. na presente
accao, pois tendo a mesma por objecto, como dito, a impugnacgéo de deliberacio da assembleia geral,
demandados devem ser s6 aqueles que a seu favor votaram - entendimento diverso faria indevida

interpretacdo e aplicacdo do artigo 1351.% n.°2 do C.C.

XVI. Os factos provados em resposta aos quesitos 18.9 23.°e 25.° e 26.° da Base Instrutdria, nédo
permitem extrair a conclusdo de que a versdo apresentada pela R. na sua contestacdo de que ndo havia
sido informada de que os condéminos no exterior do local da reunido iriam ser representados por
advogado, foi intencionalmente deturpada, pois 0 que da resposta a tais quesitos consta € que nesse dia
22.08.2010 conddminos representativos de, pelo menos 32% do valor do condominio, queriam que a
reunido se iniciasse s6 apds a chegada do advogado que os acompanharia, que solicitaram ao presidente,
quando este lhes pediu entrassem no local da reunidio para dar inicio a mesma, que aguardasse pela

chegada do mesmo, mantendo-se no exterior do local sem participar na reunido.

XVII. A resposta dada a tais quesitos da Base Instrutéria resulta t8o s6 do depoimento de D e E,
admitidas dep6r como RR., havendo tal depoimento sido valorado em tudo quanto desfavoravel a R.,
embora ndo admitido como declaragdes confessdrias dado o facto de ndo terem capacidade para dispor
por si do direito, como se pode verificar através da reapreciacdo da prova gravada e da fundamentacdo

do acérdao de resposta aos quesitos da base instrutoria.

XVIIIl. Nao podendo tais factos resultar provados com tal fonte de prova, por a lei ndo o admitir, ndo



podem igualmente os mesmos servir de fundamento para condenar a R. como litigante de ma fé por

intencionalmente haver deturpado a verdade dos factos».

Responderam ao recurso os AA em termos que aqui damos por

reproduzidos para os devidos e legais efeitos.

Cumpre decidir.

**k*k

Il — Os Factos

A sentenca deu por assente a seguinte factualidade:

«Da Matéria de Facto Assente:

- Os 1 ©e 2° Autores s@o condominos do prédio constituido em regime de propriedade horizontal e

designado por Edif. “XX”, sito no XXX, em Macau (alinea A) dos factos assentes).

- O presidente da comiss@o administrativa do condominio, invocando o disposto no n.°3, do art. 1344.9,
do CC, convocou os proprietarios das fracgdes que compdem o dito prédio para uma assembleia

extraordindria, a realizar em 21 de Agosto de 2010, pelas 20:30H (alinea B) dos factos assentes).

- Na respectiva convocatoria, € ao abrigo do art.°1347.9, n.°3, do CC, foi agendada para o dia seguinte,
o dia 22 de Agosto, uma segunda reunido, para o0 caso de ndo comparecerem, apés uma hora da que foi

marcada, o nimero de conddminos suficiente para se obter vencimento (alinea C) dos factos assentes).

- Como ndo foi possivel obter o quorum deliberativo no dia 21 de Agosto, e conforme o aviso constante
da convocatéria, foi a reunido da assembleia geral do condominio, no mesmo local e a mesma hora,

transferida para o dia seguinte, um domingo, dia 22 de Agosto de 2010 (alinea D) dos factos assentes).



- O presidente da comissdo administrativa do condominio do edificio “XX”, é proprictario de trés

fraccBes autonomas do mesmo (alinea E) dos factos assentes).

- Esta situacdo, atribui-lhe 28% dos votos na assembleia do condominio (alinea F) dos factos assentes).

- A convocatéria para a reunido da assembleia geral de condéminos do Ed. XX tinha o seguinte

conteldo (alinea G) dos factos assentes):

Comissdo Administrativa do Edificio “XX”

Convocatéria para a Assembleia Geral de Condéminos

Proprietarios do Edificio XX

Pontos Prévios

1. DeliberagBes necessarias em resultado dos factos seguintes:

a. Carta submetida @ DSSOPT em 1 de Julho de 2010 (anexo 1), pelos vice-presidentes da Comissdo
Administrativa do Edificio XX, B e F, opondo-se ao prosseguimento dos trabalhos de reparacdo no
edificio XX, de que a Assembleia Geral de Condéminos instruiu a Comissdo Administrativa do Edificio
XX em 19 de Maio de 2009, 12 de Dezembro de 2009 e 22 de Marco de 2009;

b. Oficio DSSOPT 08416/DURDEP/2010 de 8 de Julho (anexo 2), informando que, caso ndo seja
possivel obter o acordo de pelo menos 2 membros da Comissdo Executiva do Edificio XX, “a DSSOPT
ira impor aos proprietarios para realizarem as referidas obras, com a cominacdo de que caso ndo as
realizarem no prazo fixado, as mesmas serdo realizadas por aqueles Servigos a expensas dos mesmos ”,
ao abrigo do disposto nos n.% 1 e 2 do art. 7.2 do Decreto-Lei n.°© 79/85/M de 21 de Agosto -

Regulamento Geral de Construgéo Urbana;

Cc. Aviso n.°741-2010 de 24 de Junho (anexo 3) do Instituto da Habita¢do informando que ‘‘foram
admitidos, pelo Conselho Administrativo do Fundo de Reparacdo Predial, os respectivos pedidos de
cancelamento das candidaturas do Plano de Apoio Financeiro para Reparacdo de Edificios solicitados

pela administracdo do Edificio XX subscritos por B e F (anexo 11);

d. Decisao de declaracdo judicial de providéncia cautelar de 20 de Julho de 2010 no ambito da accdo
CV3-10-0020-CAO-A (anexo 4) de suspensdo das deliberacBes sociais de 09 de Janeiro de 2010,



baseando-se na conducdo dos trabalhos contra a legitima vontade da maioria dos votantes, contra o

direito e obrigacdo de manter a propriedade em bom estado e contra o interesse publico;

e. Queixas de conddminos referindo situacdes clinicas em consequéncia da degradacdo das condicdes
de higiene e por estarem privados do bom uso da propriedade por periodo mais prolongado do que o

necessario a execucdo dos trabalhos de reparacédo (anexo 5);

f. Queixas de condéminos sobre danos no interior das fracgbes autdnomas no montante de
MOP$18,000.00 (anexo 7), em resultado das condi¢bes prolongadas de degradagdo das paredes
exteriores (anexo 6) documentadas no Auto de Vistoria da DSSOPT de 26 de Julho de 2010, fotografias
9,10, 11 e 12 (anexo 8);

g. Negligéncia no cumprimento das obrigagdes por parte dos condéminos (art. 1331. o do Cddigo Civil)
e negligéncia no cumprimento das obrigagBes por parte dos membros da Comissdo Administrativa do
Edificio XX (al. h), n.°1, do art. 1357.2do Cdadigo Civil) no prosseguimento das deliberacBes das

Assembleias Gerais de Condéminos;

h. Auto de vistoria conduzido pela Direc¢do dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes de
Macau em 26 de Julho de 2010 (anexo 8);

i. Encargos adicionais referentes a renovacao de seguros, licencas e manutencdo administrativa no
montante de MOP$24,581.00 (anexo 9) e MOP$9,240.00 (anexo 10);

j. Carta dirigida ao Instituto da Habitacao de 23 de Janeiro de 2010, subscrita pelos conddéminos das
fracgoes “Am/z”, “Bl”, “E2”, “A3” e “E3” (anexo 11) que resultou no cancelamento dos subsidios no

ambito do Plano de Apoio Financeiro para Reparacdo de Edificios (anexo 3);

2. Aprovagdo do “Regulamento do Edificio XX com base nas deliberagées da Assembleia Geral de
Conddminos de 22 de Marco de 2010 (Anexo 12);

3. Fundos insuficientes em resultado da existéncia de condominos relapsos no pagamento das

contribuigBes mensais, fixas e obrigatorias ao condominio (Anexo 13);

4. Despesas judiciais

Nos termos do n.°3 do arte 1344.°do Cédigo Civil, G, proprietirio das fraccoes “Ar/c” (8%), “Br/c”

(12%) e “A2” (8%) e presidente da comissao administrativa do edificio XX, convoca 0s proprietarios



das fraccgdes do edificio XX para uma assembleia extraordinaria a realizar em:

21 de Agosto de 2010, 8:30 PM

no XXX, em Macau

Com a seguinte agenda de trabalhos:

1 ResolugBes necessérias que resultam dos actos constantes, do ponto prévio 1, alineas a., b., c., d., e.,

f,g., h,iej.

1.1 Alteracdo do regime de administracdo do Edificio XX- Na eventualidade de ndo ser possivel obter
nesta Assembleia Geral de Condéminos o acordo de pelo menos 2 membros da Comissédo
Administrativa do Edificio XX, nos termos da alinea d) do n.°2 do art. 1354.2do Codigo Civil, assim,
como em satisfagdo ao requerido no oficio DSSOPT 08416/DURDEP/2010 de 8 de Julho (anexo 2)
para prosseguimento da obra de reparacdo em cumprimento das deliberacfes das Assembleias Gerais
de Condéminos de 19-Mai-2009, 12-Dez-2009 e 22-Mar-2010 e, para evitar que as obras venham a ser
executadas e cobradas coercivamente aos proprietarios em montantes ndo previsiveis ou controlaveis
ou beneficiando dos planos do Instituto de Habitagdo, em resultado do oficio DSSOPT
08416/DURDEP/2010 de 8 de Julho (anexo 2) e Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010 (anexo 8):

a. Demitir os membros da Comissdo Administrativa do Edificio XX, B e F pelas circunstancias descritas
no ponto prévio n. o 1 da ordem de trabalhos e por incumprimento da obrigagdo definida no artigo
1357.° do Cddigo Civil. A Comissdo Administrativa do Edificio XX (doravante designada por
“administrag¢do”) passa a ser composta por um Unico titular do cargo de administrador, nos termos do
art. 1354.©do Cadigo Civil. O titular do cargo de administrador G fica autorizado individualmente a
movimentar a conta bancéria, a receber e levantar correspondéncia registada e a subscrever actos em

nome da “Comissdo Administrativa do Edificio XX”’;

b. As contas anuais da administracdo do Edificio XX passam a ser verificadas por auditor acreditado e
submetidas anualmente a aprovacdo da Assembleia Geral de Condéminos. Essa prestacdo de servico

passa a constituir encargo corrente do condomio no montante anual de MOP$1,000.00.

1.2 Novos encargos acrescidos aos encargos ja apurados e confirmados em Assembleia Geral de
Conddminos Extraordinaria em 22 de Margco de 2010, cfr. ponto l.a. da acta, resultantes dos
sucessivos atrasos nos trabalhos [cfr. conta do empreiteiro de 3 de Agosto de 2010] e renovacgéo da
licenca de andaimes de 14 de Julho de 2010 a 26 de Setembro de 2010 no montante de MDP$9,240.00



(anexo 10). A votar numa das opcdes:

a. Estes encargos seré@o suportados proporcionalmente pelos condéminos das fraccdes A3 (8%) e B3
(12%) (i.e. em 40% e 60%, respectivamente), cfr. decorre do ponto 1.a. da acta da Assembleia Geral de

Condoéminos Extraordinaria de 22 de Marco de 2010; ou

b. Estes encargos seréo suportados proporcionalmente pelos conddminos das fracgbes Am/z (5%), B1
(12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%) (i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%,
respectivamente), subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH de 23 de Janeiro de

2010, com o propdsito de anular os trabalhos de reparacéo.

1.3 Outros encargos ainda a apurar com 0s atrasos que resultaram da carta de 1 de Julho de 2010
(anexo 1) subscrita pelos vice-presidentes da Comissdo Administrativa do Edificio XX, B e F e
dirigida & DSSOPT. A votar numa das opcdes:

a. Sdo encargos dos vice-presidentes em partes iguais, todavia sujeitos a audiéncia prévia;

b. Sdo encargos dos condéminos das fracgdes Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%),
subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH de 23 de Janeiro de 2010, com o
propésito de anular os trabalhos de reparacdo, proporcionalmente ao valor das suas fraccdes (i.e. em
10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente), sujeitos a audiéncia prévia.

1.4 A reparacao dos prejuizos causados aos proprietarios das fraccdes A2, Ar/c e Br/c, cfr. cartas dos
proprietarios de 1 de Julho de 2010 (anexo 5), por terem sido reduzidos do bom uso da propriedade e
por periodo superior aguele necessario para a conclusdo das obras necessarias de reparacao (anexo
5), A2 (MDP$3,000.00/més desde Maio de 2010), Ar/c e Br/c (MDP$6,000.00 més, desde Marco de
2010). A votar numa das opgdes:

a. S&o encargos dos condéminos das frac¢des Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%),
subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH (anexo 11) de 23 de Janeiro de 2010,
com o propésito de anular os trabalhos de reparacdo, proporcionalmente ao valor das suas fraccBes
(i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente), até 1 de Julho de 2010 e dos

vice-presidentes em partes iguais a partir dessa data (anexo 1);

b. S&o encargos dos condéminos das fraccdes Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%),
subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH de 23 de Janeiro de 2010, com o

proposito de anular os trabalhos de reparacdo, na proporcdo do valor das suas fraccdes (i.e. em



10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente), durante toda a vigéncia dos danos .

1.5 Despesas referentes a danos no interior da fraccdo auténoma Br/c com origem no estado de
conservacdo da parede exterior do Edificio XX, no montante de MOP$18,000.00, cfr. carta de 1 de
Julho de 2010 (anexos 6 e 7) e Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, fotos 9, 10, 11e 12 (anexo 8).

A votar numa das opc¢oes:

a. Serad encargo do condominio por ter origem na parede exterior, i.e. encargo dos condéminos

repartido na proporcao do tiulo constitutivo da propriedade;

b. Seré encargo do condémino da frac¢do B1 confinada com a parede que € origem do dano.

1.6 O cancelamento dos subsidios do Instituto de Habitacdo da RAEM no &mbito do Plano de Apoio
Financeiro para Reparacdo de Edificios, pedido pelos conddminos das fracces Am/z, B1, B2, A3 e
B3 (anexo 11) e comunicado pelo aviso n.©741-2010 de 24 de Junho (anexo 3) de que resulta um
prejuzo no montante de MDPS5,000.00 por frac¢do auténoma e de que as fracgdes Ar/c, Bric, Al,
A2, Bclv, Bm/z (MDPS35,000.00) ndo irdo beneficiar:

a. Serdo encargos dos condéminos das fracgdes Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%),
na proporcdo das fraccBes (i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente),
signatarios do requerimento de 23 de Janeiro de 2009 (anexo 11) que foi base da decisédo de

cancelamento, cfr. aviso n.°741-2010 de 24 de Junho (anexo 3).

1.7 Trabalhos realizados no terrago do Edificio XX, em Janeiro de 2010 conduzido pelos
proprietarios da frac¢do B3 e referidos nos Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, fotos 6, 7 e 8

(anexo 8):

a. Instruir a Administracdo do Edificio XX para averiguar os moldes administrativos, técnicos e das
garantias na realizacdo desses trabalhos. Na impossibilidade de obtencdo dessas garantias, exigir uma
caucdo ao mesmo condémino, no montante orcamentado na acta de 12 de Dezembro de 2009, por um

periodo de 10 anos;

b. A reparacéo apontada no ponto 2.3. do Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, a que se referem as

fotos 6, 7 e 8 (anexo 8). A votar numa das opcdes:

i. Sera encargo do condominio por ser uma parte comum do edifkio, i. e. encargo dos condéminos

repartido na proporcao do titulo constitutivo da propriedade;



ii. Sera encargo do condémino da fraccdo B3 que ocupou e conduziu obras naquela parte da

construcao.

1.8 O acréscimo do custo MOPS3,068.00 referente a montagem de andaimes (diferenca entre
MOPS59,500.00, orcamento de 20-Ago-2009 apresentado na assembleia geral de 11-Dez-2009) e a
factura de 7-Mar-2010 (MOPS62,568.00), apresentada na assembleia geral de 21-Mar-2010, que se
refere & extensdo adicional dos andares clandestinos na cobertura executados pelas fracgBes

autdnomas A3 e B3. A votar numa das opgdes:

a. Esse encargo é da responsabilidade do condominio por ser uma parte comum do edifkcio, i.e.

encargo dos condéminos repartido na proporcao do titulo constitutivo da propriedade;

b. Esse encargo é da responsabilidade das fracgbes autdnomas A3 (8%) e B3 (12%) que construiram e

ocuparam aquela parte da construcao (i. e. em 40% e 60%, respectivamente).

2 Aprovagdo do Regulamento do condominio (anexo 12);

3 Fundos insuficientes em resultado da existéncia de condéminos relapsos no pagamento das

contribuigBes mensais, fixas e obrigatdrias ao condominio (anexo 13):

3.1 Aumento da contribuicéo fixa mensal para 50 patacas em média por fracgdo e na proporcao da
percentagem das fracgBes com efeito a partir de Setembro de 2010 (anexo B);

3.2 Aplicar retroactivamente as penalizagfes no atraso da contribuicdo mensal nos termos dos

Regulamento do Condominio ora aprovado;

3.3 Se a Administracdo ndo conseguir efectuar as cobrancgas devidas, a Administracgéo fica instruida
para proceder civilmente contra os infractores e lancar de todos os meios previstos na lei para

assegurar e recuperar esses créditos nos termos do mesmo regulamento;

3.4 Execucao das deliberacdes das Assembleias Gerais de Condéminos:

Reportando & Assembleia Geral de 22 de Marco de 2010, recorda-se que:

i. O orcamento aprovado em Assembleia Geral de 12 de Dezembro de 2010 e confirmado em 22 de
Dezembro de 2010 sé diz respeito a despesas com partes comuns do edificio ou despesas de

responsabilidade comum. As despesas com trabalhos individuais das fraccbes ou de responsabilidade



individual das fraccBes auténomas sobre as partes comuns, nao estao incluidas nesse orcamento e ndo

beneficiam do Plano de Apoio Financeiro para a Reparacéo de Edificios dos Instituto de Habitacao;

ii. Os trabalhos em partes comuns, que emergem da responsabilidade individual de fraccdes autonomas,
nomeadamente as demolicdes que ja foram comunicadas pela DSSOPT em Janeiro de 2010 poderéo
excepcionalmente ser executados pelos proprietarios das respectivas fracgdes, mas em estrita

coordenacdo do calendério e natureza dos trabalhos com a Comissdo Administrativa;

iii. No caso de os condéminos ndo iniciarem essa coordenacdo de trabalhos nos 10 dias imediatos a
comunicacao do reinicio dos trabalhos gerais de reparagdo (nomeadamente do que se prende com a
remocao dos gradeamentos que impedem a reparacdo das paredes exteriores, que se projectam para
além do contorno do Edificio e com os aparelhos de ar condicionado montados nas paredes exteriores),
a Administracdo conduzird esses trabalhos e cobrard os encargos associados a esses conddéminos

conforme orgamento aprovado na Assembleia Geral de Conddminos de 12 de Dezembro de 2009;

iv. Aos proprietarios solicita-se o dep6sito na conta BNU 9008212219 das quantias correspondentes ao
seu encargo dentro de 15 dias apds o recebimento da acta com as deliberagBes desta assembleia ou
apresentar a Comissdo Administrativa copia da candidatura ao plano de empréstimo sem juros do

Instituto de Habitagdo, no mesmo periodo de tempo:

a. A Administracdo do Edificio XX fica, desde j4, instruida, volvido esse periodo de tempo, a mandar
executar imediatamente os trabalhos da responsabilidade individual das fracgbes autonomas sobre as
partes comuns, a expensas dos condéminos relapsos e nos montantes orcamentados na acta de 12 de

Dezembro de 2009, assim como, a requerer imediatamente a execugdo judicial de créditos;

b. A Comissao Administrativa do Edificio XX fica também instruida, no futuro, a impor a realizacao de
reparagBes necessarias nas fracgbes dos condéminos e a executar esses trabalhos a expensas dos
condominos relapsos a fim de se prevenir e evitar as deterioragao do prédio e causar danos aos demais

conddminos;

c. Com o mesmo alcance a Administragdo do Edificio XX fica também instruida a requerer a
administragdo das fracgbes autonomas cujos proprietarios ndo sdo vivos, nem foi nomeado
administrador, até que sejam habilitados os herdeiros, assumindo a responsabilidade, a guarda e a

seguranca dos bens que se encontrem no interior dessas fraccdes.

4. Encargos judiciais



d. Todas as despesas judiciais e de mandado contra condéminos ou contra a administracido por
violacdo culposa das suas obrigacdes para a reposicao do bom uso da propriedade, serdo encargo dos

titulares das fraccBes ou dos titulares dos cargos da administracdo recorridos e condenados:

1. Uma hora depois da hora marcada, caso o quorum constitutivo da assembleia seja inferior a 50%, a
assembleia reunir-se-4 novamente, no dia seguinte (22 de Agosto de 2010) a mesma hora, no mesmo

local, conforme o artigo 1347. o do Codigo Civil;

2. Cada fracgdo sera representada pelo seu proprietario ou pelo seu mandatario munido do original de

mandato notarial. Uma cdpia do mandato ficara apensa a acta da assembleia;

3. As fraccOes em compropriedade serdo representadas por um representante dos comproprietarios
munido do original de mandato notarial desses comproprietarios. Uma cépia do mandato ficara apensa

a acta da assembleia;

4. Cada deliberacéo sera aprovada de acordo com a sua natureza e o quorum deliberativo previsto no
Cadigo Civil.

2010 ano 08 més 11 dia

Assinatura data e carimbo a 6leo da Comissdo Administrativa do Edificio XX)

G (Presidente da Comiss&o Administrativa do Ed. XX)

Nota:

Caso os conddminos requeiram a clarificagdo do conteldo da ordem de trabalhos, a consulta da
documentacdo em anexo ou a correccio da redaccdo ou qualquer eventual inexactidao nas versdes na
lingua chinesa ou portuguesa das deliberagBes, queiram solicitar ao presidente da Comissdo
Administrativa do Edificio XX 24 horas previamente a realizacdo da Assembleia Geral de Condéminos

para que possam atempadamente ser rectificadas antes da Assembleia Geral de Condéminos.

- Conforme consta da acta, junta como Doc. n.°© 324 peticao inicial, foram aprovadas as seguintes

deliberacdes (alinea H) dos factos assentes):

1.1.a. Demissdo dos membros da Comissdo Administrativa do Edificio XX, B e F pelas circunstancias

descritas no ponto prévio n. o 1 da ordem de trabalhos e por incumprimento da obrigacdo definida no



artigo 1357.2do Codigo Civil. A Comissdo Administrativa do Edificio XX (doravante designada por
“administra¢do”) passa a ser composta por um Unico titular do cargo de administrador, nos termos do
art. 1354.©do Cddigo Civil. O titular do cargo de administrador G fica autorizado individualmente a
movimentar a conta bancaria, a receber e levantar correspondéncia registada e a subscrever actos em
nome da “Comissdo Administrativa do Edificio XX” (aprovada com a totalidade dos votos do

condémino presente);

1.1.b. As contas anuais da administracdo do Edificio XX passam a ser verificadas por auditor
acreditado e submetidas anualmente & aprovacdo da Assembleia Geral de Conddéminos. Essa prestacio
de servigo passa a constituir encargo corrente do condominio no montante anual de MOP$1,000.00
(aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

1.2.b. Os novos encargos acrescidos aos encargos ja apurados e confirmados em Assembleia Geral de
Condoéminos Extraordinaria em 22 de Marco de 2010, cfr. ponto 1.a. da acta, resultantes dos sucessivos
atrasos nos trabalhos [cfr. conta do empreiteiro de 3 de Agosto de 2010] e renovacédo da licenca de
andaimes de 14 de Julho de 2010 a 26 de Setembro de 2010 no montante de MOP$9,240.00 (anexo 10),
serdo suportados proporcionalmente pelos condéminos das fracgdes Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%),
A3 (8%) e B3 (12%) (i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente),
subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH de 23 de Janeiro de 2010, com o
propdésito de anular os trabalhos de reparacdo (aprovada com a totalidade dos votos do condémino

presente);

1.3.a. Outros encargos ainda a apurar com 0s atrasos que resultaram da carta de 1 de Julho de 2010
(anexo 1) subscrita pelos vice-presidentes da Comissdo Administrativa do Edificio XX, B e F e dirigida
a DSSOPT, sdo encargos dos vice-presidentes em partes iguais, todavia sujeitos a audiéncia prévia

(aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

1.4.a. A reparacao dos prejuizos causados aos proprietarios das fraccBes A2, Ar/c e Br/c, cfr. cartas
dos proprietarios de 1 de Julho de 2010 (anexo 5), por terem sido reduzidos do bom uso da propriedade
e por periodo superior aquele necessario para a conclusdo das obras necessarias de reparacéo (anexo
5), A2 (MOP$3,000.00/més desde Maio de 2010), Ar/c e Br/c (MOP$6,000.00 més, desde Marco de
2010) sdo encargos dos condéminos das fracgdes Am/z (5%), B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%),
subscritores dos documentos submetidos ao IACM, DSSOPT e IH (anexo 11) de 23 de Janeiro de 2010,
com o propésito de anular os trabalhos de reparacédo, proporcionalmente ao valor das suas fraccdes
(i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%, 16.33% e 24.49%, respectivamente), até 1 de Julho de 2010 e dos

vice-presidentes em partes iguais a partir dessa data (anexo 1) (aprovada com a totalidade dos votos do



condémino presente);

1.5.a. Despesas referentes a danos no interior da fraccdo auténoma Br/c com origem no estado de
conservacio da parede exterior do Edificio XX, no montante de MOP$18,000.00, cfr. carta de 1 de
Julho de 2010 (anexos 6 e 7) e Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, fotos 9, 10, 11 e 12 (anexo 8),
sera encargo do condominio por ter origem na parede exterior, i.e. encargo dos condéminos repartido
na proporcao do titulo constitutivo da propriedade (aprovada com a totalidade dos votos do condémino

presente);

1.6.a. O cancelamento dos subsidios do Instituto de Habitacdo da RAEM no ambito do Plano de Apoio
Financeiro para Reparacdo de Edificios, pedido pelos condéminos das fracgbes Am/z, B1, B2, A3 e B3
(anexo 11) e comunicado pelo aviso n.°741-2010 de 24 de Junho (anexo 3) de que resulta um prejuizo
no montante de MOPS5,000.00 por fraccdo auténoma e de que as fracgBes Ar/c, Bric, Al, A2, Bclv,
Bm/z (MOPS35,000.00) néo irdo beneficiar, serdo encargos dos conddéminos das fracgdes Am/z (5%),
B1 (12%), B2 (12%), A3 (8%) e B3 (12%), na proporcao das fracces (i.e. em 10.20%, 24.49%, 24.49%,
16.33% e 24.49%, respectivamente), signatarios do requerimento de 23 de Janeiro de 2009 (anexo 11)
que foi base da decisdo de cancelamento, cfr. aviso n.°741-2010 de 24 de Junho (anexo 3) (aprovada

com a totalidade dos votos do condémino presente);

1.7.a. Trabalhos realizados no terraco do Edificio XX, em Janeiro de 2010 conduzido pelos
proprietarios da fracgdo B3 e referidos nos Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, fotos 6, 7 e 8
(anexo 8). Instruir a Administragdo do Edificio XX para averiguar os moldes administrativos, técnicos e
das garantias na realizacdo desses trabalhos. Na impossibilidade de obtencdo dessas garantias, exigir
uma caucdo ao mesmo condémino, no montante orcamentado na acta de 12 de Dezembro de 2009, por

um periodo de 10 anos (aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

1.7.b.ii. A reparacdo apontada no ponto 2.3. do Auto de Vistoria de 26 de Julho de 2010, a que se
referem as fotos 6, 7 e 8 (anexo 8), serad encargo do condémino da frac¢do B3 que ocupou e conduziu

obras naquela parte da construgéo (aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

1.8.b. O acréscimo do custo MOP$3,068.00 referente @ montagem de andaimes (diferenca entre
MOP$59,500.00, orcamento de 20-Ago-2009 apresentado na assembleia geral de 11-Dez-2009) e a
factura de 7-Mar-2010 (MOP$62,568.00), apresentada na assembleia geral de 21-Mar-2010, que se
refere a extensdo adicional dos andares clandestinos na cobertura executados pelas fracgGes
autonomas A3 e B3, é encargo da responsabilidade das fracgfes autonomas A3 (8%) e B3 (12%) que

construiram e ocuparam aquela parte da construcao (i.e. em 40% e 60%, respectivamente) (aprovada



com a totalidade dos votos do condémino presente);

2. Aprovacdo do Regulamento do condominio (anexo 12) (aprovada com a totalidade dos votos do

condémino presente);

3. Fundos insuficientes em resultado da existéncia de condéminos relapsos no pagamento das

contribuicBes mensais, fixas e obrigatorias ao condominio (anexo 13);

3.1. Aumento da contribuicdo fixa mensal para 50 patacas em média por fraccdo e na propor¢do da
percentagem das fracgBes com efeito a partir de Setembro de 2010 (anexo B) (aprovada com a

totalidade dos votos do condémino presente);

3.3. Se a Administracao ndo conseguir efectuar as cobrancas devidas, a Administracao fica instruida
para proceder civilmente contra os infractores e lancar de todos os meios previstos na lei para
assegurar e recuperar esses créditos nos termos do mesmo regulamento (aprovada com a totalidade dos

votos do condémino presente);

3.4. Execucgdo das deliberagBes das Assembleias Gerais de Conddéminos, reportando a Assembleia
Geral de 22 de Marco de 2010, recorda-se que: i. O orcamento aprovado em Assembleia Geral de 12
de Dezembro de 2010 e confirmado em 22 de Dezembro de 2010 s6 diz respeito a despesas com partes
comuns do edificio ou despesas de responsabilidade comum. As despesas com trabalhos individuais das
fracgBes ou de responsabilidade individual das fracgBes autdnomas sobre as partes comuns, ndo estao
incluidas nesse orcamento e ndo beneficiam do Plano de Apoio Financeiro para a Reparagdo de
Edificios dos Instituto de Habitacdo; ii. Os trabalhos em partes comuns, que emergem da
responsabilidade individual de fracgdes autonomas, nomeadamente as demolices que ja foram
comunicadas pela DSSOPT em Janeiro de 2010 poderdo excepcionalmente ser executados pelos
proprietarios das respectivas fracges, mas em estrita coordenacdo do calendario e natureza dos
trabalhos com a Comissdao Administrativa; iii. No caso de os condéminos ndo iniciarem essa
coordenacdo de trabalhos nos 10 dias imediatos a comunicacdo do reiniio dos trabalhos gerais de
reparacdo (nomeadamente do que se prende com a remocdo dos gradeamentos que impedem a
reparacdo das paredes exteriores, que se projectam para além do contorno do edificio e com os
aparelhos de ar condicionado montados nas paredes exteriores), a Administracdo conduzird esses
trabalhos e cobrara os encargos associados a esses condéminos conforme orcamento aprovado na
Assembleia Geral de Condéminos de 12 de Dezembro de 2009; iv. Aos proprietarios solicita-se o
deposito na conta BNU 9008212219 das quantias correspondentes ao seu encargo dentro de 15 dias

apo6s o recebimento da acta com as deliberagBes desta assembleia ou apresentar a Comissao



Administrativa cépia da candidatura ao plano de empréstimo sem juros do Instituto de Habitacdo, no

mesmo per iodo de tempo;

3.4.a. A Administracdo do Edificio XX fica, desde ja, instruida, volvido esse periodo de tempo, a
mandar executar imediatamente os trabalhos da responsabilidade individual das fraccBes auténomas
sobre as partes comuns, a expensas dos condominos relapsos e nos montantes orcamentados na acta de
12 de Dezembro de 2009, assim como, a requerer imediatamente a execucdo judicial de créditos

(aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

3.4.b. A Comissdo Administrativa do Edificio XX fica também instruida, no futuro, a impor a realizacao
de reparacles necessarias nas fraccfes dos conddéminos e a executar esses trabalhos a expensas dos
condéminos relapsos a fim de se prevenir e evitar as deterioracio do prédio e causar danos aos demais

condominos (aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente);

3.4.c. Com o mesmo alcance a Administracdo do Edificio XX fica também instruida a requerer a
administracdo das fraccBes autdbnomas cujos proprietdrios ndo sdo vivos, nem foi nomeado
administrador, até que sejam habilitados os herdeiros, assumindo a responsabilidade, a guarda e a
seguranca dos bens que se encontrem no interior dessas fraccdes (aprovada com a totalidade dos votos

do condémino presente);

4. Encargos judiciais, todas as despesas judiciais e de mandado contra conddéminos ou contra a
administragéo por violacio culposa das suas obrigagBes para a reposi¢cdo do bom uso da propriedade,
serdo encargo dos titulares das fraccdes ou dos titulares dos cargos da administracdo recorridos e

condenados (aprovada com a totalidade dos votos do condémino presente).

Da Base Instrutéria:

- Condoéminos representativos de, pelo menos, 32% do valor total do condominio apresentaram-se no
exterior do local designado para a realizacdo da Assembleia Geral de Conddminos, no dia 22 de Agosto

de 2010 e a hora marcada (resposta ao quesito da 1 ©da base instrutoria).

- Porque o advogado que iria acompanhar alguns condéminos na Assembleia Geral de Conddéminos
desconhece a lingua chinesa, 0 mesmo tinha providenciado a presenca no local de uma intérprete, uma

advogada que estagia no seu escritorio (resposta ao quesito da 6°da base instrutoria).



- A mesma advogada estagiaria que compareceu no local designado para a realizagdio da Assembleia
Geral de Condominos a hora agendada informou o presidente da comissdo administrativa que o
advogado referido na resposta ao quesito 6°se encontrava a caminho do local da Assembleia Geral de

Condominios (resposta ao quesito da 7°da base instrutéria).

- O presidente da comissdo administrativa ignorou a informacéo referida na resposta ao quesito 7°e a
presenca dos outros conddéminos, abriu a reunido, na presenca de uma testemunha, H, expressou o seu
sentido de voto e encerrou a mesma, por nada mais haver a discutir (resposta aos quesitos das 9°e 27°da

base instrutoria).

- As deliberacfes dessa mesma reunido foram todas tomadas por unanimidade (28%) (resposta ao

quesito da 10°da base instrutdria).

- Por tais deliberacbes, demite a anterior comiss@o administrativa do condominio (resposta ao quesito da

11°da base instrutdria).

- No dia 22 de Agosto de 2010, no exterior do local da reunido estavam condéminos representativos de,
pelo menos, 32% do valor do condominio que queriam que a reunido iniciasse apenas depois de chegado

do advogado referido na resposta ao quesito 6°(resposta ao quesito da 18°da base instrutoria).

- O presidente da comissdo administrativa pediu aos conddéminos, nomeadamente aos AA., para
entrarem no local da reunido, para dar inicio aos trabalhos, tendo estes solicitado ao presidente que
esperasse pela chegada do advogado referido na resposta ao quesito 6° (resposta aos quesitos das 23°e

25°da base instrutoria).

- Os conddéminos mantiveram-se no exterior do local sem participar na reunido (resposta ao quesito da

26°da base instrutoria).

- Dela lavrando acta, cuja cépia se encontra junta a fls. 60 a 66v, assinada por si e pela testemunha que

presenciou a mesma (resposta ao quesito da 28°da base instrutoria).

- G foi exonerado do cargo de administrador do condominio por deliberacdo da Assembleia Geral de
Conddéminos s e requereu providéncia cautelar de suspensdo da eficacia das deliberacBes adoptadas na
referida assembleia, o que foi decretado nos autos que correram termos sob o n.°CV3-10-0020-CAO-A

(resposta ao quesito da 30°da base instrutéria).

- Interp@s accdo declarativa ordinaria para invalidar as referidas deliberacdes, que se encontra a correr 0s



seus termos nesse tribunal sob o processo n.° CV3-10-0020-CAO (resposta ao quesito da 31°da base

instrutdria)».

**k*

111 — O Direito

1 - Nota prévia

Do objecto da accio faziam parte as deliberagfes de 21/08/2010 e
22/08/2010. A sentenca julgou totalmente procedente a ac¢do, mas apenas
anulou as deliberacdes de 22/08/2010.

Ninguém suscitou esta aparente contradicdo. E coloca-se a questdo de
saber se 0 que estd incorrecto é a fundamentacéo, se a parte dispositiva e
deciséria da sentenca. Ora, lendo bem a fundamentacdo, depressa se
apreende que para o tribunal “a quo” ndo estava em causa a deliberacao de
21/08/2010. Estava, para os AA, mas em relacdo a ela a sentencga néo lhe
fez qualquer referéncia. Dail que a decisdo esteja em coeréncia com a
fundamentacdo de que se serviu. Pensamos, porém, que, ndo tendo havido
recurso nessa parte, se deve dar por transitada a decisdo no concernente a
deliberacdo de 21/08/2010. Fica, assim, para analisar no ambito do

presente recurso jurisdicional a deliberacédo anulada de 22/08/2010.

2 - Da nulidade da sentenca

Na conclusdo Il das alegaches, a ré/recorrente arguiu a nulidade da



sentenca.

Para si, a sentenca € nula, nos termos dos arts. 3% n<3 e 571 n, al. d),
ambos do CPC, por ter decidido anular as suas deliberactes de 22/08/2010
com base em abuso de direito, fundamento n&o invocado pelos AA e
sobre o qual, previamente, ndo foi dada as partes a possibilidade de, no

exercicio do contraditério, sobre o assunto se pronunciarem.

Ora, a verdade é que, salvo em casos de “manifesta desnecessidade™,

mesmo perante um caso de excepcdo peremptoria de conhecimento
oficioso, havera que fazer cumprir o disposto no art. 3¢ n.<3, do CPC a
fim de ndo confrontar as partes com uma decisdo com que ndo contavam

porque ndo invocada, enfim, com uma decisao-surpresa’.

Pois bem, a respeito do tema, ndo desconhecemos a existéncia de alguns
casos da jurisprudéncia comparada que propende para considerar

inadmissivel o conhecimento oficioso do abuso de direito®.

Outra corrente, considera haver necessidade de distinguir as situacoes,
consoante estejam em causa direitos disponiveis ou indisponiveis, sendo

gue apenas na primeira delas deve prevalecer o principio do dispositivo. E

1 J. Lebre de Freitas, Jodo Redinha e Rui Pinto, in Cddigo de Processo Civil anotado, Coimbra Editora,
1999, | Vol, pag. 10; Viriato Lima, in Manual de Direito Processual Civil, pags. 16-18.

2 Ac. do TUI, de 26/09/2012, Proc. n® 59/2012; Na jurisprudéncia comparada, mesmo partindo do
pressuposto do conhecimento oficioso do abuso de direito, ver o Ac. do STJ, de 16/05/2000, Proc. n®
354/00, no Proc. n® 00B354. No mesmo sentido, ver Luis A. Carvalho Fernandes, in Teoria Geral do
Direito Civil, 1l, 52 ed., Universidade Catdlica Editora, pag. 635; Candida Pires e Viriato Lima, in Cddigo
de Processo Civil anotado e comentado, |, pag.37 e 38.

* Entre outros, ver os Acs. do STJ, de 2/07/2009, Proc. n® 09B0534; 10/10/2002, Proc. n® 1617/2002;
18/10/2012, Proc. n® 660/04; 28/11/2013, Proc. n® 161/09; 11/12/2013, Proc. n® 116/07, entre outros.



0 postulado, em tal hipdtese, é a seguinte: quando o abuso do direito ndo

seja arguido por nenhuma das partes no processo, nao pode o tribunal de
motu proprio conhecé-lo. Entdo, da mesma maneira que se nao aprecia
oficiosamente se a parte adquiriu ou ndo o direito sobre que debate, assim
também n&o faz sentido apurar oficiosamente se o exerceu abusivamente®.
Ou seja, seria de conhecimento oficioso quando a ofensa atinge interesses
gerais e de ordem publica, como sucede com a violacdo dos limites
impostos pelos bons costumes e pelo fim econdmico e social do direito.
Segundo ela, quando um litigio se situa a um nivel estritamente
inter-partes e ndo estd em causa um interesse geral e de ordem publica, se
ndo estdo ofendidos os bons costumes, e se ndo é um exercikio contrario
ao fim economico ou social do direito, ndo se justifica que o juiz exerca o

seu poder intrusivo nessa relacdo juridica abalada pelo conflito®.

Mas ainda ha quem entenda que o abuso de direito pode ser conhecido

oficiosamente pelo tribunal®, em especial quando esteja em causa a

nulidade do negdcio por vicio de forma’-2,

* José de Oliveira Ascensao, in Direito Civil - Teoria Geral, |ll, pag. 282-285.

> Citado autor, in “O abuso do direito e o art. 3342 do Cddigo Civil: uma recepgdo transviada”, in
«Estudos em Homenagem ao Professor Marcelo Caetano, |, pag. 615-618.

® pedro Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito Civil 42 ed., 2007, pag. 277. Menezes Cordeiro, Da
Boa Fé, cit., pag. 793 e Tratado cit., I, Parte Geral IV, 2005, pag. 373. Jacinto Rodrigues Bastos, Notas ao
Cédigo Civil, Il, pag. 104. Em Portugal, v.g., Ac. STJ, de 21/09/1993, Proc. n® 83983, in CJ, Ac. do STJ, Ano
I, tomo Ill, 1993, pdg. 19; de 28/11/2013, Proc. n® 161/09.3; de 11/12/2012, Proc. n® 116/07.2

7 Luis A. Carvalho Fernandes, ob. cit., pag. 635

® Fernando Augusto Cunha de Sa, Abuso do Direito, Almedina, 1997, pag. 279.4



Todavia, tanto quanto nos parece, nd0 mais precisamos avangar nesta
analise, independentemente da posi¢do que este tribunal pudesse tomar

sobre o problema equacionado.

E certo que, se bem atentarmos no teor da peticdo inicial, nenhuma
referéncia nela é feita expressamente ao “abuso de direito” como suporte
de causa de pedir e do pedido. E, em boa verdade, fosse por falta de
atencdo ou outra razdo, nem sequer os AA aproveitaram a oportunidade
para, nas contra-alegacfes da resposta ao recurso, lhe fazerem expressa
aluséo, em defesa de um ponto de vista contrario ao que ora vem colocado

pela recorrente.

E bom motivo para o fazer ndo lhe faltava, ainda que numa reparagdo
tardia, mas que, ao menos, serviria para justificar aquilo que
expressamente faltou explicitar no momento proprio. Com efeito, mesmo
sem lhe dar o “nomen juris” e sem indicar a norma que define o instituto
do abuso de direito, os AA ndo deixaram de invocar no art. 40°da peticao
inicial algo que tem insita uma alegacdo que serve para revelar
suficientemente a sua intencdo. Ao dizer ali que o presidente da comisséo
administrativa do condominio «esta a actuar de méa fé» (fls. 23) e ao pedir
a declaracdo de nulidade das deliberagbes com base em ofensa aos
principios de ordem (publica) e interesses publicos e aos bons costumes
(fls. 23 v9), estava a apelar aos critérios do abuso de direito, na formulacéo
do art. 326°do CC. Portanto, pode dizer-se que foi invocado o abuso do
direito.



Sendo assim, nesta perspectiva, a circunstancia de a sentenca dele ter
conhecido, ndo fez mais do que lhe competia. E, desta maneira, ndo era
necessario ouvir as partes para se pronunciarem sobre este instituto, ao
abrigo do art. 32 n3, do CPC, uma vez que ele néo era desconhecido nos

autos e a ré ja o sabia suscitado pelos AA na p.i..

Improcede, pois, a alegada nulidade.

3 — Da legitimidade da ré

A 1é, “Administracdo do Condominio” vem suscitar nas alegagdes de
recurso a falta de legitimidade passiva para a acc¢ao, por entender que o

litigio se passa entre condominos.

Na resposta ao recurso, 0s AA defendem a extemporaneidade da arguicéo

desta matéria exceptiva.

Ora bem. Esta é matéria que o despacho saneador ndo apreciou por nao ter
sido expressamente invocada pela ré. E por isso o tribunal limitou-se a
uma apreciacdo global e tabelar, como se diz, a respeito da generalidade
dos pressupostos processuais, salvo no que toca a ilegitimidade do 3°

Autor, a quem a negou (cfr. fls. 195).

Todavia, a férmula-padréo que traduza uma afirmacdo genérica e tabelar
nao constitui apreciacdo concreta de tais questfes e, por conseguinte, ndo

forma caso julgado. De caso julgado apenas se pode falar em relacéo as



matérias exceptivas (e também as nulidades) que tenham sido
“concretamente apreciadas” (art. 429°, n°2, do CPC)’. Isso significa que,
sem essa apreciacao especifica, sem uma andlise das excepgdes dilatorias
em termos concretos, sem uma dissecacdo dos factores associados a cada
uma das matérias ali previstas, sem um exame expresso e pormenorizado
de cada uma delas, néo se pode dizer que o despacho saneador faca caso
julgado. De modo que, por nédo ser definitiva e vinculada tal deciséo
genérica sobre a matéria em causa, qualquer das partes a pode voltar a
invocar em momento posterior do processo, assim como o tribunal a pode
oficiosamente vir a conhecé-la concretamente no mesmo processo de

forma distinta da que ajuizou em termos genéricos.

Sendo assim, vamos conhecé-la. E para tanto, sirvamo-nos de um recente
aresto deste mesmo TSI (Ac. de 27/03/2014, Proc. n®© 513/2013), cujo

contelido, na parte que interessa, iremos transcrever:

«Como é sabido, a assembleia de condéminos tem personalidade judiciéria, isto &, pode estar em juizo,
ainda que a sua presenca deva ser garantida pelo administrador (administracdo) ou por pessoa que a
mesma assembleia designar. Por isso, a ac¢do destinada a obter a anulacéo de deliberacfes tomadas pela
assembleia de condominos deve ser proposta contra o administrador do condominio (Ac. R.P., de 08 de
Fevereiro de 1993, Proc. n©9220908; no mesmo sentido, o Ac. STJ, de 29/05/2007, Proc. n®07A1484).

Aragdo Seia disse 0o mesmo: “Face a actual redaccgao da al. e) do artigo 6°do CPC, em consonancia com
0 n°6 citado, diversamente do que acontecia antes da Reforma de 1995, o condominio, ou seja, 0 conjunto
dos condéminos, pode ser directamente demandado quando, designadamente, estejam em causa
deliberacbes da assembleia, devendo o administrador ser citado como representante legal do
condominio — n°®1, do artigo 231° do CPC —, embora a assembleia possa designar outra pessoa para
prosseguir a ac¢do” (in Propriedade Horizontal — Condéminos e Condominios -, 22Edicdo Revista e
Actualizada, pag. 216 e 217).

° Ac. do TSI, de 24/01/2008, Proc. n® 727/2007.



Desse sentido ndo se desviou Moitinho de Almeida ao ponderar: “Além das funcdes enumeradas no art.
1436° compete também ao administrador, nos termos do art. 14339 n©6, a representacao judiciaria dos
condéminos contra quem sdo propostas accdes anulatérias de deliberacdes de condéminos” (in

Propriedade Horizontal, pag. 98).

Sandra Passinhas alinha também nesse entendimento pois para si o administrador “age como
representante organico do condomiio” e que “a deliberacao exprime a vontade do condominio, do grupo,
e ndo dos condéminos (individualmente considerados). E, sendo um acto do condémino, a legitimidade
passiva cabe ao administrador” (in Assembleia de Condéminos e o Administrador na Propriedade

Horizontal, pag. 337).

E neste enquadramento que se acha instituido o art. 1359°do CC (correspondente ao art. 1437°do CC de
1966), o qual, para alguma jurisprudéncia, se reporta a capacidade judiciaria do condominio, isto é a
susceptibilidade de estar em juizo, que € assegurada pelo administrador, em representacao daquele, mas
que, fora das suas fungdes, ele (administrador) apenas pode agir em juizo quando devidamente autorizado
pela assembleia de condéminos (Ac. STJ, de 3/03/2009, Proc. n®7531/2008). O administrador disp8e de
legitimidade, em representagdo do condominio, como réu nas acgdes a que se refere o art. 1351° n®4, ou
como autor ou réu, nas ac¢des a que se refere o art. 1359° do CC. E neste sentido que a “legitimidade” vem

conferida neste normativo.

Verdade que ndo existe no ordenamento juridico-processual de Macau norma equivalente a do art. 6°do
CPC portugués. Todavia, a personalidade judiciéria ja resulta do art. 1359°do CC (cfr. neste sentido,
embora reportados ao art. 1437°do CC de 1966, José Lebre de Freitas, Jodo Redinha e Rui Pinto, in
Codigo de Processo Civil Anotado, Volume I, Coimbra Editora, 1999, pag.21, nota 5 anotac¢&o ao referido
art.°6°; sobre o assunto, th. Ac. TSI, de 15/07/2009, Proc. n®387/2009).

Vale a pena, achamos nos, transcrever o que sobre o tema foi exarado no Ac. STJ de 11/06/2008, Procf.
N°08B2784':

“Por seu turno, o art. 1437% ao contrério do que sugere o seu teor literal, refere-se, também ele, a
capacidade processual e ndo a legitimidade adjectiva (ad causum) do condominio. Ao conferir ao
administrador a possibilidade de actuar em juizo, mais ndo faz do que concretizar uma aplicacdo do
disposto no citado art. 22°do CPC — que estatui sobre a representacdo das entidades que carecem de
personalidade juridica — eliminando possiveis ddvidas sobre se aquele poderia, no exercicio das suas

atribuicdes, recorrer a via judicial. Fica claro, com o preceito em apreco, que o administrador da

1% Tirado a propésito da legitimidade activa e passiva para a accdo de anulacéo das deliberacdes sociais.



propriedade horizontal, na execucdo das fungdes que Ihe pertencem ou quando munido de autorizacao
da assembleia de conddminos — relativamente a assuntos que, exorbitando da sua competéncia, cabem,
todavia, na competéncia desta assembleia — pode accionar terceiros ou qualquer dos condéminos, ou por
eles ser demandado nas accles respeitantes as partes comuns do edificio. Como anota LUIS A.
CARVALHO FERNANDES, “os poderes de representacdo do administrador ndo podem deixar de ser
encarados e compreendidos a luz da falta de autonomia juridica do condominio. Correspondentemente,
por referéncia a personalidade judiciéria que lhe é reconhecida, do que no fundo se trata é atribuir, ao
administrador, legitimac&o para agir em nome do conjunto dos condéminos.”**.

O aludido normativo néo resolve, pois, o problema da legitimidade do administrador, que, alids, ndo se
coloca, visto que este age, em juizo, enquanto 6rgdo executivo do condominio, e, portanto, em
representacdo deste. Parte no processo, relativamente as partes comuns do edificio — e é s6 destas que se
cura — € o condominio, sendo, pois, relativamente a este, e ndo no tocante ao administrador, que se
podera colocar a questdo da legitimidade.».

Efectivamente, a legitimidade € uma posicdo das partes face ao objecto do processo, que, nos termos do
art. 26° do CPC, terd de se aferir, em acgdes propostas pelo administrador ou em que este seja
demandado, “pelo interesse que o patriménio comum que representa (e ndo ele proprio) tenha em
demandar ou em contradizer — expresso, no primeiro caso, pela utilidade derivada da procedéncia da
accdo e, no segundo, pelo prejuizo que essa mesma procedéncia possa ocasionar.”

Fora do @mbito demarcado nos dois mencionados preceitos — o art. 69e) do CPC e o art. 1437° — e,
designadamente, no campo da impugnacao das deliberagdes tomadas em assembleia de condéminos, a
questdo, em termos de legitimidade, ndo respeita directamente ao condominio a se — ente sem
personalidade juridica prépria, e com a limitada personalidade judiciaria assinalada, e, por isso, ndo
dotado da possibilidade de requerer ou de contra si ser requerida, em nome proprio, fora dos casos acima
aludidos, qualquer das providéncias de tutela jurisdicional reconhecidas na lei — antes envolve os
préprios condéminos, enquanto membros do 6rgao deliberativo que é a dita assembleia dos condéminos,
a qual cabe, em primeira linha, a administracdo das partes comuns do edificio, e cujas deliberacdes, uma
vez aprovadas e exaradas em acta, representam a vontade colegial e sdo vinculativas para todos eles,
mesmo para 0S que na reunido ndo hajam participado, ou para os que, tendo participado, se hajam
abstido na votacdo ou votado contra.

A questdo da impugnacdo das deliberacBes &, pois, uma questdo entre condéminos: a legitimidade para

impugnar e para defender a deliberacdo radica, sem davida, nos proprios condéminos.”.

' Cfr. “Da natureza juridica do direito de propriedade horizontal”, in Cadernos de Direito Privado, n.°

15 Julho/Setembro 2006, pag. 9.



Ou seja, a questdo da anulacdo de deliberagdes sociais concerne a um
debate entre condominos. Nesta ordem de ideias, € verdade que a
legitimidade activa cabe aos condéminos que ndo tenham votado a favor
da aprovacéo da deliberacdo, enquanto a passiva pertence aos condéminos

que favoravelmente a votaram®™.

Mas, como se viu, a representacao judiciaria dos condominos contra quem
sdo intentadas as acc¢bes impugnatorias pertence ao administrador, ou seja,

aadministracdo do condominio, nos termos do art. 1352°do CC.

Sendo assim, o problema néo € de legitimidade da administracéo, para o
que o artigo 1359° do CC fornece a resposta adequada nos casos ali
previstos (que ndo se assemelham ao da presente ac¢do), mas sim de
legitimidade do condominio e da sua representacdo judiciaria nos moldes
estabelecidos no art. 1352°do CC.

Para concluir, enfim, pela sem raz&o da ré/recorrente no que a este assunto

concerne.

4 — Da matéria de facto

Manifesta ainda a recorrente o proposito de impugnar a matéria de facto
mediante a ‘“reapreciagdo da prova gravada”. Todavia, praticamente
limita-se a fazer a transcricdo de uma longa série de artigos da base

instrutoria e das respectivas respostas.

12 Neste sentido, ainda, na jurisprudéncia comparada, ver Ac. STJ, de 6/11/2008, Proc. n° 08B2784.



No entanto, no ponto 20 das alegagdes criticou a “ligeireza” como se deu
por provada a matéria da resposta ao art. 1°da Bl, quando o facto proposto
a prova sera se a “maioria dos condéminos apresentou-se no local na data

e a hora marcada”.

Ou seja, pretende com isso reprovar 0 modo como a resposta foi dada, o
gue ndo é o mesmo que pretender que a resposta tivesse o conteudo da
pergunta. Na verdade, o que o tribunal fez ndo exorbita dos seus poderes;
deu a resposta que correspondia a verdade traduzida pela percentagem de
votos correspondentes as pessoas presentes. Trata-se de uma resposta
explicativa que nada tem de errado nem criticavel, por ndo exceder os
limites materiais do quesito, antes se limitando a explicitar e concretizar
melhor o valor representativo dos conddminos que compareceram no local,
de acordo com a convicgéo do tribunal no seio de uma producéo de prova

hol stica.

O problema é saber se efectivamente os condéminos que compareceram e
que ndo quiseram entrar representavam exactamente os 32% dos votos.
Essa é outra questdo. Todavia, a recorrente ndo diz peremptoriamente que
a resposta seja errada, que aqueles 32% néo correspondem a realidade,
nem apresenta outra versdo, menos indicando 0s concretos meios
probatorios constantes do processo ou do registo da prova que teriam
imposto decisdo diversa sobre esse concreto ponto da matéria de facto,
como o estabelece o art. 5999 n©L, al. b), do CPC, e indicando a passagem
da gravacdo em que se funda para a impugnacdo da decisdo de facto,
como o0 obriga 0 n, do citado artigo.



Volta a recorrente a matéria da prova so nos arts. 59°e sgs. das alegacdes
no que respeita aos factos em que a sentenca se baseou para a sua

condenacéo por litigancia de ma fé.

E diz que a resposta aos arts. 9°e 27°encerra um juizo conclusivo e de
valor inadmissivel. E para assim concluir, vai buscar auxilio a matéria da

resposta aos artigos 18 23°e 25°

Ora, isso guanto a nos, ndo serve de suporte ao pedido de alteracdo da
matéria de facto. Trata-se, tdo-somente, de um ponto de vista da
Administracdo recorrente no sentido de extrair uma conclusédo diferente da
que o tribunal recorrido tirou. S6 que séo factos diferentes e ndo vemos
gue uns e outros entrem em contradicdo. Julgamos que era possivel ao
tribunal dar uma resposta conjunta aos arts. 9°e 27°em tais termos, se foi
essa, precisamente, a conviccdo com que ficou a partir da prova feita no

seu conjunto e da forca da imediacdo na audicéo das testemunhas.

Procura a recorrente, nesse mesmo capitulo, fazer aflorar ao recurso
algumas passagens da sentenca onde se faz uma espécie de elogio ao
comportamento do presidente da comissdo administrativa do condominio
para dai retirar efeitos antagonicos aos extraidos pela sentenca. Mas, néo
vemos que haja nisso nada mais do que o amor pela verdade material
obtida em audiéncia. Se datnascera alguma justificacdo para a condenacéo
da recorrente como litigante de ma fé, é ja coisa diferente que

apreciaremos mais adiante.



Depois, quanto ao facto (provado) de a advogada estagiéria presente no
local a hora da reunido ter comunicado ao presidente da comisséo
administrativa que o advogado que iria acompanhar os condéminos que
aguardavam no exterior se encontrava a caminho (resposta ao art. 7°da
Bl), considera que ele so resulta do seu proprio depoimento (ver arts. 71°
das alegacgdes). Por outras palavras, acha que tal depoimento n&o devia ser
valorado em tais termos. N&@o percebemos a que depoimento se refere,
uma vez que esta advogada estagiaria ndo foi ouvida em audiéncia (o
tribunal indeferiu o seu depoimento, bem como o do advogado que

alegadamente representaria 0s condominos).

De qualquer maneira, a afirmacéo carece de verdade. Com efeito, ouvindo
a gravacao da prova, também a testemunha I, mesmo néo estando na
reunido, por ndo ser condémino, referiu esse episddio por dele ter sabido

da boca de A, que la se encontrava.

Da mesma maneira, as senhoras D e E (que sendo conddminas prestaram

depoimento por iniciativa do tribunal, mas néo a titulo de parte, conforme

resulta da gravacdo (16.29.42)) puderam dizer o mesmo, apontando

inclusive o nome da advogada.

Enfim, ndo se pode dizer ter sido valorada a prova em desfavor da ré, tal

como o afirma a recorrente. Ouvimos a gravacao e, nesse sentido, estamos



em condigBes de lembrar a recorrente que também essas mesmas pessoas
disseram que os condominos representados pelo advogado chegaram a
estar na sala da reunido e que foram mandados sair pelo presidente no
momento em que chegava o advogado representante daqueles, mas que
essa matéria ndo passou para 0 material de facto adquirido na prova,
provavelmente face ao depoimento da testemunha H, que
peremptoriamente afirmou o contrério, ou seja, que eles nunca chegaram a
entrar na sala. Afinal, a valoracéo néo foi feita sempre na mesma direccéo.
Foi feita segundo a livre conviccdo dos julgadores no sentido que
ajuizaram ser o mais apropriado e fiel a realidade colhida na prova, e que
este TSI, nem mesmo depois de ouvir a prova gravada e atentar na

acareacao que no fim da audiéncia teve lugar consegue refutar.

Por conseguinte, a recorrente pode é ndo ter o mesmo ponto de vista
acerca do alcance da prova produzida, mas nada nos permite acolher a sua
posicdo no sentido de ter havido ma valoracdo ou deficiente apreciacdo
dos depoimentos prestados em audiéncia. Assim sendo, nada ha a censurar
a forma como foi provada esta factualidade.

A Unica coisa que poderia ser questionada seria, porventura, o valor
percentual dos condominos presentes no exterior da sala. Nesse sentido,
tendo sido colhido em audiéncia a partir do depoimento de algumas
testemunhas (como pudemos constatar) quais os donos (condéminos) que
estavam no exterior a espera do advogado por referéncia as respectivas
fraccOes, logo se saberia qual a referida percentagem ou permilagem que

eles representavam, face ao teor da propria convocatdria no ponto 1.2.b).



Portanto, nem por aise pode detectar algum erro na prova.

Improcede, pois, 0 recurso quanto a este aspecto.

5 — Abuso de direito

A sentenca entendeu que a atitude do presidente da comissdo
administrativa do condominio foi excessiva. Apesar de saber que havia
condéminos no exterior do local (tratava-se do “atelier” do conddmino,
arquitecto G, o presidente da comisséo administrativa do condominio) que
gueriam participar na reunido, acompanhados, porém, de um advogado de
guem estavam a espera, ndo relevou o atraso e avancgou para a deliberacéo
antes da sua chegada. Seria para o tribunal “a quo” um comportamento
revelador de uma “intransigéncia ndo razoavel” e, por isso, caracterizador

de um “exerciio ilegftimo do direito”. **

Se néo estivéssemos no plano estritamente juridico, para o qual devem
confluir factores de anélise apartados de padrdes de censura civica e moral,
até poderiamos estar de acordo com a sentenca. Quer dizer, a luz das
regras da sa convivéncia social, da complacéncia respeitosa, da harmonia
das relagbes humanas, talvez se aceitasse a razoabilidade da espera por um
advogado que se havia feito anunciar através de uma advogada estagiaria
ali presente (resposta aos arts. 6°e 7°da Bl). Tivesse sido isso feito, e a

paz e a harmonia entre as pessoas visadas, pelo menos quanto a esse

B A. Menezes Cordeiro, in Da Boa fé no direito Civil, Almedina, pag. 661 e sgs.



aspecto, teriam evitado decerto este processo judicial. Mas, o problema é
que é das desavencas e conflitos entre as pessoas que 0s tribunais se
alimentam sempre que aqueles firam normas, regras juridicas e principios

de direito.
Entdo, pergunta-se: podemos falar de abuso do direito no caso vertente?

NOs pensamos que ndo, como veremos ja de seguida.

A nocao do instituto esta no art. 326°do CCM: «E ilegitimo o exercicio de
um direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos
pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social e econémico do

direito».

Antes de mais nada, € preciso realcar que o abuso de direito pressupde um
direito exercido com excesso manifesto e clamoroso, ou um exercicio
inadmissivel de posicBes juridicas. E necesséario que esse exercicio seja
intoleravel a ideila de uma actuagdo justa, de um sentimento

ético-jurdico™.

N&o esta em causa a ofensa de bons costumes™, muito menos o perigo de
leséo de interesses gerais e de ordem publica. Téo-pouco parece que O
exercicio pela Administracdo de Condominio, de que era administrador

(presidente de comissdo administrativa) G, nos remeta para alguma

" Vaz Serra, RLJ, ano 87, pdg. 307 e Antunes Varela, in Das Obrigacdes em Geral, 52 ed., Vol. |, pag.
139; Fernando Augusto Cunah de Sa. Abuso do Direito, Almedina, pag. 103 e sgs.
1> A. Menezes Cordeiro, in Da Boa Fé no Direito Civil, Almedina, Pag. 1214.



coliséo de direitos subjectivos que assente num exerckio atentatorio dos

limites impostos pelo fim econémico e social do direito™.

Atente-se, alias, neste particularismo. O abuso de direito é um fenémeno
revelador, predominantemente, de um direito subjectivo, como se sabe.
Abusa-se da estrutura formal desse direito subjectivo quando numa certa e
determinada situacdo concreta se coloca essa estrutura ao servigco de um
valor diverso ou oposto do fundamento axiolégico-normativo que lhe esta
imanente ou lhe € interno. A censurabilidade do abuso néo resulta do
direito em si mesmo, mas de critérios superiores de equidade e de
moralidade, mostrando que a juridicidade do abuso advém da interioridade
ou imanéncia ao direito subjectivo do valor pelo qual o comportamento do
sujeito se orienta. Nessa analise, o acto abusivo carece de um direito

subjectivo pré-existente na esfera de quem o exerce abusivamente.

E talvez tenha perpassado pela 12 instancia essa ideia. Mas, em nossa
opinido ndo é disso que se trata. Com efeito, ndo pode o administrador
arrogar-se, nem no caso arrogou, titular de um direito subjectivo neste
caso particular da convocatoria da assembleia-geral do condominio,
porque o direito é da administracdo, portanto, de todos os condéminos (art.
13449 n<3, do CC).

Afinal de contas, o que estd em causa é simplesmente 0 modo de
funcionamento da assembleia deliberativa de todos os condéminos e ndo o

direito subjectivo do presidente G em realizar a assembleia pelo modo de

!¢ Autor e obra citados, pag. 1230.



funcionamento definido na lei. Quer dizer, ndo se pode dizer que o
administrador tenha um direito subjectivo de convocar e de fazer
funcionar a assembleia-geral do condominio como quisesse. Neste sentido,
ele € um mero elemento do Orgdo de natureza executiva, designado
“administracdo” (art. 1329 n®L, do CC), que nédo pode deixar de respeitar

a lei quando age nessa qualidade.

Por esta ordem de ideias, o que existe € um direito da administracdo em

fazer a convocacao e um dever de fazer com que ela se realize de acordo
com os ditames da lei. E tudo quanto nos parece poder dizer-se a este

respeito. Ou seja, relativamente a este especifico aspecto formal da

realizacdo da assembleia e do seu funcionamento n&o se pode dizer que
exista propriamente um direito subjectivo na esfera pessoal do titular da
administracdo que possa estar em confronto com direitos subjectivos de
outros condéminos. Ndo ha conflito de interesses e de direitos sob esse
ponto de vista (embora possa haver direitos subjectivos em rota de coliséo
relativamente a aspectos substantivos que togquem varios condéminos, mas
iSsO ndo € 0 que por ora esta aqui em discussdo). A administracdo diz
respeito a todos os condéminos e ndo ha, quanto a este caso, direitos
conflituantes: a deliberacdo, porque a todos diz respeito, haveria de
vincular todos eles quanto ao objecto da convocatoria. A pessoa que dirige
a assembleia no dia e hora marcados limita-se a agir no interesse de todos
condominos, 0s quais, sim, sdo 0s unicos titulares do direito anunciado na

convocatoria.

Por este prisma, 0 que no caso concreto existe € uma divergéncia acerca



do modo de funcionamento da assembleia, que a sentenga assumiu estar
ferida de invalidade por assentar numa atitude do presidente da comisséo
administrativa marcada pelo abuso do direito. Estando parte dos
condominos no exterior do local onde a assembleia se realizaria, entendeu
a 12instancia que teria sido abusivo o direito em fazé-la funcionar a hora
marcada sem aguardar, conforme tinha sido por eles pedido, que o

advogado destes chegasse.

Ora, em nossa modesta opinido, iSSO ndo nos parece que represente a
ofensa dos limites impostos pela boa fé, tanto na perspectiva de uma
actuacdo emulativa, intencionalmente lesiva de terceiros, e eivada de ma

fé, como na perspectiva da violacdo de qualquer confianca tutelavel.

O maximo que se poderia dizer — mesmo assim, sO isolando algumas
circunstancias do caso — € que poderia ver-se ali alguma intemperanca de
zelo, porventura alguma falta de sensatez em deliberar sobre a ordem de
trabalhos, sabendo que os condominos que estavam no exterior da sala s6
participariam nela acompanhados por advogado. E mesmo assim, seria
preciso que se entendesse que na exegese da dogmatica do instituto se
pudesse incluir, além dos direitos subjectivos, também as chamadas

prerrogativas juridicas individuais'’.

Todavia, nem por esse prisma poderiamos acompanhar a posicdo da 12
instancia. Como lamos dizendo, nem mesmo nessa perspectiva podemos

acompanhar o julgado. Reconhecemos que esse parece ser um daqueles

Y Neste sentido, por exemplo, Fernando Augusto Cunha de Sa, in Abuso do Direito, Almedina, pag.
547 e sgs.



casos de fronteira (quase imperceptivel) entre poder juridico e dever moral.
Mas ainda assim, ndo é por estarmos na fronteira que se pode aceitar que,
sO pelo facto de no lado de la estar a sombra da coisa, esta também |4

esteja.

No caso em apreco, efectivamente, o agendamento para o dia seguinte da
segunda reunido tem assento no art. 1347° n3, do CC, face a auséncia do
quérum deliberativo no dia anterior (facto da alinea D)). A hora marcada,
alem do administrador (com 28% do valor do condominio),
apresentaram-se condominos representativos de pelo menos 32% do valor
do condominio (resposta ao quesitold, que queriam que a reunido
iniciasse apenas depois de chegar o advogado que os iria acompanhar
(resposta ao quesito 189 e por isso solicitaram ao presidente que esperasse
pela chegada do dito advogado (resposta aos quesitos 23°e 259. Apesar
de o administrador lhes ter pedido para entrarem no local da reuniéo para
dar inkio aos trabalhos (resposta aos quesitos 23° e 259, estes
mantiveram-se no exterior do local sem participar na reunido (resposta ao
quesito 269).

Face a este quadro de facto ndo cremos que se possa falar em abuso do
direito (nem mesmo no sentido da falada prerrogativa juridica). Bastaria
referir a circunstancia de o presidente da comissdo administrativa ter
“solicitado” aos condominos para entrarem a fim de dar inkio aos
trabalhos para logo se negar a existéncia de um uso excessivo da
prerrogativa. Pode dizer-se que ele queria que todos fizessem parte da

assembleia, mas ficou a dever-se a eles exclusivamente a culpa na nao



participacdo nela.

Nem sequer o facto de o presidente saber que eles queriam fazer-se
acompanhar de advogado retira lisura e juridicidade a sua accdo. Com
efeito, que periodo de tempo haveria que esperar? Dez, quinze, trinta,
sessenta minutos? E se nesse prazo ndo chegasse o advogado, haveria que
esperar outro tanto tempo? Entdo, € caso para perguntar: ndo deveriam 0s
condominos estar preparados com a presenca atempada do dito advogado?
N&o seria um 6nus deles? Por que motivo se haveria de pensar que 0
advogado podia alterar a hora marcada no respeito pela lei, se nem sequer
0 presidente (administrador) sabia se ele tinha verdadeiros poderes de
representacdo? E que a presenca de advogado, enquanto procurador, de
acordo com a lei sO seria possivel para os efeitos do art. 1346° do CC,
circunstancia que, nesse caso, dispensava a presenca dos representados.
Portanto, estando presentes, deveriam ter entrado na sala e, apds o inkcio
dos trabalhos, poderiam pedir a suspensdo. Ao ndo terem entrado, deram
azo a que a reunido pudesse iniciar-se com o0s presentes (na realidade com
0 Unico presente, que sozinho dispunha da percentagem de 28%),

respeitando-se assim o disposto no art. 1347% n<3 do Cdédigo.

Da mesma maneira que o tribunal pode abrir a audiéncia de julgamento
para a hora aprazada, mesmo que falte alguma pessoa para ela convocada
(excluidas as situacbes que imponham o adiamento), também aqui estava
na disponibilidade do condomino administrador dar inicio a reunido, sem
que isso ofenda os limites do direito, sobretudo se aqueles pediu para

entrarem para se realizar a reuniao.



Na realidade, o que a lei pretende com o disposto no art. 1347 n®8 do CC
¢ o bom funcionamento do condominio, é impedir a paralisacdo da
actividade da respectiva administracdo, ndo permitindo que a falta de
guorum na segunda reunido seja capaz de evitar a deliberacdo sobre

matérias necessérias a boa administracdo do condominio.

Portanto, se ndo se pode ver naquela actuacdo mais do que um exercicio
tolerado pelo direito que manda realizar a 22reunido a determinada hora,
se 0 administrador pediu as pessoas para entrarem (interpelacéo, apesar de
tudo, sem sucesso), nem sequer se pode pensar que a realizacdo da
assembleia foi eivada de méa fé'®, intencionalmente danosa e emulativa,
clamorosamente ofensiva da consciéncia juridica dominante e contréaria ao
fim do direito ou, entéo, que foi levada a cabo por mera chicana e que néo
correspondesse a um interesse atendivel do presidente da comissédo

administrativa®®.

Quer isto dizer que ndo podemos acompanhar a sentenca impugnada no
tocante ao abuso de direito por ndo se estar perante um clamoroso caso de

excesso de exercicio do direito.

6 — Da ma fé

A sentenca também condenou a Administracdo de Condominio em multa

¥ Contréaria 4 boa fé imanente na norma, que imp&e um agir honestamente (honeste agere), que
proibe o venire contra factum proprium, apud Pedro Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito Civil,
42 ed., pag. 266 e sgs.

% Luis Carvalho Fernandes, in Teoria Geral do Direito Civil, Il, 52 ed., pag. 625.



por litigancia de mé fé.

E a fundamentacéo foi a de o administrador ter afirmado no processo néo
ter sido informado da representacéo daqueles condéminos por advogado e
do atraso deste na sua presenca para a reunido marcada para o dia

22/08/2010, ao contrario do que viria a ser provado.

Por ter faltado a verdade em relacdo a factos que disse serem

“determinantes para a decisao da causa”, condenou-a em multa.

Esta questdo, embora com conexdo a matéria do abuso, € diferente dela no
seu resultado. Efectivamente, independentemente da conclusdo a que se
chegou sobre a existéncia do abuso do direito apreciado mais acima, aqui
0 que ha é uma posicdo processual de alguém que revela uma falta de
verdade sobre um facto pessoal. Quer dizer, o presidente da comissao
afirmou na sua contestacdo que os conddéminos que se encontravam no
exterior da sala onde iria decorrer a reunido (que correspondia ao gabinete
de arquitectura que ele possui no local) ndo o informaram sobre a
representacdo destes por um advogado na assembleia (arts. 12° e 189.
Todavia, o que se provou foi que uma advogada estagiaria informou
directamente o presidente da comisséo administrativa do condominio (Arqg.
G) de que o advogado que iria representar os tais condominos estava a
caminho do local da reunido (resposta ao art. 6°e 7°da Bl), e que aqueles
chegaram a solicitar ao presidente que esperasse pela vindas do advogado
(resposta ao art. 23°e 25°da BI).

Ora, este é um facto que envolveu pessoalmente o contestante, que ele néo



podia ignorar, nem deturpar.

Isto caracteriza, salvo o devido respeito por opinido contraria, alterar a
verdade dos factos e, assim, preenche a previséo do art. 3859 n©L, al. b) e

d), do CPC, pelo que nenhum reparo a sentenca merece nesta parte.

7 — Conclusao

A sentenca recorrida debrucou-se sobre o pedido dos AA e sobre a causa
de pedir em todas as suas variantes e concluiu que ndo haveria motivo
para a anulacdo peticionada quanto a todas as causas invocadas, a

excepcdo de uma: a do abuso de direito.

Ora, tendo o TSI apreciado todos os fundamentos invocados
expressamente no recurso e nada mais havendo que conhecer sob o
império do art. 630° n®2, do CPC, havera que reconhecer razdo a
recorrente, revogando-se a sentenca na parte em que decidiu a anulagéo
das deliberacbes, embora mantendo-a na parte em que procedeu a
condenacéo das partes em multa por litigancia de ma fé.

**k*k

IV — Decidindo

Face ao exposto, acordam em:



1- Conceder parcial provimento ao recurso e, consequentemente:

a) - Revogar a sentenca na parte em que, por abuso de direito, anulou as
deliberagbes da assembleia-geral do condominio tomadas no dia
22/08/2010; e

b) - Julgar improcedente a accéo e absolver a ré do pedido.
Custas da accéo e do recurso a cargo dos AA (ora recorridos).

2 - Confirmar e manter a sentenca recorrida quanto a condenacdo das

partes por litigancia de ma fé.
Custas, pela condenacdo por litigancia de ma fé:

a) - Nesta instancia, apenas pela ré recorrente, em funcdo do valor da

multa que Ihe foi aplicada (art. 6% n°L, al. u), do R.C.);

b) - Na 12instancia, de acordo com o ali decidido (cfr. tb. art. 6°citado).
TSI, 05 de Junho de 2014
José Candido de Pinho
Tong Hio Fong

Lai Kin Hong






