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ASSUNTO:

- Deliberacoes da Assembleia Geral de Condominio

- Nulidade

- Despesas com elevadores

- Despesas inerentes ao uso de partes comuns de exclusivo

acesso a determinadas fraccoes

SUMARIO:

- Nos termos da alinea 1) do n° 1 do art® 8° da Lei n° 14/2014
as despesas ou encargos relativos as partes comuns afectas ao
uso exclusivo de determinadas condéminos ficam a cargos
desses condominos;

- As lojas com acesso pela via publica ndo sao responsaveis
pelas despesas inerentes a manutencdo dos elevadores e
servicos de limpeza da zona de acesso as fraccoes destinadas a
habitacao;

- E anulavel a deliberacdao da Assembleia Geral que sem o voto
favoravel dos condéminos titulares do direito sobre as fraccoes

destinadas a comércio com acesso directo pela via publica,
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delibera que estes sdao também responsaveis pelas despesas de
manutencao dos elevadores e servicos de limpeza das zonas

comuns de acesso as fraccoes destinadas a habitacao.

Rui Pereira Ribeiro
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Processo n°® 827/2023

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 11 de Abril de 2024
Recorrente: Administracao do Edificio A
Recorridas: BeC

*

ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

B e C, com os demais sinais dos autos,

vém instaurar accao declarativa sob a forma de processo

ordinaria contra,

Administracao do Edificio A, D, E, F, G, H e I, todos, com os

demais sinais dos autos,

Pedindo as Autoras que:

1. Sejam declaradas nulas as deliberacdes de aprovagao do orgamento
do condominio do Edf. A para o ano de 2021 e de fixagdo das
prestacdes de condominio, designadamente das fixadas as AA.,
condominas da frac¢do “Ar/c”, para comércio, do prédio descrito
sob o n.° XXX na conservatéria do Registo Predial de Macau,
denominado Edf. A, aprovadas na assembleia geral de condéminos

do Edf. A em 07.02.2021, por o or¢amento aprovado e a fixacao
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das prestagdes de condominio ndo repartir os encargos seguindo os
critérios da proporcionalidade e reducdo aos condominos
obrigados, violando o art.® 8.° da Lei n.° 14/2017.
Subsidiariamente, declarar anuladas as mesmas deliberacdoes com
os mesmos fundamentos de facto e de direito; e

Condenar os RR. a indemnizar as AA. na quantia mensal de
MOP$1.000,00 desde 01.03.2021, data em que a referida
deliberacdo de fixacdo das prestacoes de condominio € suposto
produzir efeitos e até a data em que for devidamente aprovado em
assembleia geral de conddominos o or¢amento anual do Edf. A,
elaborado com base nas contas anuais devidamente aprovadas do
ano anterior, em que se distingam os encargos que devem ser
suportados por algum ou alguns dos condominos, dos que devem
ser suportados por todos, aproporcionando o pagamento de tais
encargos, segundo o valor relativo das fraccoes que os devam
suportar, acrescidas de juros a taxa legal, desde a data de

vencimento de cada uma dessas prestagdes.”

Proferida sentenca foi a accao julgada parcialmente

procedente e, em consequéncia:

1.

seja anulada a deliberacdo da assembleia geral de condominio,
realizada em 7 de Fevereiro de 2021, a qual aprovou o or¢amento
do Edf. A do ano 2021 e fixou as presta¢des de condominio para as
respectivas fraccOes autonomas;

Absolver os réus dos outros pedidos das autoras.
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Nao se conformando com a sentenca veio a Ré
Administracao do Edificio A e agora Recorrente interpor recurso,
formulando as seguintes conclusoes:

1. Nao se conformando com o acorddao do Tribunal a quo, constante

das fls. 352 a 365 dos autos, a recorrente interp0s o presente recurso.

2. Por acoérdao de 10 de Marco de 2023, o Tribunal a quo reconheceu,
por um lado, que as deliberagdes nao violaram o art.° 8.°n.° 1 e2 da
Lei n.° 14/2017, porque as prestagdes de condominio para as lojas,
fixadas pelas deliberagdes, ainda se baseavam na contagem dos seus
valores percentuais relativos.

3. Por outro lado, atacou que violaram o art.® 8.°n.° 1 alinea 1) da Lei
n.° 14/2017, visto que nao excluiram as despesas que as recorridass
nao deveriam suportar, nem devidamente as integraram as despesas
a cargo daqueles que realmente deveriam suportar.

4. Por esses motivos, o Tribunal a quo anulou as delibera¢des de 7 de
Fevereiro de 2021 da assembleia geral de condominio do Edf. A,
que aprovaram a fixagdo das prestacdes de condominio.

5. Salvo o devido respeito, a recorrente ndo concorda com a decisdao
de anular as deliberagdes de 7 de Fevereiro de 2021 da assembleia
geral de condominio do Edf. A, que aprovaram a fixacdo das
prestagdes de condominio, o acorddo do Tribunal a quo tem erro na
aplicacao da lei, nomeadamente na aplicagdo do art.® 8.°n.° 1 alinea
1) da Lei n.° 14/2017.

6. Aprestacdo de condominio para aloja “AR/C” foi fixada legalmente
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com base no seu valor percentual relativo pelas deliberacdes em
apreco, que foram aprovadas em 7 de Fevereiro de 2021 pela
assembleia geral de condominio do Edf. A, portanto, a recorrente
entende que as deliberagdes sao legais e ndo violam o art.° 8.°n.° 1
e 2 da Lein.° 14/2017.

7. Entretanto, o Tribunal a quo insistiu em que, mesmo que se
considerem apenas o elevador e os servicos de limpeza prestados
nos pisos da parte habitacional, € suficientemente reconhecido que,
sem obter os votos das autoras a favor, as deliberacdes da assembleia
geral de condominio em causa violam o art.” 8.° n.° 1 alinea 1) da
Lei n.° 14/2017.

8. Salvo o devido respeito, a recorrente nao concorda, uma vez que, o
sistema de votagdo ¢ a resolucdo mais justa, universalmente
aceitavel e civilizada perante os diferentes titulares ou interessados,
que adoptem as suas proprias posigoes, dos jogos infantis até ao
nivel dos assuntos do Estado ¢ utilizado esse sistema valido, que
concretiza a igualdade e a justica e defende os interesses das massas,
nao pode ser negado meramente pela insatisfagdo da minoria sobre
o resultado da votacao, ignorando a vontade da maioria dos titulares
votantes.

9. Foi impossivel que todos os intervenientes na assembleia geral de
condominio (incluindo as recorridas) votassem a favor das
deliberagdbes em causa, a provagao destas sO6 depende do
preenchimento ou ndo do disposto dos art.” 28.° e ss. da Lei n.°

14/2017, relativamente a votacgao.
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10. De acordo com as alineas B, M e¢ O dos factos provados, o valor
percentual relativo da loja “AR/C” ¢ de 4,8%, a sua prestacdo de
condominio € calculada a taxa de 60% desse valor, isto €, é na
quantia mensal de MOP$1.555,00.

11. Segundo a resposta ao quesito 5°, dada provada pelo Tribunal a quo,
verifica-se que, a fraccdo para comércio das autoras nao beneficia,
pelo menos, dos elevadores e dos servigos de limpeza da parte
comum dos andares para fins habitacionais.

12. Segundo a resposta ao quesito 7°, dada provada pelo Tribunal a quo
verifica-se que, os sistemas de abastecimento de agua, energia
eléctrica e prevengdo de incéndio da fracgdo autonoma comercial
“AR/C” das autoras derivam das salas de maquinas, bombagem de
agua e transformacdo do Edf. A, por isso, esses sistemas da sua loja
dependem das instalagdes internas do Edf. A.”

13. Segundo a resposta ao quesito 11°, dada provada pelo Tribunal a quo,
verifica-se que, instalam-se postos de patrulha ao portao do Edificio
e acesso ao parque de estacionamento, 0os quais cobrem toda a area
da fraccdo auténoma “AR/C”, os guardas de seguranga prestam
servigos de patrulha periodica e vigilancia.

14. De facto, tendo em conta que era necessario defender globalmente
quanto maior possivel os interesses da maioria dos condoéminos e do
condominio e para evitar as recorridas de adiar constantemente por
via judicial o pagamento das suas devidas prestagdes de condominio,
a recorrente ja se comunicou com as recorridas, antes de realizagdao

da assembleia geral de 7 de Fevereiro de 2021, sobre a sua ideia de
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nao dever suportar as respectivas despesas, € sugeriu que calcularia
a prestagdo de condominio a taxa de 60% do valor percentual
relativo da sua frac¢do, porém, infelizmente, até a propositura da
presente ac¢do as recorridas nunca respondem, nem apresentam
método de contagem sobre as despesas pelas quais entendem ndo
responsaveis.

15. Apos ter quantificado as despesas que as recorridas entendiam ndo
devidas (incluindo as inerentes aos elevadores e servicos de limpeza
nos pisos da parte habitacional), o “acordo de prestagdo dos servigos

de administra¢do predial global do Edf. A” , celebrado entre a

”»”

recorrente ¢ a YY B F ? @3 @7, determina que as
prestacoes de condominio para as lojas sao contadas a taxa de 60%

do valor percentual relativo das fracgdes, isto €, concede-se um

desconto de 40% (equivalente a MOP$1.037,00 (1555/60%*40)
(sic.)), como uma forma de exclusao das despesas pelas quais elas
entendem nao responsaveis.

16. Ao estabelecer a Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administragdo
das partes comuns do condominio), para garantir o seu
funcionamento eficaz, o legislador j4 enumera os diversos direitos e
deveres, tratando os condominos com igualdade e justi¢a, o sistema
de votacao pode resolver justamente as divergéncias dos titulares
diferentes e defender os interesses dos condéminos, € mais, no art.°
8.°n.° 1 alinea 1) da lei n.° 14/2017, o legislador ndo proibe a

maneira de dar desconto para exclusdo dos encargos da parte
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comum (ou seja, ndo proibe a exclusao das despesas que as
recorridas entendem nao devidas por meio de dar desconto).

17. O Tribunal a quo indicou no acérdao recorrido que, “Quanto as
consequéncias, as deliberacoes em apreco ndo violam
substancialmente o principio geral do art.”8.°n.° I alinea 2) da Lei
n.° 14/2017, visto que as prestagoes de condominio para as lojas,
fixadas pelas deliberagoes, ainda se baseiam na contagem dos seus
valores percentuais relativos.” Acresce que, a recorrente ja excluiu
por desconto as respectivas despesas (40%), portanto, a pretensao
das recorridas esta satisfeita.

18. Com base nisso, o acordao do Tribunal a quo padece do vicio na
aplicacao da lei, nomeadamente na aplicac¢do do art.® 8.°n.° 1 alinea
1) da Lei n.° 14/2017, deve ser revogado.

19. Por outro lado, o Tribunal a quo julgou improcedente o pedido de
indemnizacao, deduzido pelas recorridas, na quantia mensal de
MOPS$1.000,00, desde 1 de Marco de 2021.

20. O pedido de indemnizag¢dao foi deduzido pelas recorridas e foi
julgado improcedente, sendo elas vencidas nesta parte, pelo que, a
fixacao das custas em 10% a cargo das recorridas e 90% a cargo da
recorrente padece do vicio da injustica e ilegalidade.

21. Pelo exposto, a recorrente entende que, o acorddo recorrido, que
anulou as deliberacdoes de 7 de Fevereiro de 2021 da assembleia
geral de condominio do Edf. A, que aprovaram a fixacdo das
prestacoes de condominio, padece do vicio do erro na aplicagdo da

lei e do vicio da injusti¢a e ilegalidade na fixagcdo da proporgao de
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pagamento das custas, por isso, deve ser revogado.

Notificadas as Autoras e agora Recorridas para contra-

alegar,

vieram estas fazé-lo, apresentando as seguintes

conclusoes e pedidos:

As Autoras / Recorridas sdo titulares do direito de propriedade da
fraccdo autdnoma designada por “AR/C”, para comércio, do Edf. A,
prédio descrito sob 0 n.°XXX na C.R.P.M., com o valor percentual
relativo de 4.8%.

Na assembleia geral ordinaria de condominos do Edf. A realizada
no dia 7 de Fevereiro de 2021 foi aprovado orgamento anual para o
ano de 2021 que regista um saldo negativo de MOP292,178.00, pelo
que, desde logo se pode verificar que tal orcamento néo esta
elaborado nos termos da lei, pois o orcamento deveria ser uma
projeccdo das despesas de ocorréncia certa no ano de 2021, que tem

que ser coberto, necessariamente, pelas receitas projectadas.

Na assembleia geral ordindria de condoéminos do Edf. A realizada
no dia 7 de Fevereiro de 2021, foram apresentadas trés propostas
que se propunham cobrar prestacdes de condominio e fundo de
reserva as fraccbes de valores diversos por trés diferentes
sociedades de prestacdo de servicos de administracdo de
condominio, a partir do dia 1 de Marco de 2021, havendo sido
aprovada deliberagdo que selecciona a “YY & F # 35 T2 &7,
que se propde cobrar a fraccdo “Ar/c” a prestacdo mensal de

MOP1,555.00 e que se propde cobrar de retribuicdo mensal pelos
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servicos prestados a quantia de MOP600.00.

IV. Apbds a fixacdo da prestacdo mensal de condominio e fundo de
reserva para a fraccdo “Ar/c” do Edf. A em MOP1,555.00, nos
termos da deliberacdo acima, a Administracdo do Edf. A celebrou
com a sociedade de prestacdo de servigos de Administragcdo de

2

condominio “YY & # ’g 72 5 2 £ um denominado “Contrato
Compreensivo de Prestacdo de Servicos de Administracdo do Edf.
A” | que estipula que as taxas de administracdo da loja eram
calculadas em 60% do valor percentual da fraccio (ver fls. 131 a
139 dos autos).

V. No entanto, a Recorrente Administracdo do Edf. A veio no ponto 15
das suas alegacbes de recurso afirmar que esse valor de
MOP1,555.00 era o valor que inicialmente incumbiria a fraccao
“Ar/c” atendendo ao seu valor relativo, mas que convenceu a

sociedade de prestacdo de servicos de administracdo de condominio

“YYE 7§25 *T2 27 a fazer um posterior desconto de 40%,

pelo que, as Autoras s6 ficaram obrigadas a pagar 60% dessa
prestacéo, ou seja, MOP1,037.00, que supostamente € o produto da
seguinte operacao aritmética 1,555.00/60*40, ou seja, um valor que
ndo é de todo 60% da prestacdo mensal de condominio inicialmente
aprovada de MOP1,555.00.

VI. Tanto a deliberacdo que aprova a prestacdo mensal de condominio
e fundo de reserva da fraccdo “Ar/c” do Edf. A e a fixa em
MOP1,555.00, como esta clausula do “Contrato Compreensivo de

Prestacdo de Servicos de Administracdo do Edf. A” , celebrado
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entre a acima mencionada empresa e a Administracdo do
Condominio do Edf. A sdo ilegais, por se ndo basearem num
orcamento anual para o ano de 2021 devidamente elaborado e
aprovado pela assembleia geral de condéminos, que faca distincéo
entre 0s encargos que devam ser suportados s6 pelas fraccoes
destinadas a habitaco (nomeadamente, salarios com trabalhadores
de seguranca e limpeza que prestam servigo SO nas partes comuns
da parte habitacional do prédio, elevadores, certificados de bom
funcionamento dos elevadores e outras), jaque as lojas tém porta de
entrada e saida directa para a via publica e o atrio, as escadas, 0s
elevadores, a casa de recolha do lixo e o parque de estacionamento,
sdo partes e equipamentos comuns que objectivamente sO existem
para que os condéminos das fracches para habitacdo as possam usar,
e 0s demais encargos a suportar por todos, repartindo uns e outros
pelos relativos condominos obrigados ao seu pagamento na
proporcao do valor relativo que a sua fraccao representa no total de
cada um desses grupos de condominos - foi violado o artigo 7.°-
que estipula que € com o orcamento anual aprovado para o0 ano
em curso que se fixam as prestagdes mensais de condominio e
fundo de reserva a cobrar nesse ano - e 0 artigo 8. n.°1, que,
dispde relativamente a reparticdo dos encargos com as partes,
equipamentos e servigos comuns do condominio, e estipula na
alinea 1) - o critério de reducdo dos encargos aos conddéminos
obrigados - e na alinea 2) - o critério da proporcionalidade, que

obriga a atender ao valor relativo da fracgéo -, da Lei n.°14/2017.

827/2023 CIVEL 10



VII. Qualquer reparticdo de despesas sobre as partes comuns que néo
obedeca ao disposto no titulo constitutivo ou aos critérios supletivos
da lei ndo pode ser aprovada por qualquer maioria em assembleia

geral de conddminos, pois a_lei impde que a alteracdo dos

critérios nela fixados para a reparticio dos encargos siga

determinada forma, sob pena de nulidade, qual seja, a fixacao

no titulo constitutivo da propriedade horizontal - entendimento

diverso faria indevida interpretacéo e aplicacdo do disposto no art.
8.9 n.°1, da Lei n.°14/2017.

VIIl. Para a modificacdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal é necessério:
- uma deliberacdo para a modificacdo do tiulo constitutivo da
propriedade horizontal aprovada por unanimidade dos condéminos
de todo o condominio, que deve constar de documento com as
assinaturas reconhecidas (art. 22.9 al. 19) da Lei n.© 14/2017 e
1321.° n.°l, do Cadigo Civil); e
- 0 registo predial do acto de modificacéo do tiulo constitutivo da
propriedade horizontal, para ser oponivel e produzir efeitos
relativamente a terceiros.

IX. Permitir que por deliberacdo aprovada por alguns dos

conddominos -gue ndo a unanimidade exigida por lei para a

modificacdo do titulo constitutivo — 0s encargos de condominio

ndo sejam repartidos sequndo os critérios fixados na lei, seria

“fazer entrar pela janela, aquilo que o legislador s6 quer que

entre pela porta”, pelo que, deliberacéo que aprove prestacéo de
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condominio a frac¢do que ndo observe os critérios legais € nula,
quer porque viola principios de ordem publica - que sdo a seguranca
e publicidade que o legislador quer que revistam o0s actos de
modificacdo do titulo constitutivo -, quer porgque a mesma
deliberacdo, equivalente a alteracdo dos critérios legais de
reparticdo dos encargos, foi aprovada por um grupo de condéminos,
que néo a totalidade dos condominos (unanimidade) exigida por lei
- entendimento diverso faz indevida interpretacdo e aplicagdo do
que se dispde no art. 34.9 n.°1, al, 1) e 3), da Lei n.°14/2017.

X. Se a Recorrente ficou vencida relativamente a um pedido com o
valor de MOP1,000,001.00 e as Autoras decairam num pedido de
indemnizacdo com o valor de MOP2,000.00, € ilegal e injusta a
decisdo de fazer as Autoras suportar 10% das custas liquidadas com
base no valor de MOP$1,000,001.00, devendo a mesma deciséo de
reparticdo de custas ser revogada e substituida por outra que aplique
devidamente a leientendimento diverso faz indevida interpretacdo e
aplicacdo do art. 376.2 n.% 1 e 2 do Cddigo de Processo Civil

Nestes termos, deve ser proferido acorddao que dé acolhimento as

conclusdes extractadas, mais se formulando o seguinte pedido:

Condenacéo da Recorrida como litigante de mé fé, pela manifesta falta

de fundamento para este recurso que, se verifica haver sido sé interposto

para suspender os efeitos da decisé@o do tribunal “a quo” e protelar sem
fundamento sério o transito em julgado da deciséo, assim entorpecendo

a accdo da justica e prejudicando as Autoras / Recorridas, por a

deliberacdo impugnada que fixa a prestagdo mensal de condoménio a
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fraccdo “Ar/c”, entendendo-se a mesma como anulével, continuar a
produzir efeitos, em multa e indemnizacdo as Autoras / Recorridas pelos
danos dairecorrentes, designadamente os honorarios da sua mandataria
- que por dependerem do tempo de trabalho despendido com o recurso
sO poderdo ser liquidados na parte final deste procedimento recursorio -
e quaisquer outros prejuizos em que venham a incorrer, como a
necessidade de pagar as prestacoes de condominio fixadas pela
deliberacdo anulada a sociedade contratada para prestar servicos de
condominio, despesas que s6 podem ser liquidadas a final, na altura da
prolaccéo do acordéo, devendo pois o tribunal ouvir as partes, nos termos
previstos no art. 386.5 n.° 4, do Cddigo de Processo Civil, para
posteriormente fixar, segundo seu prudente arbitrio o que parecer

razoavel.

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

a) Dos Factos

Na decisao recorrida foi dada por assente a seguinte
factualidade:

1.  As AA. sdo titulares do direito de propriedade da fraccao autdbnoma

designada por “AR/C”, do rés-do-chao “A”, para comércio, com
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entrada pelos n.°s 7 ¢ 7-A da XXXX (frac¢do doravante designada
por “AR/C”), do prédio, em regime de propriedade horizontal,
denominado Edificio A, n.% 2 a 2C da XXXX da XXXX (prédio
doravante designado por “Edf. A”), inscrito sob o artigo n.® XXX na
Matriz Predial de Macau, e descrito sob o n.° XXX, a fls. XXX do
Livro B-29, com a constitui¢ao do regime de propriedade horizontal
registada pela inscricdo n.° XXX do Livro F-2M, estando a
aquisi¢do registada a seu favor pela inscricao n.° XXX, do Livro G-
32M (ver fls. 80 a 85 e 86 dos autos). (alinea A dos factos provados)

2. A fraccdo autonoma “AR/C” tem o valor percentual relativo de
4,8% (ver fls. 80 a 85 dos autos). (alinea B dos factos provados)

3. Foiaprovada por deliberagdo da assembleia geral de condominio do
Edf. A realizada em 11/06/2017 prestacdo mensal de condominio
para a frac¢do “AR/C” do Edf. A no valor total de MOP$2.596,00
(sendo MOP$2.360,00 a parte destinada a fazer face aos encargos
com a administragao do prédio e MOP$236,00 a parte destinada ao
fundo de reserva) (ver fls. 26 a 29 dos autos). (alinea C dos factos
provados)

4.  Por oposicdo por embargos nos autos de execucdo ordinaria
distribuidos sob o n.° CV2-19-0004-CEO-A em que foi exequente a
Comissao de Administra¢ao do Edf. A, e executadas, as ora AA., em
que, com base na acima referida acta da assembleia geral de
11/06/2017, onde foi fixada a mencionada prestacao de condominio
no valor de MOP$2.596,00, foi pedido o pagamento de nove

prestacdes de condominio devidas e relativas ao periodo de
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01/07/2017 a 31/03/2018, no valor total de MOP$23.364,00, com
fundamento na nulidade da referida deliberacao, por violar o art.°
1332.°, n.° 2, do C.C. entdo em vigor (ver fls. 41 a 44 dos autos).
(alinea D dos factos provados)

5. Pela sentenca transitada em julgado e datada de 12/06/2019, foi
declarado improcedente o pedido de embargos das AA. por se
entender que a invalidade que afectava a deliberagdo era a
anulabilidade, ndo tendo sido arguida em tempo pelas AA., havia o
seu direito de a arguir caducado (ver idem). (alinea E dos factos
provados)

6. Em data indeterminada, mas posterior a 26/10/2019 e anterior a
11/11/2019, as AA. receberam convocatéria da Administracao do
Edificio “A”, datada de 26/10/2019 para a assembleia geral de
condominio, a realizar no dia 17/11/2019. (alinea F dos factos
provados)

7. As AA., na sequéncia do recebimento dessa convocatoria,
mandataram advogada para escrever a administragdo do
condominio e conformar a ordem de trabalhos da convocatoria
aquilo que esta prescrito na lei, ou seja, que deveriam para o efeito
de fixar novas prestagdes de condominio, apresentar or¢amento,
com a discriminacdo das despesas previsiveis e de natureza
recorrente, distinguindo nesse orcamento as despesas que sO
beneficiam algum ou alguns dos condominos € que devem ficar a
seu cargo exclusivo, fazendo a sua reparti¢ao na propor¢ao do que

cada uma das frac¢Oes na sua titularidade representa nesse total, e
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as demais, que beneficiam todos, na propor¢ao do valor relativo das
fraccdes no valor total do prédio (ver fls. 46 a 50 dos autos). (alinea
G dos factos provados)

8. Na assembleia referida realizada efectivamente no dia e hora e
aprazadas, estiveram presentes e representados condéminos de 35
fraccdes, representativas de 61,56% do valor do condominio, nos
termos do que consta documentado na acta da assembleia geral de
conddéminos do Edf. A de 17/11/2019 (ver fls. 52 a 54 dos autos).
(alinea H dos factos provados)

9. Foram aprovadas na assembleia as seguintes propostas, com oS
votos contra das AA., conforme consta documento na acta:

2) Discussao e deliberagao sobre o aumento do Fundo de Reserva
do Edf. A, com efeitos a partir do més da aprovacao da deliberacao,

sendo as prestagdes actuais e as ajustadas do Fundo de Reserva as

seguintes:
Tipo de fraccdes | Prestagdo  actual | Prestagdo ajustada
(MOP) (MOP)
Fundo Fundo Diferenca
Habitacao 95,00 150,00 55,00
Sobreloja “A” 95,00 150,00 55,00
Sobreloja “B” 95,00 150,00 55,00
Comércio “A” 236,00 291,00 55,00
Comércio “B” 345,00 400,00 55,00

Resultado da deliberagao: Aprovado

Votos a favor: (32 votos, representativos de 49,74%);
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Votos contra: (2 votos, representativos de 11,82%);

Abstengoes: (0% do valor)

A deliberacdo foi aprovada por mais de 50% dos conddminos
presentes, que representam valor superior a 15% do valor total do
condominio.

3) Discussao e deliberacdo sobre o aumento das prestagdes de
condominio do Edf. A, devido a alteracdo da Lei n.° 7/2015 (salario
minimo para os trabalhadores de limpeza e de seguranca na
actividade de administragdo predial), nos termos da Lei n.° 11/2019
aprovada em 06 de Junho de 2019 (aumento de salario minimo de
trabalhadores de limpeza e seguranca que afecta principalmente os
salarios dos empregados) e que entrard em vigor no dia 01 de
Setembro de 2019.

Ajustamento das prestagdes de condominio, sendo as prestacoes de

condominio actuais e as prestacoes de condominio ajustadas as

seguintes:
Fracgdes Prestagdo | Prestacdo  ajustada
actual (MOP)
(MOP)

Prestagdo | Prestacdo | Diferenca

Habitacao (1°a 8° andar “A”) | 890,00 945,00 55,00

Habitacao (1° a 8° andar “B”) | 770,00 815,00 45,00

Habitacao (1° a 8° andar “C”) | 930,00 985,00 55,00
Habitacao (1° a 8° andar “D”’) | 490,00 520,00 30,00
Habitagdo (9° a 18° andar | 780,00 825,00 45,00
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“A™)
Habitacao (9° a 13° andar | 700,00 740,00 40,00
“B”)
Habitacao (14° a 18° andar | 620,00 655,00 35,00
“B”) e (9° a 13° andar “C)
Parque de estacionamento 190,00 100,00 10,00

Sobreloja “A” 490,00 520,00 30,00
Sobreloja “B” 930,00 985,00 55,00
Comércio “A” 2.360,00 |2.500,00 | 140,00
Comércio “B” 3.450,00 |3.650,00 |200,00
Observacao: A prestacdo actualizada serd valida

a partir de 01 de Setembro de 2019

Resultado da deliberagdo: Aprovado

Votos a favor: (32 votos, representativos de 49,74%);

Votos contra: (2 votos, representativos de 11,82%);

Abstencodes: (0% do valor)

A deliberacao foi aprovada por mais de 50% dos conddéminos
presentes, que representam valor superior a 15% do valor total do
condominio.

4) Discussdo e deliberacdo sobre autorizar a “Companhia de
Administracao de Propriedades ZZ, Limitada” a cobrar das fracgdes,
parques de estacionamento e lojas a diferenca das prestacdes de
condominio a partir de 1 de Setembro de 2019.

Resultado da deliberagdo: Aprovado

Votos a favor: (22 votos, representativos de 33,61%);
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Votos contra: (13 votos, representativos de 28,46%);

Abstengoes: (0% do valor)

A deliberacdo foi aprovada por mais de 50% dos conddminos
presentes, que representam valor superior a 15% do valor total do
condominio.

A deliberacao foi aprovada por mais de 50% dos condominos
presentes, que representam valor superior a 15% do valor total do
condominio. (ver fls. 52 a 54 dos autos) (alinea I dos factos
provados)

10. As AA. intentaram contra a Ré “Administracdo do Edf. A” a ac¢ao
declarativa ordindria autuada sob o n.” CV3-20-0006-CAO pedindo
entre outras coisas a declaracdo de nulidade ou a anulacdo da
mencionada deliberagcao de 17/11/2019. (alinea J dos factos
provados)

11. A Ré “Administracao do Edf. A” convocou nova assembleia geral
de conddminos para o dia 10/05/2020, de cuja ordem de trabalhos
constavam os seguintes pontos:

I1. Discussdo e deliberagdo sobre a aprovacao das contas e relatorio
da administracao de 2019 e orcamento de 2020 (Anexo 1 — Conta
de Receitas e Despesas; Anexo 2 — Conta de Ganhos e Perdas ¢
Balanco; Anexo 3 — Lista de fraccdes em mora e despesas; Anexo 4
— Orgamento de receitas e despesas do Edf. A para 2020).

1. Discussao e deliberagdo sobre a revogacao da deliberacao
2) da assembleia geral de condominos do prédio em regime de

propriedade horizontal Edf. A de 17 de Novembro de 2019, isto €,
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cancelar a parte da referida deliberagdao que envolvia o ajustamento
das prestagdes de fundo de reserva das fracgdes autonomas “AR/C”
e “BR/C”.

V. Discussao e deliberagdo sobre a revogacao da deliberacao
3) da assembleia geral de condominos do prédio em regime de
propriedade horizontal Edf. A de 17 de Novembro de 2019, isto ¢€,
cancelar a parte da referida deliberagao que envolvia o ajustamento
das prestagdes de condominio de cada uma das frac¢gdes autonomas.
V. Aumento das prestacdes de condominio das seguintes frac¢des
autonomas, que produzira efeitos a partir de 1 de Abril de 2020, as
prestacoes de condominio das frac¢des autobnomas designadas serdo

as seguintes:

Finalidade da frac¢ao Valor Prestacao de
relativo | condominio
(MOP)
Habitacional (1° a 8° andares, Fraccao A) | 1,81% | 975,00
Habitacional (1° a 8° andares, Fraccao B) | 1,56% | 845,00
Habitacional (1° a 8° andares, Fracgao C) | 1,89% 1.020,00
Habitacional (1° a 8° andares, Frac¢ao D) | 0,99% | 535,00
Habitacional (9° a 18° andares, Fraccao | 1,58% | 855,00

A)
Habitacional (9° a 13° andares, Fraccao | 1,42% | 765,00
B)
Habitacional (9° a 13° andares, Fraccao | 1,24% | 680,00
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C)

Habitacional (14° a 18° andares, Frac¢ao

B)

Habitacional (sobreloja, Fracgdao A) 0,99% | 535,00
Habitacional (sobreloja, Frac¢ao B) 1,89% | 1.020,00
Parques de estacionamento -—-- 200,00

(alinea K dos factos provados)

12. Submetidas a votacdo dos conddéminos propostas de conteudo
equivalente ao dos referidos pontos Il a V da ordem de trabalhos,
foram as mesas aprovadas pelas maiorias deliberativas requeridas
por lei, havendo as AA., por si e em representacao do condomino da
fraccao “BR/C”, votado contra o ponto II, que tinha por objecto a
aprovacao das contas de 2019 e o orgamento de 2020 do
condominio do Edf. A, por este ndo se conformar ao que estad
prescrito na lei (ver fls. 64 a 68 dos autos). (alinea L dos factos
provados)

13. Na assembleia geral ordinaria de condominos do Edf. A realizada
no dia 7 de Fevereiro de 2021, foi apresentada proposta para a
seleccdao de nova empresa para prestar servigos de administracao ao
condominio e taxas a cobrar pela mesma as frac¢des autonomas, a
partir do dia 1 de Marco de 2021, havendo sido aprovada
deliberagdo que seleciona a “YY & F ¥ 33 L2 &7, que se
propdoe cobrar a fraccdo “AR/C” a prestagdo mensal de
MOP$1.555,00 (ver fls. 74 a 75 dos autos, cujo teor aqui se da por

integralmente transcrito). (alinea M dos factos provados)
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14, Os 2* a 7° RR. sdao condominos eleitos para integrar a
“Administracao do Edf. A”, por um mandato de trés anos com inicio
em 01/07/2019 e termo em 30/06/2022, por deliberacio da
assembleia geral de conddminos do Edf. A de 20/01/2019 (ver fls.
35 a 39 dos autos). (alinea N dos factos provados

15. Segundo o “acordo de prestacdo dos servigos de administracao

predial global do Edf. A”, celebrado entre a “YY & F ¢ 123 A
# 7 e a Administragdo, as prestacoes de condominio para as lojas

sdo contadas a taxa de 60% do valor percentual relativo das fracgdes
(vide as fls. 131 a 139 dos autos). (alinea O dos factos provados

16. De acordo com as notificacdes de cobranga, emitidas pela
“Companhia de Administracdo de Propriedades ZZ, Limitada” e
pela “YY B % ¢ 323 *1 2 27, as autoras ndo pagaram qualquer
prestacdo de condominio e fundo de reparagdo durante o periodo de
Abril de 2018 a Maio de 2021 (vide as fls. 140 a 143 dos autos).
(alinea P dos factos provados)

17. Conforme os 13 pontos da ordem de trabalhos da assembleia geral
de condominos do Edf. A do ano 2019, na assembleia realizada em
20 de Janeiro de 2019 j& foram aprovados por discussdo e
deliberagao as contas do ano 2018 e o or¢gamento do ano 2019 (vide
as fls. 35 a 39 dos autos). (alinea Q dos factos provados)
- Factos dados provados apos realizada a audiéncia de
julgamento: (constam das fls. 302 a 306 as razdes do seu
reconhecimento)

18. So6 se verifica o teor igual ao mencionado nas alineas K e L dos
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factos provados. (resposta ao quesito 1°)

19. As autoras, no segundo trimestre de 2020, apds consulta dos
documentos suporte das despesas anuais de natureza recorrente com
a administragdo do prédio, solicitaram a “Administracdo do Edf. A”
que elaborasse o orcamento anual a submeter a aprovagdo da
assembleia geral nos termos considerados por elas como legais e
correctos, € apresentaram um esboco de orcamento com distingao
dos encargos com as partes comuns que, no entender delas,
deveriam ser s6 suportados pelos condominos titulares de direitos
sobre as frac¢Oes habitacionais e daqueles que deveriam ser
partilhados por todos os conddminos, € de os proporcionar de
acordo com o valor relativo das frac¢des. (resposta ao quesito 2°)

20. A 1*ré “Administracao do Edf. A” e seus membros, os 2° a 7° réus,
nao procederam de acordo com a solicitagdo das autoras. (resposta
ao quesito 3°)

21. Os membros da “Administracdo do Edf. A”, tendo conhecimento da
sentenca proferida nos autos CV2-19-0004-CEO-A e das
reclamagdes das autoras mencionadas na resposta dada ao quesito
2°, insistiram em apresentar a votacdo da assembleia geral de
condominio realizada em 07/02/2021, propostas de fixagdo de
prestacoes de condominio sem procederem a discriminagdo das
despesas nos moldes solicitados pelas autoras. (resposta ao quesito
4°)

22. A fracgdo para comércio das autoras ndo beneficia, pelo menos, dos

elevadores e dos servicos de limpeza da parte comum dos andares
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para fins habitacionais. (resposta ao quesito 5°)

23. Os sistemas de abastecimento de 4gua, energia eléctrica e prevengao
de incéndio da frac¢do autébnoma comercial “AR/C” das autoras
derivam das salas de maquinas, bombagem de 4gua e transformagao
do Edf. A, por isso, esses sistemas da sua loja dependem das
instalagdes internas do Edf. A. (resposta ao quesito 7°)

24. As partes comuns do Edf. A abrangem: a) corredor e acesso; b)
vestibulo de elevadores; c) elevadores; d) escadas; e) dependéncia
de recolha de lixo; f) posto de transformagao; g) parque de viaturas-
capacidade de 11 automoveis; h) casa de bombas; 1) posto do
porteiro e respectiva I.S.; j) terracos; 1) cobertura-terracos; m) casa
de maquinas; n) deposito de agua. (resposta ao quesito 8°)

25. E proporcionado as fracgdes auténomas indicadas na fls. 146 dos
autos o uso dos referidos “terracos da sobreloja e do 1°, 9° e 14°
Andar, as cobertura-terragos e o uso dos lugares de parqueamento™.
(resposta ao quesito 9°)

26. A bomba de refor¢o contra incéndio, o reservatdrio de agua
exclusivo para combate a incéndio e o reservatorio de agua para
consumo do Edf. A sdo instalados em cima do terraco da parte
habitacional, aquando de reparacdo e manutencdo, todos os
reparadores precisam de usar elevador para chegar ao 18° andar e
depois andar a pé para a sala de maquinas no terrago. (resposta ao
quesito 10°)

27. Instalam-se postos de patrulha ao portdo do Edificio e acesso ao

parque de estacionamento, os quais cobrem toda a area da fraccao

827/2023 CIVEL 24



autonoma “AR/C”, os guardas de seguranca prestam servigos de

patrulha periddica e vigilancia. (resposta ao quesito 11°)

b) Do Direito

E do seguinte teor a decisao recorrida:

«QOra importa analisar em concreto os factos dados provados e aplicar o
direito para resolver o litigio entre as partes.

Simplesmente, as autoras entendem que ndo devem suportar os encargos
e despesas resultantes das partes comuns que elas ndo gozam. Em
consequéncia, a aprovacao das prestacdes de condominio pelas deliberactes
impugnadas viola os critérios fixados pelos art.°7.%e 8.2da Lei n.°14/2017,
pelo que, as respectivas deliberagbes devem ser declaradas nulas ou,
subsidiariamente, anulaveis.

Quanto a contestacdo dos reus, no seu entender, as autoras gozam directa
ou indirectamente as partes comuns ou servigos prestados pela companhia de
administragdo, por isso, ndo lhes assiste razdo. De acordo com as cartas
enviadas pela Comissdo de Administracéo as autoras, constantes dos autos,
conclui-se que a Comissao adopta a posicéo de que: 1. As despesas e encargos
das partes comuns ficam a cargo de todos os condéminos em proporcdo do
valor percentual de cada fraccdo autdbnoma no valor total do condominio; 2.
Ao abrigo do art.21323.2n.22 do Caodigo Civil, os condominos ndo se podem
desonerar das despesas necessarias a sua conservagao ou fruicdo da parte

comum através renunciar ao seu direito sobre a mesma.
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Além disso, conforme o art.° 33.° da contestacio dos réus (“por
aprovacado e deliberacdo de 7 de fevereiro de 2021 da assembleia geral de

condominos do Edf. A, foi selecionada a “YY & % ¢ 13 T2 & para

prestar os servigos de administracdo, segundo o ponto H da pag. 3 do “acordo
de prestacdo dos servicos de administracdo predial global do Edf. A”,
celebrado entre essa companhia e a Administracdo, as prestagOes de
condominio para as lojas séo contadas a taxa de 60% do valor percentual
relativo das fracgdes”), tendo em conta os art.® 13.° e 15.° dos factos provados,
conclui-se suficientemente que, no tocante as deliberacbes em causa, as
prestagdes de condominio para as lojas séo contadas, no primeiro, em fungéo
do valor percentual de cada loja, e depois concede-se um desconto de 40%.
Isto €, sendo alheio da solicitacdo das autoras, ndo foi considerado se se
desoneraria a respectiva loja das despesas e encargos decorrentes das partes
comuns ou servicos publicos que a loja ndo gozava.

VVamos analisar.

Nos termos dos art.°7.2e 8.2da Lei n.°14/2017 (Regime juridico da
administracdo das partes comuns do condominio)

“Artigo 7.°
Encargos de condominio

1. S8o encargos de condominio as despesas necessarias ao uso, fruicéo,
seguranca, conservacao e melhoramento das partes comuns do condominio e
ao pagamento de servigos de interesse comum, bem como outras previstas na
lei, desde que devidamente comprovadas e fundamentadas.

2. Os encargos de condominio a suportar pelos condéminos englobam:
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1) Despesas certas e fixas com a prestacdo de servigcos de limpeza das
partes comuns e de vigilancia do condominio, com a prestacdo de servicos de
administracdo de condominios, com 0s prémios de seguros das partes comuns
e com a manutencdo e gestdo das instalacOes colectivas, designadamente
elevadores, instalacbes de abastecimento de agua, drenagem, electricidade,
prevencdo a incéndios, ar condicionado, ventilacdo, extraccao de fumos, gas
e comunicacoes;

2) Despesas certas, mas variaveis quanto ao valor, relativas ao consumo
de energia eléctrica e de dgua das partes comuns e outras despesas analogas.

3) Encargos emergentes da concessdo do terreno por autoridade publica
ou outros de natureza analoga;

4) Contribuicéo para o fundo comum de reserva do condominio;

5) Despesas imprevistas emergentes do pagamento de obras de reparacao
ou conservacgdo efectuadas nas zonas comuns e instalagdes colectivas, cujo
risco de actividade ndo esteja coberto pelos contratos de assisténcia e
manutencao;

6) Despesas com inovacoes;

7) Outras despesas emergentes do pagamento de servigos de interesse
comum.

Artigo 8.2
Reparticdo e pagamento dos encargos de condominio

1. Salvo estipulacéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal em

contrario, areparticdo dos encargos de condominio sdo aplicaveis as seguintes

regras:
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1) Os encargos de condominio relativos as partes comuns afectadas ao
uso exclusivo de um condémino ou conjunto de condominos ficam a cargo
desse condomino ou conjunto de conddminos;

2) Os demais encargos de condominio ficam a cargo de todos os
condominos em proporcédo do valor percentual ou permilar de cada fraccéo
autonoma no valor total do condominio.

2. Os encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4) do n.°2 do
artigo anterior sdo pagos em prestacdes periodicas de montante fixado com a
aprovacao do orcamento pela assembleia geral do condominio.

3. Salvo deliberacdo da assembleia em sentido distinto, as prestacoes
referidas no niUmero anterior s8o mensais e devem ser pagas, contra factura, a
administracdo até ao dia 10 de cada més, sob pena de aplicacdo, com as
necessarias adaptacoes, do disposto nos n.os 1, 2 e 5 do artigo 996.°do Codigo
Civil.”

Nos termos do art.21332.°n.°21 e 2 do Cddigo Civil, revogado pela Lei
n.©14/2017:

“1. Salvo estipulagdo em contrario constante do titulo constitutivo, as
despesas necessarias a conservacdo e fruicdo das partes comuns do
condominio e ao pagamento de servicos de interesse comum séo pagas pelos
condéminos em proporcdo do valor das suas fracgdes, sendo todas estas
despesas, bem como outras previstas neste capitulo, devidamente
comprovadas e fundamentadas.

2. todavia, as despesas relativas as partes comuns do condominio que
sirvam exclusivamente alguns dos condéminos ficam a caro dos que delas se

servem.”
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Embora o texto do art.©8.°n.°1 alinea 1) da Lei n.©14/2017 seja diferente
do art.° 1332.° n.° 2 do antigo Cadigo Civil, como indica o parecer n.©
4/\V/2017 da 22Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa (art.°31; pag.
114 da verséo chinesa): “Comparando com 0 artigo 1332.2do vigente Cédigo
Civil, a proposta de lei determina, primeiro, 0 que sdo 0S encargos de
condominio e, depois de esclarecer esta matéria, é que determina as materias
relacionadas com a reparticdo e o pagamento dos encargos de condominio,
mantendo o conteudo substancial basicamente inalterado”, portanto, ao
interpretar o art.°8.2n.°1 da Lei n.°14/2017, a jurisprudéncia e a doutrina
sobre 0 art.©1332.°n.2 do Cadigo Civil e 0 art.°1424.°do Cddigo Civil de
1966 ainda tém valor.

Estd em quest&o se 0 art.°8.°n.°1 alinea 1) da Lei n.°14/2017 limita-se
a dispor que, as despesas ou encargos de condominio relativos as partes
comuns afectadas, mediante um titulo constitutivo previsto pelo art.°1324.°
n.22 do Cadigo Civil, ao uso exclusivo de um conddémino ou conjunto de
conddminos ficam a cargo desse condémino ou conjunto de condéminos, ou
refere-se a um ambito mais amplo, ou seja, as despesas ou encargos relativos
as partes comuns, uma vez proporcionadas objectivamente apenas ao uso
exclusivo ou fruicdo de algumas pessoas, ficam a cargo delas.

Nos termos do art.21424.°do Codigo Civil de 1966,

“ARTIGO 1424.°
(Encargos de conservacéo e fruicéo)
1. Salvo disposicao em contrario, as despesas necessarias a conservacao

e fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de
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interesse comum sdo pagas pelos condéminos em proporcao do valor das suas
fraccoes.

2. Porém, as despesas relativas aos diversos lancos de escadas ou as

partes comuns do prédio que sirvam exclusivamente algum dos conddéminos

ficam a cargo dos que delas se servem.

3. Nas despesas dos ascensores sO participam 0s condominos cujas
frac¢oes por eles possam ser servidas.”

Quanto aos n.% 2 e 3 do artigo aludido, Dr.2Ana Taveira da Fonsecat
ensina que, “As despesas relativas a partes comuns do edificio que nao
beneficiam todos os conddéminos, como lancos de escadas ou elevadores,
ficam a cargo daqueles que delas se servem. Pela mesma razéo, as rampas de
acesso e as plataformas elevatorias sdo custeadas exclusivamente pelos
condominos que requereram a sua instalacao.

Para este efeito, ndo releva o uso efectivo pelos condéminos, mas a
afectacdo objectiva da parte comum a fraccdo. O legislador néo estabelece se
estdo exclusivamente em causa 0s gastos inerentes a fruicdo destas partes
comuns ou se o critério também se aplica as despesas de conservagéo que
beneficiam todos os condominos. Se a despesa de conservacdo beneficiar
todos os conddminos, ndo pode deixar de se aplicar o critério estabelecido no
n.°1 da disposicdo em anélise, mesmo que 0 uso dessa parte comum esteja
atribuido a s6 um deles. Este entendimento tem sido seguido nos nossos
tribunais como critério de reparticdo das despesas relativas a obras de
reparacao e impermeabilizacéo dos terracos de cobertura cujo uso se encontra

afectado a um dos condéminos. Constitui entendimento hoje dominante que

! Comentario ao Codigo Civil, Direito das Coisas, Universidade Catolica Editora, p. 462.
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as despesas que respeitam a conservacdo e reparacdo da cobertura qua tale
tém de ser repartidas por todos os condéminos, ficando a cargo do condéomino
as reparagdes gque sdo consequéncia do uso normal do terraco (nesse sentido,
TAUL GUICHARD, 2005: 244 e, na jurisprudéncia, a titulo meramente
exemplificativo, vd. Acs. STJ 19.09.2002 e 12.10.2017; Ac. RP 11.10.2018;
Ac. RG 09.04.2015). Porém, nas hipoOteses em que as obras estruturais sejam
necessarias por causa de uma utilizacdo descuidada do terraco imputavel ao
proprietario da fraccdo autonoma, os restantes condominos ja ndo estéo
obrigados a custeé-las (Ac. RP 10.07.2019)”

O Dr. José Alberto Gonzélez? também indica que: “Os n.% 3 e 43 déo
corpo a uma regra geral, ndo expressamente enunciada, mas que subjaz a este
preceito: quando alguma parte comum, apesar de manter essa qualidade, ndo
estiver objectivamente ao servico de certa fraccdo, o respectivo condémino
ndo esta também vinculado a participar nas despesas referentes a sua
conservacao (embora esteja adstrito as despesas que a ultrapassem — v.g. as
despesas de reconstrucdo ou, em geral, todas aquelas que ndo sejam
unicamente imputaveis ao Seu uso).”

Pelo que, o que o legislador do Cédigo Civil de 1966 considera € a
possibilidade objectiva de uma certa parte comum ser utilizada ou fruida pelos
outros conddéminos. Por exemplo, se o terraco de cobertura dum edificio sO
possa ser usado e gozado por um determinado condémino, as despesas de
conservacao so ficam a cargo dele; todavia, no caso de descobrir infiltragdo

de &gua que gere risco de influéncias provaveis a estrutura predial e requeira

2 Cédigo Civil Anotado, Vol. IV, Quid Juris, 2011, p. 357 a 358.
30n.°2 e 3 do texto original do artigo 1424.° do Codigo Civil de 1966.
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reparacdo, se for reconhecido que a reparacéo beneficia todos os condominos,
€ possivel que todos eles sejam responsaveis por suportar as despesas
decorrentes®. O legislador s6 se foca a possibilidade de uso duma certa parte
comum por um determinado condémino, portanto, quando seja possivel que
o conddémino do 2°andar, por exemplo, possa utilizar o elevador, mesmo que
na realidade opte por ir as escadas, deve suportar as despesas referentes ao
elevador.

O Dr. José Anténio Franca Pitdo e o Dr. Gustavo Granca Pitdo°® salientam
que: “A participagdo de cada um nestas despesas é estabelecida, portanto, em
funcéo do valor relativo das respectivas fracgOes; esse valor relativo ndo €
determinado por avaliagdo “ad hoc”, mas esta prefixado no titulo constitutivo
da propriedade horizontal, em percentagem ou permilagem. Estabelece-se o
valor que tem cada fraccdo no valor global do edificio e a reparticdo dos
encargos faz-se segundo este critério, quando n&do houver especial critério de
reparticdo desses encargos.

As despesas com o0s langos de escadas sdo da responsabilidade dos
condéminos que as utilizem, bem como as referentes a partes comuns que
sejam so utilizadas por um ou alguns deles. Assim, num edificio de varios
andares, entende-se que a responsabilidade do condomino do 1°andar é menor
que a do 2°andar e assim sucessivamente. Da mesma forma, as despesas com
ascensores sO sdo imputaveis aos condominos que os utilizem, pelo que, por
exemplo, um condomino com uma fraccéo no rés-do-chéo de um prédio sem

estacionamento subterraneo ndo tem de participar nas despesas dos

4 Nesta questdo, no direito comparado, vide o acérddo n.° 211/12.6TVLSB.L2.S1 de 9 de Junho de 2016 do Supremo Tribunal de
Portugal.
® Condominio e Propriedade Horizontal, 2* Edi¢do, p. 208 a 210. Além disso, também vide a jurisprudéncia invocada dessa obra.
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ascensores. O que releva € a possibilidade de utilizacdo do ascensor e ndo o
seu uso efectivo. Assim, o condémino cuja fraccao a situa ao mesmo nivel da
parte inferior do percurso do ascensor, ndo pode utiliza-lo como forma de
acesso arespectiva fraccéo, e, dai, estar isento das respectivas despesas. Outro
tanto ndo sucedera em relacdo ao condomino que ndo utiliza o ascensor
porque ndo quer (v.g., vive no 1°piso e prefere subir as escadas): tal facto ndo
constitui motivo bastante para néo partilhar das inerentes despesas.

Note-se, contudo, que estas regras sdo meramente facultativas,
ensinando-nos a préatica que, normalmente, a prestacdo mensal para despesas
de condominio ¢ fixada pela percentagem ou permilagem de cada frac¢do.”

O art.°8.2n.°1 alinea 1) da Lei n.°14/2017 ndo € substancialmente
diferente do art.21332.2n.22 do Cddigo Civil e do art.©1424.°n.°2%¢ 3 do
Cadigo Civil de 1966, a doutrina e a jurisprudéncia acima invocadas ajudam
para interpretar o referido art.°8.°n.°1 alinea 1).

O Tribunal entende que, é correcta a seguinte interpretacdo: o art.©8.°n.°
1 alinea 1) regulamenta que, as despesas ou encargos relativos as partes
comuns, uma vez afectadas objectivamente apenas ao uso exclusivo ou
fruicdo de algumas pessoas, ficam a cargo delas.

No caso, de acordo com o0s art.°24.%a 27.°dos factos provados:

1. De facto, a loja das autoras néo se beneficia pelo menos do elevador e
dos servicos de limpeza prestados aos pisos da parte habitacional,

2. Os sistemas de abastecimento de &gua, energia eléctrica e prevencéo

de incéndio da frac¢ao autdbnoma comercial “AR/C” das autoras derivam das

® Dispde que, as despesas relativas: 1. aos diversos langos de escadas, ou, 2. as partes comuns do prédio que sirvam exclusivamente
algum dos condéminos ficam a cargo dos que delas se servem.
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salas de maquinas, bombagem de agua e transformacéao do Edf. A, por isso,
esses sistemas da sua loja dependem das instalages internas do Edf. A.

3. As partes comuns do Edf. A abrangem: a) corredor e acesso; b)
vestibulo de elevadores; ¢) elevadores; d) escadas; e) dependéncia de recolha
de lixo; f) posto de transformacéo; g) parque de viaturas-capacidade de 11
automaveis; h) casa de bombas; i) posto do porteiro e respectiva 1.S.; )
terracos; |) cobertura-terracos; m) casa de maquinas; n) deposito de agua.

4. E proporcionado as fracgbes autonomas indicadas na fls. 146 dos autos
o uso dos referidos “terracos da sobreloja e do 1°, 9° e 14° Andar, as cobertura-
terragos € o uso dos lugares de parqueamento”.

5. A bomba de reforco contra incéndio, o reservatorio de dgua exclusivo
para combate a incéndio e o reservatorio de agua para consumo do Edf. A séo
instalados em cima do terrago da parte habitacional, aquando de reparacgéo e
manutencdo, todos os reparadores precisam de usar elevador para chegar ao
18%andar e depois andar a pé para a sala de méaquinas no terraco. (resposta ao
quesito 109

6. Instalam-se postos de patrulha ao portéo do Edificio e acesso ao parque
de estacionamento, os quais cobrem toda a area da frac¢do autdbnoma “AR/C”,
0s guardas de seguranca prestam servigos de patrulha periodica e vigilancia.

Os encargos e despesas inerentes ao elevador e prestacéo dos servicos de
limpeza nos pisos da parte habitacional séo abrangidos pelo disposto do art.©
8.2n.21 alinea 1) da lei n.°14/2017, ndo se pode exigir que figuem a cargo
das autoras. Na verdade, a loja das autoras situa-se no rés-do-chao do Edificio,

tem o seu préprio acesso a via pablica, por isso, elas ndo precisam de passar
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pelo atrio da parte habitacional do Edificio ou usar elevador para entrar e sair
da sua loja.

Salvo melhor opinido, o Tribunal ndo acompanha a ideia de que as
autoras podem fruir o elevador. Importa assinalar que, mesmo que véo a
dependéncia de recolha de lixo, ndo precisam de usar elevador porque a
mesma se situa no parque de estacionamento do rés-do-chdo. Nem tém o
direito de usar o terraco, uma vez que todas as plataformas e terracos estao
afectados ao uso exclusivo dos respectivos condéminos. Mesmo que a bomba
de reforgo contra incéndio, o reservatorio de agua exclusivo para combate a
incéndio e o reservatdrio de dgua para consumo do Edf. A sejam instalados
em cima do terraco da parte habitacional, aquando de reparacédo e manutencao,
todos os reparadores precisem de usar elevador para chegar ao 18°andar e
depois andar a pé para a sala de maquinas no terrago, razoavelmente, desde
que as actividades ocasionais de reparacdo e manutencdo séo exercidas pela
companhia de terceiro, ndo se pode somente fundamentar em que 0sS
reparadores precisam de usar elevador para sustentar a ideia de que as autoras
se beneficiam do mesmo. E de invocar a opinido do Dr. Francisco Lug Cabral
Metello e Dr. Jodo Verdades dos Santos’: “Situacdo bem distinta daquela em
que o(s) proprietario(s)/condémino(s) do rés-do-chdo de um edificio,
utiliza(m) o elevador para visitar(em) um familiar. A sua deslocacio a
qualquer dos pisos superiores ocorre na qualidade de visitante, logo néo Ihe(s)
pode(m) ser exigivel(is) qualquer contribui¢do para esses ‘“‘encargos

condominiais”. De facto, € na qualidade de visitante ou contraente empregado

" Manuel de Administragio de Condominios, 4* Edigdo, Almedina, p. 126.
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para proceder a reparacdo que os reparadores chegam ao terraco, 0 que é
totalmente distinto do uso efectivo e gozo do elevador por parte das autoras.

Em face dos factos provados, o Tribunal também vai analisar a questéo
sobre a administracdo do Edificio e guardas de seguranca. De acordo com 0s
factos provados, instalam-se postos de patrulha ao portdo do Edificio e acesso
ao parque de estacionamento, os quais cobrem toda a érea da fraccéo
autonoma “AR/C”, os guardas de seguranga prestam servigos de patrulha
periddica e vigilancia. Salvo melhor opinido, desde que esta empregada uma
companhia para prestar os servicos de administracdo, a loja das autoras
beneficia-se inevitavelmente dos trabalhos dos guardas de seguranga. Pelo
que, o Tribunal ndo acompanha a ideia de que ndo € necessario para as autoras
suportar qualquer despesa decorrente da contratacdo da companhia de
administracgéo.

Seja o que for, deixando ao lado as partes mais contraditorias, mesmo

gue se considerem apenas 0 elevador e o0s servicos de limpeza prestados nos

pisos da parte habitacional, é suficientemente reconhecido que, sem obter 0s

votos das autoras a favor, as deliberagdes da assembleia geral de condominio

em causa violam o0 art.©8.°n.°1 alinea 1) da Lei n.©14/2017.

Quanto as consequéncias, as deliberacbes em apreco ndo violam
substancialmente o principio geral do art.©8.°n.°1 alinea 2) da Lei n.©14/2017,
visto que as prestacbes de condominio para as lojas, fixadas pelas
deliberacOes, ainda se baseiam na contagem dos seus valores percentuais
relativos. Porém, estdo controvertidos por violacdo do art.°8.°n.°1 alinea 1)
da Lei n.©14/2017, porque ndo excluiram as despesas que as autoras ndo

deveriam suportar, nem devidamente as integraram as despesas a cargo
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daqueles que realmente deveriam suportar. Embora as autoras sustentem que
as deliberacbes padecem do vicio da nulidade e invoque a respectiva
jurisprudéncia de Portugal, é de apontar que, as opinides da jurisprudéncia
nao se apresentam uniformes. Salvo o devido respeito, o Tribunal entende que
as deliberagdes padecem do vicio da anulabilidade. Antes de mais, os art.©
34°n.°1 e 2eart.°35.°n.°3 da Lei n.°14/2017 estabelecem um regime da
nulidade e anulabilidade diferente das disposicdes gerais do Codigo Civil. O
art.° 34.°n.°1 da Lei n.© 14/2017 enumera expressamente as situacoes
resultantes na nulidade, enquanto que 0 n.°2 do mesmo artigo constitui a
norma geral, dispde que “Exceptuados os casos previstos no nimero anterior,
séo anulaveis as deliberacdes da assembleia geral do condominio contrarias a
lei ou que violem o regulamento, seja pelo seu objecto, seja por virtude de
irregularidades havidas na convocacdo dos condéminos ou no funcionamento
da assembleia.” Se a intencao original do legislador foi impor igualmente o
efeito da nulidade a violacdo dumas determinadas disposicoes legais, teria
exprimido o sentido com letras adequadas e especificado os casos no art.©34.°
n.21. Todavia, no art.234.°n.21 alinea 1), o legislador determina que s&o
nulas as deliberagdes “contrarias a ordem publica, aos bons costumes ou a
normas legais destinadas a tutela do interesse publico”, daqui se conclui que,
sdo anulaveis as deliberacdes contrarias a certas normas legais néo destinadas
a tutela do interesse publico.

Pelo exposto, as deliberacdes em analise violam o0 art.©8.°n.°1 alinea 1)
da Lei n.©14/2017 (mas ndo o art.°8.°n.©1 alinea 2)), 0 vicio ndo constitui
qualquer das situagdes previstas pelo art.°34.°n.©1 da mesma Lei, por isso,

conduz a anulabilidade ao abrigo do art.©34.n.°2.
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Pelo que, as deliberacdes padecem do vicio da anulabilidade e devem ser
anulados.

*

N&o procede o pedido de indemnizacdo, deduzido pelas autoras, na
quantia mensal de MOP$1.000,00, desde 1 de Marco de 2021 (data em que a
deliberacdo impugnada é suposto produzir efeitos).

Por um lado, sendo anuladas as deliberacdes, a 12ré fica juridicamente
infundamentada para as executar e demandar as autoras pagar a prestdo de
condominio fixada pelas mesmas. Por outro lado, segundo os factos provados,
nao se verifica que as autoras pagaram integral ou parcialmente as prestacoes
de condominio desde 1 de Marcgo de 2021, pelo que, o pedido é improcedente

pela falta de danos apurados.».

Nas suas alegacoes e conclusoes de recurso nada de novo
traz a Recorrente aos autos.

O facto das deliberacoes serem aprovadas pelo maior
numero dos votos expressos nao autoriza que sejam aprovadas
deliberacoes contrarias a lei.

A decisao recorrida esta devidamente fundamentada
explicando de acordo com aquele que sempre foi o
entendimento do legislador nesta matéria que as Autoras agora
Recorridas ndo sao responsaveis pelas despesas inerentes aos
elevadores e limpeza das partes comuns da zona destinada as

fraccoes habitacionais.
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Destarte, a operacao a fazer - e que de uma forma reiterada
e em violacao da lei a Administracao nao tem vindo a fazer
quase a raiar a ma-fé — é bastante simples, separando no
orcamento relativo as depesas todas aquelas que estao
relacionadas com o funcionamento e utilizacao dos elevadores,
sejam elas a manutencao, electricidade gasta e outras que
hajam de ser feitas bem como as despesas referentes a
limpezada zona habitacional, sendo que essas despesas sao
suportadas em funcao da permilagem pelas fraccoes que delas
beneficiam. No demais as Autoras concorrem para o pagamento
das restantes despesas na proporcao da permilagem da sua
fraccao.

Destarte, improcedendo todas as conclusoes de recurso da
Recorrente, nada mais havendo a acrescentar aos fundamentos
da decisao recorrida, para os quais remetemos e aderimos
integralmente nos termos do n°® 5 do art® 631° do CPC, impode-
se negar provimento ao recurso, mantendo a decisao recorrida.

Nas suas alegacoes e conclusdées de recurso vém as
Autoras/Recorridas de recurso atacar a decisdao quanto a
custas na parte da sua reparticao e pedir a condenacao como

litigante de ma-fé da Recorrente.

Pelas Autoras Recorridas nao foi interposto recurso algum

da decisao.
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A condenacao em custas € susceptivel de reforma se tal for
requerido nos termos da alinea b) do art® 572° do CPC sendo
certo que, sobre o despacho que sobre ela recair nao cabe
recurso.

Assim sendo, nao cabe nesta sede apreciar da justica da

condenacao em custas.

No que concerne ao pedido de condenacao como litigante de
ma-fé da Recorrente, o que esta faz em sede de recurso é
continuar a sustentar a posicao que até aqui assumiu nos autos
o0 que nao configura ainda qualquer das situacoes previstas no
art® 385° do CPC, pelo que, sem necessidade de outras
consideracoes improcede o pedido de condenacao da Recorrente

como litigante de ma-fé.

III. DECISAO

Nestes termos e pelos fundamentos nega-se provimento ao

recurso mantendo a decisdo recorrida nos seus precisos termos.

Custas nesta instancia a cargo da Recorrente.

Registe e Notifique.
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RAEM, 11 de Abril de 2024

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro

(Relator)

Fong Man Chong
(1° Adjunto)

Ho Wai Neng

(2° Adjunto) (com declaracao de voto vencido em anexo)
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