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Sumario

Sumario (da responsabilidade do relator):

I. E de admitir a possibilidade de constituicdo de dois condominios num
mesmo prédio que tenha dreas autonomizadas de habitacao e de centro
comercial, como é de admitir que um mesmo condominio se divida em duas
esferas de administracao dessas areas autonomas;

II. Para que tal suceda exige-se uma verdadeira alteragao do titulo constitutivo
ou uma deliberacao geral do condominio que expressamente estabeleca uma
efetiva cisao das esferas de administracao;

III. Nao é de admitir, por outro lado, que apenas os condéminos da area
habitacional a autonomizar, sem consentimento dos demais, segmente um
espaco de administracao e organize assembleia de condéminos apenas
referente a esse espaco;

IV. Uma assembleia assim convocada e constituida nao é valida e, porque
estdo em causa razoes de ordem publica relativas a situacao da propriedade,
do estatuto do condominio e de protecao de terceiros, o vicio das deliberacoes
tomadas na mesma é a nulidade e ndao a mera anulabilidade;

V. Nao atua em abuso de direito o condémino que solicita declaragao de
invalidade de deliberacoes tomadas numa assembleia realizada nessas
circunstancias, mesmo que seja pessoalmente beneficiado com a cessacgao de
eficacia das mesmas ou tenha aceitado participar em reunioes idénticas.
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Texto Integral

Decisdo:

I. Caracterizagdo do recurso:

I.I1. Elementos objetivos:

- Processo - 3655/22.1T8ALM

- Apelacdo - 1 (uma), nos autos;

- Tribunal recorrido - Juizo Local Civel de Almada - Juiz ...;

- Processo em que foi proferida a decisdo recorrida - Declarativo comum;

- Decisdo recorrida - Despacho saneador-sentenca;

- Ambito do recurso - De direito. --

I.I1. Elementos subjetivos:

- Recorrente (réu): - Condominio do prédio sito na Av. ... Cacilhas, Almada;

- Recorrida (autora): - Domus Valor, Lda.;

I.III. Sintese dos autos:

- Instaurou a autora a presente agcao pedindo:

- Declaracao de inexisténcia, ou nulidade, da Ata n.?2 1/2022 do condominio
réu, correspondente a reunido da assembleia de condominos realizada a 24 de
Marco de 2022;

- Declaracgao de nulidade das deliberacoes tomadas na referida assembleia de
condominos;

- Subsidiariamente, que sejam anuladas tais deliberacoes.

- Diz, em sintese:

- Que apenas foram convocados, e estiveram presentes nessa assembleia, os
condéminos da zona habitacional;

- Que foi deliberado ratificar contas de anos anteriores, ja aprovadas;

- Que foi deliberado que todos os condéminos, incluindo a autora, deveriam
comparticipar em despesa relativa a propositura de acao judicial contra a
propria;

- Que foi deliberada a propositura de agcao contra a autora sem que essa
questao constasse da ordem de trabalhos;

- Que a ata ndo ¢é fidedigna, fazendo constar uma maioria de condéminos
presentes que nao se mostra refletida na lista de assinaturas, nao fazendo
mencgao a qualquer discussao e votagao.

Contestou o réu condominio, concluindo pela improcedéncia total dos pedidos.
Diz, em sintese:

- Que o prédio que constitui o condominio estd dividido em duas areas
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auténomas e independentes, uma afeta a habituacao e a um escritorio, e a
outra a Centro Comercial e arrecadacoes;

- Que cada uma das areas foi autonomizada na respetiva gestao;

- Que a ata vem acompanhada de uma lista de presencas assinada pelos
condéminos presentes, sendo regular.

- Foi proferido despacho convidando as partes a pronunciarem-se sobre
dispensa de audiéncia, que foi objeto da sua pronuncia favoravel;

- Na sequéncia, foi proferido despacho saneador-sentenca, cujo tem o seguinte
conteudo dispositivo:

Pelo acima expendido, julga-se a presente acg¢do totalmente procedente, por
provada, e, em consequéncia, decide-se declarar a nulidade das deliberacbes
tomadas na assembleia de condominos de 24 de Margo de 2022 do prédio sito
na Av. ... Cacilhas, Almada.

- Nao se conformando, apelou o réu condominio pelo presente recurso. -

II. Objeto do recurso:

II.I. Conclusoées apresentadas pela recorrente nas suas alegagoes (sem
atualizagdo de grafia e assinalando a negrito as questoes suscitadas):

12) - A autora e recorrida formulou varias pretensoes com o objectivo de obter
decisao que julgasse anulavel um conjunto de deliberagdes tomadas na
assembleia de condominos de 24 de Marcgo de 2022, com base nos argumentos
por si aduzidos, mas decaiu em todas elas atenta a fundamentacao de direito
que alegou.

22) - O tribunal de 12 instancia, porém, julgou procedente o pedido de
anulacao das decisoes referidas, por fundamentacao diversa, por entender que
a predita assembleia reuniu sem quérum.

32) - E decidiu neste sentido porque o instrumento de constituicao do regime
de propriedade horizontal do prédio em causa identificou cento e dezasseis
fracgoes e nao tendo estado presentes condéominos que titulassem nem a
maioria, nem sequer um quarto do capital investido.

42) - O tribunal de 12 instancia partiu, o que se diz com o devido respeito, de
uma premissa incorrecta, na medida em que nao aceitou a tese de que num
determinado edificio pode coexistir mais de um condominio.

52) - Na escritura publica notarial foram identificadas duas zonas auténomas e
independentes de fracgoes - uma zona habitacional com um escritério e uma
zona de centro comercial.

62) - Na douta sentenca recorrida o tribunal de 12 instancia nao deitou mao,
nem aplicou, o previsto no artigo 14389-A do Codigo Civil.

72) - O normativo enunciado na conclusao anterior nao estava publicado
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quando foi outorgada escritura publica de constituicdo do regime da
propriedade horizontal, sendo que a primeira data é facto publico e notdrio e a
segunda data esta provada e dada como assente nos autos.

82) - Assim a questao que resta é saber qual o "quorum” exigivel para que a
assembleia de conddminos visada decidisse validamente.

92) - E possivel no quadro normativo positivado do regime da propriedade
horizontal instituir no mesmo edificio dois condominios atenta a
funcionalidade e destinacao finalistica de diferentes blocos de edificagoes,
areas ou zonas de um edificio que e se revela como uma unica unidade de
construcgao.

102) - E este o objecto da presente apelacao que vai, desta sorte, delimitado.
112) - Existem duas realidades de construgoes que podem ser submetidas ao
regime da propriedade horizontal, sendo que uma é relativa a existéncia de
conjuntos de prédios que integram o mesmo aglomerado de construgao e
outra relativa a prédios urbanos que se compoem de um sé edificio.

122) - Nada na lei obriga que no titulo constitutivo se faga referéncia a
qualquer uma destas especificidades.

132) - Também nada na lei proibe que os condéminos num quadro de
especialidade, de autonomia finalistica e de funcionalidade que no mesmo
edificio se constituam dois (ou mais) condominios.

142) - E no caso do edificio que faz o objecto mediato dos autos, do ponto de
vista fisico o prédio urbano se revela materialmente como um sé, porém,
mesmo no titulo constitutivo, esta dividido em “zonas” - “zona habitacional” e
“zona comercial”

152) - O artigo 14382-A do Cédigo Civil salvaguardou os elementos essenciais
do regime da propriedade horizontal, nomeadamente, a interdependéncia das
fracgoes e a dependéncia funcional das partes comuns como caracteristicas
essenciais do condominio.

162) - E nestas novas situacoes que a evolugao dos tempos trouxe a vida o
preceito contido no artigo 14382-A do Cddigo Civil foi o objectivo obter uma
solucgdo legal mais eficiente, facilitadora de uma concretizdvel, pragmatica e
eficaz gestdo do condominio.

172) - Dada a posicao tomada pelo douto tribunal de primeira instancia, foi
possivel documentar a presente discussao do pleito com a jungao de actas dos
dois condominios que estao institucionalizados desde o ano de 1980.

182) - Existe desta sorte um acordo tacito, radicado no tempo e de pratica
inveterada de existirem dois condominios no mesmo prédio.

199) - Importa, pois, concluir que é legal a constituicao de dois condominios
no mesmo edificio e que, para o caso em aprego, do condominio d a zona
habitacional existia quérum na assembleia de 24 de Margo de 2022.
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202) - As especiais condi¢coes da constituicao da propriedade horizontal
verificam-se nos dois condominios do prédio dos autos a saber tem saidas
independentes para via publica para a Aw. ... Cacilhas, Almada e para a ....

212) - O prédio tem descrigao individualizada das fracgoes auténomas - entre
fracgoes da zona de habitagcao zonas do centro comercial, estao bem definidas
sao independentes e consta da escritura do titulo constitutivo.

222) - Também no titulo constitutivo estao bem definidas as zonas e
equipamentos comuns a todas as fracgoes, a quem servem e quem por elas se
responsabiliza.

232) - No titulo estao preenchidos os requisitos do regime geral e abstracto do
instituto da propriedade horizontal, por aplicacao, como se sustenta desde o
inicio, do previsto no artigo 14382-A do Cddigo Civil e que permite a
convolacao para o regime geral da propriedade horizontal, com as necessarias
adaptacgoes.

242) - No prédio do condominio réu com a existéncia e organizacao de mais de
um condominio no mesmo edificio o conjunto dos condéminos respeita o
respectivo regime legal da propriedade horizontal.

252) - E isto porque se trata de zonas do edificio que preenchem os requisitos
determinantes do regime, como sejam, entradas proprias, com areas comuns
proprias delimitadas e totalmente autonomizadas, fisicamente definidas e
isoladas, mormente porque individualizadas como grupos de fracgoes.

262) - A acta, agora junta, sob o numero quatro - da zona habitacional do
prédio - contém decisoes de particular interesse para a recorrida.

272) - A acta circunscreve -se apenas a zona das habitagdes e na ordem de
trabalhos, no ponto quatro, dizia-se que se tratava do pedido de alteracao da
afectacao do décimo andar esquerdo, fraccao “Q”, propriedade da recorrida
de escritoérios para habitacao.

282) - A decisao foi de aprovacao da alteragao solicitada pela aqui recorrida, e
identificando-se o condominio como zona habitacional.

292) - A recorrida nao atacou a acta nem as deliberagoes tomadas na
assembleia de condominos e nao invocou a falta de quorum face as cento e
dezasseis fraccgoes.

302) - A recorrida nesta acgao, em tempo util, atacou por a assembleia ter
decidido agir judicialmente contra obras ilegais efectuadas pela recorrida na
fracgao, decisao que lhe é desfavoravel.

312) - Assim importa saber se ha fundamento para, face a douta sentenca
recorrida, invocar a figura de “abuso de direito”.

328) - A figura tem uma finalidade de repor a justica material, mas também de
“punir” que age com base na ma-fé que foi o que a recorrida fez.

332) - O recorrente entende que a recorrida abusou do direito de acgao que
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invoca quanto a falta de quorum na modalidade de “venire contra factum
proprium.“

342) - E certo que néao existe no “edificio” juridico portugués um principio
geral e expresso sobre este tipo de comportamento, mas tem-se entendido, e
bem, que esta conduta configura um abuso de direito previsto no artigo 3342
do Cédigo Civil.

358) - A recorrida teve um comportamento anterior em consonancia com o que
vinha sendo a “praxis” da administragdao do prédio em causa.

362) - A recorrida aceitou as deliberagoes de uma assembleia e impugnou as
de outra, mas previamente criou a convicgao objectiva nos seus “ pares” de
que aderia a formula dos dois condominios, estabelecendo uma relacao de
confianca no sentido de que nada tinha a opor a metodologia estabelecida.
372) - Os dois comportamentos contraditorios sao comportamentos da mesma
pessoa juridica - a recorrida - que se aproveitou da boa -fé dos demais
condéminos.

382) - Sao estes pressupostos que permitem concluir que a recorrida agiu, in
casu, “venire contra factum proprium.”

392) - Age com abuso de direito a recorrida que aceitou uma decisao em acta
que lhe é favoravel e impugnou outra que contem deliberagao que lhe é
desfavoravel, na modalidade de “ venire contra factum proprium”

402) - O abuso de direito é de conhecimento oficioso.

419) - O douto tribunal de 12 instancia fez incorrecta aplicacao do Direito,
nomeadamente, na aplicacao dos artigos 14389-A, 14149, 141592, 14182 e na
nao eleicao e aplicacao do artigo 3342 todos do Cddigo Civil.

428) - Entende o recorrente que a recorrida agiu, processualmente, sob a
previsao do artigo 5429/1 alinea a) do Cddigo de Processo Civil, ficando sujeita
a multa e indemnizacao.

432) - A indemnizacao deve incluir as maiores despesas em que o recorrente
incorreu incluindo honordarios dos mandatarios do réu que se fixam, dado o
tempo gasto, a complexidade da causa e a pratica da Comarca de Lisboa
(nucleo de Almada), em estimativa, em € 5 000,00 (cinco mil euros). -

A recorrida contra-alegou, pugnando pela manutencao da decisao recorrida.
II.II1. Questdo a Apreciar:

Sendo o objeto do recurso delimitado pelas conclusdes apresentadas pelo
recorrente, sao as seguintes as questoes a apreciar:

a. Avaliar da licitude da convocacao, e consequente realizagao, de assembleia
de conddéminos restrita a uma parte fisicamente autonoma do edificio, nao
individualizada no titulo constitutivo da propriedade horizontal;
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b. Avaliar da existéncia de abuso de direito, sob forma de venire contra factum
proprium, no pedido de anulacdo de assembleia de condéminos feita por
condémino que tenha visto obras que realizou na sua fracao deliberadas
ilicitas nessa reuniao. -

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir. -

IL.ITII. Apreciacao do recurso:

a) A validade da assembleia - convocagao e quoruns de funcionamento e
deliberacao:

A questao que se impoe comecgar por apreciar reporta-se a validade da
convocatoria e da assembleia realizada, por falta de comunicagao a todo o
universo de condéminos e, consequentemente, por falta de presenca dos nao
convocados para a mesma.

II.III.I. Matéria de facto estabelecida nos autos:

E a sequinte a factualidade assente (sem atualizacdo de grafia):

1) Encontra-se descrito na conservatoria do Registo Predial de Almada,
freguesia de Cacilhas, sob o n.2 ..., o prédio urbano sito na Aw. ... Cacilhas,
Almada, confinando com a ... inscrito na matriz urbana das freguesias de
Almada, Cova da Piedade, Pragal e Cacilhas sob o n.2 ..., composto por 17
pisos, 4 dos quais abaixo do solo (cave).

2) No dia 22 de Maio de 1979, foi outorgada escritura publica de constituigao
de propriedade horizontal do prédio acima descrito (que se da por
integralmente reproduzida), com cento e dezasseis fracgoes auténomas, da
qual consta, além do mais, o seguinte:

«As fracgoes tém saida para uma parte comum e também para a via publica,
conforme a seguir se descriminam:

SAIDAS PARA A AVENIDA VINTE E CINCO DE ABRIL:

Pelo numero quarenta e oito comum as cinquenta e quatro facgdes designadas
por Centro Comercial e as trinta e sete arrecadacdes no quarto piso - primeira
cave; pelo numero de policia quarenta e oito-A, comum As seis fraccoes
destinadas a profissoes liberais e ainda garantindo o acesso aos terracos onde
de encontram unidades condicionadoras de ar de Centro Comercial e
arrecadacoes situadas no quarto piso - primeira cave; pelo nuimero cinquenta,
comum as dezasseis fracgoes de habitacao e a uma fraccao de escritério
(décimo andar) e ainda saida de emergéncia das fracgdes que constituem o
Centro Comercial; pelos nimeros cinquenta-A e cinquenta-B da fracgao
destinada a loja independente ocupando o lado poente quinto piso, rés-do chao
e sexto piso, primeiro andar.
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SAIDAS PARA A ...:

Pelo nimero cento e vinte e sete fraccao “AAAAA” independente, (quarto piso)
- primeira cave; pelo niumero cento e vinte e nove da rampa de aparcamentos
automoéveis e arrecadagoes existentes nos primeiro piso - quarta cave e
segundo piso - existentes no primeiro piso - quarta cave e segundo piso -
terceira cave, pertencentes as dezasseis fraccoes de habitagdo e uma fracgao
de escritoério, décimo andar, esquerdo, constituindo a segunda saida destas
dezassete fracgoes e garantindo o acesso aos condéminos do Centro
Comercial para manutencgao e conservacao das unidades condicionadoras de
ar e central de bombagem, existente em arrecadagoes proprias situadas no
primeiro piso - quarta cave e segundo piso - terceira cave; pelo nimero cento
e trinta e um, segunda saida para as fracgoes do Centro Comercial e das
arrecadacgoes da primeira cave - quarto piso; pelo namero centro e trinta e
trés da fraccao comum, reservada as instalagoes camararias do “Posto de
Transformacgao” da rede publica.»

3) Nessa escritura publica consta, além do mais, que:

«DISCRIMINACAO DAS FRACCOES AUTONOMAS: ZONA DE HABITAGCOES E
UM ESCRITORIO Composta por dezassete fraccdes, sendo dezassete
destinadas a habitagdo e uma a escritério (décimo andar - décimo quinto piso
- lado esquerdo), cujo acesso se faz pelos numeros de policia cinquenta e vinte
e nove: Fraccdo A - E constituida pelo terceiro andar, oitavo piso, lado direito
(...). Para esta fraccao fixam a permilagem de vinte e oito do valor do prédio
(...). Fraccdo B - E constituida pelo terceiro andar, oitavo piso, esquerdo (...).
Para esta fracgao fixam a permilagem de vinte e oito do valor do prédio (...).
Fraccao C - E constituida pelo quatro andar (nono piso), lado direito.

Fraccdo D - E constituida pelo quatro andar (nono piso), lado esquerdo.
Fraccao E - E constituida pelo quinto andar (décimo piso), lado direito.
Fraccdo F - E constituida pelo quinto andar (décimo piso), lado esquerdo.
Fraccdo G - E constituida pelo sexto andar (décimo primeiro piso), lado
direito.

Fraccao H - E constituida pelo sexto andar (décimo primeiro piso), lado
esquerdo.

Fraccdo I - E constituida pelo sétimo andar (décimo segundo piso), lado
direito.

(...) Para cada uma destas fracgoes fixam a permilagem de vinte e oito do valor
do prédio (...).

Fraccdo ] - E constituida pelo sétimo andar (décimo segundo piso), lado
esquerdo.

Fraccao L - E constituida pelo oitavo andar (décimo terceiro piso), lado
direito.
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Fraccao M - E constituida pelo oitavo andar (décimo terceiro piso), lado

esquerdo.

Fraccdo N - E constituida pelo nono andar (décimo quarto piso), lado direito.

Fraccao O - E constituida pelo nono andar (décimo quarto piso), lado

esquerdo.

Para cada uma destas fracgoes fixam a permilagem de vinte e oito do valor do
prédio (...).
Fraccado P - E constituida pelo décimo andar (décimo quinto piso), lado direito
(...). Para esta fraccao fixam a permilagem de vinte e oito do valor do prédio

(...).

Fraccao Q - E constituida pelo décimo andar (décimo quinto piso), lado

esquerdo (...). Para esta fraccao fixam a permilagem de vinte e oito do valor do
prédio (...).
Fraccdo R - E constituida pelo décimo primeiro andar (décimo sexto piso), (...
). Para esta fraccao fixam a permilagem de quarenta e sete do valor do prédio

(...).»

4) Na escritura publica 1é-se, ainda, que: «E considerado de usos comum a

estas dezassete fracgoes por servirem exclusivamente os condominos das
mesmas o seguinte: Cobertura da cada dos motores (terraco), casa dos

motores, terragco com unidades condicionadores de ar, pertencentes a estas
dezassete fracgoes, as cinquenta e quatro fracgoes do Centro Comercial e as

trinta e sete arrecadagoes da primeira cave, quarto piso, circulagao de

estendais, escadas, rampa de acesso aos aparcamentos, elevadores, hall digo,

motores, recepcao do lixo e arrecadacao de utensilios de limpeza».
5) Pela Ap. 74 de ...1979, foi inscrita a constituicao do referido prédio em
regime de propriedade horizontal, composto pelas seguintes 116 (cento e

dezasseis) fracgoes:

- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:

A permilagem:
B permilagem:
C permilagem:
D permilagem:
E permilagem:
F permilagem:
G permilagem:
H permilagem:

28;
28;
28;
28;
28;
28;
28;
28;

I permilagem: 28;
J permilagem: 28;
L permilagem: 28;

M permilagem: 28;
N permilagem:

28;
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- Fraccao: O permilagem: 28;

- Fracgao: P permilagem: 28;

- Fraccao: Q permilagem: 28;

- Fraccao: R permilagem: 47;

- Fracgao: S permilagem: 64;

- Fraccao: T permilagem: 38,37;

- Fraccao: U permilagem: 4,6;

- Fraccao: V permilagem: 7,45;

- Fraccao: X permilagem: 3,27;

- Fracgao: Z permilagem: 5,07;

- Fraccao: AA permilagem: 3,67;

- Fraccao: BB permilagem: 2,6;

- Fraccao: CC permilagem: 20,24;
- Fraccao: DD permilagem: 4,97;
- Fraccao: EE permilagem: 3,09;

- Fraccao: FF permilagem: 3,13;

- Fraccao: GG permilagem: 4,7;

- Fraccao: HH permilagem: 3;

- Fracgao: II permilagem: 3,55;

- Fracgao: J] permilagem: 2,82;

- Fraccao: LL permilagem: 2,47;

- Fracgao: MM permilagem: 3,79;
- Fraccao: NN permilagem: 4,07;
- Fracgao: OO permilagem: 2,7;

- Fraccao: PP permilagem: 2,97;

- Fraccao: QQ permilagem: 2,97;
- Fraccao: RR permilagem: 3,19;
- Fraccao: SS permilagem: 15,55;
- Fraccao: TT permilagem: 3,49;

- Fracgao: UU permilagem: 3,01;
- Fracgao: VV permilagem: 4,72;

- Fraccao: XX permilagem: 3,07;

- Fraccao: ZZ permilagem: 3,13;

- Fraccao: AAA permilagem: 4,81;
- Fraccao: BBB permilagem: 3,11;
- Fracgao: CCC permilagem: 1;

- Fraccao: DDD permilagem: 2,28;
- Fraccao: EEE permilagem: 3,43;
- Fraccao: FFF permilagem: 3,73;
- Fraccao: GGG permilagem: 4,26;

10 /27



- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
- Fracgao:
: AAAAA permilagem: 0,34;

- Fraccao

HHH permilagem: 2,62;
IIT permilagem: 2,74;

JJJ permilagem: 5,67;
LLL permilagem: 5,94;
MMM permilagem: 2,85;
NNN permilagem: 3,71;
OO0OO permilagem: 3,80;
PPP permilagem: 3,53;
QQQ permilagem: 3,89;
RRR permilagem: 4;

SSS permilagem: 4,05;
TTT permilagem: 2,74;
UUU permilagem: 3,04;
VVV permilagem: 3,15;
XXX permilagem: 3,19;
7277 permilagem: 3,19;
AAAA permilagem: 10,17;
BBBB permilagem: 2,3;
CCCC permilagem: 0,45;
DDDD permilagem: 0,63;
EEEE permilagem: 0,3;
FFFF permilagem: 0,57;
GGGG permilagem: 0,32;
HHHH permilagem: 0,32;
IIIT permilagem: 0,47;
JJJJ permilagem: 0,39;
LLLL permilagem: 0,37;

MMMM permilagem: 0,45;

NNNN permilagem: 0,43;
0000 permilagem: 0,43;
PPPP permilagem: 0,43;
QQQQ permilagem: 0,43;
RRRR permilagem: 0,79;
SSSS permilagem: 0,45;
TTTT permilagem: 0,45;
UUUU permilagem: 0,45;
VVVV permilagem: 0,45;
XXXX permilagem: 0,45;
2777 permilagem: 0,44;
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- Fraccao: BBBBB permilagem: 0,44;

- Fracgao: CCCCC permilagem: 0,44;

- Fraccao: DDDDD permilagem: 0,44;

- Fraccao: EEEEE permilagem: 0,28;

- Fraccao: FFFFF permilagem: 0,28;

- Fraccao: GGGGG permilagem: 0,27;

- Fraccao: HHHHH permilagem: 0,95;

- Fracgao: IIIII permilagem: 0,95;

- Fraccao: JJJJ] permilagem: 0,33;

- Fracgao: LLLLL permilagem: 0,33;

- Fraccao: MMMMM permilagem: 0,33;

- Fracgao: NNNNN permilagem: 0,32;

- Fracgao: OOOOO permilagem: 0,31;

- Fraccao: PPPPP permilagem: 0,43;

- Fraccao: QQQQQ permilagem: 0,43;

- Fraccao: RRRRR permilagem: 8,05;

- Fraccao: SSSSS permilagem: 8,93;

- Fraccao: TTTTT permilagem: 7,59;

- Fraccao: UUUUU permilagem: 9,53;

- Fracgao: VVVVV permilagem: 9,53;

- Fraccao: XXXXX permilagem: 7,17;

- Fraccao: ZZZ7Z7 permilagem: 106;

- Fraccao: AAAAA permilagem: 9.

6) Através da Ap. 74 de ...1979, mostra-se, ainda, inscrito o seguinte:
«DIREITOS DOS CONDOMINOS:

- E considerado de uso comum as cinquenta e quatro fracgdes do Centro
Comercial e as trinta e sete fracgoes designadas por arrecadacgoes, situadas na
primeira cave (4.2 piso) por servirem exclusivamente os condéminos das
mesmas, o seguinte: - Recepgao, instalacoes sanitarias, trés elevadores,
terracos, das duas casas dos motores, duas casas dos motores, quatro
arrecadacoes dos quadros eléctricos, duas arrecadacoes, posto de
transformacgao da rede publica, escritdrio situado na segunda cave (3.2 piso) e
montras situadas nos segundo andar, primeiro andar, rés-do-chao e segunda
cave, respectivamente, sétimo, sexto, quinto e terceiro pisos.»

7) Através da Ap. ... de ...2018/27, encontra-se averbada a favor da DOMUS
VALOR, LDA., a aquisi¢ao, por compra, da fracgdao autonoma denominada pela
letra “Q” do referido prédio.

8) No dia 24 de Margo de 2022, reuniu a “Assembleia Geral Ordinaria de
proprietdrios da zona habitacional do prédio sito na Aw. ... Cacilhas, Almada,
..., Cacilhas, em Almada”, da qual foi lavrada a Acta n.2 1/2022 (que aqui se da
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por integralmente reproduzida), com a seguinte ordem de trabalhos:

. Ratificacao das contas do exercicio do ano de 2019;

. Ratificagao do orgamento que vigorou no ano de 2020;

. Contas do exercicio do ano de 2020;

. Ratificagao do orgamento que vigorou em 2021;

. Orcamento para o ano de 2022;

. Eleicao da administragao. Conta bancaria do condominio, poderes de
movimentacgao e domicilio do extracto;

7. Acgoes judiciais intentadas pela empresas Domus Valor, Lda. contra o
condominio;

8. Obras realizadas e por realizar no edificio;

9. Obras ilegais no 10.2 andar esquerdo;

10. Outros assuntos de interesse geral.

9) Da mencionada acta consta, além do mais, que:

«A mesa constituida pelo Sr. AA, como Presidente da Mesa, e pelo Sr. BB,
como Secretdrio.

Presentes os condéminos ou seus representantes constantes da lista de
presencas que antecede a presente ata. A permilagem atinge setecentos e
quatro, virgula zero oito.»

10) No anverso da referida acta consta um documento denominado de “Lista
de Presencas - Assembleia em 24.Marc¢o.2022”, com o seguinte teor:
Fraccao Perm. Condomino Assinatura 3.2 Dto. 56,57

CC Raposo/ DD [assinatura manuscrita]

3.2 Esq. 56,57 EE [assinatura manuscrita]

4.2 Dto. 56,57 FF [assinatura manuscrita]

4.2 Esq. 56,57 GG e ...[assinatura manuscrita]

5.2 Dto. 56,57 HH

5.2 Esq. 56,57 II

6.2 Dto. 56,57 AA [assinatura manuscrita]

6.2 Esq. 56,57 JJ ... [assinatura manuscrita]

7.2 Dto. 56,57 KK

7.2 Esq. 56,57 LL

8.2 Dto. 56,57 MM

8.2 Esq. 56,57 NN [assinatura manuscrita]

9.2 Dto. 56,57 OO

9.2 Esq. 56,57 PP [assinatura manuscrita]

10.2 Dto. 56,57 QQ [assinatura manuscrita]

10.2 Esq. 56,57 Domus Valor, Lda.

11.2 94,95 RR [assinatura manuscrita]

11) Sob o ponto 1 (“Ratificacao das contas do exercicio do ano de 2019”), 1é-

—_
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se, além do mais, o seguinte: «(...) Apos analise, as contas do exercicio do ano
de 2019 foram novamente submetidas a votacao, tendo sido ratificadas por
maioria dos presentes, tendo obtido o voto contra da representante nesta
Assembleia dos proprietarios do 11.2 andar.»

12) Sob o ponto 2 (“Ratificagao do orgamento que vigorou no ano de 2020”),
lé-se, além do mais, o seguinte:

«Foi nesta Assembleia ratificado por maioria dos presentes, com a abstencao
da representante nesta assembleia das proprietarias do 11.2 andar, o
orcamento que vigorou no ano de 2020, que previa uma previsao de despesas
de € 14.847,62 e uma previsao de receitas de € 16.409,94, sendo 1237,38
euros de comparticipagao extraordindria com pagamento no més de Junho.
Com base na deliberagao agora tomada, confirmam-se os valores das quotas
mensais de fracgoes habitacionais que vigoraram no ano de 2020, e que ja
tinham sido aprovados na Assembleia Geral de condéminos realizada em
20.02.2020, nos seguintes termos: (...) Confirmou-se também com a
deliberagao agora tomada o valor de quota extraordinaria de reforco anual,
com vencimento em Junho de 2020, com o valorde € 1117,38 parao 11.2
andar e de 70,00 euros para as restantes fracgoes habitacionais.»

13) Sob o ponto 3 (“Contas do exercicio do ano de 2020”), 1é-se, além do mais,
0 seguinte:

«(...) Apos analise, as contas do exercicio do ano de 2020 foram submetidas a
votagao, tendo sido aprovadas por maioria dos presentes, com o voto contra
da representante das proprietarias da fraccao do 11.2 andar.»

14) Sob o ponto 4 (“Ratificacdao do orgamento que vigorou em 2021”), 1é-se,
além do mais, o seguinte:

«Foram ratificadas nesta Assembleia e por maioria dos presentes, com a
abstencgao da representante das proprietarias do 11.2 andar, as quotas que
vigoraram no ano de 2021, nos seguintes termos: (...)»

15) Sob o ponto 5 (“Contas do exercicio do ano de 2021”), 1é-se, além do mais,
0 seguinte:

«(...) Ap0s analise, as contas do exercicio do ano de 2021 foram submetidas a
votagao, tendo sido aprovado por maioria dos presentes, tendo obtido o voto
contra da representante das proprietarias da fracgao do 11.2 andar.
Relativamente as dividas existentes ao condominio, foi decidido por maior dos
presentes e com o voto de abstencao da representante das proprietarias do
11.2 andar, avancar judicialmente contra os actuais proprietarios das fracgoes
do 9.2 andar direito e 10.2 esquerdo, cujas dividas a data de seguida se
descriminam: - 9.2 andar direito (Divida de € 3.150,00) (...) - 10.2 andar
esquerdo (Divida de € 2.940,00) (...)»

16) Sob o ponto 6 (“Orgamento para o ano de 2022”), 1é-se, além do mais, o
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seguinte:

«(...) Apos analise a proposta para o orgamento para o ano de 2022 foi
submetida a votacgao, tendo sido aprovado por maioria dos presentes, com o
voto de abstencao da representante das proprietarias da fraccao do 11.2
andar.»

17) Sob o ponto 7 (“Elei¢dao da administragdao. Conta bancaria do condominio,
poderes de movimentagao e domicilio do extracto”), 1é-se o seguinte:

«Foi proposto, votado e eleito por maioria dos presentes, com o voto contra da
representante das proprietarias da fracgdao do 11.2 andar, o proprietario do Sr.
KK, como Administrador Principal e Gnico deste condominio. A conta bancéria
do condominio existente no Novo Banco, com o n.2 ...5, obrigara a uma tinica
assinatura para a respectiva movimentagao, sendo essa assinatura do
Administrador agora eleito, Sr. KK. O extracto bancdario do condominio sera
domiciliado na morada do edificio.»

18) Sob o ponto 8 (“Acgoes judiciais intentadas pela empresas Domus Valor,
Lda. contra o condominio”), 1é-se, além do mais, o seguinte:

«Foram informados os presentes que a Sociedade proprietaria do 10.2 andar
esquerdo deste edificio, denominada de Domus Valor, Lda., intentou duas
Accoes Judicicias contra o condominio. Numa das Acgoes Judiciais, com o n.2
de processo 3520/20.7TBALM (Tribunal de Almada - Juizo Local Civel Juiz ...),
A Sociedade Domus Valor, Lda intentou acc¢ao declarativa contra o condominio
e outos para anulacao da assembleia de conddéminos realizada e 20.02.2020.
(...) Na outra Accdao Judicial intentada pela ja referida Sociedade, com o n.2 de
processo 5843/20.6TBALM (Tribunal de Almada Juizo Local Civel - Juiz ...), foi
intentada uma acc¢ao declarativa contra o condominio e outros para obter uma
indemnizacdao emergente de uma avaria/inundacao na cobertura do edificio.
(...) Depois da discussao escrita (articulados), o Tribunal despachou no sentido
de saber se os intervenientes dispensavam a audiéncia prévia. O Advogado das
proprietdrias do 11.2 andar, também rés nesta Accao, pronunciou-se em
sentido negativo e por essa razao aguarda-se a marcacao de audiéncia prévia
a levar a cabo pelo Tribunal.»

19) Sob o ponto 9 (“Obras realizadas e por realizar no edificio”) 1é-se, além do
mais, o seguinte:

«Foi dado aos presentes o ponto de situacao das obras realizadas no
condominio, que devido a situagao financeira do condominio, limitaram-se a
aceitar as propostas de reparacao dos elevadores apresentada pela empresa
OTIS, a intervengao no terrago sobre o 11.2 andar, a parede da fachada na
zona da casa de porteira e a cobertura da casa de porteira. (...) Para algumas
das obras necessarias realizar no edificio, existem alguns orcamentos em
posse da Administragao do condominio, nomeadamente da empresa
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Intemperrilsol, Lda para pintura da fachada tardoz e da empena da ..., da
empresa Azoth Véles, Lda para pintura da fachada tardoz, e também um
orgcamento para obras na antiga casa da porteira. Existe também um
orcamento da empresa OTIS para intervencao que considera premente
realizar, com um valor de cerca de 30.000,00 euros. Para reparagao do
sistema de exaustao, existe um orcamento da empresa ASFCLIMA, com o
valor de 2.880,00, mais IVA. Relativamente aos orcamentos que foram
apresentados, os presentes decidiram o seguinte: - Das obras pretendidas
realizar pelo condominio, foi decidido dar prioridade a reparagao do sistema
de exaustao, a pintura das fachadas/empenas em falta do edificio e procurar
resolver o problema das infiltracoes do 10.2 andar direito; - Para o sistema de
exaustao, deverao também ser solicitados orgamentos de empresas de
manutencao deste tipo de sistemas; - Para a pintura do edificio deverao
também ser solicitados novos orgamentos, de preferéncia utilizando o sistema
de “bailéu” (plataforma elevatoéria); - Reunidos esses or¢camentos, devera
agendar-se assembleia extraordinaria para andlise e tomada de decisdao sobre
essas obras; - Também deverao ser solicitadas propostas a empresas de
manutencgao de elevadores para o trabalho proposto pela empresa ORIS, bem
como proposta para a manutencao.»

20) Sob o ponto 10 (“Obras ilegais no 10.2 andar esquerdo”), 1é-se o seguinte:
«Considerando que o proprietdrio do 10.2 andar esquerdo (fraccao “Q”)
concluiu a obra exterior que alterou a linha arquitecténica do edificio, tendo
para o efeito destruido a nivel da sua fracgao a empena nascente do prédio,
retirando o revestimento ceramico, bem como, a sua impermeabilizacao, com
implicagoes no 9.2 andar esquerdo, nomeadamente infiltragcoes, nao tendo
respeitado os pedidos e o embardo da obra que atempadamente foi feito pela
administragdao na presencga de trés testemunhas, o condémino do 6.2 andar
esquerdo propos avangar-se com uma Accao Judicial contra a empresa Domus
Valor, Lda., para que esta empresa seja obrigada a repor a empena tal como se
encontrava antes das obras realizadas. Submetida a votagao esta proposta do
6.2 andar esquerdo, a mesma foi aprovada por maioria dos presentes, com o
voto contra da representante nesta assembleia das proprietarias do 11.¢
andar.»

21) A final da referida acta, encontram-se a seguinte mencgao:

«Nada mais havendo a tratar, foi a presente assembleia encerrada (...), da
qual se lavrou a presente acta, que ira ser assinada/rubricada pelo Presidente
da Mesa e Secretdrio da presente reuniao. PRESIDENTE DA MESA:
[assinatura manuscrita] SECRETARIO: [assinatura manuscrita]»

- Sintese da matéria provada por referéncia a questao decidenda:
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Face ao objeto em apreco, sintetizando a matéria assente nos autos, devem
ressaltar-se os elementos relevantes na decisao:

- O condominio recorrente foi constituido por titulo datado de maio de 1979,
onde consta uma composicdao em 116 (cento e dezasseis) fragoes auténomas;
- Tal condominio foi constituido numa estrutura fisica correspondente a um
edificio, que se divide em duas areas autonomizadas: uma area habitacional
(que inclui também um escritério) e uma area de Centro Comercial;

- A zona de habitacgoes e escritdrio integra 17 (dezassete) fracdes autonomas;
- A zona de Centro Comercial é composta pelas restantes 99 (noventa e nove)
fracoes;

- Para a assembleia de condéminos objeto dos autos foram convocados apenas
os condéminos da area habitacional, e foram apenas condéminos desta area
que estiveram presentes, sendo estabelecidos pela mesa da reuniao os
quoruns de funcionamento e deliberagdao sendo com base nessas presencgas. -
- Fundamentos de direito sustentados na sentenca :

Face a este quadro, a decisao proferida a quo assentou nos seguintes juizos de
direito:

Em primeiro lugar, que o art.2 1438.2-A permitiria, ante a realidade do
condominio em causa, a sua divisao em dois condominios ou o estabelecimento
de duas esferas de administracao autonomizadas, algo que nao foi
concretizado pelos condéminos.

Assim, desenvolvendo este fundamento, diz-se na sentencga recorrida;

(...) no art. 1438.2-A do Cod. Civil, a lei prevé que, para além do edificio
autonomo ou do grupo de edificios estruturalmente ligados entre si, possam
ser objecto de propriedade horizontal os conjuntos de imoveis urbanos
materialmente descontinuos, mas funcionalmente ligados entre si através de
elementos comuns, derrogando-se o destino juridico unitdrio do prédio e
permitindo a criagdo de um estatuto privativo para cada edificio - isto é, de
um condominio para cada edificio

(...)

«Para que um edificio ou conjunto de edificios nas condi¢cées previstas no art.
14389-A, possa ser submetido ao regime de propriedade horizontal é
indispensadvel que as diversas frac¢ées que o compbéem sejam susceptiveis de
constituir unidades ou fogos autonomos e independentes, distintos e isolados
uns dos outros, tendo cada um deles saida propria para a via publica, ou seja,
cada fogo terd de constituir uma unidade adequada a um determinado uso ou
destino, constituindo assim uma unidade de utiliza¢do funcional».

(...)

Do que foi acima exposto resulta que a realidade predial retratada nos autos
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poderia, em abstracto, enquadrar a situacdo prevista no art. 1438.2-A do Cad.
Civil.

Contudo, ndo foi esta a op¢do que ficou reflectida tanto no titulo constitutivo,
como no plano do registo predial.

(...)

Pelo contrdrio, do registo (e do titulo constitutivo, note-se) resulta um regime
de propriedade horizontal unitdrio, que apesar de incidir sobre uma
pluralidade de edificios afectos, essencialmente, a duas finalidades distintas,
assenta nitidamente num todo, ndo existindo qualquer autonomizac¢do das
duas zonas em blocos ou lotes na qual se pudesse fundar duas administracoes
parcelares separadas.

Ainda que se atenda a jurisprudéncia que firma o entendimento de que a
unidade do titulo constitutivo (e, por ineréncia, do registo predial) ndo exclui o
funcionamento de mais de um condominio, sempre se diga que a
autonomizagdo de dois condominios teria, ao menos, que resultar de uma
deliberagdo tomada em assembleia de condominos, sob pena de tal decisdo
ficar ao arbitrio do 6rgdo de administracdo do condominio ou de alguns dos
condominos que se pretendam autonomizar da gestdo feita das partes comuns.
Ora, o réu ndo alega, nem muito menos prova, a adopg¢do de uma qualquer
deliberacdo da assembleia de conddminos nesse sentido, limitando-se a referir
que a zona habitacional se autonomizou e individualizou para gerir as partes
que lhe dizem respeito.

(...)

Nos termos do art. 1432.2, n.2 2 do Céd. Civil, a assembleia de condominos so
pode reunir em primeira convocatoria (como era o caso) na presenca de
quorum composto por uma maioria simples, isto é, na presenc¢a de condominos
que reunam a maioria do capital investido, com referéncia a permilagem das
respectivas fracgoes (art. 1418.2, n.2 1 do Céd. Civil), exigindo-se igual
quorum deliberativo.

Ora, a assembleia em crise apenas contou com a presencga de 10 condominos,
(...) que apenas representam uma permilagem de 327 do valor total do prédio,
pelo que ndo estava verificado o quérum constitutivo imposto por lei para que
a assembleia pudesse reunir em primeira convocatoria, nem muito menos
quorum deliberativo.

Quer isto dizer, sintetizando os argumentos sustentados na sentenca, que foi
relevada, em primeiro lugar, a circunstancia de o titulo constitutivo nao
corresponder a divisao fisica e funcional do prédio e, portanto, ndo autorizar a
segmentacao do condominio e, consequentemente, dos respetivos 6rgaos (no
caso o deliberativo - a assembleia de condominos).
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Nao deixa, todavia, a sentenca de expressamente aludir a possibilidade de
funcionamento auténomo dos 6érgaos do condominio, assembleia e
administragao, mesmo perante um titulo constitutivo tnico, verificada que seja
uma deliberacgao do 6rgao deliberativo que o autorizasse (leia-se,
necessariamente, da assembleia de condéminos correspondente ao titulo
constante do registo).

Ante a desconformidade da convocacao e funcionamento da assembleia em
causa com a estrutura do condominio estabelecida no respetivo titulo, assim
como a inexisténcia (facto sequer alegado) de uma tal deliberagao anterior (de
todo o condominio) que autorizasse uma separacdo de administragoes, retirou
a decisdo a quo conclusao que essa autonomizacgao nao estd autorizada, de
onde decorre omissao de convocacdao de grande numero de condéminos para a
assembleia realizada, assim como auséncia de quérum para a mesma.

Dessas faltas estabelece a sentenga um vicio de nulidade, que declarou.

- A convocacao e o quorum da assembleia:

Olhando com rigor as conclusoes de recurso, deve comecgar por dizer-se que,
na sua quase integralidade, nao poem em causa o sentido da decisao, na
medida em que nao apresentam fundamentos que contradigam diretamente os
da sentenca.

Na verdade, o recorrente pretende por em causa a decisao recorrida a partir
de uma perspetiva expressamente afirmada na decisao.

Assim, diz-se nas conclusoes que:

- O tribunal de 12 instancia partiu de uma premissa incorreta, na medida em
que ndo aceitou a tese de que num determinado edificio pode coexistir mais de
um condominio.

- Na douta sentenca recorrida o tribunal de 12 instancia ndo deitou mdo, nem
aplicou, o previsto no artigo 14382-A do Cddigo Civil.

- O normativo enunciado na conclusao anterior ndo estava publicado quando
foi outorgada escritura publica de constituicao do regime da propriedade
horizontal, sendo que a primeira data é facto publico e notdrio e a segunda
data esta provada e dada como assente nos autos.

- E possivel no quadro normativo positivado do regime da propriedade
horizontal instituir no mesmo edificio dois condominios atenta a
funcionalidade e destinacao finalistica de diferentes blocos de edificagoes,
areas ou zonas de um edificio que e se revela como uma Unica unidade de
construcgao.

- Existem duas realidades de construgoes que podem ser submetidas ao
regime da propriedade horizontal, sendo que uma é relativa a existéncia de
conjuntos de prédios que integram o mesmo aglomerado de construgao e
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outra relativa a prédios urbanos que se compoem de um sé edificio.

- Nada na lei obriga que no titulo constitutivo se faca referéncia a qualquer
uma destas especificidades.

- Também nada na lei proibe que os condéminos num quadro de especialidade,
de autonomia finalistica e de funcionalidade que no mesmo edificio se
constituam dois (ou mais) condominios.

Esta argumentacgdo, em sintese, traduz as seguintes ideias:

i. - Que sentenca parte da premissa que nao é possivel constituir mais que um
condominio num edificio.

E um argumento manifestamente desconexo do sentido da decisdo, dado que
esta alude expressamente a essa possibilidade, alids apresentando-a por duas
vias (por alteracgao do titulo e por deliberacao da assembleia de condéminos
correspondente ao titulo que segmentasse as areas de administragao);

ii) - Que a norma contida no art.? 1438.2-A do CC nao se encontrava em vigor
a data de constituicao do condominio.

E também um argumento manifestamente infundado, na simples medida que
os titulos sao passiveis de alteracao, desde que haja causa relevante para
tanto, que pode ser fisica ou, como seria o caso, meramente decorrente de
alteragao do quadro regulador da matéria.

Nesse sentido, o titulo constitutivo que esta em avaliacao tem o teor que tem,
e nao foi objeto de qualquer alteragao, que poderia ter sido introduzida (mas
nao foi).

iii) - Que o condominio em causa permite constituir mais que um condominio,
sendo que corresponde a duas realidades auténomas.

Este argumento, também é insustentado e mesmo desfasado da questao em
apreco.

Nao estd em causa saber se poderiam ser constituidos dois condominios no
prédio em causa, parecendo relativamente evidente que tal hipotese existe (o
que, repete-se, a decisao expressamente refere).

O que esta em causa nos autos é apenas o facto de, na data presente, o
condominio se manter juridicamente uno.

Se esta argumentacao é manifestamente infundada, por nao contradizer a
decisao, poderao encontrar-se duas linhas argumentativas nas alegacgoes que
se desalinham com os fundamentos da sentencga, ainda que seja necessario
algum trabalho interpretativo para o fazer - a invocacao que a sentenca ndo
aplicou o disposto no art.? 1438.2-A do CC e a invocacao que existe um acordo
tdacito dos condéminos para a divisao do condominio.

Quanto ao primeiro dos argumentos - a aplicagao direta do disposto no art.
1438.2-A do CC como fundamento para cindir areas de administragao
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auténomas, ligando-o aos demais fundamentos apresentados, pode inferir-se
que o recorrente pretende estabelecer a conclusao que, no seu entender, sera
licito aos condéminos de uma area autonomizada segmentarem as suas
deliberagoes em assembleia propria, e segmentarem a sua administragao, sem
qualquer ato ou permissao do conjunto do condominio, algo que, uma vez
discutido em tribunal, deve ser validado pela instancia decisoéria.

Cumpre apreciar a sustentacao destas razoes.

Comecando pela literalidade do preceito em causa (art.2 1438.2-A do CC), é
evidente que nao permite estabelecer essa conclusao.

Diz o preceito em causa:

O regime previsto neste capitulo pode ser aplicado, com as necessdrias
adaptacoes, a conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si
pela existéncia de partes comuns afectadas ao uso de todas ou algumas
unidades ou fraccoées que os compoem

A sua literalidade nada alude ao sentido pretendido estabelecer pelo
recorrente.

Diga-se que o que se retira diretamente do preceito em causa, introduzido no
CC pelo Decreto-Lei n.2 267/94, é apenas um proposito regulador de uma
tipologia de edificagao que surgira em momento posterior ao de aprovacgao do
CC e que, nesse momento (meados da década de noventa do século passado),
se generalizara, causando duvidas interpretativas sobre o regime juridico
aplicavel - os comummente chamados condominios fechados ou, na expressao
da lei, conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si.

Serd certo que a simples aplicagdao de um argumento ad maiori ad minus
podera permitir aplicar a norma a um mesmo edificio com espagos autéonomos,
sendo a respetiva liga¢do funcional a decorrente da sua unidade fisica e da
existéncia de espagos em comum (os taxativamente indicados no art.2 1421.°
n.2 1). Ainda que assim seja, ndao deixa de ser claro também que tal divisao
pode criar dificuldades de administracao que a simples pluralidade de
edificios nao tera.

Em todo o caso, essa nao é a questdo em apreco.

O que esta em causa € apenas saber se houve uma divisdo do condominio
valida e eficazmente realizada pela simples separac¢do voluntdria concretizada
por uma parte dos condéominos, claramente minoritaria no conjunto do edificio
ou, dizendo de outro modo, se o art.? 1438.2-A permite que um conjunto de
condominos, invocando uma autonomizagao fisica de uma parte do prédio,
promova uma cisao sem consentimento dos demais.

Essa nao ¢ matéria regulada pelo art.2 1438.2-A e, portanto, nao pode ser
acolhido também este argumento - que uma simples aplicagao direta do
preceito legal, invocada pelas fragoes da parte a autonomizar, conferiria um
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verdadeiro direito potestativo a cisdo de espacgos de administragdao autéonomos.
Atente-se, por outro lado, sendo este um forte argumento para nao admitir
sequer que uma cisao deste tipo possa fazer-se fora do quadro de uma
verdadeira alteracao do titulo constitutivo, que a divisao de um condominio,
em termos efetivos, equivale verdadeiramente a constituicao de dois novos
condominios e nao tem efeitos apenas internos, i.e., entre condéminos (atuais
os futuros).

O condominio, apesar de a lei ndao lhe conferir personalidade juridica,
relaciona-se juridicamente com terceiros, tendo personalidade judiciaria e
sendo representado pelo administrador. Por isso, a posi¢cao desses terceiros
tem que ser devidamente acautelada e a publicidade do titulo € um elemento
relevante para esse efeito.

Dai que que as regras relativas ao titulo constitutivo da propriedade
horizontal, e sua modificagao, sejam tao estritas - trata-se, ndao apenas de
regular a situacao da propriedade, direito cuja natureza e fungao impoe, sé
por si, especial cautela.

Admitir-se que as atas de assembleias de condéminos possam ser suficientes
para a definigdo estrutural e funcional de um prédio, ou conjunto de prédios,
serd sempre uma restricao da publicidade de atos relevantes no contetudo do
direito de propriedade, principio basilar de todo o sistema de registo predial.
Em todo o caso, esta € uma questdo que nao tem merecido resposta
jurisprudencial uniforme, tendo os tribunais superiores oscilado entre
orientacoes que reforgcam a seguranca juridica da situagdao do condominio,
restringindo a possibilidade de cisao estrutural (ou simples cisao
administrativa) e orientacdes que fazem sobrelevar critérios utilitarios de boa
organizacao e gestao, flexibilizando as possibilidades de criacao voluntdria de
espacos de administragcao autonomizada.

Disse-se, assim, em acordao desta Relacao e Seccao de 27/01/2022 (Pedro
Martins - dgsi,pt) que a aplicag¢do do art. 1438-A do CC, implica a constitui¢do
da propriedade horizontal e que um conjunto de frac¢ées englobadas num
centro comercial, (...) ndo constitui, sem mais, um condominio.

Numa questao proxima a dos autos, disse-se noutro acordao desta Relacao de
10/2/2022 (Carla Mendes - dgsi.pt) que nada obsta a existéncia de um
condominio especifico relativo a um Centro Comercial (parte de alguns blocos
em propriedade horizontal), sito num bloco de edificios contiguos, unificados
pelo préprio centro comercial, constituindo este um espaco perfeitamente
delimitado com funcionalidade propria, com fracgdes autonomas e partes
comuns proprias, precisando-se que a globalidade dos condéminos pode
deliberar a constitui¢do de orgdos autonomos de administragdo, visando a
administragdo autonoma desse espaco (centro comercial), ainda que, no caso,
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tenha sido decidido que tal nao carece de alteragao do titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

Em acordao do STJ] de 5/4/2022 (Ana Paula Boularot, dgsi.pt), em situacao
préoxima, admite-se a existéncia de um regulamento interno referente a
utilizagdo e administracdo da parte comercial cuja gestdo pertence aos
condominos lojistas.

Mais diz-se nesse aresto que se trata de questao de cardcter legislativo
lacunar, que ndo tem obtido por parte da jurisprudéncia uma resposta
uniforme, embora mais recentemente, a questdo se tenha vindo a pacificar,
por forga da interpretacdo e aplicagdo a estes casos do preceituado no art.
1438.2-A do CC.

Diga-se que este aresto da algum corpo ao sentido pretendido afirmar pelo
recorrente, ao concluir pela admissao da possibilidade de os proprietarios das
fracbes que integram o centro poderem dar origem a uma nova entidade,
distinta dos seus membros, com a finalidade de gerir o centro: nesta
perspectiva, o centro comercial revela-se em termos organizativos,
semelhante a estrutura definidora da propriedade horizontal.

Esta linha tem, todavia, um pressuposto essencial, que nao se verifica numa
cisao concretizada pelos condéminos da area habitacional, que é exatamente a
existéncia de uma realidade auténoma, cariz econémico e organizativo, que
sera o tal centro comercial, visto como uma realidade que é mais que um mero
conjunto de fragdes autdnomas destinadas a fim comercial.

Seguindo esta linha jurisprudencial, sempre terd que se dizer que uma coisa
sera criar uma administragdao que suporte uma realidade social e
economicamente auténoma, outra sera fazer uma segregacao da parte
habitacional.

Mais que essa consideracao, deve sobrelevar a anteriormente feita - a de que
qualquer segregacgao de espacgos de administracao dever ter por base um ato
inicial, ou genético, de todos os condéminos.

Admitir-se que um conjunto de condéminos possa, potestativamente, sem
intervencgdo ou consentimento dos demais, afirmar uma realidade auténoma
nao consagrada no quadro fundacional do condominio, que é o titulo
constitutivo, seria abrir a porta a verdadeiras situacoes de esvaziamento da
funcao juridica deste instituto.

Nesta linha, adere-se também a linha jurisprudencial afirmada pelo Supremo
Tribunal de Justica, por acérdao de 21/05/2009 (Maria dos Prazeres Pizarro
Beleza - dgsi.pt) que, para efeitos de constituicdo de propriedade horizontal,
ndo ha correspondéncia necessdria entre prédio urbano e edificio e que a
separacao fisica ndo impede (...) que se realizem assembleias de condominos
em conjunto, ou que se institua uma administrag¢do conjunta.
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Mais se aduz neste aresto que a aplicagdo do regime da propriedade
horizontal a conjuntos de edificios que obedecam aos requisitos exigidos pelo
artigo 14382-A do Codigo Civil pressupde a sua instituicdo em relagdo ao
conjunto, nos termos do artigo 14172 do Cdédigo Civil (0 mesmo se diria, no
caso em apreco, por maioria de razao, relativamente a um edificio com
espacos auténomos).

Especifica-se ainda, nesta linha, que esse regime pode ser aplicado ainda que
tenha sido separadamente instituido o regime de propriedade horizontal para
os diversos edificios, quer substituindo-o, quer coexistindo com
administragées parcelares separadas.

Sintetizando as assergoes anteriores e as linhas jurisprudenciais que se
acolhem, deve aceitar-se a possibilidade de separacao de condominios (a
concretizar em modificacao do titulo), ou a simples separacao de espagos de
administragao (criando administragoes parcelares exclusivas ou em
coexisténcia com uma administracao de todo o edificio).

Tal separacao deve, todavia, ser inicialmente deliberada por todo o
condominio preexistente, ndao devendo admitir-se uma mera separagao
promovida parcialmente pelos condéminos do espacgo que pretende
autonomizar-se.

Na falta de uma deliberagao desse tipo, independentemente das razoes que o
tenham sustentado que, repete-se, sao estranhas a este processo, nao existe
uma separacao validamente concretizada.

Assim, aparentemente haverd uma situagao organizativa do prédio que, de
facto, permitiria uma vdlida separacao administrativa, decorrente de uma
verdadeira autonomia entre a zona de habitacao e de centro comercial, mas
essa cisao nao foi previamente decidida pelo condominio.

Perante a constatacao de tal nao ter sido feito e perante a conclusao de nao
poder sé-lo apenas por impulso e decisdao de uma parte dos condominos, sem
deliberacao geral, a conclusao, inexoravel, é a existéncia do apontado vicio na
constituicao, convocacao e deliberacdo da assembleia de condéminos em
apreco, nao tendo sustentacao o recurso com este fundamento e devendo
manter-se o decidido. -

A segunda linha argumentativa identificada, ligada a esta primeira, mas bem
autonomizada, é a afirmacao de existéncia de um acordo tdcito de separacgdo.
A este propédsito, deve comecar-se por dizer, antes de mais, que a alusao assim
apresentada em sede de recurso nao tem suporte factual na alegacao dos
autos, nos fundamentos de facto da decisdao e no proprio recurso (que nao
impugna a matéria dada por assente).

Trata-se, assim, de uma alusdao meramente genérica de que o condominio vem
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funcionando separadamente, ha largos anos, entre espacos habitacionais e de
centro comercial.

Ainda que assim possa ter sido, a verdade é que a matéria apurada nestes
autos ndo permite afirmar qualquer acordo desse tipo, ou sequer uma pratica
reiterada de realizacao separada de assembleias e, muito menos, desde
quando e em que circunstancias tal teria sucedido.

Quer isto dizer, portanto, que a simples base factual estabelecida nos autos
afasta a possibilidade de firmar esta conclusao.

Diga-se, todavia, que ainda que assim nao fosse, i.e., que estivesse
demonstrado nos autos, que, num dado momento histérico, os condéminos
haviam decidido, informal ou tacitamente, segmentar as areas de
administragao, passando a convocar e a realizar assembleias separadas e
nomear administragoes autonomas, sempre teria que se avaliar da licitude de
tal acordo.

Importa, a este propodsito, atentar no que dizem de Pires de Lima e Antunes
Varela (Cddigo Civil Anotado, Vol. III, 22 ed., p. 448) a propoésito dos vicios das
deliberacoes.

Assim, a despeito do vicio tipicamente previsto para atos deliberativos ser a
anulabilidade (cf. art.2 1433.2n.2 1 do CC), quando a Assembleia infrinja
normas de interesse e ordem publica as deliberagdes tomadas devem ser
consideradas nulas, e como tais, impugndveis a todo o tempo e por qualquer
interessado, nos termos do art. 286°. Se assim ndo fosse, estaria na mdo dos
condominos derrogar os preceitos em causa (...).

Um acordo tacito, ou estabelecido fora de uma deliberagao formal, seria, a
esta luz, passivel de merecer amplo questionamento sob esta perspetiva, na
medida em que seria suscetivel de por em causa a realidade e a publicidade da
situagdao do condominio, em detrimento da posi¢cao de condéminos (atuais e
futuros), bem como de terceiros.

Assim sendo, também este fundamento recursodrio nao merece acolhimento,
devendo ser rejeitado.

b) O invocado abuso de direito:

Subsidiariamente, convoca o recorrente o instituto do abuso de direito para
pretender reverter o decidido.

O argumento, neste caso, em termos sintéticos, é o seguinte: - Na assembleia
em causa foi declarada a ilegalidade de obras realizadas na sua fragao pelo
condémino autor e recorrido, que nada disse relativamente a outras
assembleias convocadas e realizadas do mesmo modo, e, nessa medida, ao
solicitar declaracao de invalidade da assembleia esta a atuar em abuso de
direito, na forma de venire contra factum proprium.
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Deve dizer-se, antes de mais, que o vicio verificado, sendo relativo a prépria
constituicao da assembleia e aos consequentes atos de convocacgao limitada de
condominos, de funcionamento sem quérum e de deliberagdao sem perfazer
qualquer maioria, deve ser qualificado de nulidade, como estabelecido na
decisao recorrida, inquinando todos os atos nela praticados com idéntico vicio.
E o que decorre também do supra citado pensamento dos anotadores ao
Cddigo Civil - ante vicios que ofendam regras de ordem publica a sancao é
verdadeira nulidade e nao mera anulabilidade.

No caso, ante uma verdadeira cisao administrativa potestativa estar-se-a
perante a criacao de um 6rgao administrativo nao previsto e perante uma
verdadeira cisdo ndao permitida do condominio, circunstancia que remete
diretamente para tal vicio.

Quer isto dizer que o que quer que tenha sido discutido e/ou deliberado nao
produz qualquer efeito na ordem juridica, sendo absolutamente indcuas as
circunstancias em que tal se tenha produzido

Tal, s6 por si, conduz a que se deva considerar prejudicado o conhecimento do
invocado abuso de direito.

Acresce, de modo relevante, que nao decorre sequer da matéria de facto
estabelecida nos autos que o recorrido tenha participado noutras assembleias
com idéntica configuragao e, muito menos, desde quando e em que
circunstancias.

Em todo o caso, mesmo que se considerasse tratar-se de uma anulabilidade
potestativamente arguida por um beneficidrio, nunca se poderia considerar
abusivo o exercicio de tal direito numa situacao, como a dos autos, de uma
assembleia convocada apenas por uma parte do condominio.

As causas e motivagoes subjetivas que se pudessem ter participado na
intencao de exercer o direito seriam irrelevantes, ante a gravidade do vicio.
Diga-se ainda que, mesmo que a motivacao subjetiva da autora-recorrida fosse
a apontada pelo réu-recorrente, i.e., de colher um beneficio indireto (pela
realizacao de obras na sua fracao qualificadas como ilegais - questao
completamente estranha aos autos), sempre teria que se se dizer que essa
linha de argumentacao, ao invés de enfraquecer o vicio, apenas o torna mais
patente.

A impossibilidade de um grupo de condéminos, sem consentimento dos
demais, constituir motu propriu um espaco deliberativo e administrativo
auténomo é suscetivel de permitir, precisamente, que um grupo restrito de
condoéminos assuma a conducao de destinos gerais, potencialmente contra
direitos e interesses de alguns condéminos individuais.

Em termos coloquiais, impor que a cisao de administracao seja decidida em
assembleia de todo o condominio é um elemento limitador da possibilidade de
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"balcanizacdo" do condominio em conflitos movidos por divergéncias pessoais.
Também por estas consideragoes, sempre improcederia esta invocagao.
E o que se decide. --

III. Decisdo:

Face ao exposto, nega-se a apelagao, mantendo-se a decisao recorrida.
Custas pelo recorrente.

Notifique-se e registe-se. -

Lisboa, 10-04-2025

Jodo Paulo Vasconcelos Raposo

Pedro Martins

Antoénio Moreira
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