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Sumario

I - Compaginando a primitiva redacc¢ao do art. 1433.2 do CC com a nova,
constata-se que com o DL n.2 267/94 o legislador introduziu no novo texto
duas sensiveis alteragoes: alargou de 20 para 60 dias o prazo para os
condominos ausentes impugnarem as deliberagdes; deixou de se fazer
referéncia a comunicacao da deliberagao como inicio do prazo da impugnacao
(como primitivamente se estipulava), passando tdao s6 a aludir-se a data da
deliberacao.

IT - Nao tendo sido solicitada assembleia extraordinaria, a caducidade do
direito de accdao de anulagao opera, sempre, tanto para os condominos
presentes como para os ausentes, no prazo de 60 dias contados da data da
deliberacao (ut n.2 4 do art. 1433.2 do CC).

III - Solucao que nao deixa desprotegido o condomino ausente, pois, como reza
on.2 2 do art. 1433.2, tem sempre a sua mercé o recurso a assembleia
extraordinaria (que pode exigir ao administrador, no prazo de 10 dias contado
da comunicacao da deliberacao) e, caso a deliberacao nao tenha sido revogada
por essa mesma assembleia extraordindria, pode, ainda, recorrer a accao de
anulacao, no prazo de 20 dias contados sobre a deliberacao da assembleia
extraordinaria, com vista a lograr obter essa mesma revogacao (n.2 4 do art.
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1433.2 do CC).

IV - E nem se diga que esta interpretacao da posicao do ausente equivale ao
renascimento de um direito caducado. Nao equivale, pois que, embora a
deliberagao extraordindria seja uma deliberacao confirmatéria da primitiva
deliberacgao (sendo revogatoéria, obviamente que nao ha fundamento para a
intervencao judicial), o objecto da accao de anulacgao instaurada pelo ausente
(j&) nao é a primitiva deliberacdo, mas, sim, a deliberacao extraordinaria.

V - Acresce que esta interpretacao do art. 1433.2 do CC ¢ a que mais se ajusta
aos critérios interpretativos insitos no art. 9.2 do CC, ponderando a apontada
evolucao legislativa e o contexto da solugao no seio do sistema juridico e das
solugoes consagradas quanto a necessidade de comunicar aos condéminos o
teor das deliberagoes adoptadas.

VI - O campo de aplicagao da expressao “contribuicoes devidas ao
condominio” constante da parte inicial do art. 6.2, n.2 1, do DL n.¢ 268/94, de
25-10, deve ser perspectivado de forma restrita.

VII - Como tal, a acta da assembleia de condéminos que delibere sobre a
fixacao de penas pecunidrias a aplicar aos condéminos incumpridores das
respectivas obrigagoes, nao constitui titulo executivo no que diz respeito a
essas penalizagoes, por tais quantias nao estarem abrangidas pelo preceituado
no art. 6.2, n.2 1, do referido DL n.? 268/94, nao podendo, assim, servir de
base a execugao a instaurar pelo administrador para cobranga coerciva das
mesmas.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica, Segunda Seccao Civel

I - RELATORIO

Condominio do Edificio ....... instaurou execucgao para pagamento de
quantia certa contra AA e mulher BB, ambos com domicilio na Rua ..., ...... ,
Lj ..., ..., pedindo a condenacgao destes a pagar a quantia de 45 121,35 Euros,
apresentando como titulo executivo Actas de Condominio, donde constam os
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valores em divida pelos executados.

Decidida a questao da competéncia territorial, com remessa dos autos para o
Tribunal judicial ..., Juizo de Execucao ...... , vieram AA e BB, executados nos
autos, deduzir

EMBARGOS DE EXECUTADOS
Por excepgao

- A ILEGITIMIDADE E/OU IRREGULARIDADE DE REPRESENTACAO DO
CONDOMINIO.

- A INEXIGIBILIDADE DOS VALORES OBJECTO DA EXECUGAO e DA
INEXISTENCIA DE TiTULOS EXECUTIVOS.

Alegaram terem sido impugnadas as deliberacoes constantes das actas n.%s
33, 34 e 35 (respeitantes as assembleias de 04/12/2018 e 06/07/2019) e ter
sido exigida, nos termos do artigo 1433.2 n.2 2 do CPC, a convocacao de
assembleias extraordindrias.

Quanto as actas n.%s 33 e 34, os embargantes referiram que a impugnacao
(datada de 20/12/2018) se estribou nos seguintes argumentos: omissao da
convocatoria para a assembleia; omissdao da comunicacao da acta; inexisténcia
de seguro para sinistros e impossibilidade de imputar aos condéminos a
responsabilidade por incéndio; realizacao de duas assembleias com 30
minutos de diferenca; invalidade das deliberacoes.

Quanto a acta n.2 35, os embargantes sustentaram que a impugnacao
(remetida por carta registada com AR e recebida pelo condominio no dia
30/07/2019) se fundou nos seguintes argumentos: falta de convocagao para a
assembleia; falta de mencgao na acta das procuragoes dos representados;
ilegalidade das deliberacgoes; inexisténcia de seguro para sinistros.

Por outro lado, salientaram ser inadmissivel a aplicagao de uma clausula
penal, que visa penalizar o atraso no pagamento, concomitantemente com os
juros de mora, que tém o mesmo objectivo, sendo que a tal se opde claramente
o art. 811.2 do Cédigo Civil.
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Em sede de saneador, apreciando a exequibilidade do titulo executivo,
entendeu o Tribunal a quo, que as actas em causa nao vinculam os
embargantes antes de serem discutidas e confirmadas na assembleia
extraordinaria a que alude o artigo 1433.2 n.2 2 do CC, circunstancia que
reconduz a excepcao dilatéria de inexequibilidade de titulo executivo,
geradora de absolvigdo da instancia.

Em consequéncia, julgou totalmente procedentes os embargos de
executado e, absolveu da instancia executiva os embargantes,
declarando extinta a execucao.

Condominio do Edificio ..... , Exequente/Embargado, veio interpor recurso
de apelacao, concluindo no sentido do seu provimento, com a revogacao da
sentenca, julgando os Embargos de Executado totalmente improcedentes.

A Relacao ..... , em acordao, julgou a Apelacao procedente, julgando
improcedente a excepcao dilatéria de inexequibilidade de titulo executivo,
revogando o saneador-sentenca objecto de recurso.

Agora inconformados os executados/embargantes AA e mulher BB, vém
interpor recurso de revista, apresentando alegagcoes que rematam com as
seguintes:

CONCLUSOES

1 - Os ora recorrentes nao se conformam com a decisao do Tribunal da
Relacao ....... e entendem que, ao invés, o Tribunal “a quo” tinha feito justica
no caso concreto dos presentes autos.
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2 - Em face da lei, em especifico do artigo 14332 do Cédigo Civil, aos
condéminos que queiram efectivar umas impugnacoes de deliberagoes
apresentam-se trés mecanismos: a solicitagao ao administrador da convocagao
de uma “assembleia extraordinaria” para revogagao das deliberacoes a ter
lugar no prazo de 20 dias a contar dessa solicitagao, a sujeicao das
deliberagoes a um centro de arbitragem e o recurso ao tribunal através da
proposicao de uma accgao de anulagao.

3 - Os conddéminos aqui recorrentes privilegiaram a via extrajudicial e
impugnaram trés actas - as actas n%s. 33, 34 e 35 do Condominio ........ - por
carta registada com aviso de recepgao solicitando o agendamento e
convocatoria de assembleia extraordindria a ter lugar no prazo de 20 dias.

4 - Entendem, por isso, que as referidas actas, porque validamente
impugnadas, nao os poderao vincular, nem, em consequéncia, constituir titulo
executivo.

5 - Nao se conformam com o facto do Tribunal “ad quem” nao valorizar e nao
penalizar a inércia do administrador e, em contraponto, entender que os
condoéminos eram obrigados a recorrer a um segundo mecanismo - recurso
dos actos do administrador ou impugnacao para judicial ou mesmo judicial -
para conseguir fazer valer os seus direitos.

6 - Porque nao penalizar a inércia do administrador, ao invés de intitular de
inércia a confianga que os conddéminos depositaram no procedimento
extrajudicial previsto por lei?

7 - A interpretacao que o Tribunal da Relacao faz da lei confere ao condominio
o poder de esvaziar os efeitos da impugnacao extrajudicial.

8 - Na Optica adoptada pelo Tribunal da Relagdo, o condominio, que delibera
invalida ou ineficazmente, ainda se pode dar ao luxo de, por omissao, bloquear
a eficacia da impugnacao dos condominos.

9 - Com todo o respeito, nao faz sentido e é excessivamente penoso, oneroso e
penalizador para os condominos cumpridores que apenas querem impedir que
as deliberacgoes invalidas ou ineficazes possam ser consideradas procedentes
contra eles.

10 - Para além disso, tendo os condéminos lancado mao de um dos meios de
impugnacao previstos legalmente, ndao devia ser necessario nem exigivel
terem de recorrer a mais nenhum outro.
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11 - Trata-se de uma légica demasiado subversiva do que devem ser os valores
orientadores de uma qualquer sa sociedade e, por isso, nao pode prevalecer.

12 - Alei é clara e deixa ao critério de escolha dos condéminos a impugnacao
das deliberacoes pela via extrajudicial.

13 - A lei também é clara ao entender que as actas de condominio sé sao titulo
executivo se nao tiverem sido tempestivamente impugnadas.

14 - Nem o Condominio nem o Acordao de que ora recorrem os embargantes
colocam em causa a validade e a tempestividade das impugnacoes efectuadas.

15 - As impugnacoes extrajudiciais nao podem ter os seus efeitos limitados
pelo comportamento do condominio e se ha alguém que deve ficar limitado é,
claramente, o prevaricador e nao aqueles que cumprem a lei.

16 - Como apontamento se dird que nao entendem, igualmente, como pode o
Tribunal da Relagdo entender que o direito a proposicao de acgao de anulagao
ja caducou quando os critérios fixados por lei para a sua contagem nao se
verificam - o primeiro tem por base a deliberacao da assembleia
extraordinaria e o segundo pressupodes que nao se tenha solicitado a
assembleia extraordinaria.

17 - O comportamento da administracao do condominio que, perante a
recepcgao de trés impugnacgoes de actas com solicitagoes de agendamento e
convocatoria para assembleias extraordinarias, nada disse e nada fez, e,
posteriormente, intenta em Tribunal, como se nada fosse, execucao contra os
condoéminos com base nas actas cujas deliberagoes foram validamente
impugnadas, constitui, no modesto entendimento dos executados, um claro
“venire contra factum proéprio”, ou seja, um claro abuso de direito - artigo
3342 do Cddigo Civil.

18 - Dai que os executados nao aceitem que as actas possam constituir titulo
executivo ja que foram valida e tempestivamente impugnadas nos termos do
artigo 14332 do Cédigo Civil.

19 - Ainda que assim nao fosse, o que nao se admite, sempre os embargos se
encontram estruturados ainda com base noutras excepgoes que, também elas,
tinham de ser objecto de analise.

20 - O que foi salientado no ponto 25 das conclusdes das contra-alegagoes de
recurso, que constituiu um alargamento do objecto do recurso para a Relagao
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e relativamente as quais o Tribunal ndo se pronunciou.

21 - Em sede dos embargos, aos quais se referiram nas suas contra-alegagoes
de recurso, os executados invocaram, para além da inexisténcia e/ou
inexequibilidade dos titulos executivos, a inexigibilidade dos montantes
objecto da execucao e a inadmissibilidade da aplicagao simultanea de uma
clausula penal moratoéria com juros de mora.

22 - Excepgoes, essas, que nao podem ficar esquecidas.

23 - O Acordao da Relacao ....... padece, por isso, do vicio de nulidade por
omissao de pronuncia.

24 - Assim, quanto ao valor que se tenta executar, a referir que o mesmo nao
¢, nem pode ser, conforme melhor se demonstrara adiante, considerado
exigivel.

25 - Caricatamente e com todo o respeito, para comecar, ha a destacar o
proprio texto do Requerimento Executivo que refere, expressamente, no seu
artigo 59, a final, que “...ficou implicito que os executados deviam € 39.938,37
(trinta e nove mil novecentos e trinta e oito euros e sete céntimos) e ndo os
indicados €41.221,24.”.

26 - Ora, uma acta que se quer titulo executivo nao pode conter deliberacoes
implicitas.

27 - No que diz respeito as actas n2s. 33 e 34, consequéncia das intituladas
assembleias de 4 de Dezembro de 2018, juntas pelo Condominio exequente
sob documentos n%s. 5 e 6 do Requerimento Executivo, também estas foram,
em tempo, impugnadas pelo executado com solicitagcao de agendamento e
convocatoria para realizacao de assembleia extraordindria a ter lugar no prazo
de 20 dias - tudo conforme documentos n®s. 4 e 5 juntos com os embargos e
que dao como integralmente reproduzidos.

28 - Assim, em 20 de Dezembro de 2018, o executado enviou carta registada
com aviso de recepcao com vista a impugnacao destas actas, nomeadamente
com os seguintes fundamentos: desrespeito pelos tramites legais impostos
para a convocacgao e comunicacao das actas - omissao da convocatéria e
omissao do envio da acta; impugnacao de todo o teor que atribua
responsabilidade aos condéminos no pagamento dos prejuizos, despesas e/ou
encargos decorrentes do incéndio que teve lugar no prédio porque a
administragcao do condominio omitiu a sua obrigagdo de assegurar a existéncia
de seguro valido para as zonas comuns do edificio; invalidade e/ou nulidade
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das assembleias que foram realizadas com meia hora de diferenca entre elas
(e com ordens de trabalhos distintas).- Ibidem.

29 - Fundamentos, esses, que hoje, uma vez mais, se invocam para que as
actas em aprego nao possam constituir titulo executivo.

30 - Nao pode o Tribunal olvidar que a administracao do Condominio tinha a
obrigacao de, em conformidade com o disposto no artigo 14292, n2. 1 do
Cddigo Civil, constituir seguro contra o risco de incéndio do edificio, em
particular relativamente as partes comuns.

31 - Nao tendo tido acesso ao seguro dos ora embargantes, era essa a
obrigacao da administracao.

32 - O valor da quota extraque esta a ser exigida aos embargantes encontra-se
indevidamente fundamentada com base na inexisténcia de seguro das zonas
comuns, porque a existir, 0 mesmo seria accionado, avancandoa seguradora
comos valores referentes a reabilitacdo e reconstrucao do edificio.

33 - Nao existindo seguro conforme legalmente exigido, em primeira linha
quem tem de responder por tal omissao contratual é a propria administragao
do condominio, porque foi ela que nao cumpriu com as suas obrigagoes -
artigo 1429.2, n.2 1 e n.2 2, e alinea c¢), do artigo 1436.2, todos do Cédigo Civil.

34 - Trata-se de um nitido caso em que a prépria administragdao do condominio
deve ser responsabilizada, por omissao, e ser obrigada a pagar uma
indemnizagdao ao Condominio com base no incumprimento da sua
responsabilidade contratual, no minimo correspondente ao montante dos
danos provocados.

35 - O Condominio estd, assim, a ser um veiculo para escamotear esta
responsabilidade, tentando esta administracao, avidamente, substitui-la por
um bode expiatério que sdao os condéminos, ora executados e embargantes.

36 - Sem conceder, se dira que no que respeita a Acta 35, junta como
documento n®. 1 do Requerimento Executivo, e cuja assembleia teve lugar em
6 de Julho de 2019, mais especificamente a sua Ordem de Trabalhos, ai ndo se
encontrava qualquer referéncia a andlise e aprovacao /deliberacao de
qualquer quota extra.

37 - Mais, no ambito do ponto quatro da referida Ordem de Trabalhos, apenas
constava o seguinte: “Discussao e votagao do Orgamento e Contrato para a
empreitada de reabilitacdo do prédio.”
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38 - Ora, facto é que nenhuma deliberagao pode ir além do previsto na Ordem
de Trabalhos para a qual foram convocados os condominos.

39 - Razao pela qual apenas se poderia ter discutido e votado relativamente ao
orgcamento e contrato para a empreitada de reabilitacao do prédio.

40 - Pelo que, no ambito do aludido ponto quarto da acta 35, nao poderia ter
sido deliberado que “Visto que o valor da proposta apresentada é inferior ao
valor da Quota Extraordindria para a empreitada aprovada na ata n2. 34
(inferior em 1,7%), foi proposto reduzir o valor da referida Quota
Extraordindria para 2.894,74 (2.352.914,42 € mais IVA a taxa de 23%) e
devolver os valores em excesso ja pagos. Posta a votagao, a proposta foi
aprovada por maioria com a abstencao da fracgao AL.”

41 - E, por conseguinte, o quadro que se segue com o titulo “Quota
Extraordindria para a Empreitada” ndao pode, de forma nenhuma, servir como
conteudo de uma ata que se propoe constituir titulo executivo.

42 - Ainda no que a esta acta diz respeito, nunca é demais lembrar que o
executado impugnou-a, oportunamente - tudo conforme documentos n®. 1 e 2
juntos com os embargos.

43 - Isto é, em 26 de Julho de 2019 remeteu, por carta registada com aviso de
recepcao, a sua impugnacao, nos termos e para os efeitos do disposto no
artigo 14332, n%s. 1 e 2 do Cddigo Civil, solicitando, uma vez mais, o
agendamento e a convocatoria de assembleia extraordindria para revogacgao
das deliberacgoes, a ter lugar no prazo de 20 dias.

44 - Para tanto, entre outros aspectos, invocou e ora invoca, uma vez mais, a
omissao da sua convocatoria para a assembleia e a invalidade de todas as
deliberagoes da assembleia que atribuam responsabilidade aos condéminos no
pagamento dos prejuizos, despesas ou encargos decorrentes do incéndio em
virtude da omissdao da administracao assegurar a existéncia de seguro valido
para os sinistros nas zonas comuns - tudo conforme documento ja junto sob o
n?. 1 dos embargos e que dao como integralmente reproduzido.

45 - Apontou e aponta, ainda, o facto de a acta nao referir, conforme devia, se
a assembleia foi realizada em primeira ou segunda convocatoria e referiu,
ainda, a omissao das procuragoes dos representados, o que impediu a
sindicancia do quérum da assembleia.
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46 - Por fim, sem conceder, importa salientar que ¢ inadmissivel a aplicagao de
uma cldusula penal, que visa penalizar o atraso no pagamento,
concomitantemente com os juros de mora, que tém o mesmo objectivo, sendo
que a tal se opoe claramente o art. 811.2 do Cddigo Civil.

47 - E que, nas obrigacdes pecunidrias, a indemnizacéo corresponde aos juros
a contar do dia da constituicao em mora (art? 8062, n2 1).

48 - Face ao exposto, o Tribunal da Relagao fez uma mé aplicacao da matéria
de direito, violando a lei substantiva bem como a lei de processo, em
particular relativamente aos artigos 3342, 8062, n2. 1, 8112, n°. 1, 14299, n%s.
le2, 14329, n%.1,2,3,4,6,7e8, 14332, ns.21, 2,3 e4, 1436.2, n.2 2, alinea
c), do artigo todos do Cddigo Civil e, bem assim, por ter omitido a sua
pronuncia quanto as restantes excepcoes deduzidas, nos termos e para os
efeitos do disposto nos artigos 6082, n2. 2 e 6152, n®. 1, alinea d), 12 parte,
674, n2. 1, alinea c) do Cddigo de Processo Civil, nulidade que, desde ja,
invocam.

Nestes termos, nos demais de Direito e com o douto suprimento de V.
Ex2s., deve o presente recurso de revista ser julgado procedente e,
consequentemente, revogado o Acordao do Tribunal da Relacao ....... ,
pela procedéncia das excepgoes invocadas em sede dos embargos,
assim se fazendo a costumada justica.

Nao foram apresentadas contra-alegacgoes.

Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir.

kk

IT - DELIMITACAO DO OBJECTO DO RECURSO

Nada obsta a apreciacao do mérito da revista.
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Com efeito, a situacao tributaria mostra-se regularizada, o requerimento de
interposicao do recurso mostra-se tempestivo (artigos 6382 e 1392 do CPC) e
foi apresentado por quem tem legitimidade para o efeito (art.2 6312 do CPC) e
se encontra devidamente patrocinado (art.2 402 do CPC). Para além de que tal
requerimento estd devidamente instruido com alegacao e conclusoes (art.?
6392 do CPC).

kk

Considerando que o objecto do recurso (o “thema decidendum”) é
estabelecido pelas conclusoes das respectivas alegagoes, sem prejuizo
daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, atento o estatuido nas
disposicoes conjugadas dos artigos 6632 n2 2, 6082 n2 2, 6352n°4 e 6392 n% 1
e 2, todos do Cédigo de Processo Civil (CPC), as questoes a decidir nesta
revista consistem em saber:

1. Se caducou o direito dos executados/embargantes de intentar accao
judicial para anulacao das deliberagoes tomadas nas assembleias exaradas
nas actas 33, 34 e 35 e, consequentemente, se tais deliberacoes constituem
titulo executivo (o que pressupoe aferir se os executados impugnaram valida e
tempestivamente tais actas nos termos do artigo 14332 do Codigo Civil).

2. Se o exequente/embargado incorreu em abuso de direito.

Dizem, ainda, os recorrentes que o ac. da Relagao padece de omissao de
pronuncia na medida em que invocaram, nas contra-alegacoes, outras
excepgoes,

Com efeito, lendo as contra-alegagoes na apelacao, vé-se que as mesmas
procuram, no essencial, argumentar no sentido de mostrar a falta de razao do
Recorrente no que tange a aludida questao suscitada da caducidade do direito
dos executados/embargantes de intentar acc¢ao judicial, rematando (cfr. concl
24) “Dai que o Tribunal a quo muito bem andou ao considerar procedentes os
embargos deduzidos por inexequibilidade dos titulos executivos e, em
consequéncia, ao absolver os embargantes da instdncia executiva e declarar a
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execucdo extinta”.
Aditou-se uma conclusao (final - 25), com o texto seguinte:

“25 - Ainda que assim ndo fosse, o que ndo se admite, sempre os embargos se
encontram ainda estruturados com base noutras excepgoes que, também elas,
caso fossem objecto de andlise, seriam consideradas procedentes, ditando, por
isso, a improcedéncia da execugdo”.

Ora, é sabido que os recursos sao meios que visam modificar as decisoes
recorridas, ou seja, para obter o reexame de questoes ja submetidas a
apreciacao dos tribunais inferiores, que ndo apreciar/criar decisoes sobre
matéria nova, nao submetida ao exame do tribunal de que se recorre, nao
podendo, portanto, neles ser versadas questoes que nao hajam sido suscitadas
perante o tribunal recorrido, com ressalva das questoes de conhecimento
oficioso[1]e ainda nao decididas com transito em julgado [2] - questoOes estas
que tanto podem referir-se a relagao adjectivo-processual, como a relagao
substantivo-material controvertida (v.g., nulidade do negdcio juridico, ante o
estatuido no art® 2862 do CC, e o abuso de direito, tal como vem caracterizado
no art? 3342 do mesmo Codigo), a caducidade em matéria de direitos
indisponiveis ou a inconstitucionalidade material de normas (por ex., as que
afrontem intoleravelmente o cerne dos direitos fundamentais).

Porém, uma questao deveria ter sido apreciada na Relacao, qual seja a
atinente a aplicacao da sancao penal, concomitantemente com os juros de
mora, aos condéminos incumpridores. E que trata-se de uma questdo que
os embargantes haviam suscitado na primeira instancia, mas que sé nao foi
apreciada por, face a decisao final dos embargos, ter ficado prejudicada.

Neste caso, a Relacdo, ao ter invertido o que a 12 instancia decidira, deveria
ter apreciado tal questao, nos termos do art. 6652, n? 2 do CPC. E, para tal
apreciacao pela Relagao, nao tinham os embargantes de requerer o que quer
que fosse, pois foram a parte vencedora na 12 instancia.

Assim, ao nao ter sido apreciada essa questao pela Relacao, houve,
efectivamente, omissao de pronuncia.

E nestes casos até se poderia entender que o Supremo deve remeter o
processo para a Relacao para apreciagao dessa questao, ut art? 6842, n2 2 e
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6152 n21, al. d), 12 parte.

Porém, tratando-se de uma pura questao de direito e visto haver elementos
para a sua apreciacao, entende-se que a mesma deve ser apreciada pelo
Supremo, ao abrigo do ja citado normativo do CPC.

Assim, uma terceira questao sera aqui apreciada, qual seja:

3. Se, a proceder a primeira questao, saber se a acta da assembleia de
condéominos (de 04.12.2018, PONTO 4 - acta n? 33, Doc. n? 5 do
requerimento executivo) que deliberou a aplicacao da uma sancao penal,
concomitantemente com os juros de mora, aos condéminos incumpridores
das respectivas obrigacoes, constitui titulo executivo no que diz
respeito a essa penalizacao.

kk

ITII - FUNDAMENTACAO

II1I. 1. FACTOS PROVADOS
E a seguinte a matéria de facto provada (relatada no acérdao da Relagao):

1 - O exequente é administrador do edificio do prédio urbano constituido em
regime de propriedade horizontal, sito na Rua ..... & Rua ... ,n% ...a..., da
freguesia ..., concelho ..., tendo sido eleito em assembleia de condominos
realizada em 6 de Julho de 2019, conforme consta da respectiva acta, de que
se junta certidao, sob doc. n? 1, cujo teor se considera reproduzido.

2 - Por seu turno os executados sao proprietarios da fracgcao autonoma,
designada pela letra "P" correspondente a uma habitagdao 01 no piso trés e
aparcamento com arrumo no piso menos um com entrada pelo n® ... da Rua
..., freguesia .., do aludido prédio constituido em propriedade horizontal. (cfr.
doc. n? 2 a 4 que se juntam e se dao por integralmente reproduzidos)

3 - Em Assembleia de Condéminos realizada em 06.07.2019 foram aprovadas
por maioria, as dividas vencidas até final do ano de 2018, dos condéminos
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faltosos, sendo que, com referéncia a fracgao dos executados apurou-se um
saldo devedor de € 41.221,24, conforme decorre do teor da respectiva ata,
cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido (cfr. doc. n? 1 do
requerimento executivo - PONTO 6).

4 - Acontece que nessa mesma Assembleia foi aprovado novo contrato de
empreitada, substituindo o ja deliberado nas assembleias datadas de 4 de
Dezembro de 2018 e exarado nas actas n? 33 e 34 (cfr. doc. n? 1 do
requerimento executivo - PONTO 4 e doc. n® 5 e 6 que se juntam e se dao por
integralmente reproduzidos)

5 - O novo contrato de empreitada por ser de valor inferior ao deliberado na
assembleia de 4 de Dezembro de 2018, levou a que o administrador
esclarecesse no PONTO 6 (Acta 35) que os valores em divida seriam reduzidos
devido a aprovacao da reducao do valor da quota extraordindaria aprovada no
PONTO 4 dessa mesma assembleia. Pelo que ficou implicito que os executados
deviam €39.938,37 (trinta e nove mil novecentos e trinta e oito euros e trinta e
sete céntimos) e nao os indicados €41.221,24.

6 - Anteriormente na Assembleia datada de 04.12.2018 (PONTO 4 - acta n? 33
- Doc. n? 5 do requerimento executivo) ficou deliberado por maioria o
pagamento de uma quota extra para a contratagao de uma empresa para
fiscalizacao e coordenacao da obra de reabilitacao do edificio, a que
correspondeu a fracgao dos executados o pagamento do valor de €689,14 (seis
centos e oitenta e nove euros e quatorze céntimos).

7 - Também nessa mesma assembleia ficou deliberado por maioria (PONTO 3 -
acta 33 - Doc. n? 5 do requerimento executivo) que, "3. O nao pagamento da
quota extra no prazo previsto no numero 1 (20.12.2018) ou a nao entrega do
documento no prazo previsto no numero anterior faz, automaticamente,
vencer uma clausula penal no montante correspondente a 10% do valor da
quota da respectiva fracgdao do condominio nos termos previsto no n2 2 do
artigo 1434 do cdédigo Civil".

8 - Apesar de interpelados para o pagamento dos valores em divida, os
executados nao regularizaram as importancias devidas.

9 - Em 20 de Dezembro de 2018, o embargante AA remeteu, por carta
registada com AR, dirigida ao Condominio do Edificio ....... , impugnacao das
Assembleias e das deliberacoes de 4 de Dezembro de 2018, relativas as Actas
n?s 33 e 34, nos termos do art.14332 do CC, pedindo que as mesmas fossem
anuladas e declaradas ineficazes/nulas, nos termos do n? 1 daquele preceito
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legal.

10-Nessa carta, exigiu a convocagao de uma assembleia extraordinaria, a ter
lugar no prazo de 20 dias, para revogacao expressa das deliberagoes
invalidas/ineficazes-art.1433%, n? 2, do Cddigo Civil.

11 - Mais acrescentou que caso colocassem a hipotese de “ndao cumprimento
da lei”, ficavam ja informados e advertidos de que, sendo as deliberagoes
invalidas e ineficazes, as mesmas nao produziriam quaisquer efeitos, ficando
ainda advertidos de que seriam responsabilizados por todos os prejuizos que
lhe viessem a causar.

12 - O embargante nada fez ou requereu apos o envio dessa carta.

13 - Em 26 de Julho de 2019 o embargante AA remeteu, por carta registada
com aviso de recepcao, dirigida ao Condominio do Edificio ....... , @ impugnacao
das Assembleias e das deliberagoes de 6 de Julho de 2019, relativas a Acta n®
35.

14 - Nessa carta, exigiu a convocacao de uma assembleia extraordindria, a ter
lugar no prazo de 20 dias, para revogacao expressa das deliberagoes
invalidas/ineficazes-art.1433%, n? 2, do Cddigo Civil.

15 - Mais acrescentou que, caso colocassem a hipotese de “nao cumprimento
da lei”, ficavam ja informados e advertidos de que, sendo as deliberagoes
invalidas e ineficazes, as mesmas nao produziriam quaisquer efeitos, ficando
ainda advertidos de que seriam responsabilizados por todos os prejuizos que
lhe viessem a causar.

16 - O embargante nada fez ou requereu apos o envio dessa carta.

17 - A acgao executiva foi interposta em 20-11-2019.

kk

III. 2. DO MERITO DO RECURSO

Analisemos, entao, as questoes suscitadas na revista.
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1. Os executados impugnaram valida e tempestivamente as
deliberacoes tomadas nas assembleias exaradas nas actas 33, 34 e 35,
nos termos do artigo 14332 do Coédigo Civil, deixando, como tal, tais
actas de constituir titulo executivo? Ou deve considerar-se caducado o
direito dos executados/embargantes de intentar accao judicial para
anulacao daquelas deliberacoes, dessa forma constituindo tais actas
titulo executivo bastante?

De entre os documentos a que, por disposicao especial, é atribuida forca
executiva conta-se “A acta da reunido da assembleia de condominos que tiver
deliberado o montante das contribuicoes devidas ao condominio ou quaisquer
despesas necessdrias a conservagdo e fruicdo das partes comuns e ao
pagamento de servigcos de interesse comum, que ndo devam ser suportadas
pelo condominio....”[3].

Anotando-se que, segundo o art? 12, n.2 1 do DL n? 268/94, devem
obrigatoriamente ser “lavradas actas das assembleias de conddminos,
redigidas e assinadas por quem nelas tenha servido de presidente e subscritas
por todos os condominos que nelas hajam participado.”, sendo que “as
deliberacoes devidamente consignadas em acta sdo vinculativas tanto para os
condoéminos como para os terceiros titulares de direitos relativos as fracgoes”
(n® 2).

Como ressalta evidente das deliberagoes a que se reportam as actas n2s 33, 34
e 35 (respeitantes as assembleias de 04.12.2018 e 06.07.2019), cujo teor se
plasmou supra, as mesmas deliberaram (passe o pleonasmo) sobre
contribuicoes devidas ao condominio (dividas vencidas e quotas extra para
construgdo de uma empresa para fiscalizagdo e coordenacgdo da obra de
reabilitacdo do edificio) ou despesas necessarias a conservagao e fruicao das
partes comuns e ao pagamento de servigos de interesse comum (contrato de
empreitada), que nao devam ser suportadas pelo condominio. O que, nos
termos do aludido artigo 62, n® 1, do Dec.-Lei 268/94, de 25 de Outubro, torna
tais actas titulos executivos.
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Entendem os recorrentes/embargantes que tais actas nao sao (ou deixaram de
ser...) titulos executivos, na medida em que (dizem) impugnaram as
deliberagoes a que tais actas respeitam e exigiram a convocacao de
assembleias extraordindrias, nos termos previstos no n? 2 do art? 14332 CC,
destinadas a revogacao de tais deliberagoes, que consideram invalidas ou
ineficazes[4], sendo que tais assembleias gerais nao foram convocadas pelo
Administrador do condominio, como deveriam ter sido.

Ou seja, entendem os recorrentes que nao tendo, ainda, tido lugar as
requeridas assembleias extraordindrias, as actas nao podem constituir titulo
executivo, na medida em que tais assembleias extraordinarias visam,
precisamente, ou confirmar tais deliberacoes, ou, ao invés, revoga-las, caso as
considere invalidas ou ineficazes.

A questao esta, portanto, em saber se a aludida conduta dos embargantes, de
requerer a convocacgao de tais assembleias extraordindarias, sem, porém, que o
administrador as tenha convocado, é bastante para retirar exequibilidade as
mesmas actas.

Ou seja, pode considerar-se que as deliberacoes foram tempestivamente
impugnadas pelos embargantes/condéminos?

Salvo melhor opinido, ndo nos parece que assista razdo aos recorrentes.

Tudo gira, como é bom de ver, em volta da redacao e interpretacao do
art? 14332 do C, sob a epigrafe impugnacdo das deliberacgées.

Reza este normativo:

“1 - As deliberacoées da assembleia contrdrias a lei ou a regulamentos
anteriormente aprovados sdo anuldveis a requerimento de qualquer
condomino que as ndo tenha aprovado.
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2 - No prazo de 10 dias contado da deliberagdo, para os condominos
presentes, ou contado da sua comunicac¢do, para os condominos ausentes,
pode ser exigida ao administrador a convocacdo de uma assembleia
extraordindria, a ter lugar no prazo de 20 dias, para revogag¢do das
deliberagées invdlidas ou ineficazes.

3 - No prazo de 30 dias contados nos termos do ntimero anterior, pode
qualquer condomino sujeitar a deliberagdo a um centro de arbitragem.

4 - O direito de propor a acg¢do de anulag¢do caduca no prazo de 20 dias
contados sobre a deliberacgdo da assembleia extraordindria ou, caso esta ndo
tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberagdo”.

Da leitura deste normativo resulta que qualquer condémino que ndo tenha
aprovado quaisquer deliberagdes da assembleia de conddéminos (ou porque
votou contra, se absteve ou, tao simplesmente, porque nao esteve presente ou
representado nessa assembleia), pode reagir contra as mesmas deliberagoes -
porque as considere contrdrias a lei ou a regulamento anteriormente
aprovados (como tal, invalidas, inexistentes ou ineficazes) -, com vista a obter
a sua anulacao, dispoe de trés meios para o efeito:

1. Exigir ao administrador a convocag¢do de uma assembleia extraordindria, a
ter lugar no prazo de 20 dias, para revogacdo das deliberagdes invdlidas ou
ineficazes (n? 2) - exigéncia que deve fazer no prazo referido nesse mesmo
preceito (10 dias a contar da deliberagao para os condéminos presentes - ou
representados, obviamente -, ou da comunicacao/remessa, pelo administrador,
da acta da deliberacgao, para os condéminos ausentes). Sendo que essa
assembleia extraordindria (a ter lugar) deve ocorrer no prazo de 20 dias a
partir do recebimento pelo administrador do pedido da sua realizagao.

Nao tendo tal assembleia extraordindria sido convocada pelo administrador,
pode o condémino socorrer-se do disposto no art? 14382 CC: recorrer para a
assembleia, desse acto (negacionista) do administrador, podendo, entao, o
proprio condémino convocar a assembleia geral de conddéminos (cit.
normativo).

2. Sujeitar a deliberag¢do a um centro de arbitragem (n2 3);

3. Propor acg¢do de anulag¢do (no prazo previsto no n? 4)[5].
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Ora, no caso sub judice, apesar de requerida a assembleia extraordinaria
pelos condéminos/embargantes, o administrador nada fez.

E que fizeram os condominos? Nada - remeteram-se, simplesmente, ao
siléncio.

A pergunta que, desde ja, se impoe, é, entdo, esta: perante esse siléncio ou
inacao do administrador e nao tendo os embargantes instaurado a aludida
accao de anulacao - deixando correr o prazo, para o efeito, previsto naquele
n? 4 do art? 14332 CC -, manteve-se a forga executiva das actas, nos termos do
artigo 62, n2 1, do Dec.-Lei 268/94, de 25 de Outubro?

Entendeu a sentenca que com aquela inagao do administrador, nao
convocando as assembleias extraordinarias requeridas pelos condéminos/
embargantes, as actas (enquanto nao fossem confirmadas as deliberacoes em
tais assembleias extraordinarias) deixaram de constituir titulo executivo que
permitisse ao exequente/embargado a instauracao da execucao.

Ja diferentemente, considerou-se no Acéordao da Relacao que as actas das
assembleias de condominos tém (continuam a ter) forca executiva bastante
para a execucgao instaurada, uma vez que os embargantes nao instauraram a
accao de anulacao das deliberagoes, no prazo e termos previsto naquele n 4
do art? 14332 do CC.

Entendemos assistir razao ao Acordao da Relacao.

Se a lei fala em caducidade do direito de propor a accao de anulagao da
deliberacao da assembleia, contando-se o respectivo prazo de caducidade
desde a deliberacdo da assembleia extraordinaria, ou, caso esta ndao
tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da (primitiva)
deliberacao (prazo de caducidade este que se conta desde a data da
deliberagcao mesmo para os condominos ausentes - como melhor se vera),
obviamente que esta a dizer que o facto de a deliberacao extraordinaria nao
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ter sido solicitada ou, tendo-o sido, nao ter tido lugar (como ocorreu na
situagao sub judice), ndao preclude o 6nus que incide sobre o condémino de ter
de ter de recorrer aquele meio judicial, sob pena de ver caducado o direito de
anulacao da deliberacao e, consequentemente, manter a mesma a forga
executiva que lhe confere o citado artigo 62, n? 1, do Dec.-Lei 268/94, de 25 de
Outubro.

Nao faz sentido que tendo sido convocada a assembleia extraordinaria e que
nao tenha revogado as deliberacoes (por nao as considerar invalidas e
ineficazes), tenha o condémino de agir judicialmente para lograr obter a sua
anulagao (no prazo de 20 dias a contar dessa deliberagao extraordindria), mas
ja nao tenha de usar do mesmo meio judicial (para conseguir o mesmo
desiderato - a anulacao das deliberagoes) se o administrador nao convocar a
requerida assembleia extraordindria e o condémino nao tenha reagido dessa
inacdo do administrador, como lhe é conferido pelo referido art? 14382 CC.

O que o legislador veio dizer ¢, simplesmente, que, para que a deliberagao
deixe de ser valida e eficaz - e assim deixe de ter a supra apontada forca
executiva - , 0 condémino tem de ser diligente e, caso ndo requeira a
convocacgao de assembleia extraordinaria, a requeira mas o administrador a
nao convoque ou nao tenha recorrido ao centro de arbitragem, tem sempre
de recorrer a accao anulatoria, sob pena de ver manter-se a forca
executiva da deliberacao, caducando o direito de anulacao da mesma.

Parece, também, claro que o legislador, dada a natureza das questdes que se
suscitam e os conflitos e as naturais demoras que as demandas judiciais
sempre implicam, procurou se privilegiasse o recurso aos meios
extrajudiciais. Dai que tivesse indicado a possibilidade de recurso a acgao de
anulagao apenas como uma terceira via, “sugerindo” que o conddémino que
pretenda a revogacao das deliberacoes invalidas ou ineficazes, devera (nao
sendo, porém, obrigado a recorrer a tal via - como o termo pode bem
esclarece), antes de mais, exigir que o administrador convoque uma
assembleia extraordindria, ou, entdo, sujeitar a deliberagcao a um centro de
arbitragem|[6].

Deixou, assim, o legislador ao condomino o direito de escolha do(s) mecanismo
(s) que pretende usar para procurar a revogacao das deliberacoes invalidas ou
ineficazes. Mas deixando claro naquele n? 4 do art? 14332 CC que o
direito de anular a deliberacao tem prazo de caducidade, dando-lhe ali
a possibilidade de usar dum prazo mais amplo para o efeito, como é o
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ai previsto.

Sendo, também, claro que o condémino pode (e deve) instaurar aquela acgao
de anulacao mesmo depois de nao ter conseguido, na assembleia
extraordinaria que haja requerido ao administrador, a pretendida revogacao
da deliberacao invdlida ou ineficaz, dispondo, entao (ainda) de 20 dias sobre
essa deliberacao da assembleia extraordindria para instaurar essa acc¢ao ,
como permite o n? 4 do artigo 1433.

Ora, como os factos revelam, os embargantes deixaram passar o prazo de
anulacao das deliberagoes em causa, previsto naquele n? 4 do art® 14332 CC.
Dai que tenha caducado o direito de anular as deliberacoes, dessa forma
mantendo as respectivas actas a forca executiva que lhe é conferida pelo ja
referido art? 62, n? 1, do Dec.-Lei 268/94, de 25 de Outubro.
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Uma duvida que se podera por: dizendo o art? 14322, n?6, do CC, que as
deliberagoes tém de ser comunicadas a todos os condéminos ausentes, por
carta registada com aviso de recepcgao, no prazo de 90 dias, como conjugar
este preceito com o estatuido no subsequente art? 14332 no que tange
ao prazo de instauracao da accao de anulacao?

Ou seja, sera que o prazo de caducidade da accao anulatodria, a que
alude o n? 4 do art? 14332, apenas se inicia com a comunicacao aludida
naquele n.2 6 do artigo 14322 do CC?

Nao nos parece.

O legislador fez questao de introduzir no capitulo da propriedade horizontal
uma norma a reger expressa ou especificamente sobre os meios e prazos de
impugnacao das deliberacoes da assembleia de condéminos - o art? 1433¢
CC.
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Poder-se-a dizer que a seguir-se, apenas e s6, o estatuido neste normativo - e
considerando, como melhor a frente se vera, que o prazo de 60 dias previsto

no n? 4 daquele normativo é aplicavel tanto aos condéminos presentes como
aos ausentes - , estaremos a penalizar os condominos ausentes, na medida

em que podem ter conhecimento da deliberagao ja depois de decorrido o
referido prazo (de 60 dias) de caducidade da acgdo anulatoéria, ficando, entao,
despidos de meios de “atacar” a deliberagao que considerem invalida ou
ineficaz.

Mas nao é assim: sem prejuizo da obrigacao que incide sobre todos os
condéminos de estarem alerta sobre tudo o que se passe com o condominio,
designadamente procurando estar atentos as datas das reunides da
assembleia, nelas comparecerem e tomando conhecimento das deliberacgoes,
bem assim serem diligentes na (eventualmente pretendida) instauracao de
processo judicial de anulagao das deliberagoes (dentro do prazo previsto no n®
4 do art? 14332 CC), o certo é, também, que - como bem refere o acérdao
recorrido - o condémino ausente nao esta desprotegido, pois, como reza
on? 2 do art? 14332, tem sempre a sua merceé o recurso a assembleia
extraordinaria (que pode exigir ao administrador, no prazo de 10 dias
contado da comunicacao da deliberacao) e, caso a deliberacdao nao tenha
sido revogada por essa mesma assembleia extraordinaria, pode, ainda,
recorrer a accdo de anulagdo, no prazo de 20 dias contados sobre a
deliberacdo da assembleia extraordindria, com vista a lograr obter essa
mesma revogacao (n° 4 do art? 14339).

Nem se diga que esta interpretacao da posicao do ausente equivalera ao
renascimento de um direito caducado (na medida em que com o decurso do
prazo de 60 dias previsto no n? 4 do art® 14332 CC, caducou, para todos os
condominos, o direito de anular a primitiva deliberacao).

Mas nao equivale. E que, embora a deliberacédo extraordindria, havida na
assembleia extraordindaria requerida pelo condémino ausente seja uma
deliberacao confirmatdria da primitiva deliberacao (sendo revogatoria,
obviamente que nao ha fundamento para a intervencgao judicial), o objecto da
accao de anulacao instaurada pelo ausente (ja) nao é a primitiva
deliberacao, mas, sim, a deliberacao extraordinaria.
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No caso presente, tendo sido solicitada pelos embargantes uma
assembleia extraordinaria, sem, porém, que o administrador a tenha
convocado no referido prazo legal de 20 dias, e nao tendo os embargantes
interposto recurso desse acto do administrador para a assembleia de
condominos (ut art? 14382 CC), nem tendo recorrido ao mecanismo da
arbitragem, exigia-se aos embargantes que estivessem (bem) mais
atentos, intentando a accao anulatoria das deliberacoes no referido
prazo de 60 dias, contados da data da deliberacao primitiva, sob pena de
caducidade.

O que nao fizeram - dessa forma deixando precludir o direito de verem
anuladas as deliberacoes.

Note-se que - como nota SANDRA PASSINHAS][7] - “este prazo de 60 dias é
um prazo de caducidade”, devendo, portanto, a caducidade ser invocada
(judicial ou extrajudicalmente) para ser eficaz, nao podendo o tribunal suprir,
de officio, a caducidade[8].

Invocacao que o embargado/exequente veio fazer.

Ainda relativamente aos condéminos ausentes, ha quem va bem mais longe.

Assim, diz ABILIO NETO: “afigura-se-nos preferivel que, tratando-se de
condoéminos ausentes, se ndo enverede pelo recurso a assembleia
extraordindria, e se opte directamente pela acado de anulacado, por ser a
via mais segura, com a observancia obvia daquele prazo de 60 dias,
prazo esse que é aplicavel tanto aos condominos presentes como aos
ausentes, de acordo com o entendimento pacifico” [9].

Como bem se diz no acérdao recorrido, aceitar que a contagem do prazo de
caducidade da acgao anulatoria apenas se iniciaria com a comunicacao
referida no n? 6 do artigo 1432 do CC (relativamente a todos os conddéminos
- ausentes ou presentes ou representados), seria estimular o laxismo/
absentismo e a indefinicao das questoes condominiais, ao contrario do
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que foi e é desiderato do legislador, pois (precisamente prevendo os meios de
impugnacao aludidos naquele art? 14332 CC) é claro que, pela natureza das
questoes envolvidas e interesses em jogo, pretendeu-se que os problemas da
propriedade horizontal fossem resolvidos de preferéncia fora da (natural)
morosidade dos tribunais, com a maior celeridade possivel e, se possivel, de
forma consensual para evitar a criagcao ou o agravamento de conflitos entre
condominos (veja-se, v.g., a possibilidade de recurso a um centro de
arbitragem).

Foi neste entendimento que o Tribunal Constitucional veio a decidir “(...)
Nado julgar inconstitucional a norma do artigo 1433.2, n.2 4, do Cddigo Civil,
quando interpretada no sentido de que o prazo para intentar accao de
anulacao de deliberacao do condominio é de sessenta dias,
indistintamente quer para condominos presentes, quer para os
ausentes, a partir da data da deliberacao, e nao da data da
comunicacado ao condomino ausente.”[10].

k3k

E a jurisprudéncia dos tribunais comuns tem seguido esta posicao: que o
prazo de 60 dias para intentar accao de anulacao de deliberacao do
condominio, previsto no art. 1433.2, n.2 4, do CC, conta-se a partir da
data da deliberacao e nao da data da comunicacao ao condémino
ausente.

Assim, ilustrativamente, veja-se, v.g., o Ac. do ST] de 19.06.2019 (proc.
3125/17.0T8VIS.C1.S1 - FATIMA GOMES), que concentra a argumentacio que
vem sendo seguida, com pertinentes referéncias de jurisprudéncia e doutrina,
designadamente sobre o sentido daquela norma do art? 14332 do CC e do
quadro evolutivo da legislacao até se chegar a actual solucao.

Escreveu-se neste aresto:

« No Ac. do ST]J de 3/10/2002, no proc. 02B1816J111, veio a dizer-se o
seguinte:
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“Entendeu-se no acorddo recorrido .... que, ndo tendo o autor, ausente da
Assembleia Geral de 8 de Marco de 1999, instaurado a acg¢do nos 60 dias
subsequentes a data das deliberagbées tomadas naquela, ndo foi respeitado o
prazo consignado no art. 14339, n2 4, do C.Civil (1), pelo que caducou o seu
direito de as impugnar.

Sustenta, em contrapartida, o recorrente que tal caducidade ndo ocorreu, uma
vez que o prazo de 60 dias a que se refere o n? 4 do art. 14332 s6 pode contar-
se a partir da data da deliberag¢do para os condéminos que tenham
comparecido a assembleia e ndo para os condominos ausentes, pois em
relacdo a estes esse prazo tem de contar-se a partir do conhecimento das
deliberagébes (as quais tém que ser, por forca do n2 3 do art. 14329,
comunicadas a todos os condéminos ausentes).

Quid juris?

Sob a epigrafe "Impugnacdo das deliberagées" estabelece o art. 14332 que "as
deliberagbes da assembleia contrdrias a lei ou a regulamentos anteriormente
aprovados sdo anuldveis a requerimento de qualquer condémino que as ndo
tenha aprovado" (n° 1).

Acrescentando que "o direito de propor a acg¢do de anulagdo caduca no prazo
de 20 dias contados sobre a deliberacdo da assembleia extraordindria ou, caso
esta ndo tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da
deliberacdo" (n2 4).

Por seu turno prescreve o n2 5 do art. 14322 que "as deliberagbes que caregcam
de ser aprovadas por unanimidade dos votos podem ser aprovadas por
unanimidade dos condominos presentes desde que estes representem, pelo
menos, dois tercos do capital investido, sob condi¢do de aprovac¢do da
deliberagdo pelos condominos ausentes, nos termos dos niimeros seguintes".

Consignando-se no n? 6 que "as deliberagées tém de ser comunicadas a todos
os condéminos ausentes, por carta registada, com aviso de recep¢do, no prazo
de 30 dias".

Divergem a jurisprudéncia e a doutrina acerca da interpretag¢do daquele art.
14339, n? 4, no que respeita a caducidade do direito de impugnacgdo das
deliberagbes tomadas em assembleia de condominos, nomeadamente quanto a
necessidade ou ndo da sua conjugag¢do com o n2 6 do art. 1432°.
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Assim, entendem uns que todas as deliberagbes devem ser comunicadas aos
condominos ausentes, por carta registada com aviso de recepg¢do, no prazo de
30 dias (e ndo apenas no caso das deliberagoes sujeitas a unanimidade de
votos, tomadas sob condigdo de aprovagdo pelos condominos ausentes), como
resulta do n 6 do art. 14322 em correlagdo com o n? 2 do art. 14339, ja que
"aquele n? 6 é uma disposi¢do genérica e ndo apenas complementar do n? 5.
Em consequéncia, da falta de comunicagdo resulta o adiamento do inicio do
prazo para propositura da ac¢do de impugnagdo".

Como refere Sandra Passinhas "o direito de propor a ac¢do de anulagdo
caduca no prazo de 20 dias contado sobre a deliberac¢do da assembleia
extraordindria ou, caso esta ndo tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias
sobre a data da deliberagdo para os condominos presentes, ou contado da sua
comunicagdo, para os condominos ausentes".

Defendem outros a orientagdo diversa de que "actualmente os condominos
faltosos terado de diligenciar no sentido de conhecerem o teor das
deliberacoes para, se o desejarem, poderem impugna-las no prazo
dilatado de 60 dias sobre a data da deliberacadao e nao da comunicacao
da deliberacdao, como primitivamente se estipulava".

E esta tultima, a nosso ver, a opinido que melhor se coaduna com uma
interpretacao historico-actualista, sistemadatica e teleoldgica (racional),
onde se ndo esquecga a presunc¢do de que o legislador soube exprimir o seu
pensamento em termos adequados (art. 92, n?s 1 e 3).

Em primeiro lugar, a actual redaccao do art. 14332, n? 4, adveio da
publicacdo do Dec.Lei n® 267/94, de 25 de Outubro, em correspondéncia com
o seu anterior n? 2, que substituiu.

Este n? 2 prescrevia que "o direito de propor a ac¢do caduca, quanto aos
condominos presentes, no prazo de 20 dias a contar da deliberag¢do e, quanto
aos condéminos ausentes, no mesmo prazo a contar da comunicagdo da
deliberacdo".

Ocorrem, com o novo texto, duas sensiveis alteracoes: foi alargado de 20
para 60 dias o prazo para os condéminos ausentes impugnarem as
deliberacoes; deixou, no entanto, de se fazer referéncia a comunicacao
da deliberacdo como inicio do prazo da impugnacao, passando tdo so a
aludir-se a data da deliberacao.
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Se o legislador, sabendo que na redaccao anterior se referia
expressamente a data da comunicacadao aos condominos ausentes e,
mesmo assim, resolveu excluir essa referéncia, certamente o fez
consciente de que outro sentido se pretendeu.

Em nosso entender, tais alteracées tém um significado evidente: se, por um
lado, o legislador, relativamente aos condominos ausentes, alargou o prazo
para impugnacao das deliberacoes anulaveis de 20 para 60 dias, assim
lhes concedendo uma maior dilagdo para poderem averiguar em concreto do
teor das deliberagbées tomadas em assembleia geral (o que, em principio,
constitui um beneficio para aqueles e se justifica em razdo da auséncia na
assembleia), por outro lado quis tutelar a seguranca e operacionalidade
das deliberacoes tomadas, impedindo que, devido a circunstancias alheias
(auséncia em parte incerta) ou imputdveis aos condominos ausentes
(intencional impedimento da comunicag¢do), estes se refugiem na alegacao
do desconhecimento do que se deliberou nas assembleias para, com
base nesse fundamento, passados meses ou anos, atacarem as
deliberacoes tomadas ou dilatarem, com tal expediente, a realizacao de
inovacoes, obras ou quaisquer outras diligéncias que afectariam todos
os interessados e tornariam praticamente ingovernavel o condominio.

E que os condéminos tém cada vez mais que se revelar como pessoas
responsaveis e preocupadas com a resolugdo dos problemas que afectam o
condominio e, nessa medida, devem procurar estar ao corrente de todas as
situacoes que lhe digam respeito.

Assim, ainda que ndo compare¢gam nas assembleias gerais (por ndo quererem
ou ndo o poderem fazer - em todo o caso sempre se poderdo fazer
representar), desde que saibam da sua realizagdo devem diligenciar por
conhecerem o que foi deliberado e, caso ndo estejam de acordo, utilizarem
rapidamente o direito de impugnacg¢do para ndo impossibilitarem, por largo
tempo, a eficdcia das deliberagcoes tomadas.

7

Doutro passo, o argumento de que o n? 6 do art. 14322 é uma norma
geral, de aplicacao a todas as deliberacoes de condominos, contende
claramente com o elemento sistematico da interpretacao.

Com efeito, resulta do n? 5 do citado art. 14322 que as deliberacbes que
carecam de ser aprovadas por unanimidade dos votos podem ser aprovadas
por unanimidade dos condéminos presentes, sob condi¢do da aprovacdo dos
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condominos ausentes, nos termos dos niimeros seguintes (sublinhado nosso).

Ora, os numeros seguintes referem, precisamente, a necessidade de
comunicacdo das deliberacoes a todos os condominos ausentes (n° 6), a
possibilidade de estes comunicarem a assembleia o seu assentimento ou a sua
discordancia (n? 7), a presung¢do que advém do siléncio dos ausentes (n2 8).

Desta forma, da inserc¢do sistemadtica da norma do n? 6 do art. 14322 -
colocada na sequéncia e regulamentando, de certo modo, o
preceituado no n? 5 - deve concluir-se que a mesma se reporta tao
somente as deliberacoes que tém que ser aprovadas por unanimidade
dos condominos.

Concluindo, face ao exposto, "o direito de os condominos ausentes da
assembleia geral impugnarem as deliberagdées nelas tomadas por contrdrias a
lei ou aos regulamentos, caduca no prazo de 60 dias contados sobre a data das
deliberacoes, independentemente da sua comunicagdo".».

Outras decisOes do ST] apontam no mesmo sentido:

- Ac. do ST]J no proc. 416/07.1TBAMD.L1.S1, de 23/2/2010, assim
sumariado:

I - A caducidade do direito de propositura da ac¢do de anulag¢do ocorre, no
prazo de vinte dias, contado sobre a deliberagdo da assembleia extraordindria
ou, no caso de a mesma nao ter sido solicitada, no prazo de sessenta dias,
indistintamente, quer para os condominos presentes, quer para os
ausentes, a partir da data da deliberacao, e ndo da data da respectiva
comunicag¢do ao condomino ndo presente, traduzindo o objectivo do legislador
em privilegiar os meios extrajudiciais ou parajudiciais de revogac¢do das
deliberagbes anuldveis, em detrimento da via da anulagdo judicial,
propriamente dita.

II - Caducando o direito de anulagdo com o decurso do prazo de sessenta dias
sobre a data da deliberagdo primitiva, renasce com a deliberacao
extraordindria, na hipotese de ser confirmatoria daquela, o direito de o
condomino lesado pedir a correspondente anulacao judicial, e nao ja
da deliberacao primitiva, muito embora esta tenha o mesmo objecto
daquela.
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III - Apesar de o autor ter requerido a realizacdo de uma assembleia
extraordindria tendente a revogag¢do das deliberagoes produzidas na
assembleia primitiva, desatendida pelo administrador do condominio, que a
ndo convocou, o que deveria ter feito, no prazo de vinte dias, sem que o autor
tenha interposto recurso desse acto do administrador para a assembleia de
condominos, confrontado com a sua ndo designag¢do, a ndo ter optado pela via
da arbitragem, deveria, entdo, ter proposto a accdo anulatoria, dentro
do prazo legal dos sessenta dias, contados da data da deliberacadao
primitiva, sob pena de caducidade.

IV - O condémino, perante uma deliberacdo invdlida ou ineficaz, que ndo
mereca a sua aprovag¢do, pode exercer trés faculdades, ou seja, exigir do
administrador a convocag¢do de uma assembleia extraordindria, no prazo de
dez dias, sujeitar a deliberag¢do a um centro de arbitragem, no prazo de trinta
dias, ou propor uma acgao judicial de anulagdo da deliberagdo, no prazo de
sessenta dias, a partir da data da deliberagdo primitiva.

- Ac. do ST]J no proc. 99A1089, de 11-1-2000

“Por seu turno, o artigo 1433 prescreve no seu n. 1 que "as deliberacoes da
assembleia contrdrias a lei ou a regulamentos anteriormente aprovados sdo
anuldveis a requerimento de qualquer condémino que as ndo tenha aprovado",
acrescentando no seu n. 4 que o direito de propor a ac¢do de anulag¢do caduca,
no caso de ndo ter sido solicitada assembleia extraordindria, no prazo de 60
dias sobre a data da deliberacao.

11. Ora, compaginando a primitiva redaccao do artigo 1432 e 1433 com
a nova, facilmente constatamos que, com o Decreto-Lei n. 267/94, o
legislador introduziu alteracoes significativas, tanto no capitulo da
convocacao e funcionamento da assembleia de condominos, como no
da impugnacao das respectivas deliberacoes.

Assim, (...), quanto a caducidade do direito de propor a ac¢do anulatoria,
deixou de distinguir-se entre condominos presentes e condominos
ausentes.

No dominio do anterior n. 2 do artigo 1433, o prazo de caducidade era sempre
de 20 dias, contando-se, no entanto, para os presentes, da deliberacdo e, para
os ausentes, da comunicacdo da deliberacado.
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Agora, contudo, nado tendo sido solicitada assembleia extraordindria, a
caducidade do direito de accado de anulacdo opera, sempre, tanto para
os condominos presentes como para os ausentes, no prazo de 60 dias
contados da data da deliberacao (vigente n. 4 do artigo 1433).

O que significa que, actualmente, como pondera Rui Vieira Miller, os
condominos faltosos terdo "de cuidar diligentemente de se informar sobre se
teve ou ndo lugar a assembleia e se novo dia foi efectivamente designado"
(cfr. "A Propriedade Horizontal no Codigo Civil", 3. edi¢do, 1998, pdgina 272)
e terdo, de igual modo, de diligenciar no sentido de conhecerem o teor das
deliberacodes, para, se o desejarem, poderem impugnad-las no prazo
dilatado de 60 dias (repare-se que o primitivo prazo de 20 dias foi
alargado) sobre a data da deliberacdo. Nao da comunicac¢ado da
deliberacao, como primitivamente se estipulava.” »[12].

kK

Seguindo o entendimento explanado, escreveu-se no acordao recorrido:

« Em suma, o condémino ausente nunca ficara cerceado no seu direito de
recorrer aos tribunais para anular as deliberagoes das assembleias de
condominos que considere anulaveis a luz do n91 do artigo 14332 do Cédigo
Civil.

Até porque o condomino que impugnar uma deliberagao e exigir a convocagao
da assembleia extraordindria e a mesma tendo sido convocada, na hipotese de
vir a confirmar a deliberacao tomada na assembleia primitiva, pode, ainda,
dentro do prazo de 20 dias a contar dessa assembleia extraordindria, recorrer
a accao de anulacao.

A inércia do administrador em convocar a assembleia extraordindria apds lhe
ser exigida pelo conddomino impugnante ou a convicgao por esse administrador
de que nao foram tomadas deliberagoes invalidas ou ineficazes, nao faz
coartar o direito desse conddémino no sentido de ainda poder recorrer para a
assembleia, sujeitar a deliberacao a um centro de arbitragem ou recorrer a
accao de anulacao.

E pelo contrario, a inércia do condémino impugnante que nao vé a assembleia
extraordinaria marcada apds a ter exigido nos 20 dias seguintes a sua
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impugnacao, faz caducar o direito de propor a accao de anulagao se no prazo
de 60 dias, apos a data da deliberacao, nao o fizer. Sendo também unanime na
Jurisprudéncia e na doutrina que “os condéminos faltosos a assembleia terao
de cuidar diligentemente de se informar sobre se teve ou nao lugar a mesma e
se novo dia foi efectivamente designado e terao, de igual modo, de diligenciar
no sentido de conhecerem o teor das deliberagoes, para, se o desejarem,
poderem impugna-lo no prazo dilatado de 60 dias (repare-se que o primitivo
prazo de 20 dias foi alargado) sobre a data da deliberacao e nao da
comunicacgao da deliberagao, como primitivamente se estipulava” in Ac.

TRP 12.09.2009, Proc. 5944/06.0TBVFR.P1; Ac. ST] de 19.06.2019, Proc.
3125/17.0T8VIS.C1.S1, in www.dgsi.net).».

kk

Como resulta da factualidade provada, os embargantes solicitaram, por carta
datada de 20.12.2018, a convocacao da assembleia extraordinaria para
reapreciacao da validade/invalidade das deliberacoes das assembleias de
04.12.2018 (acta 33 e 34) e por carta de 26.07.2019 solicitaram a convocacgao
da assembleia extraordinaria relativamente as deliberagoes de 06.07.2019
(acta 35).

Como visto, nao foram convocadas as solicitadas assembleias extraordinarias.

E os embargantes nao intentaram acgao de anulagao: até ao dia 2 de Fevereiro
de 2019 no caso das duas primeiras assembleias e até dia 5 de Setembro de
2019 no caso da terceira assembleia.

Dessa forma, deixaram precludir o seu direito de interpor a accao de
anulacao das deliberacoes tomadas nas actas que serviram de titulo
executivo a presente accao.

Assim, razao damos ao acérdao recorrido: “Deve assim entender-se que, se um
condomino que esteja presente ou ausente tiver requerido a realizagdao de uma
assembleia extraordindria destinada a revogar as deliberagoes votadas na
assembleia, e o administrador do condominio a ndao convocou, como devia, no
prazo de 20 dias, facto que ocorreu no caso em discussao nos presentes autos,
em anos sucessivos, sem que o condomino/embargante/recorrido tenha
interposto recurso desse acto negativo para a assembleia ou tenha optado pela
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via da arbitragem, devia entao propor a ac¢ao anulatéria, dentro do prazo
legal de 60 dias, contados da data da deliberagao primitiva, sob pena de
caducidade”.

Raciocinio, é claro, que vale quer para as deliberagoes de 2018, quer de 2019.

Assim, portanto, tendo a accao executiva sido interposta em 23-11-2019,
ha muito que estava caducado o direito dos embargantes reagirem pela
via da accao anulatodria contra as deliberacoes em causa. Ou seja,
manifesto que caducou o direito de intentar accao judicial de anulagao.

Como tal, a conclusao, no que tange ao mérito dos embargos, é evidente: nao
podem proceder, dado que as deliberacoes tomadas nas assembleias a
que se reportam as actas 33, 34 e 35, sao validas e eficazes,
constituindo titulo executivo, pois deliberam acerca do “montante das
contribui¢coes devidas ao condominio ou quaisquer despesas necessdrias a
conservacgdo e fruigcdo das partes comuns e ao pagamento de servigos de
interesse comum, que ndo devam ser suportadas pelo condominio” (ut artigo
62, n? 1, o Dec.-Lei 268/94, de 25 de Outubro).

kk

Poderia, é certo, argumentar-se, em desfavor da posicao ora seguida, com
o disposto no art? 3292 do CC (segundo o qual “o prazo de caducidade, se a
lei ndo fixar outra data, comec¢a a correr no momento em que o direto puder
legalmente ser exercido”), o que, seguindo-o “a letra”, levaria a que esse
prazo apenas comecaria a contar quando as deliberacdes da assembleia
chegassem ao conhecimento dos conddéminos.

Nao nos parece, porém, que este argumento seja capaz de alterar a posicao
ora seguida, na medida em que nao vemos que seja de molde a “destruir” os
varios e consistentes “contra-argumentos” referidos supra e que vém sendo
reiterados pela jurisprudéncia.

Para além de que a interpretacao do art.2 1433.2 do CC, que aqui
seguimos, é a que mais se ajusta aos critérios interpretativos insitos no
art.? 9.2 do CC, ponderando a apontada evolucao legislativa e o contexto da
solucao no seio do sistema juridico e das solugdes consagradas quanto a
necessidade de comunicar aos condéminos o teor das deliberacoes adoptadas.
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Nada a censurar, portanto, a decisdao da Relagao que considerou caducado o
direito dos embargantes de anular as deliberagoes em causa, assim se
mantendo a exequibilidade das actas que as documentam, ora dadas a
execucao.

2. Do abuso do direito[13]

Dizem os Embargantes (conc. 17) que «O comportamento da administragao do
condominio que, perante a recepcgao de trés impugnacoes de actas com
solicitacoes de agendamento e convocatoria para assembleias extraordindarias,
nada disse e nada fez, e, posteriormente, intenta em Tribunal, como se nada
fosse, execucgao contra os condéminos com base nas actas cujas deliberagoes
foram validamente impugnadas, constitui, no modesto entendimento dos
executados, um claro “venire contra factum préprio”, ou seja, um claro abuso
de direito - artigo 3342 do Codigo Civil.».

Ora, e desde logo, o Exequente limitou-se a fazer uso do estatuido na lei (art®s
7032, n° 1, al2 d) do CPC e 62 n° 1 do DL n? 268/94, de 25.10), usando a forca
executiva que entende terem as actas em causa, justificando a sua posicao -
com a qual, como vimos, quer a Relagao, quer este Supremo Tribunal,
acabaram por concordar.

E certo que néao foi convocada a assembleia extraordindria requerida pelos
condominos/embargantes. Mas certo é, também, que os mesmos tinham
meios de reagir dessa inacao do administrador, recorrendo para a
assembleia, a qual até podia ser, neste caso, por eles convocada (cit art?
13482 CC). Como tinham, ainda, os demais meios de procurar resolver o seu
“problema”: recorrendo a um centro de arbitragem e (ou), ainda, instaurando
accao de anulacao.

Mas nada fizeram, quedando-se pelo laxismo, deixando que o tempo fosse
passando (e foi muito o que ja passou) sem qualquer reacgao quando eram
eles, e so6 eles, os interessados em ver declaradas invalidas ou ineficazes as
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deliberacoes.

Assim, se podem queixar-se de alguma coisa €, seguramente e em primeira
mao, do seu proprio desleixo.

Como tal, parece evidente que nao ha abuso de direito algum por banda do
Exequente/Embargado.

3. E admissivel a aplicacao da clausula penal (que visa penalizar o atraso
do(s) condémino(s) no pagamento, concomitantemente com os juros de mora),
ocorrida na Assembleia datada de 04.12.2018, de forma a poder concluir-se
que a acta dessa assembleia de condominos constitui titulo executivo no
que diz respeito a essa penalizacao?

A resposta é negativa.

Sobre esta questao ja nos pronunciamos no Ac. deste ST] de 11.03.2021,
proferido nesta mesma Secgao, no processo n2 5647/17.3T8OER-AJ14], ali
se tendo concluido que a clausula penal nao integra a exequibilidade da
acta.

Posicao que aqui reiteramos.

Em causa esta saber se a acta da assembleia de condéminos constitui
titulo executivo na parte em que se deliberou aplicar penalizagoes aos
condominos incumpridores, atento o estatuido no art? 62 do DL 268/94,
de 25.10.

Escrevemos naquele aresto:

«Havera razoes de fundo que afastem a consideracao como titulo
executivo das aludidas penalizacoes pecuniarias?
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Embora respeitando e compreendendo a valia da argumentacao contraria,
cremos que existem, sim, tais razoes.

(...).

Nao olvidamos a forga executiva da acta de condominio a que alude o citado
art? 62. S6 que também nao se pode olvidar que a lei (de forma expressa e
clara) s6 reconhece tal forca executiva a acta da assembleia de condéminos
que “tiver deliberado o montante das contribui¢cées devidas ao condominio ou
quaisquer despesas necessdrias a conservagdo e fruicdo das partes comuns e
ao pagamento de servigcos de interesse comum, que ndo devam ser suportadas
pelo condominio”. O que quer dizer que tem de estar em causa isso
mesmo: “contribui¢coées devidas ao condominio, por despesas necessdrias a
conservacgdo e fruicdo das partes comuns ou com o pagamento de servigcos de
interesse comum que ndo devam ser suportadas pelo condominio” (cit
normativo).

Como referido, SANDRA PASSINHAS (que muito respeitamos, até porque
estudou com profundidade as tematicas da Propriedade Horizontal) inclui
neste conceito normativo “contribui¢gées devidas ao condominio” as despesas
necessarias a conservacao e a fruicdo das partes comuns do edificio, as
despesas com as inovagoes, as contribui¢coes para o fundo comum de reserva,
o pagamento do prémio do seguro contra o risco de incéndio, as despesas com
a reconstrucao do edificio e as penas pecuniarias fixadas nos termos do artigo
1434.2 do Codigo Civil[15].

No entanto, para aferir o alcance da previsao legal do n.2 1 do artigo 6.2, do
Decreto-lei n.2 268/94, de 25 de Outubro, quando fala em “contribui¢coes
devidas ao condominio”, nao pode deixar de se ter em conta o conceito de
“Dividas por encargos de condominio” a que se reporta a epigrafe
dessa mesma norma.

Ora, temos como certo que aquele art? 62, n? 1 nos remete, no que tange a
tal conceito, para o artigo 1424.2 do Codigo Civil, onde se preveem os “
encargos de conservacao e fruicao” (das partes comuns do edificio).

E neste normativo nao se vislumbra, de todo, a existéncia ou previsao
das sancoes ou penas pecunidrias aqui em questao!
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Alids, a bem ver, a lei é clara ao prescrever que as penas pecuniarias que a
assembleia de conddminos pode fixar sao apenas “para a inobservancia das
disposicoes deste codigo, das deliberagoes da assembleia ou das decisées do
administrador” (art? 1434°). O que é bem diferente do que ocorre com as

dividas por encargos de condominio a que se reporta o artigo 6% n.21
do DL 268/94, as quais sdo (também) somente as que emergem dos
encargos com a “conservacgdo e fruicdo das partes comuns do edificio” e
encargos “com os servicos de interesse comum”.

Ora, sendo certo que, como referem PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA
[16], nas despesas necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns se
incluem todas as que sejam indispensaveis para manter essas partes em
condicoes de poderem servir para o uso a que se destinam[17], € bom de ver
que nao é o caso das penalizacoes aqui em questao, as quais nem
sequer sao fonte de receita previsivel.

Assim, uma vez fixada e deliberada em acta, a penalizacao pecunidria em que

incorre o condémino traduz-se numa "contribui¢cdo devida ao condominio".

Mas o titulo executivo a que se refere o n.° 1 do artigo 6.2, do Decreto-lei n.2

268/94, de 25.10 [sob a epigrafe "Dividas por encargos de condominio"] nao
abrange, nem pode abranger, no seu ambito tal penalizacao, pois que esta
penalizagdo nao corresponde, de todo, a um "encargo de condominio" atenta a
definicdo insita no artigo 1424.2 do Cdédigo Civil: estes encargos (repete-se)

respeitam tao somente a "conservacdo e fruicdo das partes comuns do
edificio", bem como aos "servicos de interesse comum", traduzindo-se na
contribuicao proporcional de cada conddémino para tais despesas.

Daqui, portanto, entendermos que nao constituem “encargos de condominio”
as sancoes de natureza pecuniaria deliberadas pela assembleia de
condominos, pelo que nao se encontram abrangidas no titulo executivo
previsto n.2 1 do artigo 6.2, do Decreto-lei n.2 268/94, de 25 de Outubro -
entendimento este também sustentado por muita jurisprudéncia, supondo-se
ser preponderante na jurisprudéncia das Relacoes[18].

Como bem se anota no Ac do Tribunal da Relacao do Porto de 07.05.2018[19]:
“Pensamos, salvo o devido respeito, que conclusdo diversa ndo encontra
suporte legitimador no pardmetro de excepcionalidade expressamente
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previsto para os titulos executivos avulsos.

Com efeito, se considerarmos que o conceito de «contribuicées devidas ao
condominio» para efeitos de integrag¢do da previsdo do n.2 1 do artigo 6.2, do
Decreto-lei n.2 268/94, de 25/10, abrange tudo o que for devido - qualquer
contribui¢do, desde que deliberada pela respetiva assembleia - deparamo-
nos com uma «norma aberta» em que a assembleia de condominos
assume uma estranha soberania: tudo o que delibera que seja devido
ao condominio passa a ser de imediato exequivel sem recurso a acdo
declarativa”[20].

(...).

Por outro lado, segundo as regras de interpretacao contidas no artigo 9.2 do
Cédigo Civil, temos como elementos da interpretacgao juridica a letra da lei e,
outrossim, o espirito da lei (o pensamento legislativo), a fazer com recurso aos
elementos racional, sistematico, histérico e conjuntural.

Assim, vemos que o Codigo Civil incorpora no conceito de "pensamento
legislativo" (art.2 9.2/1) um elemento interpretativo de particular relevancia -
racional ou ratio legis - que se traduz na razao de ser, no fim objectivo,
pratico, que a lei se propoe atingir.

Ora, o objetivo visado pelo legislador quando atribuiu forga executiva a
acta da assembleia de condéminos, através de "disposicao especial" (cit. art®

703.9, n.° 1, d) do CPC), foi, a nosso ver, o de assegurar a exequibilidade
imediata das "Dividas por encargos de condominio" a que reporta a

epigrafe do artigo 6.2, do Decreto-lei n.2 268/94, de 25.10, abrangendo
o titulo apenas as "contribuicoes devidas ao condominio" referentes a
tais encargos, estes definidos no art? 14242 CC.

Sendo assim - como cremos dever ser -, temos por seguro que a lei ao definir
os limites do titulo executivo nao abrange as sancgdes pecunidrias aqui em
apreciacao, dai que o titulo em causa nao tenha esse ambito conforme o exige
o artigo 10.¢,n.2 5, do C. P. C..

Compreende-se que, perante um atraso no pagamento por um conddmino, o
condominio mais facilmente conseguird com a accao executiva obter o
pagamento da prestagao em divida e da sancao. Como também dessa forma
mais rapidamente desmotivara os condéminos incumpridores de voltar a
incumprir.
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No entanto, tal raciocinio nao permitir se estenda o ambito do titulo
executivo para algo que nao é imanente a prestacao em divida - antes,
apenas e s0, se trata de uma possivel consequéncia da omissao de
pagamento e cujo valor ndo é necessario para que o condominio possa ter ao
seu dispor os fundos necessarios para fazer face as suas despesas.

O condominio necessita, é claro, de obter o pagamento das prestacoes em
divida (ordindarias ou extraordindrias) para poder enfrentar a multiplicidade de
despesas e encargos que tem de suportar e foi nestas que o legislador,
certamente, terd pensado ao permitir a sua rapida cobranca. Porém, o
pagamento de penalidades ja nao esta relacionado com a necessidade
de obtencao de fundos para a sobrevivéncia do condominio, mas antes
com a fixacao de regras que visam “compelir” os condominos a
cumprir.

A instauracao de uma agao executiva visa, como sabemos, a reparagao
efectiva de um direito violado, realizando-se coactivamente a prestacao devida
[21]. S6 que, o legislador, ao enunciar aquele tipo de prestacoes, tera
entendido que o direito violado pelo condémino era a falta de
pagamento desse tipo de prestacoes que representam a essencialidade do
funcionamento do condominio e assim o protegeu, nao se vislumbrando que
essa necessidade também exista em relacao a um acréscimo de divida
aplicada a titulo de sancao opcional.».

Reafirmando aqui o que ficou plasmado naquele outro acérdao, de que fomos
relator, outra conclusao nao almejamos que nao a procedéncia da questdo ora
suscitada (ficando, como tal, as sanc¢des pecunidrias aplicadas aos condémino
incumpridores, fora da abrangéncia do titulo executivo que a acta da
assembleia de condominos consubstancia).

Assim procede esta questao.
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IV. DECISAO

Face ao exposto, acorda-se em julgar parcialmente procedente a revista e,
consequentemente, mantendo, embora, a decisdao da Relacdao quanto a
exequibilidade do titulo executivo (a acta da assembleia de condéminos),
decide-se excluir do ambito dessa exequibilidade a clausula penal ali
arbitrada.

Custas da revista a cargo dos Recorrentes e Recorrida, na proporgao de 2/3
para aqueles e 1/3 para esta.

Nos termos do art. 152-A do DL n? 10-A/20, de 13-3, aditado pelo DL n? 20/20,
de 1-5, atesto o voto de conformidade dos Senhores Juizes Conselheiros
Adjuntos.

Lisboa, 11.11.2021

Fernando Baptista de Oliveira (Juiz Conselheiro Relator)
Vieira e Cunha (Juiz Conselheiro 12 adjunto)

Abrantes Geraldes (Juiz Conselheiro 22 Adjunto)

[1] Sobre estas, ver F. M LUCAS FERREIRA DE ALMEIDA, Direito Processual
Civil, 22 ed., 2019, pag. 468 e FERNANDO AMANCIO FERREIRA, Manual dos
Recursos em Processo Civil, 32 ed., Almedina, pp 1341.

[2] Cfr., por todos, A ST] de 6.5.93 (BM], 427, p. 456).

[3] Cfr. art®s 7032, n2 1, al2d) do CPC e 62, n°1 do DL n? 268/94, de 25.10.
[4]1 Quanto as actas n.9s 33 e 34, os embargantes referiram que a impugnacao
(datada de 20/12/2018) se estribou nos seguintes argumentos: omissao da
convocatoria para a assembleia; omissdo da comunicagao da acta; inexisténcia
de seguro para sinistros e impossibilidade de imputar aos condéminos a
responsabilidade por incéndio; realizacao de duas assembleias com 30
minutos de diferenca; invalidade das deliberacoes.

Quanto a acta n.2 35, os embargantes sustentaram que a impugnacao
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(remetida por carta registada com AR e recebida pelo condominio no dia
30/07/2019) se fundou nos seguintes argumentos: falta de convocagao para a
assembleia; falta de mencgao na acta das procuragoes dos representados;
ilegalidade das deliberacgoes; inexisténcia de seguro para sinistros.

[5] Essa accgao deve ser instaurada no prazo de 20 dias contados sobre a
deliberag¢do da assembleia extraordindria ou, caso esta ndo tenha sido
solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberagdo, sob pena de
caducidade desse mesmo direito.

[61 E claro que recorrendo o condémino ao centro de arbitragem, o seu direito
a accao anulatoéria ficard precludido, dado que a decisao arbitral tem a mesma
forca e os mesmos efeitos juridicos que uma sentenca judicial (cfr. artigo 26 da
Lei n°31/86, de 29 de Agosto).

[71 A Assembleia de Condéminos e o Administrador na Propriedade
Horizontal, 22 ed., pp 259.

[8]1 Cfr., ainda, RUI VEIRA MILLER, A Propriedade Horizontal no Codigo Civil,
Almedina, Coimbra, 1998, pp 283 e Ac. RL, de 14.05.1998, Col. Jur., III, pp 96
ss.[9] Manual da propriedade horizontal, 42 ed., 2015, pag 724.

[10] Destaque nosso.

Processo n.2441/2010, de 9 de Dezembro de 2010 (relator JOAQUIM DE
SOUSA RIBEIRO).

[11] Disponivel em www.dgsi.pt.

[12] Ainda no mesmo sentido, v.g., o Ac. ST] no proc. 05B018, de 16-9-2004.
[13] Questdo decidida no Acordao da Relagao. Como tinha de ser, pois que,
embora nao suscitada em sede de recurso - embora nela os apelados tenham
feito uma “ligeira” referéncia nas contra-alegacoes (cfr. conc. 20) -, o certo é
que, sendo questao de conhecimento oficioso e ainda nao decidida com
transito em julgado (referente a relagao substantivo-material controvertida),
nao pode deixar de ser apreciada.

[14] Disponivel em dgsi.pt.

[15] Assembleia de Condominos e o Administrador na Propriedade Horizontal,
Almedina, 2000, a pag. 310.

[16]1 Codigo Civil Anotado, Volume III, Coimbra Editora, 1972, pag. 368.

[17]1 Art.2 1424°n.2 1 do Codigo Civil.

[18] Seguindo esta corrente mais restritiva - de que a expressao
«contribui¢coes devidas ao condominio», constante do art. 6.2 do DL 268/94,
nao abrange «penas pecuniarias devidas ao condominio», atente-se na
seguinte jurisprudéncia: Acs. Tribunal da Relacao do Porto de 07.05.2018,
proc.2 n.2 9990/17.3T8PRT-B.P1 e de 16.12.2015, processo n.2
2812/13.6TBVNG-B.P1; Relacao de Lisboa, de 01/07/2014, proc.
837/12.8YYLSB-A.L1-1, de 12/11/2018, processo n® 2636/14.3TS8OER-A.L1-6,
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de 02/06/2016, proc. 16871-11.2T2SNT-8, 11/12/2018, proc. 2636/14.3T8OER-
A.L1-6, de 22/01/2019, proc. 3450/11.3TBVFX.L1-7, de 11.7.2019, processo
7503/16 e de 07/11/2019, Processo n® 7503/16.3T8FNC-A.L1-7; Relacao de
Guimaraes, de 8.01.2013, processo n.2 8630/08.6TBBRG-A.G1 e de 30.5.2019,
Processo: 3256/18; Relacao de Coimbra de 04/06/2013, proc. 607/12.3TBFIG-
A.C1, de 4.06.2013, processo n.2 607/12.3TBFIG-A.C1, de 07/02/2017, proc.
454/15.0T8CVL e de 7.02.2017, processo n.2 454/15.0T8CVL.C1 - todos
disponiveis em www.dgsi.pt.

[19] Proc.2 n.2 9990/17.3T8PRT-B.P1.

[20] Destaque nosso.

[21] Lebre de Freitas, «A Acao Executiva a luz do Cédigo de Processo civil de
2013», pagina 16.
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