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Sumario

I - E préatica consolidada que o administrador do condominio na prépria
convocatoria da assembleia geral destinada a discussao e aprovacao das
contas respeitantes ao ultimo ano e aprovacgao do or¢gamento das despesas a
efetuar durante o ano - cfr. art. 14312, n2 1 do Cdéd. Civil -, ou nos dias que
antecedem essa assembleia, disponibilize tais contas aos condéminos, bem
como os respetivos documentos de suporte.

IT - S6 desta forma poderao os condéminos tomar uma posicao esclarecida e
fundamentada sobre as contas apresentadas pela administragao, exercendo
assim um efetivo controlo sobre a atividade desta.

III - As deliberacoes da assembleia de condominos que violem normas
imperativas sao nulas.

IV - Se a assembleia de conddéminos delibera no sentido da inexisténcia de
Fundo Comum de Reserva, que é obrigatério existir em cada condominio,
infringe uma norma de caracter imperativo e essa deliberacao é nula.

V - A ordem de trabalhos da assembleia geral do condominio deve enunciar de
forma sucinta, mas clara, as matérias a tratar, com vista a permitir que cada
condémino se prepare adequadamente para intervir na discussao e votagao.
VI - As deliberagoes tomadas sobre matérias que nao constem da ordem de
trabalhos sao anulaveis nos termos do art. 14332, n? 1 do Cdd. Civil.
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Texto Integral

Proc. 1533/19.0 T8PVZ.P1
Comarca do Porto - Juizo Local Civel de Pévoa de Varzim - Juiz 2
Apelacao

Recorrente: AA
Recorrido: Condominio ..., ...

Relator: Eduardo Rodrigues Pires
Adjuntos: Desembargadores Marcia Portela e Joao Ramos Lopes

Acordam na seccgao civel do Tribunal da Relacao do Porto:

RELATORIO

A autora AA, residente na Avenida ..., P6voa de Varzim, intentou a presente
acao declarativa de condenacgao, com processo comum, contra a administragao
do ..., Bloco ..., sito na Avenida ..., P6voa de Varzim, aqui representada por
“A...”, com sede na Rua ..., Pévoa de Varzim, e os trinta e dois condominos
melhor identificados na peticao inicial, pedindo que seja declarada inexistente
por falta de quoérum constitutivo, a Assembleia Geral de Conddéminos de 16 de
Agosto; seja declarada nula a deliberacao da Assembleia Geral de Conddéminos
de 16 de Agosto que aprova o relatério de contas relativo ao exercicio de
gestao e administracao de 1 de Agosto de 2018 a 31 de Julho de 2019; seja
declarada anulada a deliberacao da Assembleia Geral de Condéminos de 16 de
Agosto que aprova a realizagcao de obras, nomeadamente a colocagao de
portas nas varandas; seja declarada nula a deliberacao da Assembleia Geral de
Condominos de 16 de Agosto que aprovou o or¢gamento para a realizagao das
obras relativas a colocacgao de portas nas varandas e seja julgada a falsidade
da ata por falta de discussao e deliberacao sobre os pontos 5 e 6.

Alegou, para tanto, em suma, que no dia 16.8.2019 se realizou a Assembleia
Geral do prédio constituido em propriedade horizontal, denominado “Edificio
...”, sito na Avenida ..., cuja ata nao especifica os condominos representados
ou quem os representou, sendo certo que de acordo com a deliberacao de
9.2.2018 cada condémino s6 podia representar um condémino por procuracgao.
Mais invocou que o relatério das contas apenas foi apresentado no decurso da
referida assembleia, que nao existe fundo comum de reserva, o saldo inicial da
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prestacao de contas é diferente do saldo final das contas relativas ao exercicio
anterior e todas as verbas estao no caixa em vez de estarem depositadas na
conta bancdria. Acresce que nas assembleias anteriores, realizadas em
28.7.2018 e em 6.10.2018, foi deliberado constituir uma comissao de
condéminos para o tema das obras, comissao que nunca foi criada. Por fim, ao
contrario do que ficou a constar da ata, nao existiu discussao e deliberacao
sobre os pontos 5 e 6 da ordem de trabalhos.

Efetuada a citagao, apenas a administracao do condominio contestou,
impugnando os factos alegados e concluindo pela improcedéncia da agao.
Realizada audiéncia prévia foi proferido despacho que fixou o valor da causa,
conheceu da ilegitimidade passiva dos réus BB e CC, fixou o objeto do litigio e
enunciou os temas da prova e, apos admissao dos meios de prova, designou
data para a realizacao da audiéncia de julgamento.

A audiéncia de discussao e julgamento realizou-se com observancia do
formalismo legal.

Por fim, foi proferida sentenca que julgou a agao improcedente e absolveu os
réus do pedido.

Inconformada, a autora interpds recurso de apelagao tendo finalizado as suas
alegagoes com as seguintes conclusoes:

Da Nulidade da Sentenca

Sem prescindir,

1- A sentenca é nula nos termos da alinea d), n21 do art. 6152 do CPC, por
vicio de ultra petita, uma vez que, o juiz a quo invoca, como razao de decidir,
uma causa ou facto juridico, essencialmente diverso daquele que a Recorrente
invocou.

Da Impugnacao da Matéria de Facto

2- A inexistente fundamentacao de facto quer quanto aos factos provados quer
nao provados espelha a falta de ponderacgao por parte do julgador do tribunal
de 12 Instancia, pelo que, atenta a deficiéncia ocorrida devera a decisao
recorrida ser alterada.

Do Erro na Apreciacao da Matéria de Facto

3 - Foi dado como provado, respectivamente, no ponto 33, que “no dia 16 de
Agosto de 2019, realizou-se a Assembleia Geral do Condominio ..., ..., sito na
Avenida ..., Pévoa de Varzim, com a seguinte ordem de trabalhos:

1. Apresentacao, discussao e aprovacao das contas referentes ao exercicio de
01/08/2018 a 31/07/2019; “

4- Contudo, foi dado como nao provado nos pontos 2 e 3 dos factos nao
provados o seguinte: “O relatdrio de contas sé foi apresentado durante a
Assembleia Geral de 16 de Agosto” e “A entrega do relatério de contas so
aconteceu no decurso da Assembleia, o que impediu uma necessdaria andlise
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do mesmo”.

5- Contudo da prova produzida, deve ser dado como provado os pontos 2 e 3,
ou seja que “O relatoério de contas so6 foi apresentado durante a Assembleia
Geral de 16 de Agosto” e “A entrega do relatorio de contas sé aconteceu no
decurso da Assembleia, o que impediu uma necessaria andlise do mesmo”.

6- Também deve ser dado como provado, atendendo a prova documental junta
aos autos (acta da Assembleia de 16 de Agosto de 2019 e prestacao de contas)
os pontos 4 e 5 dos Factos Nao Provados, ou seja, que inexiste fundo comum
de reserva, por uso indevido e o saldo inicial da prestacao de contas
(01.08.2018 a 31.07.2019) é diferente daquele que foi o saldo final da
prestacao de contas do exercicio anterior.

Do Direito

7- O tribunal a quo julgou improcedentes os pedidos de declaragao de
nulidade da deliberagdao da Assembleia Geral de Condéminos de 16 de Agosto
de 2019 que aprovou o relatério de contas relativo ao exercicio de gestao e
administracao de 1 de Agosto de 2018 a 31 de Julho de 2019, de anulabilidade
da deliberagdo da Assembleia Geral de Condominos de 16 de Agosto que
aprova a realizagcao das obras, nomeadamente a colocagao de portas nas
varandas e em consequéncia a anulabilidade da deliberagao relativa a escolha
do orgamento.

8 - Quanto ao primeiro pedido, declaragcao de nulidade da deliberacao da
Assembleia Geral de Condéminos de 16 de Agosto de 2019 que aprovou o
relatério de contas relativo ao exercicio de gestdo e administracao de 1 de
Agosto de 2018 a 31 de Julho de 2019, entendeu o tribunal a quo que estava
em causa é o dever de informacao da administracdo e nao o de prestacgao
contas.

9- Contudo, quer dos factos alegados quer dos factos provados resulta
evidente que o objecto dos presentes autos é o dever de prestar contas da
administracgao.

10- Constitui obrigacao legal do administrador, prevista no artigo 14362, al. j)
do C. Civil, a prestacao de contas.

11- Obrigacgao esta, que nao se confunde com a obrigacao em sentido lato,
com o direito de informacgao dos condéminos, isto a semelhancga do que
acontece com sdcios e accionistas, previsto no Cédigo das Sociedades
Comerciais.

12- Por isso mesmo, a decisao recorrida viola, por erro de interpretagao, de
aplicacao do direito e erro de determinacao das normas aplicaveis, o
preceituado no art.1436, al. j) do C. Civil.

13- Mas a decisao de julgar improcedente o pedido de nulidade da deliberagao
que aprovou as contas resulta ainda contraria a lei, por erro de interpretacao,
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de aplicagao do direito e erro de determinacao das normas aplicaveis, o
preceituado no art.4 do Decreto-Lei 268/94 de 25 de Outubro.

14- O tribunal a quo também andou mal quando julga improcedente o pedido
de anulabilidade da deliberagao que aprovou as obras das portas.

15- Com efeito, resultando provado que nao constava da ordem de trabalhos
qualquer deliberacao relativa a realizacdao das obras das portas, a mesma é
anulavel por ser contraria a lei.

16- Como também ¢é anulavel a deliberagao que aprovou o orgamento, por
contraria a lei.

17- A douta decisao recorrida viola, por erro de interpretacao, de aplicacao do
direito e erro de determinacgao das normas aplicaveis, o preceituado no
art.1433 2, n?1 do Cdédigo Civil.

O réu apresentou contra-alegagoes, nas quais se pronunciou pela confirmacao
do decidido.

Formulou as seguintes conclusoes:

A- Veio o presente recurso interposto pelo facto da recorrente nao se haver
conformado com o facto da douta sentenca proferida pelo Tribunal a quo ter
julgado improcedentes os pedidos de nulidade das deliberacoes da Assembleia
Geral de 16 de agosto de 2019 que aprovaram o relatdrio de contas de
01-08-2018 a 31-07-2019 e que aprovaram a realizagcao de obras de colocacao
de portas nas varandas, em todos os pisos.

B- No que diz respeito a deliberacdao que aprovou o relatério de contas, a
recorrente afirma que essa deliberagao é nula porque o relatério de contas s6
foi apresentado durante a Assembleia Geral de 16 de agosto de 2019, nao
podendo, por isso, os condéminos analisar as contas, nem pedir
esclarecimentos acerca dos documentos entregues.

C- Reconhece dessa forma que o relatério de contas foi entregue e ndao poe em
causa o facto desse relatdrio conter todos os elementos essenciais que deveria
conter.

D- A recorrente qualifica a entrega do relatério de contas aquando [d]a
realizacao da Assembleia de condominos como equivalente a falta de
prestacao de contas.

E- No entanto o Tribunal a quo entendeu que a nao entrega do relatério com a
convocatoria nao é relevante, sendo outrossim decisivo apurar se o
administrador prestou as informagoes solicitadas.

F- Afirma ainda a recorrente que o facto ndao provado 3 (entrega do relatério
de contas aquando a Assembleia) deveria ter sido considerado provado.

G- Em sede de fundamentacgao dos factos considerados provados e nao
provados, a douta sentenca recorrida foi explicita ao afirmar que considerou
esse facto nao provado com base na prova testemunhal, valorando um
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depoimento em detrimento de outros, com base no principio de livre
apreciacao da prova.

H- No caso sub judice, a recorrente nao alega nenhum motivo plausivel e
valido que possa contrariar a convicgao do julgador pelo que nao se pode falar
em erro de julgamento.

I- O tinico motivo indicado é o facto da convocatoria referir-se ao termo
“apresentacdo” de contas, o que para si comprova que o relatorio de contas sé
foi entregue na Assembleia visto as contas sé terem sidas apresentadas na
Assembleia.

J- Tal argumento é no minimo ridiculo porquanto é por demais evidente que o
termo “Apresentacao” de contas na convocatéria tem o significado de
explicagao das contas, isto é, explicar onde foi gasto o dinheiro, de onde veio o
dinheiro, se o exercicio ficou com saldo positivo ou negativo, se o condominio
ficou com dinheiro ou nao.

K- Uma diferente interpretagao de portugués de uma palavra por parte da
recorrente nao tem, nem pode ter, o efeito de tornar credivel o depoimento de
uma testemunha que o Tribunal considerou nao credivel.

L- Alias, a discussao do facto nao provado 3 dever ser ou nao considerado
provado é indcua porquanto mesmo a se considerar esse facto provado ao
invés de nao provado, nada obriga o administrador a enviar o relatério de
contas antes da realizacao da Assembleia de condéminos.

M- Alega ainda a recorrente que a deliberacao que aprovou o relatorio de
contas é nula porque deveria ter resultado provado a inexisténcia do fundo de
reserva por uso indevido do mesmo.

N- Ora, ndo é porque a administracao do condominio gastou o dinheiro de uma
forma que um conddémino discorda que as contas sao nulas.

O- No caso concreto, a questao do fundo de reserva foi explicitada em ata,
pois que foi explicado que nao existia qualquer fundo de reserva vindo da
administragao anterior. Foi ainda explicado que no ano a que a prestacao de
contas diz respeito o fundo de reserva somou €2.946,50 e que esse montante
ainda nao tinha sido depositado na conta bancdaria porque nem todos os
condéminos pagaram.

P- O Tribunal a quo percebeu perfeitamente a questdao do fundo de reserva e
nao retirou da atuagao da administragao qualquer ilegalidade e muito menos
uma ilegalidade que tornasse as contas do exercicio nulas ou invalidas.

Q- A recorrente até pode nao concordar com o facto do fundo de reserva so
ser colocado quando a Administracao tiver verba para tal, mas essa
discordancia nao torna o relatério de contas invalido.

R- Quanto muito o relatério de contas poderia nao ter sido aprovado se a
maioria dos condéminos concordassem com a recorrente, o que nao foi o caso.
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S- No que diz respeito a deliberagao que aprovou a realizagao das obras das
portas das varandas, em todos os pisos, duvidas ndao podem haver que essa
deliberacgao diz respeito ao ponto 4 da Convocatoria.

T- A recorrente insurge-se pelo facto de, antes da deliberacao sobre a escolha
do orgamento, o administrador colocou a votagao realizar-se ou nao as obras,
deliberagao que entende ser nula porque tera sido introduzido um novo
assunto na ordem de trabalhos sem a presencga de todos os conddéminos.

U- Ora, deliberar realizar-se ou nao a obra de colocacgao das portas de acesso
as varandas, em todos os pisos faz parte da discussao do ponto 4 da ordem de
trabalhos.

V- Nao se trata de um assunto novo mas sim do mesmo assunto.

W- Mas mesmo que assim nao se entenda, os efeitos da anulabilidade desse
concreta deliberacao limitam-se somente aquela deliberacao, sendo que a
deliberacao que aprovou o orgamento para realizacao da obra de colocacgao
das portas de acesso as varandas € valida na medida em que foi tomada em
consonancia com o ponto 4 da ordem de trabalhos da convocatoria.

X- Por outro lado, o argumento de que a deliberagcao da colocacgao das portas
das varandas em todos os pisos é anulavel porque, em Assembleias anteriores,
apenas foi deliberado a constituicdao de uma comissao de condéminos, também
nao pode colher.

Y- A recorrente parece fazer querer que a administragao do condominio nao
tem poderes para, por sua iniciativa, por a deliberacao dos condéminos a
realizacdo de obras sem que antes, em Assembleia prévia, a Assembleia
deliberasse a realizacao da obra.

Z- O que nao é verdade e alids nao é compativel sequer com as funcgoes do
administrador.

AA- A douta sentencga recorrida assim nao entendeu e a simples discordancia
da recorrente nao pode ser fundamento de recurso.

BB- Pois que a recorrente nao identifica qualquer norma juridica violada, nem
tao pouco o sentido com que as normas deveriam ter sido interpretadas e
aplicadas ou ainda a norma que concretamente deveria ter sido aplicada.[1]
O recurso foi admitido como apelacao, a subir imediatamente, nos proprios
autos e com efeito meramente devolutivo.

A Mm? Juiza “a quo” consignou ainda o seguinte nesse despacho, a propésito
da invocada nulidade de sentenca:

“Veio a recorrente invocar a nulidade da sentenga por violagao da alinea d), do
n.2 1 do art.2 615.2 do CPC, sustentando que o tribunal a quo invocou como
razao de decidir uma causa ou facto juridico essencialmente diverso daquele
que a recorrente invocou e omitiu pronuncia sobre a obrigagcao de prestar
contas e a forma de as prestar.
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«0 recorrido pronunciou-se quanto a nulidade, pugnando pela respectiva
improcedéncia, na medida em que o tribunal se pronunciou sobre a obrigagao
de prestar contas e o ambito do dever de informacao.

Apreciando.

De acordo com o preceito legal citado pela recorrente, a sentencga é nula
quando “[o] juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar
ou conhecga de questoes de que ndo podia tomar conhecimento”.

Lida a sentencga recorrida, é patente que a Mma Juiz que a proferiu nao omitiu
pronuncia quanto a violagao da obrigacao de prestacao de contas pelo réu,
ainda que tenha sustentado que a prestacao de contas “deve, em primeira mao
ser prestada a assembleia de condéminos, enquanto colectivo dos condéminos
donde emana a vontade do condominio” e tenha adoptado o entendimento de
que o réu apenas teria incumprido a obrigagao de prestar contas se lhe tivesse
sido solicitada previamente qualquer documentacao relativamente as contas a
apresentar em assembleia e tal solicitacao tivesse sido desatendida.

Assim, ainda que a recorrente discorde do julgamento e da decisao proferida,
nao se surpreende na sentenca nenhuma omissao de pronuncia.

Por conseguinte, nao cremos verificada a nulidade da sentenca invocada.”
Cumpre entao apreciar e decidir.

*

FUNDAMENTACAO

O ambito do recurso, sempre ressalvadas as questoes de conhecimento
oficioso, encontra-se delimitado pelas conclusoes que nele foram apresentadas
e que atrds se transcreveram - cfr. arts. 6352, n24 e 6392, n2 1 do Céd. do
Proc. Civil.

ES

As questoes a decidir sao as seguintes:

I - Nulidade de sentenca [art. 6152, n2 1, d) do C4d. de Proc. Civil];

IT - Impugnacao da decisao proferida sobre a matéria de facto;

IIT - Pedido de declaracao de nulidade da deliberacao da assembleia geral de
16.8.2019 que aprovou as contas referentes ao exercicio de 1.8.2018 a
31.7.2019;

IV - Pedido de anulacao da deliberacao da assembleia geral de 16.8.2019 que

aprovou a realizacdo de obras para colocacao das portas de acesso as

varandas, em todos os pisos.
%

A matéria de facto dada como provada na sentencga recorrida é a seguinte:
1. Autora é proprietaria da fracgcao autonoma, destinada a habitacgao,
identificada pelas letras “CG”, do prédio constituido em propriedade
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horizontal, denominado Edificio ..., sito na Avenida ..., P6voa de Varzim,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

2. A primeira Ré, Administracdo do Condominio ..., ..., é exercida pela A...,
com sede na Rua ..., Pévoa de Varzim.

3. A terceira Ré, DD, é proprietaria da fraccao auténoma, destinada a
habitacao, identificada pela letra “O”, do mesmo prédio descrita na respectiva
Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

4. A quarta Ré, EE, é proprietaria da fracgao autonoma, destinada a habitagao,
identificada pela letra “R”, do mesmo prédio, sito na Avenida ..., P6voa de
Varzim, descrito na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob on? .......
5. Os quintos Réus, FF e GG, sao proprietarios da fracgdao autonoma, destinada
a habitacao, identificada pela letra “S”, do mesmo prédio,

6. Os sextos Réus, HH e II, sdo proprietarios da fracgdao autonoma, destinada a
habitacao, identificada pela letra “T”, do mesmo prédio, descrita na respectiva
Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

7. A sétima Ré, ]J], é proprietdria e legitima possuidora da fraccdao auténoma,
destinada a habitacgdo, identificada pela letra “X”, do mesmo prédio descrito
na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

8. Os oitavos Réus, KK e LL, sdo proprietarios da fracgao auténoma, destinada
a habitacao, identificada pelas letras “AA”, do mesmo prédio descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

9. O nono Réu, MM, é proprietario da fraccao auténoma, destinada a
habitacao, identificada pelas letras “AG”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

10. A décima Ré, NN, é usufrutudria da fraccdao auténoma, destinada a
habitacao, identificada pela letra “AN”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

11. Os décimos primeiros Réus, OO e PP, sao proprietarios da fraccao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “AQ”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
12. O décimo segundo Réu, QQ, é proprietario da fraccao auténoma, destinada
a habitacao, identificada pelas letras “AR”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

13. O décimo terceiro Réu, RR, é proprietario e legitimo possuidor da fracgao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “BD”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
14. Os décimos quartos Réus, SS e TT, sdo proprietarios da fracgao autonoma,
destinada a habitacao, identificada pelas letras “BE”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob on? .......

15. O décimo quinto Réu, UU, é proprietario da fracgao auténoma, destinada a
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habitacao, identificada pelas letras “BF”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

16. A décima sexta Ré, VV, é proprietaria da fracgao auténoma, destinada a
habitacao, identificada pelas letras “BH”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

17. A décima sétima Ré, WW, é proprietaria e legitima possuidora da fracgao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “BS”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
18. Os décimos oitavos Réus, XX e YY, sao proprietarios da fracgao auténoma,
destinada a habitacgdo, identificada pelas letras “BT”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

19. A décima nona Ré, ZZ, é proprietaria da fraccao auténoma, destinada a
habitacao, identificada pelas letras “BU”, do mesmo prédio descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sobon? .......

20. A vigésima Ré, AAA, é proprietaria da fracgdao autonoma, destinada a
habitacao, identificada pelas letras “BV”, do mesmo prédio descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

21. Os vigésimos segundos Réus, BBB e UU, sao proprietarios da fraccao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “CH”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
22. A vigésima terceira Ré, CCC, é proprietdria da fracgcdao autéonoma,
destinada a habitacgao, identificada pelas letras “CJ”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

23. Os vigésimos quartos Réus, DDD e EEE, sao proprietarios da fraccao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “CL’, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
24. A vigésima quinta Ré, FFF, é proprietaria e legitima possuidora da fracgao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “CM”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
25. A vigésima sexta Ré, GGG, é proprietaria da fracgao auténoma, destinada
a habitacao, identificada pelas letras “CN”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

26. Os vigésimos sétimos Réus, HHH e III, sao proprietarios da fracgao
auténoma, destinada a habitacao, identificada pelas letras “CS”, do mesmo
prédio, descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......
27. A vigésima oitava Ré, JJJ, é proprietaria da fracgdao autonoma, destinada a
habitacao, identificada pelas letras “CU”, do mesmo prédio, descrita na
respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

28. O vigésimo nono Réu, KKK, é proprietdrio da fracgdao autonoma, destinada
a habitacao, identificada pelas letras “CV”, do mesmo prédio, descrita na
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respectiva Conservatdria do Registo Predial sob o n? .......

29. Os trigésimos Réus, LLL e MMM, sdo proprietdrios da fracgao autéonoma,
destinada a habitacgao, identificada pela letra “CZ”, do mesmo prédio, descrita
na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

30. O trigésimo primeiro Réu, NNN, é proprietario da fraccao auténoma,
destinada a habitacgao, identificada pelas letras “DA”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

31. A trigésima segunda Ré, OOO, é proprietaria da fracgdao autonoma,
destinada a habitacgao, identificada pelas letras “DB”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

32. A trigésima terceira Ré, PPP, é proprietaria da fracgao auténoma,
destinada a habitacgao, identificada pelas letras “DC”, do mesmo prédio,
descrita na respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n? .......

33. No dia 16 de Agosto de 2019, realizou-se a Assembleia Geral do
Condominio ..., ..., sito na Avenida ..., Pévoa de Varzim, com a seguinte ordem
de trabalhos:

1. Apresentacao, discussao e aprovacao das contas referentes ao exercicio de
01/08/2018 a 31/07/2019;

2. Eleicao da administracao para o exercicio 01/08/2019 a 31/08/2020;

3. Apresentacdo, discussao e aprovacao do orcamento para o exercicio de
1.08.2019 a 31.08.2020;

4. Apresentacao, apreciacao e votagao do orcamento para colocagao das
portas de acesso as varandas, em todos os pisos;

5. Aprovacao de quota extra para financiamento das obras de colocacao de
portas de acesso as varandas, em todos os pisos;

6. Aprovacao do pedido de autorizacao da Administracao para a abertura de
conta bancdria especifica a realizagao de “Obras do Edificio ...” mobilizdvel
nos mesmos moldes e condigoes da conta bancéria actual do condominio;

7. Apresentacgao e aprovacgao da constituicao da “Comissao de
Acompanhamento de Obras do Edificio ..., Bloco ...”, formada por trés
condéminos, para apoiar a Administracao do Condominio na execucao das
obras de beneficiagao e conservacgao do prédio;

8. Apresentacao e aprovacao da proposta para a criacao de quota-extra para
regularizacao da divida, transitada da anterior administracao, a B...
Elevadores;

9. Aprovacao do Tipo de intervencao de Obras de Recuperacao das Fachadas
do Edificio ..., Bloco ...;

10. Outros assuntos do interesse ao condominio.

34. A Assembleia Geral reuniu em segunda convocatoria.

35. Estiveram presentes na referida Assembleia Geral, por si ou
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representados, condéminos que, no total, representam 46,47% do capital total
do prédio.

36. Na Assembleia Geral de Conddminos realizada em 9 de Fevereiro de 2018,
foi deliberado por unanimidade que cada condémino sé podia representar no
maximo um condémino por procuragao.

37. Tal deliberacgao foi revogada por deliberacao aprovada em sede de
Assembleia de Condominos realizada a 28 de Julho de 2018 e ratificada por
Assembleia de Conddminos realizada a 6 de Outubro de 2018.

38. Nessas Assembleias foi aprovado, por maioria dos condéminos presentes,
a representacdao maxima, em Assembleia de Condéminos, limitada a seis
procuracgoes por cada procurador.

39. No processo que corre termos por este juizo local sob o n?
2041/18.2T8PVZ, que teve por objecto a impugnacao da acta de 6 de Outubro
de 2018, foi proferida sentenca, transitada em julgado, que julgou
improcedente o pedido e, interposto recurso para o Tribunal da Relacao do
Porto foi exarado acérdao, transitado em julgado, que apenas alterou a
decisao da 1.2 instancia na parte relativa a prestacao de contas.

40. A acta da Assembleia de 16 de Agosto nao especifica quais eram os
condéminos representados e/ou quem os representou.

41. A copia do original da lista de presencas contendo as assinaturas dos
conddéminos presentes nao foi enviada com a acta aos condéminos.

42. Todos os procuradores presentes na Assembleia representavam um unico e
s6 condémino, com excepc¢ao de uma procuradora que representou dois
condéminos.

44. Quanto ao primeiro ponto da Ordem de Trabalhos, “Apresentacao,
Discussao e aprovacgao de contas referente ao exercicio de 1.08.2018 a
31.07.2019“, apos discussao foi o relatério de contas do exercicio findo, de
01.08.2018 a 31.07.2019, aprovado por maioria de 65,726/%, com os votos
favoraveis dos proprietdrios das fracgoes O, R, S, T, X, AA, AG, AN, AQ, AR,
BD, BE, BF, BH, BS, BT, BU, BV,CH, C], CL, CM, CN, CS, CU, CV, CZ, DA, DB e
DC.

45. Todas as verbas estdao no caixa (em numerario).

46. Consta do balancete que o saldo final do exercicio anterior correspondia a
7.312,55€, fundo de reserva incluido.

47. Subtraido esse montante ao resultado negativo do exercicio em causa do
montante de 6.263,00€, obtém-se o saldo final do presente exercicio, de
1.049,55¢€.

48. Relativamente ao ponto quatro da Ordem de trabalhos, “Apresentacao,
apreciagao e votacao do orcamento para colocacao das portas de acesso as
varandas, em todos os pisos”, e perante a discussao que se seguiu decorrente
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do facto de parte dos condéominos presentes entenderem haver obras mais
urgentes, o Presidente da Mesa decidiu por a votacgao a realizagdao ou nao
desta obra.

49. Realizada a votacao, foi deliberado por maioria proceder a obra de
colocacao das portas de acesso as varandas.

50. Nas Assembleias anteriores, nomeadamente a de 28 de Julho e 6 de
Outubro de 2018 foi deliberado no que respeita a esta obra, convocar nova
Assembleia para o tema das obras e constituicao de uma comissao de
condéminos para o mesmo efeito, Assembleia que nao ocorreu.

51. A assembleia terminou sem discussao de todos os pontos da ordem de
trabalhos mas apoés terem sido discutidos os pontos 1, 2, 3, 4, 5 e 6 da Ordem
de trabalhos.

52. Apods recolha do sentido de voto a secretaria, por duas vezes seguidas,
enumerou as fracoes que votaram a favor, contra e as que se abstiveram e
pediu aos condéminos que confirmassem se estava tudo correto.

53. A acta nao déa noticia do facto do Presidente ter marcado a continuacao da
Assembleia para o dia 14 de Dezembro, pelas 9h e 30m, nas instalacoes do
MAPADI, para a continuacao da discussao e votagao dos restantes pontos da
ordem de trabalhos.

x

Foram considerados nao provados os seguintes factos:

1. A deliberacao de 9 de Fevereiro de 2018 ainda se mantém em vigor,
porquanto a deliberagao que a revogou, foi impugnada judicialmente, cujo
processo corre termos neste Tribunal, Secgao Civel Local da Pévoa de Varzim,
sob o n® 2041/18.2T8PVZ, nao havendo ainda nesta data, decisao judicial.

2. O relatério de contas so foi apresentado durante a Assembleia Geral de 16
de Agosto.

3. A entrega do relatoério de contas s6 aconteceu no decurso da Assembleia, o
que impediu uma necessaria analise do mesmao.

4. Inexiste fundo comum de reserva, por uso indevido.

5. O saldo inicial da prestagao de contas (01.08.2018 a 31.07.2019) é diferente
daquele que foi o saldo final da prestacao de contas do exercicio anterior.

6. Apenas foi votado o ponto quatro da ordem de trabalhos - “Apresentacao,
apreciagao e votacao do orcamento para colocacao das portas de acesso as
varandas, em todos os pisos.

7. O presidente nao propos a discussao e votagao em conjunto dos pontos 4 e
5 da ordem de trabalhos.

8. Nao foi aceite por unanimidade dos presentes a proposta de colocacgao de
portas de acesso as varandas, por parte dos presentes que se opuseram a que
as obras fossem feitas.
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9. Nao foi aprovada a quota extra para pagamento dos trabalhos de colocagao
das portas.

10. Nao foi votado o ponto seis da ordem de trabalhos.

11. Foi alterado o sentido de voto da proprietaria da fracgao CN, quanto aos
pontos 1 a 6 da ordem de trabalhos.

12. Foi alterado o sentido de voto da proprietaria da fracgao BS, quanto a
votacgao dos pontos 1 e 6 da ordem de trabalhos.

13. Foi alterado o sentido de voto do proprietario da frac¢dao CB, quanto ao
ponto 6 da ordem de trabalhos.

14. Foi alterado o sentido de voto do proprietario da fracgao E, quanto ao
ponto 6 da ordem de trabalhos.

15. Nao foi deliberado nem votado o ponto seis da ordem de trabalhos.

16. A Autora s6 recebeu a acta decorridos que foram 30 dias sobre a data das
deliberacoes.

X

Passemos a apreciacao do mérito do recurso.

I. Nulidade de sentenca [art. 6152, n2 1, d) do Cdd. de Proc. Civil]

A autora/recorrente veio arguir a nulidade da sentenca proferida, ao abrigo do
art. 6152, n° 1, al. d) do Cdd. de Proc. Civil, por entender que nela a Mm® Juiza
“a quo”, na parte referente ao pedido de declaracao de nulidade da
deliberacao da assembleia geral do condominio de 16.8.2019 que aprovou as
contas relativas ao exercicio de 1.8.2018 a 31.7.2019, omitiu pronuncia sobre
o mérito da causa, uma vez que este se reconduzia a obrigacao da
administracao do condominio prestar contas e a forma de as prestar, nao
estando em causa o direito de informacao nem a violagcao deste por parte da
administragao, matéria onde se centrou a apreciacao judicial.

Também no que toca ao pedido de declaracao de nulidade da deliberacao
tomada na mesma assembleia geral relativa a realizagao de obras com
colocacao de portas nas varandas, a autora/recorrente sustenta, quanto a
sentenca recorrida, a ocorréncia da nulidade prevista no art. 6152, n2 1, al. d)
do Céd. de Proc. Civil. Isto porque o tribunal recorrido, em vez de se cingir ao
que fora invocado pela autora - esta matéria nao constava na ordem de
trabalhos -, vem chamar um outro fundamento por ela nao alegado - a
realizagao de quaisquer obras estava dependente da constituicao de uma
comissao de conddéminos para esse efeito.

O art. 6152, n2 1 do Céd. de Proc. Civil, na sua alinea d), estatui que é nula a
sentencga quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse
apreciar ou conheca de questdoes de que nao podia tomar conhecimento.
“Resolver todas as questoes que as partes tenham submetido a sua
apreciacao” nao significa considerar todos os argumentos que, segundo as
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varias vias, a partida plausiveis, de solucao do pleito, as partes tenham
deduzido ou o préprio juiz possa inicialmente ter admitido: por um lado,
através da prova, foi feita a triagem entre as solugoes que deixaram de poder
ser consideradas e aquelas a que a discussao juridica ficou reduzida; por outro
lado, o juiz ndo estd sujeito as alegacoes das partes quanto a indagagao,
interpretagao e aplicagcao das normas juridicas (art. 52, n? 3) e, uma vez
motivadamente tomada determinada orientagao, as restantes que as partes
hajam defendido ndao tém de ser separadamente analisadas.

Ha, assim, que distinguir entre “questoes”, por um lado, e “razoes” ou
“argumentos”, por outro, de tal modo que s6 a falta de apreciagao das
primeiras (“questoes”) integra a nulidade aqui em apreciagao e nao a simples
falta de discussao das “razoes” ou “argumentos” invocados para concluir
sobre as questoes.”

Na verdade, trata-se de coisas diferentes deixar de conhecer de questao de
que devia conhecer-se e deixar de apreciar-se qualquer consideracao,
argumento ou razao produzida pela parte. Quando as partes poem ao tribunal
determinada questao, socorrem-se, a cada passo, de varias razoes ou
fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista; o que importa é que o
tribunal decida a questao posta; nao lhe incumbe apreciar todos os
fundamentos ou razdes em que elas se apoiam para sustentar a sua pretensao.
[2]

Em sintonia com o acabado de expor no plano jurisprudencial constitui
orientacao pacifica que “para efeitos de nulidade de sentencga/acéordao ha que
nao confundir «questdoes» com consideracoes, argumentos, motivos, razoes ou
juizos de valor produzidos pelas partes nos seus articulados, e aos quais o
tribunal nao tem obrigacao de dar resposta especificada ou individualizada,
sem com isso incorrer em omissao de pronuncia.”[3]

Regressando ao caso concreto, entendemos que a nulidade invocada pela
autora/recorrente nao se verifica. Na sentenga recorrida foram apreciadas as
questoes submetidas ao conhecimento do tribunal e que se prendem com a
nulidade das deliberagoes tomadas na assembleia geral do condominio de
16.8.2019 referentes a aprovacgao das contas do exercicio anterior e a
realizacao de obras relacionadas com a colocacao de portas nas varandas.

A matéria relativa a obrigagao e forma de prestar contas por parte da
administragao do condominio foi apreciada pela Mm? Juiza “a quo” que a
conexionou com o dever de informar que também sobre ela incide.

Tal como as razoes que poderiam determinar a nulidade da deliberacao no
tocante a realizagdo das obras para colocacgao de portas de acesso as varandas
foram objeto da devida apreciagao na sentenca recorrida.

Por isso, nao se vislumbrando que nesta tenha sido cometida nulidade prevista

15729



no art. 6152, n? 1, al. d) do Céd. de Proc. Civil, as questdes agora colocadas
pela autora/recorrente como referenciadas ao cometimento desta nulidade
melhor se relacionam com a discordancia, de fundo, que a mesma expressa
quanto ao caminho seguido pela 12 Instancia para a decisdao da causa.

X

IT - Impugnacdo da decisdo proferida sobre a matéria de facto

1. A autora/recorrente discorda também da matéria de facto dada como
provada e nao provada na sentenca recorrida, impugnando, em primeiro lugar,

os factos nao provados 2 e 3 [2. O relatério de contas sé foi apresentado
durante a Assembleia Geral de 16 de Agosto. 3. A entrega do relatério de
contas so aconteceu no decurso da Assembleia, o que impediu uma necessaria
analise do mesmo] que entende deverem ser dados como provados.

Nesse sentido, com referéncia aos respetivos minutos, indica excertos dos
depoimentos prestados pelas testemunhas QQQ e RRR, invocando ainda
existir contradicao insanavel entre estes dois factos nao provados e o facto
provado com o n? 33, onde se dd como assente que o ponto 1 da ordem de
trabalhos da assembleia geral do condominio efetuada em 16.8.2019 era
“Apresentacao, discussao e aprovacao das contas referentes ao exercicio de
01/08/2018 a 31/07/2019”.

Na sentenca recorrida, a Mm? Juiza “a quo”, em sede de fundamentacao de
facto, escreveu o seguinte quanto a estes dois pontos factuais nao provados:
“Quanto ao facto provado sob 51 e aos factos nao provados sobn? 2, 3,4, 6 a
16, o Tribunal considerou o depoimento espontaneo, légico, coerente e
circunstanciado da testemunha SSS, escriturdria ao servico da administracao
da 12 ré, depoimento esse que foi conjugado com o teor da acta da assembleia
geral de 16 de Agosto de 2019 e que corrobora o seu teor. Com tal depoimento
conseguiu o Tribunal aferir, com assertividade, como foram preparados os
trabalhos a realizar naquele dia [esta testemunha conseguiu precisar que
previamente a realizacdo da assembleia enviou, por correio simples, o0s
documentos contabilisticos necessdrios as aprovacoes de contas que iriam ser
realizadas naquela assembleia], como decorreram os trabalhos da assembleia
geral no dia 16 de Agosto de 2019, em que ponto da ordem de trabalhos
terminou a deliberacao, que explicacoes foram prestadas pela administracao
do condominio aos condéminos no seu decurso e de que modo foram
realizadas as votacoes dos items propostos a deliberacao vertidas na acta.
Apesar das testemunhas arroladas pela Autora, QQQ e RRR, terem alegado
que o relatorio das contas a aprovar naquela assembleia apenas foi
apresentado no decurso da assembleia e que a discussao da ordem de
trabalhos terminou no ponto 4, a forma incoerente, monossilabica,
descontextualizada, e até incongruente, com que, por vezes, depuseram, nao
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lhes atribuiu a credibilidade necessdaria para que o Tribunal pudesse sustentar
a sua convicgao nos seus depoimentos.

Com efeito, a testemunha, QQQ, casada com BB (2.2 réu identificado pela
Autora), alegou que o teor da acta era desconforme com os sentidos de votos
manifestados na assembleia, porque, no seu caso, votou contra, tal qual consta
da acta que a mesma pretende ser falsa. Alids, como decorre do despacho
saneador, o identificado condémino BB foi considerado parte ilegitima na
presente acgao, por ter votado contra as deliberagoes impugnadas nos
presentes autos. A contraditoriedade encontrada no depoimento desta
testemunha retira-lhe, assim, qualquer credibilidade, face a factualidade sobre
que depos.

Ademais, quanto a testemunha RRR, conforme consta da certidao a fls. 204
verso, referente ao processo autuado sob o numero 2041/18.2T8PVZ, que
correu termos no Juizo Local Civel da Pévoa do Varzim - Juiz 1 - do Tribunal
Judicial da Comarca do Porto, verifica-se que a identificada testemunha foi
parte activa no processo movido contra a aqui 12 ré, a administragao do
condémino do ..., pelo que, ante as regras da experiéncia comum e o proprio
comportamento evidenciado pela testemunha aquando da sua inquirigao (em
que demonstrou, sempre uma postura de contraditoriedade/critica sempre
negativa perante a 12 ré e os trabalhos por esta desenvolvidos) a sua postura e
as informacoes por si narradas nao foram isentas e independentes ao
entendimento critico-negativo que tem sobre a 12 ré e ao contexto judicial
prévio que a opos a referida administracgao, circunstancias que inviabilizam ao
Tribunal atribuir-lhe qualquer credibilidade.

Quanto as declaracgoes de parte da ré GGG nao pbéde o Tribunal retirar
qualquer consequéncia ao nivel probatorio, pois teve um discurso confuso,
vago, incoerente e marcado, até, por declaragoes contraditérias. (...)"[4]

Por seu turno, da ata da assembleia geral do condominio realizada em
16.8.2019 consta o seguinte:

“Passando para o ponto nimero um da convocatoria, “Apresentacao, discussao
e aprovacao das contas referentes ao exercicio de 01/08/2018 a 31/07/2019”, a
Administragao passou a explicar as varias rubricas das despesas e receitas
efetuadas, durante o ano transacto, esclarecendo os gastos rubrica a rubrica,
gastos e rubricas mencionados na relagao discriminada entregue aos
condéminos. As receitas totalizaram, no exercicio findo, de 01-08-2018 a
31-07-2019, €19.724,32, enquanto que as despesas atingiram €25.987,32, pelo
que o resultado liquido do exercicio foi um saldo negativo de €6.263,00 (...). O
Dr. TTT explicou que esta situagao foi causada no lado das receitas pela
rubrica “comparticipag¢dao dos condéominos”, motivada por duas ordens de
razoes: a primeira, pelos condéminos incumpridores das suas obrigacoes de
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conddémino, que ndo pagam as respectivas quotas ao Condominio e alguns,
desde dezembro de 2017, o que, embora nao se tratando de um numero de
condoéminos muito expressivo, pelo valor de quotas acumulado, revela uma
verba significativa em divida ao Condominio; a segunda, pelo nao recebimento
de quotas de condominos, previstas e orcamentadas, uma vez que foram dadas
como saldadas com os créditos que os diversos condéminos tinham sobre o
Condominio, antes de Dezembro de 2017, e que foram possiveis identificar,
comprovar por estarem vertidas no extracto bancario. Desta forma, anularam-
se as receitas previstas receber neste exercicio, dada a compensacgao do
crédito, o que provocou o desequilibrio e, consequentemente, saldo negativo
do exercicio. Assim e se nao fosse as situagoes anteriormente referidas, o
saldo do exercicio seria somente negativo em €1.523,56 (...), atendendo a
diferenca entre o valor orcamentado (€23.311,26) e o previsivel gastar
(€24.834,32). O Dr. TTT referiu também o impacto da divida herdada a “B...
Elevadores”, no valor de €2.620,41 conforme extracto, a data, emitido a
21/12/2017 e apresentado na reuniao, que faz parte integrante da presente
ata. Salientou, que o saldo seria diferente se ndao houvesse dividas ao
condominio e se nao fosse anulada receita com as legitimas compensacgoes de
pagamentos efetuados a anterior administragdao. Referiu, ainda, a existéncia
de outros conddéminos que apresentam documentos comprovativos de
pagamentos efetuados a anterior administragdao e que aguardam a respetiva
compensacao dado que os valores em causa nao se encontram evidenciados
nos extratos bancarios, nem, até ao momento, ter sido possivel verificar dado
que a Administragdo do Condominio ainda nao esta detentora do espodlio do
condominio, o que poderia validar e consolidar as informacdes prestadas pelos
condoéminos para legitima e expectavel compensagoes [sic].

Foi questionado a Administracao o motivo de no balancete constar a data de
01-11-2018, tendo sido explicado que se tratou de um lapso de escrita
porquanto deveria vir mencionado 01-08-2018, tal como esta errado o saldo
bancério ai mencionado de €0,00, visto o saldo bancario ser de €943,82.
Questionado o Dr. TTT explicou que os €50,00 da rubrica “Diversos” se
prendem com o aluguer da sala de reunides, os €207,68 da rubrica “Despesas
administrativas” dizem respeito ao papel, tinteiro, envelopes, fotocopias e
demais despesas administrativas do condominio e os €333,32 da rubrica
“Custos financeiros” respeitam as comissoes e outras despesas bancarias.
Explicou ainda que atualmente nao existe fundo de reserva depositado em
banco porquanto a anterior administracdo s6 tinha uma conta bancaria
contrariamente ao que a lei impoe da obrigatoriedade de uma conta bancéaria
para fundo de reserva. A conta bancaria para fundo de reserva, logo que haja
disponibilidade financeira, nomeadamente pagamento por parte dos
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condominos faltosos dos seus débitos sera reposto o fundo de reserva.
Questionado o Dr. TTT explicou que o aumento mensal da rubrica de “limpeza”
de €400,00 para €524,71 se deveu a deliberagao nesse sentido da ultima
Assembleia em que se aprovou um aumento de €124,71 para ajuda da
conddémina que fazia a limpeza no pagamento da sua seguranga social.
Contudo e devido ao facto da referida condémina estar de baixa,
presentemente a limpeza estd a ser assegurada por uma empresa.
Questionado, o Dr. TTT referiu que a divida a “B... Elevadores” é de €5.837,29,
sendo certo que, desse valor, €2620,41 diziam respeito a anterior
administracgao.

Ap06s discussao, foi o relatorio de contas do exercicio findo, de 01-08-2018 a
31-7-2019, aprovado por maioria de 65,726%.

(...)”

Procedemos a audicao dos depoimentos prestados pelas testemunhas QQQ e
RRR, indicadas pela autora/recorrente nas suas alegagoes.

QQQ é proprietaria da fragao correspondente ao 12 C, que ¢ a sua casa de
férias. Esteve presente na assembleia geral de 16.8.2019 em que houve
revolta e surpresa por causa da folha das contas. Essa folha nao tinha sido
apresentada antes; so foi apresentada quando ja estavam sentados na sala.
Nao percebeu o que estava nessa folha. Foram feitas muitas perguntas sobre
as contas e o Dr. TTT nao conseguia responder. Era a senhora (D.2 SSS) que
respondia e nem se compreendiam as respostas dela. A testemunha refere
depois que nao aprovou as contas, até porque nao as compreendia. Pediu
varias vezes a administracao para ver as contas e nunca lhe foram mostradas.
Escreveu, inclusive, cartas nesse sentido e nao lhe deram resposta.

RRR é proprietaria da fracdo correspondente ao 92 C. Disse que sé teve acesso
as contas do condominio na assembleia geral, pois s6 nessa altura ¢ que o Sr.
TTT as distribuiu. Nao achou bem que as contas fossem distribuidas sé
naquela hora e ndao deu tempo para vé-las. Foram feitas perguntas sobre as
contas mas o Sr. TTT nao tinha respostas para dar. Ficava abstrato e quem
dava explicacdes era a funciondria dele. Votou contra as contas.

Sobre esta matéria factual, com base nos poderes de investigagao oficiosa do
tribunal - art. 6409, n2 2, al. b), 12 parte do Cdd. de Proc. Civil -, procedemos
também a audicao do depoimento prestado pela testemunha SSS.

SSS é escrituraria da sociedade que administra o condominio ha cerca de 25
anos. Esteve presente na assembleia geral de 16.8.2019, onde procedeu a
explicacao das contas. Mais referiu que as contas foram enviadas antes da
realizacao da assembleia geral, esclarecendo depois que envia primeiro a
convocatoria para a assembleia e 3 ou 4 dias depois envia as contas por
correio simples. Tem a preocupacao de que os conddéminos tenham as contas
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antes da assembleia.

Destes trés depoimentos resulta que existem versoes diametralmente opostas
quanto a questao do momento em que foi apresentado o relatério de contas -
sO na assembleia geral de 16.8.2019, como afirmam as testemunhas QQQ e
RRR, ou em momento anterior a realizagao da referida assembleia geral,
conforme refere a testemunha SSS.

A 12 Instancia, tal como decorre da transcricao que atras fizemos da
fundamentacao de facto, conferiu maior credibilidade ao depoimento da
testemunha SSS, conjugando-o com o teor da respetiva ata, que também atras
foi transcrito, explicando o porqué da sua opgao.

Ora, nao vemos razao para divergir da convicgao probatodria formada pela
Mm? Juiza “a quo”, mesmo que, depois de ouvidos, nao se possam considerar
os depoimentos das testemunhas QQQ e RRR como incoerentes e
monossilabicos.

Porém, nao tao crediveis como o de SSS, sendo certo que tendo sido a
factualidade aqui em causa alegada pela autora/recorrente seria a esta que
sempre caberia a respetiva prova - cfr. art. 3429, n2 1 do Céd. Civil.

Havendo duvida, como a ha neste caso, terad esta que ser resolvida contra a
parte a quem o facto aproveita - cfr. art. 4142 do Céd. de Proc. Civil.

Por outro lado, ¢ ainda de referir que nao ocorre qualquer contradigcdo entre
estes dois factos nao provados e o facto provado n? 33, onde se deu como
assente que o ponto n? 1 da ordem de trabalhos da assembleia geral de
16.8.2019 era a apresentacao, discussao e aprovacao das contas referentes ao
exercicio de 01/08/2018 a 31/07/2019.

Isto porque a utilizagao da palavra “apresentacao” - a que se seguem as
palavras “discussao” e “aprovacgao” - no dito ponto 1 da ordem de trabalhos
nao significa, s6 por si, que as contas sé tenham sido apresentadas no decurso
da assembleia geral, tal como nao impede que essas contas possam ter sido
enviadas aos condominos nos dias que antecederam a realizacao da
assembleia.

Deste modo, concluimos que devera permanecer como nao provada a
factualidade constante dos n%s 2 e 3, ou seja que a apresentacao do relatorio
de contas aconteceu durante a assembleia geral de 16.8.2019, o que impediu a
analise do mesmo.

2. A autora/recorrente impugna também os factos ndao provados com os n®s 4
e 5 [4. Inexiste fundo comum de reserva, por uso indevido; 5. O saldo inicial da
prestacao de contas (01.08.2018 a 31.07.2019) é diferente daquele que foi o
saldo final da prestacao de contas do exercicio anterior], entendendo que os
mesmos deverao ser havidos como provados.

a) Quanto ao n? 4 [Inexiste fundo comum de reserva, por uso indevido], a
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recorrente no sentido da sua prova, indica tao-s6 o teor da ata da assembleia
geral de 16.8.2019.

Desta ata, relativamente a questdo do fundo comum de reserva, consta o
seguinte:

“Explicou ainda que atualmente nao existe fundo de reserva depositado em
banco porquanto a anterior administracdo s6 tinha uma conta bancaria
contrariamente ao que a lei impoe da obrigatoriedade de uma conta bancéaria
para fundo de reserva. A conta bancaria para fundo de reserva, logo que haja
disponibilidade financeira, nomeadamente pagamento por parte dos
condominos faltosos dos seus débitos sera reposto o fundo de reserva.”

(...)

“O presidente da reuniao informou que conforme explicou supra, o fundo de
reserva quantificado o valor previsto no balancete e contas do exercicio no
valor de €2.946,50 ainda nao foi possivel concretizar por falta de verba
decorrente da reducao drastica de receita, acima explicado e conforme
informou, nem rececionou da anterior gestdao do condominio nenhuma conta
de fundo de reserva (...)".

Sucede que na sentenca recorrida, especificamente no que concerne ao facto
nao provado n? 4, em sede de fundamentacao de facto, escreveu-se o seguinte:
“Ainda relativamente ao facto ndao provado sob n? 4, verificou-se pela andlise
da documentacgao contabilistica, junta a fls. 55 e seguintes dos autos, que
existe formalmente fundo comum de reserva, nada se tendo provado quanto a
sua utilizacao.”

E mais adiante jd no segmento referente ao direito escreveu ainda a Mm#2
Juiza “a quo”:

“No que a este conspecto diz respeito, da andlise conjugada do balancete (a fls
55 verso e seguintes) com o teor da acta de 16 de Agosto de 2019 (a fls 43 e
seguintes), verifica-se que existe formalmente fundo comum de reserva,
contudo, como resulta das paginas 4 e 5 deste documento, “(...) A conta
bancdria para fundo de reserva, logo que haja disponibilidade financeira,
nomeadamente para pagamento por parte dos condominos faltosos dos seus
débitos serd reposto o fundo de reserva (...) O presidente da reunido informou
que conforme explicou supra, o fundo de reserva quantificado o valor previsto
no balancete e contas do exercicio no valor de €2.946,50 ainda ndo foi possivel
concretizar por falta de verba decorrente da reducgdo drdstica de receita,
acima explicado e conforme informou, nem rececionou da anterior gestdo do
condominio nenhuma conta de fundo de reserva (...)".

Em sintonia com a sentenca recorrida, apesar das vicissitudes que tém
rodeado o fundo comum de reserva e que sao espelhadas na ata da assembleia
geral de 16.8.2019, entendemos que nao se pode dar como provado que este
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nao exista,

Com efeito, perante o que flui da documentacgao contabilistica junta a fls. 55v
e seguintes, constata-se que surge sempre referenciada a existéncia do fundo
de reserva, nem que tal existéncia seja apenas formal.

Assim, é de manter como nao provado o facto n¢ 4.

b) Quanto ao facto nao provado n? 5 [5. O saldo inicial da prestacao de contas
(01.08.2018 a 31.07.2019) é diferente daquele que foi o saldo final da
prestacao de contas do exercicio anterior], o que se verifica é que a autora/
recorrente, no que toca aos meios probatorios em que se funda para que tal
facto transite para o elenco dos provados, limita-se a referenciar de forma
genérica a prova documental, bastante vasta, que foi junta com a peticao
inicial, sem concretizar os especificos documentos em que se apoiaria para tal,
com o que nao observou, relativamente a este ponto factual, o disposto no art.
6402, n? 1, al. b) do Cdd. de Proc. Civil, sendo tal situacao motivo para a
rejeicao da impugnacao factica neste segmento.

Para além disso, ainda que este facto pudesse transitar para o elenco dos
factos provados, é de realgar que este se mostra totalmente indcuo para a
decisao do pleito em nada contendendo com a validade ou invalidade da
deliberacao que aprovou as contas na assembleia geral de 16.8.2019.

Como tal, a impugnacao da decisao de facto efetuada pela autora/recorrente
improcede na integra.

ES

IIT - Pedido de declaracao de nulidade da deliberacao da assembleia geral de
16.8.2019 que aprovou as contas referentes ao exercicio de 1.8.2018 a
31.7.2019

1. A autora nos presentes autos peticionou que fosse declarada nula a
deliberagao da assembleia geral de condéminos de 16.8.2019 que aprovou o
relatério das contas relativo ao exercicio de gestao e administragao de
1.8.2018 a 31.7.2019, em virtude de nao ter sido entregue pela administracao,
em tempo oportuno, o balancete e a restante documentacao, o que
impossibilitou os condéminos de analisarem esses documentos.

Significa isto que, na perspetiva da autora, nao houve da parte da
administragcao o cumprimento, em sentido estrito, da sua obrigacao de
prestacao de contas prevista no art. 14369, al. j) do Cdd. Civil, dai resultando a
nulidade de tal deliberagao nos termos do art. 2812 do mesmo diploma.

Na sentenca recorrida, julgou-se improcedente este pedido formulado pela
autora, contra o que esta agora se insurge em via recursiva, continuando a
pugnar pela nulidade dessa deliberacao.

Vejamos.

2. O art. 143692 na sua alinea 1), na redacao introduzida pela Lei n2 8/2022, de
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10.1., que corresponde a anterior alinea j), estatui que é funcao do
administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas pela assembleia,
prestar contas a assembleia.

Esta obrigagdao do administrador constitui aplicagdo do principio geral de que
quem administra bens ou interesses alheios estd obrigado a prestar contas da
sua administragao ao titular desses bens ou interesses.

No caso do condominio, o administrador, seja uma pessoa singular seja uma
pessoa coletiva, deve prestar as contas anuais a assembleia de condéminos -
cfr. art. 14312 do Céd. Civil -, sendo que esta obrigacao do administrador tem
como titular beneficiario o coletivo formado por todos os condéminos, reunido
em assembleia, e ndao cada um dos condéminos individualmente considerado.
[5].

A prestacao de contas, por parte da administracao, concretiza-se num
conjunto de elementos escritos que terao de ser por esta apresentados. Esta
tem assim que organizar diversos documentos em que se deve incluir a
relagao dos gastos e das receitas ao longo do periodo em questao, a analise da
eventual diferenca quanto ao que fora orgamentado, a indicagao dos
condéminos cumpridores e em falta, a indicacao das despesas efetuadas,
sejam fixas, variaveis ou extraordinarias, impondo-se, nomeadamente, a
elaboracao de um balancete que expresse as despesas e receitas do
condominio, bem como o saldo respetivo.[6]

3. Acontece que no caso dos autos a autora/recorrente nao poe em duvida,
nem na peticao inicial nem no recurso, que as contas tenham sido prestadas,
até porque tal resulta patente da ata da assembleia geral do condominio
efetuada em 16.8.2019, acima transcrita na parte que releva para esta
questao, ata que s6 é compreensivel estando na disponibilidade da assembleia
as referidas contas.

Com efeito, o que a autora/recorrente alega, como fundamento do seu pedido
de declaracao de nulidade, é que a administragdo nao entregou, em tempo
oportuno, o balancete e a restante documentacgao, o que impossibilitou os
condéminos de procederem a analise dessa documentacao, de tal modo que,
na sua 6tica, ndo houve verdadeiro cumprimento da obrigacao de prestar
contas.

Ora, é pratica consolidada que o administrador, ao enviar a convocatéria para
a assembleia geral ou nos dias que imediatamente antecedem a reuniao,
transmita as contas aos condéminos e os convide a examinar a documentacao.
Assim, os condominos podem exercer um controlo formal e de mérito sobre a
atividade da administracao, controlo que é precludido depois da aprovagao
das contas.[7].

A prestacao de contas nao pressupoe a observancia de formalidades especiais,
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sendo apenas necessario que tenha os elementos essenciais para tornar
inteligivel aos condominos o modo de emprego dos fundos antecipados para a
gestdo do condominio. As contas que o administrador deva prestar poderao
ser apresentadas em forma de conta-corrente, com a especificacao da
proveniéncia das receitas e da aplicagdao das despesas, bem como o respetivo
saldo. Essencial é que as contas sejam apresentadas de forma exata, ordenada
e compreensivel e, sobretudo, tanto quanto possivel, documentadas, ou seja,
acompanhadas de elementos justificativos.[8]

Nesta linha, cremos ser boa pratica que na prépria convocatoria da
assembleia geral destinada a discussdo e aprovacao das contas respeitantes
ao ultimo ano e aprovacgao do orgcamento das despesas a efetuar durante o ano
- cfr. art. 14319, n2 1 do Cdéd. Civil -, ou nos dias que antecedem essa
assembleia, tais contas sejam disponibilizadas aos condéminos, bem como os
respetivos documentos de suporte.

S6 desta forma poderao os condéminos tomar uma posigcao esclarecida e
fundamentada sobre as contas apresentadas pela administragao, exercendo
assim um efetivo controlo sobre a atividade desta.

Porém, no caso “sub judice”, conforme flui do anterior segmento deste
acordao referente a “impugnacao da decisao proferida sobre a matéria de
facto”, a autora/recorrente nao logrou provar que o relatorio de contas sé
tenha sido apresentado no decurso da prépria assembleia geral realizada no
dia 16.8.2019, o que teria impedido a analise do mesmao.

Tanto basta para que a sua pretensao, visando a declaragao de nulidade da
deliberagao que nesta assembleia geral aprovou as contas do condominio
relativas ao exercicio compreendido entre 1.8.2018 e 31.7.2019, nao possa ter
éxito.

Contudo, para além disso, havera ainda a referir que da ata da assembleia
geral, no que toca ao ponto 1 - Apresentacao, discussao e aprovacao das
contas referentes ao exercicio de 01/08/2018 a 31/07/2019 -, decorre que a
administragao do condominio em relagao a essas contas se pronunciou sobre
diversas questoes que foram colocadas pelos condominos fornecendo as
explicagoes que entendeu pertinentes, sendo que simultaneamente também
dela resulta que nenhum dos condéminos presentes, entre os quais se conta a
autora, referiu que nao teve a possibilidade de analisar tais contas ou que
estas nao foram apresentadas atempadamente.

4. Prosseguindo, verifica-se que a autora/recorrente pretende também a
nulidade da deliberacao que aprovou as contas na assembleia geral de
18.1.2019 por entender que a mesma contraria a lei, e mais concretamente o
preceituado no art. 42 do Dec. Lei n® 268/94, de 25.10., norma onde se prevé
existéncia do fundo comum de reserva do Condominio.
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Diz-se no n? 1 deste preceito que «é obrigatoria a constituicdo, em cada
condominio, de um fundo comum de reserva para custear as despesas de
conservacdo do edificio ou conjunto de edificios» e o n? 4 acrescenta que «o
fundo comum de reserva deve ser depositado em instituicdo bancdria,
competindo a assembleia de condéminos a respetiva administragdo.»

Sao nulas as deliberacoes da assembleia de condéminos que violem normas
imperativas, nomeadamente, sao nulas as deliberagoes cujo objeto seja fisica
ou legalmente impossivel, contrario a lei ou indeterminéavel (cfr. art. 280 do
Céd. Civil).

Conhecer os preceitos da lei cuja violagao dé origem a nulidade da deliberacao
¢ um problema de interpretacao sistematico-normativa. Pertencem
necessariamente ao conjunto dos preceitos em causa as normas que tutelem
diretamente o interesse publico ou que estabelegcam tutela autéonoma de
terceiros. [9]

Se a assembleia de condominos delibera no sentido da inexisténcia de fundo
comum de reserva, que € obrigatorio existir em cada condominio, infringe uma
norma de caracter imperativo e essa deliberacgao é nula.

Porém, nao é isso que se verifica no caso dos autos.

E que a deliberacdo que na assembleia geral de 16.8.2019 aprovou as contas
em nada afronta a existéncia do fundo comum de reserva, que nao ¢ colocada
em causa, conforme resulta patente da respetiva ata, onde se consignou que a
administragao explicou que a conta bancaria para o fundo de reserva, logo que
haja disponibilidade financeira, nomeadamente pagamento por parte dos
condéminos faltosos dos seus débitos, sera reposta.

Deste modo, ha que concluir no sentido de que ndao ha fundamento para
declarar a nulidade da deliberacao da assembleia geral de 16.8.2019 que
aprovou as contas referentes ao exercicio de 1.8.2018 a 31.7.2019.

x

IV - Pedido de anulacao da deliberacao da assembleia geral de 16.8.2019 que
aprovou a realizacao de obras para colocacao das portas de acesso as

varandas, em todos 0s pisos

1. A autora/recorrente entende ainda que deve ser anulada a deliberacao da
assembleia geral de 16.8.2019 que aprovou a realizacao de obras para
colocacao das portas de acesso as varandas, em todos os pisos, uma vez que a

realizagao destas obras nao constava da ordem de trabalhos, pretensao que foi
desatendida na sentenca recorrida e pela qual continua a pugnar em via
recursiva.

Vejamos entao.

A convocatoria para a assembleia do condominio, conforme preceitua o art.
14322, n? 2 do Céd. Civil, deve indicar o dia, hora, local e ordem de trabalhos
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da reuniao e informar sobre os assuntos cujas deliberagdes s6 podem ser
aprovadas por unanimidade dos votos.

A ordem de trabalhos da reuniao deve enunciar de forma sucinta, mas clara,
as matérias a tratar, com vista a permitir que cada condémino se prepare
adequadamente para intervir na discussao e votacgao.[10]

Trata-se, na pratica, de respeitar uma exigéncia legitima de todos os que
fazem parte da assembleia, de modo a que os conddéminos e terceiros possam
estar em condigoes de votar sobre assuntos conhecidos, no caso de se
apresentarem pessoalmente a reuniao, ou de darem indicagodes precisas a
quem eventualmente seja chamado a representd-los, em caso de auséncia.[11]
As deliberacoes tomadas sobre matérias que nao constem da ordem de
trabalhos sao anuldveis nos termos do art. 14332, n2 1 do Cdd. Civil.[12]

2. Retornando ao caso dos autos, o que se verifica é que o ponto 4 da ordem
dos trabalhos tem a seguinte redacao: “Apresentacao, apreciacao e votacao do
orgcamento para colocacgao das portas de acesso as varandas, em todos os
pisos”.

Da ata, relativamente a discussdo deste ponto da ordem dos trabalhos, consta
0 seguinte:

“Passando ao ponto seguinte da ordem de trabalhos, o Presidente propos que
os pontos quatro “Apresentacao, apreciagao e votagao do orgamento para
colocacao das portas de acesso as varandas, em todos os pisos” e cinco
“Aprovacgao de quota extra para financiamento das obras de colocacgao de
portas de acesso as varandas, em todos os pisos” da ordem de trabalhos, pela
sua implicacao, fossem discutidos e votados em simultdneo e que mereceu
acolhimento unanime da assembleia. Assim, com a aprovacgao e escolha do
orcamento e da empresa para a realizacao das obras de colocacao das portas
nos varios pisos, fica também aprovada por ineréncia a respetiva quota extra
de condominio para liquidacao da mesma. Dada a necessidade de clarificagao
da assembleia, uma vez que alguns condéminos salientavam haver outras
obras mais urgentes que a colocacao das portas, como a obra a realizar no
exterior do prédio, o Presidente informou que a presente intervencgao era
urgente pelo estado em que os equipamentos se encontram e que a mesma
constitui, ja, o inicio dessa obra global de correcao e conservagao exterior, por
constituir ja uma parte desse todo, e, como tal, solicitou que a Assembleia se
pronunciasse, votando a realizagcao ou nao desta obra parcelar. A obra foi
aprovada por maioria de 65,823% da Assembleia (...)

De seguida foram apresentados, para apreciagdo e votacao, trés propostas de
orcamento para “colocacgdo das portas de acesso as varandas em todos os
pisos”, para substituicao das existentes que ja ndao comportam qualquer
manutencao pelo estado de degradacao que apresentam, a saber o orcamento
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da empresa “C..., com valor global de 7.724,40€ com iva incluido; o da “D...
serralharia”, com valor global para empreitada de 7.611,10€ com iva incluido
e o da empresa “E..., serralharia de aluminios, ferro e inox”, com valor total de
€9.279,61 com IVA incluido.

O Presidente frisou que todos os orcamentos foram apresentados com base no
mesmo caderno de encargos que tinha sido feito pelo Eng? UUU, da F..., que
fez o relatorio com o levantamento das patologias do prédio. Esclarecidas
todas as duvidas, o Presidente submeteu para votagao da assembleia a escolha
da empresa prestadora da empreitada a realizar, tendo sido aprovado por
maioria de 52,104% da Assembleia a sociedade “C...”, pelo valor de €7.724,40
(...)”

O teor da ata foi em parte vertido para a factualidade assente nos n%s 48 e 49
que tém o seguinte texto:

- Relativamente ao ponto quatro da Ordem de trabalhos, “Apresentacao,
apreciagao e votacao do orcamento para colocacao das portas de acesso as
varandas, em todos os pisos”, e perante a discussao que se seguiu decorrente
do facto de parte dos condéominos presentes entenderem haver obras mais
urgentes, o Presidente da Mesa decidiu por a votacgao a realizagdao ou nao
desta obra [n? 48];

- Realizada a votagao, foi deliberado por maioria proceder a obra de colocagao
das portas de acesso as varandas [n? 49].

Ora, sendo o ponto 4 da ordem dos trabalhos relativo a apresentagao,
apreciagao e votacao do orcamento para colocacgao das portas de acesso as
varandas, em todos os pisos, nao podemos deixar de concluir que abrangido
no mesmo estd a realizacao dessas mesmas obras.

Com efeito, quando se aprecia e vota favoravelmente um orcamento para a
realizacdao de uma determinada obra estd também, de forma implicita, a votar-
se no sentido da realizagao dessa mesma obra.

Entendemos, pois, que quando o Presidente da Mesa, antes da deliberacao
sobre a escolha do orgamento relativo a colocagao das portas de acesso as
varandas, decidiu colocar a votagao a realizacao dessa mesma obra esta a
mover-se dentro do ambito do ponto 4 da ordem dos trabalhos, sem o
extravasar.

Como tal, nao estamos, a nosso ver, perante um novo assunto que foi inserido
na ordem de trabalhos, mas sim perante o mesmo assunto, dai decorrendo nao
ser anulavel a deliberacao tomada pela assembleia geral no sentido da
realizacdao das obras de colocacao das portas de acesso as varandas, tal como
nao o é a subsequente deliberagcao que aprovou um dos orgamentos
apresentados.
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Consequentemente, improcede, na sua totalidade, o recurso interposto pela
autora.

ES

Sumario (da responsabilidade do relator - art. 6632, n2 7 do Céd. de Proc.
Civil):

.....................................

DECISAO
Nos termos expostos, acordam os juizes que constituem este Tribunal
em julgar improcedente o recurso de apelacao interposto pela autora

AA e, em consequéncia, confirma-se a sentenca recorrida.

Custas, pelo seu decaimento, a cargo da autora/recorrente.

Porto, 28.2.2023
Rodrigues Pires
Marcia Portela
Jodao Ramos Lopes

[1] Desde ja se refere, em anotacao a esta conclusao das contra-
alegacoes, que a autora/recorrente indicou, de forma clara, normas
juridicas violadas, designadamente nas suas conclusoes 12, 13 e 17.
[2] Cfr. LEBRE DE FREITAS, “A Acao Declarativa Comum”, 42 ed., pag.
367; ALBERTO DOS REIS, “Cddigo de Processo Civil Anotado”, vol. YV,
reimpressao, 1984, pag. 143.

[3] Cfr. Ac. STJ de 27.3.2014, proc. 555/2002.E2.S1, disponivel in
www.dgsi.pt.

[4] Basta esta transcricao, que alias nao esgota a fundamentacao de
facto feita pela Mm? Juiza “a quo” na sentenca recorrida, para se
verificar que nao tem qualquer sustento a conclusao 2 das alegacoes
de recurso apresentadas pela autora, onde esta afirma inexistir
fundamentacao de facto quer quanto aos factos provados quer nao
provados.

[5] Cfr. LUIS FILIPE PIRES DE SOUSA, “Processos Especiais de Divisao
de Coisa Comum e de Prestacao de Contas”, 22 ed., Almedina, pag. 141.
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[6] Cfr. Ac. Rel. Porto 14.7.2020, p. 2041/18.2 T8PVZ.P1, relator
IGREJA MATOS, disponivel in www.dgsi.pt.

[7] Cfr. SANDRA PASSINHAS, “A Assembleia de Condominos e o
Administrador na Propriedade Horizontal”, 22 ed., Almedina, pag. 328.
[8] Cfr. SANDRA PASSINHAS, ob. cit., pags. 328/329.

[9] Cfr. SANDRA PASSINHAS, ob. cit., pags. 251/252.

[10] Cfr. ABILIO NETO, “Manual da Propriedade Horizontal”, 32 ed.,
pag. 334.

[11] Cfr. SANDRA PASSINHAS, ob. cit., pag. 220.

[12] Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”,
vol. III, 22 ed., pags. 445/446 e, por ex. Ac. ST] de 12.9.2006, p.
06A1264, relator PAULO SA, disponivel in www.dgsi.pt.
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