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Sumario

1. Sob o império da legislagao COVID, e até a entrada em vigor da Lei n.?
4-B/2021, a realizagao das assembleias de conddéminos estava sujeita as regras
gerais vigentes para a realizacao de eventos. O mesmo ¢ dizer que tais
assembleias estavam proibidas (n.2 1 do art.? 33.2 do Decreto n.2 11/2020 e n.°
1 do art.2 35.2 do Decreto n.2 3-A/2021).

2. Com a entrada em vigor da Lei n.2 4-B/2021 (em 2 de fevereiro de 2022),
passou a ser aplicado as assembleias de condominos, para os efeitos que nos
ocupam, o regime de “realizagao de eventos corporativos”. Isto significa que a
realizacdo de assembleias de condominos continuou a ser proibida, salvo se
estas assembleias tivessem lugar “em espacos adequados para o efeito”.

3. Relativamente ao periodo referido no ponto 2, a parte que sustenta que uma
dada assembleia deveria ter tido lugar tem o énus de alegar e provar que o
condominio dispunha de um espago adequado para o efeito.

4. A partir de 19 de fevereiro de 2022, a realizacao das assembleias de
condéminos nao mais esteve sujeita a restricoes impostas pela legislacao
COVID.

5. Deve entender-se que, em caso de pratica de irregularidades ou de atuagao
negligente, a exoneracao do administrador do condominio nao é uma
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inevitabilidade.

6. A lei reconhece a relevancia da vontade maioritaria dos condéminos, mesmo
na acgao instaurada apenas por um deles com vista a exoneragao do
administrador do condominio, pois, embora nao obrigue a intervengao
processual de todos eles, estabelece que, o juiz, sempre que possivel, deve
ouvi-los (art.2s 1055.2, n.2 3, segunda parte, e 1056.2 do Cdod. Proc. Civil).

7. Reconduzindo-se a irregularidade praticada pelo administrador do
condominio a uma tUnica falta juridicamente relevante, nao atribuindo a
maioria dos condéminos a essa falta importancia justificativa da sua
exoneracao, para além de nao traduzir ela um tratamento discriminatorio do
condomino autor e de dizer respeito a administracoes pretéritas, é mais
conveniente e oportuno (art.2 987.2 do Céd. Proc. Civil) respeitar a vontade
maioritaria dos restantes condominos, nao exonerando imediatamente o
administrador do condominio.

8. Como instrumento de autorregulagao das relagdes entre os condéominos na
utilizacdao das partes comuns, o regulamento do condominio elaborado pelo
administrador tem de ser aprovado pela assembleia de condéminos.

Texto Integral

Acordam na 7.2 Seccdo do Tribunal da Relag¢do de Lisboa

A. Relatério

A A. Identificagdo das partes e indicagdo do objeto do litigio

BPCB instaurou a presente agao declarativa, com processo especial de
jurisdicao voluntaria de “exoneragao do administrador na propriedade

horizontal” (art.2 1056.2 do Cod. Proc. Civil), contra DOMUS L.da, pedindo “a
exoneracao da ré (...) de sua funcao de administradora do condominio do
prédio sito na rua ..., n.2 ## (...)".

Para tanto, alegou que é proprietaria de uma fracao auténoma do prédio
situado na rua ..., n.2 ##, e que a ré é a administradora do condominio
respeitante a este prédio, desde 1 de margo de 2020. A ré incumpriu diversas
obrigacdes que impendem sobre o administrador do condominio.

Citada a ré, ofereceu esta a sua contestagao, defendendo-se por excegao
perentoria (crise pandémica impeditiva) e por impugnacao.

Apés realizacao da audiéncia final, o tribunal a quo julgou a agao
improcedente, concluindo nos seguintes termos:

(...) julga-se improcedente, por nao provada, a presente agao e, em
consequéncia, absolve-se a ré do pedido formulado contra ela nesta agao
Inconformada, a autora apelou desta decisao, concluindo, no essencial:
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I. O recurso tem, por objeto, a reforma da decisao que julgou improcedente a
acao, com reapreciacao da prova gravada, visando a reforma da sentenga para
gue a agao seja julgada procedente, por provada.

II. Acerca da nao realizacao da assembleia de condéminos, a Lei 4-B/2021, de
01 de fevereiro, que alterou a Lei 1-A/2020, de 19 de marco, trouxe o
acréscimo do artigo 5.2-A a esta Lei, onde elencou as regras para a realizagao
da assembleia de conddéminos.

III. Contudo nao exonerou, em hipotese alguma, os condominios da realizagao
das assembleias.

IV. Conquanto a existéncia da pandemia provocada pela doenca Covid-19, o
governo nacional decidiu implementar medidas para que atividades essenciais
continuassem a decorrer, nomeadamente as assembleias de conddéminos,
sendo estas:

- O incentivo a realizagdao das assembleias por meios de comunicacao a
distancia;

- Que a assembleia de condéminos poderia se dar, preferencialmente, por
videoconferéncia, ou em modelo misto;

- Que a administragcdao do condominio assegurasse a participacao dos
condéminos que comprovadamente nao tivessem os meios adequados para
participacao a distancia.

V. A magistrada a quo teve uma interpretacao equivocada quando entendeu
que a recorrida estaria desobrigada, até o més de julho de 2022, de convocar
e realizar a assembleia de condéminos.

VI. Nao fora suspensa a obrigatoriedade das assembleias de condéminos,
apenas possibilitado que estas se realizassem de formas diferentes do
originalmente determinado.

VII. Mesmo com a revogacao, em setembro de 2022, das normas publicadas no
ambito da pandemia, o ajuntamento de pessoas ha muito era permitido, como
ocorreu, por exemplo, em um jogo de futebol, realizado no em 29 de janeiro de
2022, onde estiveram presentes 20. 622 espectadores.

VIII. A recorrida, que administra o Condominio do Prédio sito na Rua ..., n.2
#4#, Merces, ####-### Rio de Mouro, desde 01/03/2020, ndao convocou a
assembleia de condominos que deveria se realizar no ano de 2021, tampouco a
que deveria se realizar no ano de 2022 até, ao menos, a data em que as partes
foram convocadas para a audiéncia de julgamento.

IX. Foi equivocado o entendimento do tribunal a quo, alicercado nas
declaragoes da gerente da sociedade recorrida, Sra. IR, em arrimo com a
testemunha AA, de que “a opgao por nao convocar a Assembleia de
Condomino esta justificada com a dificuldade de utilizacao dos meios de
comunicacao a distancia por parte da maioria dos condéminos, seja por nao
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terem esses meios seja por desconhecerem como funcionam.”

X. E em suas declaragoes a gerente da sociedade (gravacao digital na
aplicacao informatica - 15:15:58’ até 15:54:20" - 39m36s), inicialmente, diz
que nao tinha conhecimento direto dos acontecimentos ocorridos no
Condominio, porquanto nao tratava diretamente daquele condominio (02m40s
até 04mo04s).

XI. Convenientemente, a testemunha que antes pouco sabia sobre os
acontecimentos ocorridos no prédio, passa a lembrar de alguns factos, com
pormenores, tal como que a Sra. AA, era uma boa vizinha (23m09s até
23m25s), mas que a recorrente era conflituosa, ou mesmo que alguns
conddéminos eram idosos e tinha pouca instrugao (11mO00s até 12m03s).

XII. A gerente da recorrida, ainda por conveniéncia, alegou nao recordar que a
recorrente, através de mandatdrio judicial, enviou missivas cobrando uma
atitude da administracao recorrida (23m45s até 24m35s).

XIII. A testemunha AA, em suas declaragoes (gravagao digital na aplicagao
informatica - 16:39:18’ até 16:57:03" - 18m:20s) informa que nao tinha
conhecimento se a generalidade dos condominos se opunha a realizagao da
assembleia por meio de comunicacao a distancia (4m56s até 6m30s).

XIV. As declaragoes da gerente da recorrida nao sao fidedignas, assim como a
credibilidade das declaragoes da testemunha AA sao deveras reduzidas, seja
em razao dos conflitos que esta possui com a recorrente, seja por conta de ter
sido representada pelo mandatdrio da recorrida em acdao que decorreu no
Julgado de Paz.

XV. E, por conseguinte, os factos constantes em 25 e 26 devem passar a
compor o rol de “nao provados”.

XVI. A recorrida nao produziu outra prova que corroborasse a sua assertiva
de que os condominos nao reuniam as condigdes para acompanhar a
assembleia por meios de comunicacao a distancia, e seja pela obrigatoriedade
da realizacao da assembleia de condéminos, seja pela auséncia de
comprovacao de que os condominos ndao poderiam acompanhar a assembleia
por videoconferéncia, por exemplo, inexiste justificativa bastante para a sua
nao realizacao.

XVII. Em relacao a auséncia de prestagao de contas, para além da
obrigatoriedade da realizacdo da assembleia de condéminos, o envio do
demonstrativo dos resultados nao pode ser considerado para o efeito, haja
vista nao ser passivel de discussao pela globalidade dos condéminos.

XVIII. A prestacao de contas pressupoe, obrigatoriamente, que aquele que
analise as contas possa sobre elas se manifestar, oferecendo questionamentos,
se assim entender.

XIX. O envio do demonstrativo de resultados pela recorrida que
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comprovadamente nao responde, por mais de um ano, quaisquer dos
questionamentos enviados pela recorrente, em hipétese alguma, pode ser
considerado como um sucedaneo da prestacao de contas.

XX. No concerne ao periodo da recorrida em funcoées, nos termos do disposto
no 1435.2, n.2 4, do Cédigo Civil, o cargo de administrador tem periodo de um
ano, renovavel, salvo disposicao em contrario, aplicando-se a regra a
recorrida, porquanto inexiste convengao em contrario.

XXI. A recorrente nao alega que as fungoes da recorrida cessaram e que existe
uma vacancia na funcao de administrador do condominio, mas sim que houve
a extrapolacao do periodo em que a recorrida estda em fungoes e que, ao seu
alvedrio, entendeu por se perpetuar como administradora do condominio, sem
qualquer razao ou justificativa legal.

XXII. A conduta da recorrida ¢ danosa, violadora de imposicao legal,
compondo mais uma das razdes para a sua exoneracgao, pois subtraiu a
realizacdao de assembleia de condominos, que culminou com a impossibilidade
de decisao dos condéminos acerca das matérias de competéncia da
assembleia, dentre elas a eleicao da administracgao.

XXIII. Sendo injustificado o periodo a maior que a recorrida esteve em fungoes
como administradora do condominio.

XXIV. Em relagao ao regulamento interno, este é obrigatoério, exegese do
artigo 1429.2-A, do Cddigo Civil.

XXV. A recorrida tem entendimento diverso, uma vez que quando da
contestagao por ela e pela testemunha AA apresentada, referente a agao
proposta pela recorrente no Julgado de Paz de Sintra, informou que o
regulamento interno nao é obrigatdrio.

XXVI. Violou a recorrida determinacgao legal ao nao elaborar e pleitear a
aprovacgao do regulamento interno.

XXVII. No que toca a auséncia de manutencao das areas comuns, nao fora
analisado todo o acervo probatério.

XXVIII. A recorrente, quando de suas declaragoes (gravacgao digital na
aplicacao informatica - 14:41:41’ até 15:10:02’ - 29m02s) acerca do evento do
incéndio, informa que o técnico da EDP apurou, na data dos factos, que se
tratava de auséncia de manutencao por parte do condominio (07:00 até
07:57).

XXIX. O que foi corroborado pela testemunha TB em suas declaragoes
(gravacao digital na aplicacao informatica - 15:55:00’ até 16:10:44’ - 16m14s),
que também acrescentou que o técnico da EDP realizou uma precaria
intervencgao para evitar maiores danos, cabendo ao condominio a realizacao da
manutencao. (08m35s até 09m05s).

XXX. No relatorio técnico junto pela recorrida, cuja intervengao se deu uma
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semana depois (21/05/2021), consta que alegadamente foram feitas ligagoes
diretas, sendo certo que se isso correspondesse com a verdade a EDP
certamente teria comunicado a autoridade policial para se apurar eventual
crime.

XXXI. A prova produzida no seio da audiéncia de julgamento e aqui apontada é
suporte bastante para as alegacgoes da inicial, culminando com a passagem
dos factos constantes das alineas a) e b) dos factos nao provados para o rol
dos factos provados.

XXXII. No que toca ao tratamento parcial oferecido a recorrente pela
recorrida é cedigo a recorrente sempre foi objeto de forte escrutinio por parte
da antiga administracao do Condominio, que era formada pelos condéminos
Sra. AAe Sr. VL.

XXXIII. Por tais razoes apresentou demanda no Julgado de Paz de Sintra
(Proc. 291/20-JP), tendo apontado como demandados a anterior
administragao, na pessoa da Sra. AA e do Sr. VT, bem como a recorrida.
XXXIV. Sendo que todos os demandados foram representados pelo mesmo
mandatario, facto este incontroverso. Inicialmente, fora comprovado através
da documentacao anexa a inicial. Apods, aceito tacitamente pela recorrida
(artigos 41.2 e 42.2 da Contestacgao). Por fim, constante expressamente nas
motivacoes da sentenca.

XXXV. Motivo pelo qual o facto descrito na alinea d) tido como nao provado
deve passar a constar do rol de factos provados.

XXXVI. O objeto desta demanda e daquela demanda estao intimamente
ligados.

XXXVII. Ainda, as agoes da recorrida comprovam a parcialidade no
tratamento. Os factos provados descritos em 5, 7 a 13 e 28 demonstram, com
clareza, que a recorrida dispensara um tratamento diferente a recorrente.
XXXVIII. A recorrida jamais respondera a quaisquer das missivas enviadas
pela recorrente; mesmo apds a reuniao aludida em 13 dos factos provados, a
recorrida nao cumpriu com as obrigacoes que se comprometera; e nao apenas
nao respondia, mas como se furtava a atender o telefone, sabedora que se
tratava do mandatario da recorrente.

XXXIX. Nas declaragoes prestadas pela Sra. IR (gravacgao digital na aplicacao
informatica - 15:15:58’ até 15:54:20" - 39m36s) esta confirma que recebera as
missivas envidas pela recorrente (em marco e julho de 2021), mas que a
reuniao apenas se realizou em 2022 (31m30s até 33m00s e 37m40s até
38m22s).

XL. Ainda, que disse que pouco sabia sobre as questdes anteriores a gestao da
recorrida, bem como que nao tratava diretamente das questoes afetas ao
Condominio (02m40s até 04m04s), mas, quando lhe foi conveniente, informou
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que a testemunha AA era uma oOtima vizinha (23m09s até 23m25s).

XLI. A testemunha TB (gravacao digital na aplicacao informatica - 15:55:00’
até 16:10:44’ - 16m14s) corrobora a assertiva de que os questionamentos
efetuados pela recorrente nao eram respondidos (11m50s até 12m20s).

XLII. Os proprios factos tidos como provados demonstram, claramente, o
tratamento parcial e prejudicial dispensado a recorrente e que merece
censura.

XLIII. A recorrida violou as seguintes obrigacoes e que resultam de imposicao
legal:

Auséncia de realizacao da Assembleia de Condéminos;

Auséncia de prestacao de contas;

Auséncia de cumprimento do dever legal de aprovacao do regulamento
interno;

Auséncia de manutencao das areas comuns do prédio;

Extrapolacgao do periodo em fungoes;

Parcialidade no tratamento dos condéminos.

XLIV. Que tiveram a sua pedra angular na nao convocagao e nao realizagcao da
assembleia de condominos, 6rgao maximo decisor, culminando com a violagao
grosseira, das obrigacoes a que estava adstrita, nomeadamente aquelas
constantes das alineas a), b), g), 1) e m) do artigo 1436.2 do Cddigo Civil.

XLV. As alineas a), b) e d) dos factos nao provados devem passar a compor o
rol de factos provados, ao passo que os numeros 22, 25 e 26 dos factos
provados devem passar ao rol dos factos nao provados.

XLVI. Deve ser acrescido aos factos provados: “A recorrida oferecia a
recorrente tratamento parcial em relagdo aos demais condéminos.”

XLVII. A prova produzida no seio da audiéncia de julgamento e apresentada
detalhadamente neste recurso ¢ suficiente para provocar a modificagcao da
sentencga e procedéncia da agao, que é o que se pleiteia.

A apelada nao contra-alegou.

Por determinacao deste tribunal ad quem, foi junta aos autos a ata da
assembleia se conddéminos n.¢ 31, tendo a autora informado que as
deliberacgoes proferidas nesta assembleia foram judicialmente impugnadas,
por alegada irregularidade na convocatoria.

A.B. Questoes que ao tribunal cumpre solucionar

As questoes de facto a decidir sao as enunciadas nas conclusoes XLV e XLVI.
As questoes de direito a tratar - todas em torno da satisfacao dos deveres da
ré, enquanto administradora do condominio - serdao mais desenvolvidamente
enunciadas no inicio do capitulo dedicado a analise dos factos e a aplicacao da
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lei.
%

B. Fundamentacao

B.A. Factos dados por provados pelo tribunal ‘a quo’

1. A autora é proprietaria da fragdo autonoma correspondente ao 2.2 andar
direito, destinada a habitacdo, situada a rua ..., n.2 ##, 2.2 (...).

2.J4 aré é a sociedade administradora do condominio do prédio sito na rua ...,
n.2 ## (...), condominio onde se situa a fracao da qual a autora é proprietaria.
3. A sociedade ré passou a administrar o citado condominio em 1 de margo de
2020, conforme decisao da assembleia de condominos, ocorrida em 25 de
janeiro de 2020, consubstanciada na ata n.2 30.

4. Em 7 de margo de 2021, a ré enviou a autora, através de seu mandatdrio,
comunicacgao relatando que a autora estava a incumprir com alguns deveres
inerentes ao condominio, nomeadamente a realizagdao de obras que
careceriam de autorizagdao do condominio e a producgao de barulhos
€exCessivos.

5. Por nao concordar com o conteido da missiva, a autora, em 5 de abril de
2021, através do seu mandatario, respondeu.

6. Na missiva concluiu:

I - Que a administragao do condominio se abstenha de incentivar contendas,
nomeadamente relacionadas as infundadas alegagoes de perturbacao da paz
por parte de minha constituinte.

II - Que a administragdao do condominio se abstenha de tomar qualquer
medida contra minha constituinte em relagao as obras realizadas, porquanto
realizadas dentro dos ditames legais;

III - Que a administragao do condominio alerte aos condéminos que devem se
respeitar mutuamente, evitando atitudes que perturbem a paz e o sossego;

IV - Que a administracao do condominio, quando da préxima assembleia de
condéminos, inclua na ordem dos trabalhos a necessidade de elaboragao do
regulamento interno, assim como o prazo para sua elaboracao e ulterior
votagao para aprovacgao;

V - Que o Exmo. Sr. Dr. JMC, em virtude do conflito de interesses aqui exposto,
com todo o respeito que o Exmo. Colega merece, e aqui reforcgo, verifique se
deve continuar a exercer o mandato que lhe foi conferido pela administracao
do Condominio, em observancia ao disposto no artigo 99.2, n.2 s 3 a 6, da Lei
145/2015, de 09 de Setembro (Estatuto da Ordem dos Advogados).

7. Inexistiu posicionamento por parte da ré, mesmo (depois de) instada para
tal.

8. A autora, em 12 de julho de 2021, enviou nova comunicagao a ré, tendo
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como fundamento um evento danoso ocorrido nao sé em sua fragao, mas
também de outros condominos, oriunda da auséncia de manutencgao da parte
elétrica comum do prédio.

9. Na mesma oportunidade chamou a atencao ao uso privado de drea comum
do prédio (colocacgao de vasos com plantas nos degraus das escadas comuns) e
chamou atencgao para auséncias de respostas as comunicagoes da ré.

10. Pediu que fosse convocada a assembleia de condéminos.

11. A ré nao respondeu a missiva de 12 de julho de 2021.

12. Em periodo nao concretamente apurado, o mandatario da autora efetuou
diversas chamadas telefonicas para o escritério da ré e dois emails, a fim de
que fosse designada uma reuniao para, de forma consensual, por fim a
controvérsia existente entre as partes.

13. Somente quando este mandatdrio foi, sem aviso, ao escritério da ré,
conseguiu o contato com a Sra. IR tendo éxito na marcacdo da reuniao que,
apos a sua realizagdao e cumprimento pela autora da obrigacao se assumiu,
nao teve, por mais uma vez, qualquer posicao da ré.

17. A ré ndao convocou a assembleia de condéminos que deveria se realizar no
ano de 2021.

18. Até 15 de junho de 2022 ainda nao tinha convocado a assembleia de
condoéminos para o ano de 2022.

19. Em 14 de maio de 2021, ocorreu um principio de incéndio no prédio onde
se localiza a fracao da autora.

20. O incéndio afetou a fracdo da autora (2.2 direito), do R/C direito, do 1.2
direito e do 4.2 direito.

21. Apurou-se que o incéndio teve inicio a partir da drea comum do prédio
num curto-circuito na caixa elétrica da coluna montante do segundo andar.
22. No dia 12 de julho de 2021, verificou-se que existiu a violacao da caixa de
coluna de distribuigao do 2.2 piso por parte de pessoa nao identificada com o
intuito de retirar energia.

23. A deslocacgao do técnico, a pedido da administragao, ocorreu na mesma
data da ocorréncia do facto.

24. A ré iniciou o seu periodo de administracao a 1 de margo de 2020 em
situacao de normalidade teria de apresentar em 2021 a prestagao de contas
do ano de 2020 e eleger a administragdao para o novo periodo, em assembleia
de conddéminos convocada para o efeito.

25. Apesar de ser sido permitido a realizacao das assembleias de condéminos
através de meios de comunicacao a distancia, preferencialmente por
videoconferéncia, apds auscultacao da generalidade dos condéminos e
respostas obtidas, percebeu que a maioria dos condéminos nao detinham os
meios proprios e os conhecimentos técnicos para a utilizagcdo daquelas formas
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de comunicacao.

26. Foi assim entendimento da generalidade dos condéminos de que se
aguardaria pelo ano de 2022 para a realizacao, logo que possivel, da
assembleia de condominos.

27. Ainda assim a ré enviou aos condominos e a autora em particular, por
email datado de 25 de setembro de 2021, a demonstracao de resultados
referente ao periodo de 1 de marco de 2020 a 31 de dezembro de 2020.
28. Em 4 de julho de 2022, ainda nao tinha sido convocado a assembleia de
condominos desse ano.

B.B. Impugnagdo da decisdo sobre a matéria de facto

1. Matéria de facto dada por ndo provada

Tal como resulta da enunciacao das questoes a resolver, a apelante pretende,
no essencial, que se dé por provada a matéria dada por nao provada na
sentenca. O tribunal a quo deu por nao provados os seguintes factos:

a) O evento ocorrido a 12.07.2021 no sistema elétrico do prédio tenha
ocorrido por falta de manutencao das partes comuns, designadamente o
sistema de distribuicao de eletricidade do prédio.

b) Que a manutencao dos componentes do sistema elétrico nao foi realizada
com a periodicidade recomendada.

c) O mandatario judicial da ré seja igualmente sécio da mesma e casado com a
sOcia gerente.

Entende a apelante que estes factos devem passar a constar como provados,
nos seguintes termos:

a) O evento ocorrido a 12.07.2021 no sistema elétrico do prédio se deu por
falta de manutencgao das partes comuns, designadamente o sistema de
distribuicao de eletricidade do prédio.

b) Que a manutengao dos componentes do sistema elétrico nao foi realizada
com a periodicidade recomendada.

c) O mandatdrio judicial da ré patrocinou os anteriores administradores do
condominio AA e VT na agao intentada pela autora contra eles no julgado de
paz.

Pretende, ainda, a apelante que se dé por provado o seguinte facto:

d) A recorrida oferecia a recorrente tratamento parcial [desfavoravel] em
relacao aos demais condéominos.

Finalmente, pretende a apelante que os factos dados por provados nos pontos
22, 25 e 26 transitem para o leque de factos nao provados, tendo o seguinte
conteudo:

22. No dia 12.07.2021 verificou-se que existiu a violagao da caixa de coluna de

10/33



distribuicao do 2.2 piso por parte de pessoa nao identificada com o intuito de
retirar energia.

25. Apesar de ter sido permitido a realizacao das assembleias de condéminos
através de meios de comunicacao a distancia, preferencialmente por
videoconferéncia, apds auscultacao da generalidade dos condéminos e
respostas obtidas, percebeu que a maioria dos condéminos nao detinham os
meios proprios e os conhecimentos técnicos para a utilizagcdo daquelas formas
de comunicacao.

26. Foi assim entendimento da generalidade dos condéminos de que se
aguardaria pelo ano de 2022 para a realizacao, logo que possivel, da
assembleia de conddminos.

2. Alegagobes que podem ser objeto da pronuncia sobra a matéria de facto
Comecamos por afastar a possibilidade de prova do novo “facto” indicado pela
apelante, por ser absolutamente conclusivo. Nao pode o tribunal dar por
provado que “a recorrida oferecia a recorrente tratamento parcial
[desfavoravel] em relagdao aos demais condéminos”. Apenas pode dar por
provados os factos que traduzem tal suposta parcialidade, sendo esta
afirmada, se o puder ser, na andlise de direito da causa.

Idéntico raciocinio deve ser desenvolvido em torno do facto descrito na al. b).
A afirmacao de “que a manutencao dos componentes do sistema elétrico nao
foi realizada com a periodicidade recomendada” é uma conclusao assente em
duas premissas. A segunda premissa € a periodicidade da manutencao que, de
facto, teve lugar - balizada e concretizada temporalmente. A primeira
premissa € constituida pela “periodicidade recomendada”. Aqui, das duas
uma, ou a periodicidade é estabelecida por lei (questao de direito); ou é
recomendada por alguém ou pelas leges artis (questdo de facto). Em qualquer
caso, na decisdo respeitante a matéria de facto, o tribunal pode enfrentar a
prova das premissas (de facto), mas nunca formular o juizo puramente
conclusivo (a enfrentar na analise juridica da causa).

O facto da al. c¢) é absolutamente irrelevante - isto é, é insuscetivel de alterar
a sorte do litigio e da apelagao.

Também a al. a) encerra um juizo conclusivo, para além de, na sua primeira
parte - “falta de manutencgao das partes comuns” -, ser inadmissivelmente
vaga. No entanto, tal juizo - “o evento ocorrido a 12.07.2021 no sistema
elétrico do prédio [deu-se] por falta de manutencao [do] sistema de
distribuigcao de eletricidade do prédio” - é de cariz eminentemente técnico,
pelo que pode ser objeto de prova, mais precisamente, pode ser objeto de um
parecer pericial ou do testemunho de técnicos que tenham presenciado os
factos.

11/33



Em suma, para além deste facto - al. a) -, apenas sao objeto de reapreciagao
do julgamento respeitante a matéria de facto os pontos 22, 25 e 26 dos factos
provados.

3. Motivagdo da convicg¢do apresentada pelo tribunal ‘a quo’

O tribunal a quo motivou a sua convicgao, no que respeita aos factos provados
que agora importam, nos seguintes termos:

Os pontos 22. e 23. resultaram provados da conjugacgao do relatério técnico
junto pela ré em 04.07.2022, datado de 21.06.2021 e das declaragoes da
testemunha BB, funcionario da ré, que procede a manutencao dos prédios que
estao ao cuidado da ré e que testemunhou sobre o que se apurou
relativamente caixa de coluna de distribuicao do 2.2 piso; que apesar de terem
verificado a violagao da referida caixa para “ligagao direta” nao sabem quem
realizou tal ato ilicito.

Pontos 25. e 26. Resultaram provados das declaragoes da gerente da ré que
informou que na sequéncia da possibilidade de realizacao de assembleias de
condominos a distancia indagou da possibilidade junto de diversos
condéminos concluindo que a sua maioria nao tinha meios ou conhecimentos
para realizarem a aludida assembleia com recurso aos meios de comunicacao
a distancia; facto corroborado pela testemunha AA condémina no mesmo
prédio da autora que referiu que do seu conhecimento os restantes
condoéminos nao tém meios ou conhecimentos para realizar as assembleias
com recurso aos meios tecnologicos.

O tribunal a quo motivou a sua convicgao, no que respeita ao facto nao
provado descrito na al. a), nos seguintes termos:

Quanto aos factos dados como nao provados nao foi produzida prova sobre os
mesmos, antes se demonstrando relativamente ao ponto a) que a porta da
caixa de distribuicao de eletricidade no 2.2 piso foi arrombada e realizadas
ligacdes nao autorizadas por terceiro nao identificado.

4. Andlise da prova processualmente adquirida

Reconduzindo as decisées de facto as respetivas questoes de facto, estao em
discussao as causas da “nao realizacao da assembleia de condomino” e as
causas do “evento ocorrido a 12 de julho de 2021 no sistema elétrico”.

No que respeita a primeira questao, entende a apelante serem insuficientes os
depoimentos da legal representante da ré e da testemunha AA. No primeiro
caso, por entender que o seu depoimento foi incoerente - tendo a depoente
“memoria seletiva” - e, no segundo caso, por ser a “credibilidade” da
testemunha “deveras reduzida, seja em razao dos conflitos que possui com a
recorrente”. Quanto a este ultimo argumento, é ele revertivel: se os conflitos
abalam a credibilidade, entdo a credibilidade da autora ¢ “manifestamente
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reduzida”.

Nao existem dados de facto (indiciarios) que permitam afirmar que a depoente
e a testemunha identificadas faltaram a verdade. No mais, os seus
depoimentos nao se revelaram contraditérios nem ostentaram caracteristicas
- hesitagoes, pausas ou “teatralidades” inusitadas - que poderiam reduzir a
sua relevancia probatoria. A prova dos factos descritos nos pontos 25 e 26 nao
¢ abundante, mas existe e é suficiente. Por assim se dever entender, restaria a
apelante fazer a sua contraprova (art.2 346.2 do Céd. Civil) - o que nao logrou
fazer.

No que toca ao “evento ocorrido a 12 de julho de 2021 no sistema elétrico”,
comecamos por notar que a narrativa da autora nao encontra sustentacao em
nenhum documento, relatorio ou testemunho produzido por um técnico. Nao
pode o tribunal, apenas com base nas palavras da autora e de duas
testemunhas sem conhecimentos técnicos dar por provado que “o evento
ocorrido a 12.07.2021 no sistema elétrico do prédio [deu-se] por falta de
manutencao [do] sistema de distribuigao de eletricidade do prédio”.

Em face desta conclusao, torna-se inttil a revisao do facto provado
contraposto - “no dia 12.07.2021 verificou-se que existiu a violagao da caixa
de coluna de distribuigao do 2.2 piso por parte de pessoa nao identificada com
o intuito de retirar energia” - com vista a sua eventual transicdao para o leque
de factos nao provados. Com efeito, na auséncia de qualquer factualidade
provada com este conteudo, ndao pode proceder a agao, com tal fundamento,
por falta de base factual bastante que revele o incumprimento das suas
obrigagoes (nesta matéria) pela administradora.

De todo o modo, sempre se dird que os depoimentos invocados pela apelante
sao de ouvir dizer e nao sao suficientemente circunstanciados sobre o sentido
da conclusao pretendida. A testemunha TB (mde da autora) afirmou que o
eletricista chamado ao local disse que “isto esta com fusiveis que deviam ter
sido trocados ha muito tempo e esta com fios descarnados” - aos 7m45s do
depoimento. Ora, quanto aos fios descarnados, nada se conclui desta
afirmacao relativamente a causa desta anomalia - sendo compativel com uma
puxada ilegal de eletricidade. Quanto aos “fusiveis que deviam ter sido
trocados”, nao é estabelecida nenhuma relacao causal direta entre a
obsolescéncia destes elementos (ou os danos que apresentavam) e o evento
em questao. A testemunha BAC (casado com a mae da autora) confirmou que a
causa do sinistro foi “um fio descarnado” - aos 5m55s do depoimento. Também
referiu que o eletricista do piquete tera dito que o sucedido resultou da “falta
de vistorias”. Note-se, no entanto, que nao é esclarecido o sentido desta
afirmacao, sendo certo que o referido eletricista “andou de caixa em caixa”,
nos diferentes andares, nao tendo detetado anomalias que justificassem o
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sinistro - tendo todas as caixas equipamento e material idénticos, como
revelam as fotografias juntas. Apenas no 2.2 andar foi detetada uma causa,
sendo esta os referidos fios descarnados - e ndao a obsolescéncia do material.
Ja sobre diferente irregularidade imputada a ré, a testemunha AA afirmou nao
ter conhecimento de oposicao a realizagao da assembleia de condéminos por
videoconferéncia, mas também afirmou que hd condéminos idosos, que nao
teriam qualquer possibilidade de fazer a videochamada, bem como
condominos sem estudos e (a data) sem computador em casa, que nao
saberiam fazer uma reuniao destas - aos 4m55s do depoimento. Esta
afirmacgao é concordante com o depoimento da legal representante da ré, a
qual referiu que, nestes anos (2020 e 2021), foram realizadas ndo mais de
meia duzia de assembleias de condéminos pelos seus clientes por meios
telematicos.

Em suma, a prova produzida analisada nao impoe decisao diferente da
proferida pelo tribunal a quo.

5. Alteracgdo oficiosa da decisdo respeitante a matéria de facto

A testemunha AA esclareceu que apenas em dezembro de 2022 teve lugar a
primeira assembleia de condéminos, desde que a ré foi contratada - aos
3mb55s do depoimento. Esta afirmacao é concordante com o depoimento da
legal representante da ré, a qual admitiu que a assembleia anual (respeitante
aos exercicios de 2020 e 2021) so veio ser realizada em dezembro de 2022,
sendo a administragao reconduzida - aos 12m do depoimento. Estamos
perante um facto relevante processualmente adquirido em resultado da
instrucao da causa (art.? 5.2, n.2 2, do Céd. Proc. Civil), inscrevendo-se
diretamente no amago da relacao material controvertida, amplamente
debatida entre as partes, no exercicio do seu direito de contraditoério.

Tal como consta do relatério deste aresto, por determinacgao deste tribunal ad
quem, foi junta aos autos a ata da assembleia se condéminos n.¢ 31 -
respeitante a reunido de 28 de dezembro de 2022 -, tendo a autora informado
qgue as deliberagoes proferidas nesta assembleia foram judicialmente
impugnadas, por alegada irregularidade na convocatoria.

Esta factualidade nao foi objeto de pronuncia pelo tribunal a quo, falha que
pode agora ser suprida, por constarem dos autos todos os elementos a tanto
necessarios (art.2 662.2, n.2 2, al. ¢), do Cdd. Proc. Civil) - no espirito, alias, da
natureza voluntaria da jurisdigdo do processo vertente. Impoe-se, pois, quer
ao abrigo da norma enunciada no n.2 1 do art.2 662.2 do Cdd. Proc. Civil, quer
por forca do disposto na al. ¢) do n.2 2 do art.?2 662.2 do Cdd. Proc. Civil,
alterar a decisao de facto - sobre a admissibilidade da alteracao oficiosa, cfr. o
Ac. do ST] de 17-10-2019 (3901/15.8T8AVR.P1.S1), bem como Antdnio
Abrantes Geraldes, Recursos em Processo Civil, Coimbra, Almedina, 2022, pp.
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357 e 358.

6. Conclusdo sobre a impugnacdo da decisdo de facto e de conhecimento
oficioso

Ouvidos os registos audio da prova produzida, ndo podemos deixar de
confirmar, no essencial, a decisao de facto impugnada. Se os meios de prova
invocados pelo tribunal a quo sustentam a decisao vertida na sentenca, ja os
depoimentos invocados pela apelante nao permitem, minimamente, sustentar
a impugnacao da decisao sobre a questao de facto.

Em face do exposto, deve ser mantida a decisao sobre a questao de facto
proferida pelo tribunal a quo, com as ressalvas que se seguem, improcedendo
a sua impugnacao.

Adita-se ao leque dos factos provados o seguinte ponto:

29. Em 28 de dezembro de 2022, realizou-se uma assembleia de condéminos
do condominio referido no ponto 2 dos factos provados, cujas deliberacoes se
encontram pendentes de impugnacao, por alegada irregularidade de
convocatoria, tendo a sua ata, além do mais, o seguinte teor:

Ata n.2 31

Aos vinte e oito dias do més de dezembro do ano 2022, pelas vinte horas,
reuniu no escritorio da DOMUS, a assembleia geral ordinaria do prédio sito na
rua ..., n.2 ## - em Rio de Mouro, e com a seguinte ordem de trabalhos: (...)
2. Eleicao da administracao para os préoximos 12 meses: (...)

A assembleia foi regularmente convocada, e estiveram presentes os seguintes
condominos:

Sra. (...), proprietaria da fragcao correspondente ao 3.2 andar direito (...);

Sra. (...), proprietaria da fragao correspondente ao 2.2 andar esquerdo (...);
Sr. (...), proprietario da fragao correspondente ao 1.2 andar esquerdo (...);

Sr. (...), proprietdrio da fragao correspondente ao r/c esquerdo (...);

Sr. (...), proprietario da fragdao correspondente ao 1.2 andar direito (...);

Sr. (...), proprietario da fragao correspondente ao 4.2 andar esquerdo (...);

Sr. (...), proprietario da fracao correspondente ao 4.2 andar direito (...).

E ausentes: 3.2 andar esquerdo; 2.2 andar direito; e r/c direito.

Os conddéminos presentes representam 705 do valor total do edificio,
permitindo que a assembleia funcionasse em 1.2 convocatoria e deliberar
sobre os pontos da ordem de trabalhos.

Presidiu a assembleia a representante da empresa DOMUS (...) e aberta a
sessao (...).

2.2 ponto da ordem de trabalhos: “eleicao da administracao para os proximos
12 meses” - A assembleia deliberou por unanimidade renovar o mandato da
empresa DOMUS L.da,
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Nao obstante a manutencao do julgamento dos restantes (genuinos) factos:
a) o ponto 18 nao sera considerado como fundamento de facto da decisao de
meérito, por ser redundante (cfr. o ponto 28 do leque de factos provados);

b) o ponto 24 nao sera considerado como fundamento de facto da decisao de
mérito, por, no seu primeiro segmento, ser redundante (cfr. o ponto 3 do leque
de factos provados) e por, na parte restante, integrar apenas matéria de
direito ou puramente conclusiva;

c) o primeiro segmento do ponto 25 (até “videoconferéncia”) nao sera
considerado como fundamento de facto da decisdao de mérito, por integrar
apenas matéria de direito ou puramente conclusiva.

B.C. Andlise dos factos e aplicagdo da lei

Sdo as seguintes as questoes de direito parcelares a abordar:

1. Violacdo do dever de convocacdo da assembleia de condominos

1.1. Regime aplicdvel a realizacdo das assembleias de condominos

1.1.1. Estado de emergéncia (ano de 2020)

1.1.2. Estado de emergéncia (janeiro a abril de 2021)

1.1.3. Situagdo de calamidade (maio a setembro de 2021)

1.1.4. Situagdo de alerta (outubro a novembro de 2021)

1.1.5. Situagdo de calamidade (dezembro de 2021 a fevereiro de 2022)
1.1.6. Situacdo de alerta (fevereiro a setembro de 2022)

1.2. Realizagdo da assembleia entre janeiro de 2021 e fevereiro de 2022

1.3. Realizacdo da assembleia a partir de 19 de fevereiro de 2022

2. Restantes fundamentos do pedido

2.1. Ndo prestacgdo de contas

2.2. Incumprimento do dever de aprovagdo do regulamento interno

2.3. Falta de manutenc¢do das dreas comuns do prédio

2.4. Excesso de periodo em fungoes

2.5. Parcialidade no tratamento dos condominos

3. Conclusdo

3.1. Irregularidade da atuagdo da ré

3.2. Exercicio do direito pela autora

4. Responsabilidade pelas custas

Violagdo do dever de convocagdo da assembleia de condominos

Reza o n.2 3 do art.2 1435.2 do Cdd. Civil que “[o] administrador pode ser
exonerado pelo tribunal, a requerimento de qualquer condémino, quando se
mostre que praticou irregularidades ou agiu com negligéncia no exercicio das
suas funcgoes”. Sobre as fungdes do administrador do condominio, dispoe o n.°
1 do art.2 1426.2 do Cdd. Civil, na sua atual redacgao, no que para o caso
releva:

“1 - Sao funcgdes do administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas
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pela assembleia:

a) Convocar a assembleia dos condominos;

(...)

g) Realizar os atos conservatoérios dos direitos relativos aos bens comuns;

h) Regular o uso das coisas comuns e a prestagao dos servigos de interesse
comum;

(...)

) Prestar contas a assembleia;

m) Assegurar a execucao do regulamento e das disposicoes legais e
administrativas relativas ao condominio; (...)"

Ainda relevantes para a decisao do caso, face a relacao material controvertida
alegada pela autora, sao os arts. 1429.2-A, n.¢ 2, e 1435.9, n.%s 4, segunda
parte, e 5, do Cdd. Civil:

“2 - Sem prejuizo do disposto na alinea b) do n.2 2 do artigo 1418.9, a feitura
do regulamento compete a assembleia de condéminos ou ao administrador, se
aquela o nao houver elaborado”;

“4 - (...); o periodo de fungoes [do administrador] é, salvo disposi¢cao em
contrario, de um ano, renovavel.

5 - O administrador mantém-se em fungoes até que seja eleito ou nomeado o
seu sucessor”.

A autora invoca seis supostas irregularidades na atuagao da ré:

a) auséncia de realizacao da assembleia de condéminos;

b) auséncia de prestacao de contas;

c) auséncia de cumprimento do dever legal de aprovacgao do regulamento
interno;

d) auséncia de manutencao das areas comuns do prédio;

e) extrapolacgao do periodo em fungoes;

f) parcialidade no tratamento dos condéminos.

A analise destas questoes deve ser sequencial, pois o julgamento de algumas
delas pode prejudicar e tornar desnecessario o conhecimento das restantes
(arts. 608.2, n.2 2, primeira parte, e 663.2, n.2 2, do Cod. Proc. Civil).
Comecaremos, pois, pela nao convocacao nem realizacao da assembleia de
condéminos em janeiro de 2021 e em janeiro de 2022.

1.1. Regime aplicdvel a realizacdo das assembleias de condominos
Reza on.2 1 do art.2 1431.2 do Cdd. Civil: “A assembleia retine-se na primeira

quinzena de janeiro, mediante convocacao do administrador, para discussao e
aprovacao das contas respeitantes ao ultimo ano e aprovacao do orcamento
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das despesas a efetuar durante o ano” - cfr., no entanto, o n.2 4 do mesmo
artigo, introduzido pela Lei n.2 8/2022, de 10 de janeiro (com inicio de
vigéncia em 10 de abril seguinte). No condominio administrado pela ré a que
respeita esta acao, nao foram convocadas nem realizadas as assembleias de
condominos referidas nesta norma na primeira quinzena de janeiro dos anos
de 2021 e de 2022. Todavia, neste periodo vigorou legislagao especial, a qual
afastou temporariamente a aplicagao da transcrita norma geral.

A ré justificou a omissao de convocacao das assembleias referidas com as
normas previstas no art.2 5.2-A da Lei n.°2 1-A/2020, de 19 de marco. E por
aqui que comecgaremos.

Osn.%s1e2doart.25.9AdaLlei n.21-A/2020, de 19 de marco, introduzido
pela Lei n.2 4-B/2021, de 1 de fevereiro, vieram estabelecer:

Artigo 5.2-A

Realizacao de assembleias de condéminos

1 - A realizacao de assembleias de condominos obedece as regras aplicaveis a
realizacao de eventos corporativos, vigentes em cada momento e para a
circunscrigao territorial respetiva.

2 - Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, é permitida e incentivada a
realizacdo de assembleias de condominos através de meios de comunicacgao a
distancia no ano de 2021, nos termos seguintes:

a) Sempre que a administragao do condominio assim o determine ou a maioria
dos condominos o requeira, a assembleia de condominos tem lugar através de
meios de comunicacao a distancia, preferencialmente, por videoconferéncia,
ou em modelo misto, presencialmente e por videoconferéncia;

b) Caso algum dos condéminos nao tenha, fundamentadamente, condigoes
para participar na assembleia de condéminos através de meios de
comunicagao a distancia e tenha transmitido essa impossibilidade a
administragao do condominio, compete a esta assegurar-lhe os meios
necessarios para o efeito, sob pena de a assembleia ter de se realizar
presencialmente ou em modelo misto. (...)

Estas normas levantam duas questoes, no que para o caso releva: (i) saber a
que regras obedecia a realizacao de assembleias de condéminos em janeiro de
2021; (ii) saber quais eram as regras aplicaveis a realizacao de eventos
corporativos. Obtida resposta para estas questoes, uma terceira surgira: (iii)
saber até quando vigoraram as regras especiais sobre a realizacao das
assembleias de condéminos.

1.1.1. Estado de emergéncia (ano de 2020)

Em 4 de dezembro de 2020, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto do
Presidente da Republica n.2 61-A/2020 - “Renova a declaracao do estado de
emergéncia, com fundamento na verificagdao de uma situagao de calamidade
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publica”. O art.? 3.2 do Decreto do Presidente da Republica n.¢ 61-A/2020
estabelecia: “A renovacgao do estado de emergéncia tem a duracao de 15 dias,
iniciando-se as 00h00 do dia 9 de dezembro de 2020 e cessando as 23h59 do
dia 23 de dezembro de 2020, sem prejuizo de eventuais renovagoes, nos
termos da lei”.

Em 6 de dezembro de 2020, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto n.2
11/2020 - “Regulamenta a aplicacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”, vigorando entre as 00:00 h do dia 9 de dezembro e
as 23:59 h do dia 23 de dezembro de 2020, e entre as 00:00 h de dia 24 de
dezembro de 2020 e as 23:59 h do dia 7 de janeiro de 2021, em caso de
renovacgao da declaracao do estado de emergéncia para esse periodo. Os n.%s 1
e 2, al. ¢), do art.? 33.2 (Eventos em concelhos de risco moderado) do Decreto
n.2 11/2020 estabeleciam, além do mais: “1 - Nao é permitida a realizacao de
(...) eventos que impliquem uma aglomeracgao de pessoas em niimero superior
a seis pessoas, (...) sem prejuizo do disposto no numero seguinte. // 2 - A DGS
define as orientagoes especificas para os seguintes eventos: (...) ¢) Eventos de
natureza corporativa realizados em espacos adequados para o efeito,
designadamente salas de congressos, estabelecimentos turisticos, recintos
adequados para a realizacao de feiras comerciais e espagos ao ar livre”. O
art.? 44.2 (Eventual renovacgao do estado de emergéncia) do Decreto n.2
11/2020 estabelecia, além do mais: “Caso se verifique a renovacao do estado
de emergéncia a partir das 00:00 h do dia 24 de dezembro, é prorrogada a
vigéncia do presente decreto (...)”. No Anexo II a que se refere o n.2 3 do
artigo 2.2 do Decreto n.2 11/2020, Sintra é qualificada como sendo um
“concelho de risco elevado”.

Em 17 de dezembro de 2020, foi publicado no Didrio da Reptiblica o Decreto
do Presidente da Republica n.2 66-A/2020 - “Renova a declaracao do estado de
emergéncia, com fundamento na verificagcdao de uma situagao de calamidade
publica”. O art.? 3.2 do Decreto do Presidente da Republica n.2 61-A/2020
estabelecia: “A renovacgao do estado de emergéncia tem a duracao de 15 dias,
iniciando-se as 00h00 do dia 24 de dezembro de 2020 e cessando as 23h59 do
dia 7 de janeiro de 2021, sem prejuizo de eventuais renovagoes, nos termos da
lei”.

Em 21 de dezembro de 2020, foi publicado no Didrio da Reptiblica o Decreto
n.2 11-A/2020 (altera e republica o Decreto n.2 11/2020, de 6 de dezembro) -
“Regulamenta a aplicagao do estado de emergéncia decretado pelo Presidente
da Republica”, com inicio de vigéncia as 00:00 h do dia 24 de dezembro de

2020, mantendo os n.°% 1 e 2, al. ¢), do art.2 33.2 do Decreto n.2 11/2020, bem
como a qualificagao de Sintra como sendo um “concelho de risco elevado”.
1.1.2. Estado de emergéncia (janeiro a abril de 2021)

19/33



Em 6 de janeiro de 2021, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto do
Presidente da Republica n.2 6-A/2021 - “Renova a declaragao do estado de
emergéncia, com fundamento na verificagcdao de uma situagao de calamidade
publica”. O art.2 3.2 do Decreto do Presidente da Republica n.2 6-A/2021
estabelecia: “A renovacgao do estado de emergéncia tem a duragao de 8 dias,
iniciando-se as 00h00 do dia 8 de janeiro de 2021 e cessando as 23h59 do dia
15 de janeiro de 2021, sem prejuizo de eventuais renovagoes, nos termos da
lei”.

Em 7 de janeiro de 2021, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto n.2
2-A/2021, (procedeu a segunda alteracao ao Decreto n.2 11/2020, de 6 de
dezembro) - “Regulamenta a aplicagdao do estado de emergéncia decretado

pelo Presidente da Republica” -, com inicio de vigéncia as 00:00 h do dia 8 de

janeiro de 2021, mantendo os n.%% 1 e 2, al. ¢), do art.2 33.2 do Decreto n.2
11/2020, bem como a qualificagao de Sintra como sendo um “concelho de
risco elevado”.

Em 13 de janeiro de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto do
Presidente da Republica n.? 6-B/2021 - “Renova a declaracao do estado de
emergéncia, com fundamento na verificagdao de uma situagao de calamidade
publica”. O ponto 2 do art.2 3.2 do Decreto do Presidente da Republica n.¢ 6-
B/2021 estabelecia: “A renovacao do estado de emergéncia tem a duragao de
15 dias, iniciando-se as 00h00 do dia 16 de janeiro de 2021 e cessando as
23h59 do dia 30 de janeiro de 2021, sem prejuizo de eventuais renovacoes,
nos termos da lei”.

Em 14 de janeiro de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto n.2
3-A/2021 - “Regulamenta a aplicacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”. O n.2 1 do art.?2 35.2 (Eventos) do Decreto n.2
3-A/2021 estabelecia, além do mais: “E proibida a realizacéo de (...) eventos
(...)".

Em 29 de janeiro de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto n.2
3-D/2021 - “Regulamenta a aplicagao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”, prorrogando a aplicacao do Decreto n.? 3-A/2021
até 14 de fevereiro de 2021. Em 12 de fevereiro de 2021, foi publicado no
Didrio da Republica o Decreto n.2 3-E/2021 - “Regulamenta a aplicagao do
estado de emergéncia decretado pelo Presidente da Republica”, prorrogando a
aplicagao do Decreto n.2 3-A/2021 até 1 de marco de 2021. Em 26 de fevereiro
de 2021, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto n.? 3-F/2021 -
“Regulamenta a aplicagao do estado de emergéncia decretado pelo Presidente
da Republica”, prorrogando a aplicagao do Decreto n.2 3-A/2021 até 16 de
marco de 2021.

Em 13 de marco de 2021, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto n.2
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4/2021 - “Regulamenta a aplicagao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”. O n.2 1 do art.2 42.2 (Eventos) do Decreto n.2 4/2021
estabelecia, além do mais: “E proibida a realizacéo de (...) eventos (...)".

Em 28 de marco de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto n.2
5/2021 - “Regulamenta a aplicacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”, prorrogando a aplicacao do Decreto n.¢ 4/2021 até
5 de abril de 2021.

Em 3 de abril de 2021, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto n.2
6/2021 - “Regulamenta a aplicacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”. O n.2 1 do art.2 42.2 (Eventos) do Decreto n.¢ 6-
A/2021 estabelecia, além do mais: “E proibida a realizacéo de (...) eventos (...
)”.

Em 15 de abril de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto n.2
6-A/2021 - “Regulamenta o estado de emergéncia decretado pelo Presidente
da Republica”, prorrogando a aplicagdao do Decreto n.2 6/2021 até 18 de abril
de 2021.

Em 17 de abril de 2021, foi publicado no Didrio da Reptblica o Decreto n.°
7/2021 - “Regulamenta a aplicacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica”, iniciando-se este “as 00h00 do dia 16 de abril de
2021 e cessando as 23h59 do dia 30 de abril de 2021”. Osn.%s 1 e 2, al. ¢), do
art.2 38.2 (Eventos) do Decreto n.2 7/2021 estabeleciam, além do mais: “1 - E
proibida a realizacao de celebracoes e de outros eventos em interior, sem
prejuizo do disposto no nimero seguinte. // 2 - A DGS define as orientacoes
especificas para os seguintes eventos: (...) ¢) Eventos de natureza corporativa
realizados em espacgos adequados para o efeito, designadamente salas de
congressos, estabelecimentos turisticos, recintos adequados para a realizagao
de feiras comerciais e espagos ao ar livre, com diminuicao de lotagao”.

1.1.3. Situagdo de calamidade (maio a setembro de 2021)

Em 30 de abril de 2021, foi publicada no Didrio da Reptblica a Resolucao do
Conselho de Ministros n.2 45-C/2021 (alterada pelas Resolucoes do Conselho
de Ministros n.%s 46-C/2021, de 6 de maio, e 52-A/2021, de 11 de maio,
prolongado até 30 de maio, através da Resolucao do Conselho de Ministros n.2
59-B/2021, de 14 de maio, e até 13 de junho de 2021, através da Resolugao do
Conselho de Ministros n.2 64-A/2021, de 28 de maio) - “Declara a situacao de
calamidade, no ambito da pandemia da doenca COVID-19”. Osn.%s 1 e 2, al.
c), do art.2 28.2 (Eventos) da Resolucao do Conselho de Ministros n.2 45-
C/2021 estabeleciam, além do mais: “1 - E permitida a realizacdo eventos e
celebracodes nos termos do disposto nos numeros seguintes. // 2 - A DGS
define as orientagoes especificas para os seguintes eventos: (...) ¢) Eventos de
natureza corporativa realizados em espacos adequados para o efeito,
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designadamente salas de congressos, estabelecimentos turisticos, recintos
adequados para a realizacao de feiras comerciais e espagos ao ar livre, com
diminuicao de lotagao”.

Em 9 de junho de 2021, foi publicada no Didrio da Republica a Resolugao do
Conselho de Ministros n.2 74-A/2021 - “Altera as medidas aplicaveis em
situacdo de calamidade, no ambito da pandemia da doenca COVID-19”,
declarando, “na sequéncia da situacao epidemiolégica da COVID-19, até as
23:59 h do dia 27 de junho de 2021, a situagao de calamidade em todo o
territorio nacional continental”. Os n.%s 1 e 2, al. ¢), do art.2 25.2 (Eventos) da
Resolucao do Conselho de Ministros n.¢ 74-A/2021 estabeleciam, além do
mais: “1 - E permitida a realizacdo eventos e celebracdes nos termos do
disposto nos numeros seguintes. // 2 - A DGS define as orientacoes especificas
para os seguintes eventos: (...) ¢) Eventos de natureza corporativa realizados
em espacos adequados para o efeito, designadamente salas de congressos,
estabelecimentos turisticos, recintos adequados para a realizagao de feiras
comerciais e espagos ao ar livre, com diminuigcao de lotagao”.

Pelas Resolugoes do Conselho de Ministros n.¢ 77-A/2021, de 24 de junho, n.°
91-A/2021, de 9 de julho, n.?2 96-A/2021, de 22 de julho, e n.2 101-A/2021, de
30 de julho a vigéncia da Resolucao do Conselho de Ministros n.2 74-A/2021
foi prorrogada até 31 de agosto de 2021.

Em 20 de agosto de 2021, foi publicada no Didrio da Reptblica a Resolugao do
Conselho de Ministros n.2 114-A/2021 - “Declara a situagao de contingéncia
no ambito da pandemia da doenca COVID-19”, declarando, “na sequéncia da
situacdo epidemioldgica da COVID-19, até as 23:59h do dia 30 de setembro de
2021, a situagao de contingéncia em todo o territério nacional continental”. Os
n.%s 1 e 2, al. ¢), do art.2 22.2 (Eventos) da Resolucao do Conselho de Ministros
n.2 114-A/2021 estabeleciam, além do mais: “1 - E permitida a realizacao
eventos e celebragoes nos termos do disposto nos niumeros seguintes (...). // 2
- A DGS define as orientacoes especificas para os seguintes eventos: (...) ¢)
Eventos de natureza corporativa realizados em espacos adequados para o
efeito, designadamente salas de congressos, estabelecimentos turisticos,
recintos adequados para a realizacao de feiras comerciais e espagos ao ar
livre, com diminuicao de lotacao”.

1.1.4. Situagdo de alerta (outubro a novembro de 2021)

Em 29 de setembro de 2021, foi publicada no Didrio da Reptblica a Resolugao
do Conselho de Ministros n.2 135-A/2021 - “Altera as medidas no ambito da
situacdo de alerta”, declarando, “na sequéncia da situagao epidemioldgica da
COVID-19, até as 23:59 h do dia 31 de outubro de 2021, a situacao de alerta
em todo o territdrio nacional continental”. Os n.2s 1 e 3, do art.2 10.2 (Eventos)
da Resolucao do Conselho de Ministros n.2 135-A/2021 estabeleciam, além do
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mais: “1 - Os eventos e celebragoes desportivas, bem como os outros eventos
nao abrangidos pelo n.? 3, sejam realizados em interior, ao ar livre ou fora de
recintos fixos, podem realizar-se de acordo com as orientagoes especificas da
DGS desde que precedidos de avaliagao de risco, pelas autoridades de saude
locais, para determinacao da viabilidade e condigoes da sua realizacao. (...) 3 -
Excetuam-se do disposto nos nimeros anteriores, podendo os mesmos
realizar-se sem diminuicao de lotagdo e sem necessidade de avaliacao prévia
de risco, (...) os eventos de natureza corporativa realizados em espacos
adequados para o efeito, designadamente salas de congressos,
estabelecimentos turisticos, recintos adequados para a realizagao de feiras
comerciais e os eventos culturais em recintos de espetaculo de natureza fixa”.
Em 29 de outubro de 2021, foi publicada no Didrio da Republica a Resolugao
do Conselho de Ministros n.2 142-A/2021 - “Altera as medidas no ambito da
situacdo de alerta”, declarando, “na sequéncia da situagao epidemioldgica da
doenca COVID-19, até as 23:59 h do dia 30 de novembro de 2021, a situagao
de alerta em todo o territério nacional continental”.

1.1.5. Situacgdo de calamidade (dezembro de 2021 a fevereiro de 2022)

Em 27 de novembro de 2021, foi publicada no Didrio da Republica a Resolugao
do Conselho de Ministros n.2 157/2021 - “Declara a situacao de calamidade no
ambito da pandemia da doenga COVID-19”, declarando, “na sequéncia da
situacdo epidemioldgica da doenga COVID-19, até as 23:59 h do dia 20 de
marco de 2022, a situagdo de calamidade em todo o territério nacional
continental”.

Osn.% 1 e 6, doart.?213.2 (Eventos) da Resolugao do Conselho de Ministros
n.2 157/2021 estabeleciam, além do mais: “1 - Os eventos, incluindo os
desportivos, bem como os outros eventos nao abrangidos pelo n.2 6, sejam
realizados em interior, ao ar livre ou fora de recintos fixos, podem realizar-se
de acordo com as orientagoes especificas da DGS desde que precedidos de
avaliagao de risco, pelas autoridades de saude locais, para determinagao da
viabilidade e condigdes da sua realizagao. (...) 6 - Excetuam-se do disposto no
n.2 1, podendo os mesmos realizar-se sem diminuicao de lotagao e sem
necessidade de avaliagao prévia de risco, (...) os eventos de natureza
corporativa realizados em espacos adequados para o efeito, designadamente
salas de congressos, estabelecimentos turisticos, recintos adequados para a
realizacao de feiras comerciais e os eventos culturais em recintos de
espetaculo de natureza fixa”.

1.1.6. Situacdo de alerta (fevereiro a setembro de 2022)

Em 18 de fevereiro de 2022, foi publicada no Didrio da Republica a Resolugao
do Conselho de Ministros n.? 25-A/2022 - “Declara a situacao de alerta no
ambito da pandemia da doenga COVID-19”, declarando, “na sequéncia da
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situacdo epidemioldgica da doengca COVID-19, até as 23:59 h do dia 7 de
marco de 2022, a situagao de alerta em todo o territorio nacional continental”.
Nesta resolucao, cessam as limitacoes a realizagao de eventos, deixando
mesmo “de se exigir apresentacao de comprovativo de realizacao de teste com
resultado negativo para acesso a grandes eventos, recintos desportivos, bares
e discotecas”. Pelo seu n.? 12, foi revogada a Resolugao do Conselho de
Ministros n.2 157/2021, de 27 de novembro.

A situacao de alerta foi mantida pelas Resolugoes do Conselho de Ministros
n.% 29-C/2022, de 7 de marco, 29-F/2022, de 21 de marcgo, 34-A/2022, de 28
de marco, 41/2022, de 14 de abril, 41-A/2022, de 21 de abril, 41-C/2022, de 5
de maio, 47/2022, de 30 de maio, 51-A/2022, de 30 de junho, 67-A/2022, de 29
de julho e 73-A/2022, de 26 de agosto, declarando-se nesta ultima a situacao
de alerta em todo o territério nacional continental “até as 23:59 h do dia 30 de
setembro de 2022”.

Em 30 de setembro de 2022, foi publicado no Didrio da Republica o Decreto
Lei n.2 66-A/2022 - “Determina a cessacao de vigéncia de decretos-leis
publicados, no ambito da pandemia da doenca COVID-19”, com inicio de
vigéncia em 1 de outubro de 2022.

Em 24 de outubro de 2022, foi publicada no Didrio da Republica a Resolugao
do Conselho de Ministros n.2 96/2022 - “Determina a cessagao de vigéncia de
resolugoes do Conselho de Ministros publicadas no ambito da pandemia da
doenca COVID-19”.

Em 4 de julho de 2023, foi publicada no Didrio da Reptblica a Lei n.2 31/2023
- “Cessacao de vigéncia de leis publicadas no ambito da pandemia da doenca
COVID-19”.

1.2. Realizagdo da assembleia entre janeiro de 2021 e fevereiro de 2022

Executada a espinhosa tarefa de percorrer uma legislagao claramente
resultante de uma “navegacao de cabotagem”, podemos assentar nalgumas
conclusoes. Até a entrada em vigor da Lei n.2 4-B/2021, a realizagao das
assembleias de condominos estava sujeita as regras gerais vigentes. O mesmo
¢ dizer que tais assembleias estavam proibidas (n.2 1 do art.?2 33.2 do Decreto
n.211/2020 e n.2 1 do art.2 35.2 do Decreto n.2 3-A/2021).

Com a entrada em vigor da Lei n.2 4-B/2021 (em 2 de fevereiro de 2022),
passou a ser aplicado as assembleias de condominos, para os efeitos que nos
ocupam, o regime de “realizagao de eventos corporativos”. Isto significa que a
realizacao de assembleias de condéominos continuou a ser proibida, salvo se
estas assembleias tivessem lugar “em espacos adequados para o efeito”. Com
a entrada em vigor da Resolugao do Conselho de Ministros n.2 45-C/2021 (em
1 de maio de 2021), passou a ser “permitida a realizacao eventos” (art.© 28.°
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desta resolucgao), desde que “realizados em espacgos adequados para o efeito
(...) com diminuigcao de lotagao”. Com a entrada em vigor da Resolugao do
Conselho de Ministros n.¢ 135-A/2021 (em 1 de outubro de 2021), continuou a
ser permitida a realizacao de assembleias de condéminos “em espacos
adequados para o efeito” (art.2 10.2, n.2 3, desta Resolugao). Com a entrada
em vigor da Resolucao do Conselho de Ministros n.2 157/2021 (em 1 de
dezembro de 2021), continuou a permitida a realizagao de assembleias de
condoéminos “em espacos adequados para o efeito” (art.2 13.2, n.2 6, desta
Resolugao). Com a entrada em vigor da Resolucao do Conselho de Ministros
n.2 25-A/2022 (em 19 de fevereiro de 2022), cessaram as limitagoes realizacao
de assembleias de condominos.

Em suma, ndo subsistem duvidas de que, no ano de 2021, a realizagao de
assembleias de condéminos presenciais esteve totalmente proibida até 2 de
fevereiro. A partir desta data, e simplificando, as assembleias de condéminos
presenciais eram permitidas, desde que realizadas “em espacos adequados
para o efeito”. Isto significa que, quem sustente que uma dada assembleia
deveria ter tido lugar tem de alegar e provar que o condominio dispunha de
um espacgo adequado para o efeito - ou que a administracao dispunha de
mandato para arrendar um espacgo provisério com este propésito. Este regime
vigorou até 18 de fevereiro de 2022. A partir de 19 de fevereiro de 2022, a
realizacao das assembleias de condéminos ndao mais esteve sujeita a restrigoes
impostas pela legislacdo COVID.

No caso dos autos, nao foi alegado nem resulta dos factos provados que o
condominio dispunha de um espac¢o adequado para a realizacao da
assembleia, isto é, um espacgo que permitisse algum distanciamento entre
participantes, considerando o niumero de condéminos e o tempo previsivel de
duracao da reunido. (A titulo meramente exemplificativo, refira-se que, na al.
a) don.? 1 do art.?2 20.2 do Decreto n.2 3-A/2021, em vigor na data de entrada
em vigor da Lei n.2 4-B/2021, de 1 de fevereiro, prescrevia-se para o0s
estabelecimentos abertos ao publico, uma “regra de ocupagao maxima
indicativa de 0,05 pessoas por metro quadrado de area”). Também néao resulta
provado que a administragao (a ré) dispunha de mandato para arrendar um
espaco para o efeito. O mesmo é dizer que nao resultou demonstrado o
incumprimento do dever de promocgao da realizagao da assembleia de
condéminos até 18 de fevereiro de 2022.

Idéntico raciocinio, imposto pela “teoria das normas” rosenberguiana, deve
ser aplicado a realizacdo da assembleia de condéminos por meios telemadticos,
embora conduzindo a resultados nao totalmente coincidentes. A convocacgao
da assembleia de condéminos é uma obrigacao da administragao do
condominio (art.2s 1431.2, n.2 1, e 1436.2, n.2 1, al. a), do Cad. Civil). A
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insatisfacao deste dever é um ato ilicito. Esta ilicitude foi afastada pela
legislagao COVID, ao proibir as reunioes, em geral. No entanto, esta causa de
exclusao da ilicitude cessou a partir do momento em que a assembleia deixou
de ser obrigatoriamente presencial.
Com a entrada em vigor da Lei n.? 4-B/2021, sendo permitida a realizacao da
assembleia por meios telematicos, a obrigacao da sua convocagao nao mais
podia ser afastada com a proibigcao de reunides. Assim, a partir de 2 de
fevereiro de 2022, a administracao do condominio passou a poder optar: ou
convocava a assembleia para um espaco adequado para o efeito; ou realizava
a assembleia “através de meios de comunicacao a distancia” - é nesta opgao
que se encontra o sentido da primeira hipotese da al. a) do n.2 2 do citado art.?
.2-A. Este segundo meio era incentivado pelo legislador. Como ¢ evidente,
inexistindo um espacgo adequado para a realizacao da assembleia, teria esta,
necessariamente, de se realizar por meios telematicos. S6 assim nao seria se
estes meios nao estivessem disponiveis.
Do exposto decorre que, nao dispondo o condominio de um espago adequado
para o efeito (ou nao se provando que dele dispusesse), a assembleia nao teria
de ser convocada (nao deveria), se algum dos condéminos nao tivesse
condicOes para participar nela através de meios de comunicacao a distancia e
se este tivesse transmitido essa impossibilidade a administragao do
condominio, devendo, no entanto, a assembleia ter lugar por meios
telematicos se for possivel assegurar aos condominos deles carecidos os meios
necessarios para o efeito.
A previsao desta competéncia da administracao do condominio, contida na
parte final da al. b) do n.2 2 do art.? 5.2-A da Lei n.? 1-A/2020, de 19 de marco,
na redacao introduzido pela Lei n.2 4-B/2021, de 1 de fevereiro, suscita varias
questoes, desde logo, as de saber se (i) os “meios necessarios” a ser
proporcionados pela administracao sao meios do condominio, se (ii) a
administragao, embora nao mandatada, pode adquirir esses meios ou (iii) o
que fazer quando é a propria administragao - muitas vezes assegurada por um
dos condéminos - que nao tem “meios de comunicacao a distancia”. A par
destas questoes existe a questao de (iv) saber o que fazer quando a
incapacidade de intervencao dos condéminos nao se reduz - e raramente se
reduz - a falta de meios de comunicacgao, resultando, sim, essencialmente, da
falta de conhecimentos e de capacidade de operar tais meios de comunicacao.
Sobre esta ultima questao, nao se afigura exequivel, por regra, a
disponibilizacao de “meios humanos” para o acompanhamento de cada um dos
condéminos, durante a assembleia. Presumindo que o legislador consagrou a
solucdo mais acertada (art.2 9.2, n.2 3, do Céd. Civil), devemos, pois, entender
que, quando os conddéminos nao revelem capacidade para usar as ferramentas
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informaticas necessarias, a assembleia s6 podera ter lugar, se puder ter - isto
€, se houver um espaco apropriado -, total ou parcialmente, em reunidao
presencial.

Em ordem a afastar o seu dever de convocacao da assembleia a realizar-se por
meios telematicos - isto é, de excluir a ilicitude da nao convocacao -, a
administragao deve alegar e provar que um dos condéminos, pelo menos, nao
tinha, fundadamente, condigOes para participar na assembleia por
videoconferéncia e que tal facto lhe foi comunicado. Deverd, em alternativa,
alegar e provar que pelo menos um condémino nao tinha capacidade para usar
“meios de comunicacgao a distancia” ou que os meios de comunicagao que o
condominio possuia - cabendo a contraparte provar a existéncia destes meios
- nao podiam ser disponibilizados.

Ora, resulta claro dos factos provados que varios condéminos ndao possuiam
“meios de comunicagao a distancia” nem tinham conhecimentos bastantes
para a utilizacao desses meios. O mesmo é dizer que, até 18 de fevereiro de
2022, a ré nao tinha a obrigacao de convocar a assembleia de condéminos,
nem a ter lugar em reuniao presencial, nem a ter lugar por meios telematicos.
Apendicularmente acrescentamos que nao tem aqui cabimento oferecer a
autora a possibilidade de alegar e provar que o condominio dispunha de meios
que poderiam ser disponibilizados aos condéminos deles carecidos, pelo que a
ré os deveria ter assegurado. Como lapidarmente se afirma no sumario do Ac.
do TRC de 09-05-2000 (102/00), “[n]Jao héa lugar a convite ao aperfeicoamento
quando o que é insuficiente nao é a alegacdo, mas a realidade alegada. O
mecanismo do art.2 508.2, n.? 3 [atual 590.2, n.? 4], destina-se a suprir a
insuficiéncia da alegacao, nao a insuficiéncia da realidade”.

1.3. Realizacdo da assembleia a partir de 19 de fevereiro de 2022

Como vimos, a partir de 19 de fevereiro de 2022, a realizacao das assembleias
de conddéminos nao mais esteve sujeita a restrigoes impostas pela legislagdo
COVID. Nao obstante, até 28 de dezembro de 2022 - cfr. o ponto 29 dos factos
provados -, a ré nao convocou a assembleia de condéminos do condominio do
prédio no qual se insere a fracao da autora - isto é, durante dez meses. (Entre
paréntesis, chama-se a atencgao para o facto de, a partir de 10 de abril de
2022, passar a ser admissivel, nos termos gerais, a realizacao da assembleia
de conddminos por meios de comunicacao a distancia, conforme previsto no
art.2 1.2-A do Decreto-Lei n.2 268/94, de 25 de outubro, aditado pelo art.2 5.2
da Lein.?2 8/2022, de 10 de janeiro).

O tribunal a quo considerou justificada a omissao de convocacgao da
assembleia presencial, a partir do momento em que passou a ser permitida,
com o seguinte fundamento: “(...) ndo se pode olvidar a existéncia excecional
do periodo atras referido e, claro estd, a necessidade de recuperacao dos atos
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que nao foram realizados durante aquele periodo, designadamente das
empresas de gestdo de condominio realizarem as dezenas, talvez centenas de
assembleias de condéminos” - sublinhado nosso. Afigura-se-nos que este
argumento demonstra mais do que pretende. A ser procedente, prova a
incompeténcia da empresa de gestdao do condominio, pois a regra é a de que
todas essas assembleias devem ter lugar num periodo de 15 dias, em janeiro
de cada ano. Ou seja, a empresa de gestao tem de estar organizada de modo a
conseguir realizar todas as assembleias dos seus clientes no espaco de 15
dias.

Questao diferente da realizacdo das assembleias num curto espago de tempo é
a da sua preparacdo. Como € evidente, em circunstancias normais, a
administragao pode comecar a preparar a assembleia com meses de
antecedéncia. No caso que nos ocupa, s6 em 18 de fevereiro de 2022 tomou a
ré conhecimento de que poderia convocar as assembleias dos seus clientes,
pelo que so entdo pdéde comecar a preparar a sua realizagdo. No entanto, nada
obstava a que, diligentemente, tivesse anteriormente preparado as
assembleias - com a elaboragdao dos documentos necessarios, com vista a sua
apreciacao pelos condéminos. Apenas lhe restaria o envio das convocatorias e
a realizacao da assembleia.

Nao vale aqui dizer que a atividade da ré foi negativamente afetada pela crise
pandémica (o que poderia explicar nao ter preparado a realizagao das
assembleias), nao s6 porque tal nao resulta provado, como também porque
nao consta que tenha deixado de receber a sua remuneragao nem que 0S
conddéminos tenham deixado de pagar as suas comparticipacoes para este
efeito. Se, no inicio de janeiro, se concebe a existéncia algum atraso na
elaboracao dos documentos respeitantes ao exercicio do ano anterior, o
mesmo ja nao sera de dizer no fim do més de fevereiro - tanto mais que nao
resulta provado que a ré tenha estado ocupada com a realizagao de outras
assembleias de condéminos.

2. Restantes fundamentos do pedido

2.1. Ndo prestacdo de contas

As questoes suscitadas pela apelante relacionadas com as competéncias da
assembleia de condominos - “prestagao de contas” e “aprovacao do
regulamento interno” - carecem de autonomia, relativamente a primeira
irregularidade relevante invocada - “auséncia de realizacao da assembleia de
condoéminos”. Se a assembleia nao se tiver realizado justificadamente, nao
podem ter lugar as atividades que apenas no seu ambito podem ocorrer na
totalidade, estando, por consequéncia, a omissao destas justificada.

Ja se esta irregularidade efetivamente se verificar (omissao injustificada da
realizacao da assembleia), por arrastamento temos de concluir que nao foram
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prestadas as contas devidas, o que também representa a violagdao de um dever
do administrador (art.? 1436.2, n.2 1, al. I), do Cdéd. Civil, na sua atual
redacdo). E o que veremos adiante, no capitulo dedicado a conclusdo da nossa
andlise.

2.2. Incumprimento do dever de aprovagdo do regulamento interno

Nao cabe ao administrador do condominio o dever legal de aprovar o
regulamento interno. Cabe-lhe, sim, elaborar o seu clausulado, no caso de nao
constar do titulo constitutivo da propriedade horizontal (art.2 1418.2, n.2 2, al.
b), do Cdd. Civil) e de a assembleia néo o ter feito (art.2 1429.2-A, n.2 2, do
Cdd. Civil). No entanto, como instrumento de autorregulagao dos
comproprietarios das partes comuns (art.2 1420.2, n.2 1, do Cod. Civil), tem ele
de ser aprovado pela assembleia de condéminos (por maioria simples).
Embora a lei nao o refira expressamente, esta aprovacgao é imposta pela
referida natureza do regulamento - instrumento de autorregulagao -,
transparecendo de alguns enunciados legais - cfr., por exemplo, o n.2 2 do
art.2 1424.2ouon.2 1 do art.2 1433.2 do Cdd. Civil.

No caso dos autos, e quanto a elaboragao do clausulado do regulamento do
condominio, considerando que s6 poderia ele ser aprovado em assembleia de
condéminos, a omissao de tal elaboragao so é relevante se a assembleia podia
e devia ter sido anteriormente convocada e realizada. E o que também
veremos adiante, no capitulo dedicado a conclusao.

2.3. Falta de manutenc¢do das dreas comuns do prédio

Inexistem factos provados que revelem a falta de manutencgao imputavel a ré
das areas comuns do prédio. Improcede este fundamento do pedido.

2.4. Excesso de periodo em fungoes

Estabelece o n.2 5 do art.2 1435.2 do Cod. Civil que “[o] administrador
mantém-se em funcdes até que seja eleito ou nomeado o seu sucessor”. Nao
tendo sido nomeada nova administracao, nao foi indevidamente excedida a
duracao do mandato da ré como administradora do condominio. Improcede
este fundamento do pedido.

2.5. Parcialidade no tratamento dos condominos

Inexistem factos provados que revelem a parcialidade no tratamento dos
condéminos por parte da ré. Improcede este fundamento do pedido.

3. Conclusdo

3.1. Irregularidade da atuagdo da ré

Concluida a analise dos factos e a sua subsuncgao juridica as normas que
definem o contetudo dos deveres do administrador do condominio, conclui-se
que, sem justificacao bastante, a assembleia de condéminos (respeitante aos
anos de 2020 e 2021) nao foi convocada, como deveria ter sido, ao menos, no
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primeiro semestre de 2022 - e a partir do dia 18 de fevereiro. Trata-se de uma
relevante irregularidade por omissao.

O mesmo € dizer que as restantes omissoes acima abordadas - “prestacao de
contas” e “aprovacao do regulamento interno” - nao podem encontrar a sua
justificagdo na nao realizacao da assembleia de condominos. Se a assembleia
nao for realizada (irregularmente), nao podem ter lugar as atividades que
apenas no seu ambito devem ocorrer na totalidade. A falta de justificacao
bastante para a nao realizagao da assembleia tem, pois, por efeito que, na
inexisténcia de outra justificagdao, também a omissao destas atividades se
tenha por injustificada.

Em suma, a ré violou o seu dever de oportuna convocagao e realizagao da
assembleia de condominos, bem como o seu dever de prestar contas (em
assembleia) e o seu dever de suprir a falta de elaboracao do regulamento
interno pela assembleia de condominos.

3.2. Exercicio do direito pela autora

Tal como acima adiantamos, dispoe o n.2 3 do art.2 1435.2 do Cod. Civil que
“[o] administrador pode ser exonerado pelo tribunal, a requerimento de
qualquer condémino, quando se mostre que praticou irregularidades ou agiu
com negligéncia no exercicio das suas funcdes”. Retomamos a analise deste
enunciado, comegando por sublinhar a locugao verbal empregue pelo
legislador - “pode ser”, e nao, por exemplo, “é”. Deve, pois, entender-se que,
em caso de pratica de irregularidades ou de atuacao negligente, a exoneragao
do administrador ndo é uma inevitabilidade.

O n.2 5 do art.? 1432.2 do Cdéd. Civil (Convocacao e funcionamento da
assembleia), na sua atual redacao, estabelece que “[a]s deliberagoes sao
tomadas, salvo disposigao especial, por maioria dos votos representativos do
capital investido”. O condominio ¢ uma forma de comunhao (art.2 1420.2, n.?
1, do Cod. Civil), pelo que é til recordar aqui as disposicoes em matéria de
decisao sobre a sorte da coisa comungada previstas nos arts. 985.2, 1404.2 e
1407.2 do Cod. Civil. Dos diferentes regimes referidos, e outros poderiam ser
convocados, resulta que a lei da prevaléncia a vontade da maioria - desde que
o objeto da deliberacao seja licito. Nao pode a vontade de um tnico consorte
minoritario sobrepor-se a vontade de todos os demais.

Como é evidente, se a vontade da maioria nao for legitima, ndo podera
prevalecer. Assim, dando como exemplo a alegagao (nao provada) da autora,
se a irregularidade cometida pelo administrador se traduzir num tratamento
discriminatorio de um conddmino, a vontade maioritaria dos restantes
condoéminos no sentido da ratificagdao da atuacao daquele nao sera legitima. Ja
se a irregularidade for de diferente ordem, nao é de afastar a possibilidade de
a assembleia relevar a falta, reiterando a vontade de manutencao do
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administrador no cargo.

A lei reconhece a relevancia da vontade maioritaria mesmo no ambito da acao
vertente, pois, embora nao obrigue a intervengao processual de todos os
condominos, estabelece que, o juiz, sempre que possivel, deve ouvir os
restantes condéminos. O tribunal a quo ndao cumpriu a formalidade prevista
nos arts. 1055.2, n.2 3, segunda parte, e 1056.2 do Céd. Proc. Civil, ndao tendo
sido ouvidos os restantes condéminos. No entanto, esta omissao nao foi
invocada pelas partes, pelo que nao pode o tribunal ad quem dela retirar
quaisquer consequéncias. Acresce que, por um lado, a opinido maioritaria dos
conddéminos nao é absolutamente determinante na decisdo a tomar - cfr. o Ac.
do TRL de 28-09-2022 (4040/21.8T8ALM.L1-2). Por outro lado, foi junta aos
autos a ata da assembleia realizada em 28 dezembro de 2022, na qual foi
aprovada a reconducao da ré como administradora do condominio
(deliberagao impugnada), deliberacao da qual se conclui que os restantes
condoéminos nao entendem que, por agora, a conduta da demandada justifica a
sua exoneracao do cargo.

Note-se que esta ata ndo € aqui considerada para retirar efeitos das suas
deliberagoes - designadamente, de reconducgao da ré na administracao do
condominio -, dado que nao estd assente que estas sejam definitivas - isto é,
que nao tenham sido oportunamente impugnadas por vicio da convocatoria.
Apenas é considerada enquanto expressao da vontade dos condéminos
presentes - quer esta expressao seja util, por serem as deliberacoes
(hipoteticamente) validas e eficazes, quer seja inttil, por serem as
deliberagoes (hipoteticamente) invalidas ou ineficazes.

Devemos, pois, concluir que a vontade maioritaria dos condéminos nao
coincide com a vontade da autora presente no seu pedido formulado nesta
acao. Também devemos afirmar que as irregularidades dadas por provadas
nao sao de natureza discriminatéria (contra a autora) nem dizem respeito a
violagdao de normas imperativas cujo conteudo pode ter influéncia direta nas
relagoes externas do condominio - como seja a manutencao de um seguro
obrigatério (art.2 1429.2 do Cdd. Civil).

A principal irregularidade provada ¢ a falta de oportuna realizacdo da
assembleia de condéminos. Foi ensaiada a realizacdo de uma assembleia em
28 de dezembro de 2022, estando em discussao a regularidade desta.
Estamos, pois, perante uma tnica falta da administracao - verificando-se
relativamente as demais irregularidades detetadas um fenémeno de
consuncao.

Importa, ainda, aqui notar que nada na lei impede que o administrador
exonerado seja ulteriormente nomeado para novo mandato, se for esta a
vontade dos condéminos (e tal nomeacao nao se revelar abusiva). O tribunal
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deve sopesar estes dados de facto e argumentos, em ordem a decidir, ou nao,
a exoneracao da ré, nao estando “sujeito a critérios de legalidade estrita,
devendo antes adotar em cada caso a solugcao que julgue mais conveniente e
oportuna” (art.2 987.2 do Cdd. Proc. Civil).

Em face do exposto, considerando que a irregularidade cometida se deve
reconduzir a uma unica falta juridicamente relevante, que a maioria dos
condoéminos ndo atribui a essa falta importancia justificativa da exoneracao do
administrador, que ela ndo traduz um tratamento discriminatdrio da autora
(nem afeta imediatamente as relagdes do condominio com terceiros) e que diz
respeito as administragoes pretéritas dos anos de 2021 e 2022 (mesmo que
ainda hoje subsista a administracao do condominio pela ré), entende-se ser
mais conveniente e oportuno respeitar a vontade maioritdria dos restantes
condéminos, ndao exonerando imediatamente a ré - sem prejuizo de os factos
dados por provados poderem assumir relevancia nos quadros de uma futura
alegacao e prova (em nova agao) da pratica reiterada de irregularidades pela
re.

4. Responsabilidade pelas custas

A decisao sobre custas da apelacao, quando se mostrem previamente
liquidadas as taxas de justica que sejam devidas, tende a repercutir-se apenas
na reclamacao de custas de parte (art.? 25.2 do Reg. Cus. Proc.).

Quando a demanda do autor era fundada no momento em que foi intentada e
deixou de o ser por circunstancias supervenientes a este nao imputaveis, as
custas sao repartidas entre autor e réu, em partes iguais (art.2 536.2, n.2 1, do
Cod. Proc. Civil). Esta hipdtese legal é concretizada, designadamente, no n.2 3
do art.2 611.2 do Cdéd. Proc. Civil, nos seguintes termos: “A circunstancia de o
facto juridico relevante ter nascido ou se haver extinguido no decurso do
processo é levada em conta para o efeito da condenacao em custas, de acordo
com o disposto no artigo 536.2”.

No caso dos autos, atribuimos especial relevancia a vontade maioritaria
expressa pelos restantes condéminos. Quer a convocacgao da assembleia de
condominos respeitante aos exercicios de 2020 e 2021 (impugnada noutra
acao), quer a manifestagao daquela vontade maioritaria, s6 ocorreram apoés a
propositura da acao (em vésperas de realizacao da audiéncia final). Isto
significa que a responsabilidade pelas custas (da causa e da apelagao) cabe a
autora e ré, em partes iguais.

C. Dispositivo

C.A. Do mérito do recurso

Em face do exposto, na improcedéncia da apelacao, acorda-se em confirmar a
decisao recorrida, embora com diferente fundamento.

C.B. Das custas
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Custas da acao e da apelacao pela autora e pela ré, em partes iguais.
X

Notifique.

Lisboa, 23-01-2024

Paulo Ramos de Faria
Alexandra de Castro Rocha
Carlos Oliveira
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