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1 - No despacho saneador que decida do mérito da causa, o juiz s6 pode verter
na matéria de facto provada os factos plenamente provados.

2 - Sdo anulaveis as deliberagoes que resultem da irregularidade do
procedimento de convocacdo da assembleia de condéminos.

3 - A falta de comunicacao de deliberacdao da assembleia de condéminos nao
determina a invalidade dessa deliberacao.

4 - Da acta que serve de base a execugao resulta que o orgamento que foi
aprovado foi o orcamento “para o exercicio entre o periodo de um de Janeiro
de dois mil e dezanove até trinta e um de Dezembro de 2019”, pelo que a
exequibilidade do titulo ndao abrange quotas posteriores a esse periodo.

5 - A expressao “contribuigoes devidas ao condominio” constante do art. 62 n®
1 do DL 268/94, de 25 de outubro, na redacao inicial, ndao abrange as penas
pecuniarias a que alude o art. 14342n¢ 1 do C.C.

Texto Integral

Acordam os Juizes do Tribunal da Relagdo de Lisboa

Nos presentes embargos de executado deduzidos por B[ ...., Lda ] na acao
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executiva que lhe move A [ Condominio do Edificio ....] , a embargante
interpos recurso do despacho saneador pelo qual foram julgados parcialmente
procedentes os embargos de executado e, consequentemente, foi determinada
“a eliminacao, por falta de titulo executivo, da quota-extra relativa a
«reparacao de bombas»” e determinado “que o exequente proceda, nos autos
principais e em 10 dias, a nova liquidacao da quantia exequenda, respeitando,
em relacao as penalidades, o limite previsto no artigo 1434.2n.2 2 do CC, nos
termos do quadro plasmado na fundamentacgao de direito, na qual se indicam,
além do valor maximo anual por cada fracgao, as concretas penalidades (ano e
fracgao) que violam o limite legal”; e foram julgados improcedentes os
embargos de executado quanto ao mais.

O recorrente restringiu o recurso a parte da decisao “que conclui que «a acta
n.? 7 é titulo executivo bastante»”.

Na alegacao de recurso, a recorrente pediu que seja revogada a sentencga
recorrida e substituida por outra que julgue os embargos totalmente
procedentes, tendo formulado as seguintes conclusoes:

“1. A «prorrogagao» da assembleia geral de condéminos para o dia 11.03.2019
foi tomada pelos representantes das fraccoes BC, BM, BN, CG, CI, CT e CZ,
subscritores da lista de presencas no dia 25.02.2019, representativos de
10,11% do capital do prédio.

2. Da sentenca proferida nao resulta provado que as deliberagoes constantes
da acta n.? 7, tomadas em 11.03.2019, tenham sido comunicadas a executada
no prazo de 30 dias, por carta registada com aviso de recepgao.

3. E o seguinte o teor do n.2 6 do artigo 21.2 do Regulamento Interno aplicavel
ao Edificio ..., junto aos autos como doc. n.? 6:

«6 - Se nao comparecer o numero de condominos suficiente para obter
quoérum e na convocatéria nao tiver sido fixada outra data, considera-se
convocada nova reunidao para uma semana depois, na mesma hora e local.
Neste caso a assembleia delibera por maioria de votos dos condéminos
presentes, desde que estes representem, pelo menos, um quarto do valor total
do Edificio.» (...)

4. O teor do n.2 6 do artigo 21.2 do Regulamento Interno aplicavel ao Edificio
... reproduz, na sua esséncia, o disposto no actual n.2 6 (a data n.2 4) do artigo
1432.2 do CC.

5. A actuacgao dos representantes das fracgoes BC, BM, BN, CG, CI, CT e CZ,
subscritores da lista de presencas no dia 25.02.2019, configura
comportamento abusivo por parte desses condominos.

6. As deliberacoes tomadas na assembleia geral de condéminos iniciada em
segunda convocatéria em 25.02.2019 e realizada em terceira convocatodria em
11.03.2019, sao nulas e de nenhum efeito, por decorrerem de deliberacao de
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«prorrogacao» da assembleia geral de condéminos tomada em 25.02.2019.

7. Assim, por terem interesse para a decisao da causa, devem ser
considerados provados, os seguintes factos:

A assembleia de condéminos do dia 25.02.2019 nao se realizou por falta de
quorum de 25% a segunda convocatoria, estando a lista de presencas
subscrita pelos representantes das fracgoes BC, BM, BN, CG, CI, CT e CZ,
representativos de 10,11% do capital do prédio.

Da lista de presencgas no dia 25.02.2019 nao consta a presenca do
representante da executada, proprietaria das fracgoes A, B, C, D, E, F, G, H, I,
JKLLM,NPEPQRTUVWZY,Z AA, AC, AD, AF, AG, AH, AM, AO e AQ.
A «prorrogacao» da assembleia de condéminos para o dia 11.03.2019 foi
tomada pelos representantes das fracgoes BC, BM, BN, CG, CI, CT e CZ,
subscritores da lista de presencas no dia 25.02.2019, representativos de
10,11% do capital do prédio.

A deliberacao da «prorrogacao» da assembleia para o dia 11.03.2019 tomada
no dia 25.02.2019 nao teve a participagao, nem foi comunicada a executada.
Na assembleia de condéminos do dia 11.03.2019, estiveram presentes ou
representados os condominos das seguintes fracgoes: O, BA, BB, BC, BM, BN,
BP, BW, BY, CG, CI, CL, CM, CT, CU, CW, CZ constituindo 27,30% do total do
prédio convocado.

8. Nao resultou provado que tais deliberagoes tenham sido comunicadas a
executada, cujo representante nao esteve presente na assembleia iniciada
(mas nao realizada) no dia 25.02.2019, e que por ter sido «prorrogada» na
segunda convocatoria, viria a realizar-se no dia 11.03.2019, data em que a
executada também nao se fez representar.

9. A omissao dessa comunicacao, ou o cumprimento informal ou intempestivo
dessa comunicacao, viola o disposto no actual n.2 9 (a data n.2 6) do artigo
1432.2 do CC.

10. A nulidade das deliberacoes tomadas em 25.02.2019 e 11.03.2019
determina a inexisténcia do titulo executivo.

11. Ainda que o titulo executivo possa considerar-se existente, o que so por
mera cautela de patrocinio se concede, sempre o mesmo ha-de ter-se por
inexequivel.

12. Na verdade, da acta n.? 7 que constitui o titulo executivo, ndao consta a
fixacao de qualquer prazo para pagamento, pela executada, e quotas
alegadamente em divida, o que viola o disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n?
268/94, de 25 de Outubro, com a redaccgao vigente a data dos factos;

13. Nao resultou provado que a executada, aqui recorrente, tenha sido
interpelada para efectivacao do pagamento das quotizagoes em divida.

14. Conjugando o disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n? 268/94, de 25 de
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Outubro com o previsto no artigo 703.2, n.2 1, al. d) do Cdédigo de Processo
Civil (CPC), podemos assentar que, no caso concreto, a acta n.2 7 de reuniao
da assembleia de condéminos realizada em 11.03.2019 nao constitui titulo
executivo, uma vez que, perante a factualidade provada, nao retune todos os
requisitos da certeza, liquidez e exigibilidade.

15. Relativamente as quotizacoes alegadamente em divida referentes aos anos
de 2020, 2021 e 2022, o exequente expoe, laconicamente, no requerimento
apresentado em 8.09.2022, subsequentemente a interposicao da presente
execugao, que o orcamento aplicado para o ano de 2019, «foi aplicado no ano
de 2020, 2021 e 2022, por inexisténcia de realizacao de assembleia por falta
de quérum, conforme acta n.2 8 que se junta (...).»

16. A convocacao da assembleia dos condéminos e a elaboracao do orgcamento
das despesas e receitas relativas a cada ano sao, entre outras, funcoes do
administrador - cfr. artigo 17.2, n.2 2, als. a) e b) do Regulamento Interno
aplicavel ao Edificio ... que reproduz as als. a) e b) do n.2 1 do artigo 1436.2 do
CC (...)

17. O que o exequente alega é que «foi aplicado no ano de 2020, 2021 e 2022,
por inexisténcia de realizagdao de assembleia por falta de quérum, conforme
acta n.2 8 que se junta (...)», quando o certo é que esta imaginaria «falta de
quoérum» so6 poderia ter sido verificada se as assembleias tivessem sido
convocadas e reunido (ainda que sem quérum), o que nao foi sequer alegado e
como tal nao foi dado como provado.

18. Nao tendo a administracao do exequente convocado a assembleia de
conddéminos para se pronunciar e validar os orgamentos de 2020, 2021 e 2022,
fosse no periodo temporal legalmente previsto fosse posteriormente, nao pode
o tribunal premiar essa inércia e omissao decidindo que «Nao se tendo
realizado assembleia de condominio nos anos de 2020, 2021 e 2022, mantém-
se naturalmente em vigor o valor das quotas de 2019.»

19. A actuacao do exequente, enquanto administrador de condominio, ao nao
convocar as competentes assembleias de condominos revelou-se anémala,
imprudente, censuravel, nao observando, com o rigor e a diligéncia devidos,
as regras que especificamente regulam o funcionamento do instituto da
propriedade horizontal.

20. Agiu, por isso, o exequente de forma ilicita e culposa - cfr. artigos 1436.9,
n.21, al. a) (a data al. a) e 14312, n.2 1, do CC.

21. Dai que o exequente, tendo actuado ilicitamente ao nao convocar as
assembleias para aprovagao dos orgamentos para 2020, 2021 e 2022, nao
possa prevalecer-se das consequéncias juridicas de uma actuacgao irregular do
condominio, pretendendo que a acta da assembleia em que foi aprovado o
orgcamento para 2019, sirva também para cobranga das quotas e penalizagoes
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de 2020, 2021 e 2022.

22. Assim, por ter interesse para a decisao da causa, deve ser considerado
provado, o seguinte facto:

Nao foram enviadas aos condominos quaisquer convocatorias para deliberar
sobre apresentacao e aprovagao dos orcamentos de despesas para os
exercicios de 2020, 2021 e 2022.

23. No seguimento da posigao jurisprudencial maioritaria, as sangoes
pecuniarias ndao sao abrangidas no escopo do artigo 6.2 do Decreto Lei n.2
268/94 de 25 de Outubro, com a redacgao original, por nao respeitarem as
despesas e pagamentos referidos nesse preceito;

24. A sentenca proferida é nula por manifesta ininteligibilidade decorrente da
ambiguidade entre a parte da mesma que considera que «a acta n.2 7 é titulo
executivo bastante para peticionar as quotas ordinarias e a quota-extra
deficit» no total de 67.360,71 € (sessenta e sete mil trezentos e sessenta euros
e setenta e um céntimos), o que permite concluir que o titulo executivo em
causa nao é bastante para peticionar as penalizagoes, e a conclusao da mesma
sentencga que determina «a eliminagao, por falta de titulo executivo, da quota-
extra relativa a «reparagao de bombas», o que permite concluir que o titulo
executivo em causa € bastante para peticionar, ndo apenas as quotas
ordinarias (no sobredito valor de 67.360,71 € (sessenta e sete mil trezentos e
sessenta euros e setenta e um céntimos), mas também as penalizacdes no
valor de 11.202,78 € (onze mil duzentos e dois euros e setenta e oito
céntimos).

25. A sentenca recorrida viola o disposto nos artigos:

i. 17.2,n.2 2, als. a) e b), 21.2, n.2 6 do Regulamento Interno aplicavel ao
Edificio ...;

ii. 2.2, 61.2, n.2 1, 62.2 da Constituicao da Republica Portuguesa (CRP);

iii. artigo 17.2 da Declaracao Universal dos Direitos Humanos, adoptada e
proclamada pela Assembleia Geral das Nacdes Unidas através da sua
Resolucao 217A (III), de 10 de Dezembro de 1948;

iv. 6.2 do Decreto-Lei n2 268/94, de 25 de Outubro (na redacgao vigente a data
dos factos)

v. 5.2, n.21, 5.2-A da Lei n.?2 1-A/2020, de 19 de Margo;

vi. 8.2, n.2 1, 12.2, 280.9, 281.2, 294.2, 295.2, 334.2, 1431.2, n.2 s 6 (a data n.°
4), 9 (a data n.2 6) do artigo 1432.2, 1436.2, n.2 1, al. a) (a data al. a) do Cédigo
Civil (CC);

vii. 615.2,n.21,al. b)e616.2,n.2 2, als.a)eb) e 703.2,n.21, al. d) do CPC.”

O embargado respondeu a alegacao da recorrente, pugnando pela
confirmacao da decisao recorrida.

Sao as seguintes as questoes a decidir:

5/16



- da nulidade da decisao;

- da ampliagdo da matéria de facto provada; e

- da inexisténcia ou inexequibilidade do titulo.

ES

Na decisao recorrida, foram dados como provados os seguintes factos:

“1. Estd inscrita a favor da embargante a propriedade das fracgoes auténomas
A,B,C,D,ELEGH.LL]L,LKLM,NPQRTUVWZY,Z AA, AC, AD, AF,
AG, AH AM, AO e AQ do prédio urbano, constituido em propriedade
horizontal, situado na freguesia e concelho de Machico, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Machico sob o n.2 3728 (da respectiva
freguesia).

2. A fraccao A tem o valor patrimonial tributario de 192 931,20 € (avaliacao de
2021).

3. A fraccao B tem o valor patrimonial tributario de 2791,25 € (avaliacao de
2021).

4. A fraccgao C tem o valor patrimonial tributario de 3999,10 € (avaliagao de
2021).

5. A fracgao D tem o valor patrimonial tributdrio de 3725,05 € (avaliagdo de
2021).

6. A fraccao E tem o valor patrimonial tributario de 4141,20 € (avaliacao de
2021).

7. A fracgao F tem o valor patrimonial tributdrio de 2639,00 € (avaliagao de
2021).

8. A fraccao G tem o valor patrimonial tributario de 1522,50 € (avaliagao de
2021).

9. A fraccao H tem o valor patrimonial tributdrio de 3796,10 € (avaliagdo de
2021).

10. A fraccao I tem o valor patrimonial tributario de 263,90 € (avaliacao de
2021).

11. A fraccao J tem o valor patrimonial tributario de 5206,95 € (avaliagao de
2021).

12. A fraccao K tem o valor patrimonial tributario de 4212,25 € (avaliacao de
2021).

13. A fraccao L tem o valor patrimonial tributdrio de 2902,90 € (avaliagao de
2021).

14. A fraccao M tem o valor patrimonial tributario de 3593,10 € (avaliacao de
2021).

15. A fraccao N tem o valor patrimonial tributdrio de 2233,00 € (avaliagao de
2021).

16. A fraccao P tem o valor patrimonial tributdrio de 1502,20 € (avaliagao de
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2021).

17. A fraccao Q tem o valor patrimonial tributario de 263,90 € (avaliagdo de
2021).

18. A fraccao R tem o valor patrimonial tributdrio de 3725,05 € (avaliagao de
2021).

19. A fraccao T tem o valor patrimonial tributério de 3593,10 € (avaliagdo de
2021).

20. A fraccgao U tem o valor patrimonial tributério de 5206,95 € (avaliagao de
2021).

21. A fracgao V tem o valor patrimonial tributdrio de 2669,45 € (avaliagao de
2021).

22. A fracgdao W tem o valor patrimonial tributdrio de 2233,00 € (avaliagdo de
2021).

23. A fracgao X tem o valor patrimonial tributario de 3471,30 € (avaliagao de
2021).

24. A fracgdao Y tem o valor patrimonial tributario de 3349,50 € (avaliagao de
2021).

25. A fracgdo Z tem o valor patrimonial tributario de 3379,95 € (avaliacao de
2021).

26. A fracgdao AA tem o valor patrimonial tributario de 3349,50 € (avaliagao de
2021).

27. A fracgdao AC tem o valor patrimonial tributario de 3349,50 € (avaliacao de
2021).

28. A fracgdao AD tem o valor patrimonial tributdrio de 3593,10 € (avaliagdo de
2021).

29. A fraccgao AF tem o valor patrimonial tributdrio de 4425,40 € (avaliagao de
2021).

30. A fracgdao AG tem o valor patrimonial tributdrio de 4425,40 € (avaliacdo de
2021).

31. A fracgdao AH tem o valor patrimonial tributdrio de 4496,45 € (avaliagao de
2021).

32. A fracgdao AM tem o valor patrimonial tributario de 416,15 € (avaliagao de
2021).

33. A fracgdao AO tem o valor patrimonial tributario de 7582,05 € (avaliagao de
2021).

34. A fracgao AQ tem o valor patrimonial tributario de 3755,50 € (avaliagao de
2021).

35. O artigo 8.2 n.2 1 do «Regulamento Interno» do condominio (aprovado na
acta n.? 3, de 28/02/2001) dispoe o seguinte: «Constituem obrigagoes dos
condominos: a) pagar a quota do condominio anualmente aprovada pela
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assembleia de condominio, no prazo definido por esta; d) efectuar o
pagamento de todas as despesas que, por forca deste regulamento, por
deliberacao da assembleia de condéminos ou por imposicao legal, venham a
ser realizadas e sejam da sua responsabilidade».

36. Do artigo 25.2n.9s 1 e 2 do «Regulamento Interno» do condominio, consta
que as despesas aprovadas no orgcamento anual, bem como as participagoes
aprovadas para o fundo de reserva sao pagas em 12 prestagoes mensais, entre
os dias 1 e 8 de cada més.

37. O artigo 29.2 n.2 1 do «Regulamento Interno» do condominio tem o
seguinte teor:

«0O incumprimento do disposto na alinea a) e d) do art. 8.2, por periodos
superiores a 30 dias, determinard o pagamento de uma multa de valor igual a
quota mensal do condominio.»

38. Da acta n.? 7, que aqui se da por reproduzida, resulta o seguinte: «[sic]
Aos vinte e cinco dias do més de Fevereiro do ano de dois mil e dezanove,
reuniu-se a Assembleia Geral de Conddéminos do Edificio ... [...]. Ponto nimero
trés - Apresentacao do Orgcamento de despesas para o exercicio entre o
periodo de um de Janeiro de dois mil e dezanove até trinta e um de Dezembro
de 2019 [...].Ponto nimero cinco - Ratificagcdao da quota extra aplicada para
reparacao do elevador do Bloco A. Ponto nimero seis - Analise e deliberacao
de quota extra a aplicar para pagamento da divida a Otis. Nao se tendo
verificado o quérum de vinte e cinco por cento, a segunda convocatoria, a
assembleia foi prorrogada para o dia onze de Marco, com a mesma ordem de
trabalhos. A Assembleia teve inicio, no dia onze de Margo, pelas dezanove
horas e trinta minutos, reunindo-se regularmente em terceira convocatoria [...
1.»

39. Desta acta, consta ainda ter sido aprovado o orgamento ordindrio anual e
uma quota-extra deficit.

40. Da acta consta um quadro com a indicagao das quotas-extras «deficit» e
das quotas mensais ordinarias, comtemplando o «FCR» (fundo comum de
reserva), imputadas a cada fracgao auténoma.

41. Do documento n.2 3 do requerimento executivo, resultam os seguintes
dizeres:

«[...] Circular 005.19 / Data: 14/10/2019 / Assunto: Casa das maquinas -
bomba [...] A empresa Casa .... de Condominios, Lda., na qualidade de
Administradora do Condominio do Edificio ..., vem por este meio informar
todos os condominos que [...] foi decidido adjudicar o orcamento em anexo
para reparagao da bomba e substituicao da tubagem das duas bombas [...].
Por se tratar de um valor elevado, tera que ser aplicada uma quota extra.
Segue abaixo quadro com os valores a aplicar a cada fracgao [...]».
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42. Nao se realizou assembleia de condominio nos anos de 2020, 2021 e
2022.”

X

Nas conclusoes recursivas, pode ler-se:

“A sentenca proferida é nula por manifesta ininteligibilidade decorrente da
ambiguidade entre a parte da mesma que considera que «a acta n.2 7 é titulo
executivo bastante para peticionar as quotas ordinarias e a quota-extra
deficit» no total de 67.360,71 € (sessenta e sete mil trezentos e sessenta euros
e setenta e um céntimos), o que permite concluir que o titulo executivo em
causa nao é bastante para peticionar as penalizagoes, e a conclusao da mesma
sentencga que determina «a eliminagao, por falta de titulo executivo, da quota-
extra relativa a «reparagao de bombas», o que permite concluir que o titulo
executivo em causa € bastante para peticionar, ndo apenas as quotas
ordinarias (no sobredito valor de 67.360,71 € (sessenta e sete mil trezentos e
sessenta euros e setenta e um céntimos), mas também as penalizacdes no
valor de 11.202,78 € (onze mil duzentos e dois euros e setenta e oito
céntimos).”

Nos termos do art. 6152 n2 1 al. ¢) do C.P.C., “é nula a sentencga quando...
ocorra alguma ambiguidade ou obscuridade que torne a decisao ininteligivel”.
“A sentencga é obscura quando contém algum passo cujo sentido seja
ininteligivel; € ambigua quando alguma passagem se preste a interpretacoes
diferentes. Num caso nao se sabe o que o juiz quis dizer; no outro hesita-se
entre dois sentidos diferentes e porventura opostos. E evidente que, em tltima
analise, a ambiguidade é uma forma especial de obscuridade. Se determinado
passo da sentenca é suscetivel de duas interpretagoes diversas, nao se sabe,
ao certo, qual o pensamento do juiz” (Alberto dos Reis, Cédigo de Processo
Civil Anotado, vol. V, anotacao ao art. 6709).

Nao é qualquer ambiguidade ou obscuridade que é causa da nulidade da
sentencga, mas apenas aquela que torne a decisao ininteligivel.

Da fundamentacao da decisao recorrida consta o seguinte:

“As questdes suscitadas sao as seguintes: falta de titulo executivo; nulidade
das deliberagoes de 25/02/2019 e 11/03/2019; prescricao; inexigibilidade das
quotas de 2020, 2021 e 2022; falta de titulo executivo em relacao as
penalidades; violagao dos limites previstos no artigo 1434.2n.2 2 do CC em
relagao as penalidades.”

Tendo o tribunal recorrido autonomizado da questdo da “falta de titulo
executivo” a questao das penalidades, a conclusao inserida na apreciagao
daquela questao “que a acta n.2 7 é titulo executivo bastante para peticionar
as quotas ordindrias e a quota-extra deficit” ndao permite extrair que o titulo
executivo nao abrange as penalidades.
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Improcede, pois, a arguicao da nulidade da decisao recorrida.

X

Nos termos do art. 6402 n® 1 al. a) do C.P.C., “quando seja impugnada a
decisao sobre a matéria de facto, deve o recorrente obrigatoriamente
especificar, sob pena de rejeigcao: os concretos pontos de facto que considera
incorretamente julgados”.

Pretendendo o recorrente a ampliacao da matéria de facto provada, deve
especificar os concretos pontos de facto que considera omitidos.

Nos termos do art. 52n2 1 e n2 2 al. b) do C.P.C., “as partes cabe alegar os
factos essenciais que constituem a causa de pedir e aqueles em que se
baseiam as excecgoes invocadas”; “além dos factos articulados pelas partes,
sao ainda considerados pelo juiz... os factos que sejam complemento ou
concretizagcao dos que as partes hajam alegado e resultem da instrugao da
causa, desde que sobre eles tenham tido a possibilidade de se pronunciar”.
Assim, a especificacao dos concretos pontos de facto omitidos deveria ser feita
por referéncia a artigos da petigcao de embargos.

Nas conclusoes recursivas, a recorrente indicou os factos que, no seu
entender, devem ser aditados a matéria de facto provada, mas nao fez
referéncia a artigos da peticao.

Varios factos que a recorrente considera que foram omitidos sao factos
controvertidos.

Conforme resulta do disposto no art. 5952 n? 1 al. b) do C.P.C., “o despacho
saneador destina-se a conhecer imediatamente do mérito da causa, sempre
que o estado do processo permitir, sem necessidade de mais provas, a
apreciacgao, total ou parcial, do ou dos pedidos deduzidos ou de alguma
excegao perentoéria.”

“Tal acontecera (i) quando toda a matéria de facto se encontre provada por
confissao expressa ou tacita, por acordo ou por documentos, (ii) quando seja
indiferente, para qualquer das solucoes plausiveis, a prova dos factos que
permanecem controvertidos, e (iii) quando todos os factos controvertidos
carecam de prova documental” (www.dgsi.pt Acordao do Tribunal da Relagao
de Guimaraes de 16 de fevereiro de 2017, processo 4716/15.9T8VCT-A.G1).
No despacho saneador que decida do mérito da causa, o juiz s6 pode verter na
matéria de facto provada os factos plenamente provados. Havendo factos
controvertidos, devera tomar posigcao sobre a sua relevancia para a decisao da
causa, sendo que a irrelevancia dos mesmos justifica o ndo prosseguimento da
acao para a fase de instrucgao e, portanto, o nao apuramento da verdade
quanto a eles.

Assim, indefere-se a requerida ampliagao da matéria de facto provada.
x
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Na fundamentacgao da sentenca recorrida, pode ler-se:

“a matéria alegada pela embargante ndao gera nulidade, podendo apenas servir
de base a uma acgao de anulagao, cujo direito de propor ha muito caducou.

E, como vem sendo decidido pela jurisprudéncia dos tribunais superiores, a
forca executiva impoe-se em relacao a todos os condéominos, mesmo aqueles
que nao tenham votado favoravelmente a respetiva deliberacao,
independentemente da presenca na assembleia.

E tal forca executiva também é independente da convocatoria, do teor da
convocatoria, da notificagdao da deliberacdao aos condéminos ausentes e dos
eventuais fundamentos de anulagao, desde que nao tenha sido
tempestivamente impugnada a deliberagao, nos termos do artigo 1433.2 do
Cédigo Civil.”

A recorrente defendeu que “as deliberagoes tomadas na assembleia geral de
condéminos iniciada em segunda convocatdria em 25.02.2019 e realizada em
terceira convocatoria em 11.03.2019, sao nulas e de nenhum efeito” e que “a
nulidade das deliberacoes tomadas em 25.02.2019 e 11.03.2019 determina a
inexisténcia do titulo executivo”.

Nos termos do art. 14332n2 1 do C.C., “as deliberacoes da assembleia
contrarias a lei ou a regulamentos anteriormente aprovados sao anulaveis a
requerimento de qualquer condémino que as nao tenha aprovado”.

“Deve entender-se, no entanto, que no ambito desta disposi¢cao nao estao
compreendidas, nem as deliberagoes que violem preceitos de natureza
imperativa, nem as que tenham por objecto assuntos que exorbitam da esfera
de competéncia da assembleia dos condéminos.

Quando a assembleia infrinja normas de interesse e ordem publica (suponha-
se, por ex., que a assembleia autoriza a divisdao entre os condéminos de
alguma daquelas partes do edificio que o n.2 1 do art. 1421.2 considera
forcosamente comuns; que suprime, por maioria, o direito conferido pelon.? 1
do art. 1428.2; que elimina a faculdade, atribuida pelo art. 1427.2 a qualquer
condomino, de proceder a reparacgoes indispensaveis e urgentes nas partes
comuns do edificio; que suprime o recurso dos actos do administrador a que
alude o art. 1438.2; ou que dispensa o seguro do edificio contra o risco de
incéndio, diversamente do que se dispde no n? 1 do art. 1429.9), as
deliberacdes tomadas devem ser consideradas nulas, e como tais, impugnaveis
a todo o tempo e por qualquer interessado, nos termos do art. 286.2. Se assim
nao fosse, estaria na mao dos condéminos derrogar os preceitos em causa;
bastaria, para tanto, que, apos a aprovacgao da deliberagdao, nenhum deles a
impugnasse no prazo de vinte dias referido no n.2 2 do artigo 1433.¢

Quando a assembleia se pronuncie sobre assuntos para que nao tenha
competéncia (tal serd o caso em que, por exemplo, a assembleia sujeite ao
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regime das coisas comuns, sem o consentimento do respectivo titular, uma
parte do prédio pertencente em propriedade exclusiva a um dos condéminos),
a deliberacao deve considerar-se ineficaz: desde que a nao ratifique, o
condoémino afetado a todo o tempo pode arguir o vicio de que ela enferma, ou
por via de excegao, ou através de uma acao de natureza meramente
declarativa. E é este, sem duvida, o regime mais aconselhdvel: seria violento,
com efeito, obrigar o condéomino afectado a propor em curto prazo, e sob pena
de convalidacdo do ato, uma acao anulatéria de uma deliberacao tomada sobre
assunto estranho a esfera de competéncia da assembleia. De resto, a sangao
da ineficacia é a que a lei comina para os atos praticados por um
representante sem poderes (art. 268.2, n.2 1), e as duas situagoes sao em tudo
andlogas: em qualquer dos casos faltam ao autor ou autores do
comportamento negocial os poderes necessarios para interferir na esfera
juridica de outrem” (Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado,
Vol. III, anotacao ao art. 14339 - na redacao inicial).

O n? 2 do art. 14332 do C.C. - na redacao dada pelo DL 267/94, de 25 de
outubro, faz referéncia a “deliberacoes invalidas ou ineficazes”, pelo que
davidas nao hé que, dependendo do vicio, as deliberagoes da assembleia de
conddéminos podem ser anuldveis, nulas ou ineficazes.

“As eventuais irregularidades do procedimento de convocacao - e, em
particular, as atinentes a observancia do prazo e a iniciativa da convocacao -
nao podem dar lugar sendo a deliberacdes contrarias a lei e, como tal, sujeitas
a anulacao. Nas deliberacoes resultantes de assembleias irregularmente
convocadas hd uma violacao lateral da lei, através do processo formativo da
assembleia. Serao, por isso, de acordo com o regime regra, deliberagoes
meramente anulaveis” (Sandra Passinhas, A Assembleia de Conddéminos e o
Administrador na Propriedade Horizontal, Edicao de 2000, pag. 215).

«... o efeito da irregularidade da convocatéria é a anulabilidade das
deliberacoes.

O art. 1433.2, n.2 1, do Cédigo Civil determina que “[a]s deliberagoes da
assembleia contrarias a lei [...] sdo anulaveis a requerimento de qualquer
condémino que as nao tenha aprovado” - e, entre as deliberacdes contrarias a
lei, ainda que s6 indirecta ou mediatamente, estdo aquelas que resultem da
irregularidade do procedimento de convocacao» (www.dgsi.pt Acérdao do ST]
proferido a 21 de marcgo de 2023, no processo 2164/16.2T8PTM.E1.51).

Nos termos do art. 14332 n%s 2 e 4 do C.C., “no prazo de 10 dias contado da
deliberacgao, para os condéminos presentes, ou contado da sua comunicagao,
para os condéminos ausentes, pode ser exigida ao administrador a convocacao
de uma assembleia extraordindria, a ter lugar no prazo de 20 dias, para
revogacao das deliberagoes invalidas ou ineficazes”, sendo que “o direito de
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propor a acao de anulagao caduca no prazo de 20 dias contados sobre a
deliberagao da assembleia extraordindria ou, caso esta nao tenha sido
solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberagao”.

“... se, por um lado, o legislador, relativamente aos condéminos ausentes,
alargou o prazo para impugnacao das deliberagoes anulaveis de 20 para 60
dias, assim lhes concedendo uma maior dilagao para poderem averiguar em
concreto do teor das deliberagcoes tomadas em assembleia geral (o que, em
principio, constitui um beneficio para aqueles e se justifica em razao da
auséncia na assembleia), por outro lado quis tutelar a seguranca e
operacionalidade das deliberagoes tomadas, impedindo que, devido a
circunstancias alheias (auséncia em parte incerta) ou imputaveis aos
condoéminos ausentes (intencional impedimento da comunicagao), estes se
refugiem na alegagao do desconhecimento do que se deliberou nas
assembleias para, com base nesse fundamento, passados meses ou anos,
atacarem as deliberagoes tomadas ou dilatarem, com tal expediente, a
realizacao de inovagoes, obras ou quaisquer outras diligéncias que afectariam
todos os interessados e tornariam praticamente ingovernavel o condominio.
E que os conddminos tém cada vez mais que se revelar como pessoas
responsaveis e preocupadas com a resolucao dos problemas que afectam o
condominio e, nessa medida, devem procurar estar ao corrente de todas as
situagoes que lhe digam respeito.

Assim, ainda que nao comparegam nas assembleias gerais (por nao quererem
ou nao o poderem fazer - em todo o caso sempre se poderao fazer
representar), desde que saibam da sua realizacao devem diligenciar por
conhecerem o que foi deliberado e, caso nao estejam de acordo, utilizarem
rapidamente o direito de impugnacao para nao impossibilitarem, por largo
tempo, a eficacia das deliberacdes tomadas” (www.dgsi.pt Acérdao do STJ
proferido a 3 de outubro de 2002, no processo 02B1816).

A falta de comunicacao de deliberagao da assembleia de condéminos nao
determina, pois, a invalidade dessa deliberacao.

Na fundamentacgao da decisao recorrida, consta o seguinte:

“Estando a ser peticionados despesas de condominio referentes ao periodo de
2019 a Junho de 2022, com base numa acta de 2019, nao ¢ aplicavel a Lei n.2
8/2022, de 10/01, que é posterior a acta dada como titulo.”

Nos termos do art. 62 n2 1 do DL 268/94, de 25 de outubro, na redacao inicial,
“a ata da reuniao da assembleia de conddéminos que tiver deliberado o
montante das contribuigoes devidas ao condominio ou quaisquer despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns e ao pagamento de

servigos de interesse comum, que nao devam ser suportadas pelo condominio,
constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
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estabelecido, a sua quota-parte”.

Na fundamentacgao da decisao recorrida, pode ler-se:

“Compulsada a acta n.2 7, verifica-se que a mesma contém a aprovagao do
orcamento ordindrio anual referente a 2019 e da quota-extra «deficit». A acta
contém ainda quadros com a indicagao do valor devido por cada fracgao a este
titulo. No que tange a quota mensal, a mesma ja comporta o valor do fundo
comum de reserva. No que tange a quota-extra «deficit», bastara dividir o
valor global por 12 meses, para aferir da correccao do montante peticionado
pelo exequente. O prazo de pagamento resulta expressamente do regulamento
do condominio, devidamente aprovado pela assembleia (acta n.2 3).

Perante estes elementos, conclui-se que a acta n.2 7 é titulo executivo bastante
para peticionar as quotas ordinarias e a quota-extra deficit, sendo a quantia
peticionada a este titulo certa, liquida e exigivel.”

Na alegacao recursiva, a recorrente afirmou que “o que consta da acta da
assembleia de condominos n.2 7 dada a execucgao é uma deliberagao para a
administragao do condominio «proceder a cobrancga das dividas dos
Condominos em atraso aplicar as penalidades estabelecidas no Regulamento
Interno do Condominio e instauracao de accao executiva contra os
condéminos faltosos».

Tal afirmacgao nao tem presente os pontos 39 e 40 da matéria de facto
provada, nos quais se pode ler:

- “Desta acta, consta ainda ter sido aprovado o orgamento ordinario anual e
uma quota--extra deficit.”

- “Da acta consta um quadro com a indicacao das quotas-extras «deficit» e das
quotas mensais ordinarias, comtemplando o «<FCR» (fundo comum de reserva),
imputadas a cada fracgdao autéonoma.”

Da fundamentacao da decisao recorrida consta o seguinte:

“Nao se tendo realizado assembleia de condominio nos anos de 2020, 2021 e
2022, mantém-se naturalmente em vigor o valor das quotas de 2019.

Ainda que a administragao do condominio possa ter responsabilidade directa
na nao realizacao das assembleias de condominio nesses anos, realidade que
nao cabe apurar nesta sede, certo é que a obrigacao de pagar as quotas
mensais se mantém - até porque as despesas também se mantém.

Por outras palavras, nao pode a embargante eximir-se ao pagamento das
guotas mensais com o argumento de que nao foi realizada assembleia de
condominio nos anos de 2020, 2021 e 2022, sob pena de paralisar a actividade
do condominio.”

Contudo, o que se discute nos presentes embargos é a exequibilidade do titulo
e da ata que serve de base a execugao resulta que o orgamento que foi
aprovado foi o orcamento “para o exercicio entre o periodo de um de Janeiro
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de dois mil e dezanove até trinta e um de Dezembro de 2019”, pelo que a
exequibilidade do titulo nao abrange quotas posteriores a esse periodo.

E de salientar que, com a L 8/2022, de 10 de janeiro, mencionar o montante
anual a pagar por cada condémino passou a ser requisito de exequibilidade da
ata da reuniao da assembleia de condéminos.

Na fundamentacgao da decisao recorrida, pode ler-se:

“No que tange as penalizagoes, embora nao exista unanimidade na
jurisprudéncia, vimos entendendo que as despesas de condominio abrangem
também as penas de natureza pecuniaria.”

Nao foi esse o entendimento seguido pelo ST].

«... o titulo executivo a que se refere o n.2 1 do artigo 6.2, do Decreto-lei n.?
268/94, de 25.10 [sob a epigrafe "Dividas por encargos de condominio"] nao
abrange, nem pode abranger, no seu ambito tal penalizacao, pois que esta
penalizagdo nao corresponde, de todo, a um "encargo de condominio" atenta a
definigdo insita no artigo 1424.2 do Cédigo Civil: estes encargos (repete-se)
respeitam tao somente a "conservacgao e fruigdao das partes comuns do
edificio", bem como aos "servigos de interesse comum", traduzindo-se na
contribuicao proporcional de cada condémino para tais despesas.

(...)

Compreende-se que, perante um atraso no pagamento por um condémino, o
condominio mais facilmente conseguird com a acgao executiva obter o
pagamento da prestacao em divida e da sangao. Como também dessa forma
mais rapidamente desmotivara os condéminos incumpridores de voltar a
incumprir.

No entanto, tal raciocinio nao permitir se estenda o ambito do titulo executivo
para algo que nao é imanente a prestacao em divida - antes, apenas e s0, se
trata de uma possivel consequéncia da omissdao de pagamento e cujo valor nao
€ necessario para que o condominio possa ter ao seu dispor os fundos
necessarios para fazer face as suas despesas.

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

A instauracao de uma acgao executiva visa, como sabemos, a reparacao
efectiva de um direito violado, realizando-se coactivamente a prestacao
devida. S6 que, o legislador, ao enunciar aquele tipo de prestagoes, tera
entendido que o direito violado pelo condomino era a falta de pagamento
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desse tipo de prestacoes que representam a essencialidade do funcionamento
do condominio e assim o protegeu, nao se vislumbrando que essa necessidade
também exista em relagao a um acréscimo de divida aplicada a titulo de
sancao opcional» (www.dgsi.pt Acérdaos do ST] proferidos a 11 de margo de
2021, no processo n? 5647/17.3T8OER-A; a 11 de novembro de 2021, no
processo 23757/19.0T8PRT-A.L1.S1; e a 26 de janeiro de 2021, no processo
956/14.6TBVRL-T.G1.S1).

Nos termos do art. 62 n? 3 do DL 268/94, na redacao dada pela L 8/2022,
“consideram--se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao dele constante, bem como as san¢oes pecuniarias, desde
que aprovadas em assembleia de condéminos ou previstas no regulamento do
condominio”.

H4 jurisprudéncia a considerar que a nova lei nao é inovadora, mas
meramente interpretativa (www.dgsi.pt Acérdao do Tribunal da Relagdo de
Guimaraes proferido a 27 de abril de 2023, no processo 2251/22.8T8GMR.G1).
Nao é esse 0 nosso entendimento, pois o legislador, para além de aditar o
referido n? 3, eliminou do n? 1 a expressao “ou quaisquer despesas

necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns e ao pagamento de
servigos de interesse comum, que nao devam ser suportadas pelo
condominio”.

ES

Pelo exposto, acordam os Juizes desta Relacao em julgar parcialmente
procedente a apelacao, revogando a decisao recorrida na parte em que julgou
improcedentes os embargos quanto as quotas dos anos de 2020, 2021 e 2022
e as penalidades; julgando procedentes os embargos nessa parte, com
consequente eliminacao da alinea b) do dispositivo da decisao recorrida; e
ordenando o prosseguimento da execugao apenas quanto as quotas de 2019 e
a quota-extra deficit.

Custas dos embargos e da apelagao pelas partes na proporgao do respetivo
decaimento.

Lisboa, 8 de fevereiro de 2024
Maria do Céu Silva

Marilia dos Reis Leal Fontes
Maria Carlos Calheiros
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