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Sumario

1. As comparticipacoes nas despesas e encargos comuns devidas pelos
proprietarios no ambito de um empreendimento turistico em propriedade
plural devem ser objeto de deliberacao pela assembleia de proprietarios.

2. A ata da assembleia consubstancia uma formalidade ad probationem, cuja
falta apenas pode ser suprida por “confissao expressa, judicial ou
extrajudicial, contanto que, neste ultimo caso, a confissdo conste de
documento de igual ou superior valor probatoério”, nos termos previstos no
artigo 364.2, n.2 2, do Cddigo Civil.
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Apelacao n.2 149/23.1T8GDL.E1
(12 Secgao)

Sumario: (...)

(Sumario da responsabilidade da Relatora, nos termos do artigo 663.2, n.2 7,
do Cédigo de Processo Civil)
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Acordam na 12 Seccéo Civel do Tribunal da Relacédo de Evora:

I - Relatorio
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1. (...) - Investimentos Turisticos, S.A., intentou a presente agao declarativa,
sob a forma de processo comum, contra (...) Banco, S.A., peticionando a
condenacao da R. a pagar a A. a quantia de € 14.927,41, acrescida de juros de
mora a taxa legal, a contar da citagao.

2. Veio a R. contestar, invocando, entre o mais, a excegao de prescrigcao das
quotas de condominio anteriores a abril de 2018 (designadamente, o 4.2
trimestre de 2017 e o 1.2 trimestre de 2018), e impugnando a factualidade
alegada, sustentando que em momento algum a Autora lhe apresentou as atas
onde as comparticoes peticionadas tenham sido estabelecidas, bem como as
convocatorias para as assembleias de proprietarios.

3. Foi proferido despacho saneador onde, entre o mais, se relegou para final o
conhecimento da excecao de prescrigao, e, apds julgamento, foi proferida
sentenga, que terminou com a decisdo de absolvigdao da Ré do pedido.

4. Inconformada, veio a Autora interpor recurso da sentenca, cujas alegagoes
rematou com as seguintes conclusoes:

“1 - A Ré foi proprietdria da fragdo “O” do Empreendimento Turistico (...)
entre 27/09/2017 e 02/08/2019;

2 - O orgamento referente ao ano de 2017, que deliberou as comparticipagoes
referentes a fracdo “O”, foi aprovado em Assembleia de Proprietarios
realizada em 25/03/2017,

3 - Portanto em data anterior a aquisi¢do da fragdo “O”, por parte da Ré,

4 - E por tal, a tinica obriga¢do que decorria para a Recorrente era emitir
trimestralmente as faturas referentes a essas comparticipagées e envid-las a
Ré - O que comprovadamente fez!

5 - E so era obrigagdo da Ré liquidar as faturas referentes a estas
comparticipagoes e que sdo as constantes dos Docs. 4 a 9 juntos com a PI. - O
que comprovadamente ndo fez!;

6 - O or¢camento referente ao ano de 2018, foi aprovado pela Assembleia de
Proprietdrios realizada em 29/04/2018, tendo a Recorrente enviado a Ré o
aviso convocatorio para a Assembleia, com o orcamento proposto e
posteriormente enviado copia das deliberagcées, com o or¢gamento aprovado;

7 - Por tal, estava a Ré obrigada a liquidar as faturas referentes a estas
comparticipagoes e que sdo as constantes dos Docs. 10 a 25 juntos com a P1.,
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8 - E que apesar de terem sido enviadas pela Recorrente, ndo foram pagas
pela Ré;

9 - O or¢camento referente ao ano de 2019, foi aprovado em Assembleia de
Proprietarios realizada em 11/08/2019, como tal, ja apos a venda da fracdo
“0O” pela Ré, tendo a Recorrente enviado a Ré o aviso convocatdrio para a
Assembleia, com o orcamento proposto;

10 - Os valores devidos pela Ré a titulo de Servicos de Utilizagdo Turistica
(SUT), entre 27/09/2017 (data de aquisicdo da fragcdo “O” pela Ré) e
27/09/2019 (data da sua venda pela Ré) sdo no montante de € 10.957,93;

11 - A Ré, apesar de devidamente convocada com copia do or¢amento
proposto e com o devido conhecimento das deliberagoes, ndo impugnou as
deliberagbes tomadas na Assembleia de Proprietdrios realizada no dia
29/04/2018, (a unica para as quais tinha legitimidade),

12 - Nomeadamente, ndo impugnou a deliberagdo que aprovou o or¢camento
para o ano de 2018;

13 - Teve assim a Ré conhecimento, pelo anterior proprietdrio, a quem cabia
dar-lhe esse conhecimento, do or¢camento referente ao ano de 2017 e por
conseguinte, das comparticipagbes que lhe cabiam;

14 - Teve a Ré conhecimento do orgamento referente ao ano de 2018 e por
conseguinte, das comparticipagées que lhe cabiam, pois recebeu da
Recorrente aviso convocatdrio com o or¢camento proposto e recebeu copia das
deliberacboes, nomeadamente a que aprovou o orcamento e ndo o impugnou;

15 - E recebeu da Recorrente as faturas com as comparticipacoes respetivas;

16 - A Ré nunca devolveu a Recorrente nenhuma das faturas juntas aos autos
como Docs. 4 a 25 da PI.;

17 - A Ré solicitou a Recorrente o envio de alguns documentos, os quais foram
enviados por esta;

18 - Em ultima andlise e so6 por mero exercicio intelectual, mesmo que a
Recorrente ndo tivesse convocado devidamente a Ré para a Assembleia de
Proprietdrios que aprovou o or¢amento de 2018, unica que era da sua
responsabilidade convocar,
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19 - Sempre teria a Ré obrigag¢do de pagar as comparticipagcoes que ja
estavam em vigor, a data da aquisi¢do da fragdo “O”, derivadas do orgamento
aprovado em Assembleia de Proprietarios realizada em 25/03/2017,

20 - E sempre teria a Ré obrigacdo de continuar a pagar essas
comparticipagoées resultante do ultimo or¢amento aprovado, até que deixasse
de ser proprietdria da fragdo “O”;

21 - O que ndo pode é desobrigar-se do pagamento de qualquer
comparticipagdo, no periodo em que foi proprietdria, porque alega que mais
tarde, pediu as atas a Recorrente e esta ndo as enviou, o que veio a verificar-
se como falso!!!

22 - E o que ndo pode acontecer é ser a Ré totalmente absolvida do pedido de
pagar todas as comparticipagées durante o periodo em que foi proprietdria e
que resultaram dos or¢camentos aprovados em 2017 e 2018,

23 - Sendo que, as que resultaram do orgamento de 2017, ja tinham sido
aprovadas antes da aquisi¢do da fragdo “O” pela Re,

24 - E as que resultaram do or¢camento aprovado em 2018, ficou provado que
foram dadas a conhecer pelo aviso convocatorio, com copia do orcamento
proposto e pela copia das deliberacoes enviadas, com copia do orgamento
aprovado,

25 - E o que ndo pode acontecer, é ser a Ré absolvida desse pedido, so porque
as atas que aprovaram esses or¢amentos ndo foram juntas aos autos pela
Recorrente,

26 - Quando ficou amplamente demonstrado e ndo impugnado pela Ré, que
esses orcamentos foram devidamente aprovados pelos proprietdrios;

27 - Recorde-se que, em momento algum, a Ré colocou em causa o envio dos
avisos convocatorios;

28 -Em momento algum colocou em causa a realizacdo das Assembleias dos
Proprietdrios que aprovaram os or¢amentos de 2017 e 2018;

29 - Em momento algum, colocou em causa a existéncia das atas onde
constam as deliberacbdes que aprovaram os or¢amentos de 2017 e 2018;

30 - E em momento algum, colocou em causa a existéncia das deliberagoes
que aprovaram os or¢camentos de 2017 e 2018;
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31 - E em momento algum, alegou desconhecer os or¢camentos que foram
aprovados nas Assembleias realizadas entre 2017 e 2018;

32 - A Ré so alegou o facto, de ter solicitado, mais tarde, a Recorrente, o envio
essas atas, para darem suporte documental as faturas que ja tinha recebido;

33 - E por isso é que nos temas de prova so constava, quanto a este aspeto: “-
Os pedidos de documentagdo formulados pelo Réu (...) Banco a Autora; - A
auséncia de disponibilizacdo dos elementos pedidos pelo réu a Autora”;

34 - Nunca tendo constituido temas de prova se as Assembleias se realizaram,
se os orcamentos foram aprovados, se existiram atas e se a Ré disso teve
conhecimento das mesmas!

35 - Reafirma-se assim que, nunca esteve em causa nos presentes autos, a
existéncia das atas de aprovagdo dos orgamentos de 2017 e 2018 (os uinicos
que se aplicam a Ré), mas tdo somente o seu reenvio, quando solicitado mais
tarde, pela Ré.

36 - Ora, nunca tendo estado em causa, nos presentes autos, a existéncia das
atas de aprovagdo dos orcamentos de 2017 e 2018, a sua falta de jung¢do aos
autos, ndo pode determinar, por si, a absolvigdo da Ré do pedido,

37 - Pois ndo tendo estado em causa, nos presentes autos, a existéncias das
atas de aprovagdo dos orcamentos de 2017 e 2018, o mesmo equivale a dizer
que se encontra provado que as mesmas existiram e existem;

38 - Assim, a exigibilidade das quantias a titulo de Servigos de Utilizacdo
Turistica a Ré, ndo pode estar condicionada a jungdo aos presentes autos das
atas que aprovaram os orcamentos de 2017 e 2018,

39 - Pois essa exigibilidade, resulta ndo s6 do orcamento aprovado em
25/03/2017, antes da Ré ser proprietdria da fragdo “O”;

40 - Mas também resulta das faturas que lhe foram emitidas e enviadas pelo
Recorrente, referentes as comparticipagoes vencidas nesse periodo;

41 - Como também resulta do envio a Ré, do aviso convocatorio, com copia do
or¢amento proposto, em 28/03/2018, para a Assembleia realizada em
29/04/2018, que aprovou o or¢camento de 2018;

42 - Como também resulta do envio a Ré das deliberagbdes, com copia do
or¢amento aprovado na Assembleia realizada em 29/04/2018;
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43 - Como também resulta da ndo impugnac¢do das deliberacdes desta
Assembleia pela R.;

44 - Como também resulta das faturas que lhe foram emitidas e enviadas pelo
Recorrente, referentes as comparticipagoées vencidas nesse periodo;

45 - E que ndo foram devolvidas pela Ré;

46 - Faturas e conta corrente estas, que refletem as datas dos or¢camentos
aprovados, o periodo em que os mesmos foram aplicados e as corregoes que
foram feitas apods a aprovagdo de novos or¢camentos.

47 - Tendo ainda resultado provado o reenvio, pelos Servigcos Administrativos
da Recorrente, das copias das atas e demais documentagdo solicitada pela Ré,
ao longo dos anos.

Acrescendo,

48 - Existe uma verdadeira contradi¢do na Sentenca recorrida, que dda como
provado a obrigagdo da Ré em comparticipar nas despesas comuns dos
Servicos de Utilizacdo Turistica (SUT),

49 - Comparticipagoes essas espelhadas nas faturas juntas aos autos,

50 - E ndo tendo a Ré feito qualquer prova de que procedeu ao pagamento
dessas comparticipagoes,

51 - Ndo poderia a mesma sentenca dar como ndo provado que: “1) Desde
31/10/2017 até 16/12/2019, venceram-se facturas ndo pagas em nome da Ré, a
titulo de Servigos de Utilizagdo Turistica (SUT), bem como foram emitidas
notas de crédito, tudo resultando num débito da Ré no montante de €
10.957,93.”

52 - Assim, tendo a Recorrente provado os factos constitutivos do seu direito
de reclamar o pagamento das faturas peticionadas,

53 - Teria a Ré obrigagdo de provar (eventualmente), os factos impeditivos do
direito reclamado pela Recorrente,

54 - Ou juntando ela propria, aos autos, as atas de aprovacdo dos or¢gamentos,
caso tal pudesse demonstrar um facto impeditivo do direito reclamado pela
Recorrente,
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55 - Ou solicitando ao Tribunal que a fosse a Recorrente a proceder a essa
jungdo.

56 - Ora, a Ré ndo fez nem uma coisa nem outra!

57 - E ndo tendo acontecido nenhuma das hipoteses anteriores, a Ré ndo fez
prova do facto impeditivo que lhe competia,

58 - Ndo podendo assim, vir a beneficiar a final, dessa ndo junc¢do das atas,
pela Recorrente, como causa primeira e tnica, da sua absolvigdo total do
pedido.

Termos em que, e nos melhores de Direito, que V. Exas. mui doutamente
suprirdo, deve o presente recurso ser considerado procedente, por
plenamente provado e, por via dele, anular-se a sentenca nos termos melhor
concretizados, condenando-se a Ré no pedido formulado pela recorrente.”

5. A Ré respondeu, pugnando pela improcedéncia do recurso.
6. Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.
II - Questoes a Decidir

O objeto do recurso esta delimitado pelas conclusées da apelacao, nao sendo
objeto de apreciacao questoes novas suscitadas em alegacoes, excecao feita
para as questoes de conhecimento oficioso (artigos 608.2, n.2 2, 635.2, n.24 e
639.2, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil).

Nao se encontra também o Tribunal ad quem obrigado a apreciar todos os
argumentos apresentados pelas partes, sendo livre na interpretacao e
aplicacao do direito (artigo 5.2, n.2 3, do Cédigo de Processo Civil).

Compulsadas as alegacoes de recurso verifica-se que no respetivo corpo a
Autora aponta a sua discordancia relativamente aos trés factos julgados nao
provados pelo Tribunal a quo, mas nas conclusoes apenas se reporta ao facto
nao provado 1) (ponto 51), aludindo ao longo das conclusoes unicamente as “
comparticipagoes” e a “SUT”.

As conclusoes do recurso sao, deste modo, completamente omissas quanto aos
factos nao provados 2) e 3), o que determina o nao conhecimento da
impugnacao nesta parte.
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Com efeito, como se escreveu no Acérdao do Tribunal da Relacdo de Evora de
10.10.2024 (Anténio Fernando Marques da Silva) (Proc. n.2 2037/20.4T8STB-
B.E1, in http://www.dgsi.pt/):

“O recurso é, como corolario do principio do dispositivo, necessariamente
fundamentado, estando esta fundamentacdo subordinada a dois momentos: a
alegacdo, onde se desenvolvem as razbées que sustentam o recurso, e as
conclusées, nas quais se sintetizam aquelas razbes, assim se expondo o0s
fundamentos invocados de forma sucinta e resumida (artigos 637.2, n.2 2 e
639.2, n.2 1, do CPC). A funcgdo das conclusbes analisa-se na individualizag¢do
precisa do objecto do recurso, ao delimitar e definir os concretos fundamentos
invocados (delimitando assim o poder de cognig¢do do tribunal e intervindo
ainda na salvaguarda do exercicio cabal do contraditorio). As alegagbes
obedecem a um principio mais amplo, contendo o desenvolvimento e discussdo
das razées que servem de fundamento ao recurso e que sdo, depois,
sintetizadas nas conclusoées. Existe, assim, entre as alegacgoes e as conclusoes
uma relacdo «biunivoca» ou de interdependéncia e complementaridade, ja que
as alegagoes sustentam as conclusoes, e as conclusées delimitam o alcance
das alegacgoes, fixando o seu sentido. Deste modo, os fundamentos invocados
para sustentar o recurso tém que constar quer das alegag¢ées, onde sdo
discutidos, quer das conclusoes, onde sdo sumariamente evidenciados como
questdo a apreciar: nas alegacgoes, o recorrente explana as razoes, motivos e
interpretacoes; nas conclusées, define o sentido preciso do argumento ou
fundamento, assim o integrando no objecto do recurso. Sem a conclusdo, o
fundamento ndo integra o objecto do recurso; sem a alegag¢do, a conclusdo
atraicoa a sua finalidade, pois, sem suporte argumentativo, ndo constitui
sintese de coisa alguma, sendo assim gratuita.”

Assim, cumpre apreciar se:

a) deve ser alterada a decisao da matéria de facto no que concerne ao facto
nao provado 1);

b) a decisao de direito padece de erro.
II1 - Fundamentacao de Facto

1. Non.? 1 do artigo 662.2 do Cédigo de Processo Civil, norma atinente a “
modificabilidade da decisdo de facto”, prescreve-se que “a Relacdo deve
alterar a decisdo proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como
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assentes, a prova produzida ou um documento superveniente impuserem
decisdo diversa.”

E no artigo 640.2 do Cdédigo de Processo Civil, sob a epigrafe “onus a cargo do
recorrente que impugne a decisdo relativa a matéria de facto”, estabelece-se
que:

“1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciagdo das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as
passagens da gravag¢do em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcrigdo dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigagdo oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoées
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatiddo as passagens da gravagdo em que se funda e proceder, querendo, a
transcrigdo dos excertos que considere importantes.”

A ideia fundamental que se extrai da norma transcrita ¢ a de que deve o
recorrente delimitar de forma clara o objeto do recurso, identificando os
segmentos da decisao de facto que pretende impugnar e os meios de prova
gue impoem decisao diversa.

A razdo desta exigéncia encontra-se na circunstancia dos recursos se
destinarem a reapreciacao das decisdes proferidas em 12 instancia e nao a
prolacao de uma decisao inteiramente nova (entre outros, os Acordaos do
Tribunal da Relagcao de Guimaraes de 28.06.2018 (Jorge Teixeira), Processo
n.2 123/11.0TBCBT.G1, e do Tribunal da Relacao do Porto de 08.03.2021
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(Fatima Andrade), Processo n.? 16/19.3T8PRD.P1, ambos in http://
www.dgsi.pt/).

Constata-se que o Recorrente indicou o ponto de facto de cuja decisao
discorda, bem como os meios de prova que, no seu entendimento, impoem
decisao diversa, apontando ainda a decisao que se lhe afigura que seria a mais
correta em face desses meios de prova, pelo que deve ser apreciada a
impugnacao da decisao atinente ao facto nao provado sob 1).

2. O Tribunal a quo julgou provados e nao provados os seguintes factos:
“2.1. Factos Provados

A) A Ré foi proprietdria entre 27 de Setembro de 2017 e 2 de Agosto de 2019
da fraccdo autonoma “O”, correspondente ao Apartamento (...9), localizado no
Piso 3, Bloco B, em (...), na freguesia do (...), concelho de Grandola, descrita
na Conservatoria do Registo Predial de Grandola sob o n.2 (...) e inscrito na
respectiva matriz sob o artigo (...), parte integrante dos Apartamentos
Turisticos da (...).

B) A Autora é a entidade administradora e exploradora do empreendimento
“Apartamentos Turisticos (...)".

C) A Ré, como proprietdria, sdo exigidas comparticipacées, na propor¢do do
respectivo valor relativo da sua fracg¢do, nas despesas e gastos gerais comuns
relativos a conservacgdo, frui¢do e funcionamento das Instalagées e
Equipamentos de Uso Comum e dos Servicos de Utilizagdo Turistica (SUT) de
Uso Comum dos respectivos Empreendimentos.

D) Bem como nos gastos gerais de conservagdo e funcionamento do
empreendimento e os encargos relativos as partes comuns de acordo com as
rubricas orcamentais previstas no n.2 2 do artigo 35.2 do Decreto
Regulamentar n.2 34/97 e aprovadas pelas deliberagcoes das Assembleias
Ordindrias realizadas em cada ano, bem como ao Fundo Comum de Reserva.

E) Nos termos do ponto 30.1 do Regulamento de Administracgdo, “O
pagamento das comparticipacoes devidas pelos proprietdrios, nos termos dos
artigos anteriores, serd efectuado em quatro prestacoes trimestrais, a liquidar
até ao dia 15 de cada um dos trimestres do ano civil a que respeitem.

F) Nos termos dos pontos n.2 30, n.2 2 e n.2 3, do mesmo Regulamento de
Administragdo, “os Proprietdrios faltosos pagardo, a titulo de clausula penal e
a acrescer ao montante da comparticipagcdo em divida, uma importdncia
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correspondente a 10% daquele montante por cada dia até ao 30° dia de mora,
e a 25% daquele montante por dia de mora a partir do 312 dia de mora até
integral pagamento”.

2.2. Factos Ndo Provados

1) Desde 31/10/2017 ate 16/12/2019, venceram-se facturas ndo pagas em
nome da Ré, a titulo de Servicos de Utilizacdo Turistica (SUT), bem como
foram emitidas notas de crédito, tudo resultando num débito da Ré no
montante de € 10.957,93.

2) A este montante acresce a quantia de € 2.739,48 a titulo de cldusula penal,
correspondendo a 25% do montante de € 10.957,93, porquanto a Ré ndo
pagou as suas comparticipagoes dentro dos prazos do seu vencimento, nem
nos 30 dias posteriores.

3) A Autora pagou a quantia de € 1.230,00 a titulo de honordrios a Advogado.

3. Foi a seguinte a motivacao da decisao de facto exarada na sentencga, a qual
transcrevemos na integra, em virtude da prova ter sido apreciada
conjuntamente com respeito a todos os factos:

“Para apreciagdo da factualidade provada e ndo provada, o Tribunal sopesou o
conjunto da prova produzida, designadamente:

- no depoimento de (...), técnica financeira no (...)-resort, desde 2011. Referiu
que a Ré foi proprietdria de uma frac¢do no empreendimento “Praia do (...)" -
fracgcdo “O” - de 31-10-2017 até 16-12-2019.

Nessa medida, atento o titulo constitutivo, estava obrigado a comparticipar
nos servicos de utilizacdo turistica (SUT), atentas as assembleias realizadas, o
orcamento aprovado e as permilagens que cabe a cada fracgdo.

Que o Ré foi convocada para todas as assembleias. As convocatorias eram
expedidas por carta registada com AR e nas situacoes em que ndo esteve
presente, era igualmente notificado do teor das actas.

A Autora remetia os avisos de cobrang¢a aos proprietdrios sem que a tal
estivesse obrigada, uma vez que tal obrigagdo decorre do titulo constitutivo e
o0 pagamento é devido nos termos do regulamento.

A Ré nunca reclamou de nunca ter recebido as convocatorias ou as actas.
Tinha vdrios interlocutores na Ré e na altura da restruturacdo do Banco
sentiam alguma desorganizagdo nos servicos da Ré.
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As comparticipacbées vencem-se trimestralmente.

A data da propositura da acg¢do - Abril de 2023 - encontrava-se em divida o
valor de € 10.957,93.

Os ultimos langcamentos foram efectuados em Julho de 2019.

Sobre o valor das facturas incide IVA - é facturado como prestagdo de
servicos.

Aludiu a inumeros contactos com colaboradores da Ré, que solicitavam
documentos e esclarecimentos que sempre foram prestados.

Prestaram ainda depoimento (...) e (...), colaboradores da Ré. Esclareceram os
inumeros contactos que estabeleceram com a Autora, no sentido de solicitar
os documentos que a Ré reputa de esséncias para fazer os pagamentos,
designadamente, as convocatorias e as actas respectivas, que nunca lhes
foram remetidas. Confrontados com os emails, juntos aos autos,
designadamente o que foi junto em audiéncia de julgamento, esclareceram
que os anexos com os mencionados documentos nunca foram remetidos, ndo
obstante disso terem dado nota.

A conjugacdo da prova documental e testemunhal supra sumulada, ndo
permitiu dar como provada qualquer outro facto dos que jd resultavam
provados por acordo e assentes em despacho saneador.

Com efeito e para que o tribunal pudesse dar como provado o facto exarado
em 1), teria a Autora de ter demonstrado quais os valores aprovados em
Assembleia de Proprietarios para os anos 2017 e 2019 e que 0os mesmos
tinham sido aprovados de forma regular.

Ora, a Autora ndo juntou aos autos qualquer acta de Assembleia de
Proprietdrios que demonstre a bondade dos valores que constam das facturas
que emitiu, razdo pela qual o tribunal ndo péde dar como provado que desde
31/10/2017 até 16/12/2019, se venceram facturas...

A mera emissdo de uma factura ndo é fonte de obrigagdo. No caso vertente, a
fonte geradora da obrigacdo assenta no(s) orgamento(s) aprovado(s) em
Assembleia de Proprietarios, realizada(s) de acordo com as formalidades
legais e quanto a esta(s) nada se provou.
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Em face do exposto e sendo certo que a Autora emitiu as facturas cujo
pagamento reclama, nada se provou quanto a conformidade com a fonte
geradora da obrigagdo em que assentam.

Em face da auséncia de prova, o facto vertido em 1) resultou ndo provado e
em consequéncia, igualmente o facto vertido em 2), que mais ndo é - ou pode
ser - uma decorréncia da existéncia de mora no pagamento das
comparticipagcoes devidamente demonstradas.

Quanto ao facto vertido em 3) e pese embora a testemunha (...) tenha
declarado que tem conhecimento do pagamento da quantia mencionada,
nenhuma prova foi efectuada sobre tal pagamento.”

4. Sustenta, entao, a Autora que deveria o facto nao provado sob 1) ter sido
julgado provado.

No corpo das suas alegagoes a Autora procede a uma extensa transcri¢ao do
depoimento da testemunha (...), com o objetivo de demonstrar o facto
sindicado.

Porém, decorre da motivagao do Tribunal a quo que o julgamento do facto em
aprecgo radicou nao na insuficiéncia da prova testemunhal, mas antes e
exclusivamente na falta de prova documental.

Com efeito, o Tribunal a quo entendeu que as deliberagoes de aprovacao das
comparticipacoes devidas pela Ré deviam ser provadas através das atas das

assembleias de condéominos, pelo que nao tendo estas sido juntas aos autos,

julgou nao provado o indicado facto 1).

Ora, o facto em apreco possui dois segmentos, sendo o primeiro uma
descricao de faturas e de notas de crédito emitidas pela Autora, e o segundo
uma conclusao, consistente na afirmacdo de que a Ré deve a Autora a quantia
ai referida.

No que tange ao primeiro segmento, resulta da motivagao da decisao que o
Tribunal a quo reconhece a emissao das faturas e notas de crédito, alias,
juntas aos autos e ndao impugnadas pela Ré, pelo que essa emissao estd,
efetivamente, provada.

Deve, consequentemente, ser julgado provado que:
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“G) A Autora emitiu faturas e notas de crédito em nome da Ré, a titulo de
servicos de utilizagdo turistica, tendo sido apostas nas faturas datas de
vencimento que se situam desde 31/10/2017 até 16/12/2019".

5. J4 no que concerne a alegada divida da Ré para com a Autora, nao podemos
considerar que se trata de um facto provado pelas aludidas faturas, na medida
em que estas sdao meros documentos contabilisticos com efeitos fiscais, isto é,
nao sao os titulos constitutivos das obrigagoes nelas descritas.

Assim como os factos constitutivos da obrigacao de pagamento do prego de
uma venda ou de uma prestacao de servigos, relativamente aos quais sejam
emitidas faturas, sao os respetivos contratos e nao as faturas, também os
factos constitutivos das obrigacdes dos condéominos de pagamento de
comparticipagoes sao as respetivas deliberacoes e nao as faturas.

Do exposto decorre, de igual modo, que nao consideramos estar em presencga
de um facto impeditivo do direito da Autora, a provar pela Ré (artigo 342.2, n.®
2, do Cdédigo Civil), mas antes de um facto constitutivo do direito da Autora,
cuja prova lhe incumbe (artigo 342.2, n.2 1, do Cddigo Civil).

6. Alega, todavia, a Autora que a matéria atinente as deliberagdes nao
integrou os temas da prova, porém, nao € isso o que revela a tramitagao
processual.

Com efeito, o Tribunal a quo definiu assim o objeto do litigio:

“Da exigibilidade das quantias a titulo de Servigos de Utilizacdo Turistica a
Ré.

Da natureza da obrigag¢do de pagamento dos Servigos de Utilizagdo Turistica e
respectivo prazo de prescrigdo.

Da prescricdo das quotas anteriores a Abril de 2018, designadamente o0 4.2
trimestre de 2017 e o0 1.2 trimestre de 2018.

Da natureza da sanc¢do penal e se a mesma é devida.”
E elencou assim os temas de prova:

“Os valores devidos a titulo de Servicos de Utilizacdo Turistica (SUT) entre 2
de Abril de 2018, em 15 de Marco de 2019 e em 7 de Junho de 2019, relativos
a fracgdo “O”.

14 /23



Os pedidos formulados pelo Réu (...) Banco a Autora.

A auséncia de disponibilizagdo dos elementos pedidos pelo Réu a Autora.”
Por outro lado, na sua contestacao a Ré alegou, designadamente, que:
“24.0

A mera emissdo de faturas, conforme foi estratégia da Autora, e conforme a
mesma pretende fazer valer, ndo determina, por si so, a exigibilidade dos
montantes neles indicados.

Assim,
25.0
Tera a Autora ainda de demonstrar:

i) que os montantes reclamados para os anos de 2017, 2018 e 2019 foram
aprovados em Assembleia de proprietarios;

ii) que foram lavradas atas das referidas assembleias;

iii) Que o Réu foi validamente convocado para a realizagdo das Assembleias
anuais de proprietdrios;

ou

iv) caso tenha sido validamente convocado, sem que tenha comparecido as
Assembleias, que foi devidamente notificado das deliberacées tomadas nos
termos do n.? 9 do artigo 1432.2 do Cdédigo Civil; (...)

28.°

Com efeito, o Réu (...) Banco enderecou diversos pedidos a Autora, em 2 de
abril de 2018, em 15 de marco de 2019 e em 7 de junho de 2019, para que lhe
fosse disponibilizada a seguinte documentacdo:

i) As atas de reunido de Condominio, desde a data de aquisicdo por parte do
banco (27/09/2017);

ii) O regulamento do condominio;
iii) O extrato de conta corrente com o valor em divida, desde a data de

aquisicdo por parte do banco;
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iv) Comprovativo do NIB da conta do Condominio;

v) Copia do cartdo com N2 de Contribuinte do Condominio;
vi) Chaves de acesso a zonas comuns (...)

29.2

Contudo, ndo obstante todas as interpelagcées para o efeito, a Autora nunca
satisfez tais pedidos.”

Da conjugacao de todos estes elementos decorre que a Ré invocou
expressamente a inexigibilidade da obrigacao, em face da mera juncao de
faturas por parte da Autora, defendendo ser necessaria a existéncia de
deliberagoes e das respetivas atas, mais tendo alegado que solicitou a Autora
o envio dessas atas e que a Autora nunca o fez, matérias estas que integraram
quer o objeto do litigio, quer os temas da prova.

7. A questao reside, entdao, em saber se o depoimento da testemunha inquirida
em audiéncia é adequado e suficiente para demonstrar a existéncia e contetdo
das deliberagoes, ou seja, importa apurar a forca probatoria das atas da
assembleia de conddminos.

No caso em aprecgo as contribuicoes de que se cura respeitam a um
empreendimento turistico, pelo que importa ponderar a remissdao operada pelo
artigo 53.2 do Decreto-Lei n.2 39/2008, de 07.03, para o regime da
propriedade horizontal.

Assim, a norma relevante é o artigo 1.2 do Decreto-Lei n.¢ 268/94, de 25.10,
em cujos n.%s 1 e 4 se diz que sao obrigatoriamente lavradas atas das
assembleias de conddminos, redigidas e assinadas por quem nelas tenha
servido de presidente, e subscritas por todos os condéminos que nelas hajam
participado, sendo as deliberacoes consignadas em ata vinculativas, tanto
para os condéminos como para os terceiros titulares de direitos relativos as
fragoes.

A questao em aprecgo nao € nova, ocupando a doutrina e a jurisprudéncia ha
longos anos, e apesar de terem sido avangadas distintas solugoes para o
problema, afigura-se maioritario o entendimento de que a ata constitui uma
formalidade ad probationem, como se afirma nos Acérdaos do Tribunal da
Relacao de Evora de 23.02.2017 (Manuel Bargado), (Processo n.2
4155/15.1T8STB.E1) e de 25.01.2018 (Florbela Moreira Lanca), (Processo n.2
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1011/11.6TBSTR-A.E1), nos Acordaos do Tribunal da Relagdo do Porto de
08.11.2022 (Lina Batista), (Processo n.2 3092/21.5T8STS.P1) e de 10.03.2025
(Miguel Baldaia de Morais), (Processo n.2 3366/23.0T8PRT.P1), e no Acérdao
do Tribunal da Relagao de Lisboa de 19.12.2023 (Micaela Sousa), (Proc. n.2
17606/21.7T8LSB.1L1-7), todos in http://www.dgsi.pt.

Também Luis Filipe Pires de Sousa (Direito Probatorio Material, 22 ed.
Coimbra, 2021, pag. 128) aponta a ata da assembleia de condéminos como um
caso em que a documentacao do ato é exigida apenas para a sua prova.
Sufragamos nos também esta orientagao, pelo que deve ser convocado o
disposto no artigo 364.2, n.2 2, do Cédigo Civil:

“Se, porém, resultar claramente da lei que o documento é exigido apenas para
prova da declaragdo, pode ser substituido por confissdo expressa, judicial ou
extrajudicial, contanto que, neste tultimo caso, a confissdo conste de
documento de igual ou superior valor probatorio.”

Da norma exposta decorre, pois, que nestes casos nao é legalmente admissivel
a prova por testemunhas ou por presuncgoes judiciais (artigos 351.2 e 393.2, n.
1, do Cddigo Civil).

Deste modo, “a forma ad probationem ndo constitui um requisito do negacio,
consubstanciando uma regra processual que limita diretamente a prova
testemunhal (cfr. artigo 364.2, n.2 2). Em suma, a forma ad probationem ndo
rege sobre a forma dos atos mas sobre a prova judicial dos mesmos” (Luis
Filipe Pires de Sousa, ob. cit., pag. 127).

Revertendo ao caso dos autos, constatamos inexistir confissao judicial ou
extrajudicial por parte da Ré relativamente ao facto em discussdo nos autos.

Consequentemente, nao sendo possivel demonstrar tal facto por outro meio de
prova, maxime, por prova testemunhal, foi correta a conclusao do Tribunal a
quo no sentido de que o segundo segmento do facto em aprego nao esta
provado.

8. Advoga, por fim, a Autora que se o Tribunal a quo entendia ser necessaria a
juncao das atas deveria ter notificado a Ré para o fazer, ou a Autora.

Ora, desde logo, decorre do teor da contestacao que a Ré negou que a Autora
lhe tivesse enviado as atas e, mesmo apds a jungao aos autos de um email
exibido em audiéncia pela testemunha (...), a Ré nao alterou a sua posigao.

Sublinhe-se que apesar de nesse email a testemunha (...) afirmar que com o
mesmo envia as atas a Ré, verifica-se pelo seu teor que o referido email nao foi
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acompanhado por qualquer anexo - PDF constante do Citius, a 22.05.2024,
com a descrigao “documento junto em audiéncia”.

Em requerimento enviado aos autos nessa mesma data de 22.05.2024, a
Autora declara o seguinte:

“1 - Por motivo de deslocacgdo fisica dos arquivos da Autora, ndo tinha sido
possivel até a presente data, ter acesso a documentagdo que comprovasse o
envio a Ré das convocatorias para as Assembleias que se realizaram entre
2017 e 2019, bem como, que comprovasse o envio a Ré das deliberagoes
tomadas nessas Assembleias.

2 - Todavia, na presente data e com muito esfor¢go e empenho dos funciondrios
da Autora, conseguiu-se obter grande parte dessa documentagdo, que ndo
sendo exaustiva, pois muita documentacgdo extraviou-se, demonstra a forma de
atuar da Autora, que sempre se afirmou como cumpridora dos requisitos
legais quer nos envios para a Ré, das convocatdrias para as Assembleias
Gerais, quer no envio para a Ré, das deliberagées tomadas nessas
Assembleias.

3 - Assim, pela importdncia que reveste na boa decisdo dos presentes autos,
bem como forma de comprovar a veracidade do depoimento da testemunha
indicada pela Autora, a Sr. (...),

4 - Vem, mui respeitosamente requerer a jun¢do aos autos dos seguintes
documentos:

- Envio da Convocatoria e Deliberacoes da AG de 29/04/2018 - Doc. 1
- Envio da Convocatéria da AG de 02/06/2019 - Doc. 2

- Envio das Deliberacgées da AG de 02/06/2019 - Doc. 3

- Envio da Convocatéria da AG de 11/08/2019 - Doc. 4”

Este requerimento revela que além de ter sido integrada nos temas da prova,
a questao das deliberagoes foi, efetivamente, discutida em audiéncia, tendo
ficado clara para a Autora a necessidade de apresentar prova relativa as
deliberacoes.

Mais decorre do sobredito requerimento que se outra prova a Autora nao
junta, é porque nao a possui, pois “extraviou-se”, sendo que as mengoes dali
constantes a “envio da convocatoria e deliberacées” e “envio da convocatoria”
nao correspondem ao teor dos documentos anexados.
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Com efeito, os quatro documentos indicados sao compostos de registos e
avisos de rececao cujo remetente é a Autora e cujo destinatario é a Ré, mas
junto de cada um dos destes avisos encontra-se apenas uma folha toda branca,
onde, de forma manuscrita, sem qualquer assinatura, foram apostos os
seguintes dizeres:

- “(...) / convoc. + delib. > AG 29.4.2018” (doc. 1);

- “(...) / convoc. AG 02.06.2018” (doc. 2);

- “(...) / com. delib. AG 02.06.2019” (doc. 3);

- “(...) / convoc. AG 11.08.2019” (doc. 4).

Ou seja, nao constam destes documentos as convocatorias, nem as atas.

Em conclusao, a Autora requereu a juncao de documentos aos autos, ja em
fase de audiéncia, mas nao juntou as atas, declarando, nesse momento, que
houve documentos que se extraviaram, os quais nao logrou localizar, apesar
dos esforcos que desenvolveu nesse sentido, pelo que nada mais tinha o
Tribunal a quo a diligenciar a este respeito.

B) Fundamentacao de direito

1. No caso em aprecgo alega a Autora que é a entidade administradora e
exploradora do empreendimento Apartamentos Turisticos (...), e que a Ré foi
proprietaria da fragdo “O” deste empreendimento até 02.08.2019.

Mais alega a Autora que a Ré ndo procedeu ao pagamento das
comparticipagoes nas despesas comuns relativas a conservagao, fruicao e
funcionamento das instalacoes e equipamentos de uso comum, bem como nos
servigos de utilizagdo turistica de uso comum, e ainda nos gastos gerais de
conservacgao e funcionamento do empreendimento e encargos relativos as
partes comuns.

Na contestacao a Ré sustentou, além do mais, que nao é exigivel a obrigacao,
porquanto cabia a Autora demonstrar que os montantes reclamados foram
aprovados em assembleia de proprietarios e que foram lavradas atas das
assembleias, nao sendo as faturas por si s6 suficientes para esse efeito.

Na sentenca sufragou-se o entendimento da Ré, o que determinou a sua
absolvigao do pedido.
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A impugnacao da decisao de direito vertida no recurso assenta na impugnacao
da decisao de facto.

Contudo, o Tribunal julgou apenas parcialmente procedente a impugnacao,
tendo neste ambito sido aditado o seguinte facto aos factos provados:

“G) A Autora emitiu faturas e notas de crédito em nome da Ré, a titulo de
servicos de utilizagdo turistica, tendo sido apostas nas faturas datas de
vencimento que se situam desde 31/10/2017 até 16/12/2019".

Ora, como se explica na sentenca recorrida, a obrigacdo da Ré de
comparticipacao nas despesas e encargos comuns, apesar de ancorada na lei e
no titulo constitutivo, suporta-se nas deliberagoes da assembleia de
proprietarios, nas quais se procede a liquidagdo dessas comparticipagoes, isto
¢, ao apuramento do valor concretamente devido.

E essa a conclusao que se extrai da conjugacao do preceituado no artigo
1424.2 do Codigo Civil, atinente aos encargos de conservacgao e fruigao no
ambito da propriedade horizontal, com os seguintes normativos do Decreto-Lei
n.2 39/2008, de 07.03, que aprovou o regime juridico da instalagao, exploracao
e funcionamento dos empreendimentos turisticos:

- artigo 56.2 (“Prestagdo periodica”)

“1 - O proprietdrio de um lote ou frac¢do autonoma de um empreendimento
turistico em propriedade plural deve pagar a entidade administradora do
empreendimento a prestacgdo periddica fixada de acordo com o critério
determinado no titulo constitutivo.

2 - A prestacgdo periodica destina-se a fazer face as despesas de manutencdo,
conservacgdo e funcionamento do empreendimento, incluindo as das unidades
de alojamento, das instalacoes e equipamentos comuns e dos servigos de
utilizagdo comuns do empreendimento, bem como a remunerar a prestagdo
dos servigcos de recepcdo permanente, de seguranca e de limpeza das
unidades de alojamento e das partes comuns do empreendimento.

3 - Além do disposto no numero anterior, a prestacdo periodica destina-se a
remunerar os servicos do revisor oficial de contas e a entidade administradora
do empreendimento, podendo suportar outras despesas desde que previstas
no titulo constitutivo. (...)

- artigo 61.2 (“Programa de administrag¢do”)
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“1 - A entidade administradora dos empreendimentos turisticos em
propriedade plural deve elaborar um programa de administracdo e de
conservacdo do empreendimento para cada ano.

2 - O programa deve ser enviado a cada proprietdrio juntamente com a
convocatoria da assembleia geral ordindria em que se procede a respectiva
aprovagdo para o ano seguinte.”

- artigo 63.2 (“Assembleia geral de proprietdrios”)

“1 - A assembleia geral de proprietarios integra todos os proprietdrios dos
lotes ou fracgoes que constituem o empreendimento.

2 - Compete a assembleia geral: (...)
c) Aprovar o programa de administracdo e conservacdo do empreendimento”.

Por sua vez, os termos em que se calculam as comparticipagoes resultam dos
artigos 33.2 (“comparticipa¢cdo nas despesas comuns”) e 35.2 (“or¢camento e
contas”) do Decreto Regulamentar n.? 34/97, de 17.09, que regula a instalacao
e funcionamento dos meios complementares de alojamento turistico,
classificados em trés tipos: aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos e
moradias turisticas, definindo os requisitos para a classificagdao destes
estabelecimentos, bem como as contra-ordenagoes para o incumprimento das
regras previstas neste diploma.

Deste modo, nao é suficiente, para o efeito, o titulo constitutivo da
propriedade plural, nem sao suficientes as faturas, ao contrario do que
pretende a Autora.

Alids, neste sentido pronunciou-se ja o Tribunal da Relacao de Evora, em
Acérdao proferido a 16.01.2014 (Processo n.2 4356/10.9TBPTM.E1, in http://
www.dgsi.pt/):

“I- Um particular ndo pode impor a outro um encargo sem que exista um
contrato ou, pelo menos, um consentimento do onerado.

II- A administradora de um empreendimento turistico em propriedade plural,
nos termos do artigo 52.2 do regime juridico aprovado Decreto-Lei n.?
39/2008, de 7 de Marco, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 228/2009,
de 14 de Setembro, ndo pode, unilateralmente, definir o montante da
prestagdo periodica.
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III- Tal competéncia cabe a assembleia de proprietdrios, nos termos do artigo
1431.2, n.2 1, do Cédigo Civil, por for¢ga da remissdo contida no artigo 53.2
daquele regime juridico.

IV- A emissdo de facturas para pagamento da prestagdo periodica, sem que
tenha havido assembleia geral a fixar os respectivos montantes, pode ser
impugnada por via de acg¢do.”

Tanto assim que tem sido unanimemente entendido que as atas onde se
contemplam tais deliberacdes constituem titulo executivo, como se decidiu no
Acé6rdéo do Tribunal da Relacdo de Evora de 28.04.2022 (José Lucio),
(Processo n.2 1276/20.2T8LLE-A.E1, in http://www.dgsi.pt/):

“1 - A solugdo mais consentdnea com as normas implicadas e com a filosofia
integradora do instituto da propriedade horizontal é a que admite a aplicacdo
directa da norma do artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 268/94 (com natureza
regulamentar) aos proprietdrios dos lotes de empreendimentos turisticos, uma
vez que estdo submetidos genericamente ao regime legal da propriedade
horizontal.

2 - Consequentemente, revestem a natureza de titulos executivos as actas das
respectivas assembleias de proprietarios, desde que preenchem os requisitos
gerais de exequibilidade” (no mesmo sentido, os Acordaos do Tribunal da
Relacao de Lisboa de 15.11.2011 (Orlando Nascimento), Processo n.2
9038/05.0TBCSC-A.L1-7, do Tribunal da Relacao do Porto de 09.01.2017
(Alberto Rucgo), Processo n.2 153/14.0YIPRT-A.P1, e do Tribunal da Relacao de
Evora de 12.01.2023 (José Manuel Barata), Proc. 1277/20.0T8LLE-A.E1, todos
in http://www.dgsi.pt/).

Em face de todo o exposto, nao tendo a Autora logrado provar os factos
constitutivos do direito de que se arroga titular, cumpre julgar improcedente o
recurso, confirmando a decisao sindicada.

C) Custas

As custas sao suportadas pela A., que fica vencida (artigo 527.2, n.2s 1 e 2, do
Cédigo de Processo Civil).

IV - Dispositivo
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Em face do exposto e tudo ponderado, acordam os Juizes da Seccgao Civel
deste Tribunal da Relacao em julgar improcedente a apelagao, confirmando a

decisao recorrida.

Custas pela Autora.
Notifique e registe.

Evora, 09 de Abril de 2025
Sonia Moura (Relatora)
Ana Pessoa (12 Adjunta)

José Antonio Moita (22 Adjunto)
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