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I - Diversamente do que acontece com os énus de impugnacgao primarios, das
als. a) a c) don? 1 do art. 6402 do CPC, cuja inobservancia implica a imediata
rejeicao do recurso relativo a matéria de facto, o incumprimento do 6nus
secundario da al. a) do n® 2 do mesmo preceito [nao indicacdao com exatidao
das passagens da gravacao em que o recurso se funda], sé implicara tal
rejeicao quando a falta ou inexatidao dificulte gravemente o exercicio do
contraditorio pela parte contraria e/ou o exame da prova pelo tribunal de
recurso.

II - Atua em abuso de direito, na modalidade «tu quoque», o conddémino que,
ao longo de quase quatro anos e meio [desde que adquiriu a fracao até a
instauracao da acao] e sem nunca ter pago as quotas do condominio [que
representam pouco mais de 1/5 do total das quotas relativas as fragoes do
prédio], vem exigir do condominio a reparacao do terrago que serve de
cobertura a sua fracao [que permite infiltracoes de dguas pluviais que a
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Acordam nesta seccao civel do tribunal da Relacdo do Porto:
I. Relatorio:

AA, residente em Londres, Inglaterra ou, quando em Portugal, em ..., Parede,
instaurou a presente acao declarativa de condenacao, sob a forma de
processo comum, contra o Condominio do Prédio sito na Rua ... ¢ Rua
..., ... Matosinhos e BB, esta na qualidade de administradora do condominio,
com domicilio profissional em Matosinhos, pedindo que:

a) Os réus sejam condenados a realizar as obras de reparagao do terrago do
primeiro andar que se localiza por cima da fragdao autonoma pertencente ao
autor, em termos adequados e por forma que nao voltem a ocorrer mais
infiltracdes de aguas pluviais, dando inicio as mesmas no prazo de cinco dias e
concluindo essas obras de reparacao do terrago no prazo de dez dias tuteis,
apos o seu inicio, e as obras de reparacao da fracao auténoma do autor no
prazo de trés dias uteis, também apds o seu inicio, ou a consentirem a
contratualizagao da realizagao das mesmas por parte do autor, ressarcindo e
pagando ao mesmo tudo quanto a tal titulo venha a ser, por si despendido,
com todas as devidas e legais consequéncias;

b) Os réus sejam solidariamente condenados, caso nao sejam realizadas
aquelas obras urgentes quer no terraco do primeiro andar do prédio, quer de
reparacao dos danos que as infiltragdes de aguas pluviais provocaram na
fracao auténoma do autor, no pagamento do custo a que a reparacao dessas
avarias no terraco e dos danos na fracdao auténoma, venham a ascender, sendo
que, no minimo, o valor que se encontra orcamentado é de 10.070,00€
(9.490,00€ + 580,00€) acrescido de IVA;

c) Os réus sejam ainda, também solidariamente, condenados no pagamento do
prejuizo que sofreu com a impossibilidade de usar e arrendar a fracao
auténoma, o que perfaz o valor de 4.800,00€, acrescido do prejuizo que
continuarda a sofrer no futuro e enquanto aquelas obras urgentes nao forem
realizadas e concluidas, em razao de, més a més, estar impedido de
concretizar o arrendamento da fracdao auténoma, a razao de 1.600,00€ por
meés, no primeiro ano - dezembro de 2022 a dezembro de 2023 - a razao de
1.700,00€, por més, no segundo ano - dezembro de 2023 a dezembro de 2024
-, a razao de 1.800,00€, por més, no terceiro ano - dezembro de 2024 a
dezembro de 2025 -, e assim sucessivamente, nos meses dos anos
subsequentes, decorrentes da impossibilidade de arrendar o imével;

d) Sejam, ainda, os réus solidariamente condenados no pagamento de juros de
mora vencidos e vincendos até integral pagamento, com todas as devidas e
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legais consequéncias.

Alegou, em sintese, que desde 28.09.2018 é proprietario da fragdo autéonoma
designada pela letra H, estabelecimento de rés do chao para ramo alimentar,
hoteleiro ou similar (loja), que faz parte do prédio urbano em regime de
propriedade horizontal sito na Rua ..., ... € Rua ..., freguesia e concelho de
Matosinhos, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n? ... e inscrito
na respetiva matriz sob o art. ... da Unidao de Freguesias ... e ...; que tal fragao
sofreu, no més de outubro de 2022, infiltragdes de dguas pluviais,
provenientes do terrago que se encontra situado por cima da fragdo autonoma
do autor, infiltragdes que continuam a verificar-se; que destas resultaram
diversos danos no teto, paredes e chao da fragao, impedindo-o de a arrendar,
danos esses que pretende ver ressarcidos por via da presente agao.

A 22 ré, citada, contestou a agao por excegao e por impugnacao.

No primeiro caso, invocou a excecgao dilatoria da sua ilegitimidade, alegando
ndo ser, nem nunca ter sido, administradora do 12 réu e, além disso, que s6 o
Condominio devia ter sido demandado.

No segundo caso, impugnou a essencialidade da factologia alegada pelo autor.
Pugnou, por isso, pela procedéncia da excecao dilatoria, com as legais
consequéncias ou, pelo menos, pela improcedéncia da agao.

Arguiu, ainda, a nulidade de citagdo do 12 réu.

O autor respondeu, defendendo a improcedéncia da excecao.

Enquanto decorriam as diligéncias com vista a citagao do 19 réu, o autor, por
cautela, face aos termos da contestacao da 22 ré, deduziu incidente de
intervencao principal provocada dos proprietarios das demais fracoes
autonomas do imovel em questdo - CC e mulher, DD, EE, FF, GG e mulher,
HH, II e mulher, J], KK e mulher, LL, MM e mulher, NN, OO e marido, PP, BB
[demandada na p. i. como ré, enquanto administradora do Condominio] e QQ.

Observado o contraditorio, o incidente de intervencao principal
provocada foi admitido e os chamados foram citados para contestarem a
acgao.

Os chamados [a excecao de GG e mulher, cuja intervencgao foi, por despacho,
declarada cessada] apresentaram requerimento em que declararam associar-

se a Ré BB, fazendo seus os articulados por esta apresentados.

Dispensada a audiéncia prévia e fixado o valor da acao, foi proferido
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despacho saneador - que, quanto a excecdo dilatoria da ilegitimidade
arguida pela 22 ré declarou, designadamente, que, ndao assumindo nenhum dos
condéminos o cargo de administrador do condominio, «réu, na acdo, é apenas
o condominio, representado por todos os condéminos, aqui intervenientes» e
que «a questdo da ilegitimidade ficou assim ultrapassada, a qual se julga
prejudicada», concluindo, em funcgdo disso, que «As partes sdo legitimas» - e
foram indicados o objeto do litigio e os temas de prova, sem reclamacoes.

Realizou-se a audiéncia de discussao e julgamento e foi depois proferida
sentenca com o seguinte dispositivo:

«Termos em que o Tribunal julga a a¢do parcialmente procedente, por
parcialmente provada e, em consequéncia:

a) condeno o réu a proceder as obras necessdrias de reparagdo e
impermeabilizacdo do terrago situado por cima da fragdo H.

b) condeno o réu a proceder as obras necessdrias de reparacdo da fragdo H.
c) para o inicio das obras, fixo o prazo de 15 dias a contar do transito da
presente sentenca, devendo as obras no terraco serem feitas em 10 dias e as
obras na fragdo nos 10 dias subsequentes (tudo em tempo seco).

d) condeno o réu no pagamento ao autor da quantia de 11.600,00€ (onze mil e
seiscentos euros), acrescida de juros de mora, a taxa de 4%, a contar desde a
citagcdo até integral pagamento.

e) absolvo o réu do demais peticionado contra si.

Custas

Custas pelas partes na proporg¢do do decaimento, fixando-se em 5% para o
autor e 95% para o réu condominio (art. 5272 n2 1 e 2 do Codigo de Processo
Civil).

Notifique.

Registe.».

Inconformado com o sentenciado, interpos o réu Condominio o presente
recurso de apelacao [admitido com subida imediata, nos préprios autos e
efeito meramente devolutivo], cujas alegagoes culminou com as seguintes
conclusoes:

«I O presente recurso visa a impugnag¢do quer da matéria de facto, quer da
matéria de direito,

II Ha factos dados como provados que ndo o deveriam ser, bem como factos
que ndo foram tidos em conta, e que tém uma relevancia primordial para o
desfecho da acao.

III Ndo deveriam ter sido dados como provados os factos constantes dos
pontos 17 a 19, 28 a 34, 39 e 40 da douta sentencga por a prova ser insuficiente
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e contraditoria em relacdo aos mesmos.

IV Os factos referidos em c) e d) como ndo provados na sentenca, deveriam ter
tido decisdo contrdria pois que estdo demonstrados documentalmente.

V Deveria ter sido incluido como factos provados a realizagdo da assembleia
de condominos de Fevereiro de 2023, as deliberacoées da mesma e o facto de o
Autor a ter impugnado judicialmente, o que estd provado documentalmente e
tem interesse capital para a descoberta da verdade e boa decisdo da causa.

VI Verifica-se um abuso de direito por parte do Autor ao exigir obras e
indemnizagdo pela sua ndo realizagdo, e, ao mesmo tempo, paralisar a agdo do
condominio com sucessivas impugnacoes das deliberagdes das assembleias de
condominio onde essas matérias eram tratadas e decididas.

VII A falta de pagamento das quotas e encargos de condominio constitui
“exceptio non adimpleti contractus”, dado que a comparticipag¢do devida pelo
Autor se funda quer na lei quer na vontade da Assembleia Geral de
Condominos.

VIII A condenagdo da Ré em iniciar as obras no prazo de 15 dias apos o
transito em julgado da sentenga é ilegal e inexequivel pois obrigaria a Ré a
ndo cumprir os formalismos a que esta por Lei obrigada, nomeadamente a
marcagdo de assembleia geral de condominos, aprovagdo de orcamentos e
adjudicag¢do da obra, sendo necessdario para tudo isto prazo ndo inferior a 60
dias.

Normas violadas, art? 3349, 4282, 1424° e seguintes, todos do Codigo Civil,
410° e seguintes, e 6072 do Cdédigo de Processo Civil.

Termos em que deverd ser concedido provimento ao recurso, em
conformidade com as conclusbes que antecedem.

Com o que se fard tdo-so JUSTICA!».

O autor contra-alegou, pugnando pela rejeicao do recurso na parte relativa
a impugnacdo da matéria de facto, por incumprimento dos 6nus legalmente
estabelecidos ou, assim nao acontecendo, pela improcedéncia do recurso na
sua totalidade - de facto e de direito - e consequente confirmacao da sentenga
recorrida.

X %k 3k

II. Questoes a apreciar e decidir:

Em atencao as conclusoes das alegacoes das partes, que, de acordo com o
estabelecido nos arts. 6352n24 e 6392 n% 1 e 2 do CPC, fixam o thema
decidendum deste recurso [sem prejuizo do eventual conhecimento de
questoes de conhecimento oficioso], as questoes a apreciar e decidir
consistem em saber:
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1. Se é de rejeitar o recurso da matéria de facto por inobservdncia dos onus de
impugnacdo legalmente estabelecidos;

2. [improcedendo a questdo anterior] Se houve erro no julgamento da matéria

de facto impugnada pelo recorrente;

3. Se o autor age em abuso de direito e/ou se ocorre a invocada «exceptio non

adimpleti contractus».

[Um breve paréntesis para dizer que tendo a excec¢do dilatoria da
ilegitimidade passiva sido expressamente decidida no despacho saneador -
que declarou que «réu, na acgao, € apenas o condominio, representado por
todos os condominos», intervenientes nos autos - e tendo tal despacho
transitado em julgado, ja nao é possivel questionar-se oficiosamente se o
condominio, apesar de nao ter administracao eleita desde cerca do ano 2000 e
de funcionar com uma gestao colegial entre todos os condéminos (factos
provados n2s 35 e 38), nao deveria, ainda assim, estar representado nestes
autos por um administrador, nomeado a titulo provisério ou ad hoc, por
deliberagao da assembleia de condéminos, para assegurar a sua
representagao em juizo ou, na auséncia dessa deliberagdao, nomeado pelo
tribunal, mediante requerimento dos interessados, por referéncia ao que, com
as devidas adaptacgoes, consta dos arts. 14352n%s 1 e 2 e 14352-Ans 1 e 2 do
CCiv. (como decidimos, embora num enquadramento diferente, no acorddo
desta Relacgdo do Porto de 11.03.2025, proc. 4946/24.2T8VNG.P1, relatado

pelo aqui relator, disponivel in www.dgsi.pt/jtrp)].
Xk 3k 3k

II1. Factos provados e nao provados:

i) A sentenca recorrida considerou provados os seguintes factos [com a
numeracao dela constante, nao havendo qualquer facto com o nimero 18]:

1. No dia 28/09/2018, mediante escritura de compra e venda outorgada em
Cartorio Notarial, o autor adquiriu a fracao auténoma identificada pela letra
“H”, um estabelecimento/loja de rés-do-chao para ramo alimentar, hoteleiro ou
similar, com entrada pela Rua ... e Rua ..., ... e encontra-se inscrito a favor do
autor na Reparticao de Finangas, conforme documentos 2 e 3 juntos com a
peticao inicial.

2. Essa fragao auténoma faz parte do prédio urbano em regime de
propriedade horizontal sito na Rua ..., ... € Rua ..., freguesia e concelho de
Matosinhos, descrito na Conservatodria do Registo Predial sob o n? ... e inscrito
na respetiva matriz sob o art. ... da Uniao de Freguesias ... e ... - conforme
documentos 1 e 2 juntos com a peticao inicial.

3. Tal fracao autonoma foi adquirida pelo autor a massa insolvente da
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sociedade A..., Lda, conforme documento 3 junto com a petigao inicial.

4. Sendo que, até aquela data (28/09/2018), a fracao auténoma pertencia a
Banco 1... que havia celebrado um contrato de locacgao financeira Imobiliaria
com a sociedade A..., Lda, a qual veio a ser declarada insolvente.

5. O autor adquiriu a fragdao auténoma referida em 1 e 2 com o objetivo de a
arrendar, como fonte de rendimento.

6. A fracao auténoma referida em 1 e 2 sofreu, no més de outubro de 2022,
infiltragdes de aguas pluviais, provenientes do terraco que se encontra situado
por cima da respetiva fragdao autéonoma.

7. A continuada infiltragao de dgua através do terraco que atinge o teto e dai
escorre pelas paredes da fragdo autonoma para o piso da mesma, agravam-se
de dia para dia.

8. Essas infiltragoes provocaram fissuras no teto, queda do estuque/reboco do
teto e das paredes, inundagoes do pavimento da fragao.

9. E dificultaram o arrendamento da fracao a terceiros.

10. Nessa altura (outubro de 2022) o autor tinha um interessado em tomar de
arrendamento fragdo autonoma H, pelo prazo de 20 anos, contra o pagamento
de uma renda mensal de 1.600,00€ no 12 ano, 1.700,00€ no 22 ano, 1.800,00€
a partir do 32 ano e a partir do 42 com os aumentos decorrentes da portaria
governamental.

11. Interessado esse que, aquando da segunda visita que fez a fragao,
verificou a infiltracao de aguas pluviais, concedendo entao o prazo de 15 dias
a contar de 24/11/2022 para a reparacgao sob pena de desistir da celebragao
do contrato.

12. Nessa sequéncia, o autor interpelou, por diversas vezes, outros
condominos para a resolucgao e realizagcdao de obras de intervencao a fim de
fazer cessar aquela infiltracdo de aguas pluviais.

13. Em 28 de novembro de 2022, através de carta registada, recebida a 30 de
novembro de 2022, o ilustre mandatario do autor dirigiu ao condominio do
prédio uma carta com o seguinte teor:

“(...)

Exma. Senhora

A fracdo auténoma, correspondente a uma loja, no rés-do-chdo do prédio sito
na Rua ... e Rua ..., da cidade de Matosinhos - frac¢do autonoma "H" -
pertencente ao senhor meu constituinte, em epigrafe referenciado, voltou a
sofrer grave infiltracdo de dguas pluviais, as quais provém do terraco que se
encontra situado por cima dessa mesma frac¢do auténoma.

Tanto quanto é dado saber ao senhor meu constituinte, até porque a atual
infiltragdo é uma repeticdo de outras que ja aconteceram no passado, essa
repetida entrada de dguas pluviais sucede a partir do terraco de cobertura
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que se localiza por cima da respetiva fracgdo autonoma.

O senhor meu constituinte ndo sabe se esse terracgo é propriedade do
proprietdrio do apartamento do 1.2 andar, senhor FF, ou se o terrago é, como
parte comum, pertencente ao condominio e de uso exclusivo do senhor
proprietdrio do 1.2 andar.

Seja como for, a continuada infiltragdo de dgua através do terraco que atinge o
teto e dai escorrendo para o piso da loja da fracgdo autonoma, pertencente ao
senhor meu constituinte, provoca graves e crescentes danos a mesma que, dia
a dia mais se agravam - ja enviei ao senhor FF copia de algumas fotografias
que no final da semana passada foram feitas ao teto da loja-.

Torna-se por isso muito urgente proceder a reparagdo do terraco por forma a
estancar a continuada infiltragdo de dguas pluviais.

Sendo certo, como V.Exa. compreenderd, que somente apos a reparagdo do
terraco por forma a evitar a continuada infiltragdo de dguas pluviais, é
possivel estancar a infiltragdo de dguas no teto da loja e consequentemente
evitar a queda dessas dguas no piso dessa mesma loja.

Solicita, por isso, o senhor meu constituinte a urgente colaboracdo de V.Exa.
no sentido de proceder a imediata reparagdo do terrago ou entdo autorizar
que o senhor meu constituinte contrate empreiteiro que possa levar a cabo
essa mesma obra de reparagdo do terracgo, por forma a evitar a continuada
infiltragdo de dguas pluviais.

Solicitei ja ao proprietdrio do apartamento que permite o acesso ao terraco,
autorizagdo no sentido de permitir o acesso ao terragco do empreiteiro e
trabalhadores que fardo a obra.

No sentido de refor¢car e melhor evidenciar a urgéncia da obra que é
necessdrio levar a cabo no terraco pertencente ao condominio ou pertencente
ao conddémino, mas de uso exclusivo do mesmo, dou nota e aviso que o senhor
meu constituinte, sem saber que o teto da frac¢do auténoma tinha sido
atingido por nova infiltragdo de dguas, celebrou, em meados do corrente més
de Novembro, promessa de arrendamento da sua frac¢do autonoma e loja,
com promitente arrendatdrio que se obrigou ao pagamento de uma renda
mensal de €.1.600 00 no primeiro ano de durag¢do do contrato cujo inicio estd
fixado para o dia 1 do proximo més de Dezembro e cuja duragdo foi acertada
ser pelo prazo de 20 anos.

O respetivo promitente arrendatdrio quando, no final da semana passada,
voltou a loja para dar inicio as obras de remodelagdo para instalar o seu
estabelecimento comercial, descobriu e foi confrontado com a mencionada
infiltragdo, transmitindo ao senhor meu constituinte e proprietdrio da loja que
se a reparacdo ndo fosse efetuada no prazo maximo de 10 dias, desistiria da
promessa de arrendamento e jd ndo celebraria o previsto contrato de
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arrendamento comercial.

Ora, se em razdo de atraso da realizagdo das necessdrias e urgentes obras a
levar a cabo no terraco o senhor meu constituinte ficar impossibilitado de
celebrar o prometido contrato de arrendamento ird reclamar de quem for
proprietdrio do terraco - o condominio ou o senhor condémino - e, ou, de quem
obstaculizar a urgente realizagdo das obras, as quais, repete-se, ele proprio
estd disponivel para levar a cabo, o integral ressarcimento dos prejuizos que
dai resultarem para o seu patrimonio.

Solicito, por isso, a gentileza de acusar a rece¢do desta comunicag¢do e de me
informar, no prazo de trés (3) dias, se:

a) A administracdo do condominio concorda em realizar as obras necessdrias e
urgentes para reparar o terraco e impedir que a partir do mesmo continuem a
ocorrer infiltragbées de dguas pluviais para o teto da fracgdo autonoma e loja
pertencente ao senhor meu constituinte?

b) Se ndo concorda ou ndo tem disponibilidade para ser V.Exa. a contratar
empreiteiro para realizagdo dessas obras, diligencia forma de obter
autorizacdo para o acesso ao terraco, por forma a possibilitar a necessaria e
urgente realizagdo das obras de reparagcdo do mesmo? (...)”, conforme
documento junto com a peticao inicial.

14. Dirigiu igualmente comunicacao escrita, por carta registada, ao
proprietdrio do 19 andar, o interveniente FF, conforme documento junto com a
peticao inicial.

15. O indicado proprietario da fracao auténoma, apartamento destinado a
habitacao, situado no 12 andar, respondeu a interpelagao que lhe foi enviada
pelo mandatario forense do autor nos seguintes termos:

“(...)

Serve a presente para acusar rece¢do de vossa carta, comunicando que de
imediato foi efetuada participagcdo ao seguro e ao condominio para devido
seguimento.

(...)”, conforme documento junto pelo autor.

16. O condominio nao respondeu ao autor, pelo que este, em 06 de dezembro
de 2022, enviou carta registada com o mesmo pedido, conforme documento
junto pelo autor.

17. A qual o réu condominio igualmente ndo respondeu.

19. Face a auséncia de resposta e de resolucgao da infiltracao com
agravamento dos danos e a ameaca do interessado desistir do arrendamento,
0 autor propo0s-se a suportar o custo da realizacdo das obras de reparacgao do
terraco, tal como das obras de reparacao da sua fragao auténoma, e depois
levar o custo das mesmas ao condominio.

20. O réu nao respondeu em tempo util.
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21. O autor obteve orgcamentos para a realizacao das obras e reparagao dos
estragos sofridos na fragdao autonoma, como consequéncia das infiltragcoes de
aguas.

22. Recorrendo a registos fotograficos que retratavam o estado em que se
encontrava o terrago que se situa por cima da fragdo autonoma H, foi obtido
junto da sociedade empreiteira B..., Lda, uma descricao dos trabalhos
necessarios para reparar as patologias que afetam o terraco, modo, prazo e
custo de tal obra, conforme proposta de orcamento, documento junto pelo
autor.

23. Recorrendo a essa empreiteira, o autor obteve uma descrigao dos
trabalhos necessarios para reparar os danos que afetam o teto, paredes e piso
da fragdao auténoma/loja, modo, prazo e custo de tal obra, conforme relatério
junto pelo autor.

24. Informando aquela empreiteira que o prazo necessario para realizar as
obras no terraco, desde que existam condigcoes climatéricas que permitam o
inicio e o acabamento dos trabalhos, sera de 10 (dez) dias uteis, ascendendo o
respetivo custo ao valor de 9.490,00€, acrescido de IVA a taxa legal em vigor,
conforme relatorio junto pelo autor.

25. E os trabalhos para realizar a reparacgao das avarias e danos na fragao
auténoma H demorarao 3 (trés) dias uteis, ascendendo o respetivo custo ao
valor de 580,00€, acrescido de IVA & taxa legal em vigor.

26. A reparacao das patologias de que padece o terraco e a reparacao dos
danos que afetam a fracao autéonoma H, tém um custo que ascendera, no
minimo, a quantia global de 10.070,00€ (9.490,00€ + 580,00€) acrescido de
IVA.

27. Para conseguir arrendar a fracao/loja, o autor solicita a conhecidos e a
imobilidrias a promocgao da loja, conforme contrato de medigdao imobiliaria,
documento junto pelo autor.

28. Durante o més de novembro de 2022, o autor foi informado que existiam
interessados no arrendamento da loja e que entregaram a quantia de 500,00€,
a titulo de reserva do locado e como sinal para a promessa de arrendamento.
29. O interessado/promitente arrendatario referido em 10 desistiu do negdcio
e exigiu a restituicdao do valor que, a titulo de sinal e para reserva da fragao
auténoma, tinham entregue ao autor.

30. Em dezembro de 2022, o autor, na sequéncia da nao realizacao das obras e
da continuacgao das infiltragoes de dguas pluviais através do terrago, procedeu
a devolugao da quantia de 500,00€ referida em 28, conforme documentos
juntos pelo autor (comunicagao enviada pela representante daqueles
interessados e mediadora do negocio, quer do comprovativo de devolucao do
sinal).
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31. Como consequéncia da falta de realizagdao das obras de reparacao do
terraco, o autor ficou impedido de arrendar a loja e receber o respetivo valor
das rendas.

32. Caso o contrato de arrendamento referido em 10 se tivesse concretizado e
o inquilino tivesse pago o valor das rendas, o autor teria recebido o valor de
4.800,00€.

33. O autor tinha a expetativa de receber, més a més e até dezembro do ano
de 2023, o valor mensal de 1.600,00€.

34. E tinha a expetativa de aumentar esse valor para 1.700,00€/més no ano de
2024 e para o valor de 1.800,00€/més para o ano de 2025 e assim
sucessivamente até realizacao das obras de reparacao das patologias de que
padece o terrago do 12 andar do prédio.

35. O condominio réu nao tem administracao eleita desde cerca do ano 2000.
36. Entre 2001 e 2022 apenas houve uma assembleia de condéminos (2006).
37. Nesse prédio, constituido em propriedade horizontal, apenas existem sete
fragoes habitacionais, sete fragoes correspondentes a lugares de garagem e
uma loja.

38. O prédio funciona com uma gestdo “colegial” entre todos os condéminos.
39. Em 2022 teve lugar uma assembleia de condéminos e o autor fez-se
representar na assembleia por RR.

40. Desde que é dono da fragdao autonoma, o autor nao procedeu ao
pagamento das quotas de condominio.

41. A fracao H esteve encerrada por varios anos, em numero nao apurado.
42. Com data de 01 de abril de 2023, o autor celebrou contrato de
arrendamento com terceiros, referente a fragdo autonoma em causa, pelo
prazo de 10 anos, mediante a contrapartida pecuniaria de 1.600,00€ no 12
ano, 1.700,00€ no segundo ano e, a partir de abril de 2025 a atualizacao da
renda sera feita pelo coeficiente de atualizacdo anual para os arrendamentos
para fins nao habitacionais apurado pelo INE, conforme documento junto pelo
autor em 21/11/2024.

43. De acordo com tal contrato, as rendas de junho, julho e agosto de 2023
nao foram pagas para compensacao de estucar e pintar com duas maos de
tinta todas as paredes e tetos e benfeitorias no imével.

44. Em janeiro de 2024 foi pago ao autor o valor de 800,00€ de renda.

45. Em fevereiro de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.600,00€ de renda.
46. Em marco de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.

47. Em abril de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.

48. Em maio de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.

49. Em junho de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.

50. Em agosto de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.
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51. Ainda em agosto de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda.
52. Em setembro de 2024 foi pago ao autor o valor de 1.200,00€ de renda,
tudo conforme extratos juntos pelo autor em 21/11/2024.

Ao abrigo do disposto nos arts. 6072 n2 4 e 6632 n? 2 do CPC, adita-se, ainda,
a este elenco, o seguinte facto provado [resultante da certidao predial e da
caderneta matricial relativas a fracdao autonoma H, juntas pelo autor com a
peticdo inicial e das quais o réu foi notificado]:

53. A fragdo H corresponde, no prédio constituido em propriedade horizontal,
uma permilagem de 211,1 [cfr. ap. 25 de 25.11.1988 - constituicao da
propriedade horizontal].

*

ii) ... E nao provados os seguintes factos:

a) A interveniente BB tem sido eleita administradora de condominio do prédio
em causa.

b) As infiltracoes referidas em 6, aparentemente, resultam de uma repeticao
de outras que ja aconteceram no passado.

c) A divida da fragao H, que vem de 2011, atinge atualmente cerca de
7.000,00 € (sete mil euros), relativamente a quotas e obras realizadas.

d) O estabelecimento nao tem as condigoes estruturais para restauracao, nem
tem licenca de utilizagao para tal.

X %k

IV. Apreciacao das questoes indicadas em II:

1. Se é de rejeitar o recurso da matéria de facto por inobservancia dos
onus de impugnacao legalmente estabelecidos.

O recorrido defende, nas contra-alegagoes, que o recorrente nao observou os
onus de impugnacao fixados no art. 6402 do CPC e que, por via disso, o
recurso deve ser rejeitado na parte relativa a impugnacao da matéria de facto.
Vejamos.

Dispoe o art. 6402 do CPC 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:
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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 transcri¢cdo 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.

3-(..).».

Comparando este normativo com o art. 7122 do CPC de 1961 [Cédigo que
precedeu o ora vigente], escreve Abrantes Geraldes [in Recursos em Processo
Civil, 72 ed. atualizada, 2022, pgs. 194-195] que “A comparag¢do que pode
fazer-se entre a primitiva redag¢do do art. 7122 do CPC de 1962 e o atual art.
6622 [agora, 640°] revela que a possibilidade de alteracdo da matéria de facto
que, além, era indicada a titulo excecional, é agora assumida como fungdo
normal da Relagdo, verificados que sejam os requisitos que a lei consagra.
Nesta operacgdo foram recusadas solugoes maximalistas que pudessem
reconduzir-nos a uma repetigcdo dos julgamentos, tal como foi rejeitada a
admissdo de recursos genéricos contra a decisdo da matéria de facto, tendo o
legislador optado por restringir a possibilidade de revisdo de concretas
questoes de facto controvertidas relativamente as quais sejam manifestadas e
concretizadas divergéncias por parte do recorrente.”

Continua, ainda, o mesmo ilustre Conselheiro: “(...) podemos sintetizar da
seguinte forma o sistema que vigora sempre que o recurso de apelag¢do
envolva a impugnagdo da decisdo sobre a matéria de facto:

a) Em quaisquer circunstdncias, o recorrente deve indicar os concretos pontos
de facto que considera incorretamente julgados, com enuncia¢do na motivagdao
do recurso e sintese nas conclusodes.

b) O recorrente deve especificar, na motivacdo, os meios de prova, constantes
do processo ou que nele tenham sido registados, que, no seu entender,
determinam uma decisdo diversa quanto a cada um dos factos.

c) Relativamente a pontos de facto cuja impugnacgdo se funde, no todo ou em
parte, em prova gravada, para além da especificacdo obrigatoria dos meios de
prova em que o recorrente se baseia, cumpre-lhe indicar, com exatiddo, na
motivacgdo, as passagens da gravagdo relevantes e proceder, se assim o
entender, a transcri¢do dos excertos que considere oportunos.

d)(...)

e) O recorrente deixard expressa, na motivagdo, a decisdo que, no seu
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entender, deve ser proferida sobre as questoes de facto impugnadas, tendo em
conta a apreciagdo critica dos meios de prova produzidos, exigéncia que vem
na linha do reforgo do onus de alegagdo, por forma a obviar a interposi¢do de
recursos de pendor genérico ou inconsequente.” [obr. cit., pgs. 197-198]

E conclui depois: “A rejei¢do total ou parcial do recurso respeitante a
impugnacdo da decisdo da matéria de facto deve verificar-se em alguma das
Seguintes situacgoes:

a) Falta de conclusées sobre a impugnacgdo da decisdo da matéria de facto
(arts. 6352, n24, e 6412, n° 2, al. b)).

b) Falta de especificacdo, nas conclusoées, dos concretos pontos de facto que o
recorrente considera incorretamente julgados (art. 6402, n® 1, al. a)).

c) Falta de especificagdo, na motivagdo, dos concretos meios probatorios
constantes do processo ou nele registados (v.g. documentos, relatorios
periciais, registo escrito, etc.).

d) Falta de indicag¢do exata, na motivag¢do, das passagens da grava¢do em que
o recorrente se funda.

e) Falta de posicdo expressa, na motivagdo, sobre o resultado pretendido
relativamente a cada segmento da impugnacdao.

(...)

As referidas exigéncias devem ser apreciadas a luz de um critério de rigor.
Trata-se, afinal, de uma decorréncia do principio da autorresponsabiliza¢do
das partes, impedindo que a impugnagdo da decisdo da matéria de facto se
transforme numa mera manifestag¢do de inconsequente inconformismo.
Exigéncias que, afinal, devem ser o contraponto dos esforg¢os de todos
quantos, durante décadas, reclamaram a atenuac¢do do principio da oralidade
pura e a atribuigcdo a Relagdo de efetivos poderes de sindicdancia da decisdo da
matéria de facto, como instrumento de realizagdo da justica.” [pgs. 200-202]
Com recurso aos principios gerais da proporcionalidade e razoabilidade que
funcionam como espécie de filtro de seguranca do sistema, é este o
entendimento que uniformemente vem sendo seguido pelo Supremo Tribunal
de Justica [e, em geral, pelos tribunais da Relagao], quando chamado a
apreciar recursos sobre a impugnacao da matéria de facto e a interpretacgao
do que estabelece o art. 6402 do CPC [a titulo de exemplo e chamando a
colacdo apenas alguns dos mais recentes, vejam-se os acorddos do ST] de
17.09.2024 (proc. 4667/20.5T8VIS.C1.S1), 19.03.2024 (proc.
150/19.0T8PVZ.P1.S1), 14.03.2024 (proc. 8176/21.7TSLSB.L1.S1), 27.02.2024
(proc. 2351/21.1T8PDL.L1.S1), 31.01.2024 (proc. 7341/19.1T8ALM.L1.S1) e
16.01.2024 (proc. 818/18.8T8STB.E1.S1), todos disponiveis in www.dgsi.pt/
istjl.

Alguns destes arestos [caso dos Acorddos de 14.03.2024 e de 27.02.2024] e,
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ainda, outros [de que sao exemplo, os Acorddos do ST] de 25.01.2024, proc.
1007/17.4T8VCT.G1.S1, de 21.03.2023, proc. 296/19.4T8ESP.P1.S1, de
13.10.2022, proc. 1700/20.4T8LRS.L1.S1, de 03.10.2019, proc.
77/06.5TBGVA.C2.S2 e de 29.10.2015, proc. 233/09.4T8VNC.G1.S1, todos
disponiveis naquele sitio da DGSI], no que constitui jurisprudéncia unanime do
ST]J, procedem, ainda no ambito do apelo aos referidos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade [sobre o contetido destes principios,
vejam-se 0s Acorddos de 14.03.2024 e de 21.03.2023], a uma separacgao, em
termos de exigéncia de cumprimento e efeitos da sua nao observancia, entre
os 6nus das alineas do n? 1 e os das alineas do n? 2 do citado preceito,
apelidando os primeiros de 6nus primarios [que visam delimitar o objeto e a
fundamentacao concludente da impugnacao] e os segundos de 6nus
secundarios [que visam facilitar o acesso aos meios de prova objeto do registo
audio, relevantes para a apreciagao da impugnacao deduzidal. E se quanto aos
primeiros concluem que o nao cumprimento do exigido nas alineas do n® 1
leva necessariamente a rejeigao imediata do recurso [na parte relativa a
impugnacao da matéria de facto], ja no que toca a inobservancia dos
segundos, entre os quais se inclui a indicagao com exatidao das passagens da
gravacgao em que o recurso se funda, entendem que s6 implicara a rejeicao
quando a falta ou inexatidao dificulte, gravemente, o exercicio do
contraditério pela parte contraria e/ou o exame da prova pelo tribunal de
recurso.

E, pois, em funcéo deste quadro de exigéncias que ha que aferir se a
impugnacao da matéria de facto por parte do recorrente observa
suficientemente os referidos énus.

Ora, o recorrente especifica, nas conclusoes das alegagoes, os concretos
pontos de facto que considera incorretamente julgados - os factos provados
n 17 a 19, 28 a 34, 39 e 40, os factos nao provados das als.c) ed) e o
aditamento de um novo facto provado, relativo a assembleia de condéminos de
fevereiro de 2023.

Indica, igualmente nas conclusoes das alegacgoes, a decisdao que pretende
desta Relacgao relativamente a tal factualidade - que os aludidos factos
provados sejam dados como nao provados, que os nao provados passem a
provados e o dito aditamento.

E, na motivacao, embora apenas relativamente a alguns dos factos que
impugna [quanto aos outros extrair-se-do adiante as legais consequéncias],
alude aos concretos meios probatdrios em que radica a sua pretensao -
designadamente declaragcoes/depoimentos de «FF», «BB» e «RR» [assim os
indica o recorrente, referindo-os a todos como «testemunhas»], de que
transcreve segmentos que considera relevantes.
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O que nao se mostra corretamente cumprido € o énus secundario da al. a) do
n? 2 do art. 6409, jd que, na motivagao [nas conclusoes nada diz, mas nestas
sao dispensaveis], nao indica com exatidao as passagens das gravacgoes que
contém as declaracoes e os depoimentos daqueles, ndao fazendo qualquer
mencao, por referéncia a minutos, aos concretos segmentos que as/os contém.
No entanto, no caso concreto, esta omissao nao dificulta gravemente o exame
da prova por parte do tribunal [no que concerne aos factos em que o
recorrente a indicou], assim como néao dificultou o exercicio do contraditério
por parte do recorrido que, na motivagao da sua resposta [contra-alegagoes],
se pronuncia sobre a matéria de facto impugnada. E isto porque, por um lado,
estda em questdo uma parte muito restrita da matéria de facto - provada e nao
provada - fixada pelo tribunal a quo e porque, por outro, no que diz respeito a
prova gravada, estao apenas em causa os depoimentos/declaragoes de trés
pessoas, que nao sao excessivamente longos e cuja audigao, por isso, nao se
apresenta particularmente dificil.

E sendo assim, tendo em conta, na justa medida, os aludidos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade, entendemos que a falta de observancia
do 6nus secundario da al. a) do n? 2 do art. 6402 nao é, in casu, impeditiva da
apreciagao da matéria de facto impugnada pelo recorrente.

Isto sem prejuizo de, relativamente a alguns factos, faltar, de todo, a indicacao
dos concretos meios de prova em que se estriba, de que, como ja se disse,
extrairemos as devidas e legais consequéncias.

Antes de avangarmos importa (re)lembrar que o poder de reapreciacao da
prova pelos tribunais da Relagao, quando assenta, no todo ou em parte, em
depoimentos/declaracoes gravados [como acontece no caso em aprego], nao
tem hoje o alcance restrito, quase residual, que teve no passado, em que se
sustentava que a 22 Instancia ndao podia procurar uma nova convicgao e que
devia limitar-se, apenas e s0, a aferir se a do julgador a quo, vertida nos factos
provados e nao provados e na fundamentacao desse seu juizo valorativo, tinha
suporte razoavel no que a gravacao, em conjugacao com os demais elementos
probatodrios dos autos, permitiam percecionar. Pelo contrario, atualmente
impera uma concegao mais ampla de tal poder que, embora reconhega que a
gravacgao audio ou video dos depoimentos e declaragoes [ainda assim, mais no
primeiro caso do que no segundo] nao consegue traduzir tudo quanto poéde ser
percecionado pelo tribunal da 12 instancia, designadamente, o modo como as
declaracgoes foram prestadas, as hesitagdes que as acompanharam, as reagoes
perante as objecoes postas, a excessiva firmeza ou o compreensivel
enfraquecimento da memoria e que existem aspetos comportamentais ou
reagoes dos depoentes que apenas sao percecionados, apreendidos,
interiorizados e valorados por quem os presencia, entende, ainda assim, que
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os tribunais da Relacao tém a mesma amplitude de poderes da 12 instancia,
devendo proceder a audi¢dao dos depoimentos, fazendo-os passar também pelo
crivo das regras da experiéncia, como efetiva garantia de um segundo grau de
jurisdicao.

Por isso, quando, ao reapreciar a prova e valorando-a de acordo com o
principio da livre convicgdo a que, como os tribunais de 12 instancia, também
esta sujeito, conseguir formar, relativamente aos concretos pontos
impugnados, uma convicgao segura acerca da existéncia de erro de
julgamento da matéria de facto, o tribunal da Relagcao deve proceder a
modificagao da decisao recorrida, fazendo jus ao reforgo dos poderes que lhe
estao atribuidos enquanto tribunal de instancia que garante um efetivo
segundo grau de jurisdicao [neste sentido, i. a., Abrantes Geraldes, in
Recursos em Processo Civil, 72 ed. atualiz., 2022, pgs. 333-334; relativamente
ao art. 7122 n? 1 do CPC na versao anterior a 2013, mas validos para o atual
art. 6622 n2 1 do CPC, ainda, Amadancio Ferreira, in Manual dos Recursos em
Processo Civil, 82 ed., 2008, pgs. 213-218 e Remédio Marques, in A Acdo
Declarativa a Luz do Codigo Revisto, 32 ed., 2011, pgs. 638-646; na
jurisprudéncia, entre muitos outros, Acorddos do ST] de 27.02.2024 (proc.
7997/20.2T8SNT.L1.S2), de 17.10.2023 (proc. 2154/07.6TBPVZ.P2.51), de
28.11.2023 (proc. 2898/17.4T8CSC.L1.S1), de 12.10.2023 (proc.
1358/19.3T8PTM.E2.S1) e de 10.03.2022 (proc. 6640/12.3TBMAI.P2.S2),

todos disponiveis in www.dgsi.pt/jstj].
ES

*

2. Se houve erro no julgamento da matéria de facto impugnada pelo
recorrente.

Indicdmos atras quais os pontos de facto que o recorrente quer ver
reapreciados [este também alude ao facto provado n® 18 na conclusao III, mas
nao existe nenhum facto com esta numeracgao na sentenca recorrida, que salta
do facto 17 para o facto 19; e no corpo das alegacgoes faz ainda referéncia ao
facto provado n? 20 mas, nao o repetindo nas conclusoes, nao ha que proceder
a sua apreciacao, ja que sao estas que delimitam o objeto do recurso, como ja
atras se disse].

A reapreciacao da matéria de facto impugnada esta reservada a que se
apresenta relevante para a solugao do caso. Isto porque o propésito que subjaz
a impugnacao da decisao de facto é o de possibilitar a parte vencida a
obtencgao de decisao diversa da que foi proclamada na decisao recorrida no
que concerne ao mérito da causa. Por isso, tal atividade so6 faz sentido em
situacoes em que a factualidade impugnada possa ter interferéncia na solucgao
juridica do caso [decisdao de mérito], ou seja, quando o desfecho do recurso a
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favor do recorrente esteja dependente da modificagao daquela factologia.
Quando incida sobre factos que nao interferem com a solugao da questao de
direito, por serem irrelevantes para alteragcao/modificacao da decisao
decretada pelo tribunal recorrido, a Relacao deve abster-se de proceder a
reapreciacao da matéria de facto. Caso contrario, estara a levar a cabo uma
atividade inutil e sem qualquer efeito pratico, com desconsideracao do que
proclama o art. 1302 do CPC, segundo o qual «[n]ao é licito realizar no
processo atos inuteis» [sobre esta problematica e no sentido que fica exposto,
vd. Abrantes Geraldes, in Recursos em Processo Civil, 72 ed. atualiz., nota
526, pg. 334, que refere: “[é] claro que a apreciagdo da impugnagdo da
decisdo da matéria de facto apenas se justifica nos casos em que da eventual
modificagdo da decisdo possa resultar algum efeito util relativamente a
resolucgdo do litigio no sentido propugnado pelo recorrente, sendo dispensavel
nos demais casos em que ndo interfira de modo algum no resultado declarado
pela 19 instdncia” ou, acrescentamos nds, no resultado a declarar pela Relagao
quanto a solugao da questdao de direito suscitada no recurso; idem, Acorddos
do ST] de 14.07.2021, proc. 65/18.9T8EPS.G1.51 e de 09.02.2021, proc.
26069/18.3T8PRT.P1.S1, disponiveis in www.dgsi.pt/jstj, constando do sumario
do primeiro destes arestos que “Se o facto que se pretende impugnar for
irrelevante para a decisdo, segundo as vdarias solugoes plausiveis, ndo ha
qualquer utilidade naquela impugnag¢do da matéria de facto, pois o resultado a
que se chegar (provado ou ndo provado) é sempre o mesmo: absolutamente
inocuo. O mesmo é dizer que so se justifica que a Relagdo faca uso dos
poderes de controlo da matéria de facto da 19 instancia quando essa atividade
da Relagdo recaia sobre factos que tenham interesse para a decisdo da causa,
ut art? 1302 do CPC. Quando assim ndo ocorre, a Relacdo deve abster-se de
apreciar tal impugnacgdo.].

Tendo em conta esta premissa, bem como o que a 12 instancia decidiu na
sentenca, o que o recorrente pretende no recurso e a solucao que tera de ser
dada adiante a questdo do abuso de direito, temos como evidente que os
factos provados n% 17, 19 e 39 e o facto novo que aquele pretende ver aditado
ao elenco dos factos provados, relativo a assembleia de condéminos de
fevereiro de 2023, nao apresentam relevo algum para a decisao a proferir
sobre o mérito da causa.

Como tal, nao serao objeto de reapreciacao por este tribunal, para nao
incorrermos na pratica de ato intutil e inconsequente.

Mesmo quanto aos demais factos impugnados a sua reapreciacao apresenta-
se, em grande parte, desnecessdria face a solugao que tera de ser dada a ja
referida questao do abuso de direito invocada pelo recorrente. No entanto,
como os respetivos factos se reportam a questoes situadas a montante do
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conhecimento do abuso de direito - se os contratos de arrendamento da fracao
alegados pelo autor foram efetivamente celebrados ou prometidos celebrar e
qual o exato montante de quotas do condominio de que o autor é devedor - e a
sua eventual alteracao [neste caso, quanto aos contratos de arrendamento]
implicard, por si s, também a alteracao do que se decidiu na sentenca sob a
al. d) do respetivo dispositivo, entendemos que, nesta parte, se deve apreciar
a impugnacao do recorrente.

Vamos, por isso, apreciar a impugnacao dos factos provados n%s 28 a 34 e 40 e
dos factos nao provados das als. c) e d).

Comecando pelos factos provados n9s 28 a 34.

Neste ponto, o recorrente limitou-se a discorrer sobre as suas duvidas acerca
da celebracao de contratos de arrendamento de longa duracgao [20 anos] e
chamou a colagao as declaragoes da interveniente BB [que aquele trata,
erradamente, por testemunhal].

Na decisao recorrida, estes factos estao assim fundamentados:

«A matéria dada como provada em 27 a 31 teve por base o depoimento da
testemunha SS, mediador imobilidrio e que angariou a fragdo para
arrendamentos, revelando conhecimento dos contratos e desisténcias
decorrentes do mau estado da fragdo, com infiltracées de dgua pluviais.

A matéria dada como assente em 32 a 34 traduzem as expetativas de ganhos
do autor, atestadas pelo contrato promessa de arrendamento junto ao
processo e atestado pelas testemunhas RR e SS, coerentes e coincidentes
entre si.».

Quanto as duvidas do recorrente, nao passam disso mesmo, nao estando
minimamente sustentadas. Além de que nem sequer impugnou os factos
provados n2s 10 e 11, que se referem as negociagoes que estiveram na base
do contrato também mencionado nos factos 29 e 32, sendo naqueles primeiros
que estd referido o prazo de 20 anos.

As declaracoes de BB [que ouvimos integralmente] foram, de todo,
irrelevantes para afericao do que estd dado como provado, jd que nada de
concreto disse sobre tal factualidade [limitou-se a aludir a visitas de potenciais
interessados no arrendamento da fracao do autor e que numa das primeiras
visitas o potencial interessado, ou alguém por ele, andou a ver se o prédio
possuia tubagem de extragao de fumos da fragao], nem de modo a confirma-la,
nem a infirma-la, ou sequer a gerar algum estado de duvida sobre a mesma.
J& agora e porque depods sobre esta matéria [como resulta do transcrito
excerto da fundamentacao da sentencga recorrida] e ouvimos o seu
depoimento, diga-se que a testemunha RR relatou a factualidade em apreco de
modo a sustentar o que esta exarado nos assinalados factos provados, tendo
feito também referéncia ao conhecimento direto da testemunha SS [referida
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no excerto da sentencga acima transcrito como mediador imobiliario que
angariou a fracao para arrendamentos] sobre a mesma materialidade.

Deste modo, hd que manter inalterados os aludidos factos provados.

Passando ao facto provado n? 40.

Quanto a este facto o recorrente limitou-se a mencionar o seu nimero na
motivacdo e nas conclusoes das alegagoes e, naquela, ainda a aludir as
declaracoes de BB.

Mas quer esta, quer o também interveniente FF [cujas declaracdes também
ouvimos integralmente], limitaram-se a dizer que o autor nunca procedeu ao
pagamento das quotas do condominio relativas a sua fragdo auténoma e que o
mesmo ja acontecia com a anterior proprietaria que também nao pagou a
quotas durante alguns anos, sem o0s concretizarem e sem indicarem,
fundamentadamente, o montante total em divida. E foi nas declaracoes destes
condéminos e no depoimento da testemunha RR que o tribunal a quo se
estribou para dar como provado o referido facto, como expressamente resulta
do seguinte trecho da fundamentacgéao factica: «Quanto aos restantes factos
provados e que traduzem a versdo trazida aos autos pelos intervenientes
(factos 35 a 41), o Tribunal convenceu-se deles com base no somatorio dos
depoimentos/declaracgées de parte de FF e BB, também coerentes e
coincidentes entre si, aliados a ata de assembleia de condéminos junta ao
processo. Inclusivamente, relativamente ao ndo pagamento das quotas de
condominio por parte do autor, para além de resultar da ata de assembleia, foi
confirmado pela testemunha RR.».

Como o que aqui interessa considerar é a eventual divida do autor [quotas do
condominio] e ndo também de quem o precedeu na titularidade da fragao
auténoma, facilmente se conclui que ha que manter inalterado o facto provado
n? 40.

Restam os factos ndo provados das als. c) e d).

Entende o recorrente que a factualidade destas alineas devia ter sido dada
como provada.

Na primeira destas alineas esta em causa saber se «[a] divida da fracao H, que
vem de 2011, atinge atualmente cerca de 7.000,00€, relativamente a quotas e
obras realizadas» e na segunda questiona-se se «[0] estabelecimento nao tem
as condigOes estruturais para restauracao, nem tem licenca de utilizagao para
tal».

Segundo a fundamentacgao da sentenca, a «resposta negativa» a estes factos
assentou no seguinte:

«No que diz respeito aos factos ndo provados, o Tribunal considerou-os nessa
qualidade em virtude de, sobre os mesmos, ndo se terem recolhido quaisquer
elementos crediveis e/ou suficientes, nem nos autos (documental), nem
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oralmente em sede de audiéncia final.

Assim:

(...)

Ndo se apurou qual o valor da divida da fragdo H relativa a quotas de
condominio e obras (facto c).

Por fim, ndo nos convencemos do facto d) relativo as condi¢ées estruturais da
fracdo e da licenga de utilizagdo, por falta e/ou insuficiéncia de prova nesse
sentido.».

Cabia ao recorrente indicar os meios de prova que, na sua 6tica, imporiam
outra resposta, ou seja, que tais factos deveriam ser considerados provados.
Mas ele limitou-se a afirmar o seguinte:

«Se o valor exato da divida do Autor ao condominio ndo foi dado como provado
- ndo estava em causa a liquidagdo da divida - foi dado como provado que o
Autor, desde que adquiriu a fragdo, ndo pagou um céntimo que fosse de quotas
e encargos do condominio.

Embora tal lhe fosse exigido.

Sendo igualmente de referir, por ser relevante, que a permilagem da fragdo do
Autor é de 21,11% do total do prédio.

Quanto a falta de condicoes e licenga de utilizagdo para restauragdo, sendo
um facto negativo, incumbia ao Autor provar o contrario.

Por outro lado, resulta da caderneta predial que a fracdo se destina a
comeércio, o que exclui a restauragdo.

Pelo que ndo poderia ter licenga de utilizagdo para restaurag¢do, como ndo
tem.».

Daqui decorre que nao indicou qualquer meio de prova constante dos autos ou
da gravacao da audiéncia final - ali, por ex. prova documental; aqui, as
declaracoOes dos intervenientes e/ou os depoimentos das testemunhas - para
sustentar a impugnacao do facto nao provado na al. ¢), nao tendo, assim,
observado, quanto a ele, o 6nus primario da al. b) do n? 1 do ja varias vezes
citado art. 6409, impeditivo da sua reapreciacao. Mas mesmo chamando a
colacgdo o que atras se exarou a proposito do facto provado n2 40, com o qual
tem alguma conexao, ainda assim o mesmo teria de permanecer inalterado, na
medida em que as declaragoes e o depoimento testemunhal ali indicados nao
permitiriam alterar a resposta do tribunal a quo, além de que, como também
ja dissemos, s6 relevam aqui as quotas do condominio a cargo do autor, ou
seja, desde que é o proprietario da fragao H.

Quanto a al. d), entende que a prova de tal facto competia ao autor e que o
mesmo encontra substrato probatorio na caderneta matricial da fragao do
autor, junta com a p. i. (doc. 2).

Neste documento [caderneta matricial] diz-se apenas que a fracao em apreco
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se destina a comércio. Nao consta, nem tinha que constar, se tem condigoes
estruturais para restauracao, nem, muito menos, se possui ou nao licenca de
utilizacao para tal, prova que teria de ser feita através de outra documentagao
gue o recorrente nao indica.

Contudo, esta questao é absolutamente irrelevante para o que estd em causa
nos autos, pois em parte alguma dos factos provados consta que o contrato a
que se referem os n%s 10, 11, 29 e 32 seria de arrendamento para fins de
restauracao. E quanto ao contrato a que se reportam os n® 42 e seguintes dos
factos provados, ficou claro, das declaragoes dos intervenientes atras
mencionados e do depoimento da testemunha RR, que o mesmo nao tem por
fim o exercicio da restauragao, mas sim do comeércio, ja que no locado
funciona um estabelecimento em que existem écrans destinados a jogos de
diversao [golfe, designadamente] por parte dos clientes que o frequentam.
Como tal e sem necessidade de se afirmar a quem competia a prova do facto -
se ao autor pela positiva [existéncia de condigdes estruturais e licencga de
utilizacao] ou se, pelo contrario, ao réu pela negativa [como consta da al. d)] -,
impoe-se a manutencgdo dos factos das als. c) e d) como ndo provados.

Improcede, assim, in totum, o recurso no que concerne a matéria de facto.
x

*

3. Se o autor age em abuso de direito e/ou se ocorre a invocada
«exceptio non adimpleti contractus».

Nas conclusoes VI e VII das alegacgoes, o recorrente invoca duas figuras
juridicas, uma de carater geral - o abuso de direito - e outra relativa as
relagoes contratuais - a excecao de nao cumprimento do contrato.

Trata-se em ambos os casos de questdes novas que sO agora, em sede
recursoria, sao, pela primeira vez, trazidas ao processo [nao foram invocadas
na contestacgaol.

E sabido que o tribunal da Relacdo ndo deve conhecer de questdes novas no
recurso, a nao ser que estas sejam de conhecimento oficioso, como decorre do
disposto nos arts. 6082 n? 2, 6279n2 1 e 6632 n2 2 do CPC.

Quanto ao abuso de direito nao hé duvida de que o seu conhecimento é
oficioso, devendo ser apreciado pelo tribunal ainda que nao seja invocado pela
parte que dele poderia aproveitar-se [assim o0 decidiram, entre outros, os
Acorddos do ST] de 16.06.2020, proc. 3300/15.1T8ENT-A.E1.S1, disponivel in
CSM.ECLI e de 04.12.2014, proc. 2606/07.8TJVNFE.P1.S1, disponivel in
www.dgsi.pt/jstj].

Mas o mesmo nao acontece com a excegao perentoria de nao cumprimento do
contrato, prevista nos arts. 4282 a 4312 do CCiv., pois esta “tem natureza
disponivel e por isso ndo é de conhecimento oficioso, devendo a respetiva
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factualidade integradora ser alegada na contestagdo, sob pena de preclusdo”
[assim, Acorddo do ST] de 22.11.2018, proc. 85159/13.0YIPRT.C1.S1; idem,
Acdrddo do ST] de 14.12.2016, proc. 1341/12.0T8VFR.P1.S1, ambos
disponiveis no referido sitio da dgsil.

Por isso, conheceremos da primeira [abuso de direito], mas nao da segunda
[exceptio non adimpleti contractus].

Na conclusao VI das alegagoes, o recorrente sustenta que a atuagao do autor
se reconduz a figura do abuso de direito «ao exigir obras e indemnizagdo pela
sua ndo realizagdo e, ao mesmo tempo, paralisar a a¢cdo do condominio com
sucessivas impugnagoes das deliberacoes das assembleias de condominio
onde essas matérias eram tratadas e decididas» e ainda por o autor, como
refere no corpo das alegagoes, «ndo pagar qualquer quota ao condominio».
Vejamos entao.

O art. 3342 do CCiv. considera que age em abuso de direito ou que é ilegitimo
o exercicio de um direito «quando o titular exceda manifestamente os limites
impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou economico
desse direito».

Para que o exercicio de um direito seja abusivo exige-se que “o titular,
observando embora a estrutura formal do poder que a lei lhe confere, exceda
manifestamente os limites que lhe cumpre observar, em fung¢do dos interesses
que legitimam a concessdo desse poder” ou, dito de outro modo, “que o direito
seja exercido em termos clamorosamente ofensivos da justica”. Basta que o
excesso se verifique objetivamente, nao se exigindo que o agente tenha
consciéncia dele. Mas s6 havera abuso de direito se houver “contradigdo entre
o modo ou o fim com que o titular exerce o direito e o interesse ou interesses a
que o poder nele consubstanciado se encontra adstrito”. E no preenchimento
dos conceitos constantes da parte final do normativo em apreco - «boa fé»,
«bons costumes» e «fim social ou econdmico» - havera que atender, quanto
aos dois primeiros, “as concegobes ético-juridicas dominantes”, e quanto ao
ultimo a “juizos de valor positivamente consagrados na propria lei” [cfr.,
Antunes Varela, in Das Obriga¢coes em Geral, vol. I, 92 edig., Almedina, pgs.
564-565; idem, Coutinho de Abreu, in Do Abuso de Direito, 1999, Almedina,
pgs. 15 e segs., que entende que ha abuso de direito “quando um
comportamento aparentando ser exercicio de um direito, se traduz na
realizagdo dos interesses pessoais de que esse direito é instrumento e na
negacdo de interesses sensiveis de outrem”].

O abuso de direito comporta varias modalidades, das quais destacamos agora,
por serem as que aqui importa considerar, o venire contra factum proprium,
ou conduta contraditéria e o tu quoque.

No venire contra factum proprium distinguem-se o venire negativo, em que o
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agente “manifesta uma inteng¢do ou, pelo menos, gera uma convic¢do de que
ndo ird praticar certo ato e, depois, pratica-o mesmo” [ainda que o acto em
causa seja permitido por integrar o contetudo de um direito subjetivo] e o
venire positivo, em que “0 agente em causa demonstra ir desenvolver certa
conduta e, depois, nega-a”, podendo estas atuacgoes dizer respeito quer ao
exercicio de um determinado direito potestativo, quer ao exercicio de um
direito subjetivo comum. No fundo, nesta modalidade o abuso de direito
ocorre quando alguém exerce um direito em contradicao com uma conduta
[sua] anterior em que a outra parte tenha legitimamente confiado, vindo esta,
com base na confianga gerada e de boa fé, a programar a sua vida e a tomar
decisOes na convicgao de que aquele direito ja nao seria exercido [assim,
Menezes Cordeiro, in Tratado de Direito Civil Portugués, 1, Parte Geral, Tomo
I, 2000, Almedina, pgs. 250-255 e Tomo IV, 2005, Almedina, pgs. 275-297;
mesmo Autor, in Da Boa Fé no Direito Civil, vol. II, Almedina, pgs. 742-745 e
Baptista Machado, in Tutela da Confianca e Venire Contra Factum Proprium,
RLJ ano 118, pgs. 169, 227 e 228].

Desta descricao decorre que o venire contra factum proprium demanda: i) um
comportamento anterior, suficientemente inequivoco/concludente no seu
conteudo, da parte que exerce o direito que seja suscetivel de gerar uma
situagao objetiva de confianca no destinatdrio [parte contraria]; ii) uma
atuacao deste destinatdrio, objetivamente justificada, baseada na boa fé e na
confianca gerada por aquele comportamento; iii) e um comportamento
posterior [atual] daquele primeiro declarante, objetivamente contraditério
com o inicialmente manifestado [além dos Autores citados, cfr. ainda, i. a., os
Acorddos do STJ de 10.01.2023, proc. 412/20.3T8PBL.C1.S1, de 04.07.2019,
proc. 34352/15.3T8LSB.L1.S1, de 07.03.2019, proc. 499/14.8T8EVR.E1.S1, de
27.04.2017, proc. 1192/12.1TVLSB.LL1.S1 ede 12.11.2013, proc.
1464/11.2TBGRD-A.C1.S1, disponiveis in www.dgsi.pt/jstj].

Ja a formula tu quoque “exprime a regra geral pela qual a pessoa que viole

uma norma juridica ndo pode depois, sem abuso: - ou prevalecer-se da
situacdo dai decorrente; - ou exercer a posicdo violada pelo préprio; - ou exigir
a outrem o acatamento da situagdo ja violada”. A aplicagao desta modalidade
do abuso de direito “requer cautela”, pois se “[flere a sensibilidade primaria,
ética e juridica, que uma pessoa possa desrespeitar um comando e, depois, vir
exigir a outrem o seu acatamento”, ja “[n]do é liquido, contudo e sempre ‘a
priori’, que um sujeito venha eximir-se aos seus deveres juridicos alegando
violacoes perpetradas por outra pessoa” [assim, Menezes Cordeiro, obr. cit.,
Tomo IV, pgs. 327 e segs.; idem, Acorddos do ST] de 21.03.2023, proc.
2164/16.2T8PTM.E1.S1 e de 14.03.2019, proc. 1189/15.0T8PVZ.P1.S1,
disponiveis no mesmo sitio da dgsi; neste ultimo diz-se que “O contetido do
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principio da proibicdo do ‘tu quoque’ é o de que quem atua ilicitamente, em
desconformidade com o direito, ndo pode prevalecer-se das consequéncias
juridicas (sancionatorias) de uma atuacgdo ilicita da contraparte”].

Tendo em conta este quadro referencial, vejamos, antes de mais, em termos
sintéticos, o que estd em causa nos autos.

O autor, enquanto proprietario da fracao auténoma H, invocando infiltragoes
de dguas pluviais através do terrago que serve de cobertura a mesma, que dai
resultaram diversos danos para a fragao e que, por via daquelas, também nao
conseguiu arrenda-la ou, mais recentemente, tendo-a arrendado, nao lhe
permitem auferir a renda a que teria direito se nao fosse aquela situacao, veio
requerer que o réu condominio [atenta a configuracao do lado passivo
determinado no despacho saneador, em que se considerou que «reu, na agdo,
é apenas o condominio, representado por todos os condominos, aqui
intervenientes»] fosse condenado a realizar obras de reparac¢ao no dito terraco
[para eliminacgdo das infiltragoes de aguas pluviais] e na sua fragao [reparacgao
dos danos nesta causados por aquelas infiltragoes] e, bem assim, a indemniza-
lo do que deixou de auferir a titulo de rendas.

Aquelas infiltragdes, os danos que estas causaram na fragao do autor e o
prejuizo que este suportou [vem suportando] por nao auferir as rendas que
normalmente auferiria se tais infiltracoes nao acontecessem ou tivessem sido
reparadas/eliminadas, resultaram, no essencial, provados e como tal foram
considerados na sentenga recorrida que, assim, condenou o réu nos termos, no
essencial, pretendidos por aquele.

Mas nela [sentenga recorrida] também se deu como provado que o autor é
proprietario da fragao H desde 28.09.2018 [data em que a adquiriu], que
nunca pagou, desde entao [sendo que esta acgao foi instaurada em
20.02.2023], as quotas do condominio relativas aquela e que a mesma tem
uma permilagem de 211,1. E, quanto ao incumprimento deste dever, a cargo
de todo e qualquer condémino, o autor nao apresentou nenhuma causa
justificativa, prova que lhe competia, nos termos do n? 2 do art. 3422 do CCiv..
Perante este circunstancialismo factico coloca-se entdao a seguinte questao
[que a sentencga recorrida nao ponderou e devia té-lo feito, ja que, como se
disse atras, o abuso de direito é de conhecimento oficioso]: é licito ao autor,
que, ao longo de quase quatro anos e meio [desde que adquiriu a fragao até a
interposicao da agao, sendo que da prova pessoal (declaracoes e depoimentos)
produzida em julgamento até resultou que tal situagdo se mantinha aquando
da realizacao da audiéncia final], nunca pagou as quotas do condominio, que
representam pouco mais de 1/5 do total das quotas relativas as fracoes do
prédio, exigir do condominio a reparacao do dito terrago e dos danos causados
na sua fracao, bem como o pagamento do que deixou de receber a titulo de
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rendas”?

Entendemos claramente que nao e que ao fazé-lo estd a agir em manifesto
abuso de direito, na modalidade de tu quoque.

Vejamos porqué [diga-se que nao nos pronunciaremos sobre o outro
fundamento invocado pelo recorrente como gerador de abuso de direito,
decorrente de impugnacoes judiciais de deliberacoes da assembleia de
condoéminos por parte do autor, quer por nada ter ficado provado neste
ambito, quer por se desconhecerem os fundamentos dessas eventuais
impugnacoes, sendo certo que, por principio, constitui direito dos condéminos
o de impugnarem judicialmente aquelas deliberacoes, desde que por motivos
legalmente previstos].

Estdo em causa infiltragoes através de um terrago que constitui cobertura da
fracao do autor. Os terragos de cobertura integram as partes comuns dos
edificios constituidos em propriedade horizontal... ainda que destinados ao
uso de qualquer fracao - art. 14212 n¢ 1 al. b) do CCiv..

Os condéminos, além de proprietarios exclusivos das suas fragoes, sao
comproprietdrios das partes comuns do edificio - art. 14202 n2 1 do CCiv..
Trata-se de direitos incindiveis e que ndao podem ser alienados separadamente
- n? 2 do mesmo preceito.

A conservacgao das partes comuns - no caso, do referido terrago - é da
responsabilidade de todos os conddéminos, sendo as despesas para tal
necessarias pagas na proporc¢ao do valor das fracoes - art. 14242 n2 1 do
CCiv.. Também o art. 42 do DL 268/94, de 25.10 [Regime da Propriedade
Horizontal] prescreve que «[é] obrigatdria a constituigdo, em cada
condominio, de um fundo comum de reserva para custear as despesas de
conservacao do edificio ou conjunto de edificios» [n? 1] e que «[c]ada
condoémino contribui para esse fundo com uma quantia correspondente a, pelo
menos, 10/prct. da sua quota-parte nas restantes despesas do condominio»
[ne 2].

O autor estava, por conseguinte, obrigado a contribuir, na proporcao do valor
da sua fragao, para as despesas de conservacao do dito terrago [obrigagao
propter rem], tanto mais que nao esta provado que este sirva exclusivamente
algum dos conddéminos, nao funcionando aqui, por isso, o regime excecional
previsto no n? 3 do art. 14249,

Ao nao ter pago as quotas do condominio a seu cargo, o autor recorrido
impediu [também] a realizagdao dos atos de conservacgao do terracgo ou, dito de
outro modo, contribuiu para a deficiente conservacao do mesmo, até porque
as infiltragoes ocorreram em outubro de 2022 [facto provado n? 6], quatro
anos depois de ter adquirido a fracao H, durante os quais nada pagou a titulo
de quotas do condominio; quotas essas que nao eram de valor despiciendo ja
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que, face a permilagem da fragao, correspondiam a pouco mais de 1/5 do valor
total das quotas de condominio do edificio [constituido, como consta da
certidao predial junta com a p. i., por sete fragoes destinadas a habitacao,
outras tantas destinadas a aparcamento automével e a fragcdo H destinada a
comércio].

Ora, perante este incumprimento do autor, os pedidos que formulou - e que a
sentenga recorrida sufragou - de condenacgao do condominio a proceder a
obras no dito terracgo, para eliminagao das infiltragoes, bem como a obras na
sua fracao, para reparacao dos danos sofridos pela infiltragdao das aguas
pluviais e, ainda, a pagar-lhe o que deixou de receber de rendas por causa
daquelas infiltragoes, evidenciam uma insustentavel contradicgao,
apresentando-se o exercicio destes direitos manifestamente ilegitimo face ao
seu comportamento, repetida e prolongadamente, incumpridor do referido
dever béasico de qualquer condémino, que cerceou a administragcao do
condominio [exercida, no caso, por todos os condéminos, como esta provado]
de «receitas» necessarias a conservagao das partes comuns, designadamente
do aludido terraco.

E, assim, evidente que o autor, ora recorrido, atua em abuso de direito, sob a
modalidade de tu quoque.

Como se diz no Acorddo do ST] de 14.03.2019 [ja atras citado], “o Autor, ao
atuar ilicitamente, designadamente deixando de pagar as quotas ao
condominio, ndo pode prevalecer-se das consequéncias juridicas
(sancionatorias) de uma atuacdo ilicita do condominio, concretizada na ndo
realizacdo de obras para as quais as quotas, que o Autor deixou de pagar,
seriam necessdrias. Entre os coroldrios do abuso do direito, na modalidade de
‘tu quoque’, esta a improcedéncia dos pedidos abusivamente deduzidos de
indemnizagdo dos “danos causados no imovel de que o autor é proprietdrio”,
ou de “realizagdo de obras de reparac¢do de danos causados” [com interesse,
vd. tb 0 Acorddo desta Relacdo do Porto de 26.01.2021, proc.
483/16.7T8SJM.P1, disponivel in www.dgsi.pt/jtrp que considerou que “a
recorrente ndo pode aproveitar-se do facto de ndo ter pago as contribuicoes
devidas ao Condominio, que permitiriam a reparag¢do dos danos na sua fracdo
(obras aprovadas e executadas por falta de dinheiro), para depois vir pedir a
condenagdo do Condominio em indemnizagdo por danos resultantes da ndo
realizagdo das ditas obras” e o Acorddo da Relagdo de Guimardes de
13.06.2019, proc. 572/17.0T8GMR.G1, disponivel in www.dgsi.pt/jtrg] que
decidiu que “consubstancia abuso de direito, o comportamento da autora que
ndo paga as contribui¢ées devidas ao condominio, entre elas, também, as
destinadas a realizagdo de obras e vem depois pretender que essas obras,
designadamente as destinadas a conservagdo de partes comuns afetas ao seu
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uso exclusivo, sejam custeadas unicamente pelos demais condominos”].
Assim, com fundamento no exercicio abusivo dos referidos direitos por parte
do autor, ora recorrido, impode-se julgar procedente o recurso e revogar a
sentenca recorrida, ficando o réu condominio absolvido de todos os pedidos
em que ali foi condenado.

Fica prejudicado o conhecimento da questao suscitada na conclusao VIII.

As custas deste recurso ficam a cargo do recorrido, face ao total decaimento

nesta 22 instancia - arts. 5272n%s 1 e 2, 6072 n2 6 e 6632 n? 2 do CPC..
%

*

Sintese conclusiva:

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

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

V. Decisao:

Nestes termos, os Juizes desta secgdo civel do tribunal da Relagao do Porto
acordam em:

19) Julgar o recurso procedente e, em consequéncia, revogar a sentenca
recorrida, ficando o réu absolvido dos pedidos em que ali foi condenado.
29) Condenar o recorrido nas custas do recurso, pelo decaimento.

Porto, 4/6/2025
Pinto dos Santos
Rui Moreira
Lina Baptista
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