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Sumario

Estando a fracao dada em locacao financeira, nao cabe ao locatéario o
pagamento de despesas extraordindrias com a conservagao de partes comuns
do edificio onde a mesma se integra.

Texto Integral

Processo n.2 2023/25.8T8PRT-A.P1.
Joao Venade.

Carlos Cunha Carvalho.

Ana Luisa Loureiro.

1). Relatorio.
Condominio ..., representado por A... Lda., Rua ..., ..., Matosinhos

intentou contra
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B..., Lda., com sede na Rua ..., ..., Braga

Execucdo para pagamento de quantia certa, pedindo o pagamento coercivo de
EUR 27.144,69, acrescidos de juros vincendos.

Alega, em sintese, que:

. a executada é locatdria financeira da fragdao auténoma “AX”, destinada a
ginasio/Health Club;

. por deliberacdo da Assembleia Geral Extraordinaria de Condéminos
celebrada a 15/04/2024, foi aprovada, no ponto 7 da Ordem de Trabalhos, uma
quotizacao extraordinaria para fazer face a futuras obras de reabilitacao, no
valor de 300.000 EUR, distribuida por todas as fragoes em funcgao da
permilagem em 24 prestacdes mensais e consecutivas, vencendo-se a primeira
no dia 08/05/2024 e as restantes nos meses subsequentes;

. a Executada, a este titulo, nao liquidou 15.727,50 EUR (1.747,50 x 9) de
quota extraordindria para futuras obras de reabilitagdo, referente aos meses
de maio de 2024 a janeiro de 2025;

. por deliberacao da Assembleia de Condéminos de 15/04/2024 foi deliberado
e aprovado, no ponto 4 da ordem de trabalhos, a aplicagdao de uma pena
pecuniaria no valor de 50% do valor das quotas em divida, devendo esta
penalidade ser aplicada 90 dias apos o vencimento da respetiva quota de
condominio, sendo que os valores desta serao considerados para satisfazer as
despesas necessarias a conservagao e fruicao das partes comuns;

. deve a executada, a este titulo, a quantia de 9.611,25 EUR;
. a executada foi interpelada para pagar, a qual foi recebida em 19/12/2024;

. em deliberacao ainda na mesma Assembleia Geral Ordinaria de Condéminos
foi deliberada e aprovada, no ponto 4-28parte da Ordem de Trabalhos, a verba
de 200 EUR, acrescida de I. V. A. a titulo de penalidade para suporte de
honorarios de mandatario judicial;

. acresce assim o valor de 246 EUR;

. em deliberagao ainda na mesma Assembleia Geral Extraordinaria de
Condominos foi deliberada e aprovada, no ponto 4-22parte da Ordem de
Trabalhos, a verba de 650 EUR, acrescida de I. V. A. para suporte de
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honorarios de mandatdario judicial, com vista a intentar agao judicial contra os
condoéminos em situacao de incumprimento.

Citada, a executada deduziu embargos, alegando, em resumo, o seguinte:
. Da ineficacia das deliberacoes;
. a ata cuja execugao é promovida, embora assinada, nao foi lida e aprovada;

. nos termos do n.2 3, do artigo 1.9, do Decreto-Lei n.? 268/94, todas as
deliberagoes nessa ata sao ineficazes, por a ata nao ter sido aprovada;

. por isso é que a embargante a ndo impugnou;
. da inexisténcia de titulo executivo:

. da ata, resulta a data de vencimento - maio de 2024 -, mas nao resulta qual o
valor anual imputado a executada;

. nao é suficiente a referéncia as permilagens de cada um (nao dizendo quais
sSdao);

. a fracdo da executada situa-se em construcgao distinta do prédio, na cave sita
debaixo das zonas ajardinadas e passeios do prédio, pelo que as obras cuja
deliberacao foi efetuada nao beneficiam nem englobam as paredes e tetos da
mesma fracao;

. por esse motivo, tem sido a executada que, a expensas suas tem reparado as
claraboias, paredes e tetos da sua fracao;

. as normas dos n.2s 3 e 4 do artigo 1424.2, do C. C. respeitam ao contetudo
negocial, ao seu objeto imediato, aos direitos e deveres dos condéminos no
que respeita a sua participacao nas despesas relativas a partes comuns, pelo
que aquela deliberagao é nula;

. Dos custos de cobranca:

. a prestacao de servigcos deve obedecer a critérios objetivos, ndao pode ser
arbitraria em tabelada, devendo ser apresentadas as notas de honorarios e
aprovadas pelos condéminos;

. Da sang¢ao pecunidria:
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. a deliberacao naquela assembleia, que nao é de um qualquer regulamento
nem sequer esta na ordem de trabalhos, é nula e sempre teria de tal sangao e
sua aplicabilidade aos presentes ser deliberada, o que nao foi;

. a pena ultrapassa a quarta parte do rendimento coletavel anual da fragao do
infrator;

. caso assim nao entenda, deve a mesma ser reduzida.
Termina, pedindo a:
. rejeicao liminar da execucao; caso assim nao se entenda, sucessivamente:

. declaracgao de a ineficacia da ata por nao ter sido aprovada e, por via disso,
serem julgados procedentes os embargos;

. declaracao da inexisténcia de titulo executivo;

. declaracao da nulidade da deliberacao;

. procedéncia dos embargos e a recusada, da sanc¢ao peticionada;

. redugao da mesma sanc¢ao para valor nao superior a um quarto da mesma;

. reducao da sancgao de acordo com a equidade.

Contestou a exequente, alegando, em resumo, que:

. 0s embargos nao sao o local préprio para aferir da validade e eficacia da ata-
titulo executivo;

. a ata reune todas as condigOes para ser titulo executivo;

. a executada nao pode desvincular-se de pagamento de obras em parte das
Zonas comuns;

. as quantias peticionadas a titulo de honorarios a mandatario judicial e
penalidades sao efetivamente devidas.

Pede, consequentemente, a improcedéncia dos embargos.
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Por requerimento de 21/03/2025, dirigido ao agente de execucgao, o exequente
mencionou o seguinte:

«Vem pelo presente informar que face a deliberagdo que sucedeu no dia 21 de
fevereiro de 2025, foi aprovada no ponto 4 alinea a) da Ordem de trabalhos, a
ndo aplicacdo de penalidades no que concerne as quotizagoes extraordindrias.
- cfr.doc. 1 - Ata.

Pelo que, o montante de 9.611,25€ referente a penas pecunidrias peticionado
no requerimento executivo devera ser subtraido a quantia exequenda,
considerando que face a deliberagdo supra referida este montante ja ndo é
devido.».

Realizou-se audiéncia prévia, com pronuncia dos mandatarios sobre a eventual
possibilidade de ser proferida decisao de mérito.

Conclusos os autos, foi proferido despacho com o seguinte teor:

«Resultando da execug¢do que o exequente desistiu da instancia quanto as
penalidades peticionadas, no valor de € 9.611,25- vide requerimento do
exequente a AE de 21.03.2025, declaro extinta a instancia, nesta parte, por
inutilidade superveniente da lide- art? 2779, al. E), do C.P.C»;

. e foi proferida sentenca, onde se decidiu:

«Pelo exposto, julgo os embargos parcialmente procedentes e, em
consequéncia,

1. Determino que a execuc¢do prossiga para cobranc¢a da quantia de €
15.727,50€ (1.747,50 x 9) de quota extraordindria para futuras obras de
reabilitagdo referente aos meses de maio de 2024 a janeiro de 2025, e juros de
mora, vencidos e vincendos, a taxa legal.

2. Determino a extingdo da instdncia quanto ao valor restante.».
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Inconformado, recorre a embargante/executada, formulando as seguintes
conclusoes:

«I. O objeto do recurso é o seguinte:
- Ineficacia/anulabilidade das actas que constituem o titulo executivo;
- Existéncia de titulo executivo vdlido

II. Por apenso a execug¢do para pagamento de quantia certa que Condominio
... lne moveu, veio a Recorrente B..., opor-se a execug¢do por meio de
embargos, pugnando pela sua extingao.

Da Ineficacia/anulabilidade das actas que constituem o titulo executivo;

III. Foi violado o n.23 do artigo 1.2 do DL n.2 268/94, de 25 de Outubro, a
respeito das Deliberagcoes da assembleia de condéminos que estatui: 3 - A
eficdcia das deliberacoes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente da mesma se encontrar assinada pelos condominos.

IV. Ndo se verifica na ata em execu¢do, nem no requerimento executivo, a
leitura e aprovag¢do da mesma pelos presentes

V. A ata cuja execucgdo é promovida, embora assinada, ndo foi lida e aprovada,
pelo que a mesma é ineficaz.

VI. Foi violada a norma imperativa constante no 23 do art.?1.2 do DL 268-94:
VII. A deliberacgdo cujo conteudo colida com a norma imperativa é nula.

VIII. Em caso de nulidade este vicio poderd ser suscitado por qualquer
interessado, condémino ou ndo, sem dependéncia do prazo (art. 286.2 do C.C.).

IX. Inexiste, pois, qualquer titulo valido dado a execucgdo, sendo a deliberagdo
ineficaz quanto a Executada, que ndo esteve presente na referida reunido, ndo
tendo assinado, aprovado ou ratificado a deliberacao.

X. Entendimento que é perfilhado por esta Veneranda Relagdo, vide o Acorddo
do Tribunal da Relacdo do Porto, Processo n.2 605/23.1T8GDM.P1, de
12-09-2024.

XI. Também no Ac. da Relagdo de Lisboa, processo n.2 1945/18.7T8LSB.L1-7
de 22-10-2019, se defende que a ineficdcia da deliberagdo pode ser arguida a
todo o tempo.
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XII. Assim, ndo pode colher a sentenca recorrida quando refere que as atas
sdo vdlidas por ndo terem sido objeto de anula¢do assim ficando sanado
qualquer vicio.

XIII. Termos em que deve a presente apelacdo ser julgada totalmente
procedente, declarando a nulidade da ata e, consequentemente, a
inexisténcia/invalidade do titulo.

Da inexisténcia de titulo executivo:

XIV. De acordo com o art.26 do DL 268-94, no seu n.°1 - A ata da reunido da
assembleia de condéminos que tiver deliberado o montante das contribui¢ées
a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por cada
condomino e a data de vencimento das respetivas obrigacoes.

XV. Ora, uma ata para constituir titulo executivo tem de cumprir com esses
requisitos.

XVI. Ndo é de admitir, como se refere na sentencga recorrida, que consta num
mapa anexo!

XVII. A Lei exige que conste da deliberacdo e ndo consta!

XVIII. E, na deliberacgdo - ata - nenhuma referéncia se faz a aprovagdo de
qualquer mapa anexo!

XIX. Nem tampouco refere a existéncia de uma mapa anexo!

XX. Pelo que o mesmo ndo faz, nem pode fazer, parte da ata, ndo constando
assim da deliberacgdo conste o montante anual a pagar e a data de vencimento.

XXI. Ndo sendo suficiente a referéncia as permilagens de cada um (ndo
dizendo quais sdo), ja que a imputagdo dos custos ndo depende apenas da
permilagem, mas também da fracdo em causa, conforme resulta dos n.%s 2 e 3
do artigo 1424.2 do Cod. Civil.

XXII. A ata ndo retune os requisitos exigidos para valer como titulo executivo,
nos termos do disposto no n.22 do art.?2 6.2 do DL 268-94.

XXIII. Termos em que deve a apelagdo proceder, julgando a inexisténcia de
titulo procedente. E ainda,
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XXIV. A deliberagdo para as obras em andlise ndo beneficiam nem integram
qualquer obra ou beneficio para a Recorrente, porque, como se disse, a fragdo
desta é na cave.

XXV. As obras de nada servindo a executada - ainda que sejam partes comuns
-, nada lhe pode ser exigido, conforme resulta do n.2 3 do art.?2 1424.2 do C.Civ.

XXVI. Cremos que nada impedia que a norma do art. 1433, ou outra,
cominasse com a anulabilidade deliberag¢do da assembleia de condominos que
violasse, pelo seu contetdo, disposi¢do legal; mas teria de o dizer
expressamente. Ndo o dizendo de forma expressa, cremos que uma
deliberagdo que pelo seu objeto imediato ou contetdo viola norma expressa é
nula por via do disposto no art. 280 do CC.

XXVII. Em suma e por tudo o exposto, concluimos serem nulas (ndo
meramente anuldveis) as deliberagées em causa nos autos

XXVIII. As normas dos n.2s 3 e 4 do art. 1424 do Codigo Civil - que dispéem
sobre a reparticdo das despesas relativas a partes comuns que servem
exclusivamente alguns condominos ou a ascensores que apenas servem
determinadas fragbes - constituem disposi¢oes especiais que afastam a regra
geral da proporcionalidade estabelecida pelo n.? 1 e ndo podem ser afastadas
por deliberagdo da assembleia de condominos.

XXIX. As deliberagées das assembleias de condominos que imponham uma
reparticdo diferente da determinada pelos n.%s 3 e 4 do art. 1424 para as
despesas neles previstas sdo deliberagées com conteudo negocial contrdrio a
lei e, como tal, nulas, por via do disposto no art. 280 do CC.».

Pede a revogacgao do decidido.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

A questao a decidir é saber se o exequente dispoe de titulo executivo em
relacao a executada.
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2). Fundamentacao.
2.1), De facto.
Foram julgados provados os seguintes factos:

1). O embargado deu a execucgdo como titulos executivos os seguintes
documentos:

2. Em anexo a acta consta mapa de distribuicao do valor da quota extra para a
realizacao de obras nos seguintes termos (fraccao, permilagem, valor total da
quota extra da fracgao AX e valor de cada uma das 24 prestacgoes).

3. A Executada ¢ locataria financeira da fracao auténoma “AX”, rés-do-chao e
cave, cave esta que se situa ao nivel do piso da subcave, do resto do
empreendimento, destinado a gindsio/Health Club, com entrada pelo n? ....
(Cfr. Doc. 2 - Certidao Predial).

4. A Executada, a este titulo, nao liquidou o montante de 15.727,50€ (1.747,50
x 9) de quota extraordindria para futuras obras de reabilitacao referente aos
meses de maio de 2024 a janeiro de 2025, quanto a fragdao “AX”. (Vide Doc. 1 -
Ata de 15 de abril de 2024) - confissdao da Ré.».
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Nao ha factos nao provados.

2.2). Do mérito do recurso.
A). Do titulo executivo.
Al). Da redacao da ata e seu complemento.

A exequente intentou a competente agao executiva contra a aqui embargante
solicitando o pagamento coercivo de determinadas quantias, com base em
deliberacdo da assembleia de condéminos.

Proferida decisao na 1.2 instancia, o objeto do recurso incide, em termos de
quantificagao do que foi decidido, no valor de 15.727,50 EUR (1 747,50 x 9
meses) referente a quota extraordindria para futuras obras de reabilitacao
referente aos meses de maio de 2024 a janeiro de 2025, e juros de mora,
vencidos e vincendos, a taxa legal.

Analise-se entdao, em primeiro lugar, se a exequente, formal e objetivamente,
dispoe de titulo executivo para o efeito.

Estd em causa uma deliberagao datada de 15/04/2024, em que foi aprovada a
realizacdao de obras no edificio em questao, no valor de 300.000 EUR, com o
pagamento a ser efetuado pela quotizagao por todas as fragoes, em funcao da
respetiva permilagem, a pagar em vinte e quatro prestacdoes mensais,
vencendo-se a 1.2 em 08/05/2024.

Com a referida ata, foi junto a execugao, entre outros, um anexo onde constam
os valores a pagar por cada fracao, com indicacao da respetiva permilagem -
1.747,50 EUR, correspondente a permilagem de 13,98, no total de 41.940
EUR para a mesma fragao -300.000 EUR x 13,98%o0 -.

Nao é suscitada qualquer questao sobre a existéncia desse anexo nem que o
mesmo esteja incorreto, mormente no que respeita a permilagem da fracao da
qual a executada/embargante é locatdria.

O que a, ora recorrente, alega que é que na ata nao se faz referéncia ao anexo
mas nao questiona que o mesmo exista nem que padece de algum vicio (e
nada impedia o recorrente de alegar que aquele anexo nao foi apreciado na
assembleia de condéminos ou que tinha sido produzido sem ter tido a
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possibilidade de o visionar). Assim, eventualmente, estara a alegar que, por
nao haver referéncia na ata ao dito anexo, nao s6 nao tem valor como a
prépria ata podera nao valer como titulo executivo.

Vejamos entao.

Nos termos do artigo 6.2, do Decreto-Lei n.2 268/94, de 25/10, com a redacgao
conferida pela Lei n.2 8/2022, de 10/01, temos que:

1 - A ata da reunido da assembleia de condominos que tiver deliberado o
montante das contribui¢des a pagar ao condominio menciona o montante
anual a pagar por cada condémino e a data de vencimento das respetivas
obrigacoes.

2 - A ata da reunido da assembleia de condéminos que reuna os requisitos
indicados no n.2 1 constitui titulo executivo contra o proprietdrio que deixar de

pagar, no prazo estabelecido, a sua quota-parte (nosso sublinhado).Ii1

Na ata em que se delibere o valor da contribui¢cao a pagar ao condominio, tem
constar:

. 0 montante anual a pagar por cada condémino;
. a data de vencimento das respetivas obrigacoes.

Esta assente (e nao foi impugnado) que em anexo a ata consta mapa de
distribuicdo do valor da quota extra para a realizacdo de obras nos seguintes
termos (fracdo, permilagem, valor total da quota extra da fragdo AX e valor de
cada uma das 24 prestacoes - facto 2 -.

E, na nossa opiniao, desde que na ata conste o montante total que foi
aprovado que o condominio tinha que despender e o condémino consiga, da
prépria ata ou de documento anexo a mesma, saber qual o valor anual a pagar,
esta atingido a finalidade pretendida pelo legislador: que do titulo executivo
ou deste em conjugacao com documentagao complementar, resulte que foi
aprovado um determinado valor e que, para elucidacao de todos, foi apreciado
qual o valor anual que cada conddémino teria de pagar.

Com a aprovacao daquele valor global (300 000 EUR) e com a mengao que
cada condémino paga o valor resultante da sua permilagem, em vinte e quatro
prestacoes mensais, acrescendo ainda, em anexo, o valor anual e mensal a
pagar por cada condémino, estao preenchidos os requisitos para que a ata
dada a execucgao, em conjunto com o referido anexo, seja titulo executivo.
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Deste modo, formalmente, estao preenchidos todos os requisitos para a
execucao estar sustentada num titulo executivo.

A2). Da responsabilidade da executada.

Vejamos agora, em segundo lugar, se a exequente dispde de titulo executivo
em relacao a executada.

A questao de se aferir se o exequente dispoe de titulo executo é matéria de

conhecimento oﬁciosom, tendo sido conferida as partes oportunidade para se
pronunciarem sobre matéria ainda nao apreciada nos autos.

Como consta do facto assente n.? 3, a executada, ora embargante, é locatdria
financeira da fragdo autonoma “AX”, rés-do-chdo e cave, cave esta que se situa
ao nivel do piso da subcave, do resto do empreendimento, destinado a gindsio/
Health Club, com entrada pelo n®? ....

E, como também resulta dos factos (n.2 4), a executada nao liquidou o
montante de 15 727,50 EUR de quota extraordinaria para futuras obras de
reabilitagdo referente aos meses de maio de 2024 a janeiro de 2025.

Estd assim em causa um valor referente a obras de conservacao/reabilitacao
do imével; vejamos o que dispde o Decreto-Lei n.2 149/95, de 24/06 que
constitui o Regime juridico do contrato de locagao financeira, no seu artigo
10.9, n.2 1, alineas b), e) e ):

«1 - Sdo, nomeadamente, obrigagoes do locatdrio:

b) Pagar, em caso de locagdo de fracdo autéonoma, as despesas correntes
necessdrias a fruigdo das partes comuns de edificio e aos servigos de interesse
comum;

e) Assegurar a conservag¢do do bem e ndo fazer dele uma utilizagdo
imprudente;

f) Realizar as reparagoes, urgentes ou necessdrias, bem como quaisquer obras
ordenadas pela autoridade publica;».

No que respeita em concreto ao pagamento de encargos de condominio, a
indicada alinea b) é expressa ao referir que o locatario tem de pagar as
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despesas correntes necessarias a fruicdao das partes comuns do edificio e aos
servigos de interesse comum.

Ora, o valor das obras que estdo incluidas no titulo executivo, nao sao
despesas correntes mas antes despesas extraordinarias (dai ser uma quota
extraordindria - reabilitagdao do edificio, sendo que a amplitude em concreto
nao estd provada, mas, ainda assim, é um valor bastante relevante - 300.000
EUR -); estas, face ao que resulta daquele artigo 10.2, ndao sao obrigacao do
locatario mas antes do efetivo proprietario-locador.

Aquele artigo 10.2 acaba por fixar um diferente regime daquele que é
determinado pelo regime estabelecido no artigo 1424.2, n.2 1, do C. C., que
dispoe que salvo disposi¢do em contrdrio, as despesas necessdrias a
conservacdo e fruigdo das partes comuns do edificio e relativas ao pagamento
de servigos de interesse comum sdo da responsabilidade dos condéminos
proprietdrios das fracé6es no momento das respetivas deliberagoées, sendo por
estes pagas em proporc¢do do valor das suas fragoes.

Esta redagao da norma, resultante da Lei n.2 8/2022, de 10/01, determina que
responsavel pelo pagamento daquelas despesas é o proprietario; mas, no caso
do locatario num contrato de locacgao financeira, a lei entendeu que é ele a
pessoa que tem de pagar tais despesas (além de naquele artigo 1424.2, do C.
C. agora se ter fixado o momento temporal dessa obrigacao: quem é

proprietario no momento da delibera(;a?lo).li1

Assim, de acordo com regime juridico da locacao financeira, o locatéario é
responsavel pelo pagamento das despesas correntes necessarias a fruicao do
imével; as outras despesas sao, a contrario, da responsabilidade do locador/
proprietario.

Neste sentido, na jurisprudéncia, temos:

.Ac. S.T.]. de 04/07/2024, processo n.2 1069/14.6TBOER.L1.S1: A vocacdo da
locacgado financeira explica o disposto no artigo 102, n°1, b) do citado DL.
149/95 que estabelece - «Sdo, nomeadamente, obrigacées do locatdrio: pagar,
em caso de locacgdo de frac¢do autonoma, as despesas correntes necessdrias a
funcdo das partes comuns de edificio e aos servigos de interesse comum”. (...)
Tema que ja foi objecto de apreciacdo por este Supremo Tribunal, entre
outros, no Acorddo de 10.7.2008 que elucida no sumdrio:

«Por via do regime-regra consagrado no artigo 14242 do Cdédigo Civil é ao
locatdrio financeiro que compete o pagamento da quota-parte devida pela
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fraccdo que ocupa, em homenagem ao preceituado no artigo 10°, n¢ 1, alinea
b) do Decreto-Lei n® 149/95, de 24 de junho, na redacg¢do dada pelo Decreto-
Lei n2 265/97, de 2 de outubro”.».

No mesmo sentido, o aresto do Supremo Tribunal de 6.11.2008, no qual se
preconiza- «(..)Estando uma fracg¢do autonoma dada em locac¢do financeira, é
do locatdrio financeiro que o condominio deve exigir o pagamento dos
“encargos condominiais” respectivos: o estatuto do locatdrio financeiro é, em
tudo, idéntico ao de qualquer condomino, sendo sobre ele, e ndo sobre o
locador, que impende a responsabilidade por esse pagamento.»

Sucede que, as despesas -custos reclamados pela Autora nesta acg¢do reportam
a realizagdo de obras de intervengdo e reparagdo em zona comum e motivo
imprevisivel, que representam despesas extraordindrias, que ndo sdo da
responsabilidade do locatdrio de acordo com o artigo 102, n°1, b) do citado
DL. 149/95, e o seu pagamento, cabe ao locador financeiro, enquanto
proprietdrio da fragdo auténoma e condomino em conformidade com o
disposto no artigo 1424° do Cédigo Civil.».

. Ac. R. G. de 10/05/2018, processo n.2 501/15.6T8PTL.G1 E, em que também
se defende que, perante o condominio, salvo aceitagdao voluntaria do locataria,
¢ o locador que responde, mencionando-se ainda que: analisando o referido
artigo 102 do Decreto-Lei n.2 149/95 parece-nos ainda de salientar que o
legislador apenas previu como obrigagdo do locatdrio financeiro, o pagamento
das despesas correntes necessdrias a fruigdo das partes comuns de edificio e
aos servicos de interesse comum; e quanto a obrigac¢do de conservagdo a
mesma reporta-se ao proprio bem locado e jd ndo as partes comuns; de facto
decorre de forma linear da alinea e) do n.2 1 do referido preceito que é
obrigacdo do locatdrio financeiro “ “assegurar a conservagdo do bem e ndo
fazer dele uma utilizagdo imprudente”. Parece-nos, por isso, que mesmo na
relacdo entre locador e locatdrio, e no que toca as partes comuns e servigos de
interesse comum, o legislador reservou apenas para este a obrigac¢do do
pagamento das despesas correntes, deixando para o locador a
responsabilidade de pagar as despesas extraordindrias, designadamente de
conservagdo das partes comuns.

E que na locagdo financeira o que estd em causa ndo deixa de ser a cedéncia
do gozo tempordrio de uma coisa (ainda que o locatdrio a possa vir a adquirir
decorrido o periodo acordado) e o locador financeiro nunca deixa de ser o
proprietario da fragdo autonoma do prédio constituido em regime de
propriedade horizontal. Conforme decorre do artigo 12 do DL 149/95, de 24 de
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Junho, o contrato de locacdo financeira, é definido como aquele pelo qual uma
das partes se obriga, mediante retribuigdo, a ceder a outra o gozo tempordrio
de uma coisa, movel ou imovel, adquirida ou construida por indicag¢do desta, e
que o locatdrio poderd comprar, decorrido o periodo acordado, por um prego
nele determinado ou determindvel mediante a simples aplicacdo dos critérios
nele fixados. Compreende-se pois que, sendo cedido o gozo tempordrio de uma
coisa, o legislador tenha considerado como obrigac¢do do locatdrio, perante o
locador, o pagamento das despesas correntes e jd ndo das despesas
extraordindrias, estas a cargo do locador por for¢a da sua qualidade de
proprietdrio.

Assim, e ao contrario do que refere o Recorrente a alinea b) do referido artigo
102 ndo contempla as despesas de conservacgdo das partes comuns, mas tdo so
as despesas correntes necessdrias a fruicdo das partes comuns de edificio e
aos servicos de interesse comum.»;

.R.L.de 11/12/2019, processo n.2 27472/17.1T8LSB-A.L1-2, todos em
www.dgsi.pt, em que os embargos de executado foram julgados
improcedentes: A posi¢cdo do executado, ... - dizia que ndo era proprietdrio das
fracoes porque as tinha vendido, quando afinal so as tinha locado, ..., - parte
de um erro fundamental que tornaria inttil toda a discussdo posterior.

Com efeito, como explica o ac. do ST] de 10/07/2008, proc. 08A1057, que é o
que defende de forma mais desenvolvida a tese aparentemente favoravel ao
executado, as despesas que o art. 10/1-b do DL 149/95 [com as alteragbdes que
lhe foram introduzidas até 2008 - serd esse DL com as alteracées que serd
referido daqui para a frente] pée a cargo do locatdrio financeiro, sdo as
despesas correntes necessdrias a fruicdo das partes comuns de edificio e aos
servicos de interesse comum, ndo as despesas de conservagdo (e por isso
também as de reparacdo). Diz o acorddo: “A obrigagdo do locatdrio financeiro
de contribuir para o pagamento das despesas do condominio a que nos
estamos a referir (e ndo a outras como, por exemplo, despesas de
conservacgdo, pois estas sdo sem duvida, da responsabilidade do locador
financeiro) [...]”.

Neste sentido, alids, veja-se que o artigo 1424 se refere “as despesas
necessdrias a conservagdo e fruicdo”, tal como alids a parte final do art.
1420/2, ambos do CC, e o art. 10/1-b do DL 149/95 se refere apenas “as
despesas correntes necessdrias a fruicdo.” A questdo é também desenvolvida
pelo ac. do TRG de 10/05/2018, proc. 501/15.6T8PTL.G1.
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So isto implicaria sem mais a improcedéncia do recurso, jd que as despesas
que estdo na quota em causa, sdo despesas de reparacdo e ndo as despesas
previstas no art.10/1-b do DL 149/95» - nosso sublinhado -.

Na revista Julgar online, fevereiro de 2022, paginas 1-28, Margarida Costa
Andrade, in Locacdo financeira e despesas de condominio — Anotac¢do ao

Acorddo da Relagdo do Porto de 28 de Janeiro de 2021M1, menciona que: «
Acontece, porém, que, no sistema do RJLFE, a al. b), de um lado, e as als. e) e f),
do outro, ndo parecem ter ambitos de aplicagdo coincidentes, sendo
defensavel a ideia de que a primeira se refere as despesas com as partes
comuns de um edificio sujeito ao regime de propriedade horizontal e as
segundas a conservagdo e reparag¢do do bem locado, ou seja, no caso concreto
da locacgdo financeira de fracg¢do autonoma, a conservag¢do e reparacgdo desta.
Depois (e talvez mais importante), “conservacgdo e reparag¢do” de uma coisa
equivale a realizagdo de benfeitorias necessdarias, que, nos termos do n.2 3 do
art. 216.2 CCv, sdo “as que tém por fim evitar a perda, destruigdo ou
deterioracdo” dela — o que nada tem a ver com as despesas ndo correntes ou
extraordinarias.

Concordamos com esta observacao pois, para nés, a referéncia a conservacgao
e reparagao do bem reporta-se ao objeto da locacgao (fragao) e nao a que o
locatario tenha de suportar as despesas de conservacgao do patriménio comum,
sendo que as referentes aos bens comuns estao expressamente autonomizadas
na citada alinea b), do artigo 10.2, do regime juridico da locagao financeira.

Note-se ainda que o artigo 6.2, n.2 2, do citado Decreto-Lei n.?2 268/94, de
25/10, na atual redacao, determina que a ata da reunido da assembleia de
condominos que reuna os requisitos indicados no n.2 1 constitui titulo
executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo estabelecido,
a sua quota-parte, o que pode, desde logo, criar duvidas sobre se a executada
podia ser demandada mesmo perante uma divida de despesas correntes (no
Ac. R. C. de 28/06/2022, processo n.? 1489/20.7T8VIS.C1, www.dgsi.pt),
refere-se que a Lei 8/2022, ao alterar este preceito legal, ndo consignou que a
referida acta constituia titulo executivo contra o obrigado legal, conforme
alids sugerido no Parecer da Ordem dos Advogados, a este proposito, mas
apenas contra o condomino proprietdrio, em consondncia alids com o teor do
art? 1424 n?°1 do C.C., sendo certo que visando a referida lei por termo as
controvérsias existentes quanto a legitimidade e responsabilidade pelo
pagamento das quotas e despesas de condominio, ndo deixaria de se fazer
consignar neste preceito (e no art? 1424 n?1 do C.C.) a possibilidade de ser
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conferida forga executiva também contra outro responsavel legal que ndo o
proprietario, caso fosse essa a intengdo do legislador.

Mas, ainda que se pudesse adaptar o preceito as situacdes em que, por forcga
da lei, o obrigado é outro que nao o proprietario, por um lado, pensamos que o
legislador nao quis demitir o proprietario das suas obrigagoes enquanto
condoémino mas antes que, existindo uma exploragdao econdémica de uma
fracao, visando o lucro e almejando a aquisicao futura do imével (ao contrario
do arrendatario habitacional ou mesmo comercial) entendeu-se que seria
correto que fosse essa mesma pessoa a suportar aquelas despesas correntes
quanto aos bens comuns.

Uma despesa extraordinaria, visando uma melhoria definitiva quer nos bens
comuns mas, por consequéncia, na propria fragao, é ao proprietario quem
mais beneficia, titular do direito real de propriedade, extravasando a mera
exploracao da fragdao efetuada pelo locatario que, diga-se, optara livremente
pela aquisicao ou ndao do imével. Por isso, para nds, nao faria sentido, mesmo
do ponto de vista econdmico, que o legislador impusesse a um locatario que

pode vir a adquirir o imével, mas também pode nao o fazer@, suportar
despesas mais relevantes e com que poderia nao contar ao decidir assumir a
posicao de locatario.

Por outro lado, nao cabe discutir, nestes embargos, se o condominio pode (ou
deve) pedir o pagamento coercivo das despesas correntes também ao
proprietario pois nem este é parte no processo nem as despesas que estao em
causa nos autos sao correntes.

Também nao é objeto dos autos/recurso saber se o locatario aceita pagar as
despesas em causa pois, por um lado, expressamente nao aceita esse
pagamento e, mesmo que nao tenha invocado que nao é responsavel,
legalmente, por esse pagamento por ser locatdrio e as despesas em causa nao
serem correntes, nao se retira que essa omissao possa traduzir-se em
aceitacao de pagamento (sendo, para nds, uma mera omissao de analise
juridica).

Deste modo, o exequente nao dispoe de titulo executivo para intentar a
execugao contra o executado, aqui embargante, tornando desnecessaria
qualquer outra apreciagao.

Conclui-se assim pela procedéncia dos embargos e pela extingdao da execugao,
sendo igualmente procedente o recurso.
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3). Decisao.

Pelo exposto, revoga-se a decisao recorrida, julgando-se procedentes os
presentes embargos de executado, por falta de titulo executivo, julgando-se
extinta a execucao.

Custas do recurso pela exequente/embargada.

Registe e notifique.

Porto, 2025/12/12.

Joao Venade

Carlos Cunha Rodrigues Carvalho
Ana Luisa Loureiro

1] Assim o referimos em Ac. de 20/02/2020, processo n.2
3975/08.8YYPRT-A.P1, www.dgsi.pt.

I2]Artigo 734.2, n.2 1, do C. P. C. - O juiz pode conhecer oficiosamente,
até ao primeiro ato de transmissdo dos bens penhorados, das questoes

que poderiam ter determinado, se apreciadas nos termos do artigo
726.2, o indeferimento liminar ou o aperfeicoamento do requerimento
executivo. No caso, nao houve qualquer ato de transmissao de bens
penhorados.

I3]A anterior redacao era: 1. Salvo disposicdao em contrario, as
despesas necessdrias a conservacgao e fruicao das partes comuns do
edificio e ao pagamento de servicos de interesse comum sdo pagas
pelos condominos em proporc¢ao do valor das suas fracoes -
afigurando-se que apenas se reportava ao modo de distribuicao dos
encargos pelos condominos, que poderia ser excecionado por uma
deliberacao em sentido diverso, por exemplo.

[4]Ac. desta mesma seccao, relatado por Freitas Vieira, em que se
sumaria O legislador regulou de forma especifica a situacao das
fracoes autonomas de prédios constituidos em propriedade horizontal
que sejam objeto de contratos de locacao financeira, cometendo nesses
casos ao locatario financeiro a responsabilidade pelas despesas
correntes necessdrias a fruicdao das partes comuns de edificio e aos
servicos de interesse comum despesas com as partes comuns do
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edificio - alinea b) do n? 1 do art? 102 do DL 149/95 de 24-6 - bem
como pelas despesas inerentes a conservacao e realizacao de
reparacoes do bem- alineas e) e f) do n? 1 do mesmo preceito.
I51 Artigos 7.2, 9.2, n.2 2, c) e 10.%, n.2 2, f), do indicado regime

juridico.
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