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SUMARIO
O prazo de caducidade de 60 dias, previsto no n?4 do artigo 1433 do Cdédigo Civil, de propositura das
accOes anulatérias a que se reporta o n2l do mesmo artigo, conta-se desde a data da deliberacdo

impugnanda mesmo para os condéminos ausentes.

TEXTO INTEGRAL

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

Em 11/7/2002 e com fundamento na inexisténcia de inovacdo nas construcdes deliberadas demolir, no
abuso de direito e na aquisicdo origindria dos direitos antes da constituicdo da propriedade horizontal, "A" -
Gestora Predial, Ld2 intentou a apresente accdo contra "B" - Comércio Automdvel, SA, "C", Ld2 e D, pedindo
a anulacao das deliberacées da assembleia de condéminos realizada em 5/3/2002, vertidas na acta n?2,
respeitantes ao prédio urbano em regime de propriedade horizontal, sito na rua Latino Coelho, n2... e

Santos Pousada, ..., Porto, tendo por objecto os pontos 2 e 7 da respectiva ordem de trabalhos.

Contestando, os réus B e "C", Ld?, além do mais, excepcionaram a caducidade do direito da autora,
excepcdo que foi julgada procedente, logo no despacho saneador, com a consequente absolvicdo dos réus

do pedido.

N

No entanto, a Relacdo do Porto, concedendo provimento a apelacao interposta pela autora, julgou

improcedente a referida excepcdo e revogou a sentenca, mandando a accdo prosseguir os seus termos.

E agora a vez dos réus B e "C", Ld2 pedirem revista deste acérddo revogatério, formulando as seguintes

conclusoes:
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1. Mercé do disposto no artigo 659, n23 do CPC, porque provados os documentos, também devem ser

tomados em consideracao os factos transcritos em lll das presentes alegacoes;

2. Com a alteracao introduzida pelo DL 267/94, de 25 de Outubro, no n%4 do artigo 1433 do Cdédigo Civil,
deixou de se distinguir entre conddminos presentes e condéminos ausentes, quanto ao prazo para propor a

accao judicial de anulacao das deliberacdes tomadas;

3. Esse prazo passou a ser de 20 dias contados sobre a deliberacao da assembleia extraordindria ou, caso

nao tenha sido solicitada, de 60 dias sobre a data da deliberacao;

4. No prazo de 10 dias contados da comunicacao da deliberacdo, o condémino ausente tem o direito
potestativo de exigir ao administrador do condominio a convocacao de uma assembleia extraordindria, a

realizar no prazo de 20 dias, para revogacao das deliberacdes invalidas ou ineficazes.

5. No prazo de 30 dias contados da comunicacdo da deliberacdo, qualquer condémino, incluido o ausente,

tem o direito potestativo de sujeitar a deliberagcao a um centro de arbitragem;

6. A recorrida foi convocada para a assembleia em que foram tomadas as deliberacdes em causa, por carta
registada com A/R expedida em 20/2/2003 para a sua sede social constante da sua matricula na

CRComercial, desde, pelo menos, 16/3/1981;

7. Em 5/4/2002 foi remetida a recorrida, para aquela sua sede social e por carta registada com A/R,

fotocdpia autenticada da acta da referida assembleia a que ndo comparecera;

8. Ambas foram devolvidas a remetente, a primeira com a mencdo de «desconhecido», a segunda com a

mencao «nao reclamadax;

9. Nao foi alegado pela recorrida que, como condémino nao residente, tivesse comunicado, por escrito, ao

administrador outro domicilio seu ou do seu representante, nos termos do n29 do artigo 1432 do C. Civil;

10. Por conseguinte e por forca do artigo 224 do C. Civil, quer a carta-convocatéria expedida em
20/2/2002, quer a carta-comunicacao expedida em 5/4/2002 devem ter-se por eficazes para todos os

efeitos legais;

11. A recorrida apenas intentou a presente accao em 11/7/2002, formulando o pedido de anulacao das

referidas deliberacbes, quando ja se encontrava caducado o seu direito, o que foi expressamente invocado;

12. Assim ndo tendo sido decidido, salvo o devido respeito o acérdao recorrido violou, além do mais e por

erro de interpretagao e aplicagao, os artigos 659, n23 CPC, 9, n% 2 e 3, 224, n22, 1432, n% e 1433, n%4 do
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Cddigo Civil.

A recorrida contra-alegou, defendendo o julgado.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

Estdo provados os seguintes factos:

19

A sociedade autora é dona e possuidora das seguintes fraccoes: Fraccdo «AA» correspondente a habitacdo
1 no sexto piso, com entrada pelos nimeros ... a ... da Rua Latino Coelho, que se integram no prédio
urbano constituido em regime de propriedade horizontal, sito na rua Latino Coelho ... e Santos Pousada ...-

Bonfim,Porto, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob 0 n254116, do Livro B-153;

29

A 12 ré é administradora do respectivo condominio e proprietaria das fracg0es «A» e «B»;

39
A 22 ré é igualmente condémina e proprietaria das fracgbes auténomas «C» a «P», «R» a «Z», «AB» e AC»

do referido imovel;

40

A 32 ré é proprietdria da fraccdo «Q», integrada no mesmo prédio;

590

No dia 5 de Marco de 2002 realizou-se uma assembleia de condéminos do prédio em referéncia, no qual
foram discutidos e votados os seguintes pontos da ordem de trabalhos:

«2. Demolicao de todas as obras que constituem inovagdes nao aprovadas pela maioria legal dos
condéminos exigidos por lei, nomeadamente edificacdo na cobertura e rampa de acesso a fraccdo «E»
como prolongamento das fracgoes «AA» e «DD»;

7.Utilizacao do ascensor da mesma entrada com o numero 43»;

62

Por unanimidade dos conddéminos presentes na referida assembleia foram aprovadas, além do mais, as
seguintes deliberacdes:

A-- «<Demolicdo das edificacdes na cobertura e na rampa de acesso a fraccdo «E», como prolongamento
das fraccdes «AA» e «AD», com custas a cargo do seu dono, que as mandou executar, o condémino destas
duas ultimas fraccoes».

B-- «Relativamente ao sexto ponto, apds discussao em que foi unanime a rejeicdo das actuais condicdes de
utilizacdo exclusiva do mesmo ascensor pelo ocupantes das fraccbes auténomas «AA e «AD», estando o

mesmo instalado e a ocupar uma parte comum do edificio, foi aprovado por unanimidade (...) que o0 mesmo
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ascensor passasse a servir todas as fraccbes com entrada pelo n243, mandando-se, por isso, retirar as
fechaduras de acesso ao mesmo (sendo por lapso identificado o ponto da ordem de trabalhos n®6 quando

se trata do n27)»;

79
A autora foi convocada por carta registada com A/R, expedida em 20/2/2002 para a sede social da autora a

rua Delfim Ferreira n2...Ramalde, Porto;

82
A autora nao votou, ndo tendo estado presente nem representada naquela assembleia de condéminos que

aprovou as referidas deliberacoes;

10¢
A autora veio a tomar conhecimento das mencionadas deliberacbes por notificacao judicial avulsa

concretizada em 14 de Maio de 2002, cujos fundamentos e teor se encontram juntos a fls.67 e seguintes;

11¢

Em 18 de Marco de 2002 a autora tinha a sua sede social na Rua Delfim Ferreira, n2..., Ramalde, Porto.

A questao a resolver é a de saber como se conta o prazo de caducidade, previsto no n24 do artigo 1433 do
Cddigo Civil, da accdo anulatéria das deliberacdes das assembleias de condéminos contrarias a lei ou aos
regulamentos (n21 do mesmo artigo), proposta pelo condémino ausente (embora notificado para

comparecer na assembleia).

A 12 Instancia e o voto de vencido do acérddo ora em apreco - na esteira dos acérddos da Relacao de
Lisboa, de 22/6/1999, CJ 1999 IlI-121 e do STJ, de 11/1/2000 - entendem que o prazo se conta a partir da

data da deliberacao impugnanda.

Por sua vez, a tese que fez vencimento no acérddo sob recurso - estribando-se no acérddo do STJ, de
21/1/2003 e na opinido de autores como Aragao Seia, Propriedade Horizontal, 22 edicdo, pagina 86 e
Sandra Passinhas, A Assembleia de Condéminos", pagina 241 - vai no sentido de que a contagem de tal
prazo sé se inicia a partir da comunicacao da deliberacdo impugnanda ao condémino ausente, feita nos

termos do n2%6 do artigo 1432 do Cédigo Civil.
Podemos desde j& adiantar que propendemos para a primeira interpretacao.

Como é sabido, a actual redaccao do artigo 1433 do Cddigo Civil - aplicavel ao caso -- foi-lhe dada pelo DL
267/94 de 25/10.
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Na anterior redaccdo, o n22 do referido artigo ndo deixava margem para dulvidas, ao prescrever

expressamente que o prazo em causa se contava da comunicacao da deliberacdo ao condémino ausente.

Numa interpretacdo literal, o correspondente nimero (o 6) do actual 1433 também ndo nos deixa margem
de duvida, pois que nao faz qualquer referéncia a essa comunicacdo como inicio da contagem do prazo,
fazendo apenas distincdo entre os prazos para a propositura das acgles - 60 dias para a anulacdo da

primitiva deliberacao e 20 dias para a anulacdo da deliberacao da assembleia extraordinaria.

Mas, para uma melhor apreciacdo, relembremos o teor dos 4 primeiros dos seis nimeros do artigo 1433:
--«as deliberacdes da assembleia contrarias a lei ou a regulamentos anteriormente aprovados sao
anuldveis a requerimento de qualquer condémino que as nao tenha aprovado» (n°l1);

--«no prazo de 10 dias contado da deliberacdo, para os condéminos presentes, ou contado da sua
comunicacao, para os condéminos ausentes, pode ser exigida ao administrador a convocacdo de uma
assembleia extraordindria, a ter lugar no prazo de 20 dias, para revogacdo das deliberacées invalidas ou
ineficazes» (n292);

--«no prazo de 30 dias contados nos termos do numero anterior, pode qualquer condémino sujeitar a
deliberacdo a um centro de arbitragem» (n23);

--«0 direito de propor a ac¢ao de anulagao caduca no prazo de 20 dias contados sobre a deliberacao da
assembleia extraordindria ou, caso esta nao tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da

deliberacao» (n%4).

Como se vé pelas passagens a negrito e a itdlico que tomdmos a liberdade de utilizar, a lei faz iniciar a
contagem do prazo para o condémino ausente requerer, quer a assembleia extraordindria, quer a
intervencao do centro de arbitragem, da comunicacao - que lhe deve ser feita, nos termos do n26 do artigo
1432 do Cddigo Civil -- da deliberacdo impugnanda.

Mas - claramente - jd ndo usa o mesmo critério relativamente ao prazo de caducidade das accles

anulatorias.

Terd sido distraccao do legislador?

Ou foi caso pensado?

Se é certo que a interpretacdo da lei ndo deve ser meramente literal (n21 do artigo 9 do Cédigo Civil), ndo
é menos verdade que nao pode ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo que nao tenha na
letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente expresso, sendo sempre de
presumir que o legislador consagrou as solucdes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em

termos adequados (n% 2 e 3 do mesmo artigo).

Ora, tendo sido o legislador de 1994 tao minucioso nas alteracdes que introduziu ao regime da propriedade

horizontal, através do referido DL 267/94, sé se pode entender como sendo de caso pensado esta diferenca
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de regime.
Entao qual a ratio?

Cremos que, fundamentalmente, o desiderato de se privilegiarem 0os meios extrajudiciais (a assembleia
extraordindria) ou para judiciais (o centro de arbitragem) para a apreciacdo e eventual revogacado das

deliberacdes anuldveis a que se reporta o n°1 do artigo 1433.

Desse desiderato legal - embora perfilhando o outro entendimento sobre a contagem do prazo em analise -
nos da conta Aragao Seia, ob. cit., paginas 185/186:

--«Para obstar a recurso a tribunal, evitando o inconveniente de criar antagonismos entre os condéminos e
de protelar no tempo a eficdcia definitiva da decisdo, permite-se no prazo de 10 dias"exigir ao
administrador a convocacdo de uma assembleia extraordinéria"»;

--«Continuando a procurar evitar o recurso a tribunal permite-se que"possa sujeitar a deliberacao a um

centro de arbitragem.».

Este desiderato tem a sua plena expressdo no caso de condémino ausente que sé tenha tido conhecimento
da deliberacao através da comunicacdo a que alude o n%6 do artigo 1432 e j& depois de decorridos os 60
dias referidos no n%4 do artigo 1433, ou seja, sobre a data daquela, como diz a lei.

Neste caso e no nosso entender, porque ja ndo pode intentar a acgdo anulatéria dessa deliberacao, para a
revogar tem necessariamente de, nos respectivos prazos legais, recorrer:

--0u a assembleia extraordinaria;

--ou ao centro de arbitragem.

E se, lancando mao da assembleia extraordindria, a respectiva deliberacdo |he vier a ser desfavoravel,
ainda poderd recorrer aos meios judiciais, instaurando a respectiva accdo de anulacdo desta deliberacao

extraordinéria, no prazo de 20 dias, contados sobre ela, como permite o n? 4 do artigo 1433.

Nem se diga que esta interpretacdo que perfilhamos equivalerd ao renascimento de um direito caducado
(Sandra Passinhas, ob. cit.).

E que, embora a deliberacio extraordinaria seja confirmatéria da primitiva deliberacdo - sendo revogatéria
nao ha fundamento para a intervencao judicial, como é ébvio --, 0 objecto da accdo de anulacao é aquela e
nao esta.

O direito de anulacao da primitiva deliberacao morreu com o decurso do prazo de 60 dias - prazo este que,
evidentemente, jamais poderd renascer.

O que nasce com a deliberacdo extraordinaria é o prazo de 20 dias para o condémino ausente pedir a

anulacao judicial desta mesma deliberacao e nao da primitiva (nao obstante esta ter sido objecto daquela).

Se o condémino ausente optar pelo recurso ao centro de arbitragem, precludird o seu direito a accao
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anulatéria, pois que a decisdo arbitral tem, nos termos do artigo 26 da Lei n°31/86, de 29 de Agosto, a

mesma forca e os mesmos efeitos juridicos que uma sentenca judicial.

Em suma, o condémino ausente nunca ficard cerceado no seu direito de recorrer aos tribunais para anular
as deliberacdes das assembleias de condéminos que considere anuldveis a luz do n2l do artigo 1433 do

Cddigo Civil.

Basta estar atento - como atento terd que estar no caso de haver lugar a 22 reunidao da assembleia, a qual
se considera convocada para uma semana depois, na mesma hora e local (n24 do artigo 1432 do CC) --,
para nao deixar esgotar o prazo de 60 dias a contar da data da deliberacdao que pretende impugnar e, por
sua iniciativa (independentemente da comunicacao que lhe deve ser feita nos termos do n% do artigo

1432 do mesmo Cédigo), tomar conhecimento do respectivo teor.

De qualquer forma, se nao tiver esse cuidado e sé vier a ter conhecimento da deliberacado através da
referida comunicacao e depois de decorrido o prazo de 60 dias sobre ela, ainda assim |he restard a
possibilidade da sua (indirecta) apreciacao judicial, caso a assembleia extraordinaria -- a que necessaria e

previamente terd que recorrer, nos termos legais atrds explanados - ndo a revogue.

Entendimento diverso - no sentido de a contagem do prazo de caducidade da accdo anulatéria se iniciar sé
com a comunicacao nos termos do n26 do artigo 1432 do CC - propiciard o laxismo/absentismo e a

indefinicdo das questdes condominiais, ao contrario do que, naturalmente, é pretendido pela lei.

Nesta conformidade, concluindo-se, como se conclui, que o prazo de caducidade de 60 dias a que alude o
n%4 do artigo 1433 do Cédigo Civil se conta a partir da data da deliberacdo, mesmo para os condéminos
ausentes, considera-se caducado o direito da autora/recorrida de propor a presente a acgao, uma vez que
esta foi instaurada em 11/7/2002 e a assembleia de condéminos onde foram tomadas as deliberacdes

anulandas teve lugar em 5/3/2002.

Perante esta solucdo fica, como é ébvio, prejudicado o conhecimento das demais questdes colocadas pelos

recorrentes - artigos 660, n%2, 713, n?2 e 726, todos do Cddigo de Processo Civil.

DECISAO
Pelo exposto concede-se a revista e revoga-se o acérdao recorrido, ficando a subsistir a sentenca da 12
Instancia.

Custas, em todas as instancias, pela autora/recorrida.

Lisboa, 17 de Marco de 2005
Ferreira Girao,

Luis Fonseca,
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Lucas Coelho. (Votei obviamente o acérddo, mas parece-me que no n? 4, art. 1433 nado estd prevista -

aspecto, alias, lateral -, a impugnacao da deliberacdo da assembleia extraordinaria.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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