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TITULO EXECUTIVO CONDOMINIO ACTA DA ASSEMBLEIA

Sumario

I - A acta da assembleia do condominio é titulo executivo da deliberacao nao
s6 sobre o montante das contribuicdes periddicas, mas também das sancoes
que o regulamento impuser para a falta de pagamento.

II - Ai se podem englobar igualmente os honorarios ja pagos e as despesas
efectuadas em anterior acc¢ao intentada para cobranca do débito do faltoso.

Texto Integral

ACORDAM NO TRIBUNAL DA RELAGCAO DO PORTO:

1-RELATORIO

O Condominio do B.......... , Sito em .......... , Paredes, intentou accgao executiva
contra C.......... , com os sinais dos autos, com base na acta n? .., da assembleia
extraordinaria de condominos, realizada em 17/05/2007, para obter o
pagamento de dividas da executada de € 1.859,73, relativo, além de outras
despesas, a penalizagOes e honorarios pelos servigos prestados em processo
judicial.

kk

Conclusos os autos, o Sr. Juiz a quo, proferiu o despacho de 04/10/2007, no
qual, além do mais, decidiu:

“Termos em que, ao abrigo do art. 812°, n? 2, al. a) e n? 3, do Cddigo de
Processo Civil, indefiro parcialmente, por falta de titulo, o requerimento
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executivo, relativamente aos valores de 307,94 €, 568,16 € e de 300,00 €,

devendo a execugao prosseguir quanto a restante quantia exequenda.”.
k3K

Inconformado, o exequente, agravou daquela decisao tendo, nas suas
alegacgoes, formulado as seguintes conclusoes:

a - O presente recurso vem interposto da decisao que indeferiu a execucgao
quanto ao pagamento das penalizagdes e dos honorarios pelos servigos
prestados.

2 - De acordo com o disposto no art. 6°,n° 1 do Dec. Lei n? 268/94, de 25/10,
"A acta da reunido de condominos que tiver deliberado o montante das
contribuicoes devidas ao condominio ou quaisquer despesas necessarias a
conservacao e fruicdao das areas comuns e ao pagamento de servigos de
interesse comum, que nao devam ser suportadas pelo condominio, constitui
titulo executivo para o proprietario que deixar de pagar...”.

8- Os honordérios reclamados devem ser considerados como despesas
necessarias ao pagamento de servigos de interesse comum, na medida em que
¢ do interesse comum de todos os conddéminos a cobranga coerciva das quotas
nao pagas pelo condémino faltoso, pois sé dessa forma a administracao do
condominio poderd fazer face a todas as despesas necessarias de manutencgao
do condominio, sendo certo que para proceder a tal cobranca a mesma tera
que ser por intermédio de advogado.

2. Neste sentido concluimos com a citacao do AC. da Relacdo de Coimbra,
datado de 05/06/2001, pontos I e IV que diz:

"I - O pagamento dos honorarios devidos ao mandatdrio, pela demanda em
juizo dos conddéminos relapsos, com vista a cobrar coercivamente destes as
importancias necessarias e indispensaveis a assegurar a adequada
funcionalidade das partes comuns do edificio, tem de se considerar uma
"despesa necessdaria ao pagamento de servico de interesse comum." e por
conseguinte, compreendida na moldura prevista no n? 1 do art? 6° do D.L.
268/94 de 25.10.

IV - As actas de reuniao das assembleias de condominos juntas pela
exequente, constituem titulo executivo, no que concerne as importancias
reclamadas a titulo de honorarios e penalizagoes.

2 - Quanto as penalizagoes, perfilhamos o vertido nos pontos II e III do
Acérdao supra citado, no sentido de que as referidas penalizagoes fazem parte
do titulo executivo, ja ndo como despesas de interesse comum, mas sim como

contribuicoes devidas ao condominio, numa interpretagao mais abrangente
daquela norma, passa-se a citar:
IT - Reconduzindo-se as penalizagoes a sangoes pelo inadimplemento por parte

2/6



dos condominos das obrigagoes de entrega de valores estipulados pela
assembleia como correspondentes as respectivas comparticipagoes, nao
comporiam a sua qualificacao na categoria de "servicos de interesse comum".
IIT - O campo de aplicagao da expressao "contribuigoes devidas ao
condominio" constante da parte inicial do n®1 do referido art® 6°, deve ser
perspectivado de forma ampla, de molde a abarcar, as penalizacoes ou penas
pecunidrias.

IV - As actas de reuniao das assembleias de condominos juntas pela
exequente, constituem titulo executivo, no que concerne as importancias
reclamadas a titulo de honorarios e penalizagoes."

8- Nao faz sentido, impor ao condominio interpor judicialmente uma acgao
executiva para cobranca das quotas devidas e nao pagas e logo de imediato
interpor uma acgao declarativa para cobrancga das penalizagoes e dos
honorarios devidos.

2. Se assim fosse estariamos a premiar o devedor relapso, permitindo-lhe
gue nao pagasse as contribui¢coes nas datas devidas, em desfavor daqueles
que cumprem atempadamente os seus compromissos, pagando quando lhe
aprouvesse, sem qualquer penalizagao.

8- No seu despacho a meritissima Juiz "a quo" considera o montante de €
307,30, como sangao pecuniaria compulséria, em nosso modesto entender mal
porque a sanc¢ao pecunidria compulsoria é a ameaca para o devedor de uma
sanc¢ao pecunidria, ordenada pelo juiz, para hipotese de ele nao obedecer a
condenacao principal" (J. Calvao da Silva, Cumprimento e san¢ao pecunidria
compulsoria, pago 395).

2. Ora o montante constante da acta refere-se a aplicacao de uma multa
correspondente a 50% do valor da quota em atraso, multa essa prevista no
regulamento do condominio, pelo que nunca podera ser considerada como
uma sangao pecuniaria compulséria.

102 - Neste sentido também se conclui como no acérdao da Relacado de Lisboa
que se passa a citar: “A sanc¢ao pecunidria compulséria € uma condenacao
acessoria duma condenacao principal, cuja finalidade essencial é o exercicio
de uma ameaca sobre o réu, preventiva de um possivel incumprimento futuro
da obrigacao por parte deste,..." (RL, 8/11/1995, CJ, 1995, 59, 183, e BM],
451-498).

112 - A penalizagao prevista no regulamento do condominio, cujo montante
consta da acta, nao visa impor ao condémino faltoso uma ameaca para futuro,
antes pelo contrario o montante fixado na penalizagdo é estanque e reporta-se
apenas ao més ndao pago, ao pPasso que a sanc¢ao pecunidria compulsoria é
prevista para futuro e prolonga-se enquanto durar o incumprimento.

122 - O montante peticionado a titulo de pagamento de honorarios também
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nao pode ser considerado de modo algum como uma indemnizacao, na medida
em que "A indemnizacgao, ..., compreende apenas as medidas ou providéncias
destinadas a reparar o prejuizo sofrido por outrem, com a exclusao do que seja
a mera realizacao especifica (coactiva) do direito. " (Antunes Varela, Das
Obrigacgoes em Geral, Almedina, 12 edigao, pag. 876.).

132 - A quantia peticionada a titulo de honorarios nao pode ser considerada
como indemnizagao, pois o que aqui esta em causa € o pagamento de uma
despesa que o condominio foi forgado a constituir motivada pelo
comportamento da condémina faltosa. Nao se trata, aqui, de peticionar a
compensacao de um prejuizo ou a indemnizagao de um dano, antes pelo
contrario.

142 - As quantias referentes a multa e aos honorarios indicadas na acta que
serviu de titulo executivo devem ser consideradas titulo executivo nos termos
do disposto no art? 6°, n° 1 do Dec.-Lei n° 268/84 de 25/10.

152 - A Ma Juiz "a quo" ao fazer uma errada qualificacao dos montantes
peticionados, na medida considerou a penalizagao corno uma sangao
pecuniaria compulséria; e as quantias referentes aos honorarios como uma
indemnizagao, violou o disposto no art? 6°, n° 1 do Dec.-Lei n° 268/84 de
25/10.

N&o houve resposta as alegacoes.
kk

O julgador a quo sustentou a decisao.
k3K

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

2- FUNDAMENTACAOQO

2.1- OS FACTOS E O DIREITO APLICAVEL

O objecto do recurso é balizado pelas conclusbdes da alegacao dos recorrentes,
nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, a nao ser
que as mesmas sejam de conhecimento oficioso - arts. 6842, n? 3, e 6902, n? 1
e 3, do C.P.Civil.

x

A matéria de facto a ter em conta, no que releva, é a que antes se deixou
referida, sendo de ponderar o vertido no requerimento executivo e na
mencionada acta n2 15.
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Nesta acta consta, além do mais, a propoésito dos valores em débito do
condémino da fracgao “V”, que nao estd identificado, mas que se supoe
pertencer a executada, o seguinte:

“- Honorarios no termo do disposto no processo do Advogado a intentar a
accao no valor de trezentos euros” (sic).

X

Toda a execucgao tem por base um titulo, pelo qual se determinam o fim e os
limites da accao executiva (art? 452, n2 1, do CPC)

Em face do titulo, a obrigacdo exequenda deve ser certa, exigivel e liquida
(art? 8029, do CPC).

A execucdo podem servir de base os documentos a que, por disposicao
especial, seja atribuida forgca executiva (art? 462, n2 1, al. d), do CPC).
Preceitua-se no art. 6°, n° 1 do Dec. Lei n® 268/94, de 25/10, "A acta da
reuniao de condéminos que tiver deliberado o montante das contribuicoes
devidas ao condominio ou quaisquer despesas necessarias a conservagao e
fruicao das areas comuns e ao pagamento de servigos de interesse comum,
que nao devam ser suportadas pelo condominio, constitui titulo executivo para
o proprietario que deixar de pagar, no prazo estabelecido, a sua quota-parte”.
Entendeu-se no despacho recorrido que o exequente pretende obter, além do
mais, a cobranca coerciva de san¢ao pecuniaria compulsoria com o valor de €
307,94.

No art? 829¢-A, do CC, prevé-se, nas obrigacoes de prestagao de facto
infungivel, positivo ou negativo, a imposicao ao devedor, a requerimento do
credor, da designada sanc¢ao pecunidria compulsoria.

Trata-se de uma medida coerciva com vista a assegurar o cumprimento da
obrigacao, visando “... uma dupla finalidade de moralidade e de eficacia, pois
com ela se reforca a soberania dos tribunais, o respeito pelas suas decisoes e
o prestigio da justiga, enquanto por outro lado se favorece a execugao
especifica das obrigacoes de prestagao de facto ou de abstencgao infungiveis”
(DL n© 262/83, de 16/06). Nao tem, pois, como fim indemnizar o credor (ver n®
2, parte final, do citado normativo).

No caso em apreco, embora se desconheca o estatuto ou regulamento do
condominio (art? 14292-A, do CC), tudo indica, pelo teor da acta dada a
execucao, e como vem sendo regra dos regulamentos dos condominios, que se
trata de uma clausula penal estabelecida para o atraso da prestagao devida
pelo condomino (arts 8102 e 8112, do CC).

Deste modo, pensamos que nao se trata de cobranca coerciva sancao
pecuniaria compulséria mas de penalizagdes resultantes da mora no
pagamento das despesas do condominio, a suporta pelo condémino
incumpridor (arts 8042, n2 2, 8109, 8112 e 14249, do CC).
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A nosso ver, tais despesas bem como as relativas aos honorarios ja pagos pelo
condominio, a advogado, em consequéncia de processo judicial instaurado
para cobranca de dividas de condominos, devem considerar-se como
integrando “contribuicdes devidas ao condominio ou quaisquer despesas
necessarias a conservacao e fruicao das dreas comuns e ao pagamento de
servigos de interesse comum” - art® 62 do DL n? 268/94.

E a jurisprudéncia defendida, entre outros, no acérddo da Relacéao de
Coimbra, de 05/06/2001 (proc. 455/2001, relator Des. Hélder Almeida), citado
na alegacao de recurso e a que aderimos.

Porém, no caso em apreco, entendemos que, no referente a quantia de €
300,00 de honorarios (“Honorarios no termo do disposto no processo do
Advogado a intentar a acgao no valor de trezentos euros”), afigura-se-nos ser
manifesto que tal montante nao é, ainda, exigivel, em face do titulo (acta)
dado a execucao.

Quanto a essa quantia falta, pois, o requisito da exigibilidade da obrigacao
exequenda (art? 8022, do CPC).

Procede, assim, na medida do exposto, o concluido na alegagao do agravo.

3- DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal em dar provimento parcial ao
agravo, revogando-se a decisao recorrida na parte em que indeferiu
“parcialmente, por falta de titulo, o requerimento executivo, relativamente aos
valores de 307,94 €, 568,16 €”, devendo a execugao prosseguir também
quanto a estes montantes.

No mais (€ 300,00), mantém-se o indeferimento parcial decidido na 12
instancia.

Custas pelo agravante, na proporcgao de 1/4.

Porto, 03/03/2008

Manuel José Caimoto Jacome
Carlos Alberto Macedo Domingues
José Anténio Sousa Lameira
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