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CONDOMINIO ACTAS TITULO EXECUTIVO

Sumario

I - Constitui titulo executivo a acta da assembleia de condéminos que
deliberou sobre o montante das contribuigoes devidas por cada condémino,
inexistindo impugnacao.

IT - Assim, logo que vencido o prazo e o pagamento nao tiver sido satisfeito, a
forca coerciva da acta existe, contra o condémino devedor, ndao carecendo o
condominio de, em ulterior assembleia, aprovar as dividas (anteriores), para
sO entao as fazer executar.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto
I - Relatério

A Administracao do Condominio do prédio sito na Rua ............. ,no% ..a..e
Rua .............. N.9S ..., ity vt € ity e, , intentaram execugao para
pagamento de quantia certa com processo ordindrio contra Fernando

.............. e Maria ..............., residentes na Rua ............, cccoeeer, ovvinvennnns,
pedindo que se proceda & penhora de bens a estes pertencentes com
fundamento na falta de pagamento das prestacoes trimestrais devidas ao
condominio desde Fevereiro de 2001 a Julho de 2002, com os respectivos juros
legais.

Juntaram, como titulos executivos, as actas das assembleias de condéminos
que entenderam como adequadas.

Concluso o processo, o tribunal considerou que em nenhumas delas constava a
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aprovacgao do valor em divida e aqui em causa, nao preenchendo os requisitos
gue considera essenciais, pelo que indeferiu liminarmente a execucao,
absolvendo os executados da instancia.

Inconformado recorre a exequente, recurso recebido como de agravo e efeito
suspensivo.

Apresentou alegacoes.

Sustentou-se o despacho proferido.

Colhidos os vistos legais, nada obsta ao conhecimento do recurso.

*

IT - Fundamentos do recurso

Limitam e demarcam o ambito dos recursos o teor das respectivas conclusoes
- artigos 6842 n.2 3 € 6902 n.2 1 do CPC -, que, no caso concreto, foram:

1 - Veio o presente recurso interposto da sentenca, que indeferiu o
requerimento executivo, por as actas juntas nao preencherem os requisitos
para serem titulos executivos.

2 - A expressao "contribuicoes devidas ao condominio" pode ser interpretada
no sentido de "contribuigoes em divida ao condominio" ou no sentido de
"contribuicdes que vierem a ser devidas ao condominio" desde que estejam
vencidas.

3 - Uma interpretacao nao exclui a outra do ambito das actas como titulo
executivo.

4 - A exclusao de uma das interpretacoes vai contra a letra da lei e a outra
contra o seu espirito.

5 - Entendimento que vem sendo seguido pela jurisprudéncia.

6 - No caso vertente das actas juntas a acta namero dois enquadra-se numa
interpretacao e a acta numero quatro enquadra-se na outra.

7 - Ambas correspondem & deliberacao da mesma vontade colectiva, a de
obter o pagamento, das quantias necessarias ao normal funcionamento do
condominio.

8 - E apenas divergem por forca da deliberacao ser tomada em momentos
subsequentes.

9 - Pelo que deve prosseguir a presente execucao nos termos requeridos.

Termos em que deve a decisao recorrida ser revogada, ser a execugao

recebida, prosseguindo-se os demais termos até final.
x
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III - Os factos e o direito

Considerou o tribunal a quo que a acta da assembleia de condéominos para
valer como titulo executivo tem de nela constar a aprovagao do valor em
divida pelo condémino relapso. Como no caso presente considerou que tal nao
constava, indeferiu o requerimento executivo liminarmente.

Para a agravante basta-lhe, para ser titulo executivo, a acta em que se aprove
e se delibere a quota-parte das contribuicoes de cada condémino, bem como o
prazo de pagamento e que esteja vencida a divida.

Analisemos a questao.
Determina o art. 62 do DL 268/94 de 25/10 que:

- A acta da reuniao da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das contribuigoes devidas ao condominio ou quaisquer despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns e ao pagamento de
servigos de interesse comum, que nao devam ser suportados pelo condominio,
constitui titulo executivo contra o proprietario que deixe de pagar, no prazo
estabelecido, a sua quota-parte.

Ora, sobre este normativo tem-se vindo a discutir se, quando se fala em
“contribuicoes devidas ao condominio” se deve entender como “contribuicoes
em divida ao condominio” ou “ contribuigcdes que vierem a ser devidas ao
condominio”.

E esta simples e vulgar divisdo temporal “em divida”, portanto ja apuradas, ou
que “vierem a ser devidas”, portanto, mesmo as futuras, torna-se de enorme e
importante relevo.

De facto, existe, normalmente, em todos os condominios uma acta, a 12, onde
se fixam as quotas-partes dos valores a pagar por cada condémino, em fungao
da permilagem que a sua fraccao ocupa no seu todo e, anualmente, uma acta
em que se aprovam as contas do ano anterior e se apresentam as despesas e
receitas para o novo ano, tendo sempre em atencao a quota-parte de cada
condémino, e em cujo relatério anual constam também e vulgarmente todos os
montantes em dividas pelos condéminos relapsos.

Dai que, da decisao desta problematica se extraira as condigdes que deverao
constar da acta para que possa ser usada e considerada como titulo executivo
e obedeca, também, aos comandos legais dos artigos 459 e 462 do CPC,
disposigcoes que estabelecem a fungao do titulo executivo, determinando o fim
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e limites da accao executiva e as espécies que lhe podem servir de base.
Outro normativo a ter em conta para analise desta situagao sera o 8022 do
CPC que exige como requisitos da obrigagao exequenda que esta seja certa,
exigivel e liquida, se o nao for em face do titulo executivo, ainda que constitua
uma fase introdutéria da execucao.

Convira ainda reter que o referido DL, como se vé do seu preambulo, teve em
vista procurar solucoes que tornem mais eficaz o regime da propriedade
horizontal, facilitando simultaneamente o decorrer das relagoes entre os
condominos e terceiros, donde a atribuicao de forga executiva as respectivas
actas.

Haverd ainda de conjugar todos estes factores, com o espirito e a letra da lei,
a retirar pelo intérprete, quer resultante do citado DL - art. 62 -, quer das
normas processuais que o coadjuvam - artigos 452, 462 e 8022 do CPC- , quer
ainda de direito civil - art. 92 n.2 1 do C. Civil -, para se concluir que uma acta,
para servir de titulo executivo, tera de fixar a quota-parte de cada condémino,
como os montantes e o valor das contribuicoes devidas ao condominio ou de
despesas necessarias a conservagao e fruicao das partes comuns ou servigos
de interesse comum, como o prazo para o respectivo pagamento.

O facto de, no relatério anual surgir, normalmente como documento anexo, o0s
valores concretamente em divida pelo condominos, € meio meramente
contabilistico, apenas para efeitos de prestacao de contas.

Isto é, a acta em que se determina o montante anual a pagar pelo condémino
sera sempre titulo executivo, na medida em que fixa a sua contribuicao, nao
exigindo que contenha, mas podendo constar e resultar da acta, a divida ou
dividas do condémino relapso, mas dividas ja existentes, apuradas e
conhecidas.

Porém, a acta devera ser tida logo titulo executivo, na medida em que fixa o
montante da contribuicdao de cada condémino, com a ressalva de,
naturalmente, ndo ser impugnada pelo condémino nos termos do art. 14339,
n.2 2 e 32 do C. Civil (conforme esteja presente ou ausente), caso em que,
entao, devera ser entendido como a ela tendo aderido, reconhecendo,
portanto, a divida.

O condémino é convocado para a assembleia - art. 14322 do C. Civil -, conhece
a ordem do dia e o que nela se ira discutir e sabe que o fim ultimo e essencial
desta é para analisar e aprovar as contas respeitantes ao ultimo ano e aprovar
o orcamento de despesas, ordinarias ou extraordindarias, a efectuar durante o
ano que se inicia - art. 14312 do C. Civil -.

E sempre ficard salvaguardada a posi¢cao do condémino faltoso no pagamento,
uma vez que ainda pode usar os embargos, nos termos do art. 8152 do CPC.
Evidentemente, que as prestacdes exequiveis serao aquelas e apenas aquelas
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que estejam ja vencidas.

Interpretar o art. 62 do DL n.2 268/94 no sentido de apenas serem exequiveis
as actas da assembleia onde constasse ja as dividas apuradas e ja existentes, a
data dessa aprovacao, seria demasiado redutora e restritiva, que poderia levar
mesmo a paralisacao de grande parte das administragoes de condominios.
Basta prever, quer para pequenas quer mesmo para grandes administracoes, a
necessidade de convocagao permanente de assembleias, para que, na
respectiva acta, para servir de titulo executivo, constasse a aprovacgao do valor
em divida do condémino relapso até aquele momento, dificultando, deste
modo, a eficacia da deliberagao e impedindo, inclusive, o decorrer normal das
relagoes entre condéminos.

Todo o condémino sabe que as prestagdes anuais correspondentes a sua
quota-parte nas despesas comuns, Sao para serem pagas e que, anualmente,
se fixam valores para essa mesma contribui¢ao, em fungao da sua quota-parte,
pelo que esta obrigado ao seu pagamento. Igualmente sabe que todas as obras
levadas a cabo no seu prédio em virtude da sua conservacao ou fruigcao, serao
também para pagar, nos termos definidos no art. 14242 do C. Civil.

Somos assim, de opinidao diferente da manifestada pelo tribunal a quo e
seguimos a propugnada pela agravante, sem prejuizo do entendimento supra
manifestado.

Ora, no caso concreto dos autos, a exequente juntou a acta n.? 2 (fls. 30), de 4
de Novembro de 1999, na qual se determina a quota-parte mensal de cada um
dos condominos, vencimento e forma de pagamento e a acta n.2 4, de Agosto
de 2001, onde se delibera a aprovacao das contas até final de Julho de 2001,
em cujo anexo consta a listagem dos devedores, entre os quais, o autor.

Eis, aqui, o exemplo de juncao de duas actas, consideradas uteis a acgao
executiva, em que se apresentam os valores devidos pelo condémino e se
justifica o pedido dos que vierem a ser devidos pela acta em que se fixou a sua
quota-parte, ambas tendo em vista a cobranga do débito.

Mas, para que tudo fique claro, entendemos que é exequivel e como tal, titulo
executivo bastante e suficiente, a acta da assembleia de condéminos em que
se fixa a quota-parte de comparticipagao de cada condémino para as despesas
comuns, bem como o prazo e modo de pagamento, para suportar a execucao
movida contra o condémino relapso nesse pagamento, desde que estejam
vencidas, como igualmente o serd para cobrancga de despesas extraordinarias
feitas para conservacao e manutencao do edificio.

A entender-se doutro modo, seria necessario deixar decorrer um prazo para,
na nova assembleia, se aprovar o valor das dividas ocorridas até ai e, entao,
constituir tal acta titulo executivo. Seria coarctar, as mais das vezes, o
funcionamento normal de um condominio, levando-o, porventura, ao seu
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estrangulamento e favorecer, injustificadamente, os condéminos devedores.
Bastara pensar num condominio de 10 fracgdes em que basta os condéminos
de 6 ou 5 nao pagarem e mais grave ainda quando desde o inicio da
administragao, para a bloquear totalmente. Mais perigoso ainda quando se
trata de despesas extraordindrias. As sucessivas assembleias seriam
impraticaveis.

Portanto, a acta que vale como titulo executivo é a que tiver deliberado sobre
o montante das contribuigoes devidas pelo condémino, em func¢ao da quota de
comparticipacao de cada uma das unidades da fraccao do prédio e fixa prazo
de pagamento. Naturalmente, desde que vencidas e nao pagas. Verificada esta
ultima condigao, tal acta serd logo titulo executivo, na medida em que fixa a
contribuicao de cada um para as despesas de condominio. O que se mostra
necessario € que a acta da assembleia expresse que os condominos
deliberaram a fixagdao de um montante, tanto para despesas ordinarias como
extraordinarias, a serem comparticipadas pelos condominos, em fungao da sua
quota-parte, bem como o prazo e modo do seu pagamento

Assim, em face do exposto, consideramos que as actas apresentadas pela
exequente sdo suficientes para serem tidas como titulos executivos no
presente execucgao e com o valor nela pedido, tudo ao abrigo do art. 62 do DL
n.2 268/94.

A decisdo devera ser substituida por outra em que receba a execucao e ordene

0 seu prosseguimento, salvo se, por outra razdo, ndo for de prosseguir.
ES

V - Decisao

Nos termos e pelos fundamentos expostos, acorda-se em se dar provimento ao
agravo e, como tal, revogar a decisdo recorrida que deve ser substituida por
outra em que receba a execugao e ordene o seu prosseguimento.

Sem custas.
%

Porto, 19 de Fevereiro de 2004

Rui de Sousa Pinto Ferreira

Joaquim Matias de Carvalho Marques Pereira
Manuel José Caimoto Jacome
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