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DIiVIDA AO CONDOMINIO
ATA DA REUNIAO DA ASSEMBLEIA DE CONDOMINOS

TITULO EXECUTIVO

Sumario

1. A ata da reunidao da assembleia de condéminos é um documento particular a
que, por disposicdo especial, é atribuida forgca executiva (art.¢ 7032, n.2 1,
alinea d) do CPC), visando “procurar solugoes que tornem mais eficaz o
regime da propriedade horizontal, facilitando simultaneamente o decorrer das
relagoes entre os condéminos e terceiros” (cf. preambulo do DL n.¢ 268/94, de
25.10).

2. Da conjugacao dos art.%s 62 do DL n.2 268/94, de 25.10 e 14249, n.2 1, do
CC, resulta que a ata da assembleia de condéminos constitui titulo executivo
quanto a deliberacgdo relativa ao pagamento de despesas de conservacgao e
fruicdo das partes comuns do edificio e/ou de servigos de interesse comum.

3. E essa deliberagao que é constitutiva da obrigagdo do condémino, pois que
é essa vontade colegial de aprovar a quota-parte de responsabilidade de cada
condémino nas despesas comuns que vincula, consubstanciando a ata uma
formalidade ad substantiam de tal deliberacao.

4. A alteracao introduzida pela Lei n.2 8/2022, de 10.01, visou clarificar e
concretizar o conteudo/ambito do titulo, que passou a compreender toda e
qualquer contribuicao devida ao condominio, destinada a conservagao e
fruicdo das partes comuns do edificio e/ou relativa ao pagamento de servigos
de interesse comum (art.2 14242, n.2 1, do CC), sem prejuizo da fixagao do
montante anual a pagar por cada condémino referente a despesas correntes/
ordindrias previstas no orgamento do exercicio anual.
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5. Resulta do regime juridico em matéria de encargos e despesas do
condominio, o propédsito de preservar e conservar o patrimonio imobilidrio
comum, recorrendo, sempre que necessario, a mecanismos ou institutos que
garantam aquele desiderato e a efetivagao dos direitos dos condéminos - veja-
se, ainda, por exemplo, o art.2 112 do DL 268/94, de 25.10.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

b3

Relator: Fonte Ramos
Adjuntos: Fernando Monteiro
Carlos Moreira

Sumario do acordao:

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra

I.Em 11.7.2023, Condominio do prédio sito na Rua ..., ... (melhor
identificado nos autos) instaurou a presente acao executiva para pagamento
de quantia certa contra AA, no montante de € 14 750,70, a titulo de quota
parte nas despesas necessdrias a conservacdo e fruicdo das partes comuns do
edificio, deliberadas e aprovadas (obras e licengcas camardrias), e juros de
mora vencidos.

Em 07.12.2023, o executado deduziu oposicao a execugao mediante
embargos, alegando, designadamente, que reconhece que terd de efetuar o
pagamento da referida quota, enquanto proprietario da fracao correspondente
a letra “E”, mas é titular de um crédito sobre o exequente, no valor de € 7
413,21, decorrente de obras realizadas a suas expensas nas partes comuns,
pelo que a divida exequenda devera ser reduzida para o montante da
diferenca (€ 7 337,49).
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Observado o contraditorio, por saneador-sentenca de 18.7.2024, o
Mm.? Juiz do Tribunal a quo decidiu determinar a extin¢cdo da execucdo de que
0s presentes autos sdo apenso, por falta de titulo executivo.

Inconformado, o exequente apelou formulando as seguintes conclusoées:

[11

8- O Tribunal a quo quando entendeu que as atas de condominio
referentes as contribuicoes para despesas extraordinarias, nomeadamente
para a realizagcao de obras de conservagao, nao poderao ser cobradas
coercivamente por meio da agao executiva por desprovidas do competente
titulo executivo, violou o preceituado no art.2 62 do DL n.2 268/94 de 25.10 e 0
art.2 7032, n.2 1, alinea d), do Cdédigo de Processo Civil (CPC).

a - Tal interpretacao é de tal forma redutora e restritiva que exclui a
ata de reuniao da assembleia de condéminos do elenco taxativo de titulos
executivos, violando, assim, o preceituado nos referidos preceitos legais e
representa uma involugao do espirito da lei.

2 - Vejamos, dita o n.2 1 do art.?2 62 do DL 268/94, de 25.10, com as
alteracoes introduzidas pela Lei n.2 8/2022, de 10.01, “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 obrigacées.”

8. E on.? 2 do referido artigo que a “A Ata da reunidao da assembleia
de condominos que retina os requisitos indicados no n.? 1 constitui titulo
executivo contra o proprietdrio que deixar de pagar, no prazo estabelecido, a
sua quota-parte.”

52 - Com a supressao da referéncia legal a “quaisquer despesas
necessdrias a conservagdo e fruicdo das partes comuns” parece-nos ser
intencao do legislador, englobar toda e qualquer contribuicao, seja referente a
despesas ordinarias ou de obras de conservagao extraordindria, cujo montante
tenha sido deliberado em assembleia de condéminos.

2 . O Tribunal a quo incorreu numa incorreta interpretacgao e
aplicacao da lei - deveria ao invés ter entendido que o aditamento da palavra
“anual” é feito por referéncia ao montante e nao a natureza da contribuicao,
nao se limitando a sua aplicacao as atas onde foi aprovado o orgamento anual,
mas também as atas das reunidoes onde foram aprovadas despesas
extraordinarias, como no caso em apreco.
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2 - As contribuigoes extraordindrias para obras de conservacao foram
aprovadas em assembleia de conddminos, datada de 14.4.2023, e da qual foi
elaborada a ata n.2 4, que foi aqui dada como titulo executivo contra o
proprietario que deixou de pagar e que cumpre todos os requisitos legais para
a cobranca coerciva do montante exequendo, e portanto deve ser considerada
como titulo executivo valido nos termos dos alegados art.2s 62 do DL n.2
268/94, de 25.10 e 70392, n.2 1, alinea d) do CPC

a8 _ A ata de reuniao da assembleia de condéminos é titulo executivo
quando tiver deliberado o montante das contribuigoes a pagar ao condominio,
o montante anual a pagar por cada condémino e a data de vencimento das
respetivas obrigacoes.

8- As atas n.%s 3 e 4 apresentadas como titulo executivo preenchem os
pressupostos de exequibilidade de uma ata da assembleia de condéminos, pois
no seu ponto dois (referente a ata n.2 3) e ponto um e dois (referente a ata n.2
4) ficou expressamente deliberada a obrigagao, o seu montante, prazo e modo
de pagamento.

102 - Como resulta claramente da ata apresentada a execugao os
elementos essenciais da divida exequenda, nomeadamente, a identidade do
credor e devedor, o valor da divida, a data de vencimento, o caracter certo,
liquido e exigivel da obrigacao, devera a ata ser tida como como titulo
executivo bastante, prosseguindo a execucao nos termos propostos.

Remata pedindo a revogacgao da sentenca e que se declare a
exequibilidade do titulo nos termos legais, prosseguindo a execugao.

Nao houve resposta.

Atento o referido acervo conclusivo, delimitativo do objeto do recurso, importa
conhecer e/ou reapreciar, sobretudo, se o titulo dado a execugao preenche os
requisitos de exequibilidade previstos da lei.

II. 1. A 12 instancia deu como provados os seguintes factos:[2]

1) No dia 11.7.2023, o exequente instaurou agao executiva na forma
ordindria contra o embargante, com base em ata de condominio, para
pagamento da quantia global de € 14 750,70.
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2) No requerimento executivo, o embargado alegou, entre o mais, o
seguinte:

“1 - O Exequente, Condominio do prédio sito na Rua ..., ..., (...) é aqui
representado pelo seu Administrador do Condominio, (...) cargo para o qual foi
mandatado por deliberacdo tomada em assembleia de condéminos realizada
em 04/03/2023, conforme documento n.? 1, que ora se junta.

2 - O executado é proprietdrio da fragdo “E”, correspondente ao 12
Esquerdo, a qual faz parte do prédio constituido em regime de propriedade
horizontal, inscrito na matriz sob o art.? ...70, da atual Unido de Freguesias ...
e ..., esitona Rua ..., ..., Coimbra, no entanto, apesar de se encontrarem na
fruicdo efetiva da referida fragdo, ndo se dignaram a cumprir com as suas
obrigacoes perante o condominio como a seguir se explicara:

3 - Sucede que, em assembleia de condéminos de 14/4/2023, a que
corresponde a ata n.2 4, que ora se junta como documento n.2 2, o Condominio
do Prédio sito na Rua ..., ..., (...) deliberou, entre outros, o seguinte: a
aprovagdo por unanimidade da proposta de or¢camento retificativo n.2
009A/23, com data de 01/4/2023, elaborada pela empresa A..., Lda. (...) no
valor total com IVA de € 77 926,54 (...), que faz parte integrante da referida
ata;

4 - E deliberou ainda a aprovagdo por unanimidade dos presentes da
transferéncia dos valores totais para a realizacdo de tais obras, para a conta
bancdria do condominio, até ao final do més de abril de 2023.

5 - Do teor da indiciada ata, resulta deliberado e aprovado, o montante
do valor das obras a pagar por cada condomino, em fung¢do da sua
permilagem, e a data de vencimento das respetivas obrigacoes.

4 - Pelo que, no que concerne a fracdo “E”, correspondente ao 12 andar
esquerdo, o orcamento aprovado e integrante da referida ata, prevé
discriminadamente: i) a identificagcdo da fracdo (...); ii) a sua permilagem 185
%; iii) a sua quota parte nas despesas necessdrias a conservag¢do e frui¢cdo das
partes comuns do edificio, deliberadas e aprovadas, que inclui a sua quota
parte no pagamentos das obras e das licengas camardrias necessdrias, no
valorde € 14 416,41 (...) e € 222 (...), respetivamente. (...).

5 - Assim, resulta da deliberagdo supra identificada, e respetiva
listagem dela integrante, a fixagdo dos montantes das contribui¢coes devidas
ao condominio, o prazo de pagamento correspondente, e a discriminagdo da
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quota parte de cada condomino, dai emergindo a sua certeza, exigibilidade e
liquidacgdo.

6 - Resulta ainda, do ponto trés da ordem de trabalhos da referida
Assembleia de condominos, que a Assembleia dd poderes ao administrador
para mandatar advogado para intentar agées de cobranga dos valores
aprovados na Assembleia para as obras, caso os mesmos ndo sejam pagos
conforme o acordado, e ainda para peticionar custas de parte e despesas com
o processo, inclusivamente podendo pagar as custas judiciais.

7 - Acontece que, ndo obstante as diversas interpelacoes extrajudiciais
para pagamento da quantia em divida, facto é que até a presente data o aqui
Executado ndo procedeu ao pagamento de qualquer quantia.

8 - E assim devedor, da quantia de € 14 638,41 (...), acrescida de juros
de mora vencidos, a taxa legal em vigor, e que nesta data se cifram em €
112,29 (...). Bem como, é devedor de todas as taxas de justica devidas pela
cobranca coerciva da divida ao condominio, honordrios do mandatario e de
agente de execugdo, tudo a liquidar em sede de conta final.

9 - A este valor ainda deverd acrescer os juros compulsorios que se
verificarem devidos.

10 - Além do valor acima referido, devera o Executado pagar também
0s juros moratorios vincendos, calculados a taxa supletiva de 4 %, desde a
presente data e até efetivo e integral pagamento, bem como as custas e
despesas da presente execucgdo.

11 - Nos termos e para os efeitos do disposto art.? 62 do DL n.2 268/94,
de 25/10, 7032, n.2 1, alinea d), do Cdédigo de Processo Civil e 14242, n.2 1, do
Codigo Civil, a ata de condominio é titulo executivo.

12 - A divida é certa, liquida e exigivel.”

3) Consta do campo “liquidagao da obrigacao”, do requerimento
executivo, o seguinte:

Valor Liquido: 14 638,41 €
Valor dependente de simples cdlculo aritmético: 112,29 €
Valor NAO dependente de simples cdlculo aritmético: 0,00 €

Total: 14 750,70 €

6/18



4) O embargado apresentou a execugao de que estes autos constituem
apenso, enquanto titulo executivo, a ata da assembleia de condéminos n.2 4,
realizada em 14.4.2023.

5) Na referida ata da assembleia de condéminos consta, como “ponto
um” da ordem de trabalhos, a “Apreciacdo e deliberagdo do orgamento
retificativo da empresa B..., Lda.”.

6) Entre o mais, no segmento referente ao “ponto um” da ordem de
trabalhos, consta da ata n.2 4 o seguinte:[3]

7) Como “ponto dois” da ordem de trabalhos, consta “Preparacdo
financeira do condominio”.

8) Relativamente ao “ponto dois” da ordem de trabalhos, consta da ata
n.2 4 o seguinte:[4]

2. Cumpre apreciar e decidir.

O exequente funda a sua pretensao em ata de condominio, cuja
natureza de titulo executivo se encontra prevista nos art.2s 7032, n.2 1, al. d)
do CPC e 62 do DL n.© 268/94, de 25.10.

Considerou a 12 instancia que o espirito da alteragao introduzida pela
Lein.2 8/2022, de 10.01, foi, além do mais, reduzir o leque de atas de
condominio suscetiveis de servirem como titulo executivo, nelas incluindo
apenas as contribuicoes para as despesas previstas no orcamento anual, os
juros moratorios e as sang0es pecunidrias, e que, no caso em analise, o
exequente/embargado alega no requerimento executivo que o embargante/
executado ¢ devedor da quantia de € 14 638,41, referente a contribuicdo
extraordinaria devida ao condominio, para comparticipagdo nas obras a
realizar nas partes comuns.

E diz ainda o Mm.2 Juiz do Tribunal a quo que, atenta a redacao
vigente do art.? 62 do DL n.2 268/94 - aplicavel in casu, atenta a data do titulo
-, a ata dada a execucgao nao constitui titulo executivo, porquanto as
deliberagoes em apreco e os valores aprovados pela assembleia[5] sao
exclusivamente referentes a despesas associadas a realizagcao de obras no
edificio, as quais, por forgca da supressao da referéncia legal a “quaisquer
despesas necessdrias a conservagdo e fruigdo das partes comuns e ao
pagamento de servigos de interesse comum” e a inclusao do vocabulo “anual”,
deixaram de ser passiveis de cobranca em sede executiva com base nesse
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documento - afastou-se a exequibilidade das deliberacoes referentes a
contribuicoes para despesas extraordindarias que, pelo valor habitualmente
envolvido, nao raras vezes sao foco de dissenso entre os condéminos.

Concluiu que a presente agao executiva esta assim desprovida de
titulo, porquanto a “ata n.2 4” nao observa os pressupostos formais exigidos no
art.2 62, n.2 1 do DL n.2 268/94, de 25.10, na redacao aplicavel.

3. Sem quebra do respeito sempre devido por entendimento contrario,
afigura-se que a decisao sob censura nao ponderou adequadamente a
problematica do dmbito do titulo executivo previsto no art.?2 62 do DL n.2
268/94, de 25.10, na redacao conferida pela Lei n.2 8/2022, de 10.01.

Prevalecendo a vida e os seus interesses, afigura-se que importa
atender a razdo de ser do regime juridico instituido em 1994 e verificar se as
alteracoes de 2022 visam aperfeigoar o anterior quadro normativo, mantendo-
o incélume na sua esséncia.

Esta, cremos, a questdo fundamental cuja resposta nao andara longe
do entendimento expresso pelo recorrente, sob pena de um significativo
esvaziamento do titulo executivo em causa - acolhido pelo art.2 7032, n.2 1,
alinea d), do CPC - no confronto com a realidade dominial presente e futura.

4. Prosseguindo.

A acgao executiva é aquela em que o credor requer as providéncias
adequadas a realizagdo coativa de uma obrigag¢do que lhe é devida (art.2 109,
n.2 4, do CPC). Toda a execugdo tem por base um titulo, pelo qual se
determinam o fim e os limites da ag¢do executiva (n.2 5). O fim da execucgdo,
para o efeito do processo aplicavel, pode consistir no pagamento de quantia
certa, na entrega de coisa certa ou na prestacdo de um facto, quer positivo
quer negativo (n.2 6).

Para instaurar a agao executiva exige-se, assim, um instrumento que,
com grande probabilidade, comprove a existéncia do direito alegadamente
violado.

A execugdo tem de ser promovida pela pessoa que no titulo executivo
figure como credor e deve ser instaurada contra a pessoa que no titulo tenha a
posicdo de devedor (art.2 532, n.2 1, do CPC).

Os titulos executivos estao legalmente tipificados, de forma fechada; a
execucdo podem servir de base, nomeadamente, os documentos a que, por
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disposicdo especial, seja atribuida forga executiva (art.2 7032, n.2 1, alinea d),
CPQC).

5. In casu, o titulo exequendo é constituido por documento particular
(art.2 3632, n.2 2, do Cddigo Civil/CC): a ata de reunido da assembleia de
condominos.

Estabelece o art.2 12 do DL n.2 268/94, de 25.10 (sob a epigrafe
“Deliberacoes da assembleia de condominos” e na redacao introduzida pela
Lein.2 8/2022, de 10.01[6], aqui aplicavel[71): Sdo obrigatoriamente lavradas
atas das assembleias de condominos, redigidas e assinadas por quem nelas
tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os condominos nelas
presentes (n.2 1). A ata contém um resumo do que de essencial se tiver
passado na assembleia de condominos, indicando, designadamente, a data e o
local da reunido, os condominos presentes e ausentes, os assuntos apreciados,
as decisoes e as deliberacoes tomadas com o resultado de cada votagdo e o
facto de a ata ter sido lida e aprovada (n.2 2). A eficdcia das deliberagoes
depende da aprovacgdo da respetiva ata, independentemente da mesma se
encontrar assinada pelos condominos (n.2 3).

Nos termos do disposto no art.2 62 do referido DL (sob a epigrafe
“Dividas por encargos de condominio”): «A ata da reunido da assembleia de
condominos que tiver deliberado o montante das contribuicées a pagar ao
condominio menciona o montante anual a pagar por cada condémino e a data
de vencimento das respetivas obrigacées (n.2 1). A ata da reunido da
assembleia de condéminos que retina os requisitos indicados no n.? 1 constitui
titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a sua quota-parte (n.2 2). Consideram-se abrangidos pelo titulo
executivo os juros de mora, a taxa legal, da obrigagdo dele constante, bem
como as sancées pecunidrias, desde que aprovadas em assembleia de
condominos ou previstas no regulamento do condominio (n.2 3). O
administrador deve instaurar acdo judicial destinada a cobrar as quantias

referidas nos n.%s 1 e 3 (n.2 4).Iﬁl

6. Trata-se de documento a que, por disposicdo especial, é atribuida
forca executiva (art.2 7032, n.2 1, alinea d) do CPC), sendo que ficou exarado
no preambulo do DL n.¢ 268/94, de 25.10, que era objetivo declarado do
legislador “procurar solugées que tornem mais eficaz o regime da propriedade
horizontal, facilitando simultaneamente o decorrer das relagoes entre os
condominos e terceiros”.
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Pretendeu, pois, o legislador dotar o Condominio dum instrumento
célere e eficaz para a prossecugdo e realizacdo das atribui¢gbées a seu cargo,
dispensando-o do recurso a fastidiosas, longas e desgastantes agoes
declarativas, em ordem ao cumprimento coercivo das obrigagées impendentes

[91

sobre condominos recalcitrantes, oportunistas e relapsos.

7. Alei 8/2022, de 10.01, resulta do Projeto de Lei n.2 718/XIV/22 (de
05.3.2021) e que incluia a redacao que veio a ser dada ao aludido art.¢ 62.

Na respetiva exposicao de motivos, salienta-se, designadamente, a
necessidade de atuar “as deliberacoes acerca dos encargos de conservacdo e
fruicdo que devem ser pagas por todos os condominos” e de evitar “o atraso
nas decisobes e, por isso, a deterioracdo dos prédios, acarretando prejuizo para
todos os condominos, nomeadamente prejuizos inerentes ao acréscimo de
despesas futuras na recuperacdo dos mesmos”, introduzindo, pois, “
mecanismos facilitadores da convivéncia em propriedade horizontal,
nomeadamente agilizando procedimentos de cobranca”, e contribuindo para
“a pacificagdo da jurisprudéncia que é abundante e controversa a proposito de
algumas matérias, como, por exemplo, os requisitos de exequibilidade da ata
da assembleia de condominos, a legitimidade processual ativa e passiva no
ambito de um processo judicial e a responsabilidade pelo pagamento das
despesas e encargos devidos pelos condominos alienantes e adquirentes de
fracoes autonomas, colocando fim, neste ultimo aspeto, a vasta e sobejamente
conhecida discussdo acerca das caracteristicas de tais obrigagbes”.

Dai que, sobretudo, em matéria de juros moratérios e penalizagdes/
sanc¢oes pecuniarias (aprovadas em assembleia de condéminos ou previstas
em regulamento do condominio), parte significativa da jurisprudéncia, atentas
as sucessivas redacoes do referido preceito e perante os fins tidos em vista e
explicitados na “exposicao de motivos”, conclua que a citada Lei 8/2022
assume natureza interpretativa (tais penalizagoes e juros estao abrangidos no
titulo executivo, cf. resulta do n.? 3, do dito art.2 62).[10]

8. Vejamos, agora, algumas disposicoes da lei civil substantiva, na
redacao conferida pela Lei n.2 8/2022, de 10.01.

Sobre os encargos de conservacgdo e fruicdo, estabelece o art.? 1424°
do CC: salvo disposicdo em contrdrio, as despesas necessdrias a conservacdo e
fruicdo das partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servicos de
interesse comum sdo da responsabilidade dos condominos proprietdrios das
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fracées no momento das respetivas deliberacoes, sendo por estes pagas em
proporcdo do valor das suas fracoes (n.2 1).[11]

As reparacgoées indispensdveis e urgentes nas partes comuns do edificio
podem ser levadas a efeito, na falta ou impedimento do administrador, por
iniciativa de qualquer condomino (art.? 14272, n.2 1). Sdo indispensaveis e
urgentes as reparacoes necessdrias a eliminagdo, num curto prazo, de vicios
ou patologias existentes nas partes comuns que possam, a qualquer momento,
causar ou agravar danos no edificio ou conjunto de edificios, ou em bens, ou
colocar em risco a seguranca das pessoas (n.2 2).

A assembleia retine-se na primeira quinzena de janeiro, mediante
convocagdo do administrador, para discussdo e aprovagdo das contas
respeitantes ao ultimo ano e aprovacdo do orcamento das despesas a efetuar
durante o ano (art.? 14319, n.2 1). A assembleia também reunird quando for
convocada pelo administrador, ou por condominos que representem, pelo
menos, vinte e cinco por cento do capital investido (n.2 2). A reunido prevista
no n.2 1 deste artigo pode realizar-se, excecionalmente, no primeiro trimestre
de cada ano se esta possibilidade estiver contemplada no regulamento de
condominio ou resultar de deliberacdo, aprovada por maioria, da assembleia
de condominos (n.2 4).

Prevé o n.? 1 do art.?2 14362, do mesmo Codigo, que sao fungobes do
administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas pela assembleia,
nomeadamente: Convocar a assembleia dos condominos [a)]; Elaborar o
orcamento das receitas e despesas relativas a cada ano [b)]; Cobrar as
receitas e efetuar as despesas comuns [d)]; Exigir dos condominos a sua
quota-parte nas despesas aprovadas, incluindo os juros legais devidos e as

sancoées pecunidrias fixadas pelo requlamento do condominio ou por
deliberacdo da assembleia [f)].[12]

Reza o n.2 2 do referido art.? que, sempre que estiver em causa
deliberag¢do da assembleia de condominos relativamente a obras de
conservacdo extraordindria ou que constituam inovacgdo, a realizar no edificio
ou no conjunto de edificios, o administrador estd obrigado a apresentar pelo
menos trés orgamentos de diferentes proveniéncias para a execugdo das
mesmas[13], desde que o regulamento de condominio ou a assembleia de
condominos ndo disponha de forma diferente (n.2 2).

9. A resposta a questao de saber o que sao “contribuicées a pagar ao
condominio” deve buscar-se no art.?2 1424° do CC (na redacao da Lei n.°
8/2022), pois é ai que estao previstos os encargos que resultam da relagao de
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condominio, estipulando-se, no n.2 1, que “salvo disposi¢do em contrario, as
despesas necessdrias a conservagdo e frui¢cdo das partes comuns[14] do
edificio e relativas ao pagamento de servigos de interesse comum sdo da
responsabilidade dos condominos proprietarios das fragcées no momento das
respetivas deliberagoes, sendo por estes pagas em proporc¢do do valor das
suas fragoes”.

Da conjugacao dos art.%s 62 do DL n.2 268/94, de 25.10 e 14249, n.2 1,
do CC, resulta, de forma clara, que a ata da assembleia de condéminos nao
constitui titulo executivo quanto a todos e quaisquer créditos de que o
condominio seja titular, mas apenas no que respeita aqueles a que se reporta
aquele segundo normativo, quais sejam, os que tenham que ver com o
pagamento de despesas de conservacgdo e fruicdo das partes comuns do
edificio e o pagamento de servigcos de interesse comum, ainda que na nova
redacao do n.2 1 do mencionado art.2 62 haja sido suprimida a referéncia a «
quaisquer despesas necessdrias a conservagdo e frui¢do das partes comuns e
ao pagamento de servigcos de interesse comum», aditando-se, contudo, o
segmento no sentido de a ata da reunidao da assembleia de condominos
mencionar «o montante anual a pagar por cada condomino» e «a data de
vencimento das respetivas obrigacoées» (além de substituir «montante das
contribuigoes devidas ao condominio» por «montante das contribuicées a
pagar ao condominio»).[15]

O atual n.2 2 do art.?2 6° - “A ata da reunido da assembleia de
condominos 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.” - é similar a anterior redacao da parte final don.2 1.[16]

10. S6 constitui titulo executivo, a luz do cit. art.2 69, a ata da
assembleia que delibera aprovar o orcamento anual e fixa a quota-parte de
cada um dos conddéminos e/ou delibere a realizacdo de quaisquer despesas
necessdrias a conservacgdo e fruicdo das partes comuns e ao pagamento dos
servigos de interesse comum.

E essa deliberacdo que é constitutiva da obrigacdo do condémino (a
obrigacgao de todos e cada um dos condéminos), pois que é essa vontade
colegial de aprovar a quota-parte de responsabilidade de cada condémino nas
despesas comuns que vincula (tenham ou nao participado na assembleia e
tenham ou nao votado favoravelmente a deliberacao), consubstanciando a ata
uma formalidade ad substantiam de tal deliberagao (constitutiva da obrigacao)
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[17], ficando o administrador, verificado o seu incumprimento, habilitado a
proceder a respetiva cobranca coerciva.[18]

11. Na situacao em andlise, a ata que constitui o titulo dado a execucao
respeita a reunidao da assembleia de condominos realizada em 14.4.2023 e
reproduz as deliberagdes ai aprovadas (por unanimidade) sobre o montante
das contribuicdes devidas ao condominio, a fixacao da quota-parte devida por
cada condémino (atenta a permilagem) e a data de vencimento dessas
obrigacoes - o valor do orgamento aprovado e integrante da referida ata é
“repartido” por cada fragdao autonoma segundo a respetiva permilagem
(atuando a regra da proporcionalidade), do que resulta a quota parte nas
despesas necessarias a conservacao e fruigao das partes comuns do edificio,
deliberadas e aprovadas.

E esta deliberacdo que é constitutiva da obrigacao de cada um dos
condéminos, e em particular constitutiva da obrigacdao do executado/recorrido,
e a qual é atribuida forca executiva, tratando-se, também aqui, de uma quota-
parte nas contribuicoes e nas despesas comuns, sejam elas ordinarias ou
extraordinarias.

Na verdade - como também se conclui na alegagao de recurso -, nao
faria sentido que, o credor, um Condominio encarregado de gerir e
administrar varias fragdes auténomas e prosseguir o interesse comum, ficasse
dependente da tramitacao da acao declarativa para provar a existéncia do seu
direito de crédito contra o condémino faltoso, onerando excessivamente os
condoéminos cumpridores.

Existe, pois, titulo executivo (para cobranc¢a das quantias reclamadas,
de natureza extraordindria, relativas a obras/reparagées concretas e bem

definidas no L‘empolﬁ1 - obrigacdo exequenda), preenchendo-se os requisitos
que a lei prevé (para a dita ata da reunido da assembleia de condominos valer
como titulo executivo - previstos no art.2 62 do DL n.2 268/94, de 25.10).

12. Ante os elementos fatuais disponiveis, melhor concretizados em II.
1., supra, e o regime juridico descrito em II. 4. a 8., supra - destacando-se a
teleologia do art.?2 62 do DL n.2 268/94 (tornar mais célere e eficaz a resolugdo
dos conflitos no seio do condominio) e o propésito do legislador de evitar o
recurso a ag¢do declarativa em matérias em que estdo jogo questoes
monetadrias liquidadas ou de fdcil liquidag¢do segundo os critérios legais que
presidem a sua atribui¢do e distribuicdo pelos condominos e sobre as quais
ndo recai verdadeira controvérsia[20] -, conclui-se que sera de afirmar a
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existéncia, validade e exequibilidade do titulo dado a execucao, dada a
clareza/evidéncia da sua formacgao e do seu contetudo, respeitando-se
outrossim os principios da certeza e sequrancga juridicas, bem como a
consonancia da lei com a vida, até porque esta é a razao de ser daquela.[21]

13. Ao contrario da perspetiva defendida pela 12 instancia, afigura-se
que a redacao dada, em 2022, ao art.2 62 do DL 268/94, de 25.10, visou
clarificar[22] e concretizar o conteido/ambito do titulo, que passou a
compreender toda e qualquer contribuigcdao devida ao condominio, desde que
destinada a conservacdo e fruicdo das partes comuns do edificio e/ou relativa
ao pagamento de servigcos de interesse comum (art.2 14242, n.2 1, do CC), sem
prejuizo da fixagao do montante anual a pagar por cada condéomino relativo a
despesas correntes/ordinarias previstas no orcamento do exercicio anual.

14. Ademais, resulta de todo o quadro normativo em matéria de
encargos e despesas do condominio o propésito de preservar e conservar o
patrimoénio imobilidrio comum, recorrendo, sempre que necessario, a
mecanismos ou institutos que garantam aquele desiderato e a efetivacao dos
direitos e deveres dos condominos em geral - veja-se, ainda, por exemplo, o
preceituado no art.2 112 do DL 268/94, de 25.10 (sob a epigrafe “obras”), na
sua redacgao atual, que prevé a possibilidade de execugao coerciva das obras
necessdrias nas partes comuns do edificio e a cobranga do respetivo prego ou
encargo mediante, nomeadamente, a instauragcao de execucgdo fiscal ou o
arrendamento forcado.[23]

15. Salvo o devido respeito por entendimento contrario, e retomando
o expendido em II. 3., supra, a solugdao encontrada na 12 instancia seria
contraditoria com a proclamada intengdo de tornar mais eficaz o regime de
propriedade horizontal, reafirmada com as alteracoes da Lei n.2 8/2022, de
10.01.

E sabemos que o executado/embargante reconheceu que “terd de
efetuar o pagamento da referida quota” (cf., principalmente, art.2 32 da p. i.
dos embargos de executado) e apenas contrapoe a existéncia de um seu
crédito derivado da pretensa realizagcao de “obras urgentes e indispensaveis”
(cf., nomeadamente, art.2s 182, 192 e 602 da p. i.).

16. A resposta dada ao presente recurso, normativamente adequada as
circunstancias do caso concreto e aos interesses em presenca, respeitara,

cremos, o direito enquanto validade normativalﬁ1 e a intencgdo do direito
descrita em II. 6. e 7., supra, sabendo-se que “o objeto problemdtico da
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interpretagdo juridica ndo é a norma como objetivacdo cultural (...), mas o
caso decidendo, o concreto problema pratico que convoca normativo-
interpretativamente a norma com seu critério judicativo (...), 0 que significa,
evidentemente, que é 0 caso e ndo a norma o ‘prius’ problemadtico-intencional

e mei&édico".lﬁ1

17. Procedem, desta forma, as “conclusées” da alegacao de recurso, o
gue determina o conhecimento das demais questoes suscitadas nos embargos
e 0 prosseguimento da execugao.

III. Pelo exposto, procedendo a apelagao, revoga-se o saneador-
sentenga, com o prosseguimento dos autos de embargos (e da execugao),
como se indica em II. 17., supra.

Custas segundo o decaimento a final.

11.02.2025

[1]1 Que assim vao sintetizadas.

[2] “Com base no teor do requerimento executivo, documentos anexos ao
mesmo, no titulo executivo e por acordo das partes”.

[31 Reproduziu-se, por simples colagem, excerto da dita ata relativo a “
Apreciacdo e deliberagdo do orcamento retificativo da empresa B..., Lda.”,
onde se refere, designadamente, que “foi aprovado por unanimidade a
proposta de orcamento retificativo n.2 009A/23, com data a um de abril de dois
mil e vinte e trés, elaborada pela empresa A..., Lda. (NIF ...78), no valor total
com IVA de setenta e sete mil e novecentos e vinte e seis euros e cinquenta e
quatro céntimos”. (sublinhado nosso)

[4] Reproduziu-se, por simples colagem, excerto da dita ata onde consta que a
assembleia de conddéminos aprovou “por unanimidade (...) a transferéncia dos
valores totais para a conta bancdria do condominio, respetivamente das oito
fracobes, até final do presente més de abril, antes mesmo da assinatura do
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contrato, relativo a adjudicag¢do das obras para com a empresa A..., Lda.”
(sublinhado nosso), e, ainda, uma tabela com a discriminacao dos valores a
pagar (sob a designacgao “percentagens das condicoes de pagamento”),
imputando-se a fracdo “E” (12 andar esquerdo), atenta a respetiva permilagem
(185), a quota parte na despesa/comparticipacao das obras no valor de € 14
416,41 (catorze mil, quatrocentos e dezasseis euros e quarenta e um
céntimos) e, a titulo de comparticipagao nos encargos associados a emissao do
licenciamento camarario, € 222 (duzentos e vinte dois euros).

[5] Realizada em 14.4.2023, com a presenca do executado, e nao em
04.3.2023 (como por lapso se fez constar do saneador-sentenca) - cf.,
nomeadamente, fls. 111 e II. 1. 2)-3, 4), 6) e 8), supra.

[6] Diploma que procedeu a revisao do regime da propriedade horizontal,
alterando o Cédigo Civil, o DL n.© 268/94, de 25.10, e o Cddigo do Notariado.

[7] Dispoe o art.2 99, da Lei 8/2022, de 10.01, que a mesma entrava em vigor
90 dias apods a respetiva publicagdao, com excecao do previsto quanto a
alteracao dada ao artigo 14372, do Cddigo Civil; ou seja, a citada Lei 8/2022,
aplica-se a partir de 10.4.2022.

[8] A redacao primitiva era a seguinte:

“A ata da reunido da assembleia de condominos que tiver deliberado o
montante das contribuicdes devidas ao condominio ou quaisquer despesas
necessdrias a conservagdo e fruicdo das partes comuns e ao pagamento de
servicos de interesse comum, que ndo devam ser suportadas pelo condominio,

constitui titulo executivo contra o proprietdrio que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a sua quota-parte (n.2 1). O administrador deve instaurar acdo
judicial destinada a cobrar as quantias referidas no numero anterior (n.2 2).”
[9]1 Cf. acérdao do ST] de 14.10.2014-processo 4852/08.8YYLSB-A.LL1.S1
[concluindo-se, além do mais, que “Para constituir titulo executivo, a ata da
assembleia de condominos tem de permitir, de forma clara e por simples
aritmética, a determinagdo do valor exato da divida de cada condomino (...)"],
publicado no “site” da dgsi.

[10] Cf., de entre varios, acérdaos da RG de 27.4.2023-processo
2251/22.8T8GMR.G1, RP de 27.11.2023-processo 20294/22.0T8PRT-A.P1,
11.7.2024-processo 35474/11.5YYLSB-A.L1-2 € 07.11.2024-processo
3555/22.5T80OER-A.L1-8 e RC de 13.6.2023-processo1089/22.7T8SRE-B.C1 e
18.6.2024-processo 1253/22.9T8CVL-B.C1, publicados no “site” da dgsi.
[11] Estatuicao que integra o regime introduzido pelo DL n.2 267/94, de 25.9
(“Salvo disposicdo em contrdrio, as despesas necessdrias a conservagdao e
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fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sdo pagas pelos condominos em proporc¢do do valor das suas fragées.”)
e as alteracgoes introduzidas pela Lei n.2 8/2022, de 10.01, e é conforme ao
estabelecido pelo n.2 1 do art.?2 14112 do CC, em matéria de benfeitorias
necessarias: «Os comproprietdrios devem contribuir, em proporcdo das
respetivas quotas, para as despesas necessdrias a conservagdo ou fruicdo da
coisa comum, sem prejuizo da faculdade de se eximirem do encargo
renunciando ao seu direito».

[12] Manteve-se o estipulado na redacao dada pelo DL n.2 267/94, de 25.9,
sendo que a anterior alinea e) passou a integrar a (atual) alinea f) com o
aditamento relativo a juros legais e sangdes pecunidrias.

[13] A este respeito, de notar que, in casu, foram apresentados seis (6)
orgcamentos de diferentes proveniéncias - cf. fls. 69, 71 (o que veio a ser
aprovado, por unanimidade), 83, 88, 95 e 99.

[14] Nas despesas necessdrias a conservagdo e frui¢gdo das partes comuns
devem incluir-se todas as que sejam indispensadveis para manter essas partes
em condi¢coes de poderem servir para o uso a que se destinam - vide Pires de
Lima e Antunes Varela, CC Anotado, Volume III, Coimbra Editora, 1987, pag.
431.

[15] Cf. acordao da RG de 12.9.2024-processo 4052/23.7T8VNF-A.G1,
publicado no “site” da dgsi.
[16] Cf. II. 5. e “nota 8”, supra.

[17] Vide Sandra Passinhas, A Assembleia de Condominos e o Administrador
na Propriedade Horizontal, 2000, pags. 257 e seguinte.

[18] Cf., nomeadamente, acordao da RP de 22.10.2024-processo
2543/24.1T8PRT.P1, publicado no “site” da dgsi.

[19] Cf. II. 1. 2), supra, e respetivas “notas”, bem como a tabela sobre a forma/
tempo do pagamento anexa a ata em causa e aprovada e subscrita por todos
quantos subscreveram a dita ata - cf. fls. 123.

Sobre as “condicoes” de “exequibilidade” da ata, vide Rui Pinto, A A¢do
Executiva, AAFDL Editora, Lisboa, 2018, pag. 227.

[20] Cf., por exemplo, acérdaos da RE de 17.02.2011-processo
4276/07.4TBPTM.E1 e da RC de 01.3.2016-processo 129/14.8TJCBR-A.C1,
publicados no “site” da dgsi.

[21] Cf. acordao do STJ de 29.10.1996, in BM], 4602, 663.
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[22] Apontando para uma maior clareza conferida ao art.2 62 do DL 268/94, de
25.10, pela alteracgao legislativa da Lei n.2 8/2022, de 10.01 (entrada em vigor
em 10.4.2022), cf., por exemplo, acoérdao do ST] de 17.10.2024-processo
5915/13.3YYPRT-C.P1.S1 [fazendo-se constar do sumadrio: «I. Os titulos
executivos desempenham uma funcgdo certificadora da existéncia de direitos.
II. Para que a ata da assembleia de conddminos tenha forga executiva contra o
condomino devedor, nos termos do artigo 6.2, n.2 1, do DL n.© 268/94, de
25.10, dela deve constar, pelo menos, (i) o nome do condomino devedor e (ii) o
montante por ele devido, sob pena de aquela funcgdo ficar comprometida.»],
publicado no “site” da dgsi.

[23] Que assim reza: «Para efeito de aplicacdo do disposto nos artigos 892 a
912 do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo (RJUE), aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, relativamente a obras necessarias
nas partes comuns do edificio, é suficiente a notificacdo ao administrador do
condominio (n.2 1). No caso do numero anterior, se houver lugar a execug¢do
coerciva das obras, cada condomino é responsavel pelos encargos com a
realizagdo das mesmas na propor¢do da sua quota, sendo o respetivo
pagamento assegurado nos termos dos artigos 1082 e 1082-B do RJUE (n.°
2).», normativos que preveem os meios de pagamento ou cobranca.

[24] Vide A. Castanheira Neves, O direito como validade, in RL], 1439, 175.

[25] Vide A. Castanheira Neves, O Atual Problema da Interpretacdo Juridica,
in RL], 1189, pags. 257 e seguinte e A. Pinto Monteiro, Interpretacgdo e o
protagonismo da doutrina, RL], 1452, pags. 67, 69, 71 e 77.
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