Processo n.2934/2019

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data : 14 de Novembro de 2019

ASSUNTOS:

- Acta da assembleia dos condominos e titulo executivo e sangdes pecunidrias
previstas no artigo 99691 e 2, ex vi do disposto no artigo 133295, todos do
CCM

SUMARIO:

I - Nao basta, para ser titulo executivo, a acta de assembleia de condéminos
que apenas indique o valor em divida, ¢ necessario que, na propria acta, conste
a concreta indicacdao das contribui¢des ou despesas nao pagas, com indicagdo
do valor de cada uma delas e periodo a que respeitam, devendo ainda,
proceder-se a detalhada liquidacao da obrigagdo (artigo 1332° do CCM).

Il - S&o encargos de condominio 0s encargos com a conservacao e fruicdo das
partes comuns do edificio e 0s encargos com 0s servigos de interesse comum,
estando excluidas as penas pecuniérias, por 0 pagamento da pena pecuniaria
ser substancialmente diferente da quota. Na verdade, engquanto a quota € uma

provisao que os condéminos fazem ao administrador do condominio (com uma
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determinada periodicidade, por exemplo mensal ou trimestral) para fazer face
as despesas previstas no orcamento que é elaborado anualmente, a pena
pecuniéria tem a natureza de uma sancéo.

Il — No que concerne a penalizages, ndo podem constituir titulos executivos
as actas da assembleia de conddéminos que ndo mencionam as sangdes
pecuniarias, pois nem sequer foram submetidas a aprovacdo por parte da
assembleia dos condéminos. Assim, sempre que a obrigacéo exequenda ndo se
mostre devidamente acobertada por um titulo executivo, ou exceda 0s seus
limites, verifica-se o vicio de falta de tiulo executivo, o qual pode ser total ou
parcial.

IV - Sendo manifesta a falta de titulo executivo no que toca as sancdes
pecuniarias em causa, tal constitui fundamento para indeferimento do
requerimento executivo (artigo 69591 do CPC) ou, caso o viio seja detectado
posteriormente, mas antes de ocorrer o primeiro ato de alienacdo de bens
penhorados, 0 mesmo legitima a rejeicdo da execucdo, que por essa forma se
extingue (artigo 703°do CPC).

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©934/2019

(Autos de recurso em matéria civel)

Data ;14 de Novembro de 2019

Recorrente : - Comissdo dos Condoéminos do Edificio A (A KEX T &
ZE9)

Recorridas : - Sociedade de Fomento Predial B Limitada (BEAREA
H])
-C

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Seqgunda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Comissdo dos Condéminos do Edificio A (A KEXFEEHRE
), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da sentenca
proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 21/02/2019, dela veio,
em 14/05/2019, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de fls.
88 a 92, tendo formulado as seguintes conclusdes :

1. A LERESH I EFRYRN BV D (BAREBEEHEFRTERTER).

SHRMBLER (REHFWERR) F12R2RE

2. REERRAEABTEZNMAATRVNEFEN S EEXHEAKED B
BEYFMEAREEELHK  RARFECEEERENAE  AMFRARRATER.
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3. BRSE13/2002BHFMEF1HERE | —. AEIITHUN-—FHBR —REFRDR
MEAXAHHER  ZXHREITZHFNEN , WREHNTEFBEE , RETREE,

4. R, EFHBRARUMRATRIVBFEN XM OEXHCARES BREN
FIEAXSERRHK YUTEERE. ERHRN  FRESHENEIRENEERE , B (B
EE) B1332MRESHMARE , MERBRDBEEREMAE ABBREAKRSEHAREIN

=)

Eo

5 ARBREMEEERLERNE —& , MEABYRRALRARNAEBEZEEL
BXREBRAZEEENSREEZRAEME , YFTRETLER  HERERFRAKTERE
SRIBZEF B

6. XIEWML—ARERATRERNG , REARLRBUEERLERNE , HTRIE
(FEHE) F18RF1FbEACRAEEANTCHFPEZERBIH ARBRONFERFAEZF
B, EMRE LB 2/2004 5% RA-B BN AT TIFH FREAFER — 8o

7. B, BERRF 132002 BHU TR , BFBRITAN—REARRATER
HEHTARBHITZHFFREATAINER69,252.86 T 2B, WIRERRABRENE
RRFI1BTARZENM 5% RRAENBI M EERRE . ARFRNENZ WIERESR
ENER(EARBE )V RESERBENSIRESHEHNTERAF,

8. &% A6 BRFAA , ARV RNEEERENE R B E R H QKA R 5 &
E ERECSELENEIRAEN HMER S ; MBT WIRERRENER C SENEIE
FE, AARTBEN(EETENATERT  BREAVTRENSENETEEER , TEHT
2R, RER , ZERERRAUWNEREMBRENBER CFREHKIL , BHERZBANEZEN S
ZFEREH B RAL,

9. Rz , MBEFBRIATARR (FEHE) F18URFIRaBENRE , LERES
BTRBREITERF , ERPHTAINERFTREASIARRNENER  IAEER LR
BUENFR , FANENFEHR TERRATEEMERD , ABELHBTERNEE,

10. # LR R EEBL £2/20045R B MBFTEBL F 13/20025 B K F AR |, BEHEMK
BOTERBECERESL  EHE—FRESE  RARAAERERNS A RFFHIEBRE
RrRBANBRAARAEMERANERSE  NTRERFERUTAGUEARBAERITSE
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&, —OHETEENS. FHEBRERMBRBANEAUREMER K BEHERBRREN
& (FEH) F1064FRERNAENGRMS  EARERBNRS , REEZEMRAESR, B
B, ARRBRERE (REFIEHR) BO77TRIA)EZREBRERIRAEEM FHITHIZX
f, WAIRIR (FEEE) CREEBFNMABEEERENS. FHIEERERIBRBANERUR
HtbEA,

M. EXARF , QITEBERIBEEYNAMBAREERLE , BB (BREFDE
B) FeT7Rd) RN (REH#) F13BMRFIRZAE , LB RFHIRERE FHTH 23X

12. BiR (RZEH) F133MRFSREMFIGHRFIRNRE , 0 EREWARE
ABREBEMAEHRAXNBEAROEC I BREY AR  IAINRERE ; KRR
RETHEERESENES %,

13. B, (RZE#) F13BMFRF1RET TOBRENAMBEARSSERE T
B, A RBESRETIBERYAMBEARSGHHIARERYE BRI ENREREZE
A, RAETHRERENGELR L CHREEIFER (REFWEHR) B6T7THRI)EZRE
BRUTERER (BEH) F18IRBTFREAERELFNES  BREHRIZY,

14. FEL  ERZERT , BHEERNER , IR ERREHEREBLE R ERE
B FERE BRI,

15. B , EEEA A R (REHR) B1339FRESHNAXRE |, ‘D EEEWAR
BARSERFEARIRAERETITHZITERE  HITHE , COS TRECRER
BEEVLTEZFFREAAELERERENAR), MUTHERSBECRERE , K
BHREENARRE , MIEERESTAZENNESRR,

16. B, ERLEBERT , SITERUFMXEARA-ERESH , FERERNEZ
BITEE  RERBERUTEZNNN , TUREERUTHEENTELFE K EET2
EE&F419/20155% 8 ¥,

17. HRERBEEHERE (REH) B1332RFSRERRETEREFREEN
BRATHEELE  HEERBERATHESETALNER RERERENESHERAZ D,

18. MELARABLECEERESE  THEECBERENBRERTHTS
% CETRAIPBEHEARERAEAFRERREBZXIZEEHRER , REBBABES
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RECSHE  HRMEECBEREREHT?

19. FE L EBRKEMAz (REH) FBERF1RCHANRETHEERBENTE
Bk, ARRERECBEIAREECHENE, LRAEUTEREPHESERSHE
HEBT T EEREERIIEL &K

20. EEEMR , BT HFP - HEERBEFARTASHFLREERA,

21. Bt , REZRERBENIER (REFMEHR) F12RANATER IR

R (REFUER) ET700F2RM2HE

22. LERAEHITERFEEFR 16220 R E2BMPERABHEEERENR , FTwL
FARGHES  HEFARNEEENTRECRAELE ; HERARBERMUREES1RPE
RTREMTREBE ZERKE  RAXNRAITER ; BREFISHE103RMIET HEA
BERBITBRERFATACEERBNEZKE  RABRELERERERA,

23. RIF (REFWEHR) F700RF2RNRE , REERRAIUEHTZHF ,
—HEBRLFARRERERTENEER BHERE IRENMREFAN , BREFEBRAR
RUABBEEZHREE , ARBERERT (RERDER) F700RE2RZHRE,

24 BRI, MERHRER T (REFMZEHR) B700RF2RHRE,

*

Sociedade de Fomento Predial B Limitada BEXERAH),
Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta
constante de fls. 98 a 108, tendo formulado as seguintes conclusoes:

FTHEGRMRERER (RERWER) F12H2RE

1. LRAELRRRTIEL , 6t R, ROYBERYSAMEARSEHER ZR
B, ERCERMRNARART  BEESATHIMEEREAXFURENE , TREA
RELXBREZHEIGCHE—R. F-RRBARZRE. "HEREEREZEIRBENE

"R > B bR RARR AR Y (RUESL) JRES1330RE5KT  RMEfF SR - RIS REN (R
EHL) JFEE1332{REBSTAVRE T -
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BERE  MIFRARDBRENEABBIRIEAKRSELNREBERNE.

2. BME—SEL  SBEHERRBFNLR(PEERE 132002 R RKEE
BTs82/200485 8 ) , (RiE#) FHE13R2KFREHREBELEAREEEMEENBERED
BE , TUMER (REBRIEH) FET7TRIEFRE , A—RBEIREBBFTHTHZHTSE
£

3. EA , EIRARREBRRNBERERCSEERRITERN I BRENME
AREEHERERN , ALHR ERBERENT S BERTES.

4. RERT , FE (REFIEL) BOTTHRIEEEFTAUTES !

e A—BEXH;

s EEHRRERNHEERUTHRTUERBITER.

5. iR (REH) RE1BBIMGHRENER  BRATERNIBREYZAMEAK
BRBOSHE

REBEYCERMBRESBE SRS
INTFEHZEEY AR RCBHARNR S MERLBMEENFEX , X
AREBY 2 RERREMAEZEMREX ;

6. ML, (REH) RE1339MGF , EERETHIBREVZTEARSREEY
ZERTEABENRE S alRAUTES.

7. AAEBN BB TR AP ARETEENNE , FREEHEREHBEER
BHSE  BRRE (REHR) R1332FESHEMEIGHREIR. F2RRESHKARENE
ERE  AEANETHEITEREERY AR 2P,

8. AR , HENEEEAL T I MERIESHELLWATEE.

9. fifE (RIEH) RE1BNHESRAET EEEHRERYZEIRE , BIF L%
A (R*8) FBHEIRNWAE , REXGHEERERBARENESHE

10. EEXENR  S#AMBNERNRFARERNKRE  BELEEEMGETH
RR—E "#ER#E, | LRBFREAFERARBEEERAEMLREEHTOIRAR — BT
&,

1. B2 BEXRNELRABEBEECHFEERHEANBIRETRMEBERH
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BEREREHEARRMAY , TAANERHEARHEERERENFERE.

12. ZEWBIEF S HARKEZEREME , EMFERR (REH) E794RNR
E, ERZEEREREAREERABITEER  AEBABRBLEN —ZET SEE(RIFH
BHNEBCEERRENR) , MUFMEFAMR , FREFAKETERERELERE

13. LR ABI AP RER R 13/20025 B R R B LR H2/2004 R B ¥ M EEHE
A (i) & (—ERAEZ) NEREIZERR , FSATUNEHKERELARN S BEREY

NHIWHERNEERBR

14. BEL  FAMBERHAASROREBREEZRR , BARPN I EREYERE
FIEEZERRTLTE K MEEEENEZERR. MEANEERESITETE , EHELY
TEEATLY , MEBRTATUERER,

15. Rz , B EBLE 22004 BB , HRAMT WIEHMBENER 2E8
HWEBERE , RARTH REIERNBTERT , EREAMTERENRENETEREE , T
B#ITER.

16. FTAEMEEARNERAR , AREENEERELFTEEE (REH) R
FBIBMFEBIRNEREE , TEHITER.

17. #R (BEHR) F1064FRBERENHRR , NREGBERRNN D , Eit
HAARE (REFRAEH) HBOTTRJIEZREBHBTESR.

18. BA4ZAMA , ER LR EREMTFRIBNRRN D | BEEARBEHEERRE
BMAMTFOBERN AR ERNERGEED,

19. PR (REE) RE1BNESRAATE (REBFAMEHR) B677RIENR
E, HBENAEAASSREL T AT UERABERENITER.

20. EERAES| T RIRERRE419/20155 8  “ ERARATBRENSERRKRE
HAENFRNHE, BEL  TURENRESAE S REEONENFERRAEERFN
RS AR ;

21. B TURER (REHFANEHR) F8REIRAEREHAINNIEE
BEEHE,

22. EBNR , LRAFMES LRANBHSHNRESAE LI KEDNE TEN
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ERRVER , ARRABENSHERRE HEBFSNFRNBER
23. #F 2 , LRNBHPELESAREEHEANUTEZ LARBFENEH

24, BARWBATENR  EERBTRRNERET , URFHAFREHEN

25. AN, ERABRBEERBIER (REHFDEE) F68eRRENMERCHR
T—EHTERENER.

26. EMARDREREFZLZRBHFFAELN " ERERRETENELEXFELERER
BBARRRH , YAEBEGCHFRKENES , BEEMNEBIAITZHRRER,

27. HERFRAZTREEHREBRATIEE, ABELHRTIERBIT2ENRRE
R BHELFAREBFEEREBRTRREEEFLAEREEZTELTEE , ALMBERE
MBS A FBRAEE, BYIEHRTERBITHE.

28. iRLE  HEANERZEALTBRBERELINATER , REERALEERE
BRER (REFDER) F1R2REARMITERZRE,

THEEHREBIER (RERRER) F700WE2N2RE

29. W ESRARER (REFAMEHR) FORF1IRNEAE , RUERSER (RS
REVES) FA42REB2RNBAE  REBRBREMRFNTREES L T —HRUBERENE:
TEHTERAR  RESRENFEREL 7TEHFNF,

30. REZERERY LW TR EFAFMRHESFNE , R EFARHNIEERE
FERTEFUTEEMAGRRE T R TEERERIHER,

31 R, EUBATAEREA (REFWEHR) B700RE2M , IFFEUNES
ZHRREERRBEERENFER,

32. T , RE R AMBRMERER (REHFINEHR) F700RB2RZHRE.

*

C, Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
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resposta constante de fls. 110 a 120, tendo formulado as seguintes conclusdes:

I. Os titulos executivos que servem de base a presente execugao, nao permitem
a cobrancga coerciva, nesta sede, do valor da indemnizag&o a que alude o artigo 996.° n.° 1,
ex vi1332.°, n.° 5 do Cadigo Civil, no total de MOP234.651,00.

II. O titulo executivo determina o teor da divida da responsabilidade do devedor,
incluindo o valor de pagamento e o objecto da repeticdo, sendo que as actas de assembleia
de conddminos juntas ao requerimento inicial ndo registam o teor de indemnizag¢ao de dano
por atraso no pagamento.

Ill. Apesar de a lei regular o método de calculo da indemnizagéo pelo dano, no
artigo 996.° n.° 1, ex v/ 1332.%, n.° 5 do Cdédigo Civil, a simples hipétese de existéncia do
direito reconhecido por lei ndo € suficiente para a realizagdo da execugao, sendo necessario
que esse direito seja previamente reconhecido em acg¢ao declarativa.

IV. Nos termos conjugados dos artigos 1339.° e 1332.° do Cdédigo Civil (entretanto
ja revogados pela Lei n.° 14/2017, de 21 de Agosto), uma acta de assembleia de
condéminos s6 pode ser titulo executivo quanto a: j) contribuicbes devidas ao condominio; ii)
pagamenfo de bens e servicos de interesse comum, e ifi) pagamenfo de despesas
necessarias a conservagao e fruigdo das partes comuns, que ndo devam ser suportadas
pelo condominio (correspondendo estas as elencadas no artigo 1332.%, n.° 3 do CC).

V. O direito a que se refere o artigo 996.° n.° 1, ex v/ 1332.°, n.° 5 do Cédigo Civil
tem a natureza de uma sangao e, por isso, ndo se insere em nenhuma das hipoteses supra
citadas, carecendo de declaragdo em processo declarativo, antes de poder ser executado.

VI. As actas dadas como titulo executivo no presente processo nao contemplam o
valor em divida relativo a sobredita indemnizagao, pelo que ndao podem ser consideradas
como titulo executivo para tais valores.

VIl. Ainda que essas actas espelhassem esse valor, tais documentos
continuariam a nao valor como titulo executivo, uma vez que a assembleia de condéminos

nao tem competéncia para deliberar sobre tal matéria - o que constituiria uma deliberagao
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nula, nos termos do artigo 1350.°, n.° 1, alinea b) do Cédigo Civil.

VIII. O titulo executivo € um pressuposto formal para o exercicio do direito de
acgao, nao existindo, /n casu, titulo executivo quanto ao valor reclamado a titulo de
indemnizagéo (MOP234.651,00).

IX. Temos pois que, dos titulos executivos que sustentam a presente execugao
(actas de assembleias de conddéminos), ndo consta (como nao podia constar, por ser matéria
sobra a qual a assembleia de condéminos nao tem competéncia para deliberar) o montante
relativo a indemnizagao a que se refere o artigo 996.° n.° 1, ex v 1332.°, n.° 5 do Cadigo Civil
€ que, por isso, nao pode tal montante ser sindicado em sede de processo executivo, sem

prévia declaracao do direito da Recorrente numa acgao declarativa.

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade,
matéria e hierarquia.

O processo € o proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e
sao dotadas de legitimidade ‘ad causam”.

Nao ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 - FACTOS ASSENTES:
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Séo os seguintes factos com relevéancia para a decisao da causa:

- Foi pela Exequente instaurada a execugao com base nos documentos sob
os n% 4, 5,6 e 7, que servem de titulo executivo;

- O documento n° 4 refere-se a acta da assembleia dos condominios do
Edificio A, realizada em 24/03/2007, sendo o seu teor reproduzido aqui para todos os efeitos;

- O documento n°® 5 refere-se a acta da assembleia dos condominios do
Edificio A, realizada em 14/05/2011, sendo o seu teor reproduzido aqui para todos os efeitos;

- O documento n° 6 refere-se a acta da assembleia dos condominios do
Edificio A, realizada em 03/05/2014, sendo o seu teor reproduzido aqui para todos os efeitos;

- O documento n°® 7 refere-se a acta da assembleia dos condominios do

Edificio A, realizada em 21/03/2016, sendo o seu teor reproduzido aqui para todos os efeitos;

* * %

IV — FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal
de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na

sua douta deciséo:

| % i 4mm

AFRNBFEABEEFRAFIC SR FRELNE R RREF LA AP R
ZREUAKEAP TG A A EARTFIRNFLRAPREERIBRK -

RELLZ R EFEEAEGE o e v 227 v 22222 mlAL
BARERF T AL g RS ARG LA FRAAFALH S ERM % 234,651.00
~g R (CLADLpZ 8 g f ) A 4ol Bl R SIRDE 3 ERDER R -

MHFAAAEHRNERABEEIRIFPEIC ML 52T I 526  HIFH o 4

A) g&%iﬁ;&%;}%éfiw R ET v E 2R (TA ﬂ'@/’a\%@ﬁﬁ;’rﬁé%’ﬁ A
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Quid Juris?

E sabido que, além das questdes de conhecimento oficioso (artigo
56393, parte final, do CPC, ex vi do artigo 63192 do CPC), o objecto do
recurso é delimitado pelas respectivas conclusdes (artigo 59894 do CPC).

Assim, de acordo com as conclusdes da Recorrente, as questbes que
se suscitam neste recurso séo as seguintes:

- Os titulos executivos, referentes as actas da Assembleia dos
condominios, englobam ou ndo as sangdes pecunidrias previstas no artigo
996°/1, 2 ¢ 5 do CCM, ex vi do disposto no artigo 1332°/5 do mesmo CCM?
Sendo certo que tais actas referidas nos autos ndo mencionam estas sangdes
adicionais.

- A sentenca recorrida violou ou ndo o artigo 700%2 do CPC?

*

Comecemos pela primeira questéo.

A accdo executiva pressupde a anterior definicdo dos elementos,

subjectivos e objectivos, da relacdo juridica de que é objecto. Tal defini¢do esté

contida no titulo executivo, documento que constitui a base da execucédo (art.°
12°do CPC) por a sua formacao reunir requisitos que a lei entende oferecerem
a seguranca minima reputada suficiente quanto a existéncia do direito de
crédito que se pretende executar.

Entre esses documentos, além dos expressamente enumerados no
artigo 677° do CPC, contam-se aqueles a que, por disposicdo especial, seja
atribuida forca executiva (artigo 6779-d) do mesmo CPC).

Uma dessas disposicOes especiais € precisamente o artigo 1339° do

CCM, que estipula
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(Dividas por encargos do condominio)

1. A acta da reunido da assembleia geral do condominio que tiver deliberado o
montante das contribuicbes devidas ao condominio constitui titulo executivo contra o
condémino ou terceiros vinculados pela deliberagdo que, no prazo estabelecido, nao

pagarem a sua quota-parte.

2. Constitui igualmente titulo executivo, nos termos do nimero anterior, a acta
da reunido da assembleia que tiver deliberado o pagamento de bens e servigos de
interesse comum e de quaisquer despesas necessarias a conservagao e fruicdo das partes

comuns, que nao devam ser suportadas pelo condominio.

De facto, os conddéminos devem contribuir para as despesas
necessarias a conservacdo e fruicdo das partes comuns do edificio e ao
pagamento de servicos de interesse comum, em regra em montante
proporcional ao valor das respectivas fraccoes (art.°1332 do Cddigo Civil).

O mesmo ocorre relativamente as despesas com inovagdes (art.°
133293-d) do CCM). Poderd, também, ser exigida dos condominos a quota
parte correspondente ao prémio do seguro de incéndio do edificio, nos termos
previstos no art.°1338°do Cdédigo Civil.

E cada condomino devera contribuir para um fundo comum de
reserva para custear as despesas de conservacdo do edificio (artigo 1333°do
CCM).

A administracdo tanto pode ser exercida por condominos (artigo
1354°do CCM) ou por terceiros mediante contrato de prestacdo de servigos
(artigo 1356°do CCM).

Para o efeito cabera ao administrador elaborar o orcamento das
receitas e despesas relativas a cada ano (alinea b) do art.°1357°do CCM), o

qual devera ser sujeito a aprovacdo em assembleia dos condominos, convocada
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pelo administrador para Janeiro de cada ano (art.°1344°do CCM).

Aprovado o or¢camento, cabera ao administrador cobrar as receitas e
efectuar as despesas comuns (e outras para as quais tenha sido autorizado —
artigo 13579-b) do CCM) e exigir dos condéminos a sua quota-parte nas
despesas aprovadas.

Para o efeito podera agir em juizo contra o condomino relapso (n.°1
do art.°1359°do CCM), instaurando desde logo accdo executiva, para o que
dispde, como titulo executivo, da ata da assembleia em que se tenha deliberado
as despesas e a contribuicio de cada conddmino para as mesmas".

A presente execucdo assenta em 4 actas de assembleias de

conddminos, respeitantes ao condominio a que a accao respeita.

Os Executados/Embargantes/Recorridos defendem, porém, que as

ditas actas, titulos executivos, ndo podem englobar as sancdes pecuniarias

previstas no artigo 99691, 2 e 5 do CCM, por elas ndo mencionarem este

conteddo, portanto ndo reunem 0s necessarios requisitos de um titulo executivo
nesta parte.

O artigo 996° (Mora do locatario) do CCM (aplicavel aqui por forca do
artigo 133295) dispde:

1. Constituindo-se o locatario em mora, o locador tem o direito de exigir, além das

rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizagcao igual a metade do montante que for

* Em termos de direito comparado, a referida atribuicdo de forga executiva as actas de assembleia de
condéminos em Portugal ndo constitui inovag¢do naquele ordenamento juridico. Ja era consagrada no primeiro
diploma que de forma estruturada regulou em Portugal a propriedade horizontal: o Decreto-Lei n.° 40333, de
14.10.1955, previa no art.° 23.° que “a acta da sessao que tiver deliberado quaisquer despesas constituird titulo executivo, nos termos
do artigo 46.° do Cddigo de Processo Civil, contra o proprietirio que deixar de entregar, no prazo estabelecido a sua quota-parte, a qual

acrescerdo os juros legais de mora”.
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devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento; se o atraso
exceder 30 dias, a indemnizagao referida € aumentada para o dobro.

2. Cessa o direito a indemnizagao ou a resolugéo do contrato, se o locatario fizer

cessar a mora no prazo de 8 dias a contar do seu comego.

5. A mora do locatario no pagamento das rendas ou alugueres ndo pode ser

aplicada a sang¢ao prevista no artigo 333.°

A propésito desta matéria, existe abundancia de decisdes
jurisprudenciais em Portugal, aqui evocada a titulo de direito comparado. Neste
sentido, veja-se 0 Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 23.5.2002,
proferido no proc. N.©322/02- 2.2 que se transcreve na parte que interessa:

“(...) O titulo executivo tem de oferecer um minimo de garantias

quanto a existéncia do direito de crédito que se pretende satisfazer

coercivamente. O regulamento do condominio e a acta da assembleia de

condominos ndo constituem titulo executivo bastante se, ndo obstante o
regulamento estabelecer os valores a pagar pelos condominos, da acta nao
constar ter sido deliberada a existéncia da divida da executada (que nao
reconheceu ser devedor de qualquer quantia), e o respectivo montante.
“(..).

No mesmo sentido, veja-se o Acorddo do Tribunal da Relacdo de
Lisboa de 30.11.2004, que se transcreve na parte que interessa:

“(...) a causa de pedir € um elemento essencial da identificagdo da

pretensao processual enquanto que o titulo executivo € um instrumento

2019-934-desp-condominio-exec-embargos 20



probatério especial da obrigagdo exequenda. Como a execugao tem sempre

por base um titulo executivo e este tem de acompanhar a peti¢do, bastara,

em regra, quanto a causa de pedir, remeter para o titulo. A acta de uma

assembleia de condominio em que se reconhece que determinado
condédmino n&o pagou quotizagdo em atraso ndo constitui, s6 por si, titulo
executivo pois apenas se destina a invocar causa de pedir da accao
executiva. Assim, s6 € exigivel a acta em que se fixa a quota- parte de cada
condominio para as despesas comuns bem como o prazo de pagamento,
como igualmente o sera a que fixe as despesas necessarias para a
conservagao e fruicdo das partes comuns ou para servicos de interesse
comum e seu prazo de pagamento.(...) ”.

Ainda neste sentido vai o Acorddo da Relacdo de Lisboa de
17.02.2009, proferido no proc. 532/05.4TCLRS — 7, que se transcreve na parte
que interessa:

“(...) nos termos e para os efeitos do disposto no art. 6.°, n.° 1, do
Dec. Lei n.° 268/94, de 25-10 é titulo executivo a acta da reunido da
assembleia de condéminos que define comparticipacdo de cada condémino
nas despesas comuns, bem como o respectivo montante e prazo de
pagamento. Relativamente as despesas judiciais e extrajudiciais,
designadamente honorarios com advogados a acta que aprove a realizacao
dessas despesas sO pode valer como titulo executivo se se tratar de divida ja
vencida, ja que as contribuigcdes devidas ao condominio ou quaisquer outros
montantes referidos no art. 6.°, n.° 1, do Dec. Lei n.° 268/94, tém de ser
certas e exigiveis.

E por demais evidente que se conclui ndo s6 da jurisprudéncia, supra

citada, bem como, se extrai da prépria sentenca de gue ndo basta para ser titulo
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executivo a acta de assembleia de condéminos que apenas indigue o valor em

divida.

Sendo necessario que na prépria acta conste a concreta indicacdo das

contribuicdes ou despesas ndao pagas, com indicacdo do valor de cada uma

delas e periodo a que respeitam, devendo ainda, proceder-se a detalhada

liquidacdo da obrigacao.

Apenas e s0, com o0 cumprimento dos requisitos enumerados supra €

gue uma acta de assembleia de condOéminos esta apta a ser ou constituir um

titulo executivo, entendimento que defendemos e partilhamos.

Quanto as despesas expressamente indicadas nas respectivas actas,
ndo resta duvida que elas preenchem os requisitos de titulo executivo, para
além de terem sido aprovadas por deliberacbes da assembleia de condéminos.

Quanto as penalidades pelo ndo cumprimento das obrigaces, este

contedo tem em vista o disposto no art.°1341°do CCM, onde se preveé:
(Sangb6es pecuniarias)

1. Independentemente de outras sangbes aplicaveis, a assembleia geral do
condominio pode fixar no regulamento do condominio, com caracter geral e abstracto,
sangdes pecuniarias para a inobservancia das disposi¢coes deste Cddigo, do disposto no
regulamento do condominio, das deliberagbes da propria assembleia ou das decisdes da

administracao.

2. A competéncia para mandar aplicar em concreto as sangdes cabera a

assembleia, mas podera ser delegada na administragéo.

3. O montante das sangdes aplicaveis por for¢ga do n.° 1 a cada condémino, ou a
qualquer outra das pessoas referidas no n.° 6 do artigo anterior, ndo podera exceder, em
cada ano, quatro mensalidades com despesas certas de condominio relativas a fracgdo em
causa, salvo quando outro limite, nunca superior ao triplo do atras referido, resultar de
deliberacdo tomada em assembleia em que estejam presentes condominos que

representem, pelo menos, dois tergos do valor total do condominio.
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Em Portugal, a jurisprudéncia e a doutrina tém-se dividido quanto a
inclusdo da responsabilidade por sangBes pecuniarias no ambito da
exequibilidade das actas das assembleias de condéminos”.

1) - Para uns, a inclusdo das aludidas penalizagdes constituiria uma
aplicacdo da norma por analogia, proibida atendendo ao cardcter excepcional
da regrae. Na doutrina, na mesma linha, citam-se Rui Pinto, “4 execucdo de
dividas do condominio”, in “Novos estudos de Processo Civil”, 2017, Petrony,
p. 192; Ana Prata e outros, Codigo Civil Anotado, vol. 11, 2017, Almedina, p.
261).

2) - Para outros, a finalidade e o espirito da norma impdem uma
interpretacdo que, se ndo ¢ meramente declarativa, ¢ quando muito extensiva,
integrando-se as penas pecuniarias no ambito da for¢a executiva das actas que
as tenham aprovado. " Na doutrina, Sandra Passinhas, A Assembleia de
Condominos e o Administrador na Propriedade Horizontal, 2.* edigdo, 2002,
Almedina, pp. 274 e 275).

Podera descortinar-se, nesta ultima corrente, um subgrupo, que exige
uma deliberacdo de aplicacdo concreta da penalidade ao conddémino relapso

(cf/'. Relacdo do Porto, 24.9.2013, processo 7378/11.9YYPRT-A.P1; Relacdo do Porto,

® Tal matéria esti prevista no n.° 1 do art.® 6.° do Dec-Lei n.° 268/94, de 25.10.

6 Neste sentido, v.g., acérdios da Relagdo de Guimaries, de 08.01.2013, processo 8630/08.6TBBRG-A.G1; Relagio
de Coimbra, de 04.6.2013, processo 607/12.3TBFIG-A.C1; Relagio do Porto, de 16.12.2015, processo
2812/13.6TBVNG-B.P1; Relagio de Lisboa, de 02.6.2016, processo 16871/11.2T2SNT-8; Relagdo de Coimbra, de
07.02.2017, processo 454/15.0T8CVL.C1; Relagio do Porto, de 07.5.2018, processo 9990/17.3T8PRT-B.P1; Relagio
de Lisboa, de 11.12.2018, processo 2336/14.3T8PRT-B.P1; Relagio de Lisboa, de 22.01.2019, processo
3450/11.3TBVFX.L1-7, todos consultaveis, assim como os doravante referidos, em www.dgsi.pt.

! Neste sentido, 47, v.g., Relagio de Lisboa, 08.7.2007, processo 9276/2007-7; Relacio de Lisboa, 20.02.2014,
processo 8801/09.8TBCSC-A.L1-2; Relagio de Guimaries, 22.10.2015, processo 1538/12.2TBBRG-A.G1; Relacio
do Porto, 17.5.2016, processo 2059/144TBGDM-A.P1; Relagio de Guimardes, 02.3.2017, processo
2154/16.5T8VCT-A.G1; Relagio de Lisboa, 30.4.2019, processo 286/18.4T8SNT.L1-7.
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24.02.2015, processo 6265/13.0YYPRT-A.P 7) .

Nesta matéria, entendemos que a primeira posicdo acima citada que €
mais consentanea com o artigo 1341°do CCM, pois:

a) — Enquanto o titulo executivo n3o menciona as sangdes
pecuniarias ndo devem entender-se que ele engloba estas sangdes;

b) — Tais sangdes ndo sdo automaticas, porque o artigo 996° (por
forca do artigo 1332°/5) do CCM prevé a possibilidade de travar tais sangdes
mediante o pagamento voluntario no prazo ai mencionado;

c) — Como tal as san¢des em causa nao sao automaticas;

d) — Ora, para se poder ser alvo de processo executivo, a obrigagdo
tem de ser certa, exigivel e liquida (artigo 686.° do CPC) sendo que, no
presente caso, a divida ndo seria ainda certa, uma vez que sempre seria
necessario julgar se existia o atraso no cumprimento alegado pela aqui
Recorrente e se seria necessario pagar a indemnizagao pelo dano.

e) - No acorddo do tribunal da Relagdo de Coimbra, de 02/07/2017,
proc. n.° 454/15.0T8CVL.CI1, entendeu-se que “(...) sdo encargos de condominio os
encargos com a conservagao e fruicao das partes comuns do edificio e os encargos com os
servicos de interesse comum, estando excluidas as penas pecuniarias (...)" e que “(...) ndo
colhe o argumento de que o pagamento da pena pecunidria ndo € substancialmente
diferente da quota. Na verdade enquanto a quota € uma provisdo que os conddéminos fazem
ao administrador do condominio (com uma determinada periodicidade, por exemplo mensal
ou trimestral) para fazer face as despesas previstas no orgamento que € elaborado
anualmente, a pena pecuniaria tem a natureza de uma sangao."

O mesmo tribunal, no seu aresto de 21/03/2013, proc. n.°
3513/12.8TBVIS.C1 entendeu que “(...) a acta da assembleia de condéminos que

integra deliberagdo destes relativa a cobranga duma penalidade pelo atraso decorrente do
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pagamento das despesas de condominio, ndo constitui titulo executivo quanto ao montante
da pena pecuniaria (...)", visto que “(...) a especial forga atribuida por lei as actas das
assembleias de condéminos quanto a possibilidade de servirem de base a execucao,
restringe-se aquelas despesas que se encontram taxativamente previstas no referido
normativo, o qual apenas se reporta as despesas necessarias a conservagao e fruicdo das
partes comuns, bem como ao pagamento de servigos comuns que nao devam ser
suportadas pelo condominio. Portanto, s6 quanto a estas pode constituir titulo executivo, e
nao quanto a quaisquer outros montantes objecto de deliberagao facultativa dos condéminos
mas nao previstos legalmente."

Num outro processo, o0 607/12.3TBFIG-A.C1, aquela Relacéo voltou
a pugnar pelo entendimento de que "a acta da assembleia de condéminos ndo
pode constituir titulo executivo no que concerne a penalizagdes, tendo o condominio
de recorrer a acgado declarativa de condenacdo com vista a que |he seja
reconhecido o direito."

Ora, no caso, nem as actas mencionam as sancfes pecuniarias, nem
tais matérias foram submetidas a aprovacéo por parte dos condominios, Assim,
sempre que a obrigacdo exequenda ndo se mostre devidamente acobertada por
um titulo executivo, ou exceda os seus limites, verifica-se o vicio de falta de
titulo executivo, o qual pode ser total ou parcial.

Sendo manifesta a falta de titulo executivo no que toca as sancgdes
pecuniarias em causa, tal constitui fundamento para indeferimento do
requerimento executivo (artigo 69591 do CPC) ou, caso o viio seja detectado
posteriormente, mas antes de ocorrer 0 primeiro ato de alienacdo de bens
penhorados, 0 mesmo legitima a rejeicdo da execucdo, que por essa forma se
extingue (artigo 703°do CPC).

Nesta optica, bem andou o Tribunal a quo, ao julgar que as sancdes
pecuniarias carecem de titulos.
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Por tudo o que ficou exposto, julga-se improcedente o recurso

nesta parte.

Relativamente a 22questao:
O artigo 700°(Termos dos embargos) do CPC estipula:

1. Os embargos, que devem ser autuados por apenso, sao logo rejeitados:
a) Se tiverem sido deduzidos fora do prazo;

b) Se o fundamento ndo se ajustar ao disposto nos artigos 697.° a 699.°;
c) Se for manifesta a improcedéncia da oposi¢do do executado.

2. Se os embargos forem recebidos, € o exequente notificado para os contestar

no prazo de 20 dias, seguindo-se depois, sem mais articulados, os termos do processo

ordinario ou sumario de declaragéo, conforme o valor dos embargos.

3. A falta de contestacdo dos embargos é aplicavel o disposto no n.° 1 do artigo
405.° e no artigo 406.°, ndo se considerando, porém, reconhecidos os factos que estiverem
em oposicdo com os expressamente alegados pelo exequente no requerimento inicial da

execucao.

A Recorrente imputa a sentenca recorrida o vicio da violacdo do
artigo 70092 citado. Desde ja dizemos que ndo tem razao, pois:

1) — O que se discute nestes autos ndo é uma questdo de caracter

processual, mas sim de cardcter substancial. Ou seja, os proprios titulos (actas

das assembleias) ndo mencionam as san¢des pecunidrias, € estas ndo sao
automaticas como defendemos nos termos anteriores;

2) — Para colmatar esta lacuna, quem tem legitimidade é a propria
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assembleia dos condominos (poderia aprovar novas deliberagdes caso tenha condicdes
para esta finalidade) € ndo o Tribunal, pois este ndo pode substituir a vontade
colectiva dos condéminos, impondo uma san¢do pecunidrias aos faltosos!

3) — Na sequéncia dos argumentos por nés produzidos no
tratamento da 1* questdo, os embargos hdo-de ser julgados procedentes e como
tal ndo se pde a questdo da aplicacao do n° 2 do artigo 700° do CPC.

O que é suficiente para julgar improcedente o recurso interposto

pela Recorrente nesta parte.

Sintese conclusiva:

I - Nao basta, para ser titulo executivo, a acta de assembleia de
conddéminos que apenas indique o valor em divida, € necessario que, na propria
acta, conste a concreta indica¢ao das contribui¢cdes ou despesas nao pagas, com
indicacao do valor de cada uma delas e periodo a que respeitam, devendo
ainda, proceder-se a detalhada liquidagao da obrigacao (artigo 1332° do CCM).

Il - S&o encargos de condominio 0S encargos com a conservacao e
fruicdo das partes comuns do edificio e 0s encargos com 0s servicos de
interesse comum, estando excluidas as penas pecuniarias, por 0 pagamento da
pena pecuniéria ser substancialmente diferente da quota. Na verdade, enguanto
a quota € uma provisdo que os conddéminos fazem ao administrador do
condominio (com uma determinada periodicidade, por exemplo mensal ou
trimestral) para fazer face as despesas previstas no orcamento que é elaborado
anualmente, a pena pecunidria tem a natureza de uma sancao.

11 — No que concerne a penalizacBes, ndo podem constituir tiulos
executivos as actas da assembleia de condominos que ndo mencionam as
sancOes pecuniarias, pois nem sequer foram submetidas a aprovacgéo por parte
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da assembleia dos condominos. Assim, sempre gque a obrigacdo exequenda nédo
se mostre devidamente acobertada por um titulo executivo, ou exceda 0s seus
limites, verifica-se o vicio de falta de ti&ulo executivo, o qual pode ser total ou
parcial.

IV - Sendo manifesta a falta de titulo executivo no que toca as
sancOes pecuniérias em causa, tal constitui fundamento para indeferimento do
requerimento executivo (artigo 69591 do CPC) ou, caso 0 vicio seja detectado
posteriormente, mas antes de ocorrer o primeiro ato de alienacdo de bens
penhorados, 0 mesmo legitima a rejeicdo da execucdo, que por essa forma se
extingue (artigo 703°do CPC).

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * *

V - DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 2&Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a decisdo recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqgiste e Notifique.
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RAEM, 14 de Novembro de 2019.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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