Ex.mos Senhores Deputados,

A Eticagest, Lda, foi eleita administradora do Edificio designado por Terragos de
D’ Aldeia em Junho de 2010,

A anterior administradora do Condominio A Condominial, intentou nos Julgados de Paz
uma acgdo a reclamar um crédito no valor de 3283,20 € resultante de honorarios
referente ao exercicio entre Julho de 2008 a Junho de 2010, altura em que foi exonerada
por ndo prestar servicos de administracio ao condominio.

O facto de ter sido exonerada prendeu-se unicamente porque em 2009 e em 2010 nfio ter
realizado qualquer assembleia de condéminos, conforme o estipulado no Caédigo Civil,
ndo proceder 4 limpeza do edificio, nfio realizar manutencfo ao mesmo, sendo 0s
proprios conddminos a proceder 4 substituicio de material e reparar as avarias que o
edificio ia padecendo.

Mais, quando a Condominial foi exonerada o Condominio tinha debito perante os
seguintes fornecedores, Limpeza, o valor de 2.400,00 €, Jardinagem, o valor de 1100,00
€, Tratamento de Aguas, o valor de 949,20 €, Alarmes, o valor de 509,34 €, e nunca
referiu existir qualquer debito relativo a honorarios de administragfo.

Em contestacdo o Condominio, veio dizer exactamente isso, arrolando Conddminos
moradores como testemunhas que em audiéncia de julgamento afirmaram estes factos.
Ouvidas as partes, o Tribunal decidiu pela procedéncia da ac¢fio, uma vez que como
havia acta de elei¢fio datada de Julho de 2008, s6 por si o crédito existia ¢ teria que ser
liquidado...

O tribunal nfio considerou sequer os depoimentos nestes autos, pois se o tivesse feito, e
salvo melhor opinido, nfo teria ditado sentenga no sentido que ditou, pois ser
administrador nfio € pagar s6 contas, mas mesmo que assim fosse, nem isso a
Condominial fez.

O Tribunal entendeu, que existe uma acta ¢ ou o Condominio prova a liquidago dos
mesmos ou entdo os honorarios séo devidos a administragéo.

Para methor compreenséo junto copia da peti¢o inicial, copia da contestagfo e copia da

sentenca.
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ACTA DE LEITURA DE SENTENCA

Aos 14 de Outubro de 201 1, pelas 15.15h, no Julgado de Paz do Porto, teve lugar a

leitura de sentenca do Proc. n.° 205/2011 ~JP, em que sio partes

Demandante: A Condominial — Administracio de Condominios, Ld* sociedade
por quotas NIPC 503890472, com sede na Rua da Constituicio, n® 2293-3° Esq.-
4050 Porto.--—«—-—w——-w---»~--—~~--—w--~~-——ww———mm——w——w———w—f ————————————————————————————————

Demandado: Condominio do Edificio Terracos D Aldeia, sito na Travessa do
André, n% 246 ¢ 8, em Rio Mau, 4480-472 Vila do Conde, representado pela
sociedade comercial por quotas Lticagest — Administracio de Iméveis, Ld*, com
sede na Praceta Orfeso Poveito, n°70, 4490-447 Pévoa de Varzim, —weeooeme

*

Realizada a chamada nio se encontrava ninguém presente. e _________

*

Reaberta a audiéncia, a M¢ Juiza proferiu a seguinte sentenca:
SENTENCA

A Demandante intentou contra o Demandado a presente accio declarativa,

enquadrada na al. i) do n.° 1 do art.° 9° dy Lei n.® 78/2001 de 13 de Julho, pedindo

a condenagio deste a pagar-lhe a quantia de € 3.283,20, acrescida dos juros de mora
4 taxa legal a partir da citacio até integral Pagamento, —-wveeme

*

O Demandado apresenton contestacio conforme plasmado a fls, 154 17 .

*

O Julgado de Paz ¢ competente em razdo da matéria, do objecto, do
territbrio (art® 12° da Lei 78/2001 de 13 de Julho e art® 774° 4o C.Civil) e do valor
que se fixa em € 3.283 20 - art% 306° n°1 e 315° n°2, ambos do C.P.Civiloeeee__.

Rasa D, Joity Cirtinn, 1.° 375, Torme & do Vi, 4250.208 PORTO Pl 22532 30 901 fvs 22 539 30 g1 s?imth.porza@;}t{qa(b;depa;.ay;rﬁp! 1
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As partes gozam de personalidade jadicidria, encontrando-se devidamente
epresentadas e sio legitmas. oo
Nio hi excepedes, nulidades ou qualsquer questées prévias que cumpra

e e

Procedeu-se 3 realizagio da audidncia de julgamento com observincia do

legal formalismo tonsoante resulta da Actg.romoeeee e

FACTOS PROVADOS
A. A Demandante fo; nomeada administradora do Condominio do Edificio
Terracos D Aldeia, sito na Travessa do André, 1° 2,4,6 ¢ 8, em Rio Mau,
4480-472 Vila do Condermeo
B. Cargo que desempenhou até a0 dia 15 de Junho de 2010, data em que foi
nomeada nova adminis tragho. e B ——
C. A femuneracio para o exercicio de ta catgo foi fixada pela assembleis de
conddminos em € 114,00 mensais, acrescidos do TVA 3 taxg legal oo
D. O Demandado nio pagou a Demandante as femuneragdes relativas aos
meses de Julho de 2008 a Junho de 2010, no valor de €3.283,20. e
E. Aactade cleigio de 2009 nio se encontra assinada pelos condéminos -
F. O Condominio era titular de dividas g fornecedores, de entre 0§ quais:
jardinageﬁl € 125,00, limpeza € 600,00 e Etar - Piscina € 423,00 e
G. A Demandante nio accionou judicialmente og conddminos que nio

CUmPHAM a3 suas obrigaces, oo

FACTOS NAO PROVADOS:.
Nio se provaram quaisquer outros factos alegados pelas partes, com

Interesse para.a decisio da causa oo T

Raa B2, Joidn Conintrn, 27375, Torne 3 da Viva, $230-206 PORTO 122 53230 90 | fun 22582 30 91 mrroia.porfo@;m’gacfa:'dap(agf.ﬂ_y:j):‘ 2
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FUNDAMENTACAO FACTICA

*

Quanto aos factos nio provados eles resultaram de auséncia de prova oy

prova convincente dos mesmos oo

DIREITO

Face 2 matéria provada, resulta que entre a5 pattes foi celebrado um contrato

de prestacio de SELVicos - cfr. art. 1154° ¢ 1155° do C.Cwilmmommmee

De acordo com o art. 1154 do Céd. Civil, o contrato de prestacio de servicos
¢ aquele em que uma das partes se obriga a proporcionar 3 outry certo tesultado do
seu trabalho intelectual oy manual, com ou sem LeLDUICHO e

A este contrato sio apliciveis as disposi¢ées legais cstabelecidas para o

mandato - cft. art. 1156° do MESNO COd oo

Rt I3, Juita Cotinhn, 1, 3 735, Torre 3 du Visa, 4250.20¢ PORTO i 227532 30 90 PAn 22537 3097 sorrea paris@iudosdeper, i 3
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extraordiniria, datada de 26 de Julho de 2010, af fo; referido que em nenhum
momento foram fornecidos og documentos necessarios para que se pudesse aferir
os débitos reais, nio obstante terem sido por intimeras vezes solicitados, sendo que
0 unico documento que chegou s mios da actual administradora foi um fax no dia
da assembleia, onde discriminava e mal og débitos dos conddminos, sendo o
Condominio titular de inimeras dividas 4 fornecedores, flomeadamente, limpeza
no valor de € 2.400,00, jardinagem no valor de € 1.100,00, saneamento, dguas e
piscina, no valor de € 949,20, alarmes, no valor de € 509,34, tendo estas dividas
tesultado da falta e insuficiéncia dg gestao do condominio. Acrescents ainda que,
MeSmo o acto de cobrar receitas nunca fo; cumprido. Acresce que, apds a acta de
eleicio da Eticagest, Ld* o responsavel pela Condominial, Sr, Paulo, esteve reunido
com o Administrador daquela, tendo admitido as dfvidas g fornecedores e nunca

referiu a existéncia de dividas relativas g honoririos da Condominial owooeeee

As  concretas funcdes do administrador  vém elencadas, de forma
exemplificativa, no artigo 1436° do Cédigo Civil:
) Convocar a assembleia dos condéminos; b) Elaborar o orcamento das

receitas e despesas relativag 5 cada ano; ¢) Verificar 4 existéncia do Seguro contra o

4§ receitas e efectuar as despesas comuns; ¢) Exigir dos condéminos a sua quota-
parte nas despesas aprovadas; f) Realizar os actos conservatorios dos direitos
relativos 20s bens comuns; g} Regular o uso das coisas comuns ¢ a prestacio dos
servicos de  interesse comum; h) Executar gs deliberacBes da assembleia;
1) Representar o conjunto dos condéminos perante as autoridades adnﬁnis;rativas;

j) Prestar contas 3 assembleia; [) Assegurar a execucio do regulamento e das

Roa . Joido Continka, n. 375, Torve 3 do Vi, +250-206 PORTO Pt 2253230 90 ¢ A 22 532 30 97 mmia.]mrlr@j.rf{gz.’da.raﬂy)rz'\j.f;g;: pt 4
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disposicées legais e administrativag relativas ao condorninio; m) Guatdar e manter
todos os documentog que digam tespeito ao condominio. e
Vinculou-se assim 2 Demandante a realizar todas as supra referidas funcges
que a lei atribuj ae administrador, obrigando—se, por seu turno, o Demandado 4
Pagar aquela a quantia mensal de € 114,00, acrescida do 1ESPECtivo IVA e
O contrato de prestag;éd de servicos inerentes ig fungdes de administradora
estabelecido entre as partes extinguiu-se na assembleia de condéminos realizada em
15 de Junho de 2010, atenta g eleicio da nova administraciio — art® 14350 po 4e5
0 O O e
Havers inadimplemento se 2 brestagdo debitéria deixa de ser efectuada em
termos adequados e 0 mesmo 56 & imputivel 20 devedor se nio detivar de facto do
credor, de terceiro, de citcunstincias de forca maiot,. fortuita ou, até, da Jei
Se imputado ao devedor, o ncumptimento - ialuinds o nao cmpriments definitive, o
semples mora ou o cumprinzento defeitsoso - tesponsabiliza-o pelo prejuizo causado ao
credor, nos termos do artigo 798° do Coédigo Civil, prejuizo esse que compreende
tanto o dano emergente como o lucro cessante, oo
Vejamos, entio, 2 alegagio do Demandado DO que concerne ao
incumprimento do contrato:
a) A acta de eleicio de 2009, ¢ invalida pois nio se encontra devidamente

assinada pelos condéminos e

2010, foi referido queé em nenhum momento foram fornecidos os
documentos necessirios pata que se pudesse aferit os débitos reais, nio
obstante terem sido pot intumeras vezes solicitados; oo
c) O Condominio erg titular  de indmeras  dividas a fomecedores,
nomeadamente, limpeza no valor de € 2.400,00, jatdinagem no valor de €

1.100,00, safnieamento, 4guas e piscina, no valor de € 949,20, alatrmes, no

Ra 2. Joiio Comtinb, o, " 375, Tarre 3 do Vi, #230-206 PORTO | w27 532 90+ few 22537 30 01 ! mrrciapnr:‘a@'ﬂ{gmfa.quw‘;rz.y'.pf 5



JULGADO DE pA7 68
DO PORTO o

valor de € 509,34, as quais resultam dg falta e insuficiéncia da gestio do

e

Importa, entio, apurar se houve efectivo cumprimento  defeituoso das
obrigagdes a que a Demandante se havia vinculado, Nds termos do n° 1 do artigo
762° do Cédigo Civil, o devedor cumpre a obtigagio quando realiza 4 prestacio a
que estd vinculado oo e

O Demandado imputa 3 Demandante um comportamento omissivo, que
provocou um cumprimento defeituoso do B

Nos termos previstos no n° 2 do ast® 342° do Céd. Civil, sobre si recata o
onus de alegacio e prova dos factos consubstanciadores da falta de diligéncia da

Demandante na execucio da prestacio a que estava vinculada. ——--mwoooeo_______

certamente praticado alguns dos actos que incumbem ao administrador, ou seja,
nao incumptiu absolutamente 23 suas obrigacdes, tanto mais que, em Janeito de
2009, foi reeleita pela assembleia de condéminog........ e

No que concetne 2 alegada invalidade da acta POt ndo conter as assinaturas
dos condéminos, tefere-se o seguinte: entendendo-se que a acta tem valor
meramente “ad probationem” da realizacio da respectiva assembleia, o facto de
nao conter as assinaturas dosg conddéminos presentes, trata-se apenas de uma
itregulatidade, ndo a tornando invélida, pois o que releva & que a assembleia tenha,
efectivamente existido e as deliberacdes tenham sido tomadas. o

Quanto a0 alegado que em nenhum momento foram fornecidos os
documentos necessirios para que se pudesse aferir os débitos reais, ndo obstante
terem sido por inGmeras vezes solicitados, tal, foi contrariado pela prova
documental junta aos autos em conjugacio com a prova testemunhal produzida em

audiéncia de julgamento. Com efeito, em Janeiro de 2009 existiu a aprovacio das

contas de exercicio de 2008 e do orcamento para 2009, sendo que em Junho de

Raua 2. Jaie Cantiniin, n.” 375, Tarey 2 ds Vise, 4250.205 PORTC 1 s 2253230901 per 22 532 30 97 mm:if;.;:zarto@k.g’gm."arrkﬁag wipt 6
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01.07.2010 4 30.06.2011, que embora, nip ttvessem  sido aprovados, foram

apresentados pela Pemandante e

outras despesas, assinaly no entanto que serdo Pagas apenas as que estiverem
documentadas, daf que esteja sujeita a essa CONAICAO e
Por fim, referiu o Demandado qu€ O acto de cobrar receitas nunca foi
cumprido.-«~---~—~—--——-——*—-———~——~——~-—~~—-~-~~—‘- —————————————————————————————————————————————————
Nesta matéria foq referido pelas testemunhas apresentadas existirern débitos

relativos apenas g dois  condéminos, pelo que também ) alegacio nio

Rea . Joio Crntinba, 11" 375, Torm 3 dy Vira, 4250.20 PORTO | w22 532 30 P01 five 22 532 30 91 mmeiauﬁor/g@;}(@wfr}.rdejm;Jayipf 7
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Do que antecede, ;:esulta que a actuacdo da Deméndante, embora susceptivel
de configurar uma actuacio menos diligente do que seria exigivel, atendendo is
habituais funcées do administrador, no entanto, a verdade é que nao foi alegado
pelo Demandado qual o dano softido pot forma a, eventualmente, se proceder 2
uma reducio proporcional da contra-prestagio devida em tesultado do acordado
B
Com efeito, nio foi alegado e consequentemente,'nio foi provado, a dtulo de
exemplo, que as dividas dos dois condéminos se tornaram incobtiveis devido a
falta de diligéncia da Demandante, que das dividas a fornecedotes tivesse resultado
© pagamento de juros moratétios e outros prejuizos que, eventualmente pudessem
ter existido em funcio do comportamento da Demandante.-——oeeeee .o
Nada tendo sido apurado nesse sentido e ndo tendo o Demandado provado o
pagamento dos honoririos da Demandaﬁte, éubéiéte o diieito 'dés'ta' 0
cumprimento da obrigacio contratual g cargo do Demandado - art®s 1167°, alineas
PeqdoCod Gl wmmmmoeo
Assim sendo, deveri o Demandado pagar 3 Demandante, 2 quantia de €
3.283,20, acrescida de juros de mora desde 4 data da citacio, A taxa legal de 4%, até
integral pagamento (art® 559°, 804° ¢ 805° n°l do Céd. Civil e Portaria n°
29172003, de 08.04) oo

DECISAQ
Pelo exposto e nos termos referidos supra, julgo a presente accio procedente
€, em consequéncia, condeno o Demandado 2 pagar a Demandante a quantia de €
3.283,20 (trés mil, duzentos e oitenta e trés euros e vinte céntimos), actescida de
juros de mora desde a data da citagdo, A taxa legal de 4%, até integral pagamento.-—-
Custas a suportar pelo Demandado - artigos 8.° e 9.° da Portatia n°

1456/2001, de 28 de Dezembro ----------

Rua . Jodo Continhs, u.” 375, Tore 3 do Visg, 4250.206 PORTO | w422 532 30 90 | Ava 22 532 30 91 anevein. poriv@utyadnsdspas, wEpt 8
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U 4 presente acta que vaj ser assinada.
Porto, 14 de Outubro de 2011

A Juiza de Pay

. A Técnica do Apoio Administrative
Rl fubon O
(Cristina Barbosa) (Liliana Moreira)

Processade por computador Art? 138°/5 do CP.C,

Revisto pelo Signairic, VERSO EM BRANCO
Julgado de Paz do Porto

o, 4250206 PORTC Vol 22 532 30 09 D row 22 532 30 91 1 coreiy par.’ﬁ@ﬂ(.zgadr;.rdqﬁagf;;,rl,v)i 9



ISABEL LEAL
Advogada

P. 205/2011-JP JULGADOS DE PAZ

O Condominio do edificio Terracos de Aldeia, sito na Travessa
de Santo André, 2, 4, 6 e 8, Vila do Conde, devidamente

representado pela sua administradora Eticagest, LDA, Demandado

nos autos a margem referenciados e neles melhor identificado, vem
apresentar a sua:

CONTESTACAQ

NOS& TERMOS E COM OS FUNDAMENTOS SEGUINTES:

10
Entende o Demandado nada dever ao Demandante como infra se

demonstrara.

20
Alega o Demandante que o Demandado lhe deve a titulo de

remuneracdes por servicos prestados o montante de 3283,20 € referente

aos meses de Julho de 2068 a Junho de 2010.

30
Acontece que o Demandante nunca cumpriu a Lei, pois vejamos:
A acta de eleicdo de 2009, é invalida pois néo se encontra devidamente
assinada pelos condominios, conforme doc. 1 que junto para os devidos

efeitos. Foi a acta feita e assinada pelo administrador.

Praceta Orfedio Poveiro, 70 Telef. 252 619 300
4490-447 Povoa de Varzim Fax. 252 688 715
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40
Conforme acta de assembleia geral extraordinaria, datada de 26 de
Julho de 2010, conforme doc.2, foi referido que em nenhum momento
foram fornecidos os documentos necessarios para que se pudesse aferir
os débitos reais, sendo certo que por intimeras vezes 08 mesmos foram
solicitados, n&o sé pela actual administra¢do como pela sua

representante legal, Isabel Leal, ¢ em nenhum momento nenhuma

satisfacio foi dada.

50
O tnico documento que chegou as méos da actual administradora foi
um fax no dia da assembleia, onde descriminava e mal os débitos dos
condéminos ao condominio. Pois, os conddéminos tinham prova de
liquidacdo, prova essa que o Demandante sempre se recusou a exibir

extracto bancario do Condominio aos seus conddéminos.

6°

Mais, o Condominio era titular de intmeras dividas a fornecedores,
nomeadamente, limpeza no valor de 2.400,00 €, Jardinagem no valor de
1.100,00 €, Saneamento, Aguas e Piscina, no valor de 949,20 €,
Alarmes, no valor de 509,34 €.

Estas dividas resultam da falta e insuficiéncia gestdo do condominio,
pois os Honorarios do Administrador sdo-lhe devidos pelo acto de

administrar e administrar é cobrar receitas e liquidar contas.

70
Mesmo o acto de cobrar receitas nunca foi cumprido...Dado que se os
conddéminos ndo cumprirem com as suas obrigagdes perante o
Condominio, da poder ao Administrador de accionar judicialmente os

direitos do condominio....e nunca o fez...

Praceta Orfedio Poveiro, 70 Telef. 252 619 300
4490-447 Pdvoa de Varzim Fax. 252 688 715
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80
Mais, apds acta de eleicdo da Eticagest, Lda., o responsavel pela
Condominial, Sr. Paulo, esteve reunido com o Administrador Geral da
Eticagest, Lda, tendo admitido as dividas a fornecedores e nunca referiu

a existéncia de dividas relativas a honorarios da Condominial.

90
De ressalvar, que néo prestou contas relativamente nem tdo pouco
apresentou documentos justificativos fosse do que fosse.

nunca mais foi realizada nenhuma assembleia nem foram prestadas

mais contas ao condominio.

10°
Como n&o ocorreu apresentacdo e consequente aprovac¢do de contas,

nio existe qualquer débito.

11°
Face ao exposto o Demandado nada deve a Demandante, pelo que deve

ser absolvido do pedido.

Nestes termos e nos melhores de
direito se requer a V. Exa. que se digne
julgar a presente acgiio improcedente e em
consequéncia ser o Demandado absolvido do

pedido, com todas as legais consequéncias.

JUNTA: Procuracdo Forense, 2 documentos e cheque de pagamento da

taxa de justica e duplicados legais.

A ADVOGADA

Isabel Leal

Praceta Orfedo Poveiro, 70 Telef. 252 619 300
4490-447 Pévoa de Varzim Fax. 252 688 715
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Exmo Senhor Juiz de Paz pata_ b CY a0
MUBErRIGA: A

A Condominial-Administracio de Condominios, Ld? sociedade
comercial por quotas NIPC 503890472, com sede na Rua da Constitui¢do n®
2293-32 Esquerdo, 4050 Porto, representada pela socia gerente Maria José
Pratinha de Aradjo, instaura, ao abrigo do art? 992 n® 1, alinea a) da Lei n®
78/2001, de 13/07, accdo destinada a efectivar 0 cuinprimento de

obrigagoes contra:

0 Condominio do Edificio Terragos D' Aldeia, sito na Travessa do
André, n®s 2, 4, 6 e 8 em Rio Mau, 4480-472 Vila do Conde, com o cartdo de
entidade equiparada a pessoa n? 901574635, representado pela sociedade
comercial por quotas denominada ETICAGEST-Administracio de Iméveis Ld?,
com sede na Praceta Orfedo Poveiro n? 70, 4490-447 Pévoa de Varzim,

nos termos e com os seguintes fundamentos:

1¢

A demandante dedica-se 4 actividade de administragdo de condominios.

29
Tendo, no 4mbito dessa sua actividade, sido nomeada administradora do
referido condominio no inicio de 2005, carge que desempenhou até ao dia 15 de

Jjunho de 2010, data em que foi nomeada nova administragdo.

30
A remuneracdo para o exercicio de tal cargo foi fixado pela assembleia de

condéminos em € 114,00 mensais acrescidos do TVA a taxa legal.



49
Acontece que o demandado nio pagou a demandante as remuneracgfes
relativas ao meses de Julho de 2008 a junho de 2010, no valor total de €

3.283,20. (doc. 1 e 2))

ga
Ndo obstante a demandante ter solicitado ao demandado, por diversas

vezes, o pagamento de tais quantias, o certo é que tal ainda nio aconteceu.

69

Deve, assim, o demandado demandante a quantia total de € 3.283,20.

Termos em que deve a presente accao ser julgada provada e procedente
condenando-se o demandado a pagar a demandante a quantia de € 3.283,20

acrescida dos juros de mora 2 taxa legal desde a citacio até integral pagamento.

Valor: 3.283,20 euros

Junta: dois documentos e procuracio forense
Declara: Aceitar a submissio do litigio & mediacdo
Entrega: A quantia de 35,00 a tftulo de taxa de justica inicial.

0 advogado

!‘ —

|~ -
i {
;C___....m®

Manuel Torres
ADVOGA »/e}
NIF 1680 gsg 342
Ay, da4goav.'sta, 197 - go g
50-115 Porto '
Tet, 226066472 - Fax, 22606?’304



