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Sumario

I-ALein.28/2022, de 10-01, que procedeu a revisao do regime da
propriedade horizontal, resolveu expressamente a controvertida questao da
ambulatoriedade da obrigacao de pagamento dos encargos do condominio em
caso de transmissao da fragdao auténoma;

IT - O novo regime entrou em vigor 90 dias apds a publicacao da Lei n.?
8/2022, de 10-01, em data posterior a da assembleia de condéminos a que
respeita a ata apresentada como titulo executivo, bem como as datas das
alienacoes pela embargante das fragdes auténomas, pelo que nao é
diretamente aplicavel ao caso presente;

IIT - A questao da eventual natureza interpretativa da Lei n.2 8/2022 carece de
relevo numa situacao, como a presente, em que a alienagao das fragoes
autonomas ocorreu sem a imposi¢cao do cumprimento do procedimento
estabelecido nos n.%s 1 e 2 do artigo 1424.9-A, aditado ao Cédigo Civil pela
referida Lei;

IV - A obrigacao imposta aos condéminos pelo artigo 1424.2, n.2 1, do CC (na
redacao anterior a decorrente da Lei n.? 8/2022) - obrigagao de suportar, na
proporc¢ao do valor das suas fragoes, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum -, impendendo sobre o titular de um direito real, configura uma
obrigacao real ou propter rem, o que nao implica a transmissao automatica,
para o adquirente de uma fracao auténoma, de dividas ja vencidas, resultantes
do incumprimento da aludida obrigacao;

V - Tratando-se de obrigagOes pecuniarias vencidas a data da alienacao das
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fragOes autonomas, nao se vislumbrando que o respetivo cumprimento
implique a titularidade do direito real e inexistindo fundamento legal que
imponha a respetiva transmissao automatica para os adquirentes das fracgoes,
¢ de considerar ndao ambulatdrias as prestagoes vencidas a data da alienacao.
(Sumario da Relatora)

Texto Integral

Processo n.2 7742/23.0T8STB-A.E1
Tribunal Judicial da Comarca de Setubal
Juizo de Execucao de Setubal

Acordam na 2.2 Seccéo Civel do Tribunal da Relacéo de Evora:

1. Relatorio

A executada (...) - Sociedade Imobiliaria, Lda. deduziu oposicao a execucgao
para pagamento de quantia certa que lhe moveu, em 22-11-2023, o
Condominio do Prédio sito na (...) - Monte (...), Lote 198 (Urbanizacao ...), na
qual sao apresentadas, como titulo executivo, atas de reunidoes da assembleia
de conddéminos.

A embargante fundamenta a oposicao invocando, em sintese, a falta de titulo
executivo quanto as quantias respeitantes a uma quota extraordinaria fixada
na ata n.2 15 e a honorarios de advogado, bem como alegando nao ser
devedora de quota fixada na ata n.? 15, por vencida em data anterior a da
aquisicao das fracoes, nem de quota extraordinaria fixada na ata n.2 19, por se
reportar a obra concluida apos a venda das fragoes, como tudo melhor consta
do articulado apresentado.

Recebida a oposicao a execucao, o embargado contestou, pugnando pela
respetiva improcedéncia.

Dispensada a audiéncia prévia, foi comunicado as partes que o estado do
processo permitia conhecer do mérito da causa, sendo-lhes dirigido convite
para exercerem contraditoério.

As partes nao se pronunciaram.

Foi proferida decisao, na qual se fixou o valor a causa, se proferiu despacho
saneador, se discriminou os factos considerados provados e se conheceu do
mérito da causa, tendo os embargos de executado sido julgados parcialmente
procedentes, decidindo-se o seguinte:
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Por tudo o exposto julgo os embargos parcialmente procedentes,
determinando que:

1. A ata n.2 15 ndo constitui titulo executivo quanto aos créditos peticionados.
2. As despesas de contencioso no valor de 615,00 EUR ndo sdo suscetiveis de
ser executadas com base em ata de condominio.

3. A execugdo deverad prosseguir quanto ao remanescente, devendo o Senhor
Agente de Execucgdo subtrair a quantia exequenda as quotas extraordindrias
referentes a ata n.2 15, num total de 1.543,58 EUR, bem como as despesas de
contencioso no valor de 615,00 EUR, bem como o0s respetivos juros.

Custas por ambas as partes, na propor¢do do decaimento de cada parte.
Registe e notifique.

Inconformada, a embargante interp0s recurso desta decisao, na parte em que
lhe foi desfavoravel, pugnando pela prolacao de decisao que julgue totalmente
procedentes os embargos deduzidos, terminando as alegagoes com a
formulacgao das conclusbdes que se transcrevem:

«A. O presente recurso tem como objeto a improcedéncia de parte dos
embargos apresentados pela Recorrente, concretamente no que diz respeito a
existéncia de dividas, na esfera juridica da Recorrente, relativamente as
quotas atinentes a ata n.2 19.

B. Salvo o devido respeito, o entendimento do Tribunal a quo relativamente a
existéncia de dividas na esfera juridica da Recorrente, derivadas das quotas
atinentes a ata n.2 19, nao se afigura correto.

C. A jurisprudéncia citada nos embargos apresentados pela Recorrente
demonstra de forma clara que a responsabilidade pelo pagamento de despesas
extraordindrias relativas a obras ainda nao concluidas a data da alienacdo da
fracao recai sobre o adquirente.

D. O Tribunal a quo reconhece a validade da argumentacao presente nos
referidos Acordaos, inclusive qualificando-os como "salomoénicos", mas opta
por nao seguir o entendimento neles vertido, baseando a sua decisao
unicamente num exemplo hipotético, para assim justificar a alegada
dificuldade pratica da aplicagao das solugoes invocadas.

E. Ora, o exemplo hipotético a que o Tribunal recorreu é desajustado da
realidade por nao se reconduzir a realidade em apreco, uma vez que as obras
nao se encontravam concluidas a data da transmissao do imdvel.

F. De facto, a jurisprudéncia nacional tem reafirmado esta posicao de forma
reiterada, como demonstrado pelos diversos Acérdaos citados no corpo destas
alegacoes, incluindo decisdes do Supremo Tribunal de Justica e dos Tribunais
da Relagao de Porto e Lisboa.

G. Adicionalmente, também a generalidade da doutrina sobre o tema tem sido
clara e consistente ao defender que as obrigagdes propter rem, como as que
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estao em causa, devem acompanhar a titularidade do direito real sobre a
fracao, recaindo sobre o adquirente quando as obras ainda nao foram
executadas ou concluidas.

H. Assim, nao se compreende como pode o Despacho Saneador-Sentenca do
qual se recorre afastar-se desse entendimento consolidado, adotando uma
fundamentacao desprovida de suporte legal ou jurisprudencial adequado,
exclusivamente com base num exemplo teorico e alheado da factualidade dos
autos.

I. Face ao exposto, impoe-se concluir pela inexisténcia de qualquer divida na
esfera juridica da Recorrente relativamente as quotas resultantes da ata n.2
19, devendo, por conseguinte, ser revogada a decisao recorrida.»

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

Face as conclusoes das alegagoes da recorrente e sem prejuizo do que seja de
conhecimento oficioso, cumpre apreciar se a embargante é responsavel pelo
pagamento dos valores peticionados a titulo de quota extraordinaria para a
realizacdao de obras no edificio, deliberada na reuniao da assembleia de
condoéminos a que respeita a ata n.2 19.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

2. Fundamentos

2.1. Decisao de facto

2.2.1. Factos considerados provados em 1.2 instancia:

1. A executada (...) - Soc., foi proprietaria das fragoes auténomas, do prédio
sito na (...) - Monte (...), Lote 198 (Urbanizacao ...), no Pinhal Novo
(condominio embargado), designadas pelas letras:

a. «J» (até 09-07-2021).

b. «M» (até 29-12-2020).

c. «Q» (até 13-12-2020).
d.
2.

«V» (até 25-08-2021).

Foi realizada a Assembleia Geral Extraordinaria do condominio embargado,
no dia 16-08-2017, atestada pela ata n.2 15 junta como documento n.2 3 com o
requerimento executivo e cujo conteudo se da por integralmente reproduzido,
constando da mesma, além do mais, o seguinte: «colocadas a votacgao foi a
proposta da empresa (...) aprovada pelos presentes com as condicionantes do
parecer técnico elaborado pelos membros da comissao. Pelo que, as quotas
anteriormente aprovadas, é reduzido pelo parecer técnico para 63.586,33,
EUR».

3. Foi realizada a Assembleia Geral Extraordinaria do condominio embargado,

4/12



no dia 09-03-2021, atestada pela ata n.2 19 junta como documento n.2 4 com o
requerimento executivo e cujo conteudo se da por integralmente reproduzido,
constando da mesma, além do mais, o seguinte: «5 - Fixacdo da quota de
condominio: postas a votacao foram as presentes propostas aprovadas por
unanimidade, de acordo com a tabela que se anexa».

4. Consta de aviso de pagamento junto pelo embargado como documento
Unico da contestacgdo, cujo contetudo se da por integralmente reproduzido, os
seguintes valores, nas seguintes datas de vencimento e relativamente as
seguintes fragoes, quanto a quota extraordindaria relativa a ata n.2 15:

a. 30-01-2018: 1.170,31 EUR (fracao M)

b. 30-01-2018: 263,99 EUR (fracao Q)

c. 30-01-2018: 109,28 EUR (fracao J)

5. Consta da fatura junta pela embargante como documento Unico da petigao
de embargos os mesmos valores referidos nas alineas do ponto anterior.

2.2.2. Outros factos provados:

6. Consta da ata n.2 19 (cujo contetdo foi considerado integralmente
reproduzido no ponto 3), além do mais, o seguinte:

(...)

7 - Ponto de situagdo das obras de seguranca:

Foi esclarecido a todos os presentes (...) as diligéncias tomadas quanto a este
tema, tendo-se concluido que existe uma diferenca de € 28.034,46 entre o
total quotizado aos condominos e o custo real da obra.

(...)

A fracg¢do BN propds quotizar extraordinariamente o valor de € 28.034,46 (...)
em 12 prestagdes nos termos da folha anexa, com inicio em Marg¢o/2021 e
termino em Fevereiro/2022.

(...)

Colocada a votacgdo foi a proposta aprovada por maioria dos presentes, com oS
votos contra das frac¢oes CB e CG e abstencgoes das fracgoes BL, BX, BZ, CA,
CF e CM e Arrendamento Mais.

(...).

7. As obras a que alude o ponto 6, a cuja realizagao se destinava a quota
extraordinaria fixada na ata n.2 19, ndao estavam concluidas a data da
transmissao pela embargante das fragoes autonomas designadas pelas letras ]
e V.

[O facto constante do ponto 6 foi julgado provado em virtude de consistir
numa especificacao de parte do teor da ata n.2 19, considerado integralmente
reproduzido sob o ponto 3.

O facto constante do ponto 7, por seu turno, foi alegado pela embargante no
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artigo 34¢ da peticao de embargos e nao foi impugnado na contestagao
deduzida pelo embargado, sendo certo que configura um facto novo, que nao
esta em oposicao com qualquer facto expressamente alegado pelo exequente
no requerimento executivo; como tal, nao tendo sido objeto de impugnacao
especificada, considera-se o mencionado facto admitido por acordo, nos
termos previstos no artigo 574.2, n.%s 1 e 2, aplicavel por forca do artigo 551.9,
n.2 1, ambos do CPC.]

2.2. Apreciacao do objeto do recurso

Vem posta em causa na apelagao a parte da decisao recorrida em que se
considerou caber a executada a obrigagdao de pagamento dos valores
peticionados a titulo de quota extraordinaria para a realizagdo de obras no
edificio - deliberada na reunidao da assembleia de condominos realizada no dia
09-03-2021, a que corresponde a ata n.2 19 apresentada como titulo executivo
- e se julgou improcedente, nessa parte, a oposicao a execugao.

Estdo em causa as prestacoes daquela quota extraordinaria - deliberada na
reuniao da assembleia de condéminos a que respeita a ata n.2 19 - vencidas
nos meses de marcgo, abril, maio e junho de 2021, relativas as fragoes
auténomas designadas pelas letras J e V, pertencentes a embargante a data da
deliberacgao e posteriormente alienadas, em 09-07-2021 e 25-08-2021,
respetivamente.

Entendeu a 1.2 instancia que cabe a embargante proceder ao pagamento das
peticionadas prestagoes da quota extraordinaria, tendo em conta que se
venceram em datas anteriores a transmissao das fracoes em causa pela
executada, que era a respetiva proprietaria aquando do vencimento das
quotizagcoes em apreciagao.

Discordando deste entendimento, a apelante defende que a responsabilidade
pelo pagamento de tais prestagoes pertence ao novo proprietario de cada uma
das fragoes em causa, o que justifica afirmando que as obras a cuja realizacao
se destinava aquela quota extraordinaria ainda ndo estavam concluidas a data
da transmissdao das mencionadas fracoes autonomas, sustentando que, nessa
situacdo, as dividas acompanham a titularidade do direito real sobre as
fragoes.

E sabido que a execucdo tem necessariamente de se basear num titulo, pelo
qual se determinam o fim e os limites da agao executiva, conforme dispoe o
artigo 10.2, n.2 5, CPC, podendo servir de titulo executivo, além dos
documentos enumerados nas alineas a) a ¢) do n.2 1 do artigo 703.2 do mesmo
Cddigo, ainda os documentos a que, por disposi¢cdo especial, seja atribuida
forca executiva, conforme prevé a alinea d) deste preceito.

O artigo 6.2, n.2 1, do DL n.2 268/94, de 25-10, na redacgao em vigor a data da
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realizacao da assembleia de condominos a que respeita a ata n.2 19 (anterior
as alteracoes que lhe foram introduzidas pela Lei n.2 8/2022, de 10-10),
dispunha o seguinte: A ata da reunido da assembleia de condominos que tiver
deliberado o montante das contribui¢cées devidas ao condominio ou quaisquer
despesas necessdrias a conservagdo e fruigdo 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.

Atribuindo este preceito forca executiva a ata da reunido da assembleia de
condoéminos que contenha deliberacao sobre o montante das contribuigcées
devidas ao condominio ou quaisquer despesas necessdrias a conservagdao e
fruicdo das partes comuns e ao pagamento de servicos de interesse comum,
que ndo devam ser suportadas pelo condominio, tal documento constitui um
titulo executivo da espécie prevista no artigo 703.2, n.2 1, alinea d), do CPC,
isto é, consiste num documento particular a que é atribuida forca executiva
por disposigao especial.

Estando em causa a obrigagdao de pagamento ao condominio exequente, por
parte da executada, na qualidade de proprietaria de duas fragdes autonomas
do edificio, de prestagdoes de uma quota extraordindria deliberada na reuniao
da assembleia de condominos a que corresponde a ata n.2 19, apresentada
como titulo executivo, reporta-se a quantia exequenda ao pagamento de
encargos do condominio.

Enunciando os direitos dos condéminos, o artigo 1420.2 do Cddigo Civil
dispoe, no n.2 1, que cada condémino é proprietdrio exclusivo da fracdo que
lhe pertence e comproprietdrio das partes comuns do edificio.

Sendo comproprietarios das partes comuns do edificio, cabe aos condéminos
suportar os encargos necessarios a respetiva conservacao e fruicao, dispondo
on.2 1 do artigo 1424.2 do Cédigo Civil, na redagdao em vigor a data da
realizacao da assembleia de condominos a que respeita a ata n.2 19 (anterior
as alteracoes que lhe foram introduzidas pela Lei n.2 8/2022, de 10-10), o
seguinte: Salvo disposi¢cdo em contrdrio, as despesas necessdrias a
conservacdo e fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de
servicos de interesse comum sdo pagas pelos condéminos em proporg¢do do
valor das suas fragoes.

A interpretagao deste preceito gerou controvérsia na doutrina e na
jurisprudéncia, detetando-se entendimentos divergentes relativamente a
varias questoes, nomeadamente quanto a ambulatoriedade da obrigacao de
pagamento dos encargos do condominio nos casos de transmissao da fragao
auténoma, designadamente nas situacdes em que tais encargos se reportam a
obras nao concluidas a data da alienacao do bem, constando da decisao
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recorrida e das alegacoes de recurso a enunciacao de determinadas teses em
confronto, o que nesta sede se mostra dispensavel repetir.

A Lein.2 8/2022, de 10-01, procedeu a revisao do regime da propriedade
horizontal, tendo alterado o Cédigo Civil, o DL n.2 268/94, de 25-10, e o
Cddigo do Notariado.

No que respeita a responsabilidade pelo pagamento de encargos do
condominio, a Lei n.2 8/2022 alterou o artigo 1424.2 do Cddigo Civil,
designadamente o n.2 1 do preceito, que passou a ter a redagao seguinte:
Salvo disposi¢cdo em contrdrio, as despesas necessdrias a conservagdao e
fruicdo das partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servicos de
interesse comum sdo da responsabilidade dos condominos proprietdrios das
fracbes no momento das respetivas deliberacbes, sendo por estes pagas em
proporc¢do do valor das suas fragoes.

A referida lei aditou ao Cédigo Civil o artigo 1424.2-A, com a redagao seguinte:
1 - O conddémino, para efeitos de celebragdo de contrato de alienagdo da
fracdo da qual é proprietdrio, requer ao administrador a emissdo de
declaracgdo escrita da qual conste o montante de todos os encargos de
condominio em vigor relativamente a sua fra¢do, com especificagdo da sua
natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso se

verifique, das dividas existentes, respetiva natureza, montantes, datas de
constituicdo e vencimento. 2 - A declaragdo referida no numero anterior é
emitida pelo administrador no prazo maximo de 10 dias a contar do respetivo
requerimento e constitui um documento instrutorio obrigatorio da escritura ou
do documento particular autenticado de alienac¢do da fracdo em causa, salvo o
disposto no numero seguinte. 3 - A responsabilidade pelas dividas existentes é
aferida em funcdo do momento em que as mesmas deveriam ter sido
liquidadas, salvo se o adquirente expressamente declarar, na escritura ou no
documento particular autenticado que titule a alienagdo da fragdo, que
prescinde da declaracdo do administrador, aceitando, em consequéncia, a
responsabilidade por qualquer divida do vendedor ao condominio. 4 - Os
montantes que constituam encargos do condominio, independentemente da
sua natureza, que se vencam em data posterior a transmissdo da fragdo, sdo
da responsabilidade do novo proprietdrio.

Com estas alteragoes ao Codigo Civil, a Lei n.2 8/2022 regulou expressamente
a supra enunciada questao, nos termos seguintes: i) salvo disposi¢cao em
contrario, o pagamento dos encargos de condominio é da responsabilidade dos
condéminos proprietarios das fracdes no momento das respetivas
deliberagoes, em proporcao do valor das suas fragoes, conforme dispoe a nova
redacao do n.2 1 do artigo 1424.9; ii) em caso de alienacgao de fragao, a
responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em fungdo do momento em
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que as mesmas deveriam ter sido liquidadas, sendo da responsabilidade do
alienante as dividas vencidas a data da transmissao, salvo aceitacao pelo
adquirente da responsabilidade pelo respetivo pagamento, e da
responsabilidade do adquirente os montantes que constituam encargos do
condominio, independentemente da sua natureza, que se vengam em data
posterior a transmissao da fracao, conforme decorre dos n.?s 3 e 4 do novo
artigo 1424 .%-A.

Este regime entrou em vigor 90 dias apds a publicacdo da Lei n.2 8/2022, de
10-01, conforme estatuido no respetivo artigo 9.2, isto ¢, em 10-04-2022, data
posterior a da ata n.2 19, da assembleia de condéminos realizada em
09-03-2021, apresentada como titulo executivo, bem como as datas das
alienacgoes pela embargante das fragoes auténomas designadas pelas letras J e
V, em 09-07-2021 e 25-08-2021, respetivamente, pelo que nao é diretamente
aplicavel ao caso presente.

Acresce que a questao da eventual natureza interpretativa da Lei n.2 8/2022,
que tem recentemente vindo a discutir-se, carece de relevo numa situacao,
como a presente, em que a alienagao das fragoes auténomas ocorreu sem a
imposicao do cumprimento do procedimento estabelecido nos n.2s 1 e 2 do
novo artigo 1424.2-A - a obrigatoriedade da instrucao da escritura, bem como
do documento particular autenticado de alienacao da fragao, com uma
declaragao emitida pelo administrador do condominio, a requerimento do
condomino alienante, da qual conste o montante de todos os encargos de
condominio em vigor relativamente a sua fragdo, com especificagdo da sua
natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso se
verifique, das dividas existentes, respetiva natureza, montantes, datas de
constituicdo e vencimento -, 0 que exige se aprecie se as prestagoes a que
respeita a quantia exequenda, que se encontravam vencidas aquando da
alienacao de cada uma das fragoes autéonomas, se transmitiram
automaticamente para os adquirentes do direito de propriedade.

A obrigagao imposta aos condominos pelo n.2 1 do artigo 1424.2 - obrigacao de
suportar, na proporcgao do valor das suas fragoes, as despesas necessarias a
conservacao e fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de
servicos de interesse comum -, impendendo sobre o titular de um direito real,
configura uma obrigacao real ou propter rem, pelo que cumpre aferir, face ao
objeto da apelacao, se tal conduz a transmissao automatica, para o adquirente
de uma fracao auténoma, de dividas ja vencidas, resultantes do
incumprimento da aludida obrigacao.

Conforme supra se expo0s, a interpretagao do regime anterior a Lei n.2 8/2022,
de 10-01, gerou controvérsia, designadamente quanto a questao em
apreciagao.
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Em anotacgdo ao artigo 1424.2 do Cédigo Civil, Ana Taveira da Fonseca
(Comentadrio ao Codigo Civil: Direito das Coisas, Coord. Henrique Sousa
Antunes, Lisboa, Universidade Catdlica Editora, 2021, pags. 460-461) sintetiza
a controvérsia nos termos seguintes: «Discute-se se esta obrigacao deve ser
considerada ambulatoéria. O entendimento prevalecente na jurisprudéncia,
ainda que com diferentes fundamentos, é o de que as obrigagoes peridodicas de
contribuicao para as despesas de fruicdao e conservacao das partes comuns ja
vencidas a data da transmissao da propriedade sobre a fragao auténoma nao
se transferem para os adquirentes, salvo se as partes acordarem essa
transmissao e os restantes condéminos aceitarem a libertacao do antigo
devedor (a titulo meramente exemplificativo, v. Acs. ST] 08.06.2017, e RP
10.12.2011). Se as contribuigoes se referirem a um periodo em que o
adquirente da fracdao nao usufruiu das partes comuns, é natural que a divida
nao lhe seja transmitida com a aquisicao da fragao. Podem, contudo, ser
consideradas ambulatdrias as obrigacdes que respeitem a reparacgoes
extraordinarias de que venha a beneficiar exclusivamente o adquirente da
fracao.»

Manuel Henrique Mesquita (Obrigacées Reais e Onus Reais, Coimbra,
Almedina, 1990, pag. 323) entende ser «de rejeitar a doutrina (tradicional)
que considera a ambulatoriedade uma caracteristica de todas as obrigacoes
propter rem, no sentido de que a transmissao do direito real de cujo estatuto a
obrigacao emerge implica automaticamente a transmissao desta para o novo
titular do ius in re»; afirma o autor (loc. cit.) que se «ha obrigagoes em que a
ambulatoriedade se impoe, outras existem, pelo contrario, que devem
considerar-se intransmissiveis, por ser essa a solugao que melhor se
harmoniza com os varios interesses a que importa conferir tutela adequada»,
propondo-se enunciar «um critério geral que permita resolver todos os casos
em que o problema se suscite». O autor sugere (ob. cit., pags. 330-331 e 336)
a solugao seguinte: «a) Devem considerar-se ambulatorias todas as obrigacées
reais de “facere” que imponham ao devedor a prdtica de actos materiais na
coisa que constitui o objecto do direito real. (...) b) Devem considerar-se ndo
ambulatorias todas as demais obrigagdes “propter rem”, com excepcdo
daquelas cujos pressupostos materiais se encontram objectivados na coisa
sobre que o direito real incide».

Afirma o autor (ob. cit., pags. 336-337) o seguinte: «(...) consideramos
ambulatorias as obrigagoes reais de facere que impoem ao devedor a pratica
de atos materiais no objecto do ius in re. Trata-se sempre, em sintese, de
obrigagoes que s6 podem ser cumpridas por quem seja titular do direito real
de cujo estatuto promanem, acrescendo ainda, em muitos casos, a favor da
ambulatoriedade, a circunstancia de a existéncia da obrigacgao resultar directa
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e imediatamente da simples aplicagao do estatuto do direito a situagdao em que
a coisa sobre que este incide objectiva ou ostensivamente se encontra. (...)
todas as demais obrigagoes propter rem - quase sempre, obrigagoes de dare -
devem considerar-se, em principio, nao ambulatérias. Além de a alienagao do
direito real nao impossibilitar o alienante de realizar a prestacao, nenhuma
razao se descortina que aconselhe a transmissao da divida para o
subadquirente. Bem pelo contrario, da equilibrada ponderacao dos interesses
em jogo resulta sempre que deve ser o alienante a efectuar o cumprimento,
como se de uma vulgar obrigacao se tratasse».

Estd em causa, no caso presente, a obrigacao de pagamento em prestacoes
mensais, pelos condéominos de um edificio, de determinado montante
destinado a suportar uma parte do custo de obras de seguranca no edificio
(cuja realizacao foi deliberada na reunidao da assembleia de conddéminos
realizada no dia 16-08-2017, a que corresponde a ata n.2 15), por se ter
concluido, conforme consta da ata n.2 19, que existe uma diferenca de €
28.034,46 entre o total quotizado aos condominos e o custo real da obra.
Apesar de se encontrar assente que as obras em causa, a cuja realizacao se
destinava a quota extraordinaria fixada na ata n.2 19, nao estavam concluidas
a data da transmissao pela embargante das fracdes auténomas designadas
pelas letras J e V, nao se encontra provado qualquer elemento que permita
considerar que a realizacao de tais obras venha a beneficiar exclusivamente os
adquirentes das fragoes, nem que estes dispusessem de qualquer elemento
objetivo que lhes permitisse aferir de tal beneficio ou que o mesmo tenha tido
algum reflexo no preco de aquisicao dos bens.

Nesta conformidade, tratando-se de obrigagdes pecuniarias vencidas a data da
alienacgdo pela embargante das fragdes auténomas, nao se vislumbrando que o
respetivo cumprimento implique a titularidade do direito real e inexistindo
fundamento legal que imponha a respetiva transmissao automatica para os
adquirentes das fragoes, ¢ de considerar ndao ambulatdrias as prestagoes
vencidas a data da alienacgao, conforme decidido pela 1.2 instancia.
Improcede, assim, a apelacgao.

As custas recaem sobre a apelante, por vencida.

Em conclusao: (...)

3. Decisao
Nestes termos, acorda-se em julgar improcedente a apelagao e, em

consequéncia, confirmar a decisao recorrida.
Custas pela apelante.
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Notifique.

Evora, 05-06-2025

(Acdérdao assinado digitalmente)

Ana Margarida Carvalho Pinheiro Leite (Relatora)
Mario Branco Coelho (1.2 Adjunto)

Maria Domingas Simoes (2.2 Adjunta)

12712



	Sumário
	Texto Integral

