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Sumario (cf. art.2 6632, n°7 do CPC):

I. Tem natureza propter rem a obrigacao de pagar as contribuicoes
necessdarias para custear as despesas necessarias a conservacao e fruicao das
partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum,
prevista no artigo 1424.2 do Cdédigo Civil.

II. A obrigacdo “propter rem” transmite-se sempre e de forma automatica ao
novo titular do direito real a cujo estatuto se sente geneticamente ligado.

III. No caso dos autos os servigos de seguranca, limpeza, conservacao,
manutencao e demais condigoes de digna habitabilidade, defesa do ambiente,
qualidade de vida e patrimoénio natural e cultural da area inerente e
circundante da respectiva urbanizagdao que estejam integradas no alvara de
loteamento do empreendimento constituem encargos para os condéminos,

1737


https://jurisprudencia.pt/
https://jurisprudencia.pt/

independentemente destes serem ou nao associados da associacao constituida
para tal efeito pelos seus proprietarios.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

Resulta dos presentes autos que pelo relator foi proferida decisao singular nos
termos do art.2 6432, n?4 do C.P.C., na qual se entendeu que o recurso
interposto pelos Réus AA, BB e CC nao era admissivel.

Notificados da referida decisao vieram os mesmos recorrentes apresentar
requerimento no sentido de recair um acérdao sobre a matéria em causa
(constante da aludida decisao), atento o disposto no art.2 6522, n°3, aplicavel
ex vi do citado art.? 6432, n?4, ambos do C.P.C., reiterando tudo aquilo que ja
tinha dito nas conclusoes do requerimento de nao admissao do recurso de
revista.

Para tanto, concluiram do seguinte modo a sua pretensao:

A. A decisao singular proferida pelo Supremo Tribunal de Justica ao decidir no
sentido de nao admitir a revista violou o n23 do artigo 6712 do CPC;

B. O Tribunal da Relacdo de Evora proferiu Acérdao no qual foi julgado
improcedente o Recurso de Apelacao interposto pelos Recorrentes, aqui
Reclamantes, mantendo a condenacao dos mesmos;

C. Acontece que, apesar de o Tribunal da Relacdo de Evora julgar
improcedente o Recurso interposto pelos Recorrentes, aqui Reclamantes,
mantendo desta forma a condenacgao, a verdade é que fa-lo com
fundamentacgao essencialmente diferente da fundamentacgao apresentada pelo
Tribunal de 12 instancia;

D. O Tribunal de 12 instancia fundamenta a sua decisdo de condenacao dos
Recorrentes, aqui Reclamantes, no instituto da sub-rogacgao, previsto nos
artigos 5899 e seguintes do CC;

E. Mais decidindo o Tribunal de 12 instancia, que, caso ndo se entendesse
estarem verificados os pressupostos da sub-rogacao pelo credor, que sempre
seria de aplicar ao caso concreto o instituto do enriquecimento sem causa,
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previsto nos artigos 4739 e seguintes do CC;

F. Concluindo a Sentenca proferida pelo Tribunal de 12 Instancia que
“Relativamente a liquidagcdo da quantia pecuniaria que a autora tem direito a
receber dos réus, seja por via da sub-rogacao, seja por via de enriquecimento
sem causa, conforme ja dito acima, entende-se que a mesma ha-de
corresponder as despesas efectuadas pela autora com o cumprimento das
obrigagoes contempladas na clausula 32 do acordo de cooperagao. (...)”;

G. Ora, sem prejuizo de nao se poder aceitar que a fundamentacao para a
condenacgao dos Recorrentes, aqui Reclamantes, tenha por base o instituto da
sub-rogacao e o instituto do enriquecimento sem causa, o que alias foi
amplamente explano no Recurso de Apelagao interposto pelos Recorrentes, a
verdade é que, o Tribunal da Relacdo Evora proferiu Acérddo no qual julgou
improcedente o referido Recurso, mantendo a decisao proferida, no entanto,
fé-lo com fundamentacgao essencialmente diferente;

H. Veja-se alias que o Tribunal da Relacédo de Evora chega mesmo a referir que
“Nao se comunga assim das consideragoes exaradas na sentenca recorrida a
propoésito do motivo origindrio e determinante da divida se basear na
subrogacao e no instituto do enriquecimento sem causa. Em suma, a
obrigacgao de pagar as contribuicoes necessarias para custear as despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns do edificio e ao
pagamento de servigos de interesse comum, consagrada no artigo 1424.2 do
Cédigo Civil tem natureza propter rem.”;

I. O Tribunal da Relacéo de Evora, para fundamentar a sua decisao de
manutencao da decisao proferida pelo Tribunal de 12 instancia recorre nao
aos institutos que serviram de fundamentacao a referida sentenga - sub-
rogacao e enriquecimento sem causa - mas sim ao instituto das obrigacoes
propter rem e ao instituto previsto no artigo 1424.2 do CC;

J. Com os quais também os Recorrentes, aqui Reclamantes, ndo concordam,
razao pela qual os mesmos deram entrada de Recurso de Revista;

K. Ora, tendo em conta que a fundamentacao do Acérdao proferido pelo
Tribunal da Relacdo de Evora é fundamentalmente diferente da
fundamentacao da Sentenca proferida pelo Tribunal de 12 instancia -
Institutos da sub-rogacgao e enriquecimento sem causa vs Instituto das
obrigacoes proprter rem e o previsto no artigo 1424.2 do CC - em causa nunca
estara a dupla conforme;
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L. Estipula o n93 do artigo 6712 do CPC que “Sem prejuizo dos casos em que 0
recurso é sempre admissivel, ndo é admitida revista do acérdao da Relacao
que confirme, sem voto de vencido e sem fundamentacao essencialmente
diferente, a decisao proferida na 1.2 instancia, salvo nos casos previstos no
artigo seguinte.”;

M. Ora, nos presentes autos efectivamente existiu por parte do Tribunal da
Relacéo de Evora uma confirmacéo, sem voto de vencido, da decisdo proferida
na 12 Instancia;

N. Acontece que, de acordo com o ja referido, o Acérdao proferido pelo
Tribunal da Relacdo de Evora, apresentou fundamentacao essencialmente
diferente para manutencgao da decisdao proferida pelo Tribunal de 12 instancia;

0. Nao se verificando desta forma a chamada dupla conforme;

P. Existe dupla conforme quando a Relacao confirma, sem voto de vencido e
com base em fundamentacao substancialmente idéntica a decisdo da 12
instancia;

Q. Sendo que, uma fundamentacgao essencialmente diferente existe quando se
confirme a decisao da 12 instancia a partir de um quadro normativo
substancialmente diverso;

R. Ora, de uma andlise da Sentenca proferida pelo Tribunal de 12 instancia e
do Acérdéao proferido pelo Tribunal da Relacdo de Evora, resulta por demais
evidente que em causa nao estdao meras discrepancias marginais, secunddrias
ou periféricas, que nao representam efectivamente um percurso juridico
diverso, nem o mero refor¢co argumentativo levado a cabo pela Relagao para
fundamentar a mesma solucgao alcancada pela decisao apelada, nem sequer
apenas o aditamento porventura de outro fundamento juridico, que nao tenha
ali sido considerado, sem por em causa a fundamentacao usada;

S. O que aconteceu nos presentes autos é que o Tribunal da Relacdo de Evora
fundamentou a sua decisao de manutencao da decisao proferida pelo Tribunal
de 12 instancia em normas, interpretagoes normativas ou institutos juridicos
perfeitamente diversos e autonomos dos que haviam justificado e
fundamentado a decisao recorrida;

T. Inovando de forma totalmente radical;

U. Em causa nos presentes autos nunca poderia estar uma dupla conforme;
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V. A decisao singular agora proferida ao decidir no sentido de nao admitir a
revista violou o n23 do artigo 6712 do CPC;

W. Pelo que, tendo em conta todo o supra exposto devera a presente
Reclamacao ser apresentada a Conferéncia.

A Autora foi notificada para, querendo, se pronunciar, mas nada veio dizer aos
autos.

Cumpre decidir:

E entendimento pacifico que a reclamacéo para a conferéncia, nos termos do
citado n23 do art.65292, tem por fungao substituir a opinidao singular do relator
pela decisao colectiva do tribunal e ndo alargar o ambito de conhecimento a
outros temas que nao tenham sido apreciados (neste sentido cf. Antonio
Abrantes Geraldes, Recursos em Processo Civil, 82 Edi¢ao Actualizada, pag.
349 e seguintes).

Como antes ja se referiu, na decisao singular objecto da presente reclamacao
considerou-se que a revista nao é admissivel por estarmos perante uma
hipétese de dupla conforme o previsto na segunda parte do n23 do art.2 6712
do CPC.

Estd visto que o inconformismo dos Réus se fundamenta, desde logo no
entendimento de que o acérddo proferido pela Relacdo de Evora, apesar de
confirmar a decisao proferida pela 12 instancia, teve por base fundamentagao
essencialmente diferente daquela que sustentou a sentencga do Juizo Local
Civel de ....

Como antes ja ficou dito, estamos pois na norma supra citada, perante a nogao
de “dupla conforme”, situagao processual que, como sabemos, impede o
direito potestativo das partes de interporem recurso de revista para o
Supremo Tribunal de Justica.

Assim, para que tal obstaculo ocorra é necessaria a verificacao cumulativa dos
seguintes requisitos: a auséncia de voto de vencido, uma conformidade
essencial de fundamentacao e, finalmente, uma conformidade da decisao
proferida.

Voltamos a fazer notar que no caso dos autos duvidas nao restam de que o
acérdao da Relacao confirmou, sem voto de vencido, a decisao proferida pela
12 instancia.
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O que cabe pois apurar é se a decisao da Relagao teve (ou nao) por base uma
fundamentacao essencialmente diferente daquela que esteve na base da
sentencga proferida pela 12 instancia.

E aceite de forma pacifica que estando nds, na “dupla conforme”, perante um
conceito vago/indeterminado fornecido pelo legislador, se impoe, antes de
mais, e com vista a dar resposta a questao colocada, densificar/concretizar tal
conceito.

Assim, conforme entendimento particamente consolidado neste Supremo, e
que aqui se perfilha, ha fundamentacao essencialmente diferente quando a
solugdo juridica do pleito prevalecente na Relacao tenha assentado, de modo
radical ou profundamente inovatdrio, em normas, interpretacdes normativas
ou institutos juridicos perfeitamente diversos e auténomos dos que haviam
justificado e fundamentado a decisao recorrida, sendo, a esse proposito, de
desconsiderar as discrepancias marginais, secundarias ou periféricas, que nao
representam efectivamente um percurso juridico diverso, e bem como ainda o
mero refor¢co argumentativo levado a cabo pela Relagao para fundamentar a
mesma solugao alcancada pela decisao apelada ou o aditamento porventura de
outro fundamento juridico, que nao tenha ali sido considerado, sem por em
causa a fundamentacao usada. (neste sentido cf., entre outros, os seguintes
Acérdaos do STJ: de 14/07/2021, no processo 1094/10.6TTPRT.P2-A.S1, de
02/08/2018, no processo 2639713.5TBVCT.G1.51, de 15/02/2018, no processo
28/16.9T8MGD.G1.S2, de 30/11/2017, no processo 579/11.1TBVCD-E.P1.S1,
de 29/06/2017, no processo 398/12.8TVLSB.L1.S1, de 15.022022, no processo
16399/15.1T8LSB-A-L.1.S1, de 31.03.2022, no processo
14992/19.2T8LSB.L1.S1 e de 22.09.2022 no processo
19864/15.7T8LSB.L1.S1, todos disponiveis em www.dsi.pt, e ainda Antdénio
Abrantes Geraldes Recursos em Processo Civil, 82. Edicao Actualizada,
Almedina pags. 484 e seguintes e Anténio Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e
Luis Filipe Pires de Sousa, Cddigo de Processo Civil Anotado, Almedina, Vol. I,
pag.808/809).

Aplicando tais orientagcdes ao caso concreto importa desde logo salientar o
que de mais relevante foi feito constar na sentenca proferida pela 12 instancia
e que foi o seguinte:

“ Da (in)existéncia e liquidacdo da obrigacdo dos réus pagarem, a
autora, as contribuicoes vencidas e vincendas
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Sintetizando, o que a autora reclama dos réus nesta acg¢do é o cumprimento de
uma obrigacdo - que o artigo 3972 do Cod. Civil define como o vinculo juridico
por virtude do qual uma pessoa fica adstrita para com outra a realizagdo de
uma prestacgdo - e toda a obrigagdo tem uma fonte.

Pois bem. A primeira questdo a dilucidar é determinar a fonte da obrigacdo
reclamada pela autora.

Desde logo, a ré na sua contestagdo coloca em causa - e bem - a existéncia
desta obrigagdo, por ndo ser associada da autora.

A autora é uma associagdo de proprietdrios (ou de moradores) e uma
associagdo é uma pessoa colectiva de direito privado, com capacidade juridica
propria, que abrange todos os direitos e obrigacées necessdrios ou
convenientes a prossecuc¢do dos seus fins, cfr. artigos 1672 e 1602, n? 1 do
Cod. Civil.

(...)

Releva aqui considerar o disposto no artigo 1672, n2 1 do Cod. Civil, que
estabelece que «O acto de constitui¢do da associacdo especificard os bens ou
servicos com que os associados concorrem para o patrimoénio social, a
denominacgdo, fim e sede da pessoa colectiva, a forma do seu funcionamento,
assim como a sua duragcdo quando a associa¢do se ndo constitua por tempo
indeterminado.» e, também, o disposto no artigo 1812 do Cod. Civil que
estabelece que «0O associado que por qualquer forma deixe de pertencer a
associagdo ndo tem o direito de repetir as quotizagées que haja pago e perde o
direito ao patrimonio social, sem prejuizo da sua responsabilidade por todas as
prestacoes relativas ao tempo em que foi membro da associacdo.».

Por fim, releva considerar, ainda, que o direito de associagdo, assim como a
proibi¢cdo da obrigac¢do de fazer parte ou permanecer numa associagdo, estdo
consagrados no artigo 462 da Constitui¢do da Republica Portuguesa.

Do que vem sendo dito, resulta, em suma, que qualquer morador ou

proprietario de lotes da Vila Nova de Santo Estevao é livre de se
associar, ou nao, a autora, e so aos associados cumpre contribuir para
a formacao do patrimonio da associacdo autora.

Assim e sem necessidade de mais, entendemos que a autora nao tem o
direito a exigir da ré o pagamento das contribuicoes ou quotizacoes
requlamentadas no artigo 32 do seu pacto de constituicao e nos artigos
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52 e 62 do seu Requlamento Interno, por a ré ndo ser sua associada.

Ndo significa isto, porém, que ndo assista a autora o direito a receber dos réus
0 equivalente a essas contribuicoes ou quotizacoes, ou outra qualquer quantia
monetdria, com fundamento legal diverso (ou se quisermos, por via de uma
outra fonte obrigacional).

(...)

Resta apreciar se do alvarad e do acordo de cooperacgdo decorre alguma
obrigag¢do dos réus para com a autora.

Conforme ja se deixou dito, foi condi¢cdo para a autorizagdo de loteamento a
transferéncia da gestdo da drea de protecg¢do e enquadramento, integrada no
dominio publico do Municipio de Benavente, para os moradores ou grupos de
moradores. Esta condig¢do, de resto, ficou a constar da matricula predial dos
lotes adquiridos pelos primitivos réus.

Na nossa leitura, esta gestdo, que foi atribuida aos moradores ou grupos de
moradores, ndo se traduz num mero poder dos moradores, criado e pensado
no seu exclusivo interesse ou para satisfazer os seus interesses privados. Do
que se trata é de um verdadeiro dever imposto aos proprietdrios [pese embora
a mencdo no alvard a moradores, julga-se que, terminologias a parte, ndo
devem ser excluidos deste dever os proprietdrios que ndo sejam moradores,
por estarem todos em igualdade de circunstdncias, ou seja, todos beneficiam
do alvard e da gestdo da zona de protecgdo e enquadramento]; dever esse, que
foi contrapartida da autorizacdo de loteamento, de que afinal sdo beneficidrios
os proprietarios dos lotes.

Esta nocdo de dever, por oposicdo a poder, a nosso ver, tem arreigo no
vocdbulo «garantida» usado no alvard e transpostado para as matriculas
prediais [«A gestdo da drea de protecg¢do e enquadramento serd garantida
pelos futuros moradores ou grupo de moradores»]. A utilizagdo do verbo
garantir remete-nos decisivamente para a ideia de dever.
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Sucede que, no caso, este dever de gestdo da drea de proteccdo e
enquadramento ndo tem que ser assegurado por uma associacdo de
moradores, formalmente constituida e actuando como tal, porquanto a
terminologia usada no alvard, na nossa interpretacgdo, tanto admite a actuagdo
individual de cada morador, como a actuacdo de um conjunto de moradores (a
margem de qualquer associag¢do), como até a actuag¢do de alguns moradores
individualmente em conjunto com a actuag¢do de um grupo de outros oradores.

A criagdo da associagdo autora foi uma solugdo escolhida por alguns
proprietdrios, ao tempo da sua constitui¢do, e acolhida pelo Municipio de
Benavente, que com ela decidiu celebrar o acordo de cooperagdo aludido no
alvara, mas daqui nao decorre que todos os moradores tenham que

integrar essa associacao para que possam cumprir o seu dever de
proprietarios, ao nivel da gestdo da zona de proteccado e
enquadramento, ja que essa solucado colidiria frontalmente com o

principio de liberdade de associacdo. Nem a autora o pode exigir, nem o
Municipio de Benavente.

Obrigar os proprietdrios a pagar contribui¢ées ou quotas a associag¢do autora,
como forma de cumprirem as obrigagoes decorrentes para os moradores do
alvara de loteamento, seria um caminho enviesado para os sujeitar a vontade
de uma associagdo da qual ndo fazem parte.

Por outro lado, também ndo se afigura que caiba a Camara Municipal e apenas
a esta decidir qual a entidade que vai gerir a zona de protec¢do e
enquadramento da VNSE.

Nesta conformidade, conclui-se que o alvara de loteamento impoe um
verdadeiro dever - o dever de gestdo da zona de proteccdo e
enquadramento - e que esse dever recai sobre todos os proprietarios,

sejam eles, ou nado, associados da autora.

Tal dever constitui, em nosso entender - e aqui indo ao encontro do jd
perfilhado pelo Tribunal da Relagdo de Evora nos dois acérddos supra
referidos - uma obrigacdo propter rem, que sdao aquelas que sdo
inerentes a coisa (o bem imoével) e que a acompanham,
independentemente de quem seja o seu titular. Nelas, o sujeito passivo -

o devedor - é determinado ndo pessoalmente (“intuitu personae”), mas
realmente, ou seja, é determinado por ser titular de um determinado direito
real sobre a coisa, nascendo e subsistindo, ligada a coisa, enquanto ndo se
verificar uma causa de extin¢do. Consequentemente, em caso de transmissdo
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da coisa, e porque o alienante do ius in re, em virtude de ter cessado a
soberania sobre a coisa, fica impossibilitado de realizar a prestagdo debitoria,
o novo titular do direito real (porque a obrigagdo acompanha a coisa,
vinculando quem se encontre, a cada momento, na titularidade do respectivo
estatuto) fica colocado, relativamente a esse estatuto, na mesma situagcdo em
que se encontrava o anterior, ou seja, as obrigagcbées transmitem-se com o
direito real de que elas decorrem, cabendo-lhe, como tal, a obrigagdo de
realizar a prestacgdo [cfr. acorddo do TRP de 08-09-2020, proferido no processo
n? 25384/18.0T8PRT-A.P1, e disponivel em www.dgsi.pt].

Quanto a densificagdo do dever em causa, embora pouco diga o alvara, diz o
essencial: a gestdo da zona de protecgdo e enquadramento, e nos contornos da
operac¢do urbanistica em causa, outra coisa ndo se poderd entender sendo que
foram transferidas para os proprietarios dos lotes obrigagdes de manutencdo,
conservagdo e preservacdo do espago, como as que ficaram a constar da
clausula 3¢ do acordo de cooperagdo que veio a ser celebrado com a autora, e
que se deixaram elencadas na alinea 13) dos factos provados. Concluimos,
portanto, que as obrigacées assumidas pela associag¢do autora por via do
acordo de cooperagdo celebrado com o Municipio de Benavente constituem
uma densificagdo ajustada e comedida do dever imposto aos proprietdrios, no
alvara de loteamento.

A reforcar esta conclusdo, atente-se que o alvard de loteamento remete a
concretizagdo da gestdo da drea de protecgdo e enquadramento para um
futuro acordo de cooperacgdo a celebrar «como previsto no art. 18.2 do Dec.
Lei n.2 448/91» (correspondente ao actual artigo 46° do Decreto-lei n® 555/99,
de 16 de Dezembro), sendo que nos n?s 1 e 2 desse inciso legal se dispunha o
Sseguinte: a gestdo das infra-estruturas e dos espacos verdes e de utilizagdo
colectiva pode ser confiada a moradores ou a grupos de moradores das zonas
loteadas e urbanizadas, mediante a celebragdo com o municipio de acordos de
cooperacdo ou de contratos de concessdo do dominio municipal; e os acordos
de cooperacgdo podem incidir, nomeadamente, sobre os seguintes aspectos:
limpeza e higiene; conservacgdo de espagos verdes existentes; manutencgdo dos
equipamentos de recreio e lazer; e vigilancia da drea, por forma a evitar a sua
degradacdao.

Outra coisa ndo se pode entender sendo, também, que os custos inerentes ao
cumprimento dessas obrigagcoes tém de correr por conta dos proprietdrios,
pois que seria desprovido de sentido, atribuir a gestdo aos proprietarios e
obrigar o Municipio a arcar com os custos dessa gestdo, julgando-se que, a luz
de um declaratorio normal, colocado na posi¢do do real declaratorio - aqui
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apelando ao critério normativo do artigo 2362 do Cod. Civil - é essa a
interpretacdo que melhor se ajusta a letra do alvarda.

Sucede que, no caso, embora o dever de que vimos falando recaia sobre os
proprietarios dos lotes, entre os quais os réus - pelo simples facto de serem
proprietdrios e estar em causa uma obriga¢do propter rem - estd assente que
é a autora quem vem assegurando em exclusivo a gestdo da zona de protec¢do
e enquadramento, suportando os respectivos custos, designadamente através
do cumprimento das obrigagoées especificadas na clausula 3¢ do acordo de
cooperacgdo celebrado com o Municipio de Benavente.

Em sintese: tem sido a autora a cumprir a obrigacdo que recai sobre os réus, e
sobre todos os outros proprietdrios dos lotes.

Esta conclusdo, leva-nos a convocar o instituto da sub-rogac¢do, regulamentado
nos artigos 5899 e seguintes do Caod. Civil.

Diferindo do entendimento do Tribunal da Relagdo de Evora, de 20-02-2024,
ndo encontramos outro caminho para atribuir legitimidade (substantiva) a
autora para demandar dos réus a compensag¢do por despesas relacionadas
com a coisa/bem imovel, que ela suportou, mas cujos devedores origindrios
sdo o0s réus, por serem os proprietdrios.

Em suma, a falta da cldausula quinta do mencionado contrato-promessa o elo
obrigacional entre os réeus e a autora nasce pela sub-rogac¢do, salvo melhor
opinido.

Mesmo quanto ao acordo de cooperagdo, também ndo se afigura que caiba a
Camara Municipal e apenas a esta decidir qual a entidade que vai gerir a zona
de proteccdo e enquadramento da VNSE. Além disso, como se disse, obrigar
0s proprietdrios a pagar contribuigcdes ou quotas a associa¢gdo autora, como
forma de cumprirem as obrigacbes decorrentes para os moradores do alvard
de loteamento, seria um caminho enviesado para os sujeitar a vontade de uma
associac¢do da qual ndo fazem parte.

Julga-se que uma coisa é dizer-se que a obrigag¢do é propter rem e que por iSso
mesmo cabe aos proprietdrios dos lotes, independentemente de qualquer
vinculo contratual; outra é obrigar os réus a compensarem a autora porque ela
cumpriu uma obrigag¢do que era dos réus, e ndo da autora (nomeadamente
porque os réus ndo contrataram com a autora a prestagdo de servigos que a
mesma vem executando).
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Ora, como ensina Antunes Varela, a sub-rogacdo é uma forma de transmissdo
de créditos, definindo-se, como sendo «a substituicdo do credor, na
titularidade do direito a uma prestacgdo fungivel, pelo terceiro que cumpre em
lugar do devedor ou que faculta a este os meios necessdrios ao cumprimento»
[in Das Obrigacées em Geral, vol. II, 42 edi¢do, pdg. 324].

A lei admite duas espécies de sub-rogacdo: a sub-rogag¢do convencional e a
sub-rogacgdo legal.

A sub-rogacdo convencional ou voluntdria resulta de um acordo entre o
terceiro que pagou e o credor primitivo, a quem é feito o pagamento, ou entre
o terceiro e o devedor. A lei prevé trés modalidades de sub-rogagdo voluntaria:
uma delas efectuada pelo credor e as duas restantes pelo devedor.

Em face dos contornos especificos do caso, importa desde ja afastar a sub-
rogacdo pelo devedor, consagrada no artigo 590° do Cod. Civil - desde logo,
por falta de um acordo com o devedor, a ré -, assim como a sub-rogacgado legal,
prevista no artigo 5922 do Caod. Civil - atento que a autora ndo garantiu o
cumprimento da obrigagdo da ré, nem se descortina qualquer interesse
directo da autora no cumprimento dessa obrigacao.

Outrossim, interessa in casu analisar os pressupostos da sub-rogag¢do pelo
credor, previstos no artigo 5892 do Caod. Civil.

Desenvolvendo.

Manda o artigo 5892 do Cod. Civil que: «O credor que recebe a prestagdo de
terceiro pode sub-rogd-lo nos seus direitos, desde que o faga expressamente
até ao momento do cumprimento da obrigacdo.».

Precisando ideias, a prestagdo que estd em causa é a gestdo da zona de
protecc¢do e enquadramento; o credor desta prestacdo é o Municipio de
Benavente; o devedor é cada um dos proprietdrios dos lotes abrangidos pelo
alvara de loteamento.

Do normativo acabo de enunciar decorre que a validade da sub-rogagdo pelo
credor exige uma declaracgdo expressa de vontade nesse sentido, manifestada
no acto do cumprimento da obrigac¢do ou anteriormente. De contrdrio,
entende-se que houve o proposito de extinguir a relagdo obrigacional e ndo o
de transmiti-la pelo lado activo [neste sentido, Almeida Costa, in Direito das
Obrigacoes, 122 Edigdo Revista e actualizada, pdg. 822].
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Mas a sub-rogacdo para que seja expressa ndo tem de ser necessariamente
feita por escrito, podendo também ser feita por outro meio directo de
manifestacdo da vontade, cfr. previsto no artigo 2172 do Cod. Civil.

Recorde-se que, no caso dos autos, o Municipio de Benavente celebrou o
acordo de cooperagdo mencionado na alinea 13) dos factos provados, no qual
expressou claramente a sua vontade de que seria a autora a cumprir o dever
de gestdo a cargo dos moradores de acordo com o alvara de loteamento e, se
assim fez, outra coisa ndo se pode entender sendo que cedeu a autora os
direitos (ou créditos) que detinha sobre os moradores a associagdo autora.

Com efeito, entendemos que a vontade expressa pelo Municipio de Benavente
ao longo de todos os considerandos e clausulado do acordo de cooperacgdo
celebrado com a autora (em momento anterior ao cumprimento por ela da
prestagdo) é bastante para se terem por preenchidos os pressupostos do
artigo 5892 do Cdéd. Civil.

Sendo assim, existe de facto uma obrigac¢do da ré, para com a autora, que tem
por fundamento a sub-rogagdo do direito do Municipio de Benavente sobre a
re, a favor da autora, operada através do acordo de cooperagdo dos autos.

A sub-rogacdo coloca a sub-rogada, ora autora, na titularidade dos mesmos
direitos que assistiam ao Municipio de Benavente, cfr. artigo 5932 do Caod.
Civil, o que, em termos quantitativos, se traduz no direito da autora exigir dos
reus o pagamento da sua quota-parte nas despesas incorridas com o
cumprimento das obrigagées contempladas na cldusula 3¢ do acordo de
cooperacgdo.

Mas ainda que assim ndo se entendesse - ou seja, acaso se entendesse que
ndo estdo preenchidos no caso os pressupostos da sub-rogagdo pelo credor -
seria de convocar o instituto do enriquecimento sem causa, com sede nos
artigos 4732 e seguintes do Cod. Civil - para reconhecer a autora o direito a
ser indemnizada pelos réus no valor correspondente a sua quota parte nas
despesas incorridas com o cumprimento das obrigagcdes contempladas na
clausula 3¢ do acordo de cooperagdo.
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Relativamente a liquidagdo da quantia pecunidria que a autora tem direito a
receber dos réus, seja por via da sub-rogacgdo, seja por via de enriquecimento
sem causa, conforme ja dito acima, entende-se que a mesma hd-de
corresponder as despesas efectuadas pela autora com o cumprimento das
obrigacoes contempladas na cldusula 3¢ do acordo de cooperacao.
Evidentemente que aos réus ndo cabe reembolsar a autora da totalidade
dessas despesas, uma vez que ndo é a unica obrigada, mas apenas uma de
muitos co-obrigados.

Em circunstdncias idénticas ao presente caso, defendemos na nossa decisdo
proferida no processo n? 240/21.9T8BNYV, que, atenta a similitude entre a
obrigacdo dos proprietdrios dos lotes e a obrigacdo dos condominos na
propriedade horizontal, é de aplicar a regra do artigo 14242, n2 1 do Cod.
Civil, de acordo com a qual cada um dos proprietdrios dos lotes deverd
comparticipar nas referidas despesas na proporg¢do do valor das suas fracgoes.

Melhor ponderando julgamos que, na verdade, ndo serd esse o critério mais
ajustado, pela circunstancia de estar ndo estar em causa uma parte comum,
de que todos sejam comproprietdrios em diferentes proporgoées, mas sim uma
drea que pertence ao dominio publico, que ndo integra a propriedade privada
de cada morador, mas relativamente a qual todos tém um interesse comum e
em que a permilagem de cada um é indiferente.

Por outro lado, ressuma dos factos provados que toda a actividade da autora,
até ver, tem estado relacionada com a prestacgdo de servigos na zona de
protecg¢do e enquadramento da VNSE, nos termos do acordo de cooperacdo
celebrado com a edilidade de Benavente. Dai que, o critério fixado por
deliberacgdo da assembleia-geral da APVNSE, realizada em 30-01-2010,
julgado provado na alinea 12) dos factos provados, na medida em que exprime
uma reparti¢cdo dos custos incorridos pela associagdo com essa actividade se
afigure ajustado e até pelo quantum mensal envolvido se possa depreender
que é ajustado as tarefas envolvidas.

A contribuig¢do de cada proprietario foi assim fixada por lote, fixando-se o valor
devido pelos réus em 25 Euros mensais, por cada um dos lotes, uma vez que
resultou provado que os seus lotes ndo tém moradias edificadas, pelo que
recai sobre os réus a obrigag¢do de pagar a autora a quantia de 25 Euros,
desde Agosto de 2014, até Julho de 2019, por cada um dos lotes,
correspondente ao valor de € 1.500,00, por cada lote, num total de 3.000
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Euros, a que acrescem juros de natureza civel, desde a citagdo e até integral e
efectivo pagamento.

Pelos réus sdo, ainda, devidas as contribui¢coes vencidas e vincendas, tal como
peticionado pela autora, ao abrigo do disposto no artigo 5572 do Cod. Proc.
Civil.”

Importa, igualmente, recordar quais os extractos mais relevantes do acérdao
proferido pela Relagao e que ¢ agora objecto de revista:

“A relacdo contratual em que existe uma cldusula de transmissdo da posi¢cdo
da vendedora que cria acessoriamente uma obrigac¢do dos proprietdrios dos
lotes em relagdo a conservacdo das partes comuns assume a natureza de
obrigacdo propter rem e tem um conteudo essencialmente privatistico.

O estatuto do direito real fixa os poderes que ao titular é permitido exercer
sobre a res e as restrigoes ou limites a que esse exercicio fica sujeito. Mas, a
par disto, o estatuto do direito também pode impor ao titular, e impoe com
frequéncia, deveres de contetido positivo. (...) E precisamente em relacdo a
estes ultimos que deve falar-se de obrigag¢odes reais, ob rem ou propter rem.
Trata-se de vinculos juridicos por virtude dos quais uma pessoa, na qualidade
de titular de um direito real, fica adstrita para com outra, titular ou ndo por
sua vez de um ius in re, a realizagdo de uma prestagdo de dare ou de facere” .

As obrigagoes que derivam deste estatuto ndo sdo obrigagées que tenham na
sua fonte um contrato ou um acto ilicito, porquanto elas derivam da simples
circunstdncia da titularidade de um direito real.

Estas obrigagcdes tém um regime especifico respeitante a transmissdo do
direito real. Na verdade, «o problema da sucessdo na obrigag¢do propter rem
— de origem legal ou negocial, pouco importa — apenas surge quando,
verificados os pressupostos que no estatuto do direito real se mencionem e
constituida, assim, a relagdo obrigacional, ocorra um acto translativo do
direito real antes do cumprimento da obrigagcdo».

Prosseguindo, Henrique Mesquita assinala que daqui decorre a existéncia de
obrigacgées cuja transmissdo se impoe para o novo titular do direito real a par
de outras em que tal ambulatoriedade ndo acontece.
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Ou, na ligcdo de Oliveira Ascensdo, a relagdo propter rem «transmite-se
automaticamente a todo o novo titular do direito real» e «é insusceptivel de
transmissdo independente do direito real a que se refere».

Antunes Varela sublinha que, entre outras, estdo nessas circunstancias a
obrigacdo de reparar a coisa comum ou as partes comuns do edificio que
constitua objecto da propriedade horizontal.

Do teor da escritura publica de constituicdo da Autora, da acta da sua
assembleia-geral realizada em 30/06/2010, do seu regulamento interno, da
certiddo do registo predial e do acordo administrativo de cooperagdo
celebrado entre a parte activa e o Municipio de Benavente resulta que
estamos perante uma obrigagdo propter rem.

Nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 1.2 do Regulamento Interno da
APVNSE «sdo fins da Associagcdo promover a protecg¢do e defesa dos interesses
dos Associados e demais proprietdrios de Vila Nova de Santo Estevdo, no
ambito da seguranca, limpeza, conservacdo, manutengdo e demais condi¢ées
de digna habitabilidade, defesa do ambiente, qualidade de vida e patrimonio
natural e cultural da drea inerente e circundante a Vila Nova de Santo
Estevdo, conforme determinado no alvarad de loteamento do
empreendimento».

A existéncia desse acordo de cooperagdo celebrado entre a Autora e o
Municipio de Benavente tem como objecto a gestdo da zona de protecgdo e
enquadramento da Vila Nova de Santos Estevdo, nos termos determinados no
alvara de loteamento, e a prestagdo de servigos pela “Associagdo de
Proprietarios de Vila Nova de Santo Estevdo” para implementagdo desse
acordo, sendo que, por forga desses instrumentos de regulagdo, os custos sdo
suportados através do pagamento de contribuigées ou quotas mensais por
parte dos proprietdrios de lotes integrados no empreendimento, sejam seus
associados ou ndo.

Nos termos do alvara de loteamento compete a loteadora a gestdo da referida
darea de proteccdo e enquadramento do empreendimento e essa administragdo
passou a ser assegurada pela associacdo Autora e a supramencionada cldausula
5.9 consubstancia uma clausula de transmissdo da posi¢do da vendedora no
acordo celebrado com a compradora.

Neste campo, a associagdo de moradores/proprietdrios constituida, em
conformidade com o alvard de loteamento, para assegurar a gestdo das infra-
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estruturas e dos espacos verdes e de utilizagdo colectiva, integra o elenco dos
co-contratantes privados previstos no n.2 1 do artigo 46.2 do Regime Juridico
da Urbanizac¢do e Edificagcdo, com referéncia ao artigo 43.2 do mesmo diploma.

Efectivamente, no contrato de aquisi¢do estd incluida uma obrigacdo de
contribuir para o pagamento das despesas relacionadas com a seguranga e
manutencgdo dos espacos verdes, dos demais espacos de utilizagdo comum e da
vedacdo exterior e, assim, face as vinculacoes reais existentes, a simples
aquisi¢do da propriedade implica um conjunto de deveres positivos ao nivel da
garantia do pagamento de despesas de condominio.

As condigées estabelecidas no alvard vinculam a Camara Municipal e o
proprietario do prédio e os adquirentes dos lotes, desde que constem do
registo predial. Neste particular, Henrique Mesquita ensina que a obrigagdo
“propter rem” se transmite sempre para o sub-adquirente do direito real a
cujo estatuto se sente geneticamente ligado”.

A parte passiva beneficia de servigcos de seguranca, limpeza e outros que
foram contratualizados directamente no instrumento de compra e venda,
independentemente de ser ou ndo associada da Autora.

Ndo se comunga assim das consideragoes exaradas na sentenca recorrida a
proposito do motivo origindrio e determinante da divida se basear na sub-
rogacdo e no instituto do enriquecimento sem causa. Em suma, a obrigagdo de
pagar as contribui¢cées necessdrias para custear as despesas necessdrias a
conservacdo e fruigdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de
servicos de interesse comum, consagrada no artigo 1424.2 do Codigo Civil tem
natureza propter rem.

Ndo estd aqui em causa a violagdo do direito ao associativismo, ndo sendo
necessdrio que seja associado, pois existe uma vincula¢do de natureza real
que obriga ao pagamento das despesas tipicas de condominio.

Ndo existe assim qualquer outro argumento recursivo que tenha a virtualidade
de proceder, julgando-se improcedente o recurso interposto.”

Perante o exposto, as conclusdes que se retiram sao pois as seguintes:

E verdade que em ambas as instancias acabou por se decidir que os réus ora
recorrentes estavam obrigados a contribuir nos exactos termos peticionados
pela autora para o pagamento das despesas, decorrentes do dever de gestao
da zona de proteccao e enquadramento, dever esse que recai sobre todos os
proprietdrios sejam eles associados ou nao da Autora.

17737



No entanto, o que se verifica é que para a 12 instancia tal obrigagao tem por
motivo origindrio e determinante da divida a sub-rogacao e caso assim se nao
entenda o instituto do enriquecimento se causa.

Diversamente, para a Relagao tal obrigagcao tem por base uma vinculagao de
natureza real, uma verdadeira obrigacao propter rem.

Ora ja vimos que “para que a dupla conforme deixe de actuar como obstaculo
a revista, torna-se necessario, uma vez verificada a decisdao confirmatoria da
sentencga apelada, a aquiescéncia, pela Relacao, do enquadramento juridico
suportado numa solugao juridica inovatoria, que aporte preceitos,
interpretagoes normativas ou institutos juridicos diversos e auténomos
daqueloutros enunciados na sentenca proferida em 12 instancia” (neste
sentido o recente acérdao do STJ] de 13.03.2025, no processo
3039/14.0TBVFX.L2.S1, em www.dgsi.pt).

Face ao acabado de expor, deve pois considerar-se diversamente do que antes
se entendeu, que estamos perante, “uma fundamentacao essencialmente
diferente quando a solugao juridica do pleito prevalecente na Relagao tenha
assentado, de modo radicalmente ou profundamente inovatoério, em normas,
interpretagoes, normativas ou institutos juridicos perfeitamente diversos e
auténomos dos que haviam justificado e fundamentado a decisao proferida na
sentencga apelada - ou seja, quando tal acordao se estribe decisivamente no
inovatorio apelo a um enquadramento juridico perfeitamente diverso e
radicalmente diferenciado daquele em que assentara a sentenca proferida em
1.2 instancia” (cf. Acérdao do Supremo Tribunal de Justigca de 19.02.2015,
processo n? 302913/11.6YIPRT.E1.S1, disponivel em www.dgsi.pt.).

Assim sendo e corrigindo a decisao singular antes proferida, deve pois
considerar-se que a revista é admissivel por ndao estarmos perante uma
hipétese de dupla conforme o previsto na segunda parte do n23 do art.2 6712
do CPC.

E a ser assim e por evidentes razoes de economia e celeridade processuais,
impoe-se passar de imediato a conhecer do mérito do recurso, o que se faz nos
termos seguintes:

I.Relatorio:

Na presente accao declarativa de condenagao proposta por “Associacao de
Proprietarios de Vila Nova de Santo Estevao” contra DD e AA, a Ré e os
demais herdeiros habilitados do primeiro Réu nao se conformaram com a
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sentenga condenatoria.

A Autora peticionou a condenacgao dos Réus no pagamento da quantia de
3.000,00 € (trés mil euros), bem como das contribui¢cdes vincendas, com juros
de mora a taxa legal, a partir da citagao.

Para o efeito, a Autora alegou que é uma associagao sem fins lucrativos, com
competéncia para assegurar a seguranca, limpeza, conservacao e manutengao
da zona de enquadramento do empreendimento sito em Vila Nova de Santo
Estevao, uma vez que estabeleceu com a Camara Municipal de Benavente um
Acordo Administrativo de Cooperacao.

Mais invocou que os Réus sao proprietarios de dois prédios urbanos sitos em
tal empreendimento e nao tém liquidado as contribuigoes que a Autora fixou
para cumprir tais objectivos, desde Agosto de 2014.

Em sede de contestacao, a Ré AA defendeu-se por excepcao, alegando que o
dito Acordo Administrativo de Cooperagao concretizado entre a Autora e a
Camara Municipal de Benavente nao poderia ser extensivo a sua pessoa.

Salientou ainda que, ao nao ser associada da aqui parte activa, ndao aceitava a
imposicdao do pagamento peticionado a proprietarios que nao sao membros da
Autora, deduzindo a excepgao de ilegitimidade.

Os autos prosseguiram e através de saneador-sentencga o Tribunal “a quo”
decidiu o mérito da causa, condenando os Réus nos termos peticionados.

Interposto recurso, o Tribunal da Relacdo de Evora decidiu julgar procedente
o recurso, revogando a decisao recorrida, a qual deveria ser substituida por
outra que, para além do saneamento strictu sensu, identificasse o objecto do
processo e enunciasse os temas da prova, seguindo os autos para a fase do
julgamento.

Foram julgados habilitados como sucessores do falecido Réu DD, o seu
conjuge AA e os seus filhos BB e CC.

Realizado o julgamento, a 12 instancia decidiu:

a) Condenar os Réus AA, BB e CC [os dois ultimos tao-sé na qualidade de
herdeiros de DD] a pagar a Autora Associacao de Proprietarios de Vila Nova
de Santo Estevao a quantia de 3.000,00 € (trés mil euros), correspondente as
contribuicoes de Agosto de 2014 a Julho de 2019, pelos lotes n.2s 65 e 616,
acrescidas de juros a taxa de natureza civil, que até a data é de 4%, desde a
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data da citacao (17-09-2019) até efectivo e integral pagamento;

b) Condenar os Réus AA, BB e CC [os dois ultimos tao-s6 na qualidade de
herdeiros de DD] a pagar a Autora Associacao de Proprietarios de Vila Nova
de Santo Estevao as quantias que se vengam mensalmente, a titulo das
contribuicoes periddicas referentes as despesas relacionadas com servigos de
seguranca e manutengao dos espacgos verdes, dos demais espacos de
utilizacao comum e da vedagao exterior, enquanto mantiverem a qualidade de
proprietdrios dos referidos lotes e enquanto for a Autora prestar estes
servigos, acrescidas de juros de mora, desde a data de vencimento até efectivo
pagamento.

Desta decisao vieram os Réus interpor recurso de apelagao.

Na sequéncia do mesmo recurso veio a ser proferido acérdao pelo tribunal da
Relacéo de Evora no qual se decidiu julgar o mesmo improcedente e se
confirmou a decisao recorrida.

Desta mesma decisao vieram os Réus interpor o presente recurso de revista
que agora e nos termos sobreditos importa apreciar e decidir.

II. Enquadramento de facto e de direito:

E consabido que o objecto do recurso, sem prejuizo das questdes que sejam de
conhecimento oficioso obrigatdrio, esta definido pelo contetido das conclusoes
de recurso dos réus/recorrentes (cf. artigos 6082, n?2, 6352, n?4 e 6392, n°1 do
CPC) e que nos autos é o sequinte:

A. O Acoérdao proferido pelo Venerando Tribunal ao julgar improcedente o
Recurso interposto pelos aqui Recorrentes, confirmando, com fundamentagao
essencialmente diferente, a sentenca proferida pelo Tribunal de 12 instancia,
violou normas legais;

B. O Tribunal a quo ao aplicar ao caso concreto o regime das obrigacoes
propter rem e o previsto no artigo 14249 do Cddigo Civil violou a lei
substantiva;

C. Uma obrigacao propter rem traduz-se num vinculo juridico por virtude do
qual uma pessoa, na qualidade de titular de um direito real, fica adstrito para

20/ 37



com outra, titular ou nao por sua vez de um ius in re, a realizacao de uma
prestacao de dare ou de facere;

D. Nestes casos estao, por exemplo, as obrigacoes de contribuicao para as
despesas necessarias a conservacao e fruicao de partes comuns de edificios
que se encontrem constituidos em propriedade horizontal, nos termos do
artigo 14242 do Cédigo Civil;

E. Nos presentes autos nao estd nenhuma obrigacao propter rem, porquanto
apesar de os aqui Recorrentes serem titulares, a data dos factos, de um direito
real, ou seja proprietarios de lotes de terreno, os mesmos nao ficaram
adstritos para com a Recorrida, nem para com qualquer outra entidade,
quanto a realizagdo de qualquer prestacgao;

F. E muito menos ficaram adstritos ao pagamento das despesas tipicas de
condominio, nos termos do artigo 14242 do Codigo Civil;

G. Acresce que, ao contrario do que €, mais uma vez, erradamente, referido no
Acérdao de que se recorre, nao existiu qualquer relacao contratual entre os
aqui Recorrentes e os vendedores dos lotes, na qual tenha sido estipulada uma
clausula de transmissao da posicao da vendedora, que tenha criado
assessoriamente uma obrigagao dos proprietarios dos lotes na contribuigdo no
pagamento de despesas relacionadas com a segurancga e manutencao dos
espacos verdes, dos demais espacgos de utilizagao comum e da vedacgao
exterior;

H. Veja-se neste sentido o facto dado como nao provado b);

I. De toda a prova produzida nao resultou que tenha existido a alegada
clausula 52 que alegadamente consubstanciaria uma cldusula de transmissao
da posicao da vendedora no acordo celebrado coma comprador, nem sequer
que no contrato de aquisigao estivesse incluida uma obrigacao de contribuir
para o pagamento de quaisquer despesas;

J. Chama-se a atencgdo, novamente, no que diz respeito a alegada clausula 58,
para o facto nao provado b);

K. Portanto, a Recorrente e o seu falecido marido nunca assinaram qualquer
contrato, seja promessa de compra e venda, seja contrato definitivo, por
referéncia a aquisicao dos lotes de terreno em aprego nos presentes autos, nos
quais constasse qualquer cldusula no sentido de que se obrigariam a
contribuir para o pagamento das despesas relacionadas com a seguranca e
manutencao de espacgos verdes, dos demais espacgos de utilizagcao comum e da
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vedacao exterior;
L. Acresce que, em causa nos presentes autos nao estdao partes comuns;

M. Veja-se que, do Alvara de loteamento, que alegadamente serviu de
fundamento para a constituicao da Recorrida nao resulta a existéncia de
quaisquer partes comuns, mas sim de areas de dominio publico municipal;

N. Portanto, estando em causa apenas a alegada gestao de areas de dominio
publico municipal e ndao constando das cdpias das certidoes permanentes, a
mencgao a existéncia de quaisquer partes comuns, nao existem partes comuns;

O. E, portanto, nao existindo quaisquer partes comuns, naturalmente nao se
podera imputar aos Recorrentes a obrigagcdao de pagamento das contribuigoes
necessarias para custear as alegadas despesas necessarias a alegada
conservacao e fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de
servigos de interesse comum, consagrada no artigo 14242 do Cddigo Civil;

P. Sendo de se evidenciar que, certamente pelo facto de nao estarem em causa
partes comuns, nunca foi constituido qualquer condominio;

Q. Nunca se podera aplicar ao caso aqui em aprego o regime das obrigagoes
propter rem, nem sequer o regime previsto no artigo 14242 do Cédigo Civil;

R. Acresce ainda que, do Alvard de loteamento resulta que a gestao das areas
de proteccao e enquadramento podera ser garantida pelos futuros moradores
ou grupo de moradores;

S. Nao sendo obrigatoria a constituicao da Recorrida para que a gestdo das
areas de protecgao e enquadramento fosse garantida, ja que a referida gestao
poderia ser garantida pelos futuros moradores a titulo individual;

T. Mas mesmo que assim nao se entendesse, ou seja, que a gestao das areas
de proteccao e enquadramento tivesse que ser garantida pela Recorrida, por
conta do Acordo de Cooperacgao celebrado, a verdade é que nunca poderiam
ser imputados a todos os moradores, sem excepcgao, os alegados custos
provenientes dessa gestao, mas apenas aos associados da Associacao;

U. Isto porque, o Acordo de Cooperacao foi celebrado pelo Municipio de
Benavente e pela Recorrida, que é uma Associagao, e que como tal s6 podera
vincular as pessoas e /ou outras entidades que sejam seus Associados e nao
outras pessoas e/ou outras entidades que nao sejam suas Associadas;
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V. Desta feita, e tendo em conta que nenhum dos Recorrentes era ou é
associado da aqui Recorrida, nunca poderiam os mesmos ficar abrangidos pelo
referido Acordo de Cooperacgao, nem sequer ser obrigados ao pagamento de
quaisquer valores a Recorrida, a titulo de contribuigoes, porquanto as
deliberacoes da mesma nao vinculam, nem podem vincular os aqui
Recorrentes;

W. Pelo que, também por esta razao, o Tribunal a quo ao decidir como decidiu,
no sentido de condenar os Recorrentes ao pagamento de contribuicoes a uma
Associacao, a qual os mesmos nao pertencem, violou o principio fundamental
estipulado no artigo 462 da Constituigao da Republica Portuguesa, que é a
liberdade de associacao;

X. Perante o supra exposto, nunca poderiam os aqui Recorrentes serem
condenados, impondo-se, pelo contrario, a absolvigdao dos mesmos.

Quanto a autora/recorrida esta nas suas contra alegagoes pugna pela
improcedéncia do recurso e sem mais pela confirmacgao da decisao proferida.

Perante o exposto, resulta claro que sdo as sequintes as questdes suscitadas
no do presente recurso:

12) A nao aplicagao ao caso concreto do regime das obrigagoes propter rem;
22) A procedéncia/improcedéncia do recurso.

Prosseguindo.

E o seguinte o teor da decisdo de facto que vem proferida das instancias:

Factos Provados:

1. A Autora é uma associagao sem fins lucrativos, constituida por escritura
publica, em 21/07/2009, que tem por fim promover a proteccao e defesa dos
interesses dos associados, no ambito da seguranca, higiene e demais
condicoes de digna habitabilidade, bem como a defesa do ambiente e
qualidade de vida e patriménio natural e cultural da area inerente e
circundante a Vila Nova de Santo Estevao.

2) Por deliberacao da sua assembleia-geral realizada em 26/07/2009 foi
aprovado o Regulamento Interno da APVNSE - Associacao de Proprietarios de
Vila Nova de Santo Estevao [ou apenas APVNSE].
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3) Nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 12 do Regulamento Interno da
APVNSE «sao fins da Associagcao promover a protecgao e defesa dos interesses
dos Associados e demais proprietarios de Vila Nova de Santo Estevao, no
ambito da segurancga, limpeza, conservagao, manutenc¢ao e demais condigoes
de digna habitabilidade, defesa do ambiente, qualidade de vida e patrimoénio
natural e cultural da area inerente e circundante a Vila Nova de Santo
Estevao, conforme determinado no alvara de loteamento do
empreendimento.».

4) Nos termos do disposto no n.2 2 do citado artigo 1.2, para prossecucao dos
fins enunciados, sao competéncias da APVNSE, entre outras, assegurar a
seguranca, limpeza, conservacao e manutencao da zona do empreendimento.

5) Nos termos do disposto no artigo 3.2 do pacto de constituicao da APVNSE
constituem receitas da associagao, entre outras, o produto das quotizagoes
fixadas pela assembleia-geral.

6) Segundo o artigo 5.2 do Regulamento Interno da APVNSE constituem
receitas da associacao, entre outras, «as importancias provenientes do
pagamento de quotas» e, ainda, «as quantias pagas pelos proprietarios de
lotes de Vila Nova de Santo Estevao que nao sendo associados devam
proceder ao pagamento de determinada quantia para fazer face as despesas
da Associacao no interesse de todos os Proprietarios.».

7) Nos termos do disposto no artigo 6.2 do Regulamento Interno da APVNSE,
«a quota sera mensal, podendo o seu pagamento ser feito em conjunto, anual,
semestral ou trimestral. No caso de proprietarios de terrenos sem construgao,
o pagamento devera ser semestral ou anual.»

8) Nos termos do n.2 2 do artigo 6.2 do mesmo Regulamento Interno «o valor
da quota é estabelecido em Assembleia Geral convocada para o efeito, por
proposta da direccao».

9) Sob a Ap. 31 de 2001/02/15 da respectiva matricula predial mostra-se
registada a aquisicao a favor de DD e AA, por compra a “C..., S.A.”, do prédio
urbano correspondente ao lote n.2 65, descrito na Conservatéria do Registo
Predial de ..., sob o n.2 ..74, da freguesia de CC, inscrito na respectiva matriz
sob o artigo ..04, e sob a Ap. 31 de 2001/02/15 da respectiva matricula predial
mostra-se registada a aquisicao a favor de DD e AA, por compra a “C..., S.A.”,
do prédio urbano correspondente ao lote n.2 616, descrito na Conservatoéria do
Registo Predial de ..., sob o n.? ..25, da freguesia de CC, inscrito na respectiva
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matriz sob o artigo ..54.

10) Os prédios referidos em 9) integram-se no alvara de loteamento n.2 8,
emitido pela Camara de Municipal de Benavente em 21/12/1998.

11) Sob a AP. 8 de 09/04/1999, da matricula do prédio referido em 9),
encontra-se registada a emissao do alvara de loteamento n.2 8 com o seguintes
termos: «Autorizada a constituicao de 673 lotes (...) A fim de interpor o
dominio publico municipal é a drea total de 1.113.906,5 m2 - A gestao da area
de proteccao e enquadramento sera garantida pelos futuros moradores ou
grupo de moradores, mediante a celebracao de «acordo de cooperacao» entre
estes e a Camara Municipal como previsto no artigo 18.2 do Dec. Lei n.?
448/91, condigao de cedéncia ao dominio publico da referida area e que sera
assumida pelos loteadores até a recepcgao definitiva das obras de urbanizagao

(...);».

12) Por deliberacao da assembleia-geral da APVNSE, realizada em 30/01/2010
foram estabelecidos os seguintes valores respeitantes as contribuigoes
mensais a pagar pelos proprietarios dos lotes situados no empreendimento de
Santo Estevao:

(i) 25 Euros - lotes de terreno de 1.000 m2 e 2.000 m?2
(ii) 35 Euros - lotes com moradia edificadas.

13) Em 27/04/2016 foi celebrado um acordo administrativo de cooperagao
entre o Municipio de Benavente, intitulada de primeira outorgante e a Autora,
intitulada de segunda outorgante, mediante o qual esta se obrigou a garantir a
limpeza e higiene, manutencao e a conservagao das areas de proteccgao e
enquadramento e das areas afectas a espagos livres publicos, a conservagao e
manutencgao do circuito de manutencao, a conservacao e manutencgao da
vedacao limitrofe da urbanizagao, a replantagao de novas espécies vegetais,
paisagisticamente adequadas, efectuar a gestao florestal das areas proteccao
e enquadramento e das areas afectas a espacos livres publicos, elaborar plano
de vigilancia e segurancga, a manutengao de um sistema de seguranca tendo
em vista obviar a degradacao do espaco, equipamentos publicos e zonas
verdes do loteamento urbano da Vila Nova de Santo Estevao, constando do
mesmo o0s seguintes considerandos e clausulas:

«Considerando que:

1) O Alvara n.2 8/98 titula a operacgao de loteamento e a 1.2 fase da execugao
das obras de urbanizacao, em Vila Nova de Santo Estevao.
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(...)

4) A presente data, no que respeita a 1.2 fase de execucao das obras de
urbanizacao do loteamento encontram-se recebidas definitivamente pela
Camara Municipal todas as infra-estruturas, exceptuando parte residual de
plantagoes, sementeiras e de circuito de manutencgao, no ambito de arranjos
exteriores (o que é extensivel as 2.2 e 3.2 fase - A das obras de urbanizacao,
entretanto tituladas por aditamentos ao alvara de licenga de loteamento
inicial, respectivamente, datados de 08.05.1999 e de 27.12.2005);

(...)

7) Assim sendo, por razoes de racionalidade e operacionalidade de meios e
porque as infra-estruturas publicas do loteamento de Vila Nova de Santo
Estevao constituem-se como um espago que € e sera essencialmente fruido
pelos atuais e pelos futuros moradores nos lotes constituidos, se justifica que a
sua gestdo e manutencao seja atribuida a uma tnica entidade representativa
dos mesmos.

Clausula Primeira
Objecto

O presente acordo tem por objecto as partes da area de Proteccao e
Enquadramento e das areas Afectas a Espacos Livres Publicos
correspondentes as fases 1.2, 2.2, e 3.2 A das obras de urbanizacgao do
loteamento urbano de Vila Nova de Santo Estevao, melhor identificados no
anexo I, bem como toda a drea loteada, demarcada por vedagao aramada com
8.000ml seus acessos e caminhos pedonais.

(...)

Clausula Terceira

Obrigacgoes do Segundo Outorgante

Pelo presente acordo cabe ao Segundo Outorgante

a) garantir a limpeza e higiene, a manutencao e a conservacao das areas da
Area de Proteccdo e Enquadramento e das Areas Afectas a Espacos Livres
Publicos delimitados nos termos da clausula primeira.

b) assumir a conservagao e a manutencgao do circuito de manutencao.
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C) assumir a conservacgao e a manutencao da vedacao limitrofe da
urbanizacao.

d) promover a replantagdao de novas espécies vegetais, paisagisticamente
adequados ao local;

e) efectuar a gestao florestal das areas da Area de Proteccéo e
Enquadramento e das Areas Afectas a Espagos Livres Publicos delimitados nos
termos das clausulas primeira.

f) promover a elaboragao do Plano de Vigilancia e Seguranca (adianta
designado por Plano) a area definida na clausula primeira.

g) vigiar e manter um sistema de seguranca em toda a area objecto do
presente acordo de cooperacao, de forma a evitar qualquer degradacao do
espaco, equipamentos publicos e zonas verdes.

Clausula Quarta
Obrigacgoes do Primeiro Outorgante

Pelo presente acordo, cabe ao Primeiro Outorgante, em respeito do interesse
publico visada pela celebracao do presente acordo:

(...)

h) acompanhar e fiscalizar a execucao do acordo, nomeadamente no que
respeita ao cumprimento pelo Segundo Outorgante das obrigacoes assumidas,
bem como prestar o apoio técnico que se justifique, mediante andlise
casuistica conjunta;

i) acompanhar e fiscalizar a execucgao do plano de vigilancia e segurancga
referida na cldusula anterior;

j) desenvolver os necessarios contactos com as autoridades locais, em
particular com as forgas de seguranga e proteccao civil, de modo a possibilitar
o apoio articulado destas, as tarefas cobertas pelo mesmo plano de vigilancia e
seguranca. 8...)

Clausula Oitava

Prazo de Vigéncia
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O presente acordo de cooperacao é celebrado pelo prazo de cinco anos,
contados a partir da data da sua outorga, prorrogavel por periodos iguais e
sucessivos, salvo rescisao expressa pelo Primeiro Outorgante, por razoes de
interesse publico, devidamente fundamentado.»

14) Os prédios urbanos mencionados em 9) ndao tém moradia edificada.
15) A Ré nao é associada da Autora.

16) A Ré nao efectuou o pagamento das contribuicoes mensais objecto da
deliberacdao mencionada na alinea 12), no valor de 1.500 Euros relativo aos
meses de Agosto de 2014 a Julho de 2019, referente ao prédio 65, e no valor
de 1.500 Euros relativo aos meses de Agosto de 2014 a Julho de 2019, refente
ao prédio 616.

17) A gestdo da area de protecgao e enquadramento transferida para o
Municipio de Benavente, nos termos do alvara de loteamento referido em 11)
tem sido assegurada exclusivamente pela Autora, ao abrigo do acordo de
cooperacgao celebrado com essa edilidade, através da prestacao dos servigos
mencionados na alinea 13), cujos custos sdao suportados pela Autora.

Factos nao provados :

Com relevancia para a decisao da causa, julgam-se nao provados os seguintes
factos:

a) A Autora exigiu aos Réus o pagamento das contribuicoes mencionadas na
alinea 16) supra em momento anterior a propositura desta acgao.

b) Dispoe a cldusula quinta do contrato promessa de compra e venda
celebrado entre a “C..., S.A.”, a loteadora do empreendimento de Vila Nova de
Santo Estevao, e os promitentes-compradores dos lotes que o constituem, que
«a fim de preservar a qualidade do empreendimento, a seguranca dos utentes
e assegurar a manutencao de um elevado nivel de conservacao dos espagos
verdes e de utilizacao colectiva, o segundo contratante obriga-se a, apos a
data da outorga da escritura da ora prometida compra e venda, contribuir
para o pagamento das despesas relacionadas com a segurancga e manutengao
dos espacos verdes, dos demais espagos de utilizagcao comum e da vedagao
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exterior, contribuicao que, durante o ano de 2001, nao excedera o montante
de 4.000$00/més/lote e devera ser paga a “Associacao de Proprietarios de Vila
Nova de Santo Estévao”, a constituir”, conforme minuta utilizada para a
celebragao dos contratos promessa que se junta e da por inteiramente
reproduzida».

c) A falta de pagamento das contribuicoes devidas pelos proprietarios poe em
risco a seguranca dos moradores e a seguranca dos seus bens, assegurada
pelos servigos de vigilancia, bem como a limpeza, higiene, conservagao dos
espacos verdes e manutencao dos equipamentos.

Como antes ja vimos, no acérdao que é objecto da presente revista foi decidido
que ao caso concreto era aplicavel o regime das obrigacoes propter rem
previsto no art.2 14242 do Cdédigo Civil.

Vejamos se tal entendimento merece ou nao ser subscrito.

E sabido que a obrigacdo propter rem é aquela cujo sujeito passivo - o
devedor - é determinado nao pessoalmente (“intuitu personae”), mas
realmente, isto ¢, determinado por ser titular de um determinado direito real
sobre a coisa (neste sentido cf. Menezes Cordeiro, Direitos Reais, 1979-512).

Mais, tal obrigacao “consubstancia uma verdadeira relagao creditoria
incrustada no estatuto do direito real, figurando como elemento do seu
conteudo (cf. Henrique Mesquita, R.D.E.S., XXIII, pag.153.).

A este propésito temos também como relevante a opinido de Rui Pinto Duarte,
Direitos Reais, 22 ed., Principia, 2007, a pags. 22 e seguintes, quando refere o
seguinte: “Muitos direitos reais implicam deveres. Sao os casos, por exemplo,
do dever dos comproprietarios de contribuirem para as despesas necessarias a
conservacao ou fruicao da coisa comum (art.©¢ 14112, n°1), do dever dos
condéminos de contribuirem para as despesas necessarias a conservagao e a
fruicao das partes comuns (art.2 14249, n°1) e do dever dos usufrutuarios de
efectuarem as reparacoes ordindrias e de suportarem as despesas de
administracao (art.? 14722, n°1). Alguns destes deveres sao verdadeiras
relagdes juridicas obrigacionais. Na medida em que as mesmas fagam parte do
estatuto de um direito real, sao chamadas obrigacoes reais ou obrigagoes
propter rem. As obrigacoes reais nao sao direitos reais, mas sim, como
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dissemos, verdadeiras relagoes obrigacionais. (...).”

Cabe ainda salientar a ideia de que as obrigacgoes reais se dizem ambulatérias
quando se transmitem automaticamente com o direito real. O interesse da
categoria «obrigagoes reais ambulatdrias» é obviamente mais nitido que o da
categoria «obrigagoes reais ndao ambulatdrias» - pois estas nao parecem ter
um regime especifico.

Contrariamente a outros ordenamentos juridicos, a doutrina nacional continua
a sustentar o interesse na “manutencao” destas duas categorias,

Isto porque o principal problema que as obrigagoes reais colocam é,
precisamente, saber se sao ambulatérias ou nao.

Assim e como a lei ndo fornece um critério geral sobre o problema, sao de
aceitar os argumentos que, a propodsito de quase todas as obrigacoes reais,
apontam num e noutro sentido (a tal propodsito a hipdétese da obrigagao que
impende sobre os condéminos de contribuirem para as despesas necessarias a
conservacao e a fruigdao das partes comuns do edificio e ao pagamento de
servicos de interesse (art.2 1424, n°1).

Tentando apresentar um critério geral que permita responder a tal questao, o
Prof. Henrique Mesquita, Obrigagoes Reais, pags. 299 e seguintes, sugere o
seguinte:

- Que sejam consideradas ambulatérias as obrigacoes reais de facere que
imponham ao devedor a pratica de actos materiais na coisa objecto do direito
real (v. g., o dever de realizacdao de obras de reparacgao ordindria pelo
usufrutuario imposto pelo art.2 14729);

- Que sejam tendencialmente consideradas nao ambulatorias todas as demais,
nomeadamente a generalidade das obrigacdes pecuniarias (a excepgao é
constituida pelas obrigagoes cujos pressupostos materiais se encontram
objectivados na coisa sobre que o direito real incide.

Conhecemos todos a discussao que tem a ver com a questao de saber se o
caracter ambulatério das obrigagoes propter rem se aplica quer as obrigacgoes
meramente potenciais quer as obrigagoes existentes ou se pelo contrario se
aplica apenas a estas ultimas.

A este proposito, cabe analisar a hipétese da obrigagdao dos comproprietarios
de contribuirem para as despesas necessarias a conservagao da coisa comum:
assim se se encarar a obrigacao em causa na sua vertente meramente
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potencial (a de contribuir se e quando for necessario), parece 6ébvio que a
mesma acompanhara sempre a posicao de comproprietario; por outro lado se
se pensar numa obrigacgao actual de um comproprietario de contribuir para
uma certa despesa de conservacao (v. g., consertar o telhado que deixa passar
agua) ja sera discutivel se, em caso de alienacao da posigao de
comproprietdrio, a obrigacao em causa a acompanhara.

Em nosso entender o entendimento que deve ser subscrito é o de o problema
da transmissdo automatica das obrigagoes reais (ou seja, o do seu caracter
ambulatorio) s6 se coloca a proposito de obrigagoes existentes. Mais, perante
a falta de norma expressa que defina tais regras, impoe-se concluir que nao
existe uma solugao que responda a todos estes casos.

Por ser assim, cabe pois assumir que os supra referidos critérios definidos
pelo Prof. Henrique Mesquita apenas podem ser tidos como indiciarios.

Finalmente, importa nao esquecer que, embora a categoria das obrigagoes
reais tenha sido pensada para as obrigagoes de fonte legal, também se pode
discutir a sua aplicacao a obrigagoes cuja fonte é voluntaria.

A este propésito, escreveu-se no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
08.07.2003, no processo 03A531, em www.dgsi.pt. que “nas denominadas
obrigacoes propter rem, obrigacoes que decorrem do estatuto dos iura in re, o
sujeito passivo é o titular do direito real, in casu do dominio, e por ele e a
custa dele devem ser satisfeitas”.

E disse-se ainda o seguinte:

“De notar que nao se trata de uma obrigagao de indemnizar, mas da obrigacao
de fazer coincidir a situagcao material da coisa com o estatuto do direito real
que lhe molda o objecto.

Dai que se possa mesmo dizer que a violacao do estatuto dos iura in re acabe
por reflectir a "violagao de um direito real alheio", tendo a respectiva
obrigacao propter rem "sempre como devedor o titular do direito real, mesmo
que os actos que a originam sejam praticados por terceiro igualmente
vinculado ao cumprimento" (Henrique Mesquita, "Obrigagcoes Reais e 6nus
Reais" 309/311).

Obrigacao propter rem, como a que agora se aprecia, resulta, pois, "directa e
imediatamente, da aplicagao do estatuto do direito a situagdo em que a coisa
objectivamente se encontra". Nasce com a violacao e subsiste, ligada a coisa,
enquanto nao se verificar uma causa de extingao.
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Consequentemente, em caso de transmissao, o novo titular do direito real fica
colocado, relativamente a esse estatuto, na mesma situagao em que se
encontrava o anterior, ou seja, as obrigagoes transmitem-se com o direito real
de que elas decorrem.

E quando tal sucede, escreve o Prof. Henrique Mesquita (ob. cit., 333), “o
alienante do ius in re, em virtude de ter cessado a soberania sobre a coisa, fica
impossibilitado de realizar a prestagao debitéria. Mesmo que ele, ndao obstante
a alienagao, se dispusesse a fazé-lo, s6 lograria efectuar o cumprimento caso o
novo titular do direito real o autorizasse a interferir na res”.

Por isso, ou seja, porque a obrigacao esta ligada ao dominio e com o detentor
desta posicao juridica coincide a legitimidade para nela interferir, é também
este sujeito que deve realizar a prestacao. Portanto, impoe-se também a
conclusao de que o credor da obrigagao propter rem pode exigir o
cumprimento ao subadquirente, porque a obrigagao acompanha a coisa,
vinculando quem se encontre, a cada momento, na titularidade do respectivo
estatuto.

Citando novamente Henrique Mesquita (loc. cit., 336), dir-se-a que, como
obrigagoes ambulatérias que sao, “trata-se sempre, em sintese, de obrigacgoes
que s6 podem ser cumpridas por quem seja titular do direito real de cujo
estatuto promanam (...).”

Regressando ao caso concreto esta visto por todos que nos autos o que esta
em causa é o pagamento formulado pela Autora contra os Réus e que teve por
base a seguinte alegacao:

A circunstancia de ser uma associagao sem fins lucrativos, com competéncia
para assegurar a seguranca, limpeza, conservacao e manutencao da zona de
enquadramento do empreendimento sito em Vila Nova de Santo Estevao, uma
vez que estabeleceu com a Camara Municipal de Benavente um Acordo
Administrativo de Cooperacao.

O facto de os Réus serem proprietarios de dois prédios urbanos sitos em tal
empreendimento.

O nao pagamento pelos Réus e desde Agosto de 2014 das quantias
correspondentes as contribuicdoes que a Autora fixou para cumprir os supra
identificados objectivos.
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Sabemos que a 12 instancia julgou procedente a acgao condenando os
primeiros Réus no pagamento da quantia de 3.000 € (trés mil euros),
correspondente as contribuicoes de Agosto de 2014 a Julho de 2019, pelos
lotes n% 65 e 616, acrescidas de juros a taxa de natureza civil, que até a data
¢ de 4%, desde a data da citagao (17-09-2019) até efectivo e integral
pagamento e os segundos Réus no pagamento das quantias que se vengcam
mensalmente, a titulo das contribuigdes periddicas referentes as despesas
relacionadas com servigos de seguranca e manutencao dos espacgos verdes,
dos demais espacos de utilizagcao comum e da vedagao exterior, enquanto
mantiverem a qualidade de proprietarios dos referidos lotes e enquanto for a
autora prestar estes servigos, acrescidas de juros de mora, desde a data de
vencimento até efectivo pagamento.

Fundamentou tal decisao na figura juridica da sub-rogacao ou caso assim se
nao entenda no instituto do enriquecimento sem causa.

Sabemos também que a Relagdao apesar de confirmar tal decisdao fundamentou
a sua decisao de forma diversa chamando a colagao as regras das obrigagoes
propter rem.

Assim o que agora se discute é pois saber se o referido entendimento da
Relagao deve ou nao ser sufragado.

Vejamos pois.

E consistente a ideia de que do teor da escritura publica de constituicdo da
Autora, da acta da sua assembleia-geral realizada em 30/06/2010, do seu
regulamento interno, da certidao do registo predial e do acordo administrativo
de cooperacao celebrado entre a parte activa e a Camara Municipal de
Benavente resulta que estamos perante uma obrigagao “propter rem”.

Nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 1.2 do Regulamento Interno da
Associacao de Proprietarios de Vila Nova de Santo Estevao «sao fins da
Associagcao promover a proteccao e defesa dos interesses dos Associados e
demais proprietarios de Vila Nova de Santo Estevao, no ambito da seguranca,
limpeza, conservagao, manutengao e demais condigoes de digna
habitabilidade, defesa do ambiente, qualidade de vida e patrimonio natural e
cultural da area inerente e circundante a Vila Nova de Santo Estevao,
conforme determinado no alvara de loteamento do empreendimento».

A existéncia desse acordo de cooperacgao celebrado entre a Autora e o referido
Municipio de Benavente tem como objecto a gestdo da zona de protecgao e
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enquadramento do empreendimento, os termos determinados no alvara de
loteamento, e a prestacao de servigos pela “Associacao de Proprietarios de
Santo Estevao” para implementacao desse acordo, sendo que, por forga desses
instrumentos de regulagao, os custos sao suportados através do pagamento de
contribui¢cdes ou quotas mensais por parte dos proprietarios de lotes
integrados no empreendimento, sejam seus associados ou nao.

Nos termos do alvara de loteamento compete a loteadora a gestao da referida
area de proteccao e enquadramento do empreendimento e essa administragao
passou a ser assegurada pela associagao Autora e a supramencionada clausula
5.2 consubstancia uma cldusula de transmissao da posi¢cao da vendedora no
acordo celebrado com a compradora.

Neste campo, a associacao de moradores/proprietarios constituida, em
conformidade com o alvara de loteamento, para assegurar a gestdao das infra-
estruturas e dos espacos verdes e de utilizagao colectiva, integra o elenco dos
co-contratantes privados previstos no n.2 1 do artigo 46.2 do Regime Juridico
da Urbanizacao e Edificacao, com referéncia ao artigo 43.2do mesmo diploma,
cujo respectivo teor é, recorde-se, o seguinte:

“Artigo 46.2 (Gestdo das infraestruturas e dos espagos verdes e de utilizagdo
coletiva):

1 - A gestdo das infraestruturas e dos espacos verdes e de utilizagdo coletiva
pode ser confiada a moradores, a grupos de moradores das zonas loteadas e
urbanizadas ou a entidades previstas no artigo 7.2, mediante a celebragdo com
o municipio de acordos de cooperac¢do ou de contratos de concessdo do
dominio municipal.

2 - Os acordos de cooperagdo podem incidir, nomeadamente, sobre os
seguintes aspetos:

a) Limpeza e higiene;

b) Conservacdo de espagos verdes existentes;

c) Manutenc¢do dos equipamentos de recreio e lazer;

d) Vigilancia da area, por forma a evitar a sua degradacgdo.

3 - Os contratos de concessdo devem ser celebrados sempre que se pretenda
realizar investimentos em equipamentos de utilizagdo coletiva ou em
instalacoes fixas e ndo desmontdveis em espacgos verdes, ou a manutengdo de
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infraestruturas.

Artigo 43.2 (Areas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva,
infraestruturas, equipamentos e habitacdo):

1 - Os projetos de loteamento devem prever dreas destinadas a implantacdo de
espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas vidrias, equipamentos
e habitag¢do publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel.

2 - Os parametros para o dimensionamento das dreas referidas no nimero
anterior sdo os que estiverem definidos em plano municipal ou intermunicipal
de ordenamento do territorio.

3 - Para aferir se o projeto de loteamento respeita os paradmetros a que alude o
numero anterior consideram-se quer as parcelas de natureza privada a afetar
aqueles fins quer as parcelas a ceder a caimara municipal nos termos do artigo
seguinte.

4 - Os espacos verdes e de utilizagdo coletiva, infraestruturas vidrias e
equipamentos de natureza privada constituem partes comuns dos lotes
resultantes da operagdo de loteamento e dos edificios que neles venham a ser
construidos e regem-se pelo disposto nos artigos 1420.2 a 1438.2-A do Codigo
Civil.

Verifica-se pois, que no contrato de aquisicao esta incluida uma obrigacao de
contribuir para o pagamento das despesas relacionadas com a seguranca e
manutencgao dos espacgos verdes, dos demais espagos de utilizagcao comum e da
vedacao exterior e, assim, face as vinculagoes reais existentes, a simples
aquisicao da propriedade implica um conjunto de deveres positivos ao nivel da
garantia do pagamento de despesas de condominio.

Pode ainda dizer-se que as condigOes estabelecidas no alvara vinculam a
Camara Municipal e o proprietario do prédio e os adquirentes dos lotes, desde
que constem do registo predial (a este propdsito e nos termos ja antes
referidos, cf. a opinido de Henrique Mesquita, Obrigacdes Reais e Onus Reais,
1990, pag. 316, quando defende que a obrigagdao “propter rem” se transmite
sempre para o sub-adquirente do direito real a cujo estatuto se sente
geneticamente ligado).

Deve pois entender-se que a Ré beneficia de servigos de seguranca, limpeza e
outros que foram contratualizados directamente no instrumento de compra e
venda e isto independentemente de ser ou nao associada da Autora.
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Quanto a alegada violagao do direito previsto no art.2 462 da CRP, o que cabe
dizer é o seguinte:

Sob o titulo «Liberdade de associagao», dispoe do seguinte modo o artigo 462
da Constituicao da Republica:

«1. Os cidadaos tém o direito de, livremente e sem dependéncia de qualquer
autorizacao, constituir associacoes, desde que estas nao se destinem a
promover a violéncia e os respectivos fins ndao sejam contrarios a lei penal.

2. As associagoes prosseguem livremente os seus fins sem interferéncia das
autoridades publicas e nao podem ser dissolvidas pelo Estado ou suspensas as
suas actividades senao nos casos previstos na lei e mediante decisao judicial.

3. Ninguém pode ser obrigado a fazer parte de uma associagdao nem coagido
por qualquer meio a permanecer nela.

4. Nao sao consentidas associagoes armadas nem de tipo militar, militarizadas
ou paramilitares, nem organizagoes que perfilhem a ideologia fascista».

“A associacao é o principal dos tipos constitucionalmente protegidos de
organizacao colectiva dos cidadaos (revestindo alids varias formas:
associagoes em geral, partidos, sindicatos) e integra, juntamente com os
outros (cooperativas, comissoes de trabalhadores, organizagoes populares de
base territorial), aquilo que podera ser genericamente designado como
liberdade de organizacao colectiva dos cidadaos.” (cf. ]J. J. Gomes Canotilho e
Vital Moreira, Constituicao da Republica Portuguesa anotada, 42 edicao, 19
vol., 2007, pag. 643).

A propésito do n23 do mesmo artigo referem os mesmos autores que
“componente intrinseco da liberdade de associagao é o de que ninguém pode
ser (ou continuar a ser) membro de uma associagao sem a sua vontade de
associar-se e, muito menos, contra a sua vontade (n23). Garante-se assim a
liberdade negativa de associagao, isto é, a liberdade de se nao associar ou de
deixar de pertencer a associagcao de que seja membro, nao podendo as
autoridades publicas impor um acto de associagao ou de adesdo a uma
associagao ou a permanéncia numa associagao, quer essa imposicao seja
directa, quer ela decorra indirectamente da sujeicao de certo direito ou de
certa vantagem ao acto de associacao” (cf. obra citada, a pag.647).

Salvo melhor opiniao, nao pode dizer-se que nos autos e ao decidir-se como se
decidiu se colocou em causa tal norma.
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Isto porque salvo melhor opiniao, ndao pode em bom rigor afirmar-se que os
Réus foram obrigados a fazer parte ou coagidos a permanecer como membros
da Associacao de Proprietarios de Santo Estevao.

De todo o modo nao colhe a alegada violagao do direito ao associativismo, ja
que a necessidade dos Réus serem associados, se mostra afastada pela
existéncia da supra identificada vinculacao de natureza real, em consequéncia
da qual os mesmos estao obrigados ao pagamento das despesas que aqui se
discutem.

Nestes termos é pois de concluir pela improcedéncia dos argumentos
recursivos dos Réus.

III. Decisao:

Face ao exposto, nega-se a revista e, em consequéncia, mantém-se o acordao
recorrido.

Custas a cargo dos réus/recorrentes (art.2 5272, n? 1 e 2 do CPC).

Notifique.

Lisboa, 3 de Julho de 2025

Relator: Carlos Portela

12 Adjunto: Orlando dos Santos Nascimento

22 Adjunta: Catarina Serra
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