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Sumario

I.- O disposto no n.2 1 do art. 1424 do Cdédigo Civil - relativo as despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns do edificio e ao
pagamento de servigos de interesse comum - apenas pode ser afastado por
disposicdao em contrario.

II.- Tratando-se, porém, de despesas relativas ao pagamento de servigos de
interesse comum, o n.2 2 do art. 1424 permite o afastamento da regra da
proporcionalidade por disposicao do regulamento de condominio aprovada
pela maioria explicitada na norma e com um dos dois contetudos nela
estabelecidos.

III.- As normas dos n.%s 3 e 4 do art. 1424 do Cdédigo Civil - que dispoem sobre
a reparticao das despesas relativas a partes comuns que servem
exclusivamente alguns condéminos ou a ascensores que apenas servem
determinadas fragoes - constituem disposigoes especiais que afastam a regra
geral da proporcionalidade estabelecida pelo n.? 1 e nao podem ser afastadas
por deliberagao da assembleia de condéminos.

IV.- As deliberacdes das assembleias de condominos que imponham uma
reparticao diferente da determinada pelos n.2s 3 e 4 do art. 1424 para as
despesas neles previstas sao deliberagoes com contetido negocial contrario a
lei e, como tal, nulas, por via do disposto no art. 280 do CC.
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V.- A sancao da anulabilidade prevista no art. 1433 do CC aplica-se a
deliberagoes que violem normas legais imperativas que nao digam respeito ao
conteudo negocial ou normas do regulamento de condominio.

(Sumario elaborado ao abrigo do disposto no artigo 6632, n2 7, do CPC)
Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa.

I.-Relatério:

...-SOCIEDADE DE CONSULTADORIA EM GESTAO E ..., LDA., embargante
nos autos de embargos de executado indicados a margem, em que é exequente
e embargado o CONDOMINIO DO PREDIO SITO NA RUA LADISIAU ..., LOTE
2, EM ..., notificada do saneador-sentenca de 27 de fevereiro de 2017 e com
ele ndo se conformando, interp6s o presente recurso.

A embargante é condéomina do embargado, que lhe tinha interposto execucao
para pagamento de prestacoes devidas ao condominio. A embargante deduziu
embargos alegando, em sintese, que nao esteve presente nas assembleias de
condéminos a que respeitam as atas dadas a execugao, desconhecendo se as
mesmas foram regularmente convocadas, e que a de 29.02.2012 foi realizada
sem quérum; admitiu que ndo paga as quotas relativas a fracao de que é
locatéaria financeira desde 2009, mas alegou que deixou de pagar por o
apuramento do valor das quotas ter ficado condicionado ao esclarecimento
juridico do que efetivamente é devido pela sua fracao, uma vez que nao tem
acesso a parte habitacional do prédio, ndao tendo por isso obrigacao de
comparticipar nas despesas relativas aos lancos de escadas, aos ascensores, a
limpeza das escadas, a eletricidade da parte habitacional, aos telefones ou a
recolha do lixo, ndao sendo também devidos juros.

Recebida a oposicao, contestou o exequente pugnando pela respetiva
improcedéncia.

A recorrente conclui as suas alegacoes de recurso do seqguinte modo:

«A)- A norma especial - v. g. o artigo 1433.2 do Cddigo Civil - consagra um
regime que, nao se encontrando em oposicao ao regime geral da nulidade e da
anulabilidade (artigos 286.2 e 287.2 do Cddigo Civil), tem, em relacdo a este,
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certas particularidades, no caso vertente adequado ao regime juridico da
propriedade horizontal.

B)- No ambito deste artigo 1433.2 do Cédigo Civil, ndo estao compreendidas,
nem as deliberagoes que violam preceitos de natureza imperativa, nem as que
tenham por objecto assuntos que exorbitam da esfera de competéncia da
assembleia de conddminos.

C)- A regra do numero 1. Artigo 14242 Encargos de conservacgao e fruigao
contém a expressao “salvo disposi¢cao em contrario” e desde logo especifica
regras que tém de ser observadas em que o principio de pagamento na
proporc¢ao do valor da sua quota nao é observado;

D)- O disposto nos n.%s 3 e 4 do Art.2 1424.2 dispdem de normas sobre
encargos e fruicao, que devem ser consideradas com caracter imperativo:

3.- As despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes comuns
do prédio que sirvam exclusivamente algum dos condéminos ficam a cargo dos
que dela se servem.

4.- Nas despesas dos ascensores s6 participam os condéminos cujas fragoes
por eles possam ser servidas.

E)- Existem condicionantes especificos da deliberagdao da Assembleia do
Condominio, quando delibera nos termos do art.2 6.2 n.2 1 Decreto-Lei n.2
268/94, de 25/10, designadamente, “Para constituir titulo executivo, a ata da
assembleia de conddminos tem de permitir, de forma clara e por simples
aritmética, a determinacao do valor exato da divida de cada condémino... Cfr
acordao do Supremo Tribunal de Justica de 14.10.2014 (cfrhttp://www.dgsi.pt/
jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/6ec9d73621e54a7).

F)- Portanto, impde-se a ata permitir de forma clara e por simples aritmética a
determinacdo do valor exato da divida, ndao basta dizer-se o valor da divida,
tem de ficar explicita a forma de apuramento.

G)- Donde, nao pode um erro no apuramento da divida ficar validado por a
deliberacao da Assembleia nao ter sido impugnada nos termos do art.2 1433
do Cédigo Civil.

H)- Decorre do Acordao da Relagao de ... n? 54/09.4TJSB.L1-6, de 06.12.2012:
“Estando em causa partes comuns do edificio de que s6 alguns condéminos
possam usufruir, a regra geral da comparticipagdao nas despesas necessarias a
conservacao e fruicao das partes comuns de acordo com o valor de cada uma
das fracoes, ¢é alterada através da consagracao legal de isencao de
participagao nesses encargos ou despesas daqueles condéminos que nao as
possam utilizar no ambito da normal utilizagdo da sua fragao”.

I)- Na Ata da Assembleia de Condominio que é apresentada como Titulo
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Executivo, atenta a forma global como sao apresentadas as despesas,
necessariamente foi violado o critério que as despesas com partes comuns do
edificio de que s6 alguns conddéminos possam usufruir, sao pagas
exclusivamente por esses condéminos.

J)- A Ata da Assembleia de Condominio ao nao permitir descriminar as
despesas com partes comuns do edificio que s6 alguns dos condéminos
possam usufruir das demais que sao responsabilidade de todos os condéminos,
deixa de servir de titulo executivo, pois viola um critério imposto pela lei:
aquele que isenta da participagdo nesses encargos ou despesas 0os condéminos
que nao os possam utilizar no ambito da normal utilizacao da sua fracao.

K)- As despesas com elevadores estao excluidas para os condéminos que nao
sao servidos pelos elevadores.

L)- Deste modo, tem de decidir-se pela inexequibilidade das atas
apresentadas como titulo executivo atendendo a que ndao cumprem os
requisitos previstos, no art.2 62 do DL 268/94, de 25 de Outubro.

M)- A decisao recorrida viola o disposto nos art.2 1424.2, 1433.2 e no art.2 6°
do DL 268/94, de 25 de Outubro;

N)- Deste modo, devem os embargos ser julgados inteiramente procedentes e
provados e as atas do condominio apresentadas nao serem consideradas como
titulo executivo».

Nao houve contra-alegagoes.
Foram colhidos os vistos e nada obsta ao conhecimento do mérito.

Objeto do recurso

Sem prejuizo da apreciacao de eventuais questdes de conhecimento oficioso,
sao as conclusoes das alegacoes de recurso que delimitam o ambito da
apelacgao (arts. 635, 637, n.2 2, e 639, n.% 1 e 2, do CPC).

Tendo em conta o teor daquelas, coloca-se a questao de saber se as
deliberacoes constantes das atas das assembleias de condéminos dadas como
titulos executivos sdo suscetiveis de (validamente) afastar o regime das
normas contidas nos n.2s 3 e 4 do art. 1424 do Cédigo Civil; e, na negativa,
qual o regime da invalidade.

II.-Fundamentacao de facto

A 1.2 instancia considerou na sua decisao os factos 1 a 9, que a recorrente nao
discute. Sobre os factos 10 a 12 ha consenso entre as partes, constando o
primeiro das atas juntas pela exequente como titulos executivos, pelo que se
consignam ao abrigo do disposto no art. 662, n.2 1, do CPC.
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Estao assim provados os sequintes factos:

1- A fracao auténoma designada pela letra “C”, correspondente a loja ou
armazém loja 5, para comércio, do prédio urbano constituido em regime de
propriedade horizontal, sito na Rua Ladislau ..., Lote 2, em ..., mostra-se
descrita na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.2 2394/20041222-C,
da freguesia do Lumiar;

2- O direito de propriedade sobre a referida fracao foi inscrito a favor do
Banco Comercial Portugués, S.A. em 24.03.2006, por compra;

3- O Banco Comercial Portugués, S.A. deu a referida fragao em locagao
financeira a executada ... - Sociedade Consultoria em Gestao e ..., Lda., pelo
prazo de 15 anos, com inicio em 10.02.2006, tendo este encargo sido inscrito
no registo em 24.03.2006;

4- Na assembleia geral extraordinaria de condéminos do prédio, realizada em
26.02.2008 (ata n.2 4), foi deliberado, por maioria, com a abstencao da Loja 5,
o orcamento para 2008, ficando a constar dessa ata a seguinte declaracgao de
voto: “é entendimento do proprietdrio da Loja 5 que ndo deve comparticipar
em todas as despesas correntes do condominio por ndo ter acesso a zona
habitacional do edificio”, mais ficando ainda a constar da mesma ata que “a
distribui¢cdo do orcamento aprovado pelas fracoées ficou condicionada ao
esclarecimento juridico deste ponto”;

5- Na assembleia geral de condéminos, reunida em 12.03.2009 (ata n.2 5), foi
deliberado, por unanimidade dos presentes, aprovar o valor do orgamento
anual para o ano de 2009, sendo o valor a pagar pela Loja 5, de acordo com a
sua permilagem, de € 112,28 mensais;

6- Na assembleia geral de condéminos, realizada em 14.04.2010 (ata n.2 6), foi
deliberado, por unanimidade dos presentes, aprovar o valor do orgamento
anual para o ano de 2010, sendo o valor a pagar pela Loja 5, de acordo com a
sua permilagem, de € 118,47 mensais;

7- Na assembleia geral de condéminos, reunida em 23.02.2011 (ata n.2 7), foi
deliberado, por unanimidade dos presentes, aprovar o valor do orgamento
anual para o ano de 2011, sendo o valor a pagar pela Loja 5, de acordo com a
sua permilagem, de € 116,53 mensais;

8- Na assembleia geral de condéminos, realizada em 29.02.2012 (ata n.2 8), foi
deliberado, por unanimidade dos presentes, aprovar o valor do orgamento
anual para o ano de 2012, sendo o valor a pagar pela Loja 5, de acordo com a
sua permilagem, de € 121,85 mensais;

9- Na assembleia geral de condéminos, reunida em 27.02.2013 (ata n.2 10), foi
deliberado, por unanimidade dos presentes, aprovar o valor do orgamento
anual para o ano de 2013, sendo o valor a pagar pela Loja 5, de acordo com a
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sua permilagem, de € 119,87 mensais.

10- Foram juntas aos autos como titulos executivos as atas n.?s 5 a 8 e 10, nas
quais foram aprovados os or¢camentos para os anos 2009 a 2013, por
unanimidade dos presentes nas assembleias respetivas, com quoruns de
36,1% (ata 5), 50,7% (ata 6), 28,1% (ata 7), 22,8% (ata 8) e 35,7% (ata 10) do
capital investido no prédio.

11- A recorrente é locataria financeira de uma loja com entrada independente,
nao usando escadas e elevadores da parte habitacional do prédio.

12- Os valores encontrados nas atas acima mencionadas como sendo devidos
pela Loja 5 tiveram em consideragcao apenas a permilagem da loja, mas nao o
facto 11.

III.- Apreciacdo do mérito do recurso

A.- Enquadramento juridico do litigio e do recurso - generalidades

A ora recorrente é executada enquanto devedora das prestagoes de
condominio que, na qualidade de locataria financeira de dada fracao
auténoma, lhe cabem (cfr. art. 10.2, n.2 1, al. b), do Regime Juridico do
Contrato de Locacao Financeira, aprovado pelo DL 149/95, de 24 de junho, na
redacao que lhe foi conferida pelo DL 265/97, de 2 de outubro, com a
retificacao n.2 17-B/97, de 31 de outubro - constitui obrigacao do locatéario
pagar, em caso de locagao de fragdo autonoma, as despesas correntes
necessarias a fruigdo das partes comuns do edificio e aos servigos de interesse
comum).

A execucao foi interposta ao abrigo do disposto no art. 6.2 do DL 268/94, de 25
de outubro, nos termos do qual, a ata da reunidao da assembleia de condéminos
que tiver deliberado o montante das contribuicdes devidas ao condominio ou
quaisquer despesas necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns e
ao pagamento de servigos de interesse comum, que nao devam ser suportadas
pelo condominio, constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de
pagar, no prazo estabelecido, a sua quota-parte.

Foram juntas aos autos como titulos executivos as atas n.2s 5 a 8 e 10 (factos 5
a 9), nas quais foram aprovados os or¢camentos para os anos 2009 a 2013, por
unanimidade dos presentes nas assembleias respetivas, com quoruns de
36,1% (ata 5), 50,7% (ata 6), 28,1% (ata 7), 22,8% (ata 8) e 35,7% (ata 10) do
capital investido no prédio.

A recorrente é locataria financeira de uma loja com entrada independente, nao
usando por isso escadas e elevadores da parte habitacional do prédio, nem
dando azo as despesas com 0s servigos necessarios a manutencao daquela
parte do imével. Nos termos do disposto nos n.9s 3 e 4 do art. 1424, do CC, as
despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes comuns do
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prédio que sirvam exclusivamente alguns dos condéminos ficam a cargo dos
que delas se servem e nas despesas dos ascensores s6 participam os
condéminos cujas fragoes por eles possam ser servidas. Estao a ser cobrados a
recorrente valores que englobam despesas com escadas, ascensores e
manutencao de partes comuns a area habitacional de que nao usufrui. A
recorrente entende que as citadas normas nos n.%s 3 e 4 do art. 1424 do CC
nao podem ser afastadas pelas deliberagoes dadas a execugao e que as
contrariam. Por isso, apesar de os valores terem sido aprovados por
unanimidade dos presentes (mas com presenca apenas de representantes de
22,8% a 50,7% do valor do prédio) e de nao ter posto em causa anteriormente
as deliberacgoes das atas 5 a 8 e 10, defende que nao tem de os pagar.

O tribunal a quo julgou os embargos improcedentes nesta parte, por entender
gue a recorrente teria de ter impugnado as deliberagcoes que aprovaram as
despesas exequendas nos termos e prazos previstos no art. 1433 do CC.

Quid juris?

B.- Da natureza das normas do art. 1424, n.% 3 e 4, do CC

O art. 1424 do CC tem, presentemente e desde a Lei 32/2012, de 14 de agosto,
0 seguinte teor:

«Encargos de conservacgdo e fruicdo

1- Salvo disposicao em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sao pagas pelos condéminos em proporc¢ao do valor das suas fragoes.
2- Porém, as despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum
podem, mediante disposi¢cao do regulamento de condominio, aprovada sem
oposicao por maioria representativa de dois tercos do valor total do prédio,
ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporgao a respectiva
fruicao, desde que devidamente especificadas e justificados os critérios que
determinam a sua imputacgao.

3- As despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes comuns
do prédio que sirvam exclusivamente algum dos condéminos ficam a cargo dos
que delas se servem.

4- Nas despesas dos ascensores sO participam os condéminos cujas fragoes
por eles possam ser servidas.

5- Nas despesas relativas as rampas de acesso e as plataformas elevatorias,
quando colocadas nos termos do n.2 3 do artigo seguinte, s6 participam os
condominos que tiverem procedido a referida colocacao.»

A primitiva redagao apresentava-se como segue:
«Encargos de conservacgdo e fruicdo
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1.- Salvo disposicdo em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sao pagas pelos condéminos em proporc¢ao do valor das suas fragoes.
2.- Porém, as despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes
comuns do prédio que sirvam exclusivamente algum dos condéminos ficam a
cargo dos que delas se servem.

3.- Nas despesas dos ascensores sO participam os condéminos cujas fragoes
por eles possam ser servidas.»

Em 1994, o artigo foi alterado pelo DL 267/94, de 25 de outubro, passando a
ter o seguinte contetudo:

«Encargos de conservacgdo e fruicdo

1.- Salvo disposicdo em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sao pagas pelos condéminos em proporc¢ao do valor das suas fragoes.
2.- Porém, as despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse
comum podem, mediante disposi¢gao do regulamento de condominio, aprovada
sem oposicao por maioria representativa de dois tercos do valor total do
prédio, ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporg¢ao a
respetiva fruicao, desde que devidamente especificadas e justificados os
critérios que determinam a sua imputacao.

3.- As despesas relativas aos diversos langos de escadas ou as partes comuns
do prédio que sirvam exclusivamente algum dos condéminos ficam a cargo dos

que dela se servem.
4.- Nas despesas dos ascensores so participam os condéminos cujas fragoes
por eles possam ser servidas.»

A grande alteracao de 1994 foi o acrescento da norma que recebeu o n.? 2,
passando os anteriores n.2s 2 e 3 a n.2s 3 e 4. As regras dos atuaisn.%s 3 e 4
vém, portanto, da redagao primitiva, correspondendo aos n.2s 2 e 3 dela,
tendo-se apenas, na regra relativa aos langos de escadas, suprimido a
conjuncao «porém».

A alteracao de 2012 limitou-se a acrescentar o n.2 5, relativo a despesas com
rampas de acesso e plataformas elevatorias, colocadas por condémino que
tenha no seu agregado familiar pessoa com mobilidade condicionada.

O n.2 1 do art. 1424 confere-nos a regra geral em matéria de despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns: proporcionalidade,
com referéncia ao valor das fragoes. As escadas sdao, entre outras, partes
comuns, e 0s ascensores também assim se presumem (art. 1421, n.2 1, al. ¢), e
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n.2 2, al. b), do CC). No entanto, no que respeita ao pagamento das despesas
inerentes, os n.%s 3 e 4 do art. 1424 excecionam a regra do n.?2 1. Se as
escadas servirem apenas um grupo de condéminos, continuam a ser partes
comuns a todos os condominos, mas as despesas relativas a lancos que sirvam
exclusivamente alguns condéminos ficam a cargo dos que deles se servem
(1424, n.© 3) - «nao se trata de um servigo efetivo, de um gozo subjetivo da
parte dos condominos, mas sim de uma possibilidade objetiva de utilizagdao»
(Sandra Passinhas, A assembleia de condominos e o administrador na
propriedade horizontal, 2.2 ed., Coimbra, Almedina, 2002, p. 38 e nota 59, no
mesmo sentido M. Henrique Mesquita, «A propriedade horizontal no Cédigo
Civil portugués», Revista de Direito e de Estudos Sociais, XXIII, 1976, p. 130,
nota 117). Os ascensores presumem-se comuns, embora nas despesas sO
participem os conddéminos cujas fragoes por eles possam ser servidas (1424,
n.2 4) - Sandra Passinhas, cit., p. 40.

Na vigéncia da primitiva versdo do art. 1424 (anterior ao DL 267/94), houve
quem se pronunciasse no sentido de as normas do art. 1424 do CC terem
natureza supletiva, devendo permitir-se que o titulo constitutivo da
propriedade horizontal ou deliberacdo de todos os interessados mediante
escritura publica afastassem as regras ditadas pelo artigo.

Assim, Pires de Lima e Antunes Varela, no Cddigo Civil Anotado, 111, 2.2 ed., de
1987, em anotacao ao artigo em causa, p. 431, escreveram: «O principio geral
aplicavel a reparticao das despesas necessdarias a conservagao e fruigcao das
partes comuns do edificio e ao pagamento dos servigos de interesse comum é
o do recurso a estipulacao das partes. Valera para o efeito o critério que tiver
sido estabelecido pelos interessados, no titulo constitutivo ou em estipulagdo
adequada.

Na falta de disposicao negocial, vigora como primeira regra supletiva o
critério da proporcionalidade (...).

A segunda regra supletiva, aplicavel as partes comuns do prédio que apenas
sirvam um ou alguns dos condéminos, é a que restringe a reparticdao dos
respetivos encargos aos utentes dessas partes. Este segundo critério (da
reducgdo dos conddéminos obrigados) é completado pelo primeiro, quanto a
forma como se dividem os encargos entre condéminos onerados» - as énfases
em titulo constitutivo e estipula¢cdo adequada sao nossas.

Henrique Mesquita previa a possibilidade de uma reparticao de despesas
diferente da prevista no art. 1424 resultar do titulo constitutivo (nao de uma
qualquer deliberacdao em assembleia): «Salvo disposicao em contrario, as
despesas necessarias a conservagao e fruicao das partes comuns do edificio e
ao pagamento de servigos de interesse comum sao pagas pelos condéminos
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em proporcao do valor das suas fragoes. A obrigacao de contribuir para estas
despesas ¢ uma tipica obrigagdo propter rem - uma obrigagdo decorrente nao
de uma relagao creditéria autonoma, mas antes do préprio estatuto do
condominio. (...) «xMesmo quando as obrigagdes que impendem sobre os
condominos resultem do titulo constitutivo (e ndo diretamente da lei), a sua
forca vinculativa decorre da eficacia real do estatuto do condominio e nao de
um ato de aceitagao por parte daqueles» (M. Henrique Mesquita, «A
propriedade horizontal no Cédigo Civil portugués», Revista de Direito e de
Estudos Sociais, XXIII, 1976, pp. 129-130 e nota 119).

Na jurisprudéncia encontrava-se idéntico sentido, como se alcanca,
exemplificativamente, do sumario do Ac. do STJ de 02/04/1975, BM]J 246, p.
157: «I - No siléncio do titulo, é nula a deliberagdao dos condéminos que
estabeleca a possibilidade de alteragao da comparticipagcao das despesas por
decisao da assembleia geral; a modificagao do regime fixado no art. 1424.2 do
Cod. Civil sé é possivel por acordo de todos os interessados e mediante
escritura publica» - énfases nossas.

Ao encontro do entendimento espelhado na doutrina e na decisao acabadas de
referir, o DL 267/94 introduziu no art. 1424 norma permitindo que as despesas
relativas ao pagamento de servigos de interesse comum possam, mediante
disposicdo do regulamento de condominio, aprovada sem oposi¢do por maioria
representativa de dois tergos do valor total do prédio, ficar a cargo dos
conddéminos em partes iguais ou em propor¢do a respetiva fruicdo, desde que
devidamente especificadase justificados os critériosque determinam a sua
imputacao. Esta norma do n.2 2 introduzida em 1994 veio permitir de forma
expressa que os condéminos conformem de modo diferente do estabelecido no
n.2 1 a sua participacao no pagamento de despesas relativas a servigos de
interesse comum. Este n.2 2 passou a possibilitar o afastamento da regra do
n.2 1 no que respeita ao pagamento daquelas despesas, desde que tal
afastamento seja feito por disposi¢cdo do regulamento de condominio,
aprovada sem oposicao por maioria representativa de dois tercos do valor
total do prédio. Ainda assim, a disciplina do regulamento apenas podera ter
uma de duas solugoes: ou as despesas ficam a cargo dos condéminos em
partes iguais ou ficam a cargo dos condéminos na proporc¢ao da respetiva
fruicdao. Acresce ainda um requisito: que as despesas fiquem devidamente
especificadas e que sejam justificados os critérios que determinam a sua
imputacgdo.

Com a alteracao de 1994, a lei passou a admitir que a regra da

proporcionalidade fosse afastada - ainda que apenas em relacao ao
pagamento de servicos de interesse comum (nao quanto as despesas
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necessarias a conservacao e fruicao das partes comuns que o n.2 1 também
preve) -, nao apenas por disposicdo (legal) em contrario, mas também
mediante disposi¢cdo do regulamento nos termos apertados previstos no novo
n.2 2 do mesmo art. 1424.

«Disposicao», como tantos outros termos, ¢ uma palavra polissémica, mesmo
considerando o estrito 1éxico juridico. No Cédigo Civil, encontramo-la
essencialmente com dois significados que simplisticamente se podem
reconduzir a «alienacao» e «preceito», como passamos a justificar.

Por um lado, encontramos a palavra associada aos poderes de usar e de
prescindir da coisa por parte de quem tem o dominio sobre ela,
nomeadamente com o significado de alienagao ou oneracgao de bens ou
direitos, como no ambito dos artigos 28, n.2 2, 39, n.2 4, 109, 127, 153, n.2 1,
197,n.21, 226, n.2 2, 274, n.21, 622, n.2 1, 764, n.2 1, 819. Trata-se nestes
casos de exercer sobre bens e direitos atos que vao além da mera
administragao, designadamente dando-lhes destino que implica a mudancga de
titularidade. Nao é este o significado que procuramos.

Por outro lado, encontramos «disposicao» como preceito e, neste sentido,
quase sempre como preceito ou norma legal. E de disposicdo legal que se
trata, e de forma expressa - com a mencgao «legal» imediatamente a seguir a
«disposicao» - nos artigos 4.9, al. a), 14, n.2 1, 67, 171, n.2 2, 262/2, 294, 331,
n.2 2, 375,n.23,393,n.21, 483, n.2 1, 606, etc. E também de disposicdo legal
qgue se trata em casos como os dos artigos 285 («as disposicoes dos artigos
subsequentes»), 509, n.2 3 («nos termos desta disposicao»), 773, n.2 2
(«disposicao do numero anterior»). Por vezes refere-se «disposicao especial»,
claramente com o sentido de norma especial, por confronto com a regra geral
(artigos 239, 296, 433).

Ainda com o sentido de preceito, regra, por definigao, disciplina
abstratamente estatuida para situag¢oées futuras que se preveem de forma
genérica, encontramos a palavra disposi¢do por referéncia a estatutaria ou
regulamentar de pessoas coletivas (em geral, associagoes, fundagoes - nos
artigos 163, n.2 1, 171, n.2 2, 180, 188, n.2 5), e afins (no caso do regulamento
do condominio - nos arts. 1424, n.2 2, 1432, n.2 3, e 1435, n.24). O
condominio, enquanto entidade a que o direito reconhece uma parcela de
personalidade, sem lhe atribuir personalidade juridica, pertence ao conjunto
das quase-pessoas coletivas, que a doutrina trata com designacgoes varias -
«pessoas rudimentares» (Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil
Portugués, Parte Geral, Tomo III, Coimbra, Almedina, 2004, p. 521), «figura
afim da pessoa coletiva» (Carvalho Fernandes, Teoria Geral do Direito Civil, 1,
..., Universidade Catdlica Editora, 2001, p. 536), «ente nao personalizado»
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(Oliveira Ascensao, Teoria Geral do Direito Civil, 1, ..., ULFD, 1984/85, p. 274).
A expressao «salvo disposicao em contrario» surge, claramente com o
significado de «salvo norma legal em contrario», nos seguintes artigos do
Cddigo Civil: no art. 123, «salvo disposicdo em contrdrio, os menores carecem
de capacidade para o exercicio de direitos»; no art. 298, n.2 3, «os direitos de
propriedade, usufruto, uso e habitacao, enfiteuse, superficie e servidao nao
prescrevem, mas podem extinguir-se pelo nao uso nos caos especialmente
previstos na lei, sendo aplicaveis nesses casos, na falta de disposi¢do em
contrdrio, as regras da caducidade»; no art. 570, n.2 2, «se a responsabilidade
se basear numa simples presunc¢ao de culpa, a culpa do lesado, na falta de
disposi¢cdo em contrdrio, exclui o dever de indemnizar»; no art. 750, «salvo
disposi¢do em contrdrio, no caso de conflito entre o privilégio mobiliario
especial e um direito de terceiro, prevalece o que mais cedo se houver
adquirido»; no art. 1287, «a posse do direito de propriedade ou de outros
direitos reais de gozo, mantida por certo lapso de tempo, faculta ao possuidor,
salvo disposi¢do em contrdrio, a aquisi¢ao do direito a cujo exercicio
corresponde a sua atuacao»; no art. 1588, «o casamento catolico rege-se,
quando aos efeitos civis, pelas normas comuns deste codigo, salvo disposi¢do
em contrdrio».

Os significados de «disposi¢dao» que encontramos no Cédigo sao alguns
daqueles que encontramos nos dicionarios gerais. Nao encontramos nestes
nem no Cddigo «disposi¢cao» como parte do conteido de um acordo
contratual. Quando o Cddigo se refere a tal, fala em «cldusula» ou em
«estipulacao». Em abono da nossa conclusao, repare-se: i) quando o Cédigo
Civil ressalva acordo das partes, a expressao utilizada é «salvo estipulacao em
contrario», como, entre outros, sucede nos artigos 274, n.2 1, 420, 448, n.2 1,
550, 852, n.2 1, 862, 882, n.2 2, 921, n.2 3, 1046, 1073, n.2 2, 1074, n.2 1 e 5,
1096, 1138, n.2 2, 1183; ii) o Codigo distingue claramente «disposicao» e
«estipulacao» no sentido que expusemos, como sucede nos artigos 393, n.2 1
(«por disposicao da lei ou estipulagao das partes»), 772, n.2 1 («Na falta de
estipulacao ou disposicao especial da lei») ou 777, n.2 1 («Na falta de
estipulacao ou disposicao especial da lei»). Exercicio analogo ao que
acabamos de fazer nas ultimas paginas encontra-se em Rui Pinto Duarte,
anotacao ao art. 1424, in Codigo Civil Anotado, 11, Artigos 1251.2 a 2334.9,
Ana Prata (coord.), Almedina, 2017, pp. 258-9, com conclusao no sentido de a
«disposicao» referida no n.2 1 do art. 1424 ser disposicao legal ou disposigao
do titulo constitutivo, incluindo do regulamento constante do titulo
constitutivo: «A conjugacao do n.? 1 do art. 1424 com o n.? 2 do mesmo artigo

e com o art. 1418, n.25 1 e 2, leva-nos a pensar que, no caso em apreco, a
expressao “salvo disposicao em contrario” abrange tanto disposicoes legais
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como disposi¢oes do titulo constitutivo, incluindo do regulamento do
condominio que aquele titulo contenha. Nao julgamos que se deva entender
que a expressao abrange também disposigoes de regulamentos de condominio
nao constantes do titulo constitutivo (resultantes de deliberacao dos
condéminos ou de ato do administrador) ou de (outras) deliberacoes dos
condoéminos».

As normas dosn.?s 1, 3, 4 e 5 do art. 1424 do CC sao normas juridicas
precetivas, que contém preceitos, regras de proceder, formas de agir nas
circunstancias que elas proprias preveem (sobre as classificagdes das regras,
v. sobretudo José de Oliveira Ascensao, O Direito, Introducgdo e teoria geral,
3.2 ed., ..., Fundagao Calouste Gulbenkian, pp. 433-55). As normas precetivas
tém, por defeito, carater imperativo. E assim sucede com estas, poison.2 1
apenas permite o seu afastamento por disposicdao em contrario, sendo os n.%s
3, 4 e 5 as tais disposicoes que excecionam a regra don.2 1. O n.? 2, que se
inicia com a adversativa «porém», dando assim indicag¢do de que também vai
excecionar a regra do n.? 1, autoriza que, dentro de certos limites de quérum
e requisitos de conteudo, parte das despesas a que o n.2 1 se reporta, tenham
diferente disciplina.

O elemento literal das normas do art. 1424 da-nos a indicagao clara, por tudo
quanto fomos dizendo, que as regras dos n.%s 3 e 4 (que sao as relevantes no
nosso caso) nao podem ser afastadas por decisdao de condéminos. Também
avangamos com razoes historicas que nos permitem perceber o n.? 2; a
simples existéncia deste enfatiza que qualquer afastamento das demais regras
do art. 1424, que nao por via de disposicao legal, apenas pode acontecer nos
estritos parametros definidos pelo n.¢ 2.

Ha razoes fortes para que assim seja, entrando agora noutros elementos da
interpretagao das normas, nomeadamente no légico e no teleoldgico. Na
propriedade horizontal estao em permanente tensao interesses individuais de
cada condémino e interesses comuns a todos ou a grupos de condéminos.
Idealmente, cada condomino estd interessado na melhor (ja de si discutivel)
preservacgao das partes comuns, mas tanto nao significa que todos partilhem a
mesma ideia sobre a melhor forma se atingir essa preservacgao e,
nomeadamente, que todos concordem com a medida em que cada um deve
contribuir para as despesas referentes a partes comuns. E sobretudo a
respeito destas que se defrontam interesses financeiros individuais e
interesses coletivos de pagamento das despesas necessarias ao bom estado
das partes comuns. Nao podia o legislador deixar (como nao deixou) nas maos
da maioria dos condéminos a atribuicdo das despesas a cada um, sob pena de
os condéminos minoritarios serem esmagados por interesses estritamente
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econdmicos da maioria. O que teria nefastas consequéncias sociais, quer ao
nivel de cada nucleo habitacional (conflitos entre condéminos, com inerentes
perdas na qualidade de vida dos mesmos), quer ao nivel social mais alargado,
com necessarios reflexos na litigiosidade, na conservacao do patrimonio
construido, e na atracao e valorizagao dos iméveis em propriedade horizontal.
No campo estritamente contratual, gracas ao principio de ampla liberdade,
positivado no art. 405 do CC, as regras que disciplinam os tipos sao, em geral,
supletivas, ou seja, aplicam-se quando as partes nada estipulem em contrario
e haja necessidade de regular aspetos que nao previram (para a distingao
entre normas imperativas e supletivas, v., além de Oliveira Ascensao, cit., pp.
441-6, Jorge Morais Carvalho, Os limites a liberdade contratual, Almedina,
2016, pp. 174-9). As deliberacoes das assembleias de condéminos estao num
nivel regulatério diferente dos contratos na medida em que podem ser
tomadas sem intervencao de todos os interessados e, especialmente quando
digam respeito ao regulamento do condominio, mesmo que tomadas por todos
os condéminos, podem afetar terceiros, futuros condéminos, que sobre elas
nao puderam pronunciar-se. Como tal, a lei nao pode deixar ao acaso, nas
maos de parte dos condéminos existentes em dado momento, uma regulagao
que afetara outros, inclusivamente pessoas que s6 em momento futuro farao
parte do condominio.

Aqui chegados, concluimos que a norma do n.2 1 do art. 1424
(proporcionalidade do valor das fragoes no pagamento das despesas) apenas
pode ser afastada nos termos do n.2 2 e é excecionada pelas regras dos n.%s 3
e 4. Uma reparticdao de despesas diferente da prevista no art. 1424, n.2 1, sé é
possivel mediante disposi¢dao do regulamento do condominio, aprovado sem
oposicao por maioria representativa de dois tercos do valor total do prédio.
Nao basta uma mera deliberacao da assembleia (assim também, Sandra
Passinhas, cit., p. 284).

As regras dos n.2s 3 e 4 do art. 1424 excecionam a regra da proporcionalidade
para certas despesas, acautelando interesses de condéminos que, quando
minoritarios, poderiam doutro modo ver-se na contingéncia de ter de suportar
despesas para as quais nada contribuem e das quais nao podem sequer tirar
proveito. Sdo, pois, normas imperativas cujo afastamento nao é possivel, nem
sequer dentro apertados requisitos estabelecidos pelo n.2 2 (que, no caso sub
judice, de todo o modo nao se verificam).

A norma do n.2 2 do art. 1424 possibilita o afastamento da regra da
proporcionalidade, por disposi¢cao do regulamento do condominio aprovada
nos moldes ja referidos, no que respeita a algumas despesas englobadas no n.¢
1, mais concretamente as «despesas relativas ao pagamento de servicos de
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interesse comum». Pela sua insercao sistematica e pelo seu conteudo, a norma
do n.2 2 nao possibilita o afastamento da disciplina dos n.%s 3 e 4, que nao
respeitam ao pagamento de servigcos de interesse comum, mas de servigos de
interesse exclusivo de parte dos condéminos.

Ainda que tivéssemos outro entendimento - ou seja, ainda que entendéssemos
que as regras dos n.2s 3 e 4 podiam ser afastadas nos termos do n.2 2 -, no
caso dos autos o resultado seria o mesmo, uma vez que as deliberagoes
plasmadas nas atas dadas a execugao nao respeitam os requisitos do n.2 2,
nomeadamente: nao foram tomadas por maioria representativa de dois tergos
do valor total do prédio, nao resultaram em disposi¢dao do regulamento do
condominio, ndo determinam a contribuigdo paritaria nem na proporcao da
fruicao.

Nem se compreenderia, repetimos, que as normas sobre reparticao de
despesas relativas a partes comuns dos prédios em propriedade horizontal
pudessem estar na disponibilidade dos condéminos (além do estritamente
regulado no n.2 2 do art. 1424), pois o condominio corresponde a um conjunto
de interesses individuais potencialmente conflituantes, alguns minoritarios,
que ficariam constantemente prejudicados pela imposicao de repartigoes de
despesas favoraveis as maiorias, conduzindo a situagoes de necessario
conflito, com repercussoes importantes no bem-estar social, além de provaveis
consequéncias ao nivel da propria conservagao do patrimoénio construido que a
todos interessa.

Aqui chegados importa averiguar qual é a sanc¢ao prevista para a violagao das
regras dos n.2s 3 e 4 do art. 1424 do CC.

C.- Do regime da invalidade

Com alguma frequéncia encontramos informacao no sentido de a violagao de
uma norma imperativa gerar necessariamente nulidade do negécio. E o que
parece ser sugerido, por exemplo, pelo trecho de Pires de Lima e Antunes
Varela, no Cddigo Civil Anotado, 111, 2.2 ed., Coimbra Editora, 1987, p. 447,
gquando, em anotacgao ao art. 1433 do CC (que determina que as deliberagoes
da assembleia contrarias a lei sao anuldveis), escrevem: «no ambito desta
disposicao nao estao compreendidas, nem as deliberagoes que violam
preceitos de natureza imperativa, nem as que tenham por objeto assuntos que
exorbitam da esfera de competéncia da assembleia de condéminos». Se assim
fosse, as deliberacdes contrarias a lei a que o art. 1433 se reporta e que
comina com a anulabilidade nao seriam imperativas, seriam dispositivas e,
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nomeadamente, supletivas. Mas nao pode ser assim (também reparando na
incongruéncia, Jorge Morais Carvalho, Os limites..., cit., p. 151, nota 442).
Normas supletivas sao aquelas cujo contetudo pode ser validamente afastado
pelas partes, pelo que o negdécio que as afasta é valido, logo, nao anulével.

As normas imperativas nao geram necessariamente nulidade do ato praticado
em violagdo delas. A pratica negocial em desrespeito de uma norma
imperativa pode ter diversos tipos de consequéncias, parte das quais nao
passam sequer pela invalidade do negdcio (sangoes penais ou
contraordenacionais, resolucao do contrato, inexisténcia, mera ineficacia) - a
proposito, Jorge Morais Carvalho, Os limites..., cit., pp. 167-216. A sancdo da
nulidade esta definitivamente excluida nos casos em que esta prevista outra
sancao do campo da eficacia do negdcio (anulabilidade, mera ineficacia,
invalidade atipica); havendo estatuicdo de uma sanc¢ao estranha ao dominio da
eficacia do negdcio - como, por ex., quando a infracdao da norma imperativa
constitui contraordenacao -, teremos de ponderar a adequacgao da nulidade ao
negocio (ja assim o defendemos em Regime juridico da atividade de mediagdo
imobiliaria anotado, Almedina, 2015, pp. 70-3 e em Contrato de mediagdo,
Almedina, 2014, pp. 389-93).

Por facilidade de exposicao, passamos a reproduzir o artigo 1433 do Cdodigo
Civil, justamente epigrafado «impugnacao das deliberacoes»:

«1.- As deliberag¢ées da assembleia contrdrias a lei ou a regulamentos
anteriormente aprovados sdo anuldveis a requerimento de qualquer
condoémino que as nao tenha aprovado.

2.- No prazo de 10 dias contado da deliberacao, para os condéminos
presentes, ou contado da sua comunicacdo, para os condéminos ausentes,
pode ser exigida ao administrador a convocacao de uma assembleia
extraordindaria, a ter lugar no prazo de 20 dias, para revogacao das
deliberacgoes invalidas ou ineficazes.

3.- No prazo de 30 dias contado nos termos do nimero anterior, pode qualquer
condomino sujeitar a deliberacao a um centro de arbitragem.

4.- O direito de propor a accao de anulagao caduca no prazo de 20 dias
contados sobre a deliberacao da assembleia extraordindria ou, caso esta nao
tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberacao.

5.- Pode também ser requerida a suspensao das deliberagdes nos termos da lei
de processo.

6.- A representacao judiciaria dos condéminos contra quem sao propostas as
accoes compete ao administrador ou a pessoa que a assembleia designar para
esse efeito.»
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Por via do transcrito artigo, a lei afasta a consequéncia da nulidade para
deliberagoes da assembleia de condéminos que lhe sejam contrarias,
consagrando a da anulabilidade. Mas sera assim para todos os casos de
deliberagoes contrarias a lei?

Usando palavras alheias que a propdsito vém, «antes de mais, ha a notar que é
opiniao comum que, pese a letra da lei, certos tipos de ilegalidade geram a
nulidade das deliberagoes - e nao mera a anulabilidade. (...) O CC seguiu, em
matéria de deliberagoes da assembleia de condéminos, como no tocante as
deliberagoes das assembleias gerais das associagoes (art. 177), a orientagao
de diplomas anteriores (designadamente do Cédigo Comercial, no seu art.
146) de so prever a anulagao de deliberagoes, mas ao longo do tempo gerou-se
consenso sobre que certas violagoes de normas imperativas (mormente a
desconformidade do contetudo das deliberagoes com tais normas) acarretam a
nulidade das deliberagoes em causa» - Rui Pinto Duarte, anotacao ao art.
1433, in Codigo Civil Anotado, cit., p. 285. O Autor exemplifica com M.
Henrique Mesquita, Direitos Reais, Sumdrios das Li¢cées ao Curso de
1966-1967, Coimbra (policopiado), 1967, pp. 292 e ss., e «A Propriedade
Horizontal no Coédigo Civil Portugués», Revista de Direito e de Estudos
Sociais, ano XXIII, janeiro/dezembro 1976, pp. 140 a 142; e Pires de Lima e
Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, 111, 2.2 ed., Coimbra, Coimbra Editora,
1987, pp. 447 e 448, e, ainda, com o Ac. do STJ de 8.2.2001 (C]J-STJ ano IX,
tomo I, 2001, pp. 105 e ss., em especial p. 107). Podemos acrescentar ainda,
também exemplificativamente, Sandra Passinhas, cit., pp. 251-3.
Concordamos: ha deliberacoes da assembleia de condéminos contrarias a lei
que sao anulaveis, as quais se aplica o regime do art. 1433, e ha deliberagoes
contrarias a lei que sao nulas, as quais se aplica o regime geral da nulidade.

Como aferir, entao, se estamos perante norma cuja infragao gera nulidade, se
perante norma cuja infracao gera mera anulabilidade nos termos do art. 14337
Na resposta seguiremos de perto o raciocinio ja expendido nas citadas paginas
dos nossos O contrato de media¢do e Regime juridico... A apreciacao da
questao envolve a interpretagao dos artigos 280 e 294 do CC. Nos termos do
primeiro, o negdcio juridico cujo objecto seja fisica ou legalmente impossivel,
contrario a lei ou indeterminavel (n.2 1), bem como o negdcio contrario a
ordem publica ou ofensivo dos bons costumes (n.2 2) sao nulos. Nos termos do
segundo, os negocios juridicos celebrados contra disposigao legal de caracter
imperativo sao nulos, salvo nos casos em que outra solucao resulte da lei.
Como harmonizar os dois preceitos?

Segundo a doutrina comum, o art. 280 contempla o objeto negocial com os
seus dois significados: objeto imediato - contetdo, efeitos juridicos do
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negocio, considerando as declaragoes das partes e o direito aplicavel -, e
objeto mediato - objeto stricto sensu, quid sobre que incidem os efeitos do
negocio (assim Carlos Ferreira de Almeida, Contratos, 11, Contetido, contratos
de troca, Almedina, 2007, p. 14, Jorge Morais Carvalho, Os contratos de
consumo: reflexdo sobre a autonomia privada no direito do consumo,
Almedina, 2012, pp. 44 e 60, Menezes Cordeiro, Tratado de direito civil
portugués, 1, Parte geral, t. 1, Introdugdo, doutrina geral, negocio juridico, 3.2
ed., Almedina, 2005, p. 674, Carvalho Fernandes, Teoria geral do direito civil,
II, Fontes, conteudo e garantia da relagdo juridica, 5.2 ed. ..., Universidade
Catolica Editora, 2010, p. 159, Mota Pinto, Teoria geral do direito civil, 4.2 ed.,
Coimbra Editora, 2005, pp. 553-9, Pais de Vasconcelos, Teoria geral do direito
civil, 6.2 ed. Almedina, 2010, pp. 581-2, Heinrich Horster, A parte geral do
Codigo Civil portugués, Coimbra, Almedina, 1992, pp. 522-3.).

Embora a propoésito da possibilidade fisica e da determinabilidade do objeto
normalmente se expresse que € o objeto mediato que esta em causa, no que
respeita a possibilidade legal e a ndo contrariedade a lei ja ndao é feita essa
restricao (Mota Pinto, Teoria geral..., cit., pp. 554-7; Heinrich Horster, A parte
geral..., cit., pp. 522-3) - repare-se que estamos ainda no ambito do n.2 1, que
alude expressamente ao objeto, alusao que nao é feita no n.2 2. No art. 280
estao, pois, previstas causas de invalidade do objeto do negdcio, em qualquer
dos seus sentidos.

O art. 294 tem um ambito mais abrangente, cominando com a nulidade a
violagdao de normas imperativas, mesmo quando estas normas nao contém essa
direta cominacao, desde que, nestes casos, nao resulte da lei outra solugao.

A norma do art. 280 é (a par das normas dos artigos 281, 220, e de outras
espalhadas pela legislagdao do pais) uma concretizacao da norma do art. 294
(neste sentido também Heinrich Horster, A parte geral..., cit., p. 522). Jorge
Morais Carvalho reserva o art. 280 para o objeto ou elementos internos do
negocio e o 294 para os elementos exteriores (Os contratos de consumo, cit.,
pp. 50-6, 60-1, e Os limites..., cit., pp. 141-67). Na pratica, assim sucede,
porque o art. 280 rege especialmente sobre os negocios celebrados contra
disposicdo imperativa respeitante a elementos internos do negécio. Em
consequeéncia, o art. 294 - apesar de nao distinguir, nem pelo elemento literal
nem pela sua insergao sistematica, o objeto das disposicoes legais a que se
reporta -, fica com o seu ambito comprimido pela norma do art. 280, e outras
(220, 281), que regem sobre situagoes particulares que, de outro modo,
estariam nele previstas.

Assim, a resposta a nossa ultima questao é: se a norma violada pela
deliberacao da assembleia for uma daquelas cuja infracao a lei comina com a
nulidade, como sucede se a infragao se reconduzir ao disposto no art. 280, a
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consequéncia é a nulidade; se, pelo contrario, se trata de uma norma para a
qual a lei ndo prevé expressamente a nulidade, caimos no ambito do art. 294,
havendo entao que atender a outras consequéncias que a lei preveja. Se a
violagao cair no ambito residual do art. 294, s6 gerara nulidade na falta de
diferente solucao da lei.

As normas dos n.2s 3 e 4 do art. 1424 do CC respeitam ao conteido negocial,
ao seu objeto imediato, aos direitos e deveres dos condéminos no que respeita
a sua participacao nas despesas relativas a partes comuns.

Cremos, ainda assim, que nada impedia que a norma do art. 1433, ou outra,
cominasse com a anulabilidade deliberagdo da assembleia de condéminos que
violasse, pelo seu conteudo, disposicao legal; mas teria de o dizer
expressamente. Nao o dizendo de forma expressa, cremos que uma
deliberacgao que pelo seu objeto imediato ou contetudo viola norma expressa é
nula por via do disposto no art. 280 do CC.

A sancao da anulabilidade prevista no art. 1433 do CC aplica-se a deliberagoes
contrarias a normas legais que nao respeitem ao conteido negocial,
nomeadamente normas relativas a elementos externos, ou a deliberacoes
contrarias a normas do regulamento de condominio.

Nao se desconhecem decisdes no sentido de as normas do art. 1424 serem
supletivas, pretendendo-se retirar essa supletividade da locucao «salvo
disposicdao em contrario» e/ou de trechos doutrindrios anteriores a versao de
1994 (que introduziu a norma do atual n.? 2 que veio dar alguma abertura a
intervencao dos condéminos na reparticao de certas despesas, mas apenas
gquando resultante de regulamento deliberado em condigdes muito especiais e
com especificos contetidos que o mesmo n.2 2 preve). Também nao se
desconhecem decisdes que aplicam as deliberagoes que impoem reparticdao de
despesas contraria as normas do art. 1424 o regime de anulabilidade previsto
no art. 1433. Porquanto expusemos em III.C., entendemos que tal
contrariedade gera nulidade. Diga-se a latere que, se as normas do art. 1424
fossem supletivas, as deliberacdes da assembleia de contetdo diverso dos
nelas previstos, seriam validas e nao anuldveis; se as deliberacdes que
contrariam a reparticao de despesas estabelecida nessas normas fossem
anulaveis nos termos do art. 1433, entao as normas seriam imperativas (como
sao, ainda que por outra via) e nao supletivas.

Em suma e por tudo o exposto, concluimos serem nulas (ndo meramente
anulaveis) as deliberacoes em causa nos autos, tomadas em assembleias
gerais que decorreram com a presenca de condéminos representativos de 23%
a 51% do valor total do prédio, pelas quais foi deliberado que a recorrente,
locatdria financeira de fragdao autonoma com entrada independente e que nao

19720



tem ao seu servico as areas (nomeadamente escadas e ascensores) da parte
habitacional do prédio participaria em todas as despesas (incluindo as da area
habitacional) de acordo com a sua permilagem, por tais deliberagoes violarem
as normas dos n.%s 3 e 4 do art. 1424 do CC.

IV.-Decisao
Face ao exposto, acordam os juizes desta Relagdao em julgar a apelagao
totalmente procedente, e, em consequéncia, os embargos de executado

também totalmente procedentes, determinando a extingao da execugao.

Custas pela recorrente.

Lisboa, 14/11/2017

Higina Castelo
José Capacete
Carlos Oliveira
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