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Sumario

I-Nos termos do disposto no artigo 129, alinea e) do Cddigo de Processo Civil,
o condominio resultante da propriedade horizontal apenas tem personalidade
judicidria quanto a acgoes que se inserem no ambito dos poderes do
administrador, ou seja, uma acgao por ele proposta contra o administrador por
motivos relacionados com o exercicio ou o nao exercicio dos seus poderes ou
do administrador contra o condominio, com fundamento no exercicio desses
mesmos poderes.

II-Por isso, nao pode ser concedida personalidade judicidria ao condominio
quanto a ac¢oes que nada tém que ver com as relagoes entre esse condominio
e o administrador, como sucede com as acgoes em que um condémino ou um
terceiro pretende o reconhecimento do seu direito de propriedade exclusivo
sobre coisa comum.

III-Nos casos referidos em II, a legitimidade passiva exige a intervencao de
todos os interessados - todos os conddminos comproprietarios -, para que a
accao, pela prépria natureza da relacao juridica, produza o seu efeito util
normal.
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Texto Integral

Acordam os Juizes na 7% Sec¢do do Tribunal da Relagdo de Lisboa

I-RELATORIO

A [ MANUEL ...], residente a Rua dos ....., N°...,-2...-..B_  NIF 1....... 3
intentou contra CONDOMINIO DO PREDIO SITO NA RUA ... ..... ,N2S ..., .-
A, ...-B e ...-C, freguesia de Sao ..... de ....., concelho de Lisboa, NIF 9....... 1a
presente accao declarativa de condenagao, com processo comum, formulando
os seguintes pedidos:

a)-A declaracgao de que o autor é o titular do direito de propriedade sobre o
imovel identificado na petigdo inicial, por via da usucapiao, com todas as
legais consequéncias;

b)- A condenacgao do réu a reconhecer a propriedade do autor sobre o imével
objecto destes autos;

c)- O averbamento no registo predial do direito de propriedade do autor.
Alegou, para tanto, na sua peticao inicial o seguinte (cf. Ref. Elect. 33208960):

* O autor é proprietario e possuidor da fraccao autonoma designada pela
letra “Q” do prédio sito na Rua ..... ..... ,n.9% ..., ...-A, ...-B e ...-C, freguesia
de Sao ..... de ..... , concelho de Lisboa, descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Lisboa sob a descricao 2..0/2...... 8, freguesia de Sao
..... de ....., inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 1..6-Q da
freguesia de A, Lisboa;

e Tal prédio veio a sua posse por permuta com a sociedade comercial
Construgoes V. Limitada, em 31-12-1966, ndao dispondo, porém, de
momento, da escritura publica;

* Desde essa data, o autor esta na detencgao, gozo e fruicao do imével, nele
residindo, dormindo e recebendo os amigos e a correspondéncia; paga os
respectivos impostos e encargos e arrenda-o ou comodata-o, assim como
tem efectuado obras de beneficiacao, decoracao e manutencao; tem
também pagado a energia eléctrica, gaz, telefone e saneamento;

» Fazendo tudo isto de modo publico, continuo e ininterrupto, a vista de
toda a gente, de forma pacifica e de boa fé, convencido que nao prejudica
os interesses de ninguém;

* A fracgdo esta inscrita em seu nome, desde a aquisicao e até hoje, nos
Servicos de Financas de Lisboa
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* No dia 1 de Novembro de 2021, o autor teve conhecimento que o réu, por
requerimento atravessado na Conservatoria do Registo Predial de Lisboa,
requereu a extingao da fracgao, o que fez em Abril de 2019, com base
numa sentenca proferida em 20-10-1970, quando sabe que é o autor
quem detém a propriedade daquele prédio.

O réu deduziu contestacgao, invocando, as seguintes excepgoes (cf. Ref. Elect.
34518273):

- Falta de capacidade e personalidade judiciaria para ser accionado pelo autor
com o intuito de fazer valer qualquer alegada pretensao ou reivindicacao de
propriedade, pois que goza de personalidade judiciaria, nos termos a alinea e)

do art.2 12.2 do Cddigo de Processo Civilm, apenas relativamente as acgoes
que se inserem no ambito dos poderes do administrador, o que nao é o caso,
sendo que ao condominio, na pessoa do seu administrador, cabe administrar
as partes comuns e nao discutir a propriedade de uma parte comum; nao
havendo relativamente ao condominio norma que resolva a questao da
capacidade judiciaria quanto a questoes de propriedade relativamente as
partes comuns devem aplicar-se as normas relativas a compropriedade, pelo
que a acgao, configurando-se como uma acgao de reivindicacao, deve ser
proposta contra todos os condéminos, como comproprietarios das partes
comuns;

- Ilegitimidade passiva, porquanto numa acgao em que se discute um direito
de propriedade deve figurar quem alega ser proprietario, nao o condominio; a
legitimidade passiva cabe aos proprietarios das fracgoes auténomas que
constituem a propriedade horizontal do prédio, que tém interesse directo em
contradizer a demanda;

- Caso julgado, porque correu termos o processo n.2 6797/69 na 12 Seccgao da
12 Vara Civel de Lisboa, em que eram partes, como autor, Rogério...... , ha
qualidade de administrador do condominio sito na Rua ..... ..... ,n? ..., ...-A, ...-B
e..-C (ooraréu) e comoréus, C - ConstrugcoesV__ Lda., Maria...... e
Manuel...... (agora autor), onde se pediu que se declarasse como parte comum
do referido prédio em propriedade horizontal a fracgao descrita como letra
“Q” - casa destinada a porteira, sita no 12 andar frente e o cancelamento da
inscricao de transmissao a favor de Manuel...... por vicio do titulo de
constituicao e ainda se declarasse nula a escritura de venda da fracgao “Q”
celebrada em 21/03/1968; foi proferida sentenca, transitada em julgado a 20
de Outubro de 1970, que declarou que o local ou parte designada pela letra
“Q” constitui uma parte comum do prédio urbano sito em Lisboa, na Rua
.......... , 12 ... e, como tal, pertence em compropriedade aos condéminos das
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quinze fracgoes auténomas e declarou nula a compra e venda do local,
condenando os réus a reconhecer ao autor (condominos) o direito de
compropriedade sobre esse local da letra “Q”, como parte comum do prédio;

- Mais impugnou os factos, alegando que o prédio sito foi adquirido em 1966
pela empresa C - Construgées V. Lda. e nesse ano foi constituida a
propriedade horizontal, mas, em desrespeito pela vistoria camararia, foram
registadas 16 fraccoes e nao 15, como havia sido aprovado;

- O autor e a mulher adquiriram a empresa C_ , Lda. a referida fracgao “Q”,
bem sabendo, ja na altura, que esta nao havia sido objecto de aprovacao pela
Camara Municipal, constituindo parte comum do prédio e como tal pertencia
aos condéminos;

- Por essa razao a compra e venda foi declarada nula, pela sentenca transitada
em julgado, que ordenou o cancelamento da inscricao da fraccao “Q”, que nao
existe enquanto fraccao autéonoma;

- O autor nao tem, nem nunca teve, a posse da casa da porteira, aqui em
questao, que estd devoluta desde a saida desta até hoje;

- A alegacao da usucapiao, para além de nao corresponder a realidade,
assume contornos de litigancia de ma fé, porque o autor sabe que nao é
proprietario do imével em questao e que nunca o ocupou a qualquer titulo,
pelo que devera ser condenado como litigante de ma fé, no pagamento de uma
indemnizagao nunca inferior a trés mil euros.

Pugna pela procedéncia de todas as excepgoes dilatorias invocadas ou, assim
se nao entendendo, pela absolvigao do réu do pedido e condenacgao do autor
como litigante de ma-fé, no pagamento de uma multa e de uma indemnizagao.

Em 8 de Fevereiro de 2023, o autor veio apresentar resposta sustentando que
0 réu é o sujeito processual para figurar nesta acgao nessa qualidade, que foi
quem requereu a extingao da fraccao auténoma, tendo todo o interesse em
contradizer; mais reiterou que tem a posse do imoével e agiu sempre como
proprietario do espacgo, sendo a sua uma posse titulada; apesar da sentenca,
desde 1970 o réu nunca exerceu qualquer acto de posse sobre o imovel.
Reitera o que afirmou na peticao inicial e conclui pela improcedéncia das
excepgoes e do pedido de condenacao como litigante de ma fé (cf. Ref. Elect.
35009622).

Em 7 de Junho de 2023 foi proferida decisao que julgou procedente a
excepcao dilatoria de falta de capacidade e personalidade judiciarias do réu
Condominio e o absolveu da instancia, nos termos do disposto nos art.2s 5769,
n1e?2, 5779 c)e 2782 n.21, c) e e) do CPC (cf. Ref. Elect. 426490029).
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Inconformado com esta decisao, dela veio o autor interpor o presente recurso,
cujas alegacoes conclui do seguinte modo (cf. Ref. Elect. 36550582):

1.-Foi demandado ao Réu, por parte do Autor, precisamente porque foi o Réu,
quem se quis, de forma ilegal e irregular se apropriar de um bem imdvel de
pertenca Unica e exclusiva do Autor.

2.-Foi o Réu, conforme alegado na Peticao Inicial, que requereu a extingao da
fracgao auténoma do Autor.

3.-Como tal, tem o Réu todo o interesse em contradizer a presente acgao.

4.-Bem como tem o Autor o direito de demandar o Réu, para que este nao se
aproprie da fracao que é propriedade do Autor.

5.-Foi o Réu (Condominio) quem requereu a extingao da fracao que aqui se
discute.

6.-Nao se verifica qualquer excepcgao dilatéria de ilegitimidade do Réu na
presente acgao.

7.-0 art. 262, do CPC dispoe que o condominio é representado em juizo pelo
seu administrador.

8.-Até em termos substantivos a administragao das partes comuns do edificio
compete a assembleia de condéminos e a um administrador, sendo que aquela
¢ um 6rgao colegial, composto por todos os condéminos, ao qual cabe
deliberar acerca da administragdao das partes comuns do edificio e que retne,
em regra, uma vez por ano.

9.-0 administrador é o 6rgao executivo permanente da administracao das
partes comuns do edificio e que deve executar as deliberacoes da assembleia
de condéminos (art. 1435.2/1 do Cddigo Civil).

10.-Logo, para além da sua competéncia propria constante do art. 1437, do
CC representa o mesmo, nos termos do art. 262, do CPC os condéminos na
parte passiva da presente accao.

11.-Esta é a posigao, que actualmente parece ser dominante da nossa
jurisprudéncia.(Cfr.: AC da RP Processo: 54/21.6T8PFR.P; Ac da RP de
13.2.2017 n.2 232/16.0T8MTS.P1;Ac da RC de 23.2.2021, n®
146/19.1T8NZR.C1;Ac da RL de 11.7.2019, n© 9441.17.3T8LSB.L1-2,Ac da RG
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de 23.10.2020, n® 1068/18.9T8VCT.G2; Ac do STJ de 24/11/2020, revista n.°
23992/18.9T8LSB.L1.S1, 6.2 Seccao);

12.- Por outro lado, a redaccgao da lei substantiva foi alterada e passou a
dispor que: “A representacdo judicidria dos condéminos contra quem sdo
propostas as acgdées compete ao administrador ou a pessoa que a assembleia
designar para esse efeito” (art. 14339, n°6, do CC).

13.-Conforme ensina Miguel Mesquita: “A solugao para o problema passa,
precisamente, em nosso entender, pela interpretacao actualista do art. 1433.9,
n.2 6, do CC. Vejamos porqué. Esta norma - cuja redaccao deriva do DL n.°
267/94, de 25/10 - foi redigida numa época em que o condominio ndao gozava
de personalidade judiciaria, ou seja, nao podia, enquanto tal, ser parte activa
ou passiva num processo civel. A causa dizia respeito ao condominio? Pois
bem, tornava-se indispensavel a intervencao, do lado activo ou do lado
passivo, de todos os condéminos”.

14 .-E acrescenta ainda o mesmo Autor que: «Quanto ao nosso problema, a
necessidade de identificar todos os condominos pode ser "diabdlica", por duas
razoes: por causa do elevado numero de condéminos de certos edificios
sujeitos ao regime da propriedade horizontal; por causa, também, da
impossibilidade pratica, na esmagadora maioria das vezes, de identificar, na
acta da assembleia, os condominos que votaram a favor da deliberagao
invalida. Na realidade, a lei ndo exige que sejam mencionados os condéminos
gue votaram a favor de uma deliberacgao. O art. 1.2 do DL n.© 268/94, de 25/10,
exige apenas que as actas das assembleias de conddminos sejam "assinadas
por quem nelas tenha servido de presidente e subscritas por todos os
condoéminos que nelas hajam participado" (42). Estas duas razoes de fundo
levam-nos a pensar que a tese negatoéria da personalidade judiciaria do
condominio, ao rejeitar a interpretacao actualista do art. 1433.2, n.2 6, do CC,
constitui uma solugao pouco pratica e, até, espinhosa».

15.-Deveria o “Tribunal a quo” ter efectuado uma leitura actualista do art.
14332, n?6, do CC nos termos do qual a presente acgao deveria ter sido
intentada contra o condominio representado pelo seu administrador.

16.-Tanto mais que, apos a entrada em vigor da lei 8/22 de 10.1. A “nova “ lei
do condominio, nos termos da qual foi alterada a redacdo da lei por forma a
conceder legitimidade ao administrador para representar o condominio, nesta
situacao, de acordo com a discussao desse diploma, “com vista a adequar o
texto legal ao que se vem tornando pacifico na jurisprudéncia”.
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17.-Este diploma dispoe no actual art. 14372, do CC que :“Representagao do
condominio em juizo 1- O condominio é sempre representado em juizo pelo
seu administrador, devendo demandar e ser demandado em nome daquele. 2-
O administrador age em juizo no exercicio das funcoes que lhe competem,
como representante da universalidade dos condéminos ou quando
expressamente mandatado pela assembleia de condominos. 3- A apresentagao
pelo administrador de queixas-crime relacionadas com as partes comuns nao
carece de autorizagao da assembleia de condéminos.» Ou seja, o legislador
tomou posigao expressa adoptando a posicao jurisprudencial referida e por
nos também defendida.”

18.-Esta norma esclarece de forma definitiva a querela doutrinal e
jurisprudencial sobre esta questao, assumindo assim natureza de lei
interpretativa nos termos previstos no art. 13¢, n?1, do CC.

19.-0 art. 89, desse diploma (lei n® 8/2022, de 10.1. dispde que “A alteracgao ao
artigo 1437.2 do Cddigo Civil é imediatamente aplicavel aos processos
judiciais em que seja discutida a regularidade da representacao do
condominio, devendo ser encetados os procedimentos necessarios para que
esta seja assegurada pelo respectivo administrador”.

20.-Esta norma, segundo o legislador, assume natureza processual (dai a
regra de ser imediatamente aplicavel), e é de aplicagao imediata,
oficiosamente.

21.-0Ou seja, a expressao “devendo” indica que estamos perante um poder
dever do tribunal e nao perante uma simples faculdade deste, o qual pode
assim ser enquadrado no ambito do art. 62, n22, do CPC no ambito do dever de
sanacao dos pressupostos processuais.

22.-Todavia, a Decisao recorrida nao procedeu a uma correcta interpretagcao
dos factos e das normas legais aplicaveis ao caso em concreto.

23.-E como tal, devera ser revogada.

24 .-A sentenca recorrida viola o disposto no artigo 1542 e 6152 do C.P.C,,
porque além de fazer uma errada interpretacao e aplicacao das normas
enunciadas na mesma, nao esta fundamentada de facto e de direito, como
impoem estas normas legais. 25.A sentenca recorrida viola os artigos: art. 139,
n?l, do CC; art. 1435.2/1 do Cédigo Civil; art. 1437, do CC; art. 262, do CPC;
art. 14339, n%6, do CC.
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Termina pedindo a revogacao da decisao recorrida.

O réu/recorrido apresentou contra-alegacoes pugnando pela improcedéncia do
recurso (cf. Ref. Elect. 37184862).

*

II-OBJECTO DO RECURSO

Nos termos dos art.2s 635.2, n.2 4 e 6392, n.2 1 do CPC é pelas conclusoes do
recorrente que se define o objecto e se delimita o ambito do presente recurso,
sem prejuizo das questoes de que este tribunal ad quem possa ou deva
conhecer oficiosamente, apenas estando adstrito a apreciagao das questoes
suscitadas que sejam relevantes para conhecimento do objecto do recurso. Por
outro lado, como meio impugnatério de decisoes judiciais, o recurso visa tao
sO suscitar a reapreciagao do decidido, nao podendo o tribunal ad quem
pronunciar-se sobre questoes novas - cf. Anténio Abrantes Geraldes, Recursos
em Processo Civil, 72 Edicao Atualizada, 2022, pag. 139.

Assim, perante as conclusoes da alegagao do autor/apelante, o objecto do
presente recurso consiste na apreciacao das seguintes questoes:
a.-Nulidade da decisao;

b.-Da verificagdo da falta de personalidade e capacidade judicidrias do réu.

Colhidos que se mostram os vistos, cumpre decidir.

*

III-FUNDAMENTACAQO

3.1.- FUNDAMENTOS DE FACTO

Com interesse para a decisdao relevam as ocorréncias processuais que se
evidenciam do relatorio supra.

*k
3.2.- APRECIACAO DO MERITO DO RECURSO
3.2.1.- Da nulidade da decisdo recorrida

Do contetido da motivacao e, em concreto, do teor da conclusao 248, o
recorrente parece imputar a decisao recorrida o vicio de falta de
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fundamentacao, de facto e de direito, para além de referir que ali se faz uma
errada interpretagao e aplicagcao das normas que nela sao enunciadas.

As decisoes judiciais podem estar feridas na sua eficacia ou validade por duas
ordens de razoes: por erro de julgamento dos factos e do direito; por violagao
das regras proprias da sua elaboracao e estruturagao ou das que delimitam o
respectivo contetdo e limites, que determinam a sua nulidade, nos termos do
art. 615.2 do CPC.

Dispoe o art. 6152, n.2 1 do CPC o seguinte:
“1- E nula a sentenca quando:
a)- Ndo contenha a assinatura do juiz;

b)- Ndo especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisdo;

c)- Os fundamentos estejam em oposi¢cdo com a decisdo ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a decisdo ininteligivel;

d)-O juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questoes de que ndo podia tomar conhecimento;

e)- O juiz condene em quantidade superior ou em objeto diverso do pedido.”

Para a correcta interpretacao deste preceito importa distinguir entre
nulidades de processo e nulidades de julgamento, sendo que apenas a estas
ultimas se aplica o normativo em referéncia.

Conforme impode o n.2 3 do art.2 6072 do CPC, o juiz deve especificar os
fundamentos de facto e de direito da decisao, observando o disposto quer
nesse normativo, quer no respectivo n.2 4, ou seja, o juiz deve discriminar os
factos que julga provados e os que julga nao provados, analisando
criticamente as provas, o que fara em conformidade com a sua livre
apreciacao (principio da liberdade de julgamento - cf. n.2 5 do art. 6072 do
CPQC).

E usual verificar-se alguma confusao entre nulidade da deciséo e discordancia
gquanto ao resultado, entre a falta de fundamentacao e uma fundamentacgao
insuficiente ou divergente da pretendida ou até entre a omissdao de pronuncia
(quanto a alguma questao ou pretensao) e a falta de resposta a algum
argumento de entre os que sao convocados pelas partes - cf. Antoénio Abrantes
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Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, Cddigo de Processo Civil
Anotado, Vol. I - Parte Geral e Processo de Declaracao, 2018, pag. 737.

A nulidade prevista na alinea b) don.2 1 do art. 6152 do CPC é reconduzida a
falta de especificacao dos fundamentos de facto e de direito ou a sua
ininteligibilidade, o que tem sido uniformemente entendido pela
jurisprudéncia como abrangendo apenas a absoluta falta de fundamentacao e
nao a fundamentacao alegadamente insuficiente ou o desacerto da decisao.

Veja-se, neste sentido, o acorddo do Supremo Tribunal de Justica de
2-06-2016, processo n.¢ 781/11.6TBMTJ.L1.51[2L.

“As causas de nulidade tipificadas nas alineas b) e ¢) do n? 1 do artigo 6152 [...
] ocorrem quando nao se especifiquem os fundamentos de facto e de direito
em que se funda a decisao (al. b)) ou quando os fundamentos estejam em
oposicao com a decisao ou se verifique alguma ambiguidade ou obscuridade
que a torne ininteligivel (c)). O dever de fundamentar as decisoes tem
consagracgao expressa no artigo 1542 do Cédigo de Processo Civil e impoe-se
por razoes de ordem substancial, cumprindo ao juiz demonstrar que da norma
geral e abstracta soube extrair a disciplina ajustada ao caso concreto, e de
ordem pratica, posto que as partes precisam de conhecer os motivos da
decisao, em particular a parte vencida, a fim de, sendo admissivel o recurso,
poder impugnar o respectivo fundamento ou fundamentos [...] Nao pode,
porém, confundir-se a falta absoluta de fundamentagao com a fundamentacgao
insuficiente, errada ou mediocre, sendo que so a falta absoluta de motivacao
constitui a causa de nulidade prevista na al. b) do n? 1 do artigo 6682 citado,
como dao nota A. Varela, M. Bezerra e S. Nora (Manual de Processo Civil, 28
ed., 1985, p. 670/672), ao escreverem “Para que a sentenca careca de
fundamentacdo, ndo basta que a justificagdo da decisdo seja deficiente,
incompleta, ndo convincente; é preciso que haja falta absoluta, embora esta se
possa referir so aos fundamentos de facto ou so aos fundamentos de direito”.
S6 a total omissao dos fundamentos, a completa auséncia de motivagao da
decisao pode conduzir a nulidade suscitada.”

A figura da nulidade da sentenca por falta de fundamentacgao constitui, assim,
uma figura de muito dificil verificacao, dado que a doutrina e a jurisprudéncia
tém salientado que tal so se verifica em situacoes de falta absoluta de
indicacao das razoes de facto e de direito que justificam a decisao e nao
também quando tais razoes constem da sentencga, mas de tal forma que pela
sua insuficiéncia ou laconismo, se deve considerar a fundamentacao
deficiente.
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Ja o Professor José Alberto dos Reis esclarecia que «Héa que distinguir
cuidadosamente a falta absoluta de motivacao da motivacao deficiente,
mediocre ou errada. O que a lei considera nulidade é a falta absoluta de
motivacgdo; a insuficiéncia ou mediocridade da motivagao é espécie diferente,
afecta o valor doutrinal da sentenca, sujeita-a ao risco de ser revogada ou
alterada em recurso, mas nao produz nulidade. Por falta absoluta de
motivacdo deve entender-se a auséncia total de fundamentos de direito e de
facto.» - cf. Codigo de Processo Civil Anotado, V Volume, 32 Edigdao, Coimbra
Editora, pag. 140.

Significa isto que o vicio da nulidade da sentenca por falta de fundamentacao
nao ocorre em situacoes de escassez, deficiéncia, ou implausibilidade das
razoes de facto e/ou direito indicadas para justificar a decisao, mas apenas
quando se verifique uma total falta de motivagdao que impossibilite o escrutinio
das razoes que conduziram a decisdo proferida a final - cf. acérddo do
Supremo Tribunal de Justica de 15-12-2011, processo n.2 2/08.9TTLMG.P1.

Na situacao presente constata-se, de modo claro, que a decisao recorrida se
encontra fundamentada de facto (por referéncia aos elementos factuais
vertidos nos articulados e de que partiu para apreciar as excepgoes
suscitadas) e de direito, sendo perceptiveis as razoes que determinaram o
Tribunal a quo a proferir a decisao com o sentido apontado, ou seja, a
procedéncia da invocada falta de capacidade judiciaria do réu para figurar na
acgao, pelo lado passivo.

O eventual acerto ou desacerto da decisao nao corresponde ao vicio apontado,
pois que contende ja com a apreciagao da questdao que importava resolver, ou
seja, a verificagcao ou nao da excepcgao deduzida, pelo que, no ultimo caso,
estar-se-a perante um erro de julgamento, mas nao face a um vicio que afecte
a validade da decisao.

Improcede, assim, a suscitada nulidade da decisao.

*

3.2.2.- Da personalidade e capacidade judiciarias do Condominio

O réu defendeu-se em sede de contestagao invocando, entre o mais, que
apenas goza de personalidade judiciaria relativamente as acgdes que se
inserem no ambito dos poderes do administrador, o que nao é o caso, pois que
ao condominio, na pessoa do seu administrador, cabe administrar as partes
comuns e nao discutir a propriedade de uma parte comum, dai que as acgoes
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em que se discuta a propriedade relativamente as partes comuns devem
aplicar-se as normas relativas a compropriedade e a acgao deve ser proposta
contra todos os condéminos, como comproprietarios das partes comuns.

O Tribunal recorrido apreciou esta questao nos seguintes termos:

“[...] o artigo 12.9, alinea e) do Cddigo de Processo Civil consigna que os
condominios tém personalidade judiciaria, “resultante da propriedade
horizontal, relativamente as agdes que se inserem no admbito dos poderes do
administrador”.

Com a premissa legal acima explicitada, o legislador criou uma ficcao atinente
a personalidade judiciaria do condominio para as agoes inseridas no ambito
dos poderes do administrador do condominio, de onde se retira que este
pressuposto processual (em relagao ao condominio) nao ¢ absoluto, mas sim
relativo, dependendo do objeto da causa.

De harmonia com tal solugdao legal, para aferir da legitimidade do condominio
€ necessario verificar se 0 mesmo se encontra patente no ambito dos artigos
1436.2 e 1437.2 do Cédigo Civil (CC).

Ora, o n.2 1 do artigo 1437.2 do Cddigo Civil consigna que “O condominio é
sempre representado em juizo pelo seu administrador, devendo demandar e
ser demandado em nome daquele”, aludindo este normativo a legitimidade ad
processum, isto €, a capacidade processual (capacidade judiciaria, que se
traduz na suscetibilidade de estar, por si, em juizo) e nao a legitimidade
propriamente dita (a chamada legitimidade ad causam).

A autora Sandra Passinhas (A Assembleia de Condominos e o Administrador
na Propriedade Horizontal, 22 ed., p. 338), concretizando o que se intui da
leitura do artigo 12.9, alinea e) do CPC, refere que “fora do dmbito dos
poderes do administrador, o condominio ndo tem personalidade judicidria e,
portanto, os condéminos agirdo em juizo em nome proprio”.

Por seu turno, Rosendo Dias José (A Propriedade Horizontal, p. 133) vinca a
tese corporizado no facto de o artigo 1437.2 do CC satisfazer a necessidade
pratica de, no ambito das fungdes de administracao que lhe pertencem ou que
lhe sejam permitidas mediante deliberacdao da assembleia de condéminos,
fazer representar a propriedade horizontal (condominio) em juizo sem chamar
todos os condominos a agao.

Destarte, a representacgao judiciaria do condominio (conjunto dos condéminos)
por parte do administrador sé tem lugar quando a demanda se refere a
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poderes de administracao legalmente deferidos ao administrador (neste caso
existe uma representacao judicidria por direito préprio) ou a poderes
conferidos pela assembleia (neste caso o administrador assegura aos
condoéminos a inerente representacao judiciaria), sendo que, por
consequéncia, em todas as matérias que extravasem o ambito dos poderes
conferidos ao administrador, a personalidade judicidria (suscetibilidade de ser
parte) recai em exclusivo sobre os préprios condéminos individualmente
considerados, os quais consubstanciam os efetivos sujeitos dos interesses
substantivos em crise, desconsiderando-se, nesse caso, a personalidade
judiciaria (ficcionada) do condominio (e a capacidade judiciaria atribuida ao
respetivo representante organico, o administrador) - neste sentido, vide o
acordao do Supremo Tribunal de Justica de 10 de Maio de 2021, processo n.?
90/19.2T8LLE.E1.S1.

Analisando os poderes atribuidos ao administrador e estabelecidos no referido
artigo 1436.2 do CC, ilaciona-se que o objeto dos autos nao é passivel de ser
abarcado pelas fungoes conferidas aquele, esclarecendo-se, em complemento,
que “regular o uso das partes comuns” (alinea h) ndao se confunde com discutir
a propriedade das mesmas.

Com efeito, a questao controvertida nestes autos nao respeita, pelo menos
diretamente, a atividade proépria do condominio, mas, sim, ao direito de
propriedade de cada condémino sobre as partes comuns - designadamente,
aquela de que o Autor se arroga proprietario. [...]

Estando fora de duvidas, portanto, que o objeto da acao extravasa o ambito da
atividade do condominio, pelo menos stricto sensu, deve concluir-se que a
mesma deve correr contra os condominos de per si, os interessados diretos na
discussao do direito de propriedade, de todos e cada um.

Desta feita, em jeito de conclusao, por ndao estarmos perante um litigio que se
insira no ambito dos poderes do administrador, nao se aplica, in casu, a
premissa legal que confere personalidade judiciaria (ficcionada) ao
condominio ou capacidade judicidria ao condominio ou respetivo
representante organico (o administrador), devendo a agao visar os respetivos
condéminos, os quais consubstanciam os titulares dos interesses subjacentes a
problematica em causa.”
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O recorrente insurge-se contra o assim decidido pela seguinte ordem de
razoes:

* O réu foi demandado porque foi quem quis se apropriar de um bem
imovel que pertence ao autor, requerendo a extin¢ao da fracgao
auténoma, pelo que é ele quem tem interesse em contradizer a acgao;

* De acordo com o art.?2 262 do CPC, o condominio é representado em juizo
pelo seu administrador, pelo que representa os condéminos para além da
sua competéncia propria prevista no art.2 14372 do Cddigo Civil, o que
constitui a jurisprudéncia actual dominante;

* A redaccgao actual (?) do art.?2 14332, n.2 6 do Cddigo Civil ou uma sua
interpretagao actualista é no sentido de que a acgao deve ser intentada
contra o condominio representado pelo seu administrador;

* ALein.28/2022, de 10 de Janeiro e a redacgao conferida ao art.2 1437¢°
do Cédigo Civil esclareceram de modo definitivo a questao.

O apelado sustentou, por sua vez, que fora do ambito dos poderes e funcgoes
do administrador o condominio ndao tem personalidade judicidria, sendo que
tais funcoes se reportam a pratica de actos de gestdao administrativa, de modo
que todos os assuntos que saiam desse ambito, como sucede com o direito de
propriedade sobre uma parte comum, compete aos condoéminos, o que é
confirmado pela redaccao dos n.%s 1 e 2 do art.2 14372 do Cddigo Civil.

A decisao recorrida comegou por abordar a atribuicao de personalidade
judiciaria ao condominio resultante da propriedade horizontal quanto as
accoes que se inserem no ambito dos poderes do administrador, para depois se
debrucar sobre a legitimidade do condominio para figurar na acgao, que
deveria ser aferida nos termos dos art.?s 14362 e 14372 do Cddigo Civil,
concluindo, contudo, que este ultimo normativo legal ndo se reporta a
legitimidade ad causam, mas a legitimidade ad processum, ou seja, a
capacidade processual (susceptibilidade para estar, por si, em juizo), referindo
que ocorre a representacao judiciaria do condominio pelo administrador,
apenas quando a demanda se refere aos poderes de administracao que lhe sao
legal ou voluntariamente (pela assembleia de condéminos) conferidos.

A final, o Tribunal recorrido concluiu pela falta de capacidade e personalidade
judiciarias do réu.
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Como é sabido, a atribuicao de personalidade judiciaria a pessoa singular ou a
pessoa colectiva que seja detentora de personalidade juridica é automatica -
cf. art.2 112 do CPC.

Tal como resulta do disposto no art.2 14202, n.2 1 do Cédigo Civil o direito de
propriedade horizontal integra dois direitos: o direito de propriedade plena
exclusivo de cada condomino sobre a fracgao que lhe pertence e,
simultaneamente, o direito de compropriedade de todos os condominos sobre
as partes comuns do prédio.

Para efeitos dessa distingao, o art.2 1418.2, n.2 1 do Cddigo Civil enuncia as
informagoes que devem constar no titulo constitutivo da propriedade
horizontal onde, necessariamente, devem ser especificadas as partes do
edificio correspondentes as varias fraccoes e a fixagdao do valor relativo a cada
uma delas, expresso em percentagem ou permilagem do valor total do prédio,
sendo que dele podem ainda constar outras especificagoes, como o fim a que
se destina cada fracgao ou parte comum e o regulamento do condominio que
disciplina o uso, fruicao e conservagao, quer das partes comuns, quer das
fraccoes auténomas - cf. n.? 2 do referido normativo legal.

Por sua vez, o art.2 1421.2 do Cédigo Civil, na redacc¢ao dada pelo DL n.2
267/94, de 25-10, elenca, no seu n.2 1, as partes do edificio que se tém por
imperativamente comuns e, no n.2 2, aquelas que se presumem comuns
(presuncao ilidivel), sendo que, de acordo com o n.? 3 daquela norma, o titulo
constitutivo pode afectar ao uso exclusivo de um dos condéminos certas zonas
das partes comuns.

Pires de Lima e Antunes Varela, in Codigo Civil Anotado, Volume III, 22 Edigao
Revista e Actualizada, pp. 397-398 esclarecem:

“O que verdadeiramente caracteriza a propriedade horizontal é, pois, a fruicao
de um edificio por parcelas ou fracgdes independentes, mediante a utilizacao
de partes ou elementos afectados ao servigo do todo. Trata-se, em suma, da
coexisténcia, num mesmo edificio, de propriedades distintas, perfeitamente
individualizadas, ao lado da compropriedade de certos elementos,
forcadamente comuns. [...] no entanto [...] esta figura é mais do que a mera
justaposicao daqueles dois direitos: trata-se de um direito real novo [...]

O condominio é, assim, a figura definidora da situacao em que uma coisa
materialmente indivisa ou com estrutura unitaria pertence a varios
contitulares, mas tendo cada um deles direitos privativos ou exclusivos de
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natureza dominial - dai a expressao condominio - sobre fracgoes
determinadas”.

Este direito novo, o direito de propriedade horizontal, composto pelo conjunto

incindivel de dois direitosli1 - a propriedade exclusiva da fraccao e a
compropriedade das partes comuns do edificio - tem, assim, de caracteristico,
a interdependéncia estrutural entre as varias fracgoes, sendo que cada
fraccao é inseparavel das partes comuns do edificio que lhe correspondem,
pelo que o direito de propriedade exclusiva sobre a fraccao nao pode ser
alienado sem o direito de compropriedade correspondente sobre as coisas
comuns e vice-versa.

O condominio, enquanto entidade socialmente organizada dotada de érgaos e
de um patrimoénio (cf. art.2 42 do DL n.2 268/94, de 25 de Outubro) nao é uma
pessoa colectiva e, em principio, ndao dispoe de personalidade judiciaria.
Embora a lei nao atribua personalidade juridica ao condominio, admite,
contudo, que este seja sujeito de relagdes juridicas, enquanto forma organica
de desenvolvimento da vida do colectivo dos conddéminos - c¢f. acorddo do
Tribunal da Relagdo de Lisboa de 21-09-2021, processo n.2 4337/21.
7T8LSB.L1-7.

O art.2 122 do CPC estende a personalidade judicidria a determinadas
entidades, entre elas, o condominio resultante da propriedade horizontal,
relativamente as agoes que se inserem no ambito dos poderes do
administrador - cf. respectiva alinea e).

Tem-se entendido que essa concessao permite ao condominio urbano intervir
como autor ou como réu em determinadas acgdes em que estejam em
discussao questdes que importam ao condominio e que se inscrevem no
ambito dos poderes do administrador. No entanto, nao é suficiente que essas
accoes respeitem ao prédio constituido em regime de propriedade horizontal,
sendo necessario conexiona-las com as normas substantivas para aferir em
quais, de entre elas, o condominio pode ou nao ser parte processual activa ou
passiva, sob representacdao do administrador - cf. neste sentido, Antdnio
Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, Cddigo de
Processo Civil Anotado, Vol. I - Parte Geral e Processo de Declaracao, 2018,
pp. 43-44.

Sustentam os mencionados autores, que quando o condominio deva intervir,
activa ou passivamente, a representacao pertence ao administrador, o que
sucedera quanto as acgoes que respeitem as partes comuns, com ressalva
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daquelas em que se discuta a propriedade ou a posse destas, casos em que a
intervencao do administrador deve ser precedida da atribuicao de poderes
especiais por parte da assembleia (cuja comprovacgao constitui pressuposto da
capacidade judiciaria lato sensu) - cf. art.2s 262 e 292 do CPC; cf. op. cit., pag.
55.

Todavia, como referem Joao de Castro Mendes e Miguel Teixeira de Sousa,
parte € quem o €, nao quem o devia ou podia ser, esclarecendo que estando a
parte representada, parte é o representado, e nao o representante - cf.
Manual de Direito Processual Civil, Volume I, 2022, pag. 286.

A personalidade judiciaria s6 produz efeitos dentro do processo. Por essa
razao, existem entidades dotadas de personalidade judicidria, mas nao de
personalidade juridica - cf. art.2 122 e 132 do CPC.

A personalidade judiciaria é, por isso, um conceito processual, apenas
eventualmente coincidente com o de personalidade juridica e nunca
dependente de qualquer capacidade de gozo. Mas constitui pressuposto dos
restantes pressupostos processuais subjectivos relativos as partes (a
legitimidade ou a capacidade judiciaria sao atributos das partes) - cf. op. cit.,
pag. 292.

O condominio resultante da propriedade horizontal, relativamente as acgoes
que se inserem no ambito dos poderes do administrador, detém, pois,
personalidade judiciaria (art.2 12.9, al. e)). Entre as acgoes relativas aos
poderes do administrador figuram também aquelas que sdao propostas pelo
condominio contra o administrador, o que, no seu entender, nao afasta a
funcao de substituto processual que é atribuida ao administrador pelo art.2
14372, n.2 1 do Cédigo Civil - cf. op. cit., pag. 295.

Porém, o art.?2 14372 do Cddigo Civil, na redaccao anterior a vigéncia da Lei

n.2 8/2022, de 10 de Janeirom, concedia ao administrador legitimidade para
agir em juizo no desempenho das fungdes que lhe pertencem, ou quando
autorizado pela assembleia de conddminos, ou seja, o legislador entendeu, na
mencionada alinea e) do art.2 122 do CPC, que lhe era de atribuir tal veste
relativamente as acgoes em que intervenha o administrador dentro da
competéncia funcional que a lei lhe reconhece - cf. Jacinto Rodrigues Bastos,
Notas ao Cédigo de Processo Civil, Volume I, 32 Edicao revista e actualizada,
pag. 57.

E conhecida a divergéncia doutrindria e jurisprudencial sobre a natureza da
matéria regulada no art.?2 14379 do Cdédigo Civil, na redagcao anterior a Lei n.2

17726


file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn4
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn4
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn4

8/2022, de 10 de Janeiro, sendo que a préopria epigrafe da norma aludia a
legitimidade do administrador e atenta a forma como estava redigido parecia
regular a acgao em juizo do administrador em substituicao do condominio, ou
seja, a possibilidade de aquele ser parte num processo judicial. Regular-se-ia,
assim, a legitimidade activa, tanto para demandar condéminos como terceiros
(n.2 1), e passiva, no que respeita as acgoes respeitantes a partes comuns (n.2
2).

Apesar dessa divergéncia, a jurisprudéncia veio a assumir, de modo algo
pacifico, que aquilo que se encontrava regulado no art.2 14372 do Cédigo Civil
nao era a legitimidade substancial do administrador, tal como emerge do
disposto no art.?2 302 e seguintes do CPC, mas sim a legitimidade processual/
formal, no sentido de capacidade de representacao, enquanto forma de
suprimento da incapacidade judicidria do condominio.

Do art.? 14309, n.2 1 do Cddigo Civil decorre que a administragao das partes
comuns do edificio compete a assembleia de condéminos e a um
administrador, com o que se pretende obter uma vontade prépria e inica e um
sistema de gestdo e funcionamento eficaz relativamente as partes comuns do
edificio.

A assembleia é um o6rgao colegial, composto pela totalidade dos condéminos
que delibera sobre questdes da administragcao das partes comuns do edificio,
sendo o administrador o érgao executivo da administragcao das partes comuns
do edificio e das deliberacoes da assembleia de condéminos, sendo eleito e
exonerado por ela - cf. art.2 14352, n.2 1 do Cddigo Civil.

As fungoes especificas do cargo de administrador estdo enunciadas no art.?
14362 do Cddigo Civil, podendo desempenhar outras que lhe sejam conferidas
pela assembleia de condéominos ou previstas em disposigoes legais.

Assim, quanto a presencga em juizo, Sandra Passinhas refere que o poder de
representagao processual do administrador previsto no art.2 14372 do Cdédigo
Civil acompanha necessariamente os seus poderes de gestao no que ao
condominio diz respeito. Enquanto 6rgao, o administrador tem representagao
organica e representa ex necessario o condominio. Dai que a representagao
em juizo do condominio respeite, inderrogavelmente, no sentido do artigo
14379, ao administrador eleito pela assembleia dos condéminos, no que
respeita as lides compreendidas no ambito das funcdes do administrador ou
dos maiores poderes que lhe forem atribuidos pelo regulamento ou pela
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assembleia - cf. A Assembleia de Conddéminos e o Administrador na
Propriedade Horizontal, pp. 339-340@.

Portanto, o que se vinha entendendo é que na previsao do art.2 14372 do
Cddigo Civil nao estava em causa a legitimidade enquanto pressuposto
processual (interesse na procedéncia ou na improcedéncia da acc¢ao), questao
gque nem se poderia colocar em relagao ao administrador, porquanto este age
em juizo por conta do condominio, enquanto respectivo érgao executivo, logo,
necessariamente no interesse dos representados, os condominos.

Disso se da conta no acorddo do Tribunal da Relag¢do do Porto de 22-02-2022,
processo n.2 3077/20.9T8MAI.P1:

“Com efeito, o condominio é que é parte nas relagoes juridicas relativas as
partes comuns e nao o administrador, sendo em relagao aquele e nao a este
que deve ser aferido o preenchimento do pressuposto da legitimidade tal como
configurada nos arts. 302 e segs. do Céd. de Proc. Civil, isto €, o interesse na
procedéncia (caso seja o autor) ou na improcedéncia (caso seja réu) da acgao.

[...]

Continuando, dir-se-a ainda que o regime do art. 14372 do Cdod. Civil
encontrava a sua razao de ser na realizacao de uma evidente exigéncia de
simplificacao nas relagoes entre o condominio e terceiros, ou até algum dos
condominos, em que uma das partes pretenda fazer valer em juizo pretensoes
respeitantes as partes comuns, de que aqueles sao comproprietarios.”

Neste aresto, apos se fazer alusao a acérdaos que situaram a matéria regulada
no art.2 14372 do Cddigo Civil no campo do pressuposto processual da
personalidade judicidria (por extensao legal) e na exigéncia legal de
representacao dos patrimonios auténomos pelos seus administradores,
concluiu-se que a luz da redacgao anterior do art.2 14372 do Cédigo Civil, o
pressuposto da legitimidade substantiva deve ser referenciado ao Condominio
e que o seu administrador intervém nos autos nao em nome préprio, mas sim
apenas nessa qualidade de administrador e enquanto érgao daquele.

A Lein.2 8/2022, de 10 de Janeiro alterou a redacgao do art.2 14372 do Cddigo
Civil, modificando, desde logo, a sua epigrafe, que era “legitimidade do
administrador”, para “representa¢do do condominio em juizo”, dela passando
a constar o seguinte:

“1.- O condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador,
devendo demandar e ser demandado em nome daquele.
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2.- O administrador age em juizo no exercicio das funcoées que lhe competem,
como representante da universalidade dos condominos ou quando
expressamente mandatado pela assembleia de conddominos.

3.- A apresentacdo pelo administrador de queixas-crime relacionadas com as
partes comuns ndo carece de autorizacdo da assembleia de condominos.”

Com esta nova redaccgao, tem-se afirmando que, face a anterior, teria ficado
esclarecido que parte legitima ¢ o Condominio e que a sua representacao em
juizo cabe ao respetivo administrador.

Deste entendimento discorda o Professor Miguel Teixeira de Sousa que,
embora referindo que o actual art.2 14372 do Cddigo Civil tem a vantagem de
esclarecer que o administrador intervém em juizo sempre que esteja no
exercicio das suas fungoes (donde, ndao ha que discutir sobre os casos em que
se pode verificar essa sua intervenc¢ao em juizo), sustenta que nele se incorre
numa confusao de conceitos, pois quem é demandante ou demandado nao
pode ser, ao mesmo tempo, representante (se o administrador é a parte e se
intervém como representante, entao representa quem?).

Dai que proponha o seguinte sentido para esta nova redacgao do art.2 14372
do Cédigo Civillel.

“4.- Procurando dar um sentido util ao disposto nos n.2 1 e 2 do novo art.
1437.2 CC nao pode deixar de se dizer o mesmo que ja se devia dizer a
proposito da anterior redaccgao do preceito. Em concreto:

--Osn.21e?2doart. 1437.2 CC atribuem legitimidade activa ou passiva ao
administrador do condominio; quando se diz que alguém pode ou deve
demandar ou pode ou deve ser demandado esta-se necessariamente a referir a
legitimidade processual; [...] falar neste contexto da capacidade judicidria do
administrador é fonte das maiores perplexidades e confusoes;

--0Osn.21e2doart. 1437.2 CC atribuem ao administrador do condominio --
ou seja, a esse administrador como parte processual -- a qualidade de
substituto processual do condominio; mais até:

-- Dado que o administrador nao esta em juizo defendendo interesses proprios,
mas antes os interesses alheios do condominio, o que se consagra nos
referidos preceitos é o que em termos doutrinarios se qualifica como
substituicao processual representativa (como também se verifica, por
exemplo, quanto ao administrador de insolvéncia);
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-- Porque o n.2 2 do novo art. 1437.2 CC permite que o administrador do
condominio seja "mandatado pela assembleia de condominos", este preceito
consagra, nesta parte, um caso de substituicao processual voluntaria.”

A decisdo recorrida convocou a aplicacao do disposto no art.2 14372 do Cédigo
Civil e conferiu-lhe o sentido da definicdao de uma legitimidade formal, isto é,
tal norma aludiria a capacidade judicidria do condominio, em que a
intervengao do administrador, em representagao do condominio, se contém
nos limites dos seus poderes de administracao.

Dir-se-ia, pois, que independentemente do alcance do actual art.2 14372 do
Cddigo Civil, a personalidade judiciaria do condominio resultante da

propriedade horizontal se limitaria as acgdes que se inserem no ambito dos
poderes do administrador e s6 em relagao a essas - cf. art.2 129, e) do CPC.

Contudo, Miguel Teixeira de Sousa esclarece, em anotagao ao art.2 129, in

CPC Online -art. 1.2 a 129.2 Versdo de 2023/06m, que o condominio
resultante da propriedade horizontal apenas tem personalidade judicidria
quanto a acgoes que se inserem no ambito dos poderes do administrador, ou
seja, uma acc¢ao por ele proposta contra o administrador por motivos
relacionados com o exercicio ou o nao exercicio dos seus poderes ou do
administrador contra o condominio com fundamento no exercicio desses
mesmos poderes. Significa isto, para o aludido Professor, que nao pode ser
concedida personalidade judiciaria ao condominio quanto a acgoes que nada
tém que ver com as relacoes entre esse condominio e o administrador:

“Trata-se de uma personalidade judiciaria que é atribuida em fungao do
objecto da causa, que, como resulta do preceito, s6 pode ser uma acgao
proposta pelo condominio contra o administrador por motivos relacionados
com o0 exercicio ou o nao exercicio dos seus poderes ou do administrador
contra o condominio com fundamento no exercicio desses mesmos poderes
(dif., p. ex., RP 24/1/2017 (7496/07)). A afericdao da personalidade judicidria
em funcao do objecto da acg¢ao permite concluir que também se afere, ao
mesmo tempo, a legitimidade processual do condominio. [...]

(b) Do disposto na al. e) decorre que: (i) estd excluido que possa ser concedida
personalidade judicidria ao condominio quanto a ac¢gdes que nada tém a ver
com as relagoes entre esse condominio e o administrador”.

A decisao impugnada concluiu pela falta de personalidade e capacidade
judiciarias do réu, por entender, face a causa de pedir invocada na peticao
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inicial, que aquilo que se discute nestes autos nada tem que ver com 0s
poderes de administracao legalmente conferidos ao administrador ou que lhe
tenham sido atribuidos pela assembleia de condéminos, tal como emergem do
estatuido no art.?2 14362 do Cédigo Civil.

Nao obstante a amplificacao ou melhor concretizagao das fungoes do
administrador tal como emergem da actual redaccgao do art.2 14362 do Cdodigo
Civil e apesar de o art.2 14379 ter deixado de efectuar uma ressalva expressa
quanto as acgoes atinentes a questoes de propriedade sobre bens comuns, nao
se pode deixar de entender que esta matéria esta excluida do ambito das
fungoes do administrador, nao lhe cabendo por disposicao legal discutir, no
confronto com um qualquer dos condéminos ou com terceiro, o direito de
propriedade incidente sobre parte comum do edificio constituido em
propriedade horizontal - cf. Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil
Anotado, Volume III, 22 Edicdao Revista e actualizada, pag. 456 - “A
intervencdo do administrador, como o proprio nome desse 6rgao da desde logo
a entender, s6 se justifica em relagdao aos actos de conservacgao e de fruicao
das coisas comuns, aos actos conservatorios dos respectivos direitos ou a
prestacao dos servigos comuns. Logo que se entra no dominio das questoes de
propriedade ou de posse dos bens comuns, esta ultrapassado o circulo dentro
do qual se contém os actos do administrador. Ressalva-se, entretanto, a
hipétese de a assembleia conferir poderes especiais ao administrador para
representar os condéominos em juizo.”; cf. Sandra Passinhas, op. cit., p. 338 -
“[...] fora do ambito dos poderes do administrador, o condominio nao tem
personalidade judiciaria e, portanto, os condéminos agirao em juizo em nome
proéprio. [...] Em tudo aquilo que exorbite o ambito dos poderes legais do
administrador, a personalidade judiciaria (suscetibilidade de ser parte) recai
exclusivamente sobre os sujeitos dos interesses substantivos em jogo, e estes
sao os proprios condéminos individualmente considerados.”

Por outro lado, também ndao estd em causa qualquer questao atinente as
relagoes estabelecidas entre o condominio e o administrador no campo do
exercicio das fungoes deste, sequer qualquer questao que tenha que ver com
actos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns ou com a
regulagao do seu uso (alineas g) e h) don.2 1 do art.2 14362 do Cdédigo Civil),
sendo que os primeiros sao aqueles que visam evitar a deterioracao ou
destruicao dos bens, podendo ter natureza material ou judicial, ou seja, actos
gue nada resolvem em definitivo e que nao comprometem o futuro - cf. Pires
de Lima e Antunes Varela, op. cit., pag. 454.
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Nao havendo relativamente ao condominio norma que resolva a questao da
personalidade e da capacidade judiciaria quanto a questoes de propriedade
relativamente as partes comuns devem aplicar-se as normas relativas a
compropriedade, pois que se estd perante um litigio entre um terceiro (ou um
potencial condémino) e os demais condéminos, atinente a parte alegadamente
comum de prédio constituido em propriedade horizontal.

Nos termos do disposto no art.2 1403 do Cddigo Civil existe propriedade em
comum, ou compropriedade, quando duas ou mais pessoas sao
simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre a mesma coisa.

Conforme decorre do estatuido no art.2 14052 do Cdédigo Civil, os
comproprietarios exercem, em conjunto, todos os direitos que pertencem ao
proprietdrio singular.

A acgao proposta pelo recorrente configura-se como uma acgao de
reivindicagao que deve ser proposta contra todos os condéminos como
comproprietdrios das partes comuns - c¢f. acérddo do Tribunal da Relagdo de
Lisboa de 24-05-2018, processo n.2 278/16.8T8MFR.L1-8.

Com efeito, o art.2 14052, n.2 2 do Codigo Civil, ao dispor que cada consorte
pode reivindicar de terceiro a coisa comum, sem que a este lhe seja licito
opor-lhe que ela lhe nao pertence por inteiro, consagrou a legitimidade de
cada comproprietario para a acgao de revindicagdao, numa situacao de
litisconsorcio voluntario activo.

Contudo, nas demais situagoes, como sucede no caso dos autos, em que
terceiro pretende o reconhecimento do seu direito de propriedade exclusivo
sobre coisa comum, exige-se a intervencao de todos os interessados, no lado
passivo, pois que a acgao deduzida apenas contra um ou alguns dos
comproprietdrios nao produziria o seu efeito util normal, pela prépria
natureza da relacgao juridica, sendo necessaria a intervencao plural de todos
os comproprietarios - cf. art.2 332 do CPC; cf. Anténio Abrantes Geraldes,
Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, op. cit., pag. 85 - “Ja quando
qualquer dos condéminos ou terceiro reclame a propriedade ou a posse sobre
uma parte comum, para que a acgao possa produzir o efeito util normal, nos
termos do art. 332, n.? 2, devem ser demandados todos os condéminos [...]".

Como se viu, o condominio ndao tem personalidade judiciaria em acgoes quanto
a questoes relacionadas com a propriedade das partes comuns do edificio e,
por via disso, falha-lhe também a capacidade judiciaria e, por consequéncia, a
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propria legitimidade para ser demandado na presente acgdo (sendo certo que,
neste caso, em momento algum foi alegado ou demonstrado que os
condoéminos tenham concedido poderes ao administrador para os representar
na accao).

Em face do atras expendido, contra tal afirmacao nao procede a argumentagao
do recorrente no sentido de que o condominio deveria ser demandado (por si
ou através do administrador enquanto seu representante) por ter sido este
quem se aprestou a solicitar a extingao da fracgdao auténoma, pois que, como
se explanou, a legitimidade processual acaba por ser aferida em fungao da
personalidade judicidria que é determinada por referéncia ao objecto da
causa, que, neste caso, extravasa o ambito dos poderes do administrador.

De igual modo, nao colhe aqui aplicagcao a norma do art.2 14339, n.2 6 do
Cddigo Civil, que prescreve sobre o caso especifico da representagao dos
condoéminos no ambito das acgdes para impugnacao de deliberagoes da
assembleia de condéminos, tanto mais que a acgao nao foi dirigida contra os
conddéminos, mas sim contra o condominio, pelo que nem se poderia entender
que aqueles seriam representados pelo administrador (sendo que todos os
arestos mencionados pelo recorrente nas suas alegacoes reportam-se a esta
situagdo especifica, que nao a accgao de reivindicagao de parte comum do
prédio) - cf. neste sentido, Miguel Teixeira de Sousa, CPC Online, anotacao ao
art.2 129,

Nos termos do art.2 577, alinea c) do CPC a falta de personalidade ou de
capacidade judiciaria de alguma das partes constitui excepcgao dilatéria, que é

de conhecimento oficioso, insusceptivel de sanagao ou suprimentolﬁ1 e obsta a
que o Tribunal conheca do mérito da causa, dando lugar a absolvigao da
instancia - cf. art.2 2789, n.2s 1, c) e 2 do CPC.

Consequentemente, tendo a accao sido proposta contra o condominio e porque
este nao tem personalidade ou capacidade judiciaria atento o objecto da
causa, impunha-se a sua absolvigdao da instancia.

Improcede, assim, a presente apelacao, devendo manter-se inalterada a
decisao recorrida.

*

Das Custas

24 /26


file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn8
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn8
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/18368-22.6T8LSB.L1.docx#_ftn8

De acordo com o disposto no art. 5272, n.2 1 do CPC, a decisao que julgue a
accao ou algum dos seus incidentes ou recursos condena em custas a parte
que a elas houver dado causa ou, nao havendo vencimento da accao, quem do
processo tirou proveito. O n.2 2 acrescenta que da causa as custas do processo
a parte vencida, na proporgao em que o for.

Nos termos do art.2 12, n.2 2 do Regulamento das Custas Processuais
considera-se processo autonomo para efeitos de custas, cada recurso, desde
que origine tributagao propria.

O recorrente decai em toda a extensao quanto a pretensao que trouxe a juizo,
pelo que as custas (na vertente de custas de parte) ficam a seu cargo.

*

IV-DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes desta 7.2 Seccgdao do Tribunal de Relacao de
Lisboa, em julgar improcedente a apelagdao, mantendo, em consequéncia, a
decisao recorrida.

As custas ficam a cargo do apelante.

*

Lisboa, 21 de Novembro de 2023

Micaela Marisa da Silva Sousa
Diogo Ravara
Carlos Oliveira

IllAdiante designado pela sigla CPC.

JZlAcessivel na Base de Dados do Instituto de Gestao Financeira e
Equipamentos da Justica, IP em www.dgsi.pt, onde se encontram disponiveis
todos os arestos adiante mencionados sem indicacao de origem.

Iile. Art.2 14209, n.2 2 do Cddigo Civil - “O conjunto dos dois direitos é
incindivel; nenhum deles pode ser alienado separadamente, nem é licito
renunciar a parte comum como meio de o condomino se desonerar das
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despesas necessdrias a sua conservagdo ou frui¢do.”

Iil”1. O administrador tem legitimidade para agir em juizo, quer contra
qualquer dos condominos, quer contra terceiro, na execucdo das funcoes que
lhe pertencem ou quando autorizado pela assembleia.

2. O administrador pode também ser demandado nas acg¢oes respeitantes as
partes comuns do edificio.

3. Exceptuam-se as acgoes relativas a questoes de propriedade ou posse dos
bens comuns, salvo se a assembleia atribuir para o efeito poderes especiais ao
administrador.”

[5] Acessivel em http://www.centrodedireitodafamilia.org/sites/cdb-dru7-
ph5.dd/files/A_Assembleia_de_condominos.pdf.

IQlBlog IPPC, entrada de 11/01/2022, A posi¢do em juizo do administrador do
condominio: et tu, Legislator?, acessivel em https://blogippc.blogspot.com/
7] Blog IPPC em https://blogippc.blogspot.com.

I§1Cf. acorddos do Tribunal Central Administrativo Sul de 28-05-2020,
processo n.? 35/14.6BECTB; do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 5-07-2005,

processo n.2 1238/05 e do Tribunal da Relacgdo de Evora de
24-05-2018, processo n.2 614/17.0T8SSB.E1.
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