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Sumario

I. O condominio resultante da propriedade horizontal tem personalidade
judiciaria no ambito de acbdes que se inserem na esfera de poderes do
administrador do condominio (artigo 12.2, alinea e), do CPC).

II. A administragao das partes comuns do edificio incumbe a assembleia de
condéminos e a um administrador (artigo 1430.2, n.2 1, do CC).

III. Entre as fungdes do administrador do condominio contam-se as que lhe
sejam atribuidas pela assembleia de condéminos e a execucgao das
deliberagoes da mesma assembleia que nao tenham sido objeto de
impugnacao (n.2 1 do artigo 1436.2 do CC).

IV. O pedido de extingdao de uma servidao de passagem sobre um corredor
lateral comum dos conddéminos do prédio serviente, e que o onera a favor do
prédio vizinho (dominante), constitui um ato de mera administracao, que
melhora ou valoriza o patrimonio, sem risco de perda ou de alteracao material
do mesmo.

V. O condominio representado pelo respetivo administrador tem, na sequéncia
de deliberacgdo da assembleia de condominos, personalidade judiciaria e
legitimidade ativa na agdao que intenta contra os proprietarios do prédio
dominante contiguo, e pela qual pede a extingao de serviddao de passagem que
0 onera.
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Texto Integral

Acordam os abaixo identificados juizes do Tribunal da Relagao de Lisboa:

I. Relatério

Condominio do Prédio sito na Avenida ..., n.2s 104 a 114, Lisboa, com o
numero unico de matricula e pessoa coletiva ..., representado pelos seus
administradores, intentou a presente acao declarativa, com processo comum,
contra

Heranca aberta por 6bito de “BB”, contribuinte fiscal ..., representada pela
cabeca de casal “CC”, contribuinte fiscal n.2 ...,

“DD”, contribuinte fiscal n.9 ...,

“EE”, contribuinte fiscal n.2 ..., e

“FF”, contribuinte fiscal n.? ..., pedindo que seja declarada extinta a servidao
de passagem que incide sobre o prédio do autor a favor do prédio dos réus.
Para tanto e em sintese, alegou que:

- O prédio do autor situa-se na Aw. ..., n.2s 104 a 114, em Lisboa e é contiguo
ao prédio dos réus, com o n.2 116 da mesma avenida;

- Por escritura publica celebrada em 8 de maio de 1943, pelos entdo
proprietarios do prédio autor (serviente) foi constituida servidao de passagem
a favor do prédio dos réus (dominante), “para pedo pelo corredor lateral das
nove horas até as dezanove horas de todos os dias”;

- Aquando da constituicdo da servidao, o prédio dominante era um terreno
para construgao, sem qualquer edificagao e, presume, encravado, pois
nenhuma outra razao encontra para a servidao;

- O prédio dos réus confronta com a via publica, pelo que ndo necessita da
servidao;

- Em assembleia, os condéminos do autor deliberaram requerer judicialmente
a extincao da servidao.

Ap6s citagdo, foram apresentadas contestagoes, todas acompanhadas de
reconvencgoes.

A ré heranca alegou que a servidao constituida a favor do prédio dos réus
constitui uma pura serviddao voluntaria que jamais teve a sua génese numa
situacdo de encravamento, pois o prédio dos réus sempre teve, nomeadamente
tinha em 8 de maio de 1943, comunicacao direta com a via publica, em
particular com a Avenida ...

Termina pedindo que a acao seja julgada improcedente por nao provada, com
a sua consequente absolvicao do pedido, e que a reconvencao seja julgada
procedente e o autor condenado a reconhecer a existéncia da servidao de
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passagem para peao sobre o seu prédio a favor do dos réus, e que incide sobre
o corredor lateral em causa nos autos, para ser utilizado das 09:00 até as
19:00 todos os dias, conforme acordado na escritura publica outorgada em 8
de maio de 1943, bem como a permitir o acesso e o uso da mesma servidao
aos utilizadores do prédio dos réus.

A ré “DD” contestou autonomamente, mas de modo substancialmente idéntico
e com semelhante reconvencao.

Na sua contestacao, os réus “EE” e “FF”, além de contetidos semelhantes aos
das anteriores contestacoes, suscitaram a ilegitimidade do autor, por
entenderem que a acdao apenas pode ser proposta por todos os condéminos, na
medida em que influird na extensao dos respetivos direitos de propriedade, e
terminam pedindo que:

- a excegao da ilegitimidade ativa seja julgada procedente, com as legais
consequéncias, designadamente, absolvicao da instancia;

- a agao seja julgada improcedente por nao provada e, consequentemente, os
réus absolvidos dos pedidos, com as legais consequéncias;

- a reconvencgao seja julgada procedente por provada e, em consequéncia, o
autor condenado a pagar aos reconvintes: i. uma sanc¢ao pecunidria
compulsoria no valor de € 1.000,00 por cada dia em que mantiver o portao de
acesso ao corredor objeto da servidao fechado sem fornecer chaves aos réus,
ou impedir o uso do mesmo corredor para os efeitos da servidao de passagem;
ii. a quantia de € 2.500,00 e de € 1.500,00 /més, respetivamente
correspondente aos apartamentos do 6.2 andar e rés-do-chao do prédio dos
réus, desde a data em que vierem a ser concluidas as obras em curso de
remodelacao dos apartamentos a fixar em sentencga, até a data em que o autor
vier a permitir o acesso e o uso da servidao, ou de outro valor que a instrucao
vier a revelar, através de avaliagao, ou fixada por juizos de equidade, ou
subsidiariamente a fixar em execucao de sentenca; e, iii. quantia
correspondente ao valor do impedimento ao exercicio da faculdade inerente
ao seu direito de propriedade, que é a faculdade de disposicao, até a data em
gue o autor vier a permitir o acesso e o uso da servidao, valor que no presente
nao é possivel quantificar, e que sera fixado depois da conclusao das obras dos
dois apartamentos dos réus através da instrucao dos autos, e através de
avaliagao, ou fixada por juizos de equidade, ou subsidiariamente a fixar em
execucao de sentenca.

Por despacho de 10/01/2024, o autor foi convidado a pronunciar-se sobre a
excecgao de ilegitimidade invocada pelos réus “EE” e “FF”, o que fez, pedindo
que a mesma seja julgada improcedente.

Por despacho de 08/02/2024, o tribunal a quo manifestou o entendimento de
que a autora nao teria personalidade judicidria e notificou as partes para se
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pronunciarem sobre o assunto.

Por despacho de 03/05/2024, o tribunal a quo absolveu os réus da instancia,
invocando falta de personalidade judiciaria do autor.

O autor nao se conformou e recorreu, concluindo as suas alegacoes de recurso
da sequinte forma:

«18- A presente acgao peticiona a extingao de uma servidao de passagem, cfr.
Doc. n.2 4 junto com a Peticao Inicial.

2. O corredor de passagem € uma parte comum, nos termos do disposto
alinea c) don.2 1 do art.2 1421.2 do CCiw.

a. Refere a Sentenca recorrida que “ndo é possivel afirmar, face ao alegado
na peticdo inicial, estar em causa apenas as partes comuns do edificio, nos
termos previstos do art.? 1421.2 do Cdédigo Civil”.

2. Porém, nada nos autos é suscetivel de criar tal divida, muito pelo
contrario, pois como referido trata-se de um corredor de passagem,
imperativamente zona comum.

2. Nos termos do art.2 1437.2 do CC, a representacao do condominio em juizo
¢ garantida pelo seu administrador quando aja no exercicio das fungoes que
lhe competem, como representante da universalidade dos condéminos ou
quando expressamente mandatado pela assembleia de condéminos.

62- No caso do autos, o administrador age no exercicio das fungoes que lhe
competem, como representante da universalidade dos conddéminos, seja na
realizacdao de atos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns, nos
termos da al. g) do art.2 1436.2 CC, seja na execugao das deliberagoes da
assembleia que nao foram objeto de impugnacgao, nos termos da al. i) do art.?
1436.2 CC

2. Estando por isso, salvaguardada a legitima representacao do Condominio
pelo seu Administrador.

a8- Encontra-se igualmente cumprido o segundo segmento da norma do n® 1
do art.?2 1437.2 CC, ou seja, foi o Administrador mandatado pela assembleia de
conddéminos para a propositura da presente agao, cfr. Doc. n.2 7 junto com a
Peticao Inicial.

2. A alinea e) do art.2 12.2 do CPC apenas estende a personalidade judiciaria
ao “condominio resultante da propriedade horizontal, relativamente as agées
que se inserem no dmbito dos poderes do administrado.”

102- Porém, nao se vislumbra outro entendimento que nao a hipdtese de o
condominio também ter personalidade judiciaria nos casos referidos no n.2 2
art.2 1437.2 do CC, ou seja, quando o administrador tenha sido mandatado
para o efeito, caso contrario, qual ficaria total e incompreensivelmente
esvaziado o seu sentido.

112- Tal raciocinio tera de ser feito atendendo a recente alteracao aos poderes
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de representacao do condominio em juizo, imposta pela Lei 8/2022 de 10 de
Abril de 2022, ainda sem adaptacao pelo art.2 12.2 do CPC.

122- Alias, sempre teve o administrador a possibilidade de intentar acoes
relativas a questoes de propriedade ou posse dos bens comuns, conquanto
fosse precedida de mandato para o efeito pela Assembleia de Condéminos,
132- E deverd continuar a ser assim interpretada, sob pena de clara subversao
da vontade do legislador.

142- Também sempre foi neste sentido que Doutrina e jurisprudéncia pugnava.
152- Em conclusao, foram violadas as normas juridicas pela interpretacgao
errénea das disposicoes previstas no n.2 2 do art.2 1437.2 do CC, bem como,
alineas g) e i) do artigo 1436.2 do Cédigo Civil e ainda alinea e) do art.2 12.2
do CPC,

162- Devendo ser, ao invés, interpretadas no sentido de ter o Condominio,
representado pelo seu administrador, personalidade judiciaria para intentar a
presente acao. Pelo que,

172- Deve ser dado provimento ao recurso e, em consequéncia, ser revogada a
sentenga recorrida, considerando o Condominio ter capacidade judiciaria e
prosseguindo os autos os seus ulteriores termos, mormente, o conhecimento
do mérito da acao.

Assim decidindo, sera feita a costumada Justica!»

Os réus “EE” e “FF” responderam ao recurso, pugnando pela sua
improcedéncia, ou, caso assim nao se entenda, mantendo que o autor é parte
ilegitima e sugerindo que se o convide a sanar a sua ilegitimidade.

Os demais réus nao ofereceram contra-alegacgoes.

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 (artigos 635.2, 637.2, n.2 2, e 639.2, n.% 1 e 2, do CPC).

Tendo em conta o teor daquelas, colocam-se as questoes de saber se o autor
tem personalidade judiciaria e legitimidade processual para a presente acgao.

II. Fundamentacao de facto
Os factos relevantes saos os que constam do relatério.

III. Apreciacédo do mérito do recurso

No recurso de apelagao que nos ¢ dado apreciar, estd em causa saber se o
condominio autor tem personalidade judiciaria e, na positiva, se é parte
legitima na presente acao.
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Alguns réus suscitaram a ilegitimidade ativa do autor, excegao dilatoéria que, a
manter-se, conduziria a absolvicdao dos réus da instancia.

O tribunal a quo julgou ex officio que o condominio autor ndao tem
personalidade judiciaria.

Apreciando.

A personalidade judicidria - que, nos termos da definicdo legal constante do
n.2 1 do artigo 11.2 do CPC, consiste na suscetibilidade de ser parte -, é
inerente a personalidade juridica. Nas palavras do n.2 2 do citado artigo e
diploma, quem tiver personalidade juridica tem igualmente personalidade
judiciaria.

Ha, no entanto, entidades sem personalidade juridica as quais a lei atribui
personalidade judiciaria, ou seja, atribui a suscetibilidade de ser parte. Elas
constam do artigo 12.2 do CPC, epigrafado «Extensao da personalidade
judiciaria», cujas alineas reproduzimos em seguida:

«a) A heranga jacente e os patrimonios autonomos semelhantes cujo titular
ndo estiver determinado;

b) As associagoes sem personalidade juridica e as comissées especiais;

c) As sociedades civis;

d) As sociedades comerciais, até a data do registo definitivo do contrato pelo
qual se constituem, nos termos do artigo 5.2 do Codigo das Sociedades
Comerciais;

e) O condominio resultante da propriedade horizontal, relativamente as agoes
que se inserem no dmbito dos poderes do administrador;

f) Os navios, nos casos previstos em legislagcdo especial.»

Notamos, a titulo de curiosidade relevante no caso em apreco, que, ao
contrario do que sucede com os casos das alineas a) a d) nas quais estao
identificadas as entidades que, nao tendo personalidade juridica, tém
personalidade judicidria (suscetibilidade de ser parte) em qualquer litigio, no
caso da alinea e) - condominio resultante da propriedade horizontal - s6 lhe é
atribuida personalidade judicidria em certos casos. Diz a norma que o
condominio tem personalidade judicidria «relativamente as agdes que se
inserem no ambito dos poderes do administrador», o que obriga a que, para
aferir do pressuposto processual em causa, se verifique previamente se pela
acao intentada se pretende fazer valer um direito que o administrador tenha o
poder de acionar, ou seja, que se inclua nas suas competéncias.

Na presente acao, o condominio autor pede a extingdao de uma servidao de
passagem constituida por escritura publica, celebrada em 8 de maio de 1943,
pelos entao proprietarios do prédio serviente a favor do prédio dos réus
(dominante), “para peao pelo corredor lateral das nove horas até as dezanove
horas de todos os dias”.
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Os corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais condéminos sao
necessariamente parte comum do prédio em regime de propriedade
horizontal, por forca do disposto no n.2 1 do artigo 1421.2 do CC. O direito que
o autor pretende fazer valer nos presentes autos respeita, portanto, a uma
parte comum do prédio.

As fungoes do administrador do condominio, por seu turno, constam das
alineas do n.2 1 do artigo 1436.2 do CC, em elenco nao taxativo.

Destas funcoes destacamos, para o que ora releva, as das alineas @) e i):

«g) Realizar os atos conservatérios dos direitos relativos aos bens comuns»;
«i) Executar as deliberagoes da assembleia que nao tenham sido objeto de
impugnacgao, no prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por aquela for
fixado, salvo nos casos de impossibilidade devidamente fundamentada».

As funcdes expressamente descritas na lei acrescem as que lhe sejam
atribuidas pela assembleia (corpo do n.2 1 do mesmo artigo e diploma).

A assembleia, por seu turno, apenas podera incumbir o administrador de
poder que ela propria tenha, a saber o de administragao das partes comuns do
edificio (artigo 1430.2, n.2 1, do CC).

A andlise destas normas, que a seguir empreendemos, conduzird a conclusao
de que o que se pretende com a acao contém-se no conceito de administragdo
das partes comuns do edificio e, como tal, no universo dos poderes do
administrador do condominio, pelo menos, em execucgao de funcao que lhe foi
legitimamente atribuida pela assembleia, porque incluida nas atribuicoes
desta.

Para chegarmos a esta conclusao ha que assentar no que sao atos de
administragcao. Uma das classificagoes de atos na Teoria Geral do Direito
contrapoe atos de administragao e atos de disposicao. Também os negdcios se
podem classificar sob o mesmo critério. Trata-se de uma particao
classificatdria doutrinaria cuja necessidade se impo0s pelas inumeras
referéncias das leis a atos e negocios de um tipo e do outro.

Comecemos por ler Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relag¢do Juridica, 1I,
Almedina, 1966, pp. 62-63:

«E doutrina pacifica que entra na mera administracdo tudo quanto diga
respeito:

1) a prover a conservacgao dos bens administrados;

2) a promover a sua frutificagcao normal.

Por outro lado é seguro também que nao pertencem a mera administracao -
sendo atos de disposigcdo - os negocios que alteram a propria substancia do
patrimoénio administrado, que importem a substituicdao de uns bens por outros,
que afectem, numa palavra, o capital administrado, pondo-o em risco, por
importarem um novo e diverso investimento desse capital. Por ex.: vender os
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prédios que constituem o capital confiado ao administrador para dar qualquer
outra aplicacao ao respectivo prego; comprar prédios com dinheiro que faca
parte do mesmo capital.

Comecam as duvidas e divergéncias quando se trate de promover uma
frutificagcdo anormal (excepcional) ou o melhoramento do patrimoénio
administrado, ainda mesmo a custa dos rendimentos obtidos. Vejamos, porém,
antes de mais, no que consistem as diversas categorias de negocios que ficam
indicadas.

a) Atos de conservacdo dos bens administrados sao os destinados a fazer
quaisquer reparacoes necessdarias nesses bens tendentes a evitar a sua
deterioracao ou destruicao.

b) Atos tendentes a prover a frutificagdo normal, que € a frutificacao pelo
modo habitual para os bens administrados, sao, p. ex., os destinados a prover
ao cultivo de uma terra nos termos usuais ou ao seu arrendamento.

c) Negocios tendentes a prover a frutificagdo anormal sao, p. ex.: converter
um pinhal em vinha ou em terra de semeadura, ou uma terra de semeadura
em olival; abrir uma pedreira num terreno de cultivo, etc.

d) Atos tendentes a prover ao melhoramento do patrimoénio administrado sao,
p. ex.: abrir um pogo; cercar de muro um prédio ristico nao havendo
necessidade estrita disso; a aquisicao duma servidao nao indispensavel, ou de
um terreno vizinho complementar dum prédio do administrado ou a edificagao
duma casa num terreno destinado a construcao.

Depois disto, é a altura de perguntar: serao consentidos aos meros
administradores os negocios destinados a prover a frutificagdao anémala ou ao
melhoramento do patrimoénio administrado? A doutrina civilistica tende para a
solucgao afirmativa (alids nao costumando admitir-se a categoria intermédia —
frutificagdo anormal). A nds parece-nos que esta orientagao s6 podera aceitar-
se quando as despesas com os apontados negocios sejam feitas a custa dos
rendimentos — e é o que geralmente se entende, segundo cremos — e quando
os melhoramentos nao consistem em novas aquisicoes de bens (compras de
novos prédios, p. ex.), mas em quaisquer obras nos bens administrados.
Todavia ndao temos sequer por inteiramente liquido que mesmo nestas
condi¢coes o mero administrador — salvo indicagodes particulares em contrario,
tiradas da lei para determinadas figuras de administradores (como seja
principalmente o marido) — possa praticar tais negodcios; que ele possa, em
suma, ir além da frutificagcdo normal. A razdao do exposto estd na ideia geral ja
aflorada; o mero administrador, por falta de interesse pessoal ou das aptidoes
normais tem de confinar-se nos limites de uma gestao muito comedida e
prudente. E incumbido apenas, na gestdo dos bens administrados, de deferir
ao expediente dessa gestao; numa palavra, de fazer o trivial. Nada de voos
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arriscados. Nada de aventurosos empreendimentos, de iniciativas nao isentas
de perigos consideraveis».

Manuel de Andrade tinha, como o préoprio reconhece nas primeiras frases do
ultimo paragrafo transcrito, um entendimento restritivo dos atos de
administragao. Ainda assim, considerando os pressupostos da sua exposicao,
temos por seguro que o ato de pedir em juizo que se considere extinta uma
servidao que onera o prédio do solicitante se integra no universo dos atos de
administragao, e nao no dos atos de disposicgao.

De entre os atos de administragao, nao sera um ato de conservacgao, pois nao
se trata de realizar reparacoes no prédio tendentes a evitar a sua deterioragao
ou destruicao, mas sera um ato de frutificacao normal. No caso, trata-se de um
ato que conduz a desoneragao do bem e a sua consequente valorizagao, pelo
qual o solicitante nao tera de entregar contrapartida, nao implicando, também
por isso, qualquer risco de perda ou de alteracao material de patriménio. O
Unico dispéndio é o inerente a agao judicial e o risco € o de essa despesa nao
ser compensada como a procedéncia da agao.

A eventual improcedéncia da acao (cf. artigo 1569.2, n.%s 2 e 3 do CC,
escritura de constituicdo da servidao, varios documentos juntos pelos réus
demonstrativos da configuragao da servidao e, com isso, da sua utilidade, a
apreciar oportunamente) nao influi nos poderes do administrador, na
personalidade judicidria do condominio, na legitimidade processual do mesmo,
nem na sua representacao em juizo pelo administrador.

Lembramos, ainda, o ensinamento de Carlos Alberto da Mota Pinto, na sua
Teoria Geral do Direito Civil, 3.2 ed., Coimbra Editora, 1993, p. 407:

«Quando a lei restringe os poderes de certas pessoas aos atos de ordinaria
administragdao, sem mais especificagoes, necessario se torna conhecer o
respetivo conceito. A distingao ndao assenta na natureza juridica dos atos, mas
nos riscos ou na importancia patrimonial dos mesmos. (...) Quando a lei ndao
esclarece, através de uma definicao ou de uma enumeracao, quais os tipos de
atos que integram uma dada categoria, € uma consideracao teleoldgica (de
conformidade com o fim legal) que nos deve guiar».

Os atos de mera administracao, continua mais adiante (p. 408), correspondem
a «uma gestao comedida e limitada, donde estao afastados os atos arriscados,
suscetiveis de proporcionar grandes lucros, mas também de causar prejuizos
elevados. Sao os atos correspondentes a uma atuagao prudente, dirigida a
manter o patrimonio e a aproveitar as suas virtualidades normais de
desenvolvimento, mas alheia a tentacao dos grandes voos, que comportam
risco de grandes quedas.

Ao invés atos de disposig¢do sao os que, dizendo respeito a gestao do
patrimonio administrado, afetam a sua substancia, alteram a forma ou a
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composicao do capital administrado, atingem fundo, a raiz, o casco dos bens».
Procurando definir os conceitos que nos ocupam, Carvalho Fernandes, apds
percorrer amplamente a doutrina portuguesa, delimita «em geral, como atos
de administragdo os que se traduzem no uso, fruigcdo, conservacdo e melhoria
dos elementos estaveis do patrimonio e no consumo ou alienagdo normais dos
seus elementos instdveis.

Por seu turno, o ato de disposicao define-se como o que envolve a alienagdo de
elementos estdveis do patrimonio ou a aliena¢do anormal dos seus elementos
instaveis» - Luis A. Carvalho Fernandes, Teoria Geral do Direito Civil, 11, 5.2
ed., UCP, 2017, p. 599.

Em suma, ndao duvidamos da natureza de mera administracao do pedido de
extingao, sem oferta de contrapartida, de uma servidao que onera o prédio
administrado pelo solicitante.

Consequentemente, o condominio autor tem personalidade judicidria na
presente acao, além de legitimidade processual, estando, ainda, devidamente
representado pelo seu administrador (v. artigo 1437.2 do CC).

Porquanto exposto, revoga-se a decisao de 3 de maio de 2024, que absolveu os
réus da instancia.

Nao tendo sido requerida pelos réus ampliacao do ambito do recurso, ndao nos
podemos pronunciar sobre o mérito da causa. Determina-se o regresso dos
autos a 1.2 instancia para prosseguimento dos seus termos.

IV. Decisao

Face ao exposto, julga-se procedente a apelagao e, considerando que o autor
tem personalidade judicidria e legitimidade ativa, determina-se o
prosseguimento dos autos.

Custas pelos réus.

Lisboa, 13/02/2025

Higina Castelo

Antonio Moreira

Susana Maria Mesquita Goncalves
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