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Sumario

I - O pressuposto processual da capacidade judicidria (em relagao ao
condominio) nao é absoluto, mas sim relativo, dependendo do objecto da
causa.

IT - A medida da personalidade judiciaria do condominio coincide com a das
funcdes do administrador - ou seja, as agoes que se inserem no ambito dos
poderes do administrador devem ser intentadas por (ou contra o) condominio.
Fora do ambito dos poderes do administrador, o condominio nao tem
personalidade judicidria e, portanto, os condéominos agirao em juizo em nome
proprio.

III - Nao respeita a administracao das partes comuns que incumbe/cabe a
Assembleia de conddéminos (num certo sentido, que delimita as suas
atribuicoes como tal) e muito menos se inserem no quadro ou ambito dos
poderes do administrador poderes de “disposicao” quanto a partes comuns,
sendo que a accao de reivindicacao de uma parcela de terreno que se discute
integrar ou nao o jardim ou logradouro de um prédio é susceptivel de ter este
efeito de “perda”, que afasta manifestamente a reconducao a um acto de
administracao.

IV - Nao lhe atribui a lei qualquer poder ou mandato (legal) para a contestacao
ou propositura de acgao de reivindicagao e se o nao faz a lei, bem assim o nao
podem fazer os condoéminos em Assembleia, uma vez que nao esta em causa
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uma deliberagao quanto a administragcao das partes comuns e é neste ambito
gque se movem os poderes ou atribuicoes da Assembleia, ainda quando
unanimidade dos condéminos tenha sido obtida.

V - Donde, fora do ambito dos poderes do administrador e fora do ambito das
atribuigoes da assembleia de condéminos, que vem a ser apenas a
administragao das partes comuns, como é 6bvio, nao pode a assembleia
mandatar o administrador para fazer o que ela mesma nao pode.

VI - Estando em causa uma deliberacao de Assembleia de Condéminos numa
matéria que nao versa sobre a “mera” gestdao das partes comuns, insusceptivel
de ser deferida pela assembleia ao administrador qualquer poder de
representacdao dos condéminos.

VII - A representacao judiciaria do condominio (conjunto dos condéminos) por
parte do administrador s6 tem lugar quando a demanda se refere a poderes de
administragao legalmente deferidos ao administrador (neste caso existe uma
representacgao judiciaria por direito préprio) ou a poderes conferidos pela
assembleia (neste caso o administrador assegura aos condéminos a inerente
representacgao judiciaria), no ambito dos poderes mesmos da Assembleia, ja
aludidos, sendo que, por consequéncia, em todas as matérias que extravasem
o0 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).

Texto Integral

Processo n.?2 1641/23.3T8PVZ.P1

Tribunal Judicial da Comarca do Porto

Juizo Central Civel da Pévoa de Varzim - Juiz 3

Relatora: Isabel Peixoto Pereira

12 Adjunto: Francisca Micaela da Mota Vieira

22 Adjunto: Maria Manuela Barroco Esteves Machado

Acordam os juizes da 3.2 seccao do Tribunal da Relagao do Porto:

I.
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As autoras demandam o réu Condominio ... peticionando o reconhecimento do
seu direito de propriedade sobre prédio urbano que melhor identificam, com
especificacdo da demarcacao a norte de tal prédio em relagao ao prédio que
integra o condominio, a condenacao do réu a restituir as autoras uma parcela
de terreno situada em tal limite e a repor o terreno no estado em que se
encontrava a data da sua ocupacao pelo réu e a abster-se da pratica de actos
que lesem o direito de propriedade invocado, e ainda a condenagao do réu em
sanc¢ao pecunidria compulséria no valor diario de €50,00 por cada dia de
atraso na restituicao da parcela.

Para tanto alegam em suma a inscrigao registral do direito reivindicado a seu
favor, o exercicio de posse nos limites invocados, nomeadamente por
edificagdo de uma construcao, e a ocupacgao do prédio assim delimitado com
area de jardim pelo condominio, causando diversos prejuizos a autora, que
melhor identificaram.

O réu deduz, por seu turno, pedido reconvencional peticionando o
reconhecimento do direito de propriedade dos condéminos sobre o prédio
objecto do pedido, e o cancelamento da correspondente inscrigao registral.
Subsidiariamente, peticiona o reconhecimento do direito de propriedade dos
condominos sobre a parcela de terreno reivindicada pelas autoras.

Para tanto alega factos reconduziveis a aquisicao originaria de tal prédio em
tais limites, por usucapiao.

Ap6s cumprimento do contraditdrio, foi proferida decisao, a qual conheceu da
excepcao dilatoria de falta de personalidade judiciaria do réu reconvinte e, em
consequéncia, absolveu o réu da instancia na accgao e as reconvindas da
instancia na reconvencao.

Em sintese, justificou-se na decisao: «A estrutura de uma acgdo de
reivindicag¢do implica, do lado passivo, um sujeito com personalidade juridica
que possua ou detenha a coisa objecto do direito em violagdo do direito de
propriedade, como resulta do art. 1311.2, do CC. Do lado passivo, pressupoe-
se que o demandado possa ser sujeito de relagoes juridicas, e susceptivel de
ser havido como possuidor ou detentor de uma coisa, o que ndo é o caso de
um condominio. Ndo se perspectiva que os deveres gerais de abstengdo
inerentes aos direitos de propriedade de terceiros, que é a posi¢cdo passiva
numa reivindicagdo, possam ser enquadrdveis no dmbito dos poderes do
administrador.
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Da mesma forma, a demarcagdo do prédio objecto de propriedade horizontal
em relagdo a prédios propriedade de terceiros ndo cabe nos poderes em
questdo, desde logo porque ndo cabe em poderes de mera administragdo, que
sdo atribuidos ao administrador e a assembleia de condéminos. Enquadra
poderes de disposi¢cdo do prédio objecto de propriedade horizontal que so os
comproprietdrios podem exercer por so eles serem titulares dos respectivos
direitos.

Dai que o condominio réu ndo tenha personalidade judicidria quer para a
acg¢do quer para a reconvengdo, que se baseia na reivindicagdo do prédio, e
portanto se enquadra nos poderes de disposi¢do dos direitos inerentes,
extravasando a mera administracgdo.

E a este respeito inécuo que a assembleia de condéminos tenha atribuido ao
administrador mandato para deducgdo do pedido reconvencional, como alegado
pelo réu.

E certo que, nos termos do art. 1437.2, n.2 2, do CC, o administrador age em
juizo no exercicio das fungées que lhe competem, como representante da
universalidade dos condominos ou quando expressamente mandatado pela
assembleia de condominos.

Mas este mandato da assembleia de condominos estd naturalmente limitado
pelos poderes de administracdo que cabem a essa assembleia, que se limita a
poderes de administragdo das partes comuns, nos termos do art. 1430.2, n.2 1,
do CC, e ndo abrange poderes de disposi¢do sobre cada um dos direitos de
compropriedade de que cada condomino é titular em relacdo as partes comuns
(neste sentido, Pires de Lima e Antunes Varela, in Cédigo Civil Anotado, vol.
III, 2.2 edicdo, p. 442).»

E dessa decisdo que vem interposto recurso pelas AA, mediante as seguintes
conclusoes:

1. A sentenca recorrida padece de erro de julgamento - por erronea
interpretagao e aplicagao do Direito - por excluir o Condominio como parte
legitima na presente acao, porquanto, conforme sustentado, aquela entidade
detém capacidade judiciaria para defesa e gestao das areas comuns do edificio
constituido em propriedade horizontal, tendo assim capacidade para intervir e
pleitear na presente acao, em representacao da coletividade de condéminos
do Edificio que representa.
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2. A interpretacao do Tribunal a quo no sentido que a administracao do
condominio apenas tem poderes para atos de mera administragao, e que
qualquer litigio sobre a posse ou uso de uma area como o jardim, extravasa
esses poderes € restritiva, mostrando-se em desacordo com os poderes de
representagao atribuidos ao administrador para defesa dos direitos de uso e
conservacgao das areas comuns, conforme disposto no artigo 1437.2, n.2 1 do
CC,

3. A acao destes autos, tal como proposta pelas AA., tem por finalidade a
defesa do seu direito de propriedade, alegando e demonstrando estas que uma
parcela do seu imével esta a ser ocupada, sem o seu consentimento, pelo
Condominio ..., aqui Réu, devido a extensao de uma parte comum daquele
edificio (jardim) para além dos limites do proprio edificio e dentro da area do
imovel de que as Autoras sao legitimas proprietarias.

4. O Condominio constitui uma entidade coletiva formada pelos proprietarios
das fragoes auténomas do edificio, com atribuicoes especificas na
administragao e gestao das partes comuns, conforme estabelecido no artigo
1422.2 do Codigo Civil.

5. Nas partes comuns de um prédio constituido em propriedade horizontal, os
direitos de compropriedade dos condominos apresentam particularidades
quanto ao regime geral da compropriedade, nao sendo aplicavel o artigo 985.2
do Cédigo Civil (ex vi artigo 1407.2 do mesmo Cdédigo), o que veda aos
condéminos, individualmente, o exercicio de direitos sobre essas areas.

6. A administracao e gestdo das areas comuns de prédio sob propriedade
horizontal, incluindo a pratica de atos judiciais de defesa ou reivindicacao
relativos a essas areas, cabe ao Condominio, representado pelo administrador
ou pela assembleia de condominos, visando a salvaguarda dos interesses
coletivos dos condéminos, nos termos e conforme entendimento
jurisprudencial consolidado.

7. A entidade/instituto “Condominio”, enquanto estrutura representativa das
areas comuns, é detentor de direitos e obrigagcoes proéprios em relacao a essas
areas, conforme decorre, inclusive, das normas legais plasmadas nos artigos
1430.2 e seguintes do CC, sendo, assim, titular de capacidade/personalidade
judiciaria, podendo ser parte e litigar em acao judicial cujo objeto envolva
interesses respeitantes as partes comuns do edificio.
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8. O art. 14372 do CC reconhece a legitimidade ativa e passiva ao
administrador para, em representacao do condominio, demandar ou ser
demandado em agoes que tenham por objeto as funcoes que lhe pertencem (as
do art. 14362 do CC), ou, fora destas, quando tenham por objeto atos (nao
correntes) necessarias a salvaguarda do uso, gozo e conservacgao das partes
comuns ou de atos conservatorios dos direitos dos condéminos sobre tais bens
comuns. Nestas situacgoes, a parte que demanda ou é demandada é o
condominio, enquanto estrutura organica representativa do conjunto dos
condominos, representada, em regra, pelo administrador.

9. A capacidade judiciaria atribuida ao Condominio, representado pela sua
administragao, permite-lhe atuar em juizo nas agdes relacionadas com a posse,
uso ou gestdo das areas comuns, nao sendo admissivel excluir tal capacidade
no contexto de uma acao em que se discute a implementacao ou extensao da
area de uma dessas partes, para la dos limites do prédio a que corresponde o
Condominio, cabendo, portanto, ao Condominio/Assembleia de condéminos
decidir a gestao ou alteracao dos limites de uma das areas comuns do edificio,
detendo assim também a competéncia e legitimidade para se defender em
acao judicial cujo objeto revolve sobre qualquer violagao/danos gerada por
uma area comum, como no caso sub judicio.

10. A jurisprudéncia é clara ao estabelecer que a responsabilidade pela
conservacgao e manutencgao das partes comuns do edificio recai sobre o
condominio, conforme disposto nos artigos 1430.2, n.2 1, e 1420.2, n.2 1, do
Cddigo Civil, pelo que, tratando-se de partes comuns referidas no artigo
1421.2 do Codigo Civil, é o condominio - representado pelo administrador e
mediante deliberacoes da Assembleia de Condéminos - que possui o dever
legal de atuar judicialmente, tanto ativa como passivamente e, portanto, o
condominio pode, portanto, tomar medidas legais contra qualquer condémino
ou terceiro para proteger as partes comuns, e igualmente ser demandado em
acoes que envolvam a preservacgao ou fruicao dessas areas (artigos 1437.2, n.2
1,1437.9,n.22, e 1433.2, n.2 6, do Cddigo Civil).

11. Assim, o Condominio deveria ter sido admitido como parte demandada, em
conformidade com a lei e com a jurisprudéncia, que reconhecem a sua
capacidade para intervir em litigios referentes as areas comuns do prédio, o
gue impoe a revogacgao da decisao recorrida e a consequente prosseguimento
dos ulteriores termos da agdao, com o Condominio ... na qualidade de réu.

Acresce,
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12. O art. 122 do CPC reconhece a personalidade judicidaria do condominio em
propriedade horizontal para acdes no ambito dos poderes conferidos ao
administrador, designadamente no que respeita a defesa e gestdo das partes
comuns.

13. Nos termos dos arts. 14362, alineas f) e h), e 14372 do Cddigo Civil, o
administrador do condominio possui legitimidade para intervir judicialmente
em defesa das partes comuns, quer em processos voluntarios ou de reagao
(contra agoes em que é demando), desde que autorizado pela Assembleia de
Condéminos, no que concerne a matérias que excedam a administracao
ordindria.

14. Em questoes que ultrapassam a gestao corrente (mera administracao) do
condominio, cabe a Assembleia deliberar ou autorizar expressamente o
administrador a agir em juizo, detendo assim o Condominio capacidade
judiciaria para intervencgao em litigio judicial mesmo em questdes em que,
eventualmente, extravasem os poderes de representagao da administragao.

15. No caso dos presentes autos, a apresentacao de ata da Assembleia de
condéminos do Condominio Réu, com autorizacdao ao administrador para
intervir e litigar na presente acao, para deduzir reconvencao e, naturalmente,
contestar - dado que a reconvencao depende dessa contestacao, estando nela
implicita - comprova a autorizacao do condominio/assembleia de conddéminos,
suprindo assim qualquer eventual falta de capacidade judicidria do
Condominio para a agao.

16. Em qualquer caso, por imposicao do disposto no art. 292 do CPC, a falta de
deliberagao ou autorizacao necessaria pode ser colmatada, ndao implicando a
absolvicdao imediata do réu, pois tal insuficiéncia de representacao é suprivel
no decurso do processo, preservando-se a legitimidade processual.

17. O Supremo Tribunal de Justica confirmou que a legitimidade processual
recai sobre o condominio, representado pelo administrador, enquanto parte no
processo, quando a agao envolve direitos ou obrigacoes referentes as partes
comuns. Assim, in casu, o condominio, como réu, goza de plena legitimidade/
capacidade judiciaria, estando a sua representacao devidamente assegurada e
legitimidade (i.e. autorizada pela assembleia de conddéminos), pelo que, é
parte legitima na acao.

Conclui pela revogacao da decisao e pelo prosseguimento dos autos.
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Contra-alegou o Réu, mediante as seguintes conclusoes:

1. A sentenca de primeira instancia, que absolveu o condominio da instancia
na acgao principal, é irrepreensivel e deve ser mantida.

2. A argumentacgao dos recorrentes configura um claro venire contra factum
proprium, demonstrando oportunismo processual inaceitavel.

3. O condominio agiu em conformidade com a vontade coletiva expressa nas
deliberagoes das assembleias de condominos, legitimando a sua atuacao na
reconvengao como representante da vontade dos possuidores e
comproprietarios do direito em causa nos autos.

4. A legitimidade do condominio verifica-se de forma assimétrica: plena para
demandar em nome e representagao do direito proprio de cada
comproprietdrio e possuidor, mas limitada para ser demandado no caso
concreto.

5. A escritura de constituicao da Propriedade Horizontal, por si so, ja confere
legitimidade ao condominio para atuar em defesa dos interesses comuns,
definindo as areas comuns do edificio, incluindo o espago em disputa,
excluindo situagoes de revindicagao, expecto quando mandatados para o
efeito, deliberacao da Assembleia, composta por todos os comproprietarios do
referido espagco em causa nos auto.

6. A deliberacao da Assembleia de Condominos reforca a legitimidade do
condominio, aprovando por unanimidade a representagao no pedido
reconvencional e o requerimento de reconhecimento da qualidade de
proprietarios por usucapiao do terreno em disputa.

7. Esta deliberagao nao foi contestada ou impugnada por nenhum condémino,
removendo qualquer limitagao prévia as funcdes do condominio nesta matéria.

8. A notificacao unilateral dos autores ao condominio excluiu indevidamente
do processo judicial todos os proprietarios das fragoes, violando o seu direito
de defesa.

9. O condominio estd plenamente legitimado para representar os interesses
coletivos dos comproprietarios/condéminos neste processo, tendo sido
expressamente autorizado pela assembleia geral extraordindria.

10. A extensao da personalidade judicidria, no contexto deste caso, supre a
incapacidade judiciaria do condominio e permite que o administrador atue em
juizo representando os interesses comuns dos comproprietarios/condéminos.

Conclui pedindo seja negado provimento ao recurso na parte respeitante a
acao principal, mantendo-se a absolvigdao da instancia do condominio, mas seja
dado provimento ao recurso na parte respeitante a reconvencao,
reconhecendo-se a legitimidade do condominio para a apresentar, em defesa
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dos interesses comuns de todos os comproprietarios, também conddéminos,
qgue livremente conferiram poderes de representacao na pessoa do
Administrador do Réu; se reconheca a validade da deliberacao da Assembleia
de Condéminos como extensao da personalidade judiciaria do condominio, ou
atribuicao de mandato para salvaguarda de interesses coletivos resultante de
um direito proprio em compropriedade com os demais beneficidrios e se
considere a usucapiao invocada pelos comproprietarios/condéminos como
fundamento adicional para o reconhecimento da propriedade do espago em
disputa, inviabilizando diretamente a pretensao das autoras, atendo a
distincao crucial entre a notificagdao genérica feita pelos Autores e a
deliberacgao especifica tomada pelo condominio Réu, que reflete um processo
decisério mais robusto, representativo, legal e legitimado.

II.

Considerando que o objeto do recurso, sem prejuizo de eventuais questoes de
conhecimento oficioso, é delimitado pelas suas conclusoes (cfr. arts. 6352, n®
4, e 6392, n° 1, do C.P.C.), é de direito e uma Unica a questdo a tratar, a da
personalidade judicidria do réu reconvinte, para os termos da acgdo e da
reconvencgao.

Apreciando, importa que se considere que:

Estamos perante uma acgao em que é Réu um condominio resultante da
propriedade horizontal, representado pelo seu administrador;

A Assembleia de condéminos atribuiu ao administrador mandato para a
deducao do pedido reconvencional.

Em causa na acgao e na reconvenc¢ao uma apreciagao sobre o direito de
propriedade de uma parcela de terreno, a que as partes reciprocamente se
arrogam o mesmo direito.

A capacidade judiciaria tem por base e por medida a capacidade de exercicio
de direitos (art. 11, n°2, do CPC), isto é tém plena capacidade no exercicio de
direitos, aqueles que, face a lei civil (substantiva) possuem integral
capacidade para os exercer.

O art. 12, alinea e), do CPC estende a personalidade judicidria ao condominio
resultante da propriedade horizontal, relativamente as acgdes que se inserem
no ambito dos poderes do administrador.
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O art. 1430 do CC diz que a administracao das partes comuns do edificio
compete a assembleia de condéminos e a um administrador. Tal tem em vista
conseguir uma vontade propria e Gnica e um sistema de gestao e
funcionamento eficaz relativamente as partes comuns do edificio. A
assembleia é um orgao colegial, composto pela totalidade dos condéminos que
delibera sobre questoes da administracao 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 (art. 1435, n?1, do Cddigo Civil), sendo as fungoes
especificas do seu cargo as referidas no art. 1436 do C.Civil, podendo
desempenhar outras que lhe sejam conferidas pela assembleia de condéminos
ou previstas em disposicoes legais, podendo ser parte em acgoes que se
inserem no ambito dos seus poderes, coincidindo a sua capacidade judiciaria
com o exercicio dessas funcoes, nas acgoes intentadas por ou contra o
condominio, representado pelo administrador (art. 1437 do CC)

O art. 1420 do CC diz que cada conddémino é proprietario exclusivo da fraccao
que lhe pertence e comproprietario exclusivo da fraccao que lhe pertence e
comproprietario das partes comuns do edificio.

Pires de Lima e Antunes Varela (Cddigo Civil Anotado, V. III, 22 edigao, pag.
417) dizem “ao lado da propriedade exclusiva sobre a sua fracgao, cada
condomino tem ainda o direito de compropriedade sobre as partes
comuns do edificio, sendo assim, contitular, juntamente com os
restantes condominos, do direito de propriedade sobre essas partes
comuns ... No que concerne as partes comuns, os condéminos estao sujeitos,
antes de mais, as regras especialmente fixadas no capitulo da propriedade
horizontal. Nos pontos em que ndo exista requlamentacao especifica, valera o
regime da propriedade horizontal.”

Como escreveu Gongalo Oliveira Magalhaes, A personalidade judicidria do

condominio e a sua representacdo em juizo, Julgar, n.2 23, 2014, pp. 55-66), o

art. 1414.2 do Cdédigo Civil, ao dizer que as fragoes de que um edificio se
compoe, em condigoes de constituirem unidades independentes, podem
pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade horizontal,
consagra uma derrogacao ao principio superficies solo cedit, nos termos do
qual um edificio incorporado no solo sé pode ser objeto de um tnico direito de
dominio - direito que abrange toda a construcao, o solo em que esta assenta e
os terrenos que lhe servem de logradouro. Na propriedade horizontal, os
titulares das varias fragdes ou unidades independentes - condéminos, na
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terminologia legal (cf. art. 1420.2 do Codigo Civil) - sdo ainda
comproprietdrios das partes do edificio que constituem a sua estrutura comum
ou estao afetadas ao servigo daquelas fragoes (art. 1421.2 do Cédigo Civil). As
fracoes independentes fazem parte de um edificio, na acecao do art. 204.2/2
do Cédigo Civil, de estrutura unitaria, o que necessariamente cria especiais
relagoes de interdependéncia entre os condéminos, quer pelo que respeita as
partes comuns do edificio, quer mesmo no que respeita as fracoes autonomas.

O nucleo do instituto da propriedade horizontal é constituido por direitos
privativos de dominio, a que estdo associados, com funcao instrumental, mas
de modo incindivel e perene, direitos de compropriedade sobre as partes do
prédio nao abrangidas por uma relacao exclusiva.

O condominio &, assim, no dizer de Henrique Mesquita, a figura definidora da
situacdo em que uma coisa materialmente indivisa ou com estrutura unitaria
pertence a varios contitulares, mas tendo cada um deles direitos privativos ou
exclusivos de natureza dominial sobre fracoes determinadas. No fundo, o
direito de propriedade sobre a parte exclusiva € combinado com o direito de
compropriedade sobre as partes comuns. Dai nasce um direito real complexo,
no sentido de que combina figuras preexistentes de direitos reais. E, no
entanto, diferente do mero somatorio dos esquemas da propriedade e da
compropriedade; contendo o uma regulamentagao propria do seu exercicio,
constitui a se um direito real.

Este direito novo, o direito de propriedade horizontal, composto pelo conjunto
incindivel de dois direitos[1] - a propriedade exclusiva da fracgao 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 6rgaos e
de um patrimoénio (cf. art.2 42 do DL n.¢ 268/94, de 25 de Outubro) ndao 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 relagoes juridicas, enquanto forma organica
de desenvolvimento da vida do colectivo dos condéminos - cf. acérdao do
Tribunal da Relacao de Lisboa de 21-09-2021, processo n.2 4337/21.
7T8LSB.L1-7, na base de dados da dgsi.
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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 questoes 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, Anténio
Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, Cddigo de

Processo Civil Anotado, Vol. I - Parte Geral e Processo de Declaracgao, 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
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 é quem o é, ndao 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 judicidria
€, 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.
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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 sdo 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.

E assim é que, ademais da regulacao da figura, o legislador instituiu uma
forma de organizagao do grupo constituido pelos condéminos, de modo a
assegurar a formacgao de uma vontade propria e Gnica e um sistema de gestdo
e funcionamento eficaz. Assim, a administracao das partes comuns do

edificio compete a assembleia de condominos e a um administrador (art.
1430.2/1 do Cddigo Civil).

A assembleia é um d6rgao colegial, composto por todos os conddéminos, ao qual
cabe deliberar acerca da administracao das partes comuns do edificio. Pelo
processo colegial de formacao da declaragao coletiva opera-se nao apenas
uma mutacdo quantitativa correspondente a soma dos votos maioritarios, mas
uma real mutacao qualitativa, que reconduz as vontades individuais a vontade
do proprio grupo. O administrador é o 6rgao executivo da administracao das
partes comuns do edificio e das deliberagoes da assembleia de condominos,
eleito e exonerado por ela (art. 1435.%/1 do Cdédigo Civil) tem como
incumbéncia nao s6 o desempenho das fungdoes enumeradas no art. 1436.2,
especificas do seu cargo, e noutras disposi¢coes legais, como as que lhe forem
delegadas pela assembleia.

O legislador, ciente de que o condominio constitui um centro auténomo de
imputacao de efeitos juridicos, dota-o de organicidade e, muito embora nao
lhe atribua personalidade juridica, admite que ele pode ser parte nas
acoes que se inserem no ambito dos poderes do administrador. Assim
decorre directa e imediatamente do artigo 122 alinea e) do CPC.

A medida da personalidade judiciaria do condominio coincide,
portanto, com a das funcoes do administrador - ou seja, as acoes que
se inserem no ambito dos poderes do administrador devem ser
intentadas por (ou contra o) condominio. Fora do ambito dos poderes
do administrador, o condominio nao tem personalidade judiciaria e,
portanto, os condominos agirao em juizo em nome proprio.

Desde logo, nao respeita a administracao das partes comuns gue incumbe/

cabe a Assembleia de condéminos (num certo sentido, que delimita as suas

13721



atribuicoes como tal)[2] e muito menos se inserem no quadro ou ambito dos
poderes do administrador poderes de “disposicao” quanto a partes comuns,
sendo que a accao de reivindicacao de uma parcela de terreno que se discute
integrar ou nao o jardim ou logradouro de um prédio é susceptivel de ter este
efeito de “perda”, que afasta manifestamente a reconducao a um acto de
administracao.

Nao lhe atribui a lei qualquer poder ou mandato (legal) para a
contestacao ou propositura de accao de reivindicacao e se o nao faz,

compreensivelmenteﬁl, a lei, bem assim o nao podem fazer os
condominos em Assembleia, porquanto, repete-se, nao esta em causa
uma deliberacao quanto a administracao das partes comuns e é neste
ambito que se movem os poderes ou atribuicoes da Assembleia, ainda
quando unanimidade dos condéminos tenha sido obtida.

Donde, fora do ambito dos poderes do administrador e fora do ambito
das atribuicoes da assembleia de condéminos, que vem a ser apenas a
administracao das partes comuns, como é 6bvio, nao pode a assembleia
mandatar o administrador para fazer o que ela mesma nao pode.

Laboram os recorrentes e ambos num equivoco, o de que estd em causa uma
“mera” ou comum deliberacao da assembleia, quando é certo que, se se
prefigura uma deliberacao, no sentido de manifestacao de vontade dos
condominos presentes numa reuniao, expressa sob a forma de voto, vem a sé-
lo numa matéria que nao versa sobre a gestao das partes comuns.
Logo, insusceptivel de ser deferida pela assembleia ao administrador
qualquer poder de representacao dos condominos.

Por isso que tal deliberacao nao pode basear quaisquer poderes do
Administrador para a contestacao, como para a propositura da
presente acc¢ao, em representacao do Réu e Autor-Reconvinte, que vem
a sé-lo o Condominio...

O pressuposto processual da capacidade judicidria (em relacdao ao condominio)
nao é absoluto, mas sim relativo, dependendo do objecto da causa.

De harmonia com tal solugao 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 CC.

Ora, on.? 1 do artigo 1437.2 do Cddigo Civil consigna que “O condominio é
sempre representado em juizo pelo seu administrador, devendo demandar e
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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).

O art.?2 14379 do Cddigo Civil, na redacgao anterior a vigéncia da Lei n.2
8/2022, de 10 de Janeiro[4], concedia ao administrador legitimidade para agir
em juizo no desempenho das fungoes que lhe pertencem, ou quando
autorizado pela assembleia de condéminos, 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 Cdédigo 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 Cddigo Civil, na redaccdo anterior a Lei n.2
8/2022, de 10 de Janeiro, sendo que a prépria 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.

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, a exemplo do autor ja citado,
Gongalo Magalhéaes, que “fora do ambito dos poderes do administrador, o
condominio nao tem personalidade judiciaria e, portanto, os condéminos
agirao em juizo em nome proprio”.

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

Destarte, a representacgao judiciaria do condominio (conjunto dos condéminos)
por parte do administrador s6 tem lugar quando a demanda se refere a
poderes de administracao legalmente deferidos ao administrador
(neste caso existe uma representacao judiciaria por direito préoprio) ou
a poderes conferidos pela assembleia (neste caso o administrador
assegura aos condominos a inerente representacao judiciaria), no
ambito dos poderes mesmos da Assembleia, ja aludidos, 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 proprios 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 judicidria 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.

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

Com efeito, a questao controvertida nestes autos nao respeita, pelo menos
directamente, a atividade propria do condominio, mas, sim, ao direito de
propriedade de cada conddémino sobre as partes comuns - designadamente,
aquela de que os AA se arrogam proprietarios.

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 condéminos de per si, os interessados diretos na
discussao do direito de propriedade, de todos e cada um.

As fungoes especificas do cargo de administrador estdao enunciadas no art.?
14362 do Cddigo Civil, podendo desempenhar outras que lhe sejam conferidas
pela assembleia de condéminos ou previstas em disposicoes legais.
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Assim, quanto a presenca 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 fungoes do administrador ou
dos maiores poderes que lhe forem atribuidos pelo regulamento ou
pela assembleia - cf. A Assembleia de Condéminos e o Administrador na
Propriedade Horizontal, pp. 339-340[5]. Dentro, necessariamente, dos
poderes da Assembleia, acrescentamos.

Portanto, o que se vinha entendendo é que na previsao do art.2 1437¢ do
Cédigo Civil nao estava em causa a legitimidade enquanto pressuposto
processual (interesse na procedéncia ou na improcedéncia da acgdo), questdo
que nem se poderia colocar em relacao ao administrador, porquanto este age
em juizo por conta do condominio, enquanto respectivo érgao executivo, logo,
necessariamente no interesse dos representados, os condéminos.

Disso se da conta no acoérdao do Tribunal da Relacao 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
relacao 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 é, o interesse na procedéncia (caso seja o autor) ou na
improcedéncia (caso seja réu) da accao. (...) Continuando, dir-se-a ainda que o
regime do art. 14372 do Cdd. Civil encontrava a sua razao de ser na realizacao
de uma evidente exigéncia de simplificagdo nas relagdes entre o condominio e
terceiros, ou até algum dos condéminos, em que uma das partes pretenda
fazer valer em juizo pretensodes 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 judiciaria (por extensao legal) e na exigéncia legal de
representagao dos patrimonios autonomos pelos seus administradores,
concluiu-se que a luz da redaccao anterior do art.2 14372 do Cédigo Civil, o
pressuposto da legitimidade substantiva deve ser referenciado ao Condominio
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e que o seu administrador intervém nos autos nao em nome proprio, mas sim
apenas nessa qualidade de administrador e enquanto 6érgao daquele.

A Lein.2 8/2022, de 10 de Janeiro alterou a redacgao do art.2 14372 do Cdédigo
Civil, modificando, desde logo, a sua epigrafe, que era “legitimidade do
administrador”, para “representacao 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.2.-
O administrador age em juizo no exercicio das fungdes 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 autorizacao da assembleia de condéminos.”

Com esta nova redaccgao, tem-se afirmando que, face a anterior, teria ficado
esclarecido que parte legitima é o Condominio e que a sua representacao em
juizo cabe ao respetivo administrador, posicao esta que se sufragal6].

Nao obstante a melhor concretizacao das fungoes do administrador tal como
emergem da actual redaccgao do art.2 14362 do Codigo Civil e apesar de o art.2
1437° 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. Cfr.,, novamente, Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil
Anotado, Volume III, 22 Edigcao Revista e actualizada, pag. 456 - “A
intervengao do administrador, como o préprio nome desse érgao da desde logo
a entender, so se justifica em relagdo aos actos de conservagao e de fruigao
das coisas comuns, aos actos conservatorios dos respectivos direitos ou a
prestacdo 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 hipotese de a assembleia conferir poderes
especiais ao administrador para representar os condominos em juizo,
mas, como anotamos, quando em causa poderes da assembleia, que o
sao bem assim de administracao. E que nao se pode admitir também
que a Assembleia institua uma substituicao processual representativa
quanto a actos ou poderes que nao lhe cabem legalmente, pertencendo
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a cada condomino individualmente[7]1. Nao pode a Assembleia, por
deliberacao, ampliar os seus proprios poderes de actuacao, fora do
quadro das funcoes ou atribuicoes legais desse orgao, sendo certo que,
como se viu, nestes nao se incluem os de disposicao de partes comuns
(a esta é necessaria a intervencao de todos os condominos).

A correccao ou adequacao desta regulacao legal, mediante a alteracao
ao art. 14372 do CC, em termos de afastar ja a relevancia da
deliberacao convocada pelo Réu-Reconvinte, percebe-se nitidamente
na situacao decidenda, pela incongruéncia sistémica que representaria
a possibilidade de prosseguimento da reconvencao, no confronto ja
com a falta de personalidade e capacidade judiciarias para a
declaracao oposta.

Nao havendo, pois, relativamente ao condominio norma que resolva a questdo
da personalidade e capacidade judicidrias quanto a questdes de propriedade
relativamente as partes comuns devem aplicar-se as normas relativas a
compropriedade, pois que se estd perante um litigio entre um terceiro e os
demais condéminos, atinente a parte alegadamente comum de prédio
constituido em propriedade horizontal.

O condominio, representado pelo administrador, nao tem
personalidade nem capacidade judiciaria passiva ou activa (por
substituicao processual representativa mediante deliberacao da
Assembleia de Condominos) em accoes de reinvidicacao relativamente
a partes comuns do prédio constituido em propriedade horizontal.

A accao proposta pelas recorrentes configura-se como uma acc¢ao de
reivindicagao que deve ser proposta contra todos os condéminos como
comproprietarios das partes comuns - cf. acordao do Tribunal da Relagao de
Lisboa de 24-05-2018, processo n.2 278/16.8T8MFR.L1-8.

Bem assim a reconvencao deduzida nao o pode ser pelo Condominio.

E nao se oponha que tal determina a impossibilidade ou extrema dificuldade
do exercicio da reivindicagao, por reconvenc¢ao, quando se atente ja no
disposto pelo art. 14052, n2 2 do CC.

O condominio nao tem, pois, personalidade nem capacidade judicidrias em
accoes quanto a questoes relacionadas com a propriedade das partes comuns
do edificio, ainda quando autorizado o Administrador pela Assembleia. Activa
ou passiva.
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Em conclusao, hé efectivamente falta de personalidade e capacidade
judiciarias do condominio, na medida em que a presente accao e
reconvencao se nao inserem no ambito dos poderes do administrador,
sequer por via da atribuicao destes pela Assembleia.

Donde cabendo aos condominos agir em juizo em nome proprio.

Consequentemente, tendo a acgao sido proposta contra o condominio e a
reconvencao por ele e porque este nao tem personalidade nem capacidade
judiciarias, atento o objecto da causa, impunha-se a sua absolvigao da
instancia e a das Reconvindas bem assim.

E que a falta de personalidade, como de capacidade judiciéria, é insuprivelfﬁl,
como bem se aduz na decisao recorrida.

Tudo para concluir pelo acerto da decisao recorrida, ainda quando se afigure
preceder a questao da personalidade judiciaria.

ITI.
Tudo visto, nega-se provimento ao recurso, mantendo-se a decisao recorrida.
Custas pelas recorrentes, vencidas.

Notifique.

Porto, 20 de Fevereiro de 2025
Isabel Peixoto Pereira
Francisca Mota Vieira
Manuela Machado

[1] Cf. Art.2 14202, n.2 2 do Cédigo 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 condéomino se
desonerar das despesas necessarias a sua conservacao ou fruicao.

[2] Com o0 que, como bem se anota na decisao recorrida, totalmente
irrelevantes os termos da autorizacao ou mandato pela Assembleia de
Condominos, no caso.

[3] Como resultara infra.

[4] 1. O administrador tem legitimidade para agir em juizo, quer
contra qualquer dos condéminos, quer contra terceiro, na execucao
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das funcoes que lhe pertencem ou quando autorizado pela assembleia.
2. O administrador pode também ser demandado nas acgoes
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-
dru? ph5.dd/files/A_Assembleia_de condominos.pdf.

[6] Nao se desconhecendo ja a posicao do Ilustre Professor Miguel
Teixeira de Sousa, Blog IPPC, entrada de 11/01/2022, A posicao em
juizo do administrador do condominio: et tu, Legislator?, acessivel em
https://blogippc.blogspot.com/, em termos que nao redundariam numa
solucao distinta. Assim é que também nao esta em causa qualquer
questao atinente as relacoes estabelecidas entre o condominio e o
administrador no campo do exercicio das funcoes deste, sequer
qualquer questao que tenha que ver com actos conservatorios dos
direitos relativos aos bens comuns ou com a regulacao do seu uso
(alineas g) e h) do n.2 1 do art.2 14362 do Coédigo 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 que
nada resolvem em definitivo e que nao comprometem o futuro - cf.
Pires de Lima e Antunes Varela, op. cit., pag. 454.

[7] Nesse sentido, a eliminacao do n.2 4 do 14372 do CC corresponde ja
a “correcta” compreensao dos poderes do Administrador, remetendo-o
aos poderes de representacao hoc sensu organica, no quadro das
funcoes legais cometidas e, quanto a atribuicao pela Assembleia,
necessariamente, aos poderes desta.

[8] Supriveis apenas os vicios da representacao judiciaria, que nao se
colocam na hipodtese versada.
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