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§1.° Colocacao do problema e suas coordenadas

1.1. O presente estudo surgiu de uma situagdo concreta: saber se,
ante um cenario em que um condominio ¢ arrendatario de um imével, pois
nele tem instalados os seus servigos administrativos, ocorrendo o propo-
sito da respetiva alienagdo, o alienante comunica o facto a administrado do
condominio, de modo a permitir que o condominio exer¢a o direito legal
de preferéncia — sera que o condominio pode exercer esse direito?

A resposta a essa questdo envolve a discussdo em torno de saber se o
condominio € uma estrutura decisoria dotada de capacidade juridica para
ser titular do direito de propriedade, envolvendo o reconhecimento de per-

(*) Professor Catedratico da Universidade de Lisboa.
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sonalidade juridica, ou, pelo contrario, o direito de preferéncia tem antes
como destinatarios os condominos (e nao o condominio).

Tudo se resume, afinal, a uma investiga¢ao em torno da natureza juri-
dica do condominio na propriedade horizontal, a luz da ordem juridica
portuguesa vigente e do contributo interpretativo da jurisprudéncia e da
doutrina.

1.2. Tendo presente a doutrina e a jurisprudéncia nacionais, num
quadro de siléncio do legislador sobre o tema da natureza juridica do con-
dominio na propriedade horizontal, verificamos que ndo existe consenso
sobre a matéria, podendo-se recortar, além de quem entende expressa-
mente que se esta perante um caso duvidoso de personalidade juridica('),
duas principais concecdes:

— As concegdes que negam ser o condominio uma pessoa juridica;

— A concegdes que, em sentido contrario, reconhecem, sob diferen-
tes formulagoes, que o condominio é uma realidade personificada.

Vejamos cada um destes entendimentos.

1.3. (a) Concegoes que negam personalidade ao condominio

Sendo ainda hoje as conce¢des dominantes na doutrina portuguesa,
regista-se que, utilizando diferentes argumentos e quase sempre um escasso
desenvolvimento argumentativo, Pires de Lina e Antunes Varela(?), Dias
Marques(3), Carvalho Fernandes(*), Santos Justo(®), Luis Menezes Lei-
tao(°), Jos¢ Alberto Vieira(?), José Luis Bonifacio Ramos(®), Sandra Passi-

(') Cf. Joao pe Castro MenpEs, Direito Civil — Teoria Geral, 1, policop., Lisboa, 1978,
pp. 540-541.

() Cf. Pres pe Liva / Antunes Varea, Codigo Civil Anotado, 111, 2.* ed., reimp., Coimbra,
2011, pp. 395 e 396.

(®) Cf. Jost Dias Marques, Nogdes Elementares de Direito Civil, 7.* ed., Lisboa, 1992, p. 314.

(%) Cf. Luis Carvarto Fernanpes, Teoria Geral dos Direito Civil, 1, 2.° Tomo, reimp., Lisboa,
1983, p. 497; Idem, Li¢ées de Direitos Reais, Lisboa, 1996, pp. 332 e 333; Idem, Da natureza juridica
do direito de propriedade horizontal, in Estudos em Honra do Prof. Doutor Ruy de Albuquerque, 1,
Coimbra, 2006, em especial, p. 277, ss.

(5) Cf. A. Santos Jusro, Direitos Reais, Coimbra, 2007, p. 323.

() Cf. Luis Menezes Leirao, Direitos Reais, 10.* ed., Coimbra, 2022, pp. 343-344.

(7)  Cf. Jost ALserto Viera, Direitos Reais, Coimbra, 2008, p. 739.

(%) Cf. Jost Luis Boniracio Ramos, Manual de Direitos Reais, 3.* ed., Lisboa, 2022, p. 527.
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nhas(®), Diogo Costa Gongalves(!?) e Rui Januario('!), entendem que o
condominio ndo tem personalidade juridica('2).

Em termos jurisprudenciais, dentro desta orientacdo conceptual,
podem citar-se as seguintes decisdes judiciais:

(/) O Tribunal da Relag@o do Porto ja disse que “o condominio nao
tem personalidade juridica”(!3) e, pronunciando-se expressa-
mente sobre o tema da aquisicdo de propriedade pelos condomi-
nios, referiu que “o condominio enquanto tal nunca pode ser
titular de um qualquer direito de propriedade (...), por ser uma
entidade que ndo dispondo de personalidade juridica ndo ¢ sus-
ceptivel de ser titular de direitos. Os titulares dos direitos no
ambito da propriedade horizontal sdo apenas os conddémi-
nos”(14);

(ii) Em sentido semelhante, negando a personalidade juridica, o Tri-
bunal da Relagdo de Lisboa referiu que “o condominio enquanto
centro autonomo de imputagdo de efeitos juridicos ndo sendo
dotado de personalidade juridica (...)”(!%);

(iii) Também o Supremo Tribunal de Justica ja afirmou, expressa-
mente, que “o condominio carece de personalidade juridica”(1°).

Nao se trata, porém, de um entendimento uniforme.

(%) Cf. Sanpra Passinnas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da Propriedade
Horizontal, Coimbra, 2000, p. 168, ss.

(19)  Cf. Dioco Costa Gongarves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais. Dimensdo proble-
matica e coordenadas sistemdticas da personifica¢do juridico-privada, 11, Coimbra, 2015, p. 898.

(") Cf. RurJanuirio / Fiiee Loso b’ Avita / Luis be ANprape Pinuee, Direito Civil — Direito das
Coisas, Lisboa, 2018, p. 1284.

('?) Defendendo, neste ambito, que o “O legislador, ciente de que o condominio constitui um
centro auténomo de imputagdo de efeitos juridicos, dota-o de organicidade e, muito embora nao lhe
atribua personalidade juridica”, cf. GongaLo OLiveira MaGaLHAES, A personalidade judiciaria do condo-
minio e a sua representagdo em juizo, in Julgar, n.° 23, 2014, pp. 61-62, Julgar 23.pdf.

(13) Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 27 de setembro de 2018, processo
n.°9970/17.9T8PRT-B.P1, in Acdrddo do Tribunal da Relagdo do Porto; Acordao do Tribunal da
Relagdo do Porto, de 9 de janeiro de 2020, processo n.° 969/18, in Jusjornal — Documento.

(%) Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 25 de outubro de 2018, processo
n.° 78/17.8T8VGS.P1, in Acérddo do Tribunal da Relagdo do Porto.

(%) Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 28 de setembro de 2021, processo
n.° 4337/21.7T8LSB.L1-7, in jurisprudéncia.pt — Pesquisa de jurisprudéncia Portuguesa.

(%) Cf. Acordao da 6.* Seccao do Supremo Tribunal de Justica, de 10 de maio de 2021, pro-
cesso n.° 90/19.2T8LLE.E1.S1, in Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica.



220 PAULO OTERO

1.4. (b) Concegoes que reconhecem personalidade ao condominio

Sobre a natureza juridica do condominio, e em sentido contrario a
jurisprudéncia ja mencionada, o Tribunal da Relagao do Porto também ja
tem expressado um entendimento no sentido de se estar diante de um ente
coletivo: a propdsito de uma deliberacdo proveniente da assembleia de
condominos, refere a “deliberacdo que se transformou na «vontade» do
ente colectivo condominio”('7) (italico nosso) — existe aqui o inequivoco
perfilhar jurisprudencial de uma conceg@o que personaliza o condominio,
concebendo-o como uma entidade coletiva.

Em sentido convergente, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica,
afirma que “o condominio € um ente colectivo, constituido pelo conjunto dos
condominos, que manifesta a sua vontade através das deliberacdes da assem-
bleia dos condominos”('8), motivo pelo qual “a deliberagao tomada pela assem-
bleia de condominos exprime a vontade do condominio, do grupo, e ndo dos
conddéminos individualmente considerados, designadamente dos que a aprova-
ram”(1), o que leva a configurar as respetivas deliberacdes “ndo como a soma
das vontades singulares, mas como uma realidade auténoma e distinta”(20).

Igualmente a doutrina tem procurando tragar uma natureza ao condo-
minio que passa pela sua carateriza¢do como ente, segundo diferentes con-
figuragoes juridicas:

(/) A tese mais remota, adotada por José de Oliveira Ascensao,
reconduz a comunhao existente na propriedade horizontal a uma
sociedade fixa(?!), dotada de personalidade juridica(??), uma vez
que basta serem-lhe reconhecidos direitos para que deva ser
considerada pessoa(??), sublinhando, todavia, que se destina a
solucionar problemas de coexisténcia de direitos, sem que seja
outorgada a sociedade a situagdo real subjacente(?*) — a socie-
dade surge “como uma técnica de criacdo de relagdes reais —
ndo como uma figura totalitaria que destrua o direito real”(?5);

(17)  Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 21 de fevereiro de 2018, processo
n.° 604/17.2T8PVZ.P1, in Acordao de 2018-02-21 (Processo n.° 604/17.2TSPVZ.P1) | DR.

(18)  Cf. Acordao da 6.” Sec¢ao do Supremo Tribunal de Justica, de 24 de novembro 2020, pro-
cesso n.° 23992/18.9T8LSB.L1.S1, in Acorddo do Supremo Tribunal de Justica.

(%) Cf. Acordao da 6.* Sec¢@o do Supremo Tribunal de Justiga, de 24 de novembro 2020, cit.

(29)  Cf. Acordao da 6.* Secg¢@o do Supremo Tribunal de Justiga, de 24 de novembro 2020, cit.

(2')  Cf. Jost e OLiveira AscensAo, As Relagoes Juridicas Reais, Lisboa, 1962, p. 367.

(22)  Cf. Jost pE OLiveira Ascensio, As Relagdes Juridicas Reais, p. 363.

(3) Cf. Jost pe Ouiveira Ascensio, Direito Civil — Teoria Geral, 1, Coimbra, 1997, p. 202.

(2*)  Cf. Jost e OLiveiRA AscensAo, As Relagoes Juridicas Reais, pp. 367 ¢ 368.

(*%) Cf. Josk pE OLiveira Ascensio, As Relagdes Juridicas Reais, p. 369.
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(i) Existe quem entenda que a lei resolveu, isto para certos efeitos,
tratar o condominio “como um centro autbnomo de imputagao
de efeitos juridicos”, dizendo inserir-se “na zona das entidades
que tém uma personalidade juridica rudimentar”(?¢) — recu-
pera-se, deste modo, um conceito de “pessoa rudimental” origi-
nario de Paulo Cunha(??) ou a ideia de “personalidade coletiva
limitada ou fracionaria” de Manuel de Andrade(??), posi¢ao esta
que, identificando o conjunto dos condéminos como “um centro
parcial de imputag¢do de normas juridicas (portanto: uma pessoa
rudimentar) afigura-se uma evidéncia”, teve adesdo de Antoénio
Menezes Cordeiro(??) e, partido de uma analise da personali-
dade judiciaria, de Paula Costa e Silva(*?);

(iif) Usando uma construcao juridica diversa, ha quem reconduza o
condominio a “um ente ndo personalizado de mera gestdo das
partes comuns”, falando mesmo em “ente de facto”, sem lhe
reconhecer autonomia patrimonial, mas configurando-o como
“tendo por modelo uma pessoa coletiva de tipo corporacional”
sem personalidade, acabando por dizer tratar-se de “uma reali-
dade analoga a associag@o nao personalizada, tal como & pre-
vista nos arts. 195 a 198 do C.C.”(3!) — este ultimo entendi-
mento, mandando aplicar ao condominio o regime das
associagOes sem personalidade juridica e, por via deste, subsi-
diariamente, as disposicdes referentes as associagdes, mostra-se
objeto de igual acolhimento doutrindrio(3?);

(2¢)  Cf. Rui Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, 2.* ed., S. Jodo do Estoril, 2007, p. 125.

(27)  Cf. Pauro Cunna, Teoria Geral do Direito Civil, AAFDL, Lisboa, 1971-1972, pp. 240-241.
Ainda sobre o tema da personalidade rudimentar, cf. Luis CarvaLto Fernanoes, Teoria Geral dos Direito
Civil, 1, 2.° Tomo, p. 523; Antonio Menezes Corbeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, 1, 3.° Tomo,
2. ed., Coimbra, 2007, p. 571, ss.; Dioco Costa Gongawves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais,
1L, p. 898, ss.; Idem, Li¢des de Direitos de Personalidade — Dogmatica Geral e Tutela Nuclear,
Parede, 2022, p. 116; Pebro pe ALsuQuerque, A Vinculagdo das Sociedades Comerciais Anonimas e por
Quotas, 1, Lisboa, 2017, pp. 849-850.

(28)  Cf. ManueL A. DomiNGues DE ANDRADE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, 1, reimp. Coim-
bra, 1964, pp. 52-53. Igualmente sobre o tema, cf. Rur Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, p. 126,
nota n.° 358.

(29)  Cf. Antonio Menezes CorpEro, Tratado de Direito Civil, XIV, Coimbra, 2022, p. 629.

(39)  Cf. Paura Costa & Siva, O manto didfano da personalidade judiciaria, in Estudos em
Honra do Professor Doutor José de Oliveira Ascensdo, 11, Coimbra, 2008, p. 1877.

(3") Cf. Arvmoo Riseiro Menpes, 4 propriedade horizontal no Cédigo Civil de 1966, in Revista
da Ordem dos Advogados, ano 30, 1970, pp. 69 e 70.

(3?) Cf. Sanpra Passinnas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da Propriedade
Horizontal, p. 178.
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(iv) Ha ainda, por ultimo, quem, apesar de admitir o caracter “parti-
cularmente circunscritos” dos direitos e das obrigagdes conferi-
das pela ordem juridica, atendendo, porém, a um “ponto de vista
técnico e a luz da teoria dos conceitos aristotélica-tomista”,
reconheca personalidade juridica aos condominios(33).

No que especificamente diz respeito a aquisi¢ao da propriedade de
imoveis pelo condominio, hd mesmo quem, num cenario de destruigao
parcial do edificio, nos termos do art. 1428.° do Cddigo Civil, colocando-
se em causa a obrigatoriedade de alienagdo da fragao de um condéomino
que nao pretende participar nas despesas de reconstrugdo(3*), reconheca
que, ante a auséncia de qualquer interessado na compra, possa a assem-
bleia “assumir a compra das frac¢des em causa”(?®) — havera aqui, ante
aquilo que ¢ considerado um ato de mera administragao implicito na deli-
beragdo que obriga o condémino a alienacao(3¢), uma decisdo que investira
o condominio na titularidade de um direito de propriedade.

1.5. Nao se mostra liquido, atendendo ao exposto, que um condo-
minio ndo tenha possibilidade de ter capacidade juridica para ser titular de
um direito de propriedade, exercendo o direito legal de preferéncia decor-
rente da sua posi¢do como arrendatario de um imovel que vai ser alienado.

Observemos com mais detalhe o tema, tendo presente que a indagagao
em torno da natureza juridica do condominio nao se reconduz ao tema da
natureza da propriedade horizontal(3?), pois esta, nos termos do art. 1420.°,
n.° 2, do Cédigo Civil, ndo se circunscreve as partes comuns, antes também
compreende fragdes autdnomas ou unidades independentes, envolvendo
dois direitos que, apesar de incindiveis, t€ém objetos e regimes diferentes:

(/) O condominio, incidindo sobre as partes comuns do edificio,
representa apenas uma componente da propriedade horizontal,
destinado, por expressa imposi¢ao legal, a regulagao (preven-
tiva ou repressiva) da coexisténcia de varias posicdes juridicas

(33) Cf. A. Barrero Menezes Corpeiro, Teoria Geral dos Direito Civil, 1, Coimbra, 2025,
pp- 103 e 104.

(3%) Cf. Codigo Civil, art. 1428.°, n.° 3.

(®%)  Cf. Francisco LiseraL Fernanoes, Direitos Reais — Elementos didacticos, Coimbra, 2024,
p. 281.

(3%)  Neste sentido, cf. Francisco LiseraL Fernanpes, Direitos Reais, p. 281.

(37) Na origem desta confusdo de planos de analise é possivel que esteja o tratamento dado ao
tema por Pires pe Liva / ANTunes VareLa, Codigo Civil Anotado, 111, p. 395, ss.
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potencialmente conflituantes dos comproprietarios sobre tais
partes comuns;

(if) O condominio aparece, neste sentido, como estrutura organiza-
tiva que, instituida pela lei e dotada de o6rgaos proprios destina-
dos a gerir interesses comuns(3®), ndo se pode confundir com a
situagdo real subjacente(*°) — o condominio ndo absorve ou
destroi a posicao juridica dos condominos como titulares exclu-
sivos da fracao que lhes pertence, nem da compropriedade que
tém sobre as partes comuns.

Se o condominio ndo se confunde com a situagdo real que lhe subjaz,
resta saber se, enquanto organizacao, possui uma esfera juridica de pode-
res de intervencao e de imputagdo de efeitos que seja autdbnoma face a
esfera dos condominos que dele fazem parte — aqui reside o cerne do
tema a investigar.

§2.° Pressupostos referenciais

2.1. Primeiro pressuposto

Verifica-se ser frequentemente “pouco nitida a fonteira que separa as
pessoas coletivas e certas ndo-pessoas coletivas”(*°), motivo pelo qual,
ante uma “série de varias complexas situacdes que o intérprete deve valo-
rar e classificar”’(*!), se podem afirmar quatro ideias em torno da persona-
lidade juridica coletiva:

(/) Reconhece-se que, ao lado de uma personalidade coletiva “ten-
dencialmente plena”, pode existir uma “personalidade rudimen-
tar”(42) ou, numa terminologia diferente, uma personalidade
limitada, “que so se manifesta e vale em certa ou em certas dire-

(3%) Cf. C. Massivo Bianca, Diritto Civile, 1, reimp., Milano, 1990, pp. 370 e 371.

(*%) Neste sentido, distinguindo a duas situagdes, cf. Jost pe OLIVEIRA AscensAo, As Relagoes
Juridicas Reais, pp. 367 ¢ 368.

(49)  Cf. Jorge ManueL Coutinuo pE ABreu, Da Empresarialidade — As empresas no Direito,
Coimbra, 1996, p. 202.

(*1)  Cf. Feperico ALessanpro MariNa / Grovannt Giacosse, Condominio negli edifici, in Enciclo-
pedia del Diritto, V111, Milano, 1961, p. 822.

(#2)  Cf. Antonio Menezes CoroEeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, 1, 3.° Tomo, 2. ed.,
p. 573.
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¢oes”(*?) ou, igualmente dita, “personalidade juridica par-
cial”’(**) — e o fenomeno, apesar de ndo ser exclusivo do direito
privado(#), ja suscitou o alerta, porém, para os perigos decor-
rentes de, por via de uma conceg¢ao diferenciadora de diversos
graus de personalizagdo, se introduzir uma dicotomia conceitual
entre “pessoas plenas” e “pessoas parciais”’(*?) ou uma dissolu-
¢do da unicidade do préprio conceito de personalidade juri-
dica(*7);

(if) Nega-se a absolutizacdo da personalidade coletiva(*), de modo
que se possa afirmar, relativamente a certos efeitos, “a subjetivi-
dade juridica de grupos organizados mas desprovidos de perso-
nalidade coletiva”(#?) — existira, neste sentido, uma dissociagdo
entre personalidade de certas entidades e a sua qualificacao
como pessoas juridicas(*?), solucdo esta que também ¢ criticada
se dela resultar “um fertium genus, quase-pessoa, grupo subje-
tivo ndo personificado ou figura semelhante”(3!);

(iif) Nao pode deixar de se reconhecer, a luz da designada “mobili-
dade sistematica da personifica¢do”(°2), uma diferente intensi-
dade dos elementos que estruturam a personalidade coletiva,

(#3) Cf. ManueL A. DomiNnGUEs DE ANpraDE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, 1, pp. 52-53.

(*)  Cf. A. Barrero Menezes Corokiro, Teoria Geral dos Direito Civil, 1, p. 103.

(%) Igualmente no ambito do Direito publico se assiste ao surgimento de entidades publicas
que, por serem satélites de outras, possuem uma personalidade meramente nominal, tal como acon-
tece, por exemplo, com o designado Fundo de Resolugao face ao Banco de Portugal, cf. PauLo Otero,
Da (in)constitucionalidade da “arquitetura” do Fundo de Resolugdo como institui¢do “satélite” do
Banco de Portugal, in Revista de Direito Administrativo, n.° 1, 2018, em especial, p. 16, ss.

(#¢)  Cf. Ersa Vaz pe Sequera, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo
para a sua andlise morfologica, Lisboa, 2015, pp. 447-448; Idem, Teoria Geral do Direito Civil,
2.*ed., Lisboa, 2022, pp. 295-296.

(#7)  Cf. DioGo Costa GonegaLves, Personalidade vs. capacidade juridica — um regresso ao
monismo conceptual?, in Idem, Studia — Direito Civil (Teoria Geral), Cascais, 2020, pp. 80-81;
Idem, O inicio da personalidade juridica e a capacidade juridica parcial (Teilrechtsfihigkeit), in
Idem, Studia — Direito Civil (Teoria Geral), pp. 258-259; Idem, Ligdes de Direitos de Personalidade,
p. 116.

(#8)  Cf. Jorge ManueL Coutinuo pE ABreu, Da Empresarialidade — As empresas no Direito,
p- 203, ss.

() Cf. Jorce ManueL Coutinuo b ABreu, Da Empresarialidade — As empresas no Direito,
p. 202.

(*%) Neste sentido, dando conta do debate doutrindrio na doutrina alema, cf. ELsa Vaz pe
Sequera, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo para a sua andlise morfolo-
gica, p. 439.

(°")  Cf. Joo pe Castro MenpEs, Direito Civil — Teoria Geral, 1, pp. 542-543.

(52)  Cf. Dioco Costa Goneawves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 897.
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permitindo uma abertura e uma elasticidade face a apreensdo
desses mesmos elementos e a subsequente recondugio qualifi-
cativa da realidade subjacente ao conceito de pessoa coletiva —
“a identificacdo de uma pessoa coletiva convive bem com a
auséncia de certos fatores de personificacdo e com a presenca
desses mesmos fatores com niveis de intensidade diversos”(*3);

A personalidade coletiva, uma vez que surge “funcionalizada a
prossecucao de determinados interesses humanos coletivos ou
comuns”(**), nunca anda dissociada do elemento humano, nem
se mostra um conceito neutro(°), pois acaba sempre por ser
“uma forma indireta de atingir destinatarios humanos”(5¢) — as
pessoas coletivas sdo, de algum modo, “o prolongamento de
pessoas humanas”(%7).

Segundo pressuposto

H4 doutrina estrangeira que, segundo as especificidades dos respeti-
vos ordenamentos, qualifica o condominio como sendo uma pessoa cole-
tiva, motivo pelo qual ndo se pode qualificar esta concegdo como sendo
“manifestamente errada”(°®), existindo, neste ambito, trés diferentes for-
mulagdes:

(@)

No mundo anglo-saxonico, o direito britdnico acolhe a configu-
racao do condominio como sendo uma sociedade, funcionando
os condominos como s6cios(??), enquanto que nos EUA se con-
figura a propriedade horizontal como estrutura organizada em
cooperativas que, sendo titulares do imdvel, os seus utilizadores
sdo arrendatarios de longo prazo(®);

3
(C]
p. 463.
)
e 569.
%)
tas, 1, p. 834
(]

Civil, 9.* ed.,

()
Rur Januario

()

()

Cf. DioGo Costa Gonegatves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 899.
Cf. MaraLpa Miranpa Barsosa, Li¢oes de Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra, 2021,

Cf. Antonio Menezes Corpeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, 1, 3.° Tomo, pp. 568

Cf. Pebro pE ALBUQUERQUE, A Vinculag¢do das Sociedades Comerciais Anénimas e por Quo-

Cf. Pepro Pais b VasconceLos / Pepro Leitao Pars be Vasconceros, Teoria Geral do Direito
Coimbra, 2022, p. 145.

Neste sentido, cf. Antonio Menezes CoroEiro, Direitos Reais, reimp., Lisboa, 1993, p. 637;
/ Fiiee Loo p’AviLa / Luis be ANpraDE PinneL, Direito Civil — Direito das Coisas, p. 858.
Cf. Antonio Menezes Corpero, Tratado de Direito Civil, X1V, pp. 623-624.

Neste sentido, cf. Arminpo Riseiro Menpes, 4 propriedade horizontal no Cédigo Civil de

1966, pp. 23-24; Luis Menezes Leirao, Direitos Reais, p. 342.
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(i) No direito francés, existe o entendimento de a propriedade hori-
zontal envolver uma personificacdo em que o imoével pertence a
uma pessoa coletiva e que os condéminos sdo associados, tendo
cada um deles uma participacao de certo valor e, nessa medida,
intervém na assembleia de condominos(°!);

(iif) O direito italiano, por seu turno, ha quem atribua personalidade
coletiva ao condominio(®?), falando-se em “ente”(%3), existindo
ainda quem sublinhe tratar-se de uma entidade distinta dos condo-
minos(%*), sem prejuizo de também se falar em “ente de gestao”(¢%)
ou em “ente de facto”(°°) — existe até quem reconheca tratar-se de
“uma organizagdo que ¢ centro de imputacao juridica”, qualifi-
cando-o como “ente dotado de uma capacidade propria”(¢7).

2.3. Terceiro pressuposto

O regime portugués da constitui¢do de associagdes deixou, desde a
revisdo do Codigo Civil, em 1977, por for¢a do 46.°, n.° 1, da Constituigao,
de exigir qualquer autoriza¢ao administrativa, valendo, neste ambito, o
principio da liberdade:

(/) Numa sociedade pluralista, desde logo em termos politicos e
economicos, a constitui¢do de associagdes nao carece de lei
habilitante, nem de ato permissivo de autoridade administrativa,
nem sequer de reconhecimento juridico formal — podem existir
associacdes de jure e associacdes de facto;

(if) Mais: podem existir associagdes com personalidade juridica(®®)
e, a luz do disposto no Codigo Civil(®), também podem existir

(1) Cf. Jean Carsonnier, Droit Civile 3 — Les Biens, 7.* ed., Paris, 1973, p. 213; CHrisTiaN
Larroumer, Droit Civile — Les Biens, 11, 5.* ed., Paris, 20006, p. 419.

(62)  Cf. Francesco Carnerutty, Studi di Diritto Civile, Roma, 1916, p. 165.

(%) Cf. Guserre Branca, Comunione — Condominio negli edifici, in Branca / Sciarosa, Com-
mentario del Codice Civile, 4. ed., Bologna/ Roma, 1965, p. 318, ss.

(%) Cf. GasrieLe Pescarore / RarraeLe Arsano / Francesco Greco, Della Proprieta, in Commen-
tario del Codice Civile, Livro III, Tomo III, Turim, 1958, p. 127.

(65)  Cf. Forrunato Lazzaro / WaLTER STINcARDINI, L™ Amministratore del Condominio, Milano,
1992, p. 2.

(%¢)  Para uma sintese da posi¢do da doutrina italiana, cf. SANDRA Passinuas, 4 Assembleia de
Condominos e o Administrador da Propriedade Horizontal, pp. 172-173, nota n.° 421.

(67)  Cf. C. Massivo Bianca, Diritto Civile, 1, p. 371.

(68) Cf. Codigo Civil, art. 158.°, n.° 1.

(%) Cf. arts. 195.°a201.°.
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associagdes sem personalidade juridica — o principio da liber-
dade de associacdo manifesta-se, igualmente, ao nivel da confi-
guracdo que os interessados pretendem dar a estrutura associa-
tiva;

(iif) A personalidade juridica ndo ¢ uma exigéncia qualificativa de
uma estrutura decisoria como sendo uma associa¢do ou uma
institui¢do ndo associativa, nem depende de reconhecimento
administrativo — a personalidade coletiva pode ser o resultado
da verificacao de certos tragos de regime de uma estrutura deci-
soria autdbnoma e nao um a priori de qualificagdo juridica;

(iv) A personalidade coletiva pode resultar de se encontrar uma
estrutura decisoria que seja suscetivel de ser titular de direitos e
estar adstrita a vinculagcdes — ¢ a titularidade das posi¢des juri-
dicas que conduz, neste caso, a qualificacdo como entidade
coletiva, sabendo-se que a lei ndo tem o monopolio de uma tal
qualificac@o e que “basta que reconhecamos a atribui¢do de um
direito, ou de uma vinculagdo, que seja, para termos de concluir
que estamos perante uma pessoa juridica”(’?).

2.4. Quarto pressuposto

Ha ainda que ter presente que todo o Direito Privado, ao invés do
Direito Publico, obedece a um principio de liberdade e ndo de competéncia
ou de legalidade — em Direito Privado, pode fazer-se tudo aquilo que ndo
se encontra proibido por lei; em sentido contrario, as autoridades publicas
s6 podem fazer o que lhes € permitido por lei(7!), significando isto o
seguinte:

(/) Em Direito Privado, toda a conduta ¢ permitida, salvo se existir
uma norma legal que a proiba — sem norma proibitiva com
forga de lei, tudo devera ser permitido, sendo vedado proibir
aquilo que ¢é permitido no siléncio da lei, valendo a plena aplica-
bilidade do principio geral da liberdade;

(if) Em Direito Publico, em sentido diverso, sem norma habilitante
da conduta administrativa, devera esta ter-se como proibida— o

(%) Cf. Joio pe Castro Menpes, Direito Civil — Teoria Geral, 1, pp. 541-542.

(")  Cf. Dioco Frerms po AmaraL, Legalidade (principio da), in Polis, 111, 1985, p. 978; Idem,
Curso de Direito Administrativo, 11, 2.* ed., Coimbra, 2011, p. 51; Pauro Otero, Manual de Direito
Administrativo, 1, Coimbra, 2012, p. 25.
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siléncio da lei significa a auséncia de permissao de agir, o que
traduz a existéncia de um dever de omitir a agao.

No que diz respeito a aquisi¢do onerosa de bens imoveis por entida-
des coletivas, desde a reforma de 1977 do Cddigo Civil que, revogado o
art. 161.°, n.° 2, deixou de ser necessaria autorizagdo governamental para
as pessoas coletivas adquirirem, alienarem ou onerarem imoveis a titulo
oneroso — uma tal solucdo legal, alicer¢ada numa remota tradigdo secular,
estabelecendo uma “espécie de inibi¢do” ou de “incapacidade para o exer-
cicio de direitos” das pessoas coletivas(’2), se antes criava uma proibi¢ao
ou uma permissdo condicionada a interven¢ao administrativa, tendo sido
revogada, passou a vigorar um principio geral de liberdade que confere as
pessoas coletiva permissdo, sem qualquer condicionante administrativa,
para comprarem bens imoveis.

§3.° Capacidade juridica do condominio

3.1. Tomando em consideragdo regime juridico aplicavel ao condo-
minio e os termos como a jurisprudéncia tem interpretado e aplicado tais
normas, a luz do quadro juridico geral do ordenamento juridico que per-
mita a sua interpretagdo sistematica, podemos verificar que o condominio
goza de uma ampla capacidade juridica.

Fundamentemos esta afirmagao, referenciando manifestagdes con-
cretas da capacidade juridica reconhecida ao condominio.

3.2. O condominio ¢ dotado de uma vasta capacidade contratual,
podendo, a titulo ilustrativo, celebrar os seguintes contratos:

(/) Contrato de arrendamento de imdvel destinado ao funciona-
mento dos servigos da administra¢ao, ocupando o condominio
a posigdo de arrendatario, assim como contratos de arrenda-
mento de partes comuns, por via de deliberacdo da assembleia
de conddominos(73), tal como sucede, por exemplo, com a ex-

("?)  Neste sentido, cf. CarLos ALserto pA Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 3., ed.,
Coimbra, 1990, p. 324, ss.

(73) Cf. HenriQue Sousa AnTunes, Direitos Reais, reimp., Lisboa, 2023, pp. 370-371, nota
n.° 658.
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-casa do porteiro transformada em fragao autobnoma(’), espago
de estacionamento do prédio(’3) ou o terrago da cobertura para
efeitos de colocagdo de publicidade luminosa ou instalacao de
antenas de telecomunicagdes(’¢), assumindo agora o condomi-
nio as funcdes de locador;

(if) Contratos de trabalho, exercendo o condominio o papel de
empregador, relativamente a funciondrios que, a titulo profis-
sional, exercem fung¢des na administragdo ou, num cenario
semelhante, contrato de trabalho com porteiro, dai resultando,
como a jurisprudéncia reconhece, a inerente legitimidade pas-
siva do condominio em tais agdes laborais(77);

(iii) Contratos de prestagao de servigos relativos ao condominio, tal
como sucede, por exemplo, com a limpeza, a jardinagem, a
vigilancia, a manutencao de espagos comuns ¢ a reparagao de
elevadores;

(iv) Contratos de compra de bens destinados ao exercicio das fun-
¢oes pelos trabalhadores e pelos prestadores de servigo do con-
dominio, assim como outros tipos de bens (v.g., plantas orna-
mentais dos espacos comuns, intercomunicadores e cdmaras
de vigilancia, viaturas ao servi¢o da seguranga do condomi-
nio), configurando-se o condominio, enquanto adquirente, pro-
prietario de tais bens;

(v) Contratos de empreitadas de obras a realizar nas partes comuns
do condominio, assumindo o condominio a posi¢ao de dono
das obras, assim como contratos relativos ao acompanhamento
e fiscalizagdo da execucdo das obras;

(vi) Contratos de fornecimento de eletricidade e dgua para os espa-
¢os comuns do condominio;

(vii) Contratos de seguro de acidentes de trabalho relativamente aos
trabalhadores e prestadores de servicos, podendo ainda o condo-

(%)  Especificamente sobre o arrendamento da casa do porteiro, cf. HENRIQUE Sousa ANTUNES,
Direitos Reais, pp. 392-393; Francisco Luis CaBraL METELLO / JoAo VERDADES DOS Santos, Manual de
Administra¢ao de Condominios, 5.* ed., reimp., Coimbra, 2025, p. 96, ss.

(%) Cf. Francisco LiBeraL FernanoEs, Direitos Reais, p. 277, nota n.° 371.

(%)  Neste ultimo sentido, cf. Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 26 de abril de
2001, processo n.° 0025958, in Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa.

(’7)  Cf. Acordao da 4.* Secgdo do Supremo Tribunal de Justica, de 14 de janeiro 2016. pro-
cesso n.° 359/14.2TTLSB.L1.S1, in Acérddo do Supremo Tribunal de Justica.
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(viii)

(

ix)

)

3.3.
isenta de efeitos obrigacionais e reais para o proprio condominio:

(@)
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minio celebrar contrato de seguro unico contra risco de incéndio
e/ou sismo das partes comuns, se a assembleia assim delibe-
rar(7®), atendendo a natureza dispositiva da norma que determina
que a sua celebragdo deve ser feita pelos condominos(”);

Contratos bancarios de depdsito a ordem ou a prazo, desde
logo face as verbas do fundo comum de reserva(®), sem
excluir a possibilidade de existirem contratos de investimento
das verbas excedentarias da gestao orcamental do condominio
e ainda contratos de empréstimo a favor do condominio(3');

Contrato de administracdo do condominio, instrumento pelo
qual um condominio, tendo por base uma deliberacdo da
assembleia de condominos, resolve confiar a uma pessoa sin-
gular externa ou a uma empresa a prestagdo de servigos de ges-
tao do respetivo imovel;

Contratos processuais, tal como sucede com a celebracdo de
convengoes de arbitragem (v.g., face a litigios emergentes de
empreitadas), contratos de transacdo (ante agdes judiciais que
tém o condominio como autor ou réu) ou ainda contratos pro-
batorios (v.g., sobre os temas de prova, os termos de realizagdo
de pericias).

A celebracao de alguns de tais contratos pelo condominio nao é

Se o condominio pode celebrar contratos de arrendamento,
assumindo a posic¢ao de arrendatario, isto significa que, sendo
o direito do locatario um direito real(®?), entdo o condominio
pode ser titular de direitos reais de gozo;

)
p. 330.
™)
()
()]
(*2)

Neste sentido, cf. Armanpo TriuneanTE, Ligdes de Direitos Reais, 2.* ed., Coimbra, 2024,

Cf. Codigo Civil, art. 1429.°, n.° 2, 1. parte.

Cf. Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, art. 4.°, n.° 3.

Neste ultimo sentido, cf. Decreto-Lei n.° 269/94, de 25 de outubro, art. 7.°.

Neste sentido, cf. Pauo Cunna, Curso de Direito Civil — Direitos Reais (ligdes coligidas
por Maria Fernanda Santos e Castro Mendes), policop., AAFDL, Lisboa, 1949/50, p. 227, ss.; Jost
Dias Marques, Direitos Reais, 1, Lisboa, 1960, p. 137, ss.; Jost e OLiveira Ascensio, Direito Civil —
Reais, 4. ed., Coimbra, 1987, em especial, p. 471; Antonio Menezes Corpero, Direitos Reais, p. 665,
ss., em especial, p. 687, ss.; Rut Januario / FiLire Loso p’Avita / Luis be ANDRADE PinHEL, Direito Civil —
Direito das Coisas, em especial, p. 1117.
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(if) Ou, sendo o imoével (ou uma fragdo autonoma) arrendado
objeto de alienagdo, o condominio, enquanto arrendatario, tem
reconhecido um direito legal de preferéncia nessa alienagdo —
trata-se de um direito real de aquisi¢ao(®3);

(iii) A capacidade contratual do condominio confere-lhe a titulari-
dade de direitos de crédito, desde logo relativamente a rendas
provenientes de contratos de locacao que tenha celebrado, a
juros de depositos bancarios, a indemnizagdes decorrentes do
incumprimento de obrigagdes dos empreiteiros contratados,
sabendo-se que o crédito é “uma parte do patrimonio do cre-
dor”(84), traduzindo ‘“um valor objetivado” do seu patrimo-
nio(?%), estamos diante de um direito de contetido patrimonial
privado, que, a luz da jurisprudéncia constitucional(3¢), se
reconduz ao conceito constitucional de propriedade privada:

1. Nas sugestivas palavras do Tribunal Constitucional, “desde
0 Acordao n.° 494/94, que o direito do credor a satisfagcdo
do seu crédito esta incluido no ambito de protecdo da
garantia constitucional da propriedade”(%7) ou, através do
seu Acordao n.° 468/2022, “o credor de uma relagdo obri-
gacional, enquanto titular do interesse patrimonial que o
dever de prestar visa satisfazer, ¢ também, a luz da Consti-
tuigdo, um proprietario”, sendo “objeto da garantia consti-
tucional da propriedade”(%%);

(83) Neste sentido, qualificando o direito legal de preferéncia, cf., entre muitos, Pires e Lima /
ANTUNES VAreLA, Codigo Civil Anotado, 1, 4.* ed., reimp., Coimbra, 2011, p. 389; Pebro Romano Marri-
Nez, Direito das Obrigagoes (Parte Especial) — Contratos, 2.* ed., Coimbra, 2002, p. 265; Rut JanuArio
/ Fiiee Loso b’ AviLa / Luis bE Anprape PinueL, Direito Civil — Direito das Coisas, em especial, p. 1281.
Fazendo um elenco de todos os autores nacionais que, acolhendo a concecdo “largamente predomi-
nante na doutrina” que qualifica o direito legal de preferéncia como sendo um direito real de aquisicéo,
cf. Nuno Anprapk Pissara, Das A¢ées Reais, 1, Lisboa, 2021, p. 1202, ss.

(3%)  Cf. JorgEk Riero pE Faria, Direito das Obrigagédes, 1, Coimbra, 1990, p. 53.

(8%)  Cf. Joao pe Maros Antunes VareLa, Direito das Obrigagoes em Geral, 1, 4. ed., Coimbra,
1982, p. 147.

(86) Cf. Acordao do Tribunal Constitucional n.° 451/95 (Didrio da Republica, 1 Série-A,
de 3 de agosto de 1995), reafirmando a jurisprudéncia formulada nos seus Acordaos n.os 494/94 (Dia-
rio da Republica, 11 Série, de 17 de dezembro de 1994), 516/94 (Didrio da Republica, 11 Série,
de 15 de dezembro de 1994) e 128/95, in <http://www.tribunalconstitucional.pt/jurisprudencia.htm>;
Acordao do Tribunal Constitucional n.° 468/2022, de 28 de junho, referente ao processo n.® 1004/2020,
publicado no Didrio da Republica, 1 Série, n.° 141, de 22 de julho de 2022, in (0001700058.pdf
(<dre.pt>).

(37)  Cf. Acérdao do Tribunal Constitucional n.° 468/2022, de 28 de junho, cit.

(8%)  Cf. Acordao do Tribunal Constitucional n.° 468/2022, de 28 de junho, cit.
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2. O condominio &, neste sentido, passivel de ser titular de direito
de propriedade e goza de inerente protegdo constitucional, o
que faz dele também titular de direitos fundamentais;

(iv) Alias, independentemente da recondug@o doutrinal e jurispru-
dencial dos direitos de crédito a direitos de contetido patrimonial
privado, a verdade ¢ que o condominio sempre sera proprietario
de todos os bens que adquira, desde logo de viaturas que se
encontrem ao servi¢o das necessidades proprio do condominio,
assim como da fragdo autonoma destinada a casa do porteiro(*°).

3.4. Se se pode afirmar que o condominio beneficia da garantia
constitucional decorrente do direito de propriedade privada, até por
expressa recondugao pelo Tribunal Constitucional dos direitos de crédito
ao conceito constitucional de propriedade privada, a verdade é que o con-
dominio se mostra passivel de ser titular de outros direitos fundamentais:

(i) Possuindo personalidade judiciaria(®?), a jurisprudéncia reco-
nhece-lhe o direito “a defender-se, contestando a ac¢do”(°!),
envolvendo, por esta via, a titularidade pelo condominio do
direito fundamental de acesso aos tribunais, a uma tutela juris-
dicional efetiva e a um processo equitativo(°?), incluindo o
direito a impugnacao contenciosa de atos administrativos e de
regulamentos que tenha como lesivos(%3);

(i) Tendo ja a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica con-
siderado que o condominio deve ser qualificado como consu-
midor(%4), resulta daqui, por consequéncia, ser titular dos direi-

(%) No sentido de que a casa do porteiro se presume ser um espago comum, desde logo se na
escritura de constitui¢do da propriedade horizontal figurar como fragdo autéonoma, cf. Rur Januario /
FiLiee Loo b’ Avica / Luis bE ANbrADE PiniEL, Direito Civil — Direito das Coisas, p. 929.

(99)  Cf. Codigo de Processo Civil, art. 12.°, alinea e). Para uma analise dos problemas entre
parte processual (ou formal) e a parte substantiva (ou material), se, a luz do regime anterior, a parte
processual ndo tinha personalidade juridica, apesar de possuir personalidade judiciaria, cf. Paura Costa
e Siva, O manto didfano da personalidade judiciaria, p. 1870, ss.

(°1) Cf. Acérddo do Tribunal da Relag¢ao do Porto, de 21 de fevereiro de 2018, cit.

(®2) Cf. CRP, art. 20.°.

() Cf. CRP, art. 268.°, n.4 ¢ 5.

(*4) Cf. Acordao da 7.* Sec¢ao do Supremo Tribunal de Justica, de 20 de janeiro de 2022, pro-
cesso n.° 1451/16.4T8MTS.P1.S1, in Acorddo do Supremo Tribunal de Justi¢a; Acordao da 2.* Secgao
do Supremo Tribunal de Justica, de 11 de marco de 2023, processo n.° 1080/21.0T8FNC.L1.S1, in
Acordao do Supremo Tribunal de Justica.
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tos fundamentais que a Constituicdo confere aos consumidores
e que sejam compativeis com o seu estatuto(?S);

O condominio mostra-se ainda passivel de ser titular do direito
de petigdo junto de autoridades publicas(°%), assim como do
direito de ser informado pela Administracdo de procedimentos
e decisdes referentes as areas comuns(®?), do direito de acesso a
registos e arquivos administrativos(®®), do direito a ser notifi-
cado das decisoes administrativas que digam respeito ao condo-
minio, assim como do direito a fundamentagao das mesmas(*°);

Nem se pode excluir que aos condominios seja reconhecida
liberdade de associacao('%?), habilitando que, tendo por base
uma deliberacdo de cada respetiva assembleia de condominos,
criem, por exemplo, uma associagdo de condominios da rua x
ou do municipio y, visando a defesa conjunta de interesses
comuns, sendo até possivel que estas, por sua vez, promovam a
criacdo e integrem uma federagdo regional ou nacional de
associagdes de condominios — em qualquer destas hipoteses,
podem ser reivindicados e reconhecidos direitos de participa-
¢a0 em procedimentos administrativos e até legislativos.

O condominio ¢ titular de personalidade tributaria, nos termos

e para os efeitos do art. 2.° do Coédigo do IRC, referindo a Autoridade Tri-
butaria que “o condominio, enquanto grupo auténomo de pessoas, € equi-
parado a pessoa coletiva para efeitos de inscricdo no Registo Nacional de
Pessoas Coletivas”(1°!), razdo pela qual possui nimero de identificacao
fiscal proprio, dai resultando o seguinte:

()

Tal como a doutrina tem adiantado, a personalidade tributa-
ria passiva, envolvendo ser titular de direitos e estar ads-
trito a deveres(192), “¢ uma forma de personalidade juri-

(%) Cf. CRP, art. 60.°.

(%)  Cf. CRP, art. 52.°.

(°7) Cf. CRP, art. 268.°, n.° 1.

(%%) Cf. CRP, art. 268.°, n.° 2.

(®9) Cf. CRP, art. 268.°, n.° 3.

(10)  Cf. CRP, art. 46.°.

(') Neste sentido, cf. Informagao vinculativa da Autoridade Tributaria, sancionada por Des-
pacho de 21 de novembro de 2022, da Diretora de Servigos do Imposto sobre o Rendimento das Pes-
soas Coletivas PIV n.° 23955, referente ao processo n.° 2022 005458, in Ficha Doutrindria.

(192)  Cf. Pepbro Soares MarriNez, Da Personalidade Tributaria, 2.* ed., Lisboa, 1969, p. 335.
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dica”('9%), independentemente das qualificagdes decorrentes
dos outros ramos de Direito”(1%4), de modo que a quem a perso-
nalidade tributéria “seja atribuida sdo pessoas de Direito”(19%);

(if) O condominio deve ser reconhecido como titular do direito
fundamental de resisténcia face a impostos que ndo sejam cria-
dos nos termos da Constitui¢do, que sejam retroativos ou cuja
liquidacao e cobranga sejam ilegais('%¢), assim como de garan-
tias administrativas e contenciosas.

3.6. Em sentido convergente a Autoridade Tributaria, também o
Instituto dos Registos e do Notariado, [.P., considera que os condominios
sdo “entidades equiparadas a pessoa coletiva”(1%7), traduzindo mais um
elemento que, proveniente de uma entidade publica, revela a aproximacgao
do condominio ao regime legal aplicavel as pessoas coletivas.

3.7. O condominio ¢ ainda titular de direitos de crédito relativa-
mente aos condominos ¢ a terceiros, permitindo um acervo de receitas pro-
prias e a titularidade de uma inerente esfera patrimonial:

(i) Neste ambito se integra o pagamento pelos condominos ao
condominio das seguintes verbas:

1. Os montantes para fazer face aos encargos de conservacao e frui-
¢do(198), incluindo as verbas relativas ao fundo comum de
reserva(1%?) e o pagamento de “‘servigos de interesse comum”(110),
a ainda as inovagdes aprovadas(!!!), compreendo aquilo que tra-
dicionalmente se designa como obrigagdes reais ou propter
rem(12);

(193)  Cf. Pepro Soares Marrinez, Da Personalidade Tributdria, p. 335.

(104)  Cf. Peoro Soares MarriNez, Da Personalidade Tributaria, p. 335, ss.

(195)  Cf. Peoro Soares Marrinez, Da Personalidade Tributaria, p. 333.

(1¢)  Cf. CRP, art. 103.°, n.° 3.

(197)  Neste sentido, cf. decisdo da Presidente do Conselho Diretivo do Instituto dos Registos e
do Notariado, I.P., de 8.8.2019, mencionada no Acérdao do Tribunal da Relag¢do de Lisboa, de 14 de
janeiro de 2021, processo n.° 19815/19.0T8LSB.L1-2, in Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa.

(198)  Cf. Cédigo Civil, art. 1424.°, n.° 1.

(199)  Cf. Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, art. 4.°, n.os 1 e 2.

(19)  Cf. Codigo Civil, art. 1424.°, n.° 2.

(1) Cf. Codigo Civil, arts. 1425.° ¢ 1426.°.

(12)  Neste sentido, cf. Manuer Hexrique Mesouita, Obrigagoes Reais e Onus Reais, Coimbra,
1990, pp. 338-339; HenriQue Sousa ANTUNES, Direitos Reais, p. 63.



DA NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO 235

2. O produto de eventuais sangdes pecuniarias decorrentes da
inobservancia da lei, das deliberagdes da assembleia ou das
decisoes do administrador(113);

3. As indemnizagdes por condutas dos condominos lesivas
das partes comuns;

(if) As rendas provenientes dos contratos de locacdo que tenha

celebrado com terceiros [v. supra, n.° 3.2. (i)] ou decorrentes
da alienagdo de bens do condominio (v.g. madeira, cortica ou
azeitona de arvores do condominio);

(iii) O produto de indemniza¢des provenientes da conduta de ter-

ceiros (que ndo os condéminos) e que se tenham como lesivas
do condominio:

1. Danos resultantes de condutas ilegais ou negligentes do
proprio administrador para com o condominio(''4);

2. Danos resultantes de a¢des ou omissodes de terceiros (v.g.,
empreiteiros, por incumprimentos contratuais; danos provo-
cados as partes comuns por terceiros titulares de direitos rela-
tivos as fragdes do condominio; danos resultantes do incum-
primento de direitos de preferéncia a favor do condominio);

(iv) Todos estes direitos de crédito do condominio sdo judicial-

mente exigiveis(!19);

(v) Mais: todo o acervo de receitas do condominio, integrando o

3.8.

respetivo patrimoénio, confere-lhe autonomia financeira e de
gestdo, a luz de uma autonomia orcamental que explica a exis-
téncia de um orgamento proprio de receitas e de despesas
anual('¢), sem embargo de tais receitas poderem ser repartidas
pelos conddéminos(!7).

O condominio encontra-se diretamente adstrito a um conjunto

de vinculagdes legais e jurisprudenciais, salientando-se as seguintes prin-

cipais:

(113)
(114)
(115)
(11(7)
(117)

Cf. Codigo Civil, art. 1434.°,n.° 1.

Cf. Codigo Civil, art. 1435.°, n.° 3.

Cf. Codigo Civil, art. 1437.°, n.° 1; Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, art. 6.°, n.° 2.
Cf. Codigo Civil, art. 1436.°, alinea b).

Cf. Francisco LiseraL Fernanpes, Direitos Reais, p. 277, nota n.° 371.
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(i) Ao dever genérico de respeito pela legalidade, enquanto
expressao de relagdes gerais de poder a que, por forca de obri-
gacdes erga omnes, todos se encontram em virtude do ordena-
mento juridico('!®), salientando-se, neste ambito, existirem ja
decisoes judiciais que reconhecem a vinculagao do condomi-
nio “ao direito fundamental de protegdo contra quaisquer for-
mas de discriminag@o”(!!%) — era o caso, antes da alteracao de
2012 ao art. 1425.°, n.° 3 do Cddigo Civil('2%), com a tutela das
pessoas com mobilidade condicionada(?!);

(if) Ao cumprimento das disposigdes legais injuntivas que especi-
ficamente lhe dizem respeito, tal como sucede, por exemplo,
com as normas procedimentais relativas a convocagao e reali-
zagdo das assembleias de condominos('22), aos atos obrigato-
rios da competéncia da assembleia de condominos('2?) e do
administrador(124);

(7ii) Neste ultimo dominio, como a jurisprudéncia do Supremo Tri-
bunal de Justiga tem salientado, recaindo sobre o condominio a
obrigagdo de manter as partes comuns do prédio, falando-se
em “dever de vigilancia” a cargo do condominio('?%), o incum-
primento dessa obrigacdo gera para o condominio as inerentes
consequéncias, isto €, a “reconstituicdo in natura e/ou indem-
nizacdo em dinheiro”(126);

(iv) Pode dizer-se, por isso, que o incumprimento pelo condominio
de deveres legais ou contratuais a que se encontre adstrito,
gerando prejuizos aos condéminos ou a terceiros, mostra-se
sempre passivel de gerar a obrigagdo de o condominio indem-

(118)  Sobre o conceito de relagdes gerais de poder, cf. Pauro Otero, Manual de Direito Admi-
nistrativo, 1, pp. 93-94.

("9)  Cf. HenriQue Sousa ANTungs, Direitos Reais, p. 377, nota n.° 668.

(120)  Cf. Lein.° 32/2012, de 14 de agosto, art. 5.°.

(121)  Cf. Acordao do Tribunal da Relag@o de Lisboa, de 21 de junho de 2011, processo
n.° 2345/10.2YXLSB.L1-1, in Acdrdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa.

(122)  Cf. Codigo Civil, arts. 1431.° ¢ 1432.°.

('23)  Cf. Codigo Civil, v.g., arts. 1422.°, n.os 3 e 4, 1424.°, n.° 2, 1425.°, n.° 1, 1429.°, n.° 2,
1429.°-A, n.° 2, 1435.°, n.° 1.

(124)  Cf. Cdodigo Civil, v.g., arts. 1427.°, 1429.°, n.° 2, 1429.°-A, n.° 2, 1431.°, n.° 1, 1433.°,
n.° 6, 1436.°.

('2%)  Cf. Acordao da 6.* Seccao do Supremo Tribunal de Justica, de 14 de margo de 2019, pro-
cesso n.° 2446/15.0T8BRG.G2.S1, in Acorddo do Supremo Tribunal de Justica.

(120)  Cf. Acordao da 7.* Secgdo do Supremo Tribunal de Justiga, de 2 de junho de 2021, pro-
cesso n.° 22208/18.2T8PRT.S1, in Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica.
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nizar os lesados, podendo ser judicialmente acionado para o
efeito;

(v) Mais: em caso de inovagdes destinadas a facilitar pessoas com
mobilidade reduzida que tenham sido suportadas por um con-
démino, se o respetivo condomino ndo as puder depois levan-
tar (v.g., entretanto, alienou a sua fracdo ou a pessoa em causa
do agregado familiar faleceu), ele goza do direito a receber o
respetivo valor junto do condominio('?7);

(vi) Caso o administrador exer¢a as fung¢des a titulo remune-
rado('28) , assim como sucede com os demais trabalhadores e
prestadores de servicos ao condominio, cada um deles goza de
um direito de crédito sobre o condominio, encontrando-se este
vinculado ao cumprimento de tais obrigagoes.

3.9. O condominio possui ainda capacidade juridica procedimental
de se relacionar autonomamente com a Administragao Publica, formu-
lando pretensoes (v.g., solicitar licenga de utilizagdo da ex-casa do por-
teiro, requerer a colocacdo de ecopontos, pedidos de informagao prévia),
de celebrar acordos endoprocedimentais(!?”) e contratos relativos ao con-
teudo discriciondrio de atos administrativos(!3?), de apresentar reclama-
¢oes e recursos administrativos, sem prejuizo de poder usar todos os meios
proprios do contencioso administrativo — até mesmo a celebragao de con-
tratos de transagdo judicial com a Administragdo —, assim como dirigir
queixas ao Provedor de Justica.

3.10. Importa ter presente que esta ampla capacidade juridica que o
ordenamento confere ao condominio nio sera isenta de efeitos ao nivel da
respetiva qualificagdo juridica — ao assunto voltaremos mais adiante

(v. infra, §5.°).

(127)  Cf. Codigo Civil, art. 1425.°,n.° 5.

(128)  Cf. Codigo Civil, art. 1435.°, n.° 4.

(12%)  Cf. Codigo de Procedimento Administrativo, art. 57.%, n.os 1 e 2.
(139)  Cf. Codigo de Procedimento Administrativo, art. 57.°, n.° 3.
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§4.° Vinculatividade e imputacdo das deliberacoes da
assembleia de condominos

4.1. As deliberagdes aprovadas pela assembleia de condéominos,
incluindo o regulamento do condominio, podendo ser feitas sem exigéncia
de unanimidade, tanto mais que o principio geral é que a aprovagao se faga
por maioria dos votos representativos do capital investido(!31), tém as
seguintes particularidades de regime:

(/) Obrigam mesmo os condominos que as nao aprovaram(!32),
sejam aqueles que votaram contra [a designada “minoria dissi-
dente”(133)], se abstiveram ou nem estiveram presentes na res-
petiva reunido — ndo assumem tais delibera¢des, por conse-
guinte, uma natureza contratual, nem correspondem a vontade
de todos condoéminos, assistindo-se, por via da irrelevancia da
vontade de todos aqueles que ndo fazem parte da maioria(!34),
a heterovinculacdo de todos os condéminos que as ndo vota-
ram favoravelmente;

(if) Vinculam também terceiros titulares de direitos relativos as fra-
¢oes(13%) — os quais, saliente-se, nem gozam de direito de parti-
cipagdo na assembleia de condominios, nem de audiéncia prévia
ou de qualquer outro mecanismo de participagdo procedimental;

(7ii) Vinculam ainda os novos condominos que venham a integrar o
condominio(!3¢), registando-se mesmo que, no limite, num
cenario em que todos os condéminos que aprovaram as delibe-
ragOes alienaram as suas fragoes, essas deliberacdes continuam
a vincular todos os novos conddéminos, sem que estes tivessem
manifestado a sua vontade, nem participado no respetivo

(31)  Cf. Codigo Civil, art. 1432.°, n.° 3.

(132) Trata-se um principio geral de funcionamento dos 6rgéos colegiais, aflorando no respei-
tante as inovagdes do condominio, no art. 1426.°, n.° 2, do Codigo Civil, e, no referente as deliberagdes
da assembleia de condéminos exaradas em ata, no art. 1.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de
outubro.

(133)  Expressao de Pietro TrivarcHl, Istituzioni di Diritto Privato, 11.* ed., Milano, 1996,
p. 578.

(3%)  Neste sentido e para mais desenvolvimentos, cf. PauLo Otero, 4 maioria deliberativa dos
orgdos colegiais administrativos, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Diogo Leite de Campos,
Coimbra, 2025, p. 419, ss.

(135)  Cf. Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, art. 1.°, n.° 2.

(13¢)  Neste sentido, cf. Pauro Otero, Ligdes de Introdugdo ao Estudo do Direito, 1, 2.° Tomo,
Lisboa, 1999, p. 193.
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procedimento deliberativo — havera aqui um fenémeno de
total heterovinculagdo, sem prejuizo da possibilidade de uma
nova assembleia de condominos poder sempre revogar ou
modificar tais deliberagdes.

Em suma, as deliberagdes da assembleia de condéominos ndo tém uma
simples eficacia juridica inter partes.

4.2. O regime vinculativo das deliberacdes da assembleia de con-
dominos permite verificar que a vontade expressa, resultando inicialmente
da vontade dos condominos, se liberta desses mesmos condéminos, 0s
quais deixam de ser “os donos” da vontade em causa, motivo pelo qual
essas deliberacdes podem vincular condominos que votaram contra ou até
aqueles que nao participaram no respeito procedimento decisorio,
incluindo num cenario em que ja nao existe qualquer condémino que tenha
tido intervencdo na aprovacdo da deliberacdo em causa e que, nem por
isso, perdeu a sua vinculatividade:

(/) Alibertagado das deliberagdes da assembleia de conddéminos da
vontade maioritaria (ou unanime) dos condominos que lhes
deu origem, demonstra que ndo podem ser imputadas a esfera
juridica dos condéminos — recordando o que diz o Supremo
Tribunal de Justica, “a deliberagdo tomada pela assembleia de
condéminos exprime a vontade do condominio, do grupo, e
ndo dos condéminos individualmente considerados™(137);

(if) As deliberagdes da assembleia s3o o resultado de uma vontade
inicial conjunta dos condéominos, mas que passou, imediatamente,
a assumir a natureza de uma vontade autonoma, diferente da von-
tade consensual ou maioritaria dos condominos(!3%), motivo pela
qual obriga quem ndo aprovou e quem nem participou no pro-
cesso deliberativo e até quando ja ndo existe nenhum condémino
que nele tenha participado — observa-se, por esta via, a institucio-
nalizagdo de uma vontade propria do condominio, podendo falar-
se na existéncia de uma “vontade institucional”(13?);

(137)  Cf. Acodrdao da 6.* Seccdo do Supremo Tribunal de Justica, de 24 de novembro 2020, cit.

(138)  Cf. Acordao da 6.* Secgdo do Supremo Tribunal de Justi¢a, de 24 de novembro 2020, cit.

(%) Sobre o conceito de “vontade institucional”, cf. Jost e OLiveira Ascensio, Direito Civil —
Teoria Geral, 1, p. 222.
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(iii) A eficacia vinculativa das deliberagdes da assembleia de con-
déminos mostra que, tal como a jurisprudéncia refere, estamos
diante de uma vontade cuja imputacgdo juridica nao se pode
fazer aos condominos — ha aqui uma vontade que se deve
imputar ao proprio condominio('4%), revelando que tais delibe-
ragdes se transformaram “na «vontade» do ente colectivo con-
dominio”(141);

(iv) Se a vontade deliberativa da assembleia de condominos se
deve imputar ao condominio, entdo o condominio configura-se
como um cento autdbnomo de imputagdo de uma vontade pro-
pria, distinta da vontade dos condéminos que lhe deu inicial-
mente origem, revelando uma subjetividade inerente — a
assembleia de condominos surge como 6rgao de uma entidade
diferente da soma dos condominos e da sua vontade;

(v) O regime de imputacdo das deliberacdes da assembleia de con-
déminos permite concluir que o condominio possui uma von-
tade propria('42), passivel de ser autdbnoma e distinta da von-
tade dos condéominos que em cada momento a integram,
revelando a natureza institucional do proprio condominio, ante
a transitoriedade dos conddminos que a integram, mas também
permite aferir uma subjetividade propria, sem se confundir
com a vontade dos condominos.

4.3. Quais os efeitos que se podem extrair destes considerandos
sobre a vinculatividade e imputagao das deliberagdes da assembleia de
condominos?

Sera o que, de imediato, se vai procurar determinar.

('9)  No sentido de ser inegavel que o condominio “constitui um centro inegavel de imputagao
de relagdes juridicas”, cf. Sanpra Passintas, A Assembleia de Condominos e o Administrador da Pro-
priedade Horizontal, p. 174.

(41)  Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 21 de fevereiro de 2018, cit.

(142)  Neste sentido, cf. SanDrA Passinnas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da
Propriedade Horizontal, p. 176.
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§5.° Efeitos qualificadores

5.1. Peloregime a que se encontram sujeitos os efeitos vinculativos
das deliberacdes da assembleia de conddéminos, ante o quadro da ampla
capacidade juridica que a lei confere ao condominio (v. supra, §3.°), se
afere, a luz de uma metddica de apreensdo intelectual ponderativa da rele-
vancia dos diferentes fatores(!43), a verdadeira natureza juridica do condo-
minio — trata-se de uma pessoa juridica.

Na realidade, a amplitude da capacidade juridica do condominio
torna-se um elemento nuclear que permite extrair que estamos diante de
uma pessoa juridica— a luz do postulado que diz ser a capacidade juridica
inerente a personalidade('44), funcionando aquela como “o contetido
necessario desta”(14%), uma vez que “todo o titular de um direito ¢ fatal-
mente pessoa”(14¢), resulta daqui a inevitavel qualificacdo do condominio
como sujeito de direito, pois configura-se como um centro de imputagao
de situagdes juridicas ativas e passivas, de caracter obrigacional e real, de
Direito Privado e de Direito Publico, de natureza substantiva e processual
(v. supra, §3.°).

Se, tal como refere a doutrina, basta a atribui¢ao de uma posicao juri-
dica “para termos de concluir que estamos perante uma pessoa juri-
dica”('#7) ou “quem tiver capacidade tem necessariamente personali-
dade”('48), torna-se patente que o condominio, atendendo a dimensao
quantitativa da sua capacidade juridica, inevitavelmente que nunca podera
deixar de ser entendido como estrutura personificada — afinal, continua
ainda hoje bem vigente a implicacdo mutua entre personalidade e capaci-
dade formulada por Manuel de Andrade, nos termos da qual “ndo se pode
ter personalidade e ser-se inteiramente desprovido de capacidade. Nem o
contrario” (') (italico nosso).

('43)  Sobre a formagao conceitual de pessoa coletiva por via de uma apreensdo intelectual,
cf. Diogo Costa Gongawves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 896, ss.

(144)  Cf. ManueL A. DominGues be ANprape, Teoria Geral da Relagdo Juridica, 1, pp. 30-31;
Carros ALserto pa Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, p. 192; Hewric Ewaip Horster, 4 Parte
Geral do Codigo Civil Portugués — Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra, 1992, p. 308; ELsa Vaz pe
Sequera, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo para a sua andalise morfolo-
gica, p. 441.

(%) Cf. Carros ALserto pa Mot Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, p. 192.

(140)  Cf. Ersa Vaz pe Sequeira, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo
para a sua andlise morfologica, p. 441.

(147)  Cf. Joao pe Castro MenpEs, Direito Civil — Teoria Geral, 1, pp. 541-542.

(148)  Cf. Jost pe Oriveira Ascensio, Direito Civil — Teoria Geral, 1, p. 125.

() Cf. ManueL A. DominGues be ANpraDE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, 1, p. 31.
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O que significa, em ultima analise, que so por razodes historicas ou de
alegada reproducdo acritica se observa a resisténcia ao reconhecimento de
personalidade juridica ao condominio(!5%) — trata-se de uma resisténcia
totalmente incoerente face aos pressupostos conceptuais em que assenta a
classica (e legal, até mesmo constitucional) distingdo entre capacidade e
personalidade juridicas.

5.2. O condominio surge como entidade juridica distinta do con-
junto circunstancial de condominos, sendo dotada de uma natureza institu-
cional e ndo associativa, perdurando para além de cada grupo de condomi-
nos existente em cada momento historico [v. supra, n.os 4.1. (iii) ¢ 4.2.](*3!)
— a mudanga abrupta de todos os condominos nao afeta a existéncia do
condominio, nem faz caducar o seu regulamento, nem as demais delibera-
cOes da assembleia de condominos, antes todas continuam a gozar de
plena eficacia vinculativa até serem revogadas ou anuladas judicialmente.

No condominio, o elemento pessoal esbate-se, ante o elemento insti-
tucional de base real, motivo pelo qual ndo vale a pena procurar qualquer
affectio societatis entre os condominos('52), nem um ato juridico formal de
criacdo de uma associagdo — ¢ a lei que cria os o6rgaos('*?), institucionali-
zando a figura do condominio('*#), ante uma situag@o real de comunhao de
bens que ¢ inerente e incindivel a titularidade exclusiva de fragdes autono-
mas, nos termos do art. 1420.° do Codigo Civil.

O condominio configura-se, deste modo, como uma entidade institu-
cional de base real, pois o seu substrato assenta em bens imoveis que sao
partes comuns de um prédio que integra ainda fracdes autonomas ou uni-
dades independentes de propriedade exclusiva dos condominos, envol-
vendo uma pluralidade de situagdes juridicas reais dos condominios e cuja
conflitualidade essa estrutura visa solucionar, sem suprimir ou destruir o
direito real de cada um deles(!%%).

(130)  Cf. DioGo Costa GongaLves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 548; Idem,
Personalidade vs. capacidade juridica — um regresso ao monismo conceptual?, pp. 79-70; Idem,
Ligoes de Direitos de Personalidade, pp. 113-114.

(1) Sobre a qualificagdo das pessoas coletivas como “institui¢des-coisas”, cf. Jost bE OLIVEIRA
Ascensao, Direito Civil — Teoria Geral, 1, pp. 202-203.

(152)  Neste sentido, cf. Pires b Lima / ANTUNES VareLA, Codigo Civil Anotado, 111, p. 396; Luis
CarvaLio Fernanpes, Da natureza juridica do direito de propriedade horizontal, p. 274.

('33)  Cf. Codigo Civil, art. 1430.°, n.° 1.

(13%)  Cf. Codigo Civil, arts. 1420.° e 1421°.

(15%)  Sublinhando esse proposito de resolug@o de conflitos de posigdes juridicas reais entre
condoéminos, cf. Jost pe OLiveiRa AscensAo, As Relagoes Juridicas Reais, p. 367, ss.
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O conddémino consubstancia na sua esséncia organizativa um “modo
coletivo de regulagdo juridica”('>°) e, nesse sentido, possui personalidade
coletiva.

A natureza institucional da personalidade do condominio mostra-se
ainda visivel pela circunstancia de, alienando um dos condéminos a sua
fracdo autonoma, ndo podera exigir a parcela que, por via dessa fragdo, lhe
pertence no patrimoénio financeiro do condominio — assim, por exemplo,
o alienante nunca podera obter a parte que competia a sua fragdo nas con-
tas bancarias do condominio, numa espécie de patilha de “lucros”, tal
como o novo condémino adquire essa posicao juridica, sucedendo-lhe
também nas eventuais dividas existentes('*?), pois deparamos com situa-
c¢oes juridicas propter rem.

Alias, se, em vez de alienagdo, ocorrer a morte do condémino, os
valores existentes em contas do condominio nao fazem parte autonoma da
heranga, nem existe a inerente obrigagdo de serem declarados as finangas
— demonstra-se, neste sentido, a autonomia patrimonial do condominio
face aos condominos, mas também a referida natureza institucional, pois
vai para além de cada condomino, num determinado momento historico.

No limite, a existéncia de 6rgaos proprios, tal como sucede com a assem-
bleia de condéminos e o administrador, por expressa exigéncia legal, sem pre-
juizo da suscetibilidade de serem criados, por deliberacao daquela, 6rgaos ad
hoc (v.g., comissao de acompanhando de obras), ilustra a natureza institucional
do condominio e a necessidade de a vontade manifestada por estes ser juridica-
mente imputavel a uma entidade distinta dos condominos (v. supra, n.° 4.2.):

(i) Desde logo, traduzindo cada 6rgao um centro institucionali-
zado que forma e expressa uma vontade, o facto de a lei criar
orgaos obrigatdrios para a administragdo das partes comuns, se
traduz uma “modelagdo autoritaria de organizagao”(!58), revela
também a preocupacdo legal de institucionalizar, por via de
tais 0rgdos, uma estrutura em que 0os mesmos se insiram, a que
essa vontade seja imputdvel e cuja existéncia nao se encontre
dependente dos condominos — existe aqui, por forga de lei,
uma “organizagao estavel”(1%%);

(156)  Cf. Antonio Menezes Corbeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, 1, 3.° Tomo, p. 583.

(%7)  Sobre o tema da transmissao das dividas ao antigo condéomino para o novo adquirente da
fragdo, cf. ManueL Henrioue Mesouita, Obrigagées Reais e Onus Reais, pp- 319, ss. e 339, nota n.° 68;
Henrique Sousa Antunes, Direitos Reais, pp. 378-379, nota n.® 671.

(158)  Expressao usada por Jost pe OLIVEIRA ASCENSAO, As Relagoes Juridicas Reais, p. 365.

(1%9)  Cf. Jost pE OLvera Ascensio, Direito Civil — Teoria Geral, 1, p. 224.
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(i)

(iii)

(v)
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A injuntividade das normas legais em torno da estrutura orga-
nica do condominio demonstra a existéncia de interesses que
estdo para além dos interesses dos conddminos e, igualmente
por isso, a natureza institucional da entidade;

A vontade da assembleia de condominios que, por exemplo,
foi expressa numa deliberagdo tomada ha trinta anos pode nao
corresponder a vontade de todos ou da maioria dos novos con-
dominos que hoje integram esse 6rgdo e que ndo participaram
no processo decisorio daquela:

1. As deliberagdes dos orgaos colegiais, depois de aprovadas,
“emancipam-se” das vontades individuais que lhes serviam
de base, transformadas que ficam em vontade da respetiva
entidade coletiva — neste caso, as deliberagdes das assem-
bleias de condéminos ficam sendo a “«vontade» do ente
colectivo condominio”(1¢9);

2. Compreende-se, num tal cenario, que se diga que a assem-
bleia de condominos “exprime a vontade do condomi-
nio”('%") que, ndo sendo a mera soma das vontades singula-
res dos seus membros(!02), se mostre “completamente
desvinculada e auténoma das posi¢des individuais de cada
condomino”’(163);

Igualmente, a vontade do administrador ndo se pode recondu-
zir ou imputar ao conjunto dos condéminos, antes tem de valer
como vontade juridicamente imputavel ao condominio,
enquanto realidade juridica distinta de todos ou da maioria dos
condoéminos, produzindo face a estes efeitos heterovinculati-
vos de base autovinculativa, pois aquele foi escolhido por
eles(104).

A interpretagdo da amplitude do regime juridico da eficacia pessoal e

temporal das deliberagdes da assembleia de condominos e dos atos do

(10)  Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 21 de fevereiro de 2018, cit.
('e)y  Cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 5 de fevereiro de 2004, processo

n.° 0336927, in Acorddo do Tribunal da Relag¢do do Porto.

(12)  Cf. Acordao da 6." Secgdo do Supremo Tribunal de Justica, de 24 de novembro 2020, cit.
(103)  Cf. Sanpra Passinuas, A4 Assembleia de Condominos e o Administrador da Propriedade

Horizontal, p. 176.

('¢4)  Neste ultimo sentido, relativamente aos efeitos produzidos pelas decisdes do administra-

dor do condominio, cf. PauLo Otero, Ligdes de Introdugao ao Estudo do Direito, 1, 2.° Tomo, p. 208.
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administrador revela-se, deste modo, um elemento nuclear na determina-
¢do da natureza do condominio.

5.3. Numa outra perspetiva, o condominio, além de prosseguir “inte-
resses comuns aos varios condominos”(1%%), a verdade ¢ que também visa a
prossecugdo de interesses proprios, definidos por lei, eventualmente distin-
tos dos respetivos condominos — assim, por exemplo, ainda que a maioria
dos condéminos ndo queira qualquer seguro contra o risco de incéndio ou
ndo queira constituir qualquer fundo de reserva comum, nem por iSso o
administrador se encontra vinculado a dar execucao a tais deliberagoes,
antes se encontra vinculado, por for¢a da lei('%%), a satisfazer os inerentes
interesses proprios que esta confere a esfera juridica do proprio condominio.

Nao se mostra possivel dizer, por isso, € sem limites, que “ndo temos
duvidas ao afirmar que no condominio prevalece o interesse egoistico de
cada condomino”(1¢7) — a melhor prova, alias, de que assim nao sucede
resulta da natureza injuntiva, e nao dispositiva, da maioria das normas
legais reguladoras da organica e do funcionamento do condominio, assim
como do elenco de deveres dos condominos.

Ha no condominio “um interesse coletivo” que, servindo de propo-
sito da sua atuacao(19®), ndo se identifica, necessaria ou forcosamente, com
os interesses dos condéminos(1¢?), sendo, por isso, distinto destes — pode
dizer-se que existe “um interesse supra-individual, considerado prevale-
cente sobre o interesse dos condominos”(!7%) ou, numa ideia sinénima,
podera falar-se em “interesse comum” decorrente da propria cotitularidade
de posicdes juridicas sobre as partes comuns e que se transforma em inte-
resse exclusivo do condominio(!7?).

A assembleia condéminos torna-se, deste modo, palco de trés grupos
de interesses concorrentes e potencialmente conflituantes:

(165)  Cf. Luis CarvaLno Fernanoes, Da natureza juridica do direito de propriedade horizontal,
p. 274.

(1%%)  Cf. Codigo Civil, arts. 1428.%, n.° 2, e 1436.°, alinea c); Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de
outubro, arts. 5.°,n.° 3, € 6.°,n.° 2.

(1¢7)  Cf. Luis CarvaLno Fernanoes, Da natureza juridica do direito de propriedade horizontal,
p. 275.

('68)  Neste sentido, cf. Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 5 de fevereiro de 2004, cit.

(199)  Neste sentido, cf. SaNDrA Passinnas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da
Propriedade Horizontal, p. 171.

(170)  Cf. SanDra Passinuas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da Propriedade
Horizontal, p. 176.

(1) Cf. Exrico peL Praro, I Regolamenti Privati, Milano, 1988, p. 79.
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(i) Interesses individuais exclusivos de cada condomino sobre as
respetivas fragdes autobnomas de que sdo Gnicos proprietarios;

(ii) Interesses individuais dos condéminos incidentes sobre as par-
tes comuns;

(iii) Interesses comuns ou coletivos do condominio que, sem se
identificarem com qualquer dos anteriores interesses, resultam
da gestdo do condominio conforme a lei, se encontram a cargo
dos 6rgaos do condominio, passando a assumir a natureza de
seu interesse exclusivo.

Observa-se, através dos orgaos do condominio, a prossecugao de inte-
resses que, sem se reconduzirem a soma de todos ou da maioria dos interes-
ses dos condéminos, se mostram destes distintos, permitindo aferir que o
condominio visa a realizagdo de interesses que, objeto de definicdo legal, se
sobrepdem aos interesses egoistas dos condominos, convertendo-se em
interesses proprios a cargo exclusivo do condominio — compreende-se,
por isso, a existéncia de mecanismos judiciais, arbitrais e internos destina-
dos a dirimir conflitos de interesses do condominio ¢ dos condéminos(!172).

Existe aqui, relativamente aos interesses cuja prossecucao se encon-
tra a cargo do condominio algo de semelhante ao que sucede face as pes-
soas coletivas publicas de base territorial e populacional (v.g., municipios,
freguesias): apesar de visarem “a prossecucao de interesses proprios das
populagdes respetivas”(173), o certo é que esses interesses vao para além do
somatorio dos interesses individuais ou egoistas, recortando-se a existén-
cia de um interesse coletivo superior que, transcendendo a esfera de cada
uma das suas componentes singulares, surge como ‘“‘uma superior sin-
tese”(!7*) e se reconduz a ideia de bem comum — ¢é o que sucede com o
interesse coletivo que subjaz a atuacdo do condominio.

5.4. Tendo presente um regime juridico em que, por for¢a do prin-
cipio constitucional da liberdade, a criagao de entidades privadas nao

(12)  Cf. Cddigo Civil, arts., 1433.°, 1434.°, 1437.° ¢ 1438.°. Neste dominio, pode bem susci-
tar-se o tema da eficacia propter rem de tais compromissos, se fixados por via regulamentar, relativa-
mente a condéminos que ndo participaram na sua celebracdo, cf. Enrico peL Praro, I Regolamenti Pri-
vati, em especial, p. 110, ss.

(1) Cf. CRP, art. 235.°, n.° 2.

(17%)  Cf. Sawarore Pucuiart, Diritto pubblico e diritto privato, in Enciclopedia del Diritto, X11,
Milano, 1964, p. 740.
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depende de autorizacdo administrativa, antes se aplica o principio de que é
licito tudo aquilo que ndo é proibido (v. supra, n.° 2.4.), a atribuig¢do de
uma personalidade institucional ao condominio surge como resultado da
ampla capacidade juridica que a lei e a jurisprudéncia lhe reconhecem:

(/) Sendo a personalidade juridica a suscetibilidade de ser titular
de direitos e estar adstrito a vinculagdes [v. supra, n.° 2.3. (iii)],
torna-se evidente, a luz dos direitos e das obrigacdes que pos-
sui (v. supra, §3.°), que o condominio, por ser “sujeito de direi-
tos e de obrigacdes”(!7), ndo pode deixar de possuir uma per-
sonalidade juridica substantiva (v. supra, n.° 5.1.) — a ampla
capacidade juridica que goza constitui uma manifestagao ine-
quivoca da respetiva personalidade, pois “somente as pessoas
gozam de capacidade juridica’(17¢);

(if) Trata-se, insiste-se, de uma ilacdo resultante do regime legal e
da sua aplicag@o jurisprudencial, sem qualquer necessidade de
lei expressa a qualificar o condominio como pessoa juridica —
ele tem personalidade porque assim resulta de um acervo de
posi¢cdes juridicas emergentes da ordem juridica [v. supra,
n.° 2.3. (iv)];

(iii) A personalidade resulta ainda de o condominio ser, atendendo
aos efeitos das deliberacOes da assembleia de conddminos,
uma realidade autonoma da vontade dos condéominos, funcio-
nando como “modo coletivo de regulagdo juridica” (v. supra,
n.° 5.2.) e centro de imputacdo de uma vontade propria
(v. supra, n.° 4.2.).

5.5. Naturalmente, importa sublinhar, encontra-se o condominio,
como toda a personalidade coletiva, limitado pelo principio da especiali-
dade('””) — o condominio apenas goza dos direitos e dos deveres que,
sendo compativeis com a sua natureza, se mostrem necessarios ou conve-
nientes a prossecugao dos seus fins.

(175)  Cf. Sanpra Passinuas, 4 Assembleia de Condominos e o Administrador da Propriedade
Horizontal, p. 178.

(176)  Cf. Ersa Vaz pe Sequeira, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo
para a sua andlise morfologica, p. 441.

(177)  Cf. CRP, art. 12.°, n.° 2; Codigo Civil, art. 160.°.
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§6.° Refutacio dos argumentos contrarios a tese da per-
sonalidade juridica

6.1. Independentemente dos argumentos que dizem ser a personifi-
cagdo do condominio uma concegdo propria de ordenamentos juridicos
estrangeiros, a tese que configura o condominio como pessoa coletiva tem
sido afastada pela doutrina portuguesa por ter na sua origem uma confusao
entre a natureza do condominio e a natureza da propriedade horizontal,
pois toma aquele como expressao desta (v. supra, n.° 1.4.).

Sucede, porém, que o condominio ndo esgota a propriedade horizon-
tal, antes se assume como expressdo organizativa da gestdo apenas das
partes comuns do edificio, representando uma parte de um todo mais vasto
que, englobando ainda as fragdes autobnomas que sao propriedade exclu-
siva de cada condémino, ¢ a propriedade horizontal(!7®).

Num outro sentido, os elementos estruturantes que permitem a quali-
ficagdo de uma realidade como pessoa coletiva ndo obedecem a um
modelo rigido e fechado, antes se observa uma abertura e elasticidade na
respetiva apreensdo intelectual, expressando a ja referida “mobilidade sis-
tematica da personificagdo” [v. supra, n.° 2.1. (iii)].

Tendo presente estes considerandos preliminares, observemos os seis
principais argumentos que, mecanicamente reproduzidos no sentido de
negar possuir o condominio personalidade juridica, cumpre refutar.

6.2. Primeiro argumento: a falta de reconhecimento expresso pelo
legislador da personalidade juridica do condominio('79).

A verdade, porém, ¢ que ndo existe, em matéria de criagao de pessoas
coletivas privadas, um principio geral de que a sua existéncia em concreto
dependa de um ato legislativo:

(i) Dentro dos limites da lei, tendo presente o principio da tipici-
dade das pessoas coletivas(18%), os particulares podem criar as
entidades ou estruturas privadas que entenderem, sem depen-

(178)  Cf. Codigo Civil, art. 1420.°, n.° 2.

(179)  Cf. GongaLo OLiveira MacaLHAES, A personalidade judicidria do condominio e a sua
representag¢do em juizo, p. 62, nota n.° 27.

(189)  Cf. Jost: pE OLivera Ascensio, Direito Civil — Teoria Geral, 1, p. 203; Antonio Menezes Cor-
pERO, Tratado de Direito Civil Portugués, 1, 3.° Tomo, p. 601, ss.; Pepro Pais be Vasconceros / Pepro Leirao
Pais pe VasconceLos, Teoria Geral do Direito Civil, p. 153, ss. Em sentido contrario a tipicidade das pes-
soas coletivas, cf. Dioco Costa Gongawves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 909, ss.
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déncia de um ato de reconhecimento de autoridade — trata-se
de uma decorréncia do principio de liberdade jurigena(!8!);

(i) Alias, o condominio ¢ uma realidade juridica instituida pela
lei, verificando-se que até os seus 6rgdos constam de normas
injuntivas (v. supra, n.° 5.2.), sendo perfeitamente possivel
extrair do respetivo regime juridico, em termos diretos ou indi-
retos, a atribuicdo expressa ou pressuposta de reconhecimento
de personalidade juridica, pois o intérprete ndo se encontra
limitado pela qualificagdo feita pelo legislador(!82) — ¢é o que
sucede, precisamente, no respeitante ao condominio, ante o
siléncio da lei sobre o tema da respetiva personalidade juri-
dica(!83);

(iif) A personalidade juridica coletiva pode bem resultar de uma
qualificagdo atribuida a uma estrutura decisoria, tendo por base
a amplitude da sua capacidade juridica (v. supra, n.°s 2.3.
e 5.1.) — trata-se, por isso, de uma personalidade extraida por
inducdo do respetivo regime juridico, sendo perfeitamente
possivel ao intérprete concluir pela existéncia de uma pessoa
coletiva face a uma realidade tradicionalmente afastada dessa
qualificagao(184).

6.3. Segundo argumento: a auséncia de “qualquer negocio juridico
em que sejam partes todos os condominos, apto a criar entre eles um vin-
culo associativo”(!%%) ou o entendimento de que “falta o elemento intencio-
nal, ou seja, uma vontade juridicamente relevante para a formagdo de uma
pessoa coletiva’(180),

('81)  Cf. Dioco Costa GongaLves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comerciais, 11, p. 915; Pepro bE
ALBUQUERQUE, 4 Vinculagdo das Sociedades Comerciais Andnimas e por Quotas, 1, p. 761.

(182)  Cf. Jost pe Oriveira Ascensio, Direito Civil — Teoria Geral, 1, p. 204.

('83)  No sentido de que a lei nada refere quanto a personalidade ou ndo das situagdes de comu-
nhao, cf. Ersa Vaz pe Sequera, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo para a
sua andlise morfologica, pp. 452-453.

('8%)  Neste ultimo sentido, cf. Dioco Costa Gonegarves, Pessoa Coletiva e Sociedades Comer-
ciais, 11, pp. 911 e 912; Pepro pE ALsuQuerQuE, A Vinculagdo das Sociedades Comerciais Anénimas e
por Quotas, 1, p. 764.

(185)  Cf. Luis CarvaLno Fernanoes, Da natureza juridica do direito de propriedade horizontal,
p. 276.

('%¢)  Neste sentido, apesar de reconhecer que a assembleia de condéminos reune “a maioria
dos elementos que compdem o respectivo substrato” como pessoa coletiva, cf. Francisco Liserar Fer-
NaNDES, Direitos Reais, p. 283.
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Ha aqui, neste argumento, um pressuposto que aponta para a qualifi-
ca¢do do condominio como sendo uma associagdo, 0 que ndo se mostra
adequado a natureza da figura (v. supra, n.° 5.2.):

(@)

(i)

(iii)

O condominio ndo é uma associagdo, antes se configura como
sendo um ente institucional de base real, definindo-se este em
termos residuais, como envolvendo todas as entidades coleti-
vas privadas que ndo tém um substrato associativo ou funda-
cional, tendo por suporte um imoével cujas partes comuns sao
incindiveis de fragdes ou unidades independentes objeto de
propriedade exclusiva de cada condomino — existe aqui, reco-
nhece-se, uma importacdo para os quadros do Direito Privado
de uma realidade institucional bem conhecida do Direito
Administrativo(!87), agora conjugada com um fenémeno da
“compropriedade forcada”('8%) das partes comuns de um imo-
vel em regime de propriedade horizontal;

Alias, se o condominio fosse uma associagdo, a obrigatdria
participagdo legal de todos os condominos suscitaria delicados
problemas de compatibilidade com o principio da liberdade de
associacdo, segundo a sua formulac¢do negativa constante do
art. 46.°, n° 3, da Constituicdo — pois, “ninguém pode ser obri-
gado a fazer parte de uma associacdo nem coagido por qual-
quer meio a permanecer nela”;

O condominio aparece como uma realidade organizativa de
cardcter permanente, criada por lei e ndo por negocio juri-
dico('%?), imposta aos condominos no dmbito do regime da
propriedade horizontal, sem que lhes seja permitido renun-
ciar ou alienar a essa parte comum(!%°), e visando a prossecu-
¢ao de interesses especificos e distintos desses mesmos con-
doéminos (v. supra, n.° 5.3.), sem prejuizo da participagao
organizativa e funcional destes na respetiva gestdo — por ser
o condominio instituido por lei, torna-se totalmente irrele-
vante o elemento intencional na respetiva personalizagao,

(187)  Cf. Pauro Otero, Institutos Publicos, in Dicionario Juridico da Administra¢dao Publica,
V, Lisboa, 1993, p. 250, ss.

(188)  Utilizando esta expressao, cf. Pierro TrimarcHI, Istituzioni di Diritto Privato, pp. 577
e 581; Paoro Zarti / Virrorio Covussi, Lineamenti di Diritto Privato, 6.%, Padova, 1997, pp. 253-254

e 256-257.

(189)  Cf. C. Massivo Bianca, Diritto Civile, 1, p. 371.
(1%9)  Cf. Codigo Civil, art. 1420.°, n.° 2.
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pois a vontade criadora dos condéminos ¢ substituida pela
vontade do legislador.

Terceiro argumento: o condominio nao tem um patrimoénio

proprio(1°1), separado do patriménio dos condominos(!°?), nem autonomia
patrimonial(1%3).

Trata-se de uma linha argumentativa hoje desmentida pela realidade
normativa vigente:

(@)

(i)

(iii)

Nao ¢é verdade que o condominio ndo tenha direitos de natu-
reza patrimonial, pois até a luz da jurisprudéncia do Tribunal
Constitucional nao se pode deixar de reconhecer que os tem e
sdo objeto de tutela pela garantia do direito fundamental de
propriedade privada [v. supra, n.° 3.3. (iii)], sendo ainda titular
de direitos reais de gozo e de aquisicao (v. supra, n.° 3.3.);

O condominio tem um patriménio pecunidrio proprio, envol-
vendo receitas que s@o suas e ndo dos condominos, possuindo
autonomia financeira e de gestdo, ao abrigo da qual, alias, ela-
bora e executa um or¢amento anual contendo despesas e recei-
tas (v. supra, n.° 3.7.) e que se impde aos condéminos depois
de aprovado;

Mais: em caso de alienagao das fra¢des autdbnomas pelos con-
doéminos, a saida destes ndo carreta qualquer direito a parti-
lhar e receber os valores existentes no patrimonio do condo-
minio (v. supra, n.° 5.2.), o que revela a natureza auténoma
desse patrimonio e a sua afetagdo a prossecucdo dos interes-
ses do condominio e ndo a satisfagdo dos interesses egoistas
dos condéminos (v. supra, n.° 5.3.) — o mesmo se diga, em
caso de morte do condémino, pois os valores existentes no
patrimonio do condominio ndo estdo sujeitos a declaragdo
nas financas, nem integram autonomamente a heranca
(v. supra, n.° 5.2.);

(1) Cf. Luis Menezes Lerrao, Direitos Reais, p. 343.

(192)  Cf. GongaLo OLiveira MaGaLHAEs, A personalidade judiciaria do condominio e a sua
representagdo em juizo, p. 62, nota n.° 27.

(193)  Cf. Pres pE Liva / Antunes Varera, Codigo Civil Anotado, 111, p. 395; Luis CarvaLio Fer-
NANDES, Ligdes de Direitos Reais, p. 333; Idem, Da natureza juridica do direito de propriedade hori-
zontal, pp. 274-275; A. Santos Justo, Direitos Reais, p. 323.
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(iv) Nem se pode excluir que, a luz do ordenamento juridico portu-
gués, existam entidades coletivas cujo regime juridico permite
observar que nao possuem uma efetiva autonomia financeira e
patrimonial — ¢ o caso, desde logo, do Fundo de Resolucao
que funciona junto ao Banco de Portugal('%4).

6.5. Quarto argumento: auséncia de obrigagdes, “sendo estas atri-
buidas aos conddéminos”(1%%), assim como ndo existem dividas do condo-
minio, mas sim dos condominos(1°¢).

Igualmente um tal argumento ndo se mostra procedente, atendendo a
que o regime juridico vigente permite recortar obrigagdes que oneram
especifica e diretamente o condominio e nao os condéominos (v. supra,
n.°3.8.):

(i) O pagamento de salarios e a prestagdo de servicos face a quem
tem tais vinculos juridicos com o condominio, onera este e sera
contra ele que os lesados devem intentar as devidas agdes judi-
ciais;

(if) Alias, em caso de agdes judiciais contra o condominio, ¢ a este
que, por via do seu administrador, compete contestar e exercer
os demais meios judiciais e ndo aos condéminos, do mesmo
modo que a sentenca produzira os seus efeitos na esfera juridica
do condominio e ndo imediatamente na esfera dos condominos;

(iii) Se existirem danos decorrentes do incumprimento de deveres
legais ou contratuais que vinculam o condominio € o proprio
condominio que responde por tais prejuizos junto dos cocon-
tratantes ou de terceiros, em acdes de responsabilidade civil
contra ele desencadeadas;

(iv) Mais: o condominio, sendo titular de personalidade tributaria
(v. supra, n.° 3.5.), encontra-se adstrito ao cumprimento de
obrigagoes fiscais, assim como, sendo entidade patronal de tra-
balhadores ou de prestadores de servigos, encontra-se vincu-
lado ao cumprimento de obrigagdes junto da Seguranga Social.

(194)  Cf. Pauro Otero, Da (in)constitucionalidade da “arquitetura” do Fundo de Resolugdo
como institui¢do “satélite” do Banco de Portugal, pp. 17 ¢ 18.

(195)  Cf. Luis Menezes Lerrao, Direitos Reais, p. 343.

(196)  Cf. Luis Carvarno Fernanpes, Li¢oes de Direitos Reais, p. 333; A. Santos Justo, Direitos
Reais, p. 323.
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6.6. Quinto argumento: o regime juridico “ndo gera uma pessoa
juridica acima dos condéminos que seja titular de situagdes juridicas”('97).

Em sentido oposto a este entendimento, verifica-se que o condominio
¢ titular de interesses proprios, sem se identificarem com a soma ou a
maioria dos interesses dos condéminos (v. supra, n.° 5.3.), configurando-
se como titular de situagdes juridicas ativas e passivas (v. supra, n.° 3.3.,
3.7¢3.8.):

(i) Saliente-se, desde logo, que o condominio ¢ titular de situa-
¢oes juridicas alicercadas e garantias pela propria Constitui-
¢d0, pois goza de direitos fundamentais (v. supra, n.° 3.4.);

(if) Num outro sentido, as estruturas organicas do condominio
encontram-se adstritas a prossecu¢do de interesses que, defini-
dos diretamente por lei, transcendem os interesses dos condoémi-
nos, assumindo uma natureza supra-individual e prevalecente
face aos interesses destes ultimos (v. supra, n.>5.2. ¢ 5.3.);

(iif) A vontade subjacente as deliberagdes da assembleia do condo-
minio mostra-se autdbnoma face a vontade dos condéminos e
ndo pode ser imputada a estes, antes se mostra imputavel ao
proprio condominio, revelando que, afinal, o condominio pos-
sui uma vontade propria (v. supra, n.>s 4.2, ¢ 5.2.), situada num
plano superior aos condéminos e aos seus interesses egoistas.

6.7. Sexto argumento: o modelo de organizacgdo ndo cria um pro-
cesso de imputacao da vontade revelador de uma nova pessoa juridica('9%).
Bem ao contrario deste argumento, verifica-se precisamente o
oposto, atendendo a vinculatividade do regulamento do condominio e das
restantes deliberagdes da assembleia de condominos face a quem nao par-
ticipou no respetivo procedimento decisorio [v. supra, n. 4.1. e 5.2. (iii)]:

(/) As deliberagdes em causa nao possuem uma limitada eficacia
inter partes, pois, apesar de terem na sua origem uma ligacao
umbilical a vontade dos condéminos que as aprovaram, a ver-
dade € que depois se libertam dessa vontade, passando a valer
como vontade do condominio na sua globalidade, motivo pelo
qual assumem natureza vinculativa mesmo para quem votou

(197)  Cf. Jost Arserto ViERra, Direitos Reais, p. 739.
(198)  Cf. Jost Arserto ViEra, Direitos Reais, p. 739.
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contra a sua aprovagdo ou nem participou no respetivo proce-
dimento decisoério;

(if) O modelo organizativo expressa, deste modo, um processo de
imputacdo da vontade deliberativa que ndo permanece nas
maos dos condominos, nem se circunscreve aos que as aprova-
ram, antes permite observar estar-se diante de uma nova estru-
tura de imputagdo de efeitos, distinta da esfera dos condéminos
— o condominio revela uma subjetividade que nio se recon-
duz a soma da maioria ou da totalidade dos conddéminos e dos
seus interesses (v. supra, n.s4.2. e 5.4.).

6.8. Em suma, nenhum dos argumentos contrarios a tese da personali-
dade juridica institucional do condominio, tal como resulta do modelo legal e
jurisprudencial vigente, se mostra passivel de afastar o nosso entendimento
expresso, antes todas as objegdes argumentativas se revelam refutaveis.

§7.° Condominio e direito de preferéncia sobre iméveis

7.1. Habilitados com o estudo até agora realizado, estamos em con-
di¢des de analisar a posicao juridica do condominio que, sendo arrendata-
rio de um imével onde se encontram instalados os seus servigos adminis-
trativos, ¢ chamado a exercer, num cenario de alienacdo do imdvel em
causa, o respetivo direito de preferéncia.

7.2. A investigacdo permitiu extrair as seguintes ilagdes relativa-
mente ao estatuto do condominio:

(/) O condominio, uma vez que assume a posi¢do de arrendatario,
mostra-se titular de um direito real de gozo [v. supra, n.°
3.3.(7)], tendo o respetivo direito de preferéncia legal a natu-
reza de direito real de aquisigdo [v. supra, n.° 3.3.(i)], compro-
vando que o condominio pode ser titular de direitos reais e que,
por assumirem tais direitos uma natureza patrimonial privada,
estes gozam da prote¢do constitucional conferida ao direito
fundamental de propriedade privada (v. supra, n. 3.3.);
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(if) Note-se que o condominio ndo ¢ titular de um genérico direito de
preferéncia na alienacdo de todos e quaisquer imoveis, nem pode,
por via convencional, assumir uma tal posi¢do juridica face a
imodveis que ndo digam respeito aos interesses legais do condo-
minio em causa — o que se admite € que, a luz do principio da
especialidade, o condominio seja titular de um direito legal de
preferéncia na alienagdo de um imovel do qual ele ¢ arrendatario;

(7ii) A posi¢do juridica como arrendatario e como titular de um
direito legal de preferéncia assumem a natureza de posicdes
juridicas integrantes do patrimonio do condominio, sem se
poder dizer que pertencem direta e imediatamente a esfera juri-
dica dos condéminos:

1. No limite, se algum condomino ou um grupo deles preten-
der exercer esse direito de preferéncia a seu favor, anteci-
pando-se ou substituindo-se ao condominio, este sempre
poderia contra ele (ou eles) fazer valer o seu direito real de
aquisicdo, traduzido na preferéncia legal, e objeto de tutela
constitucional;

2. Ilustra-se, deste modo, que o condominio ¢ titular de inte-
resses coletivos proprios, situados num plano superior que
transcende os interesses individuais dos titulares das fra-
¢oes autébnomas (v. supra, n.° 5.3.), e de uma esfera juridica
que ndo se reconduz a titulada pelos condominos, reve-
lando uma autéonoma e especifica subjetividade;

(iv) Mais: se a ordem juridica confere ao condominio um direito de
preferéncia legal, entdo, ante a auséncia de expressa disposicao
em sentido proibitivo, a luz do postulado em que ¢ permitido
tudo aquilo que nao € proibido (v. supra, n.° 2.4.)('*°), o condo-
minio possui capacidade juridica para exercer esse direito,
adquirindo na sua esfera juridica a respetiva propriedade, res-
peitadas que sejam as exigéncias procedimentais de obtencao
da vontade expressa pela assembleia de condominos:

1. Ninguém pode ser titular de uma posic¢ao juridica objeto de
tutela e garantia constitucional, sendo-lhe negada, por via

(%) Nao existe, importa sublinhar, qualquer norma legal a excluir ou a proibir o acesso dos
condominios a titularidade de direitos reais, nem especificamente a negar-lhes o acesso ao direito de
propriedade privada de imoéveis, valendo aqui o principio da liberdade ou da permissdo desse acesso.
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do direito ordinario, a respetiva capacidade de exercicio —
negar ao condominio a faculdade de adquirir um imovel a
titulo oneroso ¢ ainda perfilhar a conce¢do tradicional que,
tendo sido revogada em 1977, excluia as pessoas coletivas
de acesso a bens imoveis que nao fossem adquiridos gratui-
tamente (v. supra, n.° 2.4.);

2. A imperatividade de reconhecimento dessa capacidade faz
aflorar a realidade subjetiva que se encontra subjacente ao
condominio — a personalidade coletiva privada ndo ¢ um a
priori, antes é o resultando de um regime juridico configu-
rador de um conjunto de posigdes juridicas a favor de uma
estrutura decisoria [v. supra, n.>s 2.3.(iii) e 5.4.(7)];

A titularidade pelo condominio de um direito legal de preferén-
cia, enquanto direito real de aquisi¢ao, envolve, até pela tutela
constitucional conferida a esse direito de conteudo patrimonial
privado (v. supra, n. 3.3.), uma eficacia erga omnes, um dever
geral de respeito por todos os envolvidos(?%), o que significa:

1. O alienante tem de reconhecer ao condominio a titularidade
de um tal direito de preferéncia;

2. A pessoa a favor de quem se realizaria a alienagdo tem de
suportar o exercicio da preferéncia pelo condominio;

3. O notario encarregue de realizar a escritura encontra-se vin-
culado ao exercicio do direito de preferéncia pelo condomi-
nio, realizando a escritura a favor desta entidade;

Deste modo, se um terceiro, em violagao do direito de prefe-
réncia legal do condominio, celebrar o contrato de compra e
venda do imovel, estaremos diante da les@o do direito de prefe-
réncia deste e, por essa via, atentando contra um direito de con-
teudo patrimonial privado reconduzivel ao direito fundamental
de propriedade privada.

7.3. Compreende-se, a luz do exposto, que, se o proprietario do

bem a alienar nao informar o condominio da aliena¢do ou, informando-o,

(200)  Especificamente sobre a eficacia absoluta dos direitos reais, cf. CarLos ALBERTO DA MoTA

Pixto, Direitos Reais, ligdes coligidas por Alvaro Moreira e Carlos F raga, policop., Coimbra, 1970-71,
p. 43, ss.; A. Santos Justo, Direitos Reais, pp. 15-16; Luis Menezes Leirao, Direitos Reais, pp. 45-46.
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se recusar satisfazer a pretensdo do condominio a exercer esse direito de
preferéncia legal, criando-lhe obstaculos infundados ou negando-o, depa-
ramos com a violagdo de uma obrigacdo propter rem(?°!) e, simultanea-
mente, de um direito do condominio abrangido pela garantia constitucio-
nal da propriedade privada, gerando a obrigacao de aquele indemnizar o
preferente(22).

Padecera de erro de direito, por conseguinte, o entendimento do alie-
nante que, ao considerar que o condominio nao tem personalidade juridica,
se encontra impossibilitado de exercer a preferéncia legal, recusando-lhe o
exercicio desse direito — existe aqui uma objetiva violagao do direito real
de aquisicao titulado pelo Condominio, sendo fonte do dever de indemni-
zar(203),

A recusa do alienante em realizar o contrato com o preferente,
sabendo a vontade deste em exercer a preferéncia, consubstancia um “ato
ilicito do alienante(2%4) — ¢é que, note-se, a existéncia de uma preferéncia
legal, além de onerar a propriedade, limita a liberdade contratual do ven-
dedor(2%9).

7.4. Se, por efeito da violagdo do direito de preferéncia do condo-
minio, a venda ¢ efetuada a favor daquele com quem o alienante negociou
a venda do imdvel, a pretericdo da posic¢ao juridica real do preferente mos-
tra-se suscetivel de atingir o novo adquirente do bem:

(/) O novo proprietario, num tal cenario de preteri¢ao do direito
de preferéncia legal do condominio, podera ser alvo de uma
acdo judicial de preferéncia(2%9), exercendo o preferente um
direito potestativo(?°7) a “reversdo” a seu favor da venda efe-

(291)  Cf. Manuer Henrique Mesquita, Obrigacdes Reais e Onus Reais, p. 338, nota n.° 67.

(292)  Cf. Manuer Henrique Mesquita, Obrigagdes Reais e Onus Reais, p. 217.

(293)  Neste ultimo sentido, admitindo a obriga¢ao de indemnizar, apesar de negar a existéncia
de um direito real de aquisi¢do a favor do preferente, cf. Manuer Hexrioue MEesquita, Obrigagées Reais
e Onus Reais, pp. 217 e 338, nota n.° 67.

(204)  Cf. Pires pe Liva / Antunes Varera, Codigo Civil Anotado, 111, p. 379.

(295)  Cf. Rut Januario / Fiuipe Loso p’Avira / Luis pe ANprape PinveL, Direito Civil — Direito das
Coisas, pp. 1235 e 1241.

(200)  Cf. Cddigo Civil, art. 1410.°, aplicavel por remissao do art. 1091.°, n.° 4.

(207)  Sobre a qualificag@o desta posi¢do juridica como sendo um direito potestativo,
cf. ManueL Henrique Mesquita, Obrigagoes Reais e Onus Reais, pp. 222,226-227, ss. e 338, notan.® 67;
Jost: Luis Boniracio Ramos, Manual de Direitos Reais, p. 583; Rui Januario / Fiuipe Loso b’ Avira / Luis bE
AnpraDe PinuEeL, Direito Civil — Direito das Coisas, p. 1288; Nuno ANpraDe Pissara, Das A¢des
Reais, 1, p. 1222, ss.
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tuada, encontrando-se o adquirente numa posi¢ao de sujeigao,
sem prejuizo do seu direito indemnizatério junto do alienante;

(if) O condominio podera, por via da agdo de preferéncia, substi-

tuir-se ao adquirente da propriedade onerada(2°%), numa mani-
festagdo ilustrativa da ineréncia e da sequela proprias dos
direitos reais(2%) — ocorrera aqui uma substitui¢do dotada de
“eficacia ex tunc do adquirente pelo preferente”(219);

(iif) Observa-se, num outro sentido, a for¢a erga omnes do direito

real de aquisicao titulado pelo condominio “mesmo a posterio-
res adquirentes da propriedade”(?!'!), incluindo a eventuais
novos adquirentes do referido imdvel(212), se for, entretanto,
objeto de nova alienagdo — em qualquer destes casos, ocorrera
uma “aquisi¢do potestativa”(?!3) do bem a favor do condomi-
nio, num cendrio em que a posi¢ao juridica do primitivo adqui-
rente se encontra sujeita a uma condicdo resolutiva legal(214);

(iv) Discute-se, porém, se o alienante do imével tem (ou nao) de

ser demandado numa tal acdo de preferéncia(?'”), a desenca-
dear pelo condominio(?'?), dentro do prazo de seis meses, “a
contar da data em que teve conhecimento dos elementos essen-
ciais da alienagdo”(217);

(v) A agdo de preferéncia constitui uma modalidade de agdo cons-

titutiva(2'8), sem natureza real(2!?), encontrando-se sujeita a
registo(220).

(208)
(209)
(2 1 0)

Cf. Jost: pE OLivEiRA Ascensio, Direito Civil — Reais, p. 515.
Cf. Antonio Menezes Corperro, Direitos Reais, p. 779.
Cf. Pires pe Liva / Antunes VareLa, Codigo Civil Anotado, 111, p. 380. Ainda sobre o tema,

cf. Nuno ANprADE Pissara, Das A¢des Reais, 1, p. 1217, ss.

(2]])
(2]2)
(213)
(2]4)
(215)

Cf. Luis Menezes Leirao, Direitos Reais, p. 536.

Cf. Luis Menezes Leitao, Direitos Reais, p. 538.

Expressao de Josk b OLivERa Ascensao, Direito Civil — Reais, p. 493.

Cf. Pires pe Lima / ANTunes VareLa, Codigo Civil Anotado, 111, p. 381.

Sobre o tema, cf. Pires pE Liva / Antunes Varera, Codigo Civil Anotado, 111, p. 378, ss.;

Nuno AnprapE Pissara, Das A¢oes Reais, 1, p. 1209, ss.; Luis Menezes Lerrao, Direitos Reais, pp. 536-537.

(2]6)

Para uma densifica¢do do regime da agdo de preferéncia, cf. Nuno ANprADE Pissara, Das

Agoes Reais, 1, p. 1225, ss.

(217)
(2]8)

Cf. Codigo Civil, art. 1410.°, n° 1, aplicavel por remissdo do art. 1091.°, n.° 4.
Neste sentido, cf. Pires pe Liva / ANtunes Varera, Codigo Civil Anotado, 111, p. 383; Joio

pE Castro MEenDEs / MiGueL Teixera pE Sousa, Manual de Processual Civil, 1, Lisboa, 2022, p. 65.

(2 19)
(220)

Cf. Nuno ANpRADE Pissara, Das A¢oes Reais, 1, p. 1197, ss.
Cf. Codigo de Registo Predial, art. 3.°, n.° 1, alinea a). Para uma analise das suas impli-

cagdes, cf. Pires b Liva / AnTunes VareLa, Codigo Civil Anotado, 111, p. 383.
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Se, por ultimo, o notario interveniente da escritura de compra e

venda nega ao condominio a respetiva outorga, usando como fundamento
a falta de personalidade juridica do condominio ou a falta de capacidade
contratual para o efeito, a decisdo encontrar-se-a ferida de erro de direito:

(@)

(i)

(iii)

(v)

Se ndo ha lei a excluir o condominio de poder ser titular de
direito de propriedade sobre iméveis, entdo a unica solugdo so6
podera ser a sua admissibilidade, nunca podendo o siléncio da
lei ser interpretado como proibigao (v. supra, n.° 2.4.), até por-
que aquela € a decis@o mais conforme a garantia constitucional
do direito fundamental de propriedade privada envolvido
(v. supra,n.® 3.3.);

Mais: reconhece-se ao condominio a possibilidade de, em caso
de reconstru¢do de um edificio parcialmente destruido e
perante a auséncia de interessados na compra da fragcdo de
quem nao quer participar na reconstru¢do, adquirir a proprie-
dade da fracdo em causa (v. supra, n.° 1.4.), tal como existem
escrituras de constituicdo de propriedade horizontal que admi-
tem a existéncia de uma fragdo autonoma destinada a casa do
porteiro que ndo ¢ titulada por qualquer condomino [v. supra,
n.° 3.3.(iv)], integrando, por isso, a esfera patrimonial propria
do condominio;

Solucao contraria, excluindo a admissibilidade de o condomi-
nio ser titular de propriedade sobre um imovel, mostra-se inva-
lida e inquinara o ato notarial, tanto mais que o notario nao ¢é
juiz e, existindo duvidas sobre a validade da intervengdo do
condominio como adquirente do bem, “o notario deve outorgar
o ato pretendido pelas partes e deixar para o livre jogo destas a
discussao judicial sobre o problema”(22!);

A recusa notarial de interven¢do de um condominio como pre-
ferente na outorga de uma escritura publica de aquisi¢do de um
imovel consubstancia um erro de direito, pois ndo toma em
consideragdo os fundamentos jurisprudenciais e doutrinarios
que, em sentido contrario a orientagdo tradicional (v. supra,
n.° 1.3.), reconhecem subjetividade ao condominio ou, pelo
menos, o configuram como ente dotado de uma personalidade

(22')  Cf. Jost Arserto Viera, Direito do Notariado, in PauLo Otero / Pepro Gonearves (coord.),
Tratado de Direito Administrativo Especial, 11, Coimbra, 2009, p. 224.
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rudimentar (v. supra, n.° 1.4.) — o notario, sublinhe-se, ndo
pode recusar a outorga de um ato notarial “com base numa par-
ticular teoria juridica em detrimento de outra”(?2?);

(v) A recusa notarial de intervengdo de um condominio como

adquirente da propriedade de um imével, além de omitir uma
devida ponderacdo da ampla capacidade juridica que atual-
mente os condominios gozam (v. supra, §3.°), a luz do princi-
pio fundamental de que a capacidade juridica traduz o con-
teudo necessario e inerente a personalidade juridica (v. supra,
n.° 5.1.), pois “ndo se mostra concebivel que uma entidade seja
portadora de um direito, sem que essa titularidade patenteie
por si s6 a sua qualidade de pessoa”(?%), a verdade ¢ que tam-
bém nao toma em consideracao o principio nuclear de que em
Direito Privado se tem como permitido tudo aquilo que nao se
encontra proibido (v. supra, n.° 2.4.) — qual é a norma com
forca de lei que proibe os condominios de serem proprietarios
de bens imoveis? Qual ¢ a lei que hoje, expressamente, lhes
veda o acesso a titularidade de direitos reais de gozo?

(vi) O erro de direito projeta-se ainda, nos termos gerais, a jusante,

inquinando o ato decisorio, isto €, a validade de escritura de
compra e venda, a luz do principio da legalidade da atividade
notarial(?2*) — a recusa do ato notarial habilita o condominio a
apresentar recurso hierarquico para o Diretor-Geral dos Regis-
tos e do Notariado(?%), no prazo de sessenta dias(?2°), sem pre-
juizo da possibilidade de desencadear uma agdo judicial(??7),
por via de “recurso para o tribunal de 1.* instancia da sede do
cartério notarial”(?8), e de eventual responsabilidade civil do
notario(?29).

(222)
(223)

Cf. Jost ALserro ViERra, Direito do Notariado, p. 224.
Cf. Evsa Vaz pe Sequera, Da Contitularidade de Direitos no Direito Civil — Contributo

para a sua andlise morfologica, p. 441.

(2%)
(225)

art. 69.°.
(226)
(227
(228)
(229

Cf. Jost ALserro ViERra, Direito do Notariado, p. 153, ss.
Cf. Cédigo do Notariado, art. 175.% Decreto-Lei n.° 519-F2/79 de 29 de dezembro,

Cf. Decreto-Lei n.° 519-F2/79 de 29 de dezembro, art. 69.°, n.° 3.

Cf. Cddigo do Notariado, arts. 175.°¢ 177.°.

Cf. Cddigo do Notariado, art. 175.°.

Neste ultimo sentido e ainda sobre os meios juridicos de reagdo contra a recusa de atos

pelo notario, cf., por todos, Jost ALserro Viera, Direito do Notariado, pp. 159, ss. e 226, ss.
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7.6. Em sintese, em qualquer destes cenarios lesivos do direito de
preferéncia do condominio a alienacdo de um imoével de que é arrendata-
rio, a ordem juridica tem sempre de garantir mecanismos judiciais de
tutela da posicgao juridica do condominio, a luz do postulado de que a todo
o direito corresponde um meio processual adequado ao seu reconheci-
mento judicial, a prevenir ou reparar a sua violacao e a realiza-lo coerciva-
mente(239), efetivando-se, deste modo, o direito fundamental a tutela juris-
dicional efetiva de que o proprio condominio € titular [v. supra, n.° 3.4.(i)].

§8.° Conclusoes

8.1. No ambito do Direito nacional, ndo existe consenso sobre a
natureza juridica do condominio, verificando-se que a doutrina e a juris-
prudéncia se dividem sobre a sua configuragdo como um ente juridico —
ndo se mostra liquido, por conseguinte, que um condominio ndo possa ser
titular de um direito de propriedade.

8.2. Num cenario dogmatico de progressiva negagao de uma tradi-
cional absolutizagao da personalidade coletiva, ante ja conhecidos e remo-
tos casos de “personalidade rudimentar”, ndo pode o intérprete e o aplica-
dor do ordenamento juridico deixar de ter presente que todo o Direito
Privado, ao invés do que sucede com o Direito Publico, obedece a um
principio geral de liberdade — ¢é permitido tudo aquilo que ndo se encontre
proibido.

8.3. Alei e a jurisprudéncia revelam que o condominio ¢ dotado de
uma ampla capacidade contratual, sendo ainda titular de direitos reais de
gozo e de direitos reais de aquisicdo, objeto de tutela constitucional decor-
rente da garantia da propriedade privada, além de ser também destinatario
de direitos fundamentais, assim como de direitos de crédito e encontrar-se
adstrito a vinculagdes legais e jurisprudenciais, reconhecendo-se-lhe ainda
personalidade tributaria e processual e capacidade administrativa.

(39)  Cf. Codigo de Processo Civil, art. 2.°, n.° 2.
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8.4. As deliberagdes da assembleia de condéminos, desde que ndo
carecam de unanimidade para a sua aprova¢do, ndo assumem natureza
contratual, vinculando quem ndo as aprovou e até terceiros, numa progres-
siva libertagdo todas elas dos condominos que lhes deram origem,
podendo mesmo continuar a vincular uma totalidade de condéminos que
nunca participaram no respetivo procedimento decisorio de origem — as
deliberagdes da assembleia de condéominos ndo podem ser imputadas a
esfera juridica dos condéominos, antes se tém de imputar ao proprio condo-
minio, revelando uma esfera decisoria propria, uma subjetividade que nao
se deve confundir com a vontade dos condominos.

8.5. O condominio assume-se como uma entidade institucional de
base real, dotada de uma vontade distinta da vontade dos condéominos, de
uma capacidade juridica que o torna necessariamente sujeito de relagdes
juridicas, sendo titular de direitos e estando adstrito a obrigagdes, possuindo
um patriménio auténomo face aos patrimonios dos condéominos, visando a
prossecugdo de interesses coletivos proprios que, definidos por lei, se situam
num plano superior aos interesses egoistas da maioria ou da totalidade dos
condominos, além de ter uma estrutura organica definida por lei.

8.6. Todos os argumentos habitualmente usados pela doutrina por-
tuguesa contra a tese que admite a personalidade juridica institucional de
base real do condominio se mostram improcedentes, sendo refutaveis a luz
das coordenadas decorrentes do modelo constitucional, legal e jurispru-
dencial vigente.

8.7. O condominio que, sendo arrendatario de um imovel onde se
encontram instalados os seus servigcos administrativos, seja chamado a
exercer, num cendrio de alienacdo do imovel em causa, o respetivo direito
legal de preferéncia, desde que tenham sido cumpridas as exigéncias pro-
cedimentais subjacentes a declaracao da vontade em exercer essa preferén-
cia, ndo pode ver recusada a sua intervencao na outorga da respetiva escri-
tura publica.

8.8. Uma vez que ndo existe qualquer norma legal proibitiva, deve
reconhecer-se que o condominio possui capacidade juridica para exercer o
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direito legal de preferéncia sobre imoveis afetos a sua atuag@o, adquirindo
na sua esfera juridica a respetiva propriedade, sabendo-se que a natureza
erga omnes desse direito real de aquisi¢do vincula o alienante, o potencial
adquirente com quem foi negociada a alienagdo e o proprio notario, num
contexto juridico que confere sempre “remédios” judiciais tendentes a
garantir e tutelar a posi¢ao juridica real do condominio.

8.9. Recusar a um condominio a efetivagdo o seu direito de prefe-
réncia na alienagdo de um imoével de que € arrendatario, se tiver como base
o entendimento de que ele nao tem personalidade juridica ou capacidade
juridica para adquirir direito de propriedade sobre imoveis, traduz uma
conduta que enferma de erro de direito.

8.10. O erro de direito em recusar ao condominio a possibilidade de
ser titular do direito de propriedade sobre um imével de lhe estava arren-
dado envolve diferentes efeitos:

(i) se a conduta resultar do alienante, gera responsabilidade civil
por facto ilicito junto do condominio;

(if) se a alienagao for efetuada a favor daquele com quem o alie-
nante negociou a venda, podera o condominio desencadear
acdo de preferéncia;

(iif) o ato notarial de recusa de intervencdo do condominio na
outorga da escritura fica viciado, podendo o condominio usar
meios administrativos e judiciais contra essa recusa, sem pre-
juizo de agdo indemnizatoria contra o notario.



