Proc. n©537/2009

Relator: Candido de Pinho

Data do acordéo: 6 de Outubro de 2011

Descritores: Administracdo de condominio
Administrador de facto
Pressupostos do enriquecimento

Causa de pedir.

SUMA RIO:

I- Se alguém vem praticando actos de administracdo sem nunca ter sido
investido no cargo pelo modo previsto na lei, diz-se que € administrador
de facto.

I1- N&o pode proceder a accdo se o autor reclama de algum condémino o
pagamento de despesas de condominio apenas com base em factos
alegadamente conformadores da gestdo de negdcios considerada
inexistente pelo tribunal.

I11- Para a pretensdo ser procedente, quando fundada em enriguecimento
sem causa, € necessario que o autor alegue e prove os factos que
constituem os requisitos do enriquecimento, ndo podendo o tribunal
substituir-se ao autor nesse plano, em razdo do principio do dispositivo e
da substanciacao.



Proc. n®537/2009

(Recurso civel e laboral)

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da RAEM

I- Relatdrio

A “A”, com sede na Rua Quatro do Bairro Iao Hon, n°® XX, edif. “XX”, r/c,
loja G, Macau, moveu accdo de condenacdo com processo ordinario
contra B e esposa C, e “D”, um e outro com os demais sinais dos autos.

Foi, na oportunidade, proferida sentenca, que julgou parcialmente
procedente a ac¢do e, em consequéncia, condenou os RR “...a pagar
solidariamente a autora a quantia total das despesas gastas pela autora
desde Junho de 1996 até a data de execucdo da mesma, cujo montante
sera determinado em sede de execucao de sentenca, mediante as contas de
despesas a apresentar pela Autora, divididas por 661 fraccdes autonomas
(vezes 6 fracgOes tituladas pelos Réus), referente ao periodo em causa,

b

acrescido de juros de mora ...".

E dessa sentenca que vem interposto o presente recurso jurisdicional pelos
Réus, em cujas alegacdes apresentaram as seguintes conclusdes:

I. Nos termos dos factos provados inexiste qualquer contrato
celebrado entre A. e RR., i.e. um acordo vinculativo, colocado sob a
alcada do direito, assente sobre duas ou mais declaracdes de vontades,
contrapostas, mas perfeitamente harmonizaveis entre si, que visam
estabelecer uma regulamentacdo unitaria de interesses, pois nunca a A.
sequer dirigiu qualquer proposta a aceitacdo dos RR.

I1. Ainda que se admitisse, por simples exercikio académico, que tal
contrato havia sido celebrado, e que a A. se havia obrigado para com os



condominos a prestar servicos de administracdo de condominio -
resultado do seu trabalho intelectual e manual - ainda, assim, dos factos
provados ndo resultaria igualmente a existéncia de acordo de vontades
para a retribuicdo - teria sido indevidamente interpretado e aplicado o
artigo 1080.°do C. C.

I11. Logo que metade das fracgdes estejam alienadas ou 30% ocupadas,
0 administrador de facto ou o promotor do empreendimento que nao
convoque a primeira reunido da assembleia-geral do condominio para os
efeitos de escolha da administracdo, aprovar o orgamento desse ano, fixar
0 montante do seguro contra o risco de incéndio e elaborar o regulamento
do condominio, se necessario (obrigatorio sempre que o prédio em regime
de propriedade horizontal tenha mais de 10 frac¢des autonomas), passa a
ter uma actuacdo ilicita de ingeréncia ndo autorizada na gestdo de
negacio alheio, e fica constituido na obrigacio de indemnizar pelos danos
causados, solidariamente com o promotor do empreendimento -
entendimento diverso faz indevida interpretacéo e aplicacédo do art. 1344.
°n.°1,do C.C)

IV. Nao basta que se ndo prove nos autos a falta de uma causa
justificativa para o enriquecimento para que quem pede a restituicao
possa ver o seu pedido considerado procedente, ja que a falta de causa
tera de ser alegada e provada, nos termos das regras de onus de prova,
que impdem a quem invoque um direito fazer prova dos factos
constitutivos do direito alegado - entendimento diverso faz indevida
interpretacao e aplicacédo do art. 310.do C. C.

V. Tendo sido os RR. condenados a pagar a A. crédito a liquidar em
execucao de sentenca, ndo Ihe sendo imputével a falta de liquidez, inexiste
mora no cumprimento até a data em que se opere a liquidacdo do crédito
na referida sede, ndo podendo, consequentemente, 0s RR. ser
condenados a pagar juros de mora desde a data do transito em julgado da
sentenca - entendimento diverso faz indevida interpretacdo e aplicacédo do
art. 794.9 n.°4, do C. C.

VI. Os condominos sO estdo obrigados pagar oS encargos com a
conservacao e fruicdo das partes comuns do condominio na proporcao do
valor relativo da(s) sua(s) fraccdo(bes) a sentenca fez indevida



interpretacao e aplicacdo do artigo 1332.° do C. C.

VII. O promitente adquirente com tradicdo da fraccdo, bem como, o
usufrutuario da fraccéo s6 estdo obrigados ao pagamento dos encargos
com a administracdo corrente - a sentenca fez indevida interpretacdo e
aplicacéo do art. 1343.°2do C. C.

Termos em que, deve a sentenca recorrida ser ser revogada e
substituida por outra que considere os pedidos da A. totalmente
improcedentes e ndo provados.

*

A autora contra-alegou em termos que aqui damos por reproduzidos para
todos os efeitos.

*

Cumpre decidir.

**k*k

I1- Os factos

A sentenca deu por assente a seguinte factualidade:

- A Autora é uma sociedade comercial que se dedica a administracéo
de imdveis e condommnios (alinea A da Especificago).

- Os 1° e 2° Réus sdo promitentes - adquirentes das fraccgoes
autonomas E e F e possuidores com uso e fruicdo das fracgoes
auténomas A, B, C e D, todas do XX° andar do edf. “ Centro
Comercial Tong Nam Ah” | sito no Rua de Londres, n® 101, em
Macau, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob
0 n° 21936, a fls. 34 do Livro B104A, fracches essas que se
destinam a instalacao de escritdrios, estando nelas sediadas a 30 R,
Sociedade Comercial “ D” , bem como varias empresas
comerciais pertencentes aos 1° e 2° Réus, pelo menos desde Junho
de 1996 (alinea B da Especificaco).




O referido edificio ocupa uma area de 6480.0000 metros quadrados;
€ composto por cave, rés-do-chdo, sobreloja e 22 andares; sendo
integrado por 661 fraccbes autonomas e foi construido pela
sociedade comercial “ E”, Limitada, com sede na Rua Nova a Guia,
n°5, XX®Andar, em Macau (alinea C da Especificacio).

Concluida a sua construcdo, aquela sociedade iniciou a
comercializacdo das vérias fracgbes autonomas gque compdem o
edificio, atraves da empresa de mediacdo imobiliaria, “F” (alinea D
da Especificagéo).

Que, simultaneamente, se responsabilizou pela administracéo,

conservacao e manutencao das respectivas partes comuns (alinea E
da Especificagéo).

F, porgue ndo estava vocacionado para administrar prédios, mal
iniciou as vendas das fraccbes autonomas, acordou com a Autora
no sentido de esta passar a gerir e administrar o edificio (alinea F da
Especificacdo).

Foi com o conhecimento dos RR. que a Autora comecou praticar
actos correspondentes ao cargo de administrador ;'0 condominio
do edificio (alinea G da Especificacio).

A Autora pratica actos correspondentes ao cargo de administrador

do condominio do edificio, desde Junho de 1996 até a presente data
(alinea H da Especificagéo).

Todos 0s meses, a Autora comunica verbalmente e por escrito aos
Réus para que entregue as prestagdes mensais pela conservacgéo e
fruicdo das partes comuns (alinea | da Especificagio).

Da Base Instrutoria:

Foi com o conhecimento de todos entdo promitentes - adquirentes
das fracgbes que compdem o e edificio, que a Autora comecou a
praticar actos correspondentes ao cargo de administrador do

condomino do edificio referido em B) dos factos assentes (resposta ao
quesito 2°).



Todos os ocupantes das varias fraccbes autbnomas, com excepcao
dos Réus, tém vindo a entregar mensalmente as prestacbes pela

conservacdo e fruicdo das partes comuns a Autora (resposta ao
quesito 39.

A Autora fixou o valor das prestacbes mensais pela conservacao e
fruicdo das partes comuns, correspondentes as seis fraccles
autonomas identificadas em B) dos factos assentes, no montante de
MOP$1.80 por pé quadrado (resposta ao quesito 49.

A Autora tem vido a suportar todas as despesas relativas as partes

comuns, nomeadamente gastos com a electricidade e agua (resposta
ao quesito 69.

A Autora tem vindo a assegurar a conservacgao e limpeza do edificio
(resposta ao quesito 79).

A Autora tem vindo a garantir a prestacdo de todos 0s servicos
comuns tais como fornecimento de gas, intercomunicadores e

recepcao de televisao, em relacdo aos blocos de habitagdes (resposta
ao quesito 89.

A Autora tem ao seu servico 11 empregados assalariados para
desempenharem as fungbes requeridas para conservacoes,
manutencdo e limpeza das partes comuns e, ainda, para guarda e
seguranca do edificio (resposta ao quesito 99.

Com a presente accdo a Autora ja gastou MOP$20,000.00 a titulo
de honorarios e MOP$2,500.00 a titulo de despesas com a obtencéo
de documentos e traducdes (resposta ao quesito 119.

A medida que cada uma das fracgdes eram alienadas, a Autora foi
obtendo o acordo dos novos proprietarios das fraccBes para a

administracdo, conservacdo e manutencdo das partes comuns
(resposta ao quesito 11°-A).

Para a prossecucdo da sua actividade, a Autora contratou por
diversas vezes 0s servigos de terceiros (resposta ao quesito 11°-B).



A Autora tem também desenvolvido actividade no ambito da
assisténcia e manutencao dos elevadores (resposta ao quesito 11°-C).

Provado o que consta da resposta ao quesito 4° (resposta ao quesito
129,

Os Réus nunca concordaram com o montante das prestacoes fixado
pela Autora (resposta ao quesito 139,

Provado o que resulta das alineas E) e F) dos factos assentes
(resposta ao quesito 159.

Apesar do facto referido em H), a Autora nunca os conddminos
para a primeira reunido da assembleia - geral com vista a: i)
escolha da administracdo; ii) aprovagdo do orgamento; iii)
elaboracdo do regulamento; e iv) fixacdo do montante do seguro
contra o risco de incéndio (resposta ao quesito 169).

A Autora nunca convocou a assembleia do condomiio nos meses
de Janeiro de cada ano para discutir e apresentar contas e discutir
e aprovar o0 orcamento das despesas (resposta ao quesito 179.

A Autora nunca presta contas com excepcao dos meses de Setembro
e Outubro de 2002 (resposta ao quesito 189).

A Autora nunca apresentou um regulamento do condominio para
discussdo e aprovacgao (resposta ao quesito 209.

A Autora nunca convocou a assembleia - geral do condominio para
gue esta fixasse 0 montante das prestacOes pela conservacido e

fruicdo das partes comuns a cargo da casa condémino (resposta ao
quesito 219.

As facturas que a Autora enviou aos Réus ndo discriminam quais
sdo as despesas certas e fixas e quais as despesas certas mas
variaveis (resposta ao quesito 229,.

**k*k



I11- O Direito
A esséncia factual dos autos, so para recordar, é a seguinte:
- E (promotor imobiliério) construiu um prédio;

- Uma vez construido, entreqgou a F (mediador mobiliario), a
comercializacdo das suas fracches e a responsabilizacdo pela
administracéo, conservacdo e manutencdo das partes comuns do predio;

- B, por seu turno, por ndo estar vocacionado para tal, acordou com A
(administradora de condominios), autora da accdo, a administracdo das
partes comuns edificio em apreco, o que sempre tem feito desde 1996 até
ao momento.

- Os RR, além de outra importancia equivalente a um fundo de maneio,
ndo pagaram as prestacBes correspondentes a 78 meses relativas ao
encargo que, enguanto condémino, Ihes incumbiria suportar.

Qual o objectivo da accéo intentada no TJB?

Forcar o cumprimento de uma obrigacdo e obter uma sentenca
condenatoria dos RR no pagamento das importéncias em divida a esse
titulo.

Para atingir tal desiderato, a autora tragou os factos que integrou
juridicamente na seguinte causa de pedir:

O cargo de administracdo por si assumido no prédio, em nome e no
interesse dos conddéminos (e portanto, também, no dos RR demandados),
tem sido desempenhado na qualidade de gestdo de negocios!
Circunstancia que, em seu entender e ao abrigo do art. 462°do Cdédigo
Civil, lhe confere o direito de exigir as prestagdes mensais dos
condéminos em falta, nomeadamente dos RR.

Vejamos, pois.

Os actos de administracdo vém sendo praticados desde Junho de 1996.
Significa isto que aplicavel ao caso era, nessa altura, o Codigo Civil de



1966. Ora, enquanto o art. 1430°dispunha que a administracio das partes
comuns do edificio competia a assembleia de conddéminos e a um
administrador, o art. 1435° prescrevia que o segundo (administrador)
devia ser eleito e exonerado pela primeira (assembleia dos conddéminos).
Mas o segundo preceito também permitia que se a assembleia o nédo
elegesse, ele poderia ser nomeado pelo tribunal a requerimento de
qualquer dos condominos.

Da para inferir, pois, que a lei exigia que o cargo de administrador era ndo
SO necessario, como implicava uma investidura formal, seja através de
deliberacdo electiva pela assembleia, seja através de uma nomeacédo
judicial.

Com a Lei n°25/96/M, de 9/09 foram revogadas as disposi¢des do Codigo
atinentes a esta matéria, mas a exigéncia a que acima nos referimos passou
para o corpo geral do diploma, nomeadamente para o art. 22°e 31° E a
verdade € que este diploma chega a considerar ndo escritas as clausulas de
quaisquer contratos, subscritos pelos condéminos, das quais possa resultar
0 seu consentimento ao exercicio da administracdo por entidade néo eleita
pela assembleia de condominos ou nomeada pelo tribunal, bem como a
clausula que estipule a renovacdo automatica da prestacdo de servicos de
administracdo de condominio e a reputar nulos os acordos de transmisséo
da administracdo do condominio celebrados sem o consentimento da
assembleia (art. 329.

O certo é que durante o periodo de vigéncia do CC de 1966 ou da Lei
acabada de referir ndo chegou a verificar-se a referida investidura.

Surgiu, entretanto, o C.C. actualmente vigente, que apresenta dois tipos de
administracdo: uma, simples; outra, complexa. Presumindo que a situacéo
aqui encaixe na primeira, deparamo-nos a mesma com a necessidade de
orgdos formais de administracdo: a assembleia-geral de condominio
(6rgdo de natureza deliberativa) e a administracdo (6rgdo de natureza
executiva): art. 1329°

Como se V&, a sucessdo de regimes nao trouxe alteragdo de monta e em
todos eles o exercicio da administracdo obriga a existéncia de dérgdos
préprios dotados de legitimacdo formal. E isso aqui ndo chegou a



acontecer.

E assim, a “F” (mediador mobiliario), porque nao tinha poderes para o
exercicio da administracdo, também néo os podia transferir para a autora
da accdo. Se eram meros poderes de facto os que aquela detinha, os que
esta recebeu ndo mudaram de natureza através do acordo a que se refere a
alinea g), da especificacao!

Serve isto para retirar uma primeira conclusdo: a administracdo que tem
vindo a ser praticada pela autora da accdo, ora recorrida, ndo esta
alicercada numa base juridica de legalidade e, portanto, ndo € uma
administracdo de iure, mas, em vez disso, € uma mera administracdo de
facto.

Temos, portanto, que este administrador de facto deveria ter convocado
uma assembleia-geral do condominio com vista a confirmacdo da sua
posicdo de administrador no prazo imposto no art. 44°da Lei n©25/96/M.
E tal ndo foi feito. Tal como néo foi promovida nenhuma assembleia-geral
de condominio para escolha da administracéo, aprovacdo do orcamento e
elaboracdo de regulamento de condominio, nos termos e moldes do art.
1344°do Cddigo Civil vigente.

Temos, em suma, uma pessoa colectiva que vem praticando actos de
administracdo, mas aos quais falta o necessario substrato formal de
legalidade.

Pergunta-se, de qualquer maneira se pelas despesas decorrentes de tais
actos ndo pode, ou néo deve, o administrador de facto ser ressarcido.

E aqui que entra a autora a defender que a situacdio se enquadra
juridicamente na gestao de negdcios.

Ora, a gestdo de negdcios sé se da quando uma pessoa assume a direcgéo
de negdcio alheio no interesse e por conta do respectivo dono, sem para tal
estar autorizada (art. 462°do CC). Quer dizer, a gestdo sublinha a nocdo
de intervencdo por parte de alguém em nome e no interesse de outrem, de
quem ndo € colhida autorizacdo legal ou convencional prévia e para quem



serdo transferidos os proveitos e encargos da actividade. A gestdo tem por
pressuposto, entdo, que a actividade desenvolvida pelo gestor seja feita de
harmonia com o interesse objectivamente considerado do dono do negocio
e segundo a vontade real ou presumivel deste.

Ora, no caso dos autos, se todos 0s donos ou ocupantes das fracgoes
autonomas do prédio vém pagando as prestacfes mensais referentes ao
encargo da conservacdo e fruicdo das partes comuns (resposta ao quesito
39, ja os RR nunca concordaram com o montante das prestagdes fixado
pela autora (resposta ao quesito 139. Alids, os RR nunca pagaram tais
prestacOes apesar de todos 0s meses a autora Ihes comunicar, verbalmente
e por escrito, para o fazerem (alinea | da especificacdo). Ou seja, 0s RR,
deviam suportar as despesas correspondentes a sua quota-parte no
condominio (arts. 13329 n©L, do CC), mas o certo € que vém manifestando
a sua oposicdo a isso. Donde, claramente resulta que os RR n&o aceitam
gue a actividade desenvolvida pela autora seja feita no interesse deles.

E este singelo conjunto de factos revela que ao menos aquele requisito da
gestéo se ndo mostra verificado aqui.

De resto, nem tampouco se poderia falar em gestéo de negdcios no campo
da administracdo, porquanto o administrador (mesmo quando actua
somente de facto) age motivado pela realizacéo de interesses que séo seus
e muito proprios, na mira da prossecucdo de um lucro préprio da
actividade que desenvolve. Claro que se pode dizer que a actuacdo do
administrador de condominio “resolve os problemas dos condéminos”
naquilo que lhes € comum e que, nessa perspectiva, da sua ac¢do advém
uma utilidade para esses beneficiarios. Sim, € certo. Simplesmente, dai
ndo se segue que a actividade desenvolvida seja feita no interesse
exclusivo dos condéminos. Na realidade, o efeito util para aqueles nasce
de um sinalagma que deriva da contratualizacdo da actividade comercial
que aquela prossegue e que Ihe proporciona a utilidade do lucro. Como se
V€&, 0S autos mostram-nos que existe um interesse préprio do administrador
de condominio, circunstancia que afasta o espectro da gestéo de negocios.

*

Por outro lado, também néo nos parece certo vislumbrar nesta situacéo



uma prestagédo de servicos (de resto, nem essa matriz foi sequer invocada
na peticdo como causa de pedir). Com efeito, a prestacao de servicos (ver
art. 1080°do CC) tem uma natureza obrigacional e implica um acordo de
vontades bilateral, que no caso nunca foi celebrado entre A e RR.

*

A sentenca, porém, e como argumento de reserva, apelou ao instituto de
enriguecimento sem causa para conceder procedéncia ao pedido.

Também contra essa fundamentacdo se insurgem 0s recorrentes com o
argumento de que ndo existe no elenco da matéria de facto matéria
provada gque preencha os necessarios requisitos do instituto, os previstos
no art. 467°do CC.

Recorde-se que a sentenca ndo considerou a existéncia de gestdo de
negdcios. Se assim o tivesse a sentenca concluido, talvez ao apelo as
regras do enriquecimento pudesse ter lugar ao abrigo do art. 462° n? do
CC, embora sob prévia alegacéo e prova do quadro de facto demonstrativo
do requisito ali previsto.

Ainda assim, a sentenca avangou para 0 enriquecimento, ndo enquanto
decorréncia de uma gestao nao exercida em conformidade com o interesse
e a vontade real ou presumivel do dono do negécio, mas como figura
dogmética e autonoma e desligada de qualquer associacdo a gestdo (gestéo
que entendeu néo verificada), julgando estarem verificados 0s necessarios
requisitos.

E este caminho seguiu-o também um acérddo deste TSI de 21/01/2010,
lavrado no Processo n°741/2009. Contudo, um singular aspecto distingue
0s dois casos: enquanto naqueles autos, o autor da accdo tinha
expressamente apelado a gestdo de negocios e subsidiariamente ao
Instituto de enriquecimento sem causa, nos presentes o enriquecimento
ndo foi invocado expressamente. E, como se sabe, a falta de causa do
enriquecimento tem que ser alegada como provada, de harmonia com o
principio geral estabelecido no art. 335° do CC, por quem pede a



restituicdo.

Na verdade, a autora ndo alicercou a accdo com factos juridicos concretos
reveladores dessa causa petendi, isto €, do enriquecimento. Deveria a
autora invocar a vantagem patrimonial dos enriquecido (RR) contrapondo
0 seu empobrecimento relativamente ao patriménio de que se viu privado.
N&o o fez porque, como se sabe, a impetrancia do enriquecimento €
sempre subsidiaria (ou residual), isto €, s0 € possivel se inexistir um meio
alternativo para ressarcimento dos prejuizos, tal como, por exemplo, a
declaracdo de nulidade, de anulacgo, de cumprimento®. E como se viu, a
autora da accéo concentrou a sua atencdo em torno da gestdo de negdcios
e por atse ficou.

Sendo assim, mostra-se vedado ao tribunal, face ao principio do
dispositivo ou da disponibilidade objectiva ou do objecto, como também
se diz, e a qualificacdo juridica dos factos necessarios a determinacdo do
direito®, proceder & sua alterac&o.

Na verdade, esta consagrado no nosso ordenamento juridico o principio
da substanciacdo, segundo o qual ndo basta a indicacdo genérica do
direito que se pretende fazer valer, sendo antes necessaria a indicacdo
especificada dos factos constitutivos desse mesmo direito®. Circunstancia
que, porgue aqui ndo verificada, determina a improcedéncia da accao.

Portanto, e sO por esse motivo, € de reconhecer razdo aos recorrentes, com
assento na concluséo 1V das respectivas alegacbes do recurso.

**%x

! Neste sentido, Ver Cédigo Civil anotado, Vol. |, de Pires de Lima e Antunes Varela, 42
ed., pag. 456; também Ac. do STJ de 2/02/2010, Proc. n? 1761/06. 97UPRT.S1; Ac. STJ de
2/07/2009, Proc. n2 123/07.5TJVNF.S1.

> Prof. Leite de Campos, “A Subsidiariedade da Obrigacdo de Restituir o
Enriquecimento”, 171 e 326

* Cfr. Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 6 de Julho de 2004, Proc. n® 04B853.
* A. Reis, CPC Anotado, vol. |, p. 356, Manuel de Andrade, No¢ées Elementares de
Processo Civil, p. 297 e Castro Mendes, Manual de Processo Civil, p. 299; Tb. Ac. do
ST) de 2/07/2009, Proc. n® 123/07.5TJVNFE.S1



1V- Decidindo

Nos termos expostos, acordam em conceder provimento ao recurso e
revogar a sentenca recorrida, julgando, assim, improcedente a accao.

Custas pela recorrida(autora da accdo) em ambas as instancias.

TSI, 06/10/2011.

José Candido de Pinho
Lai Kin Hong

Choi Mou Pan






