Processo n.° 189/2001 Data do acordao: 2004-3-11

(Recurso civil)

Assuntos:
— dever de decisdo do tribunal de recurso
— reclamacgdo do despacho do relator
— art.® 620.°, n.° 1, do Codigo de Processo Civil de Macau
— art.®631.°,n.° 5, do Codigo de Processo Civil de Macau
— personalidade judicidria
— assembleia de condominos de prédio urbano em regime de
propriedade horizontal
— administradora de facto

— obrigag¢do de prestacdo de contas

SUMARIO

1. O tribunal de recurso s6 tem obrigacdo de decidir das questdes
concretamente colocadas pela parte recorrente nas conclusdes da sua
minuta de recurso, € ja ndo de aquilatar da justeza ou nao dos fundamentos
ou razdes pela mesma invocadas para sustentar a procedéncia das suas

pretensoes.
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2. A parte que concretamente nao fique prejudicada por despacho do
relator, ndo pode deduzir reclamacdo do mesmo para conferéncia nos

termos do art.° 620.°, n.° 1, do Codigo de Processo Civil de Macau.

3. Caso todas as questdes materialmente postas pela parte recorrente
na sua alegacdo de recurso ja tenham sido suficientemente rebatidas pelas
consideragdes tecidas pelo juiz a quo no texto da decisdo recorrida, o
Tribunal de Segunda Instancia pode limitar-se a negar provimento ao
recurso remetendo integralmente aos fundamentos daquela decisdo, nos
termos nomeadamente permitidos pelo disposto no n.° 5 do art.° 631.° do

Codigo de Processo Civil de Macau.

4. A assembleia dos condominos de um prédio urbano constituido
em regime de propriedade horizontal tem personalidade judiciaria para ser
parte no processo, por consistir num patriménio autébnomo semelhante, e
tem também legitimidade para interpor accdo especial de prestagdo de

contas contra a administradora de facto do prédio em causa.

5. Qualquer entidade que presta de facto fungdes proprias da
administragdo de um edificio, mesmo que ndo tenha sido prévia e
legalmente nomeada como administradora desse edificio pela respectiva
assembleia dos conddéminos, tem obrigacdo de prestar contas dessa
administragdo perante a assembleia, porquanto o que importa

decisivamente na obrigacdo de prestagdo de contas ¢ o facto da
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administracdo de bens exclusivamente alheios ou também alheios, seja

qual for a sua fonte.

O relator,

Chan Kuong Seng
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Processo n.’ 189/2001

(Recurso civil)

Recorrente (ré): Companhia de Administra¢do de Propriedades (A), Limitada

Recorrida (autora):  Assembleia de Condominos do Edificio (B) Garden

Tribunal @ guo:  Tribunal singular do 6.° Juizo do Tribunal Judicial de Base

ACORDAM NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU

I. No ambito da accdo especial de prestacdo de contas entretanto
registada sob o n.° 177/99* do 6.° Juizo do Tribunal Judicial de Base (TJB)
e movida pela “Assembleia de Condominos do Edificio (B) Garden”, para
o efeito representada por “(C), Servicos de Gestdo e Seguranca de
Propriedades, Limitada” como sociedade administradora do condominio
do mesmo edificio, contra a “Companhia de Administragdo de
Propriedades (A), Limitada” (encontrando-se ambas as partes ja melhor

identificadas nos autos), foi a seu tempo proferido pelo Mm.° Juiz titular
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da ac¢do o seguinte saneador-sentenca:

<<DESPACHO SANEADOR-SENTENCA

Nos presentes autos de prestagdo de contas, vem a ré na sua contestagao
invocar a ilegitimidade e a falta de personalidade judicidria da autora.

No que respeita a questdo de (i)legitimidade da autora, temos de dizer que com
a vigéncia do regime juridico da propriedade horizontal (Lei n°® 25/96/M, de 9 de
Setembro), actualmente integrado no Cddigo Civil de Macau, o legislador pretendia
atribuir aos condominos de prédios urbanos em regime de propriedade horizontal
mais poderes para reger por si o local onde vivem, concedendo competéncias
proprias a assembleia dos conddminos, que € constituida por todos os proprietarios
das diversas frac¢des autonomas do prédio, para decidir de todas as matérias
relacionadas com a administragdo do prédio em que moram.

Assim sendo, in casu, dividas ndo restam de que tem ela legitimidade para
interpor a ac¢do referida nos presentes autos, ndo obstante se encontrar ela
representada pela sociedade administradora (C), Servicos de Gestdo e Seguranga de
Propriedades, Limitada.

Pois, ¢ sabido que nos termos do art® 35°, n°® 1 do RJPH, consagra-se que "o
administrador tem legitimidade para agir em juizo, quer contra qualquer dos
condominos, quer contra terceiro, na execugdo de func¢oes que lhe pertencem ou
quando autorizado pela assembleia”, o que significa que, sendo o administrador
escolhido pela assembleia dos condominos para desempenhar essencialmente
funcdes de administracao das partes comuns do edificio (art® 22°, n° 1 e 31°, n°® 1

do RJPH), e tendo aquele legitimidade para agir em juizo, como diz a lei, seria
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absurdo dizer que a propria assembleia ja ndo tinha essa mesma legitimidade, ja
que esta tem competéncia para eleger e exonerar o proprio administrador.

Por outro lado, a intervengdo da assembleia dos condominos ndo implica
necessariamente a interven¢ao de todos os seus condéminos, pois a lei € claro ao
referir que "a administra¢do das partes comuns do edificio compete a assembleia
dos condominos..." (art® 22°, n°® 1 do RJPH) , "a assembleia também reunird
quando for convocada pelo administrador, ou por condominos que representem,
pelo menos, vinte e cinco por cento do valor do edificio"” (art® 23°, n° 3 do RJPH),
"as deliberagoes sdo tomadas, salvo disposi¢do especial, por maioria de votos
representativos do valor do edificio” (art® 25°, n° 1 do citado regime), isto ¢, a lei
ndo exige a interven¢do de todos os conddéminos de um prédio para efeitos de
deliberacdo de algum assunto relacionado com a administragdo do prédio em
regime de propriedade horizontal, pois o legislador € ciente que a intervencao de
todos os condominos consistiria numa solu¢do quase impossivel, pelo que
adoptou-se um regime mais flexivel.

Por outro lado, invocou ainda a r¢ a falta de personalidade judiciaria da autora.

Salvo melhor opinido em contrario, julgo que a excepcao invocada nao pode
deixar de improceder.

Vejamos.

Nos termos da lei, dispde-se que "quem tiver personalidade juridica tem
igualmente personalidade judiciaria”. Trata-se de uma disposicdo geral respeitante
a personalidade judiciaria, isto €, sempre que alguém tenha personalidade juridica,
tera igualmente personalidade para ser parte no processo. Por outro lado, a lei
admite algumas excepcdes a esta regra, atribuindo personalidade judicidria a

entidades que, embora nao possuam personalidade juridica, gozam de
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personalidade judicidria, nomeadamente a heranga jacente, patrimonios autonomos
semelhantes, sucursais, agéncias, filiais ou delegacdes, pessoas colectivas e
sociedades irregulares, etc... (art® 6° a 8° do CPC [com nota deste TSI: do texto do Cédigo
de Processo Civil de 1967 entdo vigente em Macau, e aplicavel a data da propositura da acgdo
especial subjacente aos presentes autos recursorios].)

No nosso caso, temos uma assembleia dos condominos. Poderd configurar
como qualquer dessas entidades acima referidas?

Uma vez que a lei de propriedade horizontal atribui legitimidade ao
administrador para o mesmo agir em juizo, e sendo este escolhido e nomeado pela
assembleia dos condominos, ¢ absurdo afirmar que esta Ultima ndo possui
personalidade judiciaria, ou seja, ndo possa ser parte no processo.

Por outro lado, ¢ amplamente entendida na doutrina, nomeadamente pelo
Professores Antunes Varela e Teixeira de Sousa, que a assembleia dos condominos
tem personalidade judiciaria, isto ¢, pode ser parte no processo, por consistir num
patrimonio auténomo semelhante. Como diz o Professor Antunes Varela, no seu
Manual, 2* edicao, 1985, pagina 111 e seguintes, "os patrimonios autonomos
semelhantes, que gozam de igual tratamento, sdo constituidos por aqueles bens ou
massas unificadas de bens cuja titularidade seja incerta (doagoes ou deixas
testamentarias a nascituros, concebidos ou ndao concebidos: art’s 952° 2033°, n° 2,
al. a) e 2240° do Cod. Civil) ou que pertengcam a um conjunto de pessoas, ao qual
seja reconhecida personalidade juridica (sociedades civis: art® 966°, e associagoes
sem personalidade juridica: art® 198°, n° 3; comissoes especiais para a realizagdo

de certos interesses colectivos de cardcter difuso: art’ 199°, condominos, na

propriedade horizontal: art’® 1433° n® 4 e 1437° n°® 1, todos do Cod. Civil”

(sublinhado nosso)
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Nestes termos, julgo ndo assistir razdo a ré no que respeita as duas excepgoes
acabadas de referir.

Veio ainda a ré alegar a irregularidade da representacdo da autora e do
mandato judicial por parte da autora.

Relativamente a esta questdo, julgo que dividas de maior ja deixam de existir,
pois, ndo obstante consistirem 0s presentes autos numa ac¢ao nao prevista nas
diversas alineas do art® 34° do RJPH, o que, nos termos da lei (art® 35°, n° 1, in fine)
a sua instauracdo teria necessariamente de ser autorizada pela propria assembleia
dos conddéminos, tal obsticulo ja foi ultrapassado com a nova deliberagdo da
propria assembleia que veio atribuir poderes a representante (C), Servigos de
Gestao e Seguranga de Propriedades, Limitada para interpor a presente acgao e,
bem assim, ratificar todo o processado anterior a data da deliberagdao. Assim, sendo,
ficando sanada a irregularidade, cai por terra a excepcao levantada.

Finalmente, veio a ré alegar a inexisténcia da obrigacao de prestar contas.

Vejamos.

Vem a ré defender-se alegando que nao existe qualquer obrigacdo de prestar
contas, por ndo existir entre a autora e a ré qualquer relacdo juridica da qual
resultasse para esta a obrigagdo de prestar contas a autora.

Ora, segundo a autora, esta afirma que a ré exerceu, desde meados da década
de oitenta até 30 de Junho de 1997, as fun¢des de Administradora do edificio (B),
ficando assim obrigada de prestar contas.

Porém, na versao da ré, vem a mesma referir que nao ¢ Administradora (no seu
sentido técnico-juridico) do edificio em causa, ndo obstante ter prestado funcdes a

que sao atribuidas ao 6rgao "Administrador".
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Trata-se, no fundo, de indagar se as fungdes exercidas pela ré ao longo dos
anos poderdo configurar-se como fungdes a que correspondem um Orgao
"Administrador" no seu sentido técnico-juridico, pelo que, sendo uma questao
meramente juridica, cabe a este Tribunal e Juizo decidir, desde ja, neste despacho
saneador-sentenga.

Admitindo a ré que ao longo dos anos, ou seja, desde 1 de Janeiro de 1989 até
Junho de 1997, prestou junto do edificio (B) o conjunto de servigos a que estava
contratualmente obrigada, nomeadamente foi ela que sempre procedeu ao
pagamento de todas as despesas relativas as partes comuns (electricidade, agua), foi
ela quem assegurou a conservacao e limpeza daquelas partes comuns, quem se
responsabilizou pela seguranca do edificio e pela assisténcia e manuten¢ao dos
elevadores, e ainda quem garantiu a prestacdo de todos os servigos comuns, tais
como fornecimento de gas, intercomunicagdes e recepgao de televisao.

Serdo estas tarefas aquelas meramente resultantes de contratos de prestacao de
servigos, ou serao funcdes proprias de um o6rgao "Administrador" no seu sentido
técnico-juridico.

Salvo melhor opinido em contrario, julgo que a situacdo que temos nao pode
deixar de ser a segunda hipotese.

Em primeiro lugar, verifica-se que a ré prestou servigos que tendo em conta o
seu ambito e natureza, que estando relacionados com a administracdo de partes
comuns do edificio, ndo ¢ dificil entender que sdo fungdes proprias do 6Orgao
"Administrador".

Procedendo ao pagamento de despesas de electricidade, agua, assegurando a
limpeza das partes comuns, seguranca do edificio, assisténcia € manuteng¢ao dos

elevadores, garantindo o fornecimento de gés, intercomunicacdes e recep¢ao de
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televisdo, pergunta-se, que razao teremos para nao atribuir a ré a qualidade de um
6rgao "Administrador", considerando que todas as fung¢des por ela assumidas se
desenvolveram no ambito do proprio prédio em causa.

Talvez juridicamente a ré ndo tenha essa mesma qualidade, uma vez que nao
foi ela escolhida e nomeada pela Assembleia dos condominos (nem pelo Tribunal).
No entanto, face aos servigos por ela prestados, dificuldades de maior nao temos de
considerar que sao fun¢des de administracdo. Em sentido juridico, "administracdao”
significa "tudo quanto diga respeito a prover a conservagdo dos bens
administrados e a promover a sua frutificagdo"”, segundo Professor Manuel de
Andrade, Teoria Geral da Relacao Juridica, 1960, 2°, pagina 58 e seguintes.

E entendida quer na jurisprudéncia quer na doutrina o seguinte principio geral,
"quem administra bens ou interesses alheios esta obrigado a prestar contas da sua
administra¢do ao titular desses bens ou interesses" (cfr. Professor Alberto dos Reis,
in Processos Especiais, vol. I, pag. 303)

Nao obstante ndo ter a ré assumido a qualidade de "Administrador" do prédio
(B), € certo que durante mais de oito anos, a ré prestou servigos de administracao
aos condominos daquele prédio.

Nestes termos, dividas nao restam de que a mesma tem a obrigagdo de prestar
contas a assembleia dos condominos.

E entendida na jurisprudéncia, nomeadamente o Ac. de 24 de Maio de 1990,
RL, in CJ Ano XV, T3 pag.126 ¢ Ac. de 15 de Dezembro de 1993, RL /com nota
deste TSI de que este Aresto é tido nesta sede recurséria meramente como doutrina], que "o que

importa decisivamente (na_obrigacdo de prestacdo de contas, sublinhado nosso) é

o facto da administra¢do de bens exclusivamente alheios ou também alheios, seja

qual for a sua fonte".
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Alias, ¢ ainda o préoprio regime juridico de propriedade horizontal que, de certo
modo, da relevancia ao "administrador de facto", designamente no seu art® 44°, n°
1, quando diz "os administradores, nomeados ou de facto, de condominos... ",
assim quer a lei atribuir relevancia juridica as entidades que, embora nao
apresentem juridicamente (isto ¢, constituidos segundo a lei) como oOrgao
"Administrador", ndo deixam de possuir os mesmos direitos e deveres.

Pelos fundamentos acima expostos, julgo improcedentes as excepcoes
invocadas pela ré, e por outro lado, condeno a ré na obrigagdo de prestar contas a
autora, durante o periodo de 1 de Janeiro de 1989 até Junho de 1997, no prazo de
dez dias, nos termos do art®1014°, n® 5 do CPC.

Custas pela ré, com a taxa de justica reduzida metade, nos termos do art® 16°,
n° 2, alinea b) do RCT.

Registe e notifique.

[...]>> (cft. o teor de fls. 90 a 94 dos autos, e sic).

II. Inconformada com essa decisdo judicial, veio aquela ré recorrer
da mesma para este Tribunal de Segunda Instancia (TSI), tendo para o
efeito, e de moldes seguintes, apresentado em segunda via (na esteira do
convite lancado pelo relator da presente lide recurséria a fls. 131v dos
autos) as conclusodes da sua alegacao de recurso inicialmente formulada a
fls. 98 a 111v (na qual se pedindo, a final, a revogagdo daquele despacho
recorrido com substitui¢do do mesmo por outro que: <<a) julgue procedente
a excepcao da falta de personalidade judiciaria da Recorrida, absolvendo,

consequentemente, a Recorrente da instancia;// b) se assim ndo se entender — o que
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sO por cautela se concebe — deve em qualquer caso ser ordenado o prosseguimento
dos autos, com a produgao da prova, a fim de se apurar a existéncia da obrigagao de
contas, a cargo da Recorrente, com o que ... fardo a habitual JUSTICA!>> — cfr. o

teor de fls. 111 dos autos):

<<1. A Assembleia de Condominos ndo goza de personalidade juridica e, ao
contrario do decidido pelo Meritissimo Juiz a quo, também nao é um "patrimonio
autonomo semelhante', nos termos entendidos no artigo 6.° do Codigo de

Processo Civil de 1961, pelo que a aqui Recorrida carece da necessaria

personalidade judiciaria para estar em juizo.

2. Condominos e Assembleia de Condominos sao realidades distintas e que

nao se confundem: os primeiros sdo proprietarios individuais de cada uma das

fraccOes autonomas e comproprietarios das partes comuns que compoem o edificio,

ao passo que a segunda ¢ um orgdo colegial, formado pelos condéminos, ao qual

pertence a administracdo das partes comuns do edificio juntamente com o

Administrador — artigos 9.°, 22.° e 25.° da Lei 25/96/M, em vigor a data da

interposicao da acgao.

3. Ora, apenas ao Condominio, como o conjunto dos condéminos, é que a lei,
a doutrina e a jurisprudéncia reconhecem autonomia e personalidade
judiciaria, mas ja ndo a Assembleia de Condominos, que ¢ tdo somente um dos

orgaos de gestao do respectivo patriménio comum.

4. E aos Condominos, e nio a Assembleia dos Condéminos, que cabe o
direito de exigir do Administrador a prestacio de contas (o correspondente

dever vem previsto no artigo 23.° da referida Lei).
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5. Por outro lado, quem pode actuar em juizo sdo os Condoéminos,
atribuindo a lei ao Administrador (ou qualquer outra pessoa designada) a func¢ao

de os representar — artigo 28,°, n.° 4 e artigo 35.° do citado diploma.

6. E também aos Condominos, ¢ ndo a Assembleia dos Conddéminos, que
pertence o fundo comum de reserva previsto no artigo 20.° da citada Lei n.°

25/96/M.

7. Acolhendo expressamente este entendimento, o artigo 6.° do Codigo de
Processo Civil Portugués (na redaccdo dada pelo Decreto-Lei n.° 329/A/95)
reconheceu personalidade judiciaria ao ""condominio resultante da propriedade

horizontal".

8. Também a Relacdo de Lisboa decidiu que "a assembleia de condominos

ndo dispoe de personalidade e de capacidade judicidarias" (cfr. CJ, 1989, Tomo II,

pag. 151).

9. Sem prescindir, sempre se dira que ndo existe, in casu, qualquer dever da
Recorrente prestar contas porque nao se verifica o unico facto no qual a Autora,
ora Recorrida, fundamentou a sua pretensio — a alegada qualidade de

Administrador do Edificio (B) Garden.

10. Com efeito, entre a Recorrente e cada um dos condominos do referido

edificio apenas vigorou um contrato de prestacio de servicos.

11. O proprio Meritissimo Juiz a quo considera que "talvez juridicamente a Ré
ndo tenha essa mesma qualidade [a de Administrador de Condominio], uma vez

que ndo foi ela escolhida e nomeada pela Assembleia dos Condominos (nem pelo
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Tribunal)", afirmando peremptoriamente, na parte final do despacho recorrido,

"...ndo ter a Ré assumido a qualidade de Administradora do prédio (B)".

12. De resto, saber se a Recorrente exerceu efectivamente o cargo de
Administrador ndo ¢ uma questdo meramente juridica, pelo que, tendo sido

expressamente impugnada, a sua resolucio (e, consequentemente, a da propria

obrigacio de prestar contas), passa pela prova dos diversos factos vertidos na
contestacdo, prova essa que o Meritissimo Juiz a quo porém considerou

desnecessaria.

13. Por outro lado, o despacho recorrido, condenando a Recorrente na
prestacao de contas com base no contrato de prestacdo de servigos — facto diverso
do que foi alegado pela Autora/Recorrida — faz necessariamente apelo a uma
causa de pedir diversa daquela que foi articulada na peticao inicial, violando o

artigo 273.° do Codigo de Processo Civil de 1961.

14. Acresce que, também a luz do referido contrato celebrado entre a

Recorrente e cada um _dos condominos do Edificio (B) Garden, nido pode

aceitar-se a existéncia do alegado dever de prestaciao de contas.

15. Nos termos desse contrato, os condominos apenas eram credores de uma
prestacao de facto, correspondente ao conjunto de servicos prestados pela

Recorrente, que, em contrapartida, recebia uma prestacio pecunidria_de valor

fixo.

16. Nos contratos de prestacdo de servigos, salvo nos casos em que tal
obrigagdo ¢ expressamente convencionada, o prestador nio estd obrigado a

prestar contas a outra parte: aos beneficidrios dos servicos prestados ndo assiste
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o direito de exigir o reembolso dos valores que excedam as despesas suportadas
pelo prestador, e este, por seu lado, ndo goza do direito de reclamar daqueles
importancias adicionais no caso de o0s custos serem superiores ao montante

mensalmente recebido.

17. Assim, conclui-se que ¢ fundamental para a decisdo da causa apurar a que
titulo foram prestados pela Recorrente diversos servigos junto do referido Edificio,
pelo que deveria o Meritissimo Juiz a quo ter ordenado o prosseguimento dos autos

para a produgdo da necessaria prova.

18. Por ultimo, ainda que se aceite que a Recorrente estd obrigada a prestar
contas — 0 que apenas por cautela se concebe — serd forgoso concluir que a

Recorrida é parte ilegitima na respectiva acgdo para prestacao de contas.

19. Com efeito, se a obrigagdo de prestagdo de contas tem a sua fonte no
contrato que cada um dos condéminos, individualmente considerados (e ndo a
Assembleia dos Conddéminos), celebrou com a Recorrente, s6 aqueles que
efectivamente pretendessem exercer judicialmente o direito de prestagdo de contas
poderiam interpor a competente ac¢do, e ndo a Assembleia dos Condéminos, que

nao ¢ parte do referido contrato.

Termos em que deve o despacho recorrido ser revogado

e substituido por outro que:

a) julgue procedente a excepgdo da falta de personalidade
judiciaria da Recorrida, absolvendo, consequentemente, a

Recorrente da instancia;
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b) se assim ndo se entender, julgue procedente a excepcao
da falta de Ilegitimidade da Recorrida, absolvendo,

consequentemente, a Recorrente da instancia;

¢) se assim ndo se entender — o que sO por cautela se
concebe — deve em qualquer caso ser ordenado o
prosseguimento dos autos, com a producao da prova, a fim
de se apurar a existéncia da obrigagdo de contas, a cargo
da Recorrente, com o que V. Exas. fardo a habitual

JUSTICA!

[..]>> (cft. o teor de fls. 133 a 135v dos autos, ¢ sic, conclusdes essas

em face das quais foi entretanto emitido o seguinte despacho do relator, a

fls. 138 a 138v dos autos:

“Por meu despacho de 24/10/2001 (a fls. 131 a 131v dos autos), foi convidada

a ré recorrente para “vir apresentar as “novas conclusdes (em sentido proprio do

2

termo) da sua alegacdo de recurso...” e como tal, ndo para apresentar qualquer

novo pedido no recurso.

Ora, o que sucedeu agora foi o seguinte:

A ré recorrente, aproveitando da sede de apresentacdo de novas conclusdes,
formulou mais um pedido, qual seja, o de este tribunal ad quem julgar “procedente
a excepcao da falta de legitimidade da Recorrida, absolvendo, consequentemente, a
Recorrente da instancia” (cfr. fls. 135 — o pedido b) formulado a titulo subsididrio
no recurso sub judice), enquanto as alega¢des (em sentido amplo do termo),
inicialmente apresentadas em 26/6/2001 a fls. 98 a 111v dos autos, ndo continham

este pedido, ainda que a titulo subsidiario.
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Assim sendo, por ter ultrapassado o ambito do convite formulado no meu

despacho anterior, considero ndo escrita “a parte de pedidos” insita na parte final da

peca processual ora junta, pela ré recorrente (a fls. 135 a 135v), cumprindo, pois, a

este Tribunal ad quem conhecer apenas dos dois pedidos (subsididrios entre si)
veiculados nas alegagdes iniciais de 26/6/2001 (a fls. 110v dos autos).>>,
despacho do relator este que, por sua vez, foi objecto de pedido de
aclaracdo formulado pela ré ora recorrente a fls. 140 a 142 dos autos,
pedido este que veio a ser decidido nos seguintes termos constantes do
despacho do relator de fls. 146 a 148 dos autos:

<<[...]

Ap0s notificada do meu despacho de 3 de Dezembro de 2001, a fls. 138 a 138v
dos presentes autos de Processo (Recurso Civil) n.° 189/2001 deste Tribunal de
Segunda Instancia, veio a recorrente “Companhia de Administracdo de
Propriedades (A), Limitada”, através do requerimento apresentado em 19 de
Dezembro de 2001, e portanto tempestivamente, a fls. 140 a 142, pedir a aclaragao
do mesmo, ao abrigo do disposto nos art.’s 572.° al. a), e 569.°, n.° 3, do Codigo de

Processo Civil de Macau (CPC), a fim de obter esclarecimento “se o despacho de fls.

138 enferma de um lapso, por ndo ter tido em consideracdo que a questio da ilegitimidade da

Recorrida foi expressamente suscitada nas alegacoes e conclusdes inicialmente apresentadas, ou se

apesar disso, entendeu efectivamente considerar ndo escrito o pedido relativo a falta de

legitimidade daquela.”

Notificada a parte contraria, i.e, a recorrida “Assembleia de Condéminos do
Edificio (B) Garden”, nos termos e para os efeitos do art.° 573.°, n.° 1, 2.2 parte, do

CPC, esta ficou silente.

Cumpre, pois, conhecer do requerimento sub judice, nos termos da parte final
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don.° 1 do art.° 573.° do CPC.

Ora, desde logo, cabe observar previamente que do que se pode retirar do teor
do pedido de que se ocupa, ndo ¢ uma eventual incompreensao por parte da ora
requerente do teor do despacho de fls. 138 a 138v devido a sua obscuridade ou
ambiguidade, mas sim provavelmente a sua incompreensdo (por nao estar

convencida) quanto a decisdo por mim tomada nesse despacho.

Nao obstante, cumpre responder a recorrente ora requerente que o despacho de
fls. 138 a 138v nao enferma de nenhum lapso, por o seu autor, antes e aquando do
proferimento do mesmo, ter efectivamente em consideragdo que a questdo da
ilegitimidade da recorrida foi expressamente suscitada nas alegacdes e conclusdes
inicialmente apresentadas, e entender, apesar disso, considerar ndo escrito o pedido

relativo a falta de legitimidade daquela.
Para constatar esta conclusdo, basta reler os termos em que foi formulado o
despacho em causa:

“Por meu despacho de 24/10/2001 (a fls. 131 a 131v dos autos), foi convidada a ré recorrente

para “vir apresentar as ‘“novas conclusdes (em sentido proprio do termo) da sua alegacdo de

recurso...” e como tal, ndo para apresentar qualquer novo pedido no recurso.
Ora, o que sucedeu agora foi o seguinte:

A ré recorrente, aproveitando da sede de apresentagdo de novas conclusdes, formulou mais
um pedido, qual seja, o de este tribunal ad quem julgar “procedente a excepcdo da falta de
legitimidade da Recorrida, absolvendo, consequentemente, a Recorrente da instancia” (cfr. fls.
135 — o pedido b) formulado a titulo subsididrio no recurso sub judice), enquanto as alegagoes (em

sentido amplo do termo), inicialmente apresentadas em 26/6/2001 a fls. 98 a 111v dos autos, nao
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continham este pedido, ainda que a titulo subsidiario.

Assim sendo, por ter ultrapassado o ambito do convite formulado no meu despacho anterior,

considero ndo escrita “a parte de pedidos” insita na parte final da peca processual ora junta, pela ré

recorrente (a fls. 135 a 135v), cumprindo, pois, a este Tribunal ad quem conhecer apenas dos dois

pedidos (subsidiarios entre si) veiculados nas alega¢des iniciais de 26/6/2001 (a fls. 110v dos

autos).”

Ou seja, considerei claramente no despacho cuja aclaracdo se requer nao
escrita a seguinte “parte de pedidos”™ insita na parte final da pega processual entao

junta pela mesma, constante de fls. 135 a 135v dos autos:

“Termos em que deve o despacho recorrido ser revogado e substituido por outro que:

a) julgue procedente a excepcao da falta de personalidade judiciaria da Recorrida, absolvendo,

consequentemente, a Recorrente da instancia;

b) se assim ndo se entender, julgue procedente a excepg¢ao da falta de legitimidade da Recorrida,

absolvendo, consequentemente, a Recorrente da instancia;

¢) se assim ndo se entender — o que sO por cautela se concebe — deve em qualquer caso ser
ordenado o prosseguimento dos autos, com a producao da prova, a fim de se apurar a existéncia da

obrigacao de contas, a cargo da Recorrente, com o que V. Exas. fardo a habitual JUSTICA!”

Visto que a expressao “conclusdes (em sentido proprio do termo)” empregue
no despacho de 24 de Outubro de 2001 (a fls. 131v) quis e quer significar evidente
e propriamente como as conclusdes através das quais o recorrente conclui, de forma
sintética, pela indicacdo dos fundamentos do recurso interposto, ndo abrangendo
por isso e¢ obviamente a parte de pedidos do recurso, entdo j4 formulados pela

recorrente a fls. 111v dos autos, de seguinte teor (cft. a Gltima pagina da minuta do
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recurso apresentada pela recorrente em 26 de Junho de 2001 no Tribunal a quo):

“... Termos em que deve o despacho recorrido ser revogado e substituido por outro que:

a) julgue procedente a excepcdo da falta de personalidade judiciaria da Recorrida,

absolvendo, consequentemente, a Recorrente da instancia;

b) se assim ndo se entender — o que s6 por cautela se concebe — deve em qualquer caso ser
ordenado o prosseguimento dos autos, com a producao da prova, a fim de se apurar a existéncia da

obrigacdo de contas, a cargo da Recorrente, com o que V. Exas. fardo a habitual JUSTICA!”

Dest’arte, por entender que o despacho de fls. 138 a 138v ndo contenha
nenhuma obscuridade ou ambiguidade, e sem mais consideragdes acerca da justeza
ou nao desse despacho por esta ndo ser a sede propria para o efeito, indefiro o
requerimento de esclarecimento datado de 19 de Dezembro de 2001 (a fls. 140
a 142 dos presentes autos), com custas do presente incidente pela parte vencida
a final, com taxa de justica fixada em uma UC (MOP$500,00) (art.® 15.° do
Regime das Custas nos Tribunais e art.° 376.°, n.°s 1 e 2, do CPC).

[...]>>, despacho ultimo este que, por seu turno, acabou por ser objecto
de reclamacao para conferéncia, deduzida pela ré ora recorrente a fls. 150
a 152v dos autos, nela pedindo esta que <<... o douto Acoérddo que vier a
julgar o presente recurso, apreciando a matéria dos referidos despachos de fls. 138

e 146, inclua uma decisdo quanto a questdo da ilegitimidade da Recorrida, ndo s

por a mesma ser do conhecimento oficioso, mas por ter sido expressamente

suscitada nas alegacdes e conclusdes inicialmente apresentadas.>> — cft. o teor de

fls. 152v, e sic, tendo a autora ora recorrida, ouvida acerca disso,

respondido a fls. 154 a 156 no sentido de ndo provimento dessa
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reclamacao).

III. Entrementes, a autora ora recorrida ofereceu contra-alegacdes no
sentido de manutengdo da decisdao recorrida, concluidas de seguinte
maneira:

<<[...]

i. Como resulta do art.° 35.°, n.° 1 na Le1 25/96/M, de 9 de Setembro
(Regime Juridico da Propriedade Horizontal), ¢ atribuida legitimidade ao
administrador para agir em juizo e, sendo este escolhido € nomeado pela
assembleia dos condominos, decorre necessariamente que esta Ultima
possui personalidade judiciaria e pode ser parte no processo;

ii. Se a Assembleia tem, por virtude de lei expressa, legitimidade para
intentar, por si, acgdes contra terceiros, também tera, necessariamente,
personalidade judiciaria, pois esta ¢ um pressuposto processual que
antecede o da legitimidade, sendo certo que ndo pode haver legitimidade
processual sem se ter personalidade judiciaria;

ili. = Tem sido jurisprudéncia uniforme que a Assembleia de Condéminos
tem personalidade judiciaria, tal como o Administrador, ao contrario do
condominio, que dela carece e, consistindo a personalidade judiciaria na
susceptibilidade de se ser parte, a sua falta em relacio ao condominio
arreda a viabilidade da questdo da capacidade judiciaria do mesmo, em
cujo ambito se levanta a representacdo como meio do respectivo

suprimento;
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iv. A Assembleia de Condominos € soberana para nomear quem entenda
por bem para representar em juizo a propriedade horizontal, cabendo a esta
e a um Administrador a administragdo das partes comuns do edificio, por
1sso dizer que a Assembleia de Conddéminos esta em juizo ¢ o mesmo que
dizer que estdo em juizo os condéminos, através dela.

V. A Assembleia de Condominos tem personalidade judiciaria, isto ¢€,
detém a susceptibilidade de estar, por si, em juizo, conforme o Ac. RP, de
Portugal, in www.dgsi.pt, processo n.° 9220908, de 8 de Fevereiro de 1993,
doc. n.° RP199302089220908.

vi.  Nao ¢ necessario, para que se reconhe¢a a qualidade de Administradora
da Recorrente, que se verifique que tenha a mesma sido titulada com um
contrato, porque, como resulta do art.° 44.°, n.° 1 do RJPH, a lei reconhece
a existéncia de administradores de facto, situacdo comum em Macau a data
da entrada em vigor daquele Regulamento e que ¢, sem duvida, a que se
verificou em relacao a Recorrente.

vii. Desde 1 de Janeiro de 1989 até Junho de 1997, a Recorrente prestou
junto do edificio (B) o conjunto de servicos a que estava contratualmente
obrigada, nomeadamente procedendo sempre ao pagamento de todas as
despesas relativas as partes comuns, verificando-se que a Ré prestou
servicos que, tendo em conta o seu ambito e natureza e, estando
relacionados com a administragdo de partes comuns do edificio, se
identificam com as funcdes proprias do 6rgao “Administrador’;

viil. Nao ¢ verdade que a Recorrente tenha celebrado contratos individuais

de prestagdao de servigos com cada um dos condéminos, pois o instituto da
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propriedade horizontal implica um cardcter comunitario de certas partes do
edificio, bem como das facilidades que este oferece;

ix.  Basta atentar na denominacdo e objecto social da Recorrente, como
consta da certiddo comercial junta com a peti¢cdo inicial, para concluir que
ela nasceu indubitavelmente para exercer as fungdes de administradora de
propriedades e edificios, sendo manifesto que a Recorrente prestou servigos
de administracao de facto;

X. A Recorrente foi Administradora de bens alheios e, como tal, é-lhe
obrigatoria a prestacdo de contas, obrigagao que decorre directamente da lei,
do negdbcio juridico ou mesmo do principio geral da boa f€.

Xi. Quem administra bens ou interesses alheios esta obrigado a prestar
contas da sua administragdo, sendo certo que o que importa ¢ o facto da
administracdo de bens alheios, seja qual for a sua fonte; ndo interessa a
inten¢ao do administrador, mas sim o facto da administragao;

xii. E irrelevante que as prestagdes pecunidrias que a Recorrente exigia dos
condominos fossem de valor fixo, pois foi ela quem, arbitrariamente, fixou
ao longo dos anos os montantes a pagar, € os aumentos que entendia
deverem ser realizados, nunca mostrando interesse em cumprir o
determinado no art.° 1424, n.° 1, do Céd. Civil de 1966, nem,
posteriormente, o art.° 13.°, n.° 1 do RJPH;

xiii. E absolutamente irrelevante, para a decisdo do Tribunal, o facto de a
Recorrente admitir ou ndo a sua qualidade de Administradora, pois tal
qualidade decorre directamente das fung¢des e do papel que desempenhou

no periodo em que prestou servigos no Edificio (B);
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xiv. Nao houve alteracdo da causa de pedir, pois no douto despacho
recorrido apenas se deu como procedente o pedido cuja causa ¢ uma so: a
qualidade de administradora de facto da Recorrente;

xv.  Nos termos do art.° 510.°, n.° 1, al. ¢), do Coéd. Proc. Civil de 1962, em
vigor a data da propositura da acc¢do, podia o Tribunal conhecer
directamente do pedido, pois o processo continha todos os elementos para

uma decisdo conscienciosa.>> (cfr. o teor de fls. 121 a 124, e sic).

IV. Corridos os vistos de todo o processado anterior pelos Mm.%s
Juizes-Adjuntos, cumpre agora decidir, primeiro, da sorte da reclamagao
acima referida da ré recorrente (cuja apreciagao foi relegada pelo relator
para esta sede decisodria final nos termos do art.® 620.°, n.° 2, primeira parte,
do Cdédigo de Processo Civil de Macau, aplicavel nos presentes autos em
matéria de recurso), e, por ultimo, do recurso interposto do
saneador-sentenga proferido pelo Mm.° Juiz a quo, sendo liquido que este
TSI, como tribunal de recurso, s6 tem obrigacdo de decidir das questdes
concretamente colocadas pela ré na presente lide recursoria, e ja nao de
aquilatar da justeza ou ndo dos fundamentos ou razdes pela mesma
invocadas para sustentar a procedéncia das suas pretensoes, isto porque tal
como ja explicara o saudoso e insighe PROFESSOR JOSE ALBERTO
DOS REIS, no seu Coédigo de Processo Civil Anotado, Vol. V

(reimpressao), Coimbra Editora, 1984, p. 143: “Quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de varias razdes ou

fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista; o que importa € que o tribunal
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decida a questdo posta; nao lhe incumbe apreciar todos os fundamentos ou razdes

em que elas se apoiam para sustentar a sua pretensio.”

V. Conhecendo em concreto:

Desde ja, e quanto a reclamacdo deduzida pela ré recorrente com os

fundamentos por ela alegados a fls. 150 a 152v dos autos, entendemos,

depois de analisada a situag¢do, ndo ser de admitir a mesma reclamacao,
posto que independentemente do demais, realizamos que a ré reclamante
nunca fica em concreto prejudicada pelo entdo decidido pelo relator,
porque a questdo de alegada ilegitimidade da autora ora recorrida sera
conhecida por este Colectivo ad quem como uma das questdes por ela
postas no seu recurso (cfr. mormente o teor do ponto 18 das novas

“conclusdes” da alegacdo do recurso apresentadas pela ré a fls. 133 a 135).

Desta feita, ndo ¢ de admitir efectivamente a reclamacao da ré (cfr. o
art.° 620.°, n.° 1, do Cédigo de Processo Civil de Macau, no segmento em
que se dispde que “... quando a parte se considere prejudicada por qualquer
despacho do relator, ..., pode requerer que sobre a matéria do despacho recaia um

acorddo”, e aqui aplicado a contrario sensu).

Com isso, vamo-nos ocupar agora do recurso interposto pela ré do

saneador-sentenca exarado pelo Mm.° Juiz a guo:

A este propodsito, e apds examinados criticamente todos os presentes

autos, com analise, em especial, do teor dos articulados entdo apresentados
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pelas partes e imediatamente anteriores ao proferimento da decisdo ora
recorrida, ¢ da documentacdo aos mesmos anexa, bem como consideradas
as disposicoes legais aplicaveis na matéria e alids ja invocadas na decisdo
ora sob impugnagdo, ¢-nos claro que todas as questdes materialmente
postas pela ré na parte das (“novas”) conclusdes da sua minuta do recurso
para pretender a revogacao do despacho-saneador em causa (i.e., a alegada
falta de personalidade judicidria da autora recorrida, a ilegitimidade da
mesma recorrida e a assacada inexisténcia do dever de prestacdo de contas,
com violagdo pelo Tribunal a quo do art.° 273.° do CPC de 1967) ja foram
suficiente e brilhantemente rebatidas pelas doutas e perspicazes
consideragdes ai tecidas pelo Mm.° Juiz a quo (e j4 acima transcritas in
fotum), as quais nos remetemos aqui integralmente como solugdo concreta
de negagdo de provimento ao recurso sub judice, nos termos

nomeadamente permitidos pelo disposto no n.° 5 do art.° 631.° do CPC.

Em suma, é de julgar improcedente o recurso, com manutenciao do

saneador—sentenca Nnos SCus precisos termos.

VI. Dest’arte, e em harmonia com o acima exposto, acordam em:

— nio admitir a reclamacio deduzida pela ré recorrente a fls.
150 a 152v;

— e negar provimento ao recurso interposto pela mesma ré do

saneador-sentenca proferido pelo Mm.’ Juiz a quo.

Custas nesta Instancia pela ré.
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Macau, 11 de Margo de 2004.

Chan Kuong Seng (relator)
Jodo Augusto Gil de Oliveira
Lai Kin Hong

Processo n.° 189/2001 27127



