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SUMARIO:

I - Nada obsta a que uma empresa pratique a actividade de administracdo de condominio a
titulo de gestdo de negdcios, desde que se verifiquem os respectivos requisitos.

Il — Mas a gestao de neg6cios tem por pressuposto que a actividade desenvolvida pelo gestor
seja feita de harmonia com o interesse objectivamente considerado do dono do negdcio e

segundo a vontade real ou presumivel deste, sem para tal por ele estar autorizado.

I11 - N&o estaremos perante a gestdo de negdcios se a actividade esta a ser exercida por uma
empresa na sequéncia de um prévio acordo negocial com os condéminos. Em relacéo a estes
condéminos, a actividade exercida configura um contrato de prestacdo de servigo de

administracéo de condominio, mesmo que verbal.

IV — A tal ndo obsta o disposto no art. 1356°do CC, uma vez que a estatuicdo de nulidade que
é possivel colher da sua concatenacdo com o art. 212° parte da hipotese de o 6rgdo
administrador (“Administracdo”), validamente eleito pela assembleia de condominos,
transmite o exercicio da respectiva actividade para terceiros, por exemplo, para uma sociedade
de gestdo e administracdo de condominios. SO nesse caso € possivel a transmissao, sujeita
porém, a documento escrito.

Todavia, isso ndo impede que, antes de estar eleita a Administracdo, os condéminos possam
negociar com estas sociedades o exercicio da administracdo, que nesse caso sera uma
administracdo de facto e ndo de jure; estaremos, no entanto, ai ante um mero contrato de

prestacdo de servigos, de efeitos obrigacionais entre os contratantes.
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Proc. n©108/2014

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M.
| — Relatorio

“Agéncia Mediadora de Imoveis, A, Limitada”, intentou no TJB accdo
declarativa de condenacéo (Proc. n°CV2-12-0043-CAO) contra B, C e D,
todos com os demais sinais dos autos, pedindo a condenacao destes em
determinadas quantias que, alegadamente, estes lhe deviam a titulo de

despesas de condominio do prédio que identificam.

Os réus ndo contestaram.

Por sentenca de 23/09/2013 foi a accdo julgada parcialmente provada e

procedente.

Contra essa sentenca vem interposto pela autora o presente recurso

jurisdicional, em cujas alegagdes apresentou as seguintes conclusdes:

«1. A ora Autora ndo se conforma com a decisdo da sentenca recorrida, considerando que a mesma

enferma dos seguintes vicios:
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i. Erro na aplicacdo da lei - a sentenga deve ser fundamentada no contrato verbal para prestacido de

Servicos

2. A sentenca recorrida ndo deve condenar os Réus no pagamento das quantias em divida a ora Autora

com fundamento no regime de “gestdo de negdcios”.

3. A situacdo desta causa ¢ diferente a de outras, uma vez que nesta causa foi provada a existéncia
dum contrato verbal para prestacdo de servicos entre a ora Autora e os Réus, ou seja, entre os quais
existe uma relagdo juridica de contrato de prestacdo de servico, prevista no art.° 1080° do Codigo Civil.

(Vide pp. 3-5 da sentenca recorrida)

4. Por conseguinte, esta causa ndo reune o requisito para aplicacao de “gestdo de negdcios”, o que se

prevé no art.° 458° do Codigo Civil.

5. A forma correcta de agir é, observando os artigos 400°, 752°, 787° ¢ 1093° do Codigo Civil,
disposicdes respeitantes a contrato, condenar os Réus a pagar a Autora as despesas pelos servicos

prestados em conformidade com o contrato verbal para prestacao de servigos.

6. O Codigo Civil ndo proibe a contratacdo de terceiro pelos conddminos, para prestar servico de
administracao, pelo contrario, permite expressamente a respectiva situacao, cfr. o n.° 2 do art.° 1355°

do Codigo Civil.

7. Da aludida disposicdo se confirma que, pelo menos, antes de ter escolhido a administracao, ¢é
permitida a contratacdo de terceiro para prestar servico de administracdo, sendo a expressdo -
“revogacao unilateral do contrato com a entidade administradora” - nao deve aparecer no n.° 2 do art.°

1355° do Codigo Civil.

8. Tal ideia ¢é sustentada pela doutrina, cfr. o “Manual de Regime Juridico da Propriedade Horizontal”,

Fong Man Chong (o entdo Juiz do TSI), 2* edicdo, versao chinesa, 2011, pp. 197 (cujo contetido foi
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transcrito antes € ndo vai ser repetido aqui), 335, 350 a 352, onde se refere manifestamente sobre a
possibilidade da celebracdo do contrato de servicos entre os conddéminos e terceiro para que o ultimo

preste servico de administracao.

9. Por outro lado, mesmo que a sentenca recorrida entendesse que era procedente a invalidade, por
qualquer razdo, do contrato verbal para prestacao de servicos provado e celebrado pela Autora e Réus,
a sentencga recorrida deveria condenar, pelo menos, os Réus a efectuar restituicio em valor a ora

Autora pelo servico prestado, ao abrigo do n.° 1 do art.° 282° do Cédigo Civil.

10. Isto ¢, o valor do aludido servigo deve ser fixado com a observagao da equidade e, nos termos da
supracitada disposicdo, com base nas despesas' feitas pela ora Autora em consequéncia do servico de
administracdo prestado, nas remuneragdes a receber pela mesma e nos habitos da respectiva

actividade.

11. Pelo exposto, o contrato verbal para prestacdo de servigos celebrado pela ora Autora e Réus ¢
valido, pelo que se deve aplicar, em primeiro lugar, o regime contratual como fundamento de direito
da sentenca em vez do regime de “gestdo de negodcios”, razao pela qual a sentenca recorrida enferma
do vicio de erro na aplicacdo da lei, ou seja, violou o disposto nos artigos 399°, 1080° e 282° do Codigo

Civil.

ii. Erro no juizo de facto - quanto a fixacdo das quantias a pagar pelos Réus a ora Autora

12. Ademais, face ao erro no juizo de facto cometido pela sentenga recorrida, a ora Autora procedeu,

nos termos do art.° 599° do Codigo de Processo Civil, as seguintes alegacoes:

13. Na sentencga recorrida provou-se que o valor total de todas as despesas feitas pela ora Autora para

fins de administracao, referentes ao periodo compreendido entre Dezembro de 1992 e 31 de Outubro

! E de salientar que a sentenca recorrida padece de erro na determinagdo das despesas resultantes do
servigco de administragdo prestado pela ora Autora, o que serd posteriormente relatado em detalhe.
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de 2011, era de MOP153.847,10 (vide p. 11 da sentenga recorrida).

14. Entretanto, este juizo é incorrecto. Conforme os factos assentes nesta causa e os recibos das
despesas feitas na administracdo de condominio que foram apresentados pela ora Autora, assim como
com base na inferéncia logica desses dados, da-se para formar uma decisdo distinta da sentenca

recorrida.

15. Porquanto, na sentenca recorrida foram dados como provados os ' seguintes factos.

“No periodo compreendido entre Dezembro de 1992 e 31 de Outubro de 2011, a Autora foi sempre
responsavel pela administracdo do edificio supramencionado, prestando servico de administracdo de

condominio aos residentes do mesmo edificio”.

“A Autora responsabilizava principalmente pela seguranca de edificios em Macau (sic), limpeza das
partes comuns, reparacdo das instalagdes comuns e pagamento das despesas de agua e energia

eléctrica respeitantes as partes comuns”.

“Devido ao acto acima referido, a Autora fez as seguintes despesas ao longo do periodo em que
prestava servigo de administracdo de condominio. despesas de reparacdo do edificio, despesas de
energia eléctrica, despesas de agua, salarios para os porteiros, entre outros”. (Vide p. 3 da sentenca

recorrida)

16. Para apurar os factos mencionados no ponto anterior, a ora Autora apresentou alguns recibos das
despesas feitas no aludido periodo de administracdo de condominio, a fim de averiguar que, no
periodo em apreco, a ora Autora exerceu sempre a actividade de administracdo de condominio e

realizou as respectivas despesas.

17. Contudo, o objectivo da entrega dos ditos recibos néo visa indicar todas as despesas realizadas pela

ora Autora para fins de administracao, referentes ao periodo compreendido entre Dezembro de 1992 e
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31 de Outubro de 2011, mas sim apurar meramente a existéncia do servico de administracdo de
condominio prestado naquele periodo. Assim sendo, ndo se deve considerar o total dos montantes
constantes nos recibos apresentados em anexo pela ora Autora como o de todas as despesas realizadas
pela mesma para fins de administracao, referentes ao periodo compreendido entre Dezembro de 1992

e 31 de Outubro de 2011.

18. Por cima, salvo o devido respeito, a MM.” Juiza a quo nunca indagou ou solicitou a ora Autora que

fornecesse as provas respeitantes ao montante total das despesas.

19. A par disso, dos recibos apresentados pela ora Autora se verifica que as despesas com electricidade
do condominio administrado, referentes ao periodo de 2 de Setembro de 2011 a 4 de Outubro de 2011,

atingiram MOP13.000,00. (Vide p. 2 do anexo 3 da peticdo inicial € pp. 7 a 8 da sentenca recorrida)

20. Se o calculo das despesas anuais com electricidade do condominio administrado for feito com base
no aludido montante, pode verificar-se que o montante dessas despesas ¢ cerca de MOP156.000,00,
sendo superior ao total de todas as despesas realizadas pela ora Autora para fins de administracao no
periodo de Dezembro de 1992 a 31 de Outubro de 2011, que foi provado pela sentenca recorrida,
para ja nao falar das despesas com electricidade de cerca de nove anos e das demais despesas

resultantes de administracao que foram pagas pela Autora.

21. De facto, no aludido periodo, em aproximadamente nove anos, a Autora prestou sempre o servico
de administracdo de condominio aos condéminos do condominio em apreco, responsabilizando pela
seguranca de edificios em Macau (sic), limpeza das partes comuns, reparacdo das instalagdes comuns e
pagamento das despesas de agua e energia eléctrica respeitantes as partes comuns, bem como pagando
ininterruptamente, ao longo de nove anos, as despesas de reparacdo do edificio, de energia eléctrica e

de 4gua, os salarios para os porteiros, entre outros. (Vide p. 3 da sentenca recorrida)

22. Por conseguinte, em conjugacao com os factos assentes nesta causa e os recibos apresentados pela

ora Autora, assim como com base na inferéncia logica desses dados, constata-se que o montante total

1082014 6



de todas as despesas realizadas pela ora Autora para fins de administracao ¢, absolutamente, muito
superior ao montante provado pela sentenca recorrida, no valor de MOP153.847,10. Conforme as
regras da experiéncia, o montante de MOP153.847,10 ¢é precisamente insuficiente para pagar as

despesas realizadas, ao longo de nove anos, na administracao do condominio em causa.

23. Pelo exposto, nos termos do n.° 4 do art.° 629° do Coddigo de Processo Civil, deve anular-se a
sentenca recorrida, reenviando o processo para nova apreciacdo da referida questdo na primeira

instancia, ou cabendo ao TSI a efectuar a nova apreciacdo da mesma questao.

Além do mais, a sentenca recorrida também enferma do seguinte vicio de violacao da lei:

iii. O vicio de fundamentagéo legal surgido na sentenca recorrida por ser legalmente fundamentada

em gestao de negoécios

(a) Com vicio de violagdo do n.° 2 do art.° 564° do Codigo de Processo Civil

24. Ademais, devido a desobediéncia do disposto no n° 2 do art° 564° do Codigo de Processo Civil, a

sentenca recorrida padece do vicio de violacdo da lei, cujas razdes sdo as seguintes:

25. A sentenca recorrida apenas determinou parte dos aludidos montantes das despesas resultantes da
administracdo, mas ndo os restantes montantes, porém, mesmo que, no julgamento, a sentenga
recorrida apenas determinasse parte dos montantes das despesas, a mesma sentenca nao seria isenta do
cumprimento dos deveres de determinagdo dos restantes montantes e de condenagdo dos Réus no

pagamento das correspondentes despesas.

26. A sentenca recorrida provou que, ao longo de nove anos, a ora Autora tinha efectuado sempre o
pagamento das despesas do condominio administrado, bem como concordou que a ora Autora tinha
direito a cobranga das respectivas despesas aos Réus. Por estas razdes, se os Réus forem isentos do

dever de pagamento das referidas despesas a Autora, por ndo ter sido determinada parte dos
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montantes das despesas, podera afectar gravemente o direito reconhecido da ora Autora e infringir

sinceramente o principio da imparcialidade e justica.

27. Face a esta questdo - provou-se o direito, mas nao os montantes das despesas - o legislador ja

estabeleceu a correspondente solucao.

28. Isto ¢, nos termos do n.° 2 do art.° 564° do Codigo de Processo Civil, em conjugacdo com o n.° 1 do
art’ 462° do Coédigo Civil, o tribunal condena na liquidacdo dos montantes das despesas do
condominio administrado pagos ininterruptamente, ao longo de nove anos, pela ora Autora, em
execugdo de sentenca, permitindo a entrega dos recibos das restantes despesas pela Autora na accdo

executiva.

29. Todavia, a sentenca recorrida nao condenou na liquidacdo dos montantes das despesas do
condominio administrado pagos ininterruptamente, ao longo de nove anos, pela ora Autora, em
execugdo de sentencga, pelo que se verifica a violacao do disposto no n.° 2 do art.° 564° do Codigo de

Processo Civil.

(b) A sentenca recorrida enferma do vicio indicado nas alineas c) e d) do n.° 1 do art.° 571° do Cédigo
de Processo Civil e do vicio de violacdo do disposto no n° 2 do art® 1084° do Codigo Civil por

remissdo do n.° 2 do art.° 464° do mesmo Codigo.

30. A sentenca recorrida entendeu que nesta causa era aplicavel a “gestdo de negdcios”, indicando
claramente. “Os Réus devem pagar 4 Autora as despesas feitas pela mesma na administraciao das partes
comuns do condominio, e as respectivas remuneragdes”. (Vide 3° paragrafo da p. 6 da sentenca

recorrida)

31. Na peticdo inicial, a ora Autora pediu claramente a condenacao dos Réus no pagamento a Autora
das despesas realizadas pela mesma no periodo em que exerceu a gestdao de negdcios, da indemnizacao

pelos prejuizos sofridos, das respectivas remuneracoes e dos juros legais. (Pontos 51 a 58 e a parte do
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pedido da peticdo inicial)

32. Contudo, enfim, a sentenca recorrida, s6 com base nos recibos apresentados pela Autora, calculou
as despesas derivadas da gestdo de negoOcios a pagar pelos Réus a Autora, e nunca apreciou

verdadeiramente as remuneracdes derivadas da gestdo de negocios a receber pela Autora.

33. Razdo pela qual a sentenca recorrida enferma do vicio indicado nas alineas c) e d) do n.° 1 do art.°

571° do Cédigo de Processo Civil.

34. Assim sendo, o Tribunal a quo deve tomar a posicao em relacdo a esta questdo de remuneracdes, de
modo a condenar, em convolacdo, os Réus a pagar devidamente a Autora as remuneracdes derivadas
da gestao de negodcios, ou, pelo menos, nos termos do n.° 2 do art.° 1084° do Coddigo Civil por remissao

don.° 2 do art.° 464° do mesmo Codigo, proceder a fixacdo de remuneracdes.

35. Pelo exposto, a sentenca recorrida padece dos vicios de violacdo do disposto nas alineas c) € d) do
n.° 1 do art. o 571° do Cddigo de Processo Civil e de violacdo do disposto no n.° 2 do art.° 1084° do

Cddigo Civil por remissdao do n.° 2 do art.° 464° do mesmo Codigo.».

*
N&o houve resposta ao recurso.
*
Cumpre decidir.
**k*k

Il — Os Factos
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A sentenca deu por provada a seguinte factualidade:

«1 - A Autora é uma sociedade limitada.

2 - No periodo compreendido entre Dezembro de 1992 e 31 de Outubro de 2011, a Autora foi sempre
responsavel pela administracdo do edificio supramencionado, prestando servigo de administracdo de

condominio aos residentes do mesmo edificio.

3 - A Autora responsabilizava principalmente pela seguranga de edificios em Macau (sic), limpeza das
partes comuns, reparacdo das instalagbes comuns e pagamento das despesas de agua e energia

eléctrica respeitantes as partes comuns.

4 - Devido ao acto acima referido, a Autora fez as seguintes despesas ao longo do periodo em que
prestava servico de administragdo de condominio: despesas de reparacdo do edificio, despesas de

energia eléctrica, despesas de agua, salarios para os porteiros, entre outros.

5 - Por outro lado, os residentes daquele edificio pagavam despesas de condominio como retribuicdes a

Autora no periodo em que Ihes prestava servigo de administracdo de condominio.

6 - No periodo compreendido entre 4 de Setembro de 1996 e 22 de Fevereiro de 2011, os 1°e 2°Réus

eram co-proprietarios da frac¢do autonoma, sita em Macau, na Avenida do XXX.

7 - No periodo compreendido entre 4 de Setembro de 1996 e 22 de Fevereiro de 2011, havia um acordo

verbal entre a Autora e 0s 1°e 2°Réus.

8 - Através do acordo supramencionado, a Autora prestava servigo de administracdo das partes comuns
do Edf. XXX e, por sua vez, 0s 1°e 2°Réus pagavam conjuntamente as despesas de condominio mensais
respeitantes a fraccdo auténoma, sita no 1 ©andar D do Edf XXX, bem como as respectivas despesas

repartidas.

9 - Os 1 ©e 2°Réus tinham perfeito conhecimento do contetido do aludido contrato para prestacdo de

Servicos.

10 - No periodo compreendido entre 4 de Setembro de 1996 e 22 de Fevereiro de 2011, a Autora
prestava sempre servico de administracdo de condominio para a fracgdo auténoma, sita no 1°andar D
do Edf XXX.
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11 - Os 1 ©e 2°Réus precisavam do aludido servico e, por sua vez, o dito acto foi praticado de acordo

com os interesses dos mesmos.

12 - Mesmo que, posteriormente, os 1 ©e 2°Réus atrasassem o pagamento das despesas de condominio,

a Autora ainda continuou a prestar servico para a fraccao autbnoma, sita no 1 ®andar D do Edf XXX.

13 - No periodo compreendido entre 4 de Setembro de 1996 e 22 de Fevereiro de 2011, os 1°e 2°Réus

gozavam sempre do servico prestado pela Autora.

14 - Antes do més de Marco de 1999, os 1°e 2°Réus pagavam sempre as despesas de condominio.

15 - A partir do més de Marco de 1999, os 1 ©e 2°Réus comegaram a deixar de pagar as despesas de

condominio.

16 - Antes do més de Janeiro de 2009, a despesa de condomiio mensal do Edf. XXX era de
MOP340,00.

17 - Desde Janeiro de 2009, a despesa de condominio mensal do Edf. XXX passou a ser MOP380,00.

18 - Em 22 de Fevereiro de 2011, o 1°Réu adquiriu a quota-parte do 2°Réu sobre a fracgao autonoma,
sita em Macau, na Avenida do Almirante Lacerda, n.© XXX, Edf. XXX, 1°andar D, tomando-se o Unico

proprietario daquela fracgéo.

19 - No periodo compreendido entre 22 de Fevereiro de 2011 e 31 de Outubro de 2011, 0 1 °Réu

continuou a gozar do servico prestado pela Autora sem pagar as respectivas despesas de condominio.

20 - Embora a Autora interpelasse varias vezes os 1°e 2° Réus, notificando-os por escrito em 24 de

Agosto de 2011, estes ainda ndo efectuaram o pagamento das supracitadas despesas.

21 - Em 14 de Outubro de 2011, a Autora interpelou novamente, por escrito, 0 1°Réu, exigindo-lhe que

pagasse todas as despesas.

22 - No periodo compreendido entre 11 de Janeiro de 2000 e 31 de Outubro de 2011, o 3°Réu era
proprietario da fracgdo auténoma, sita em Macau, na Avenida do Almirante Lacerda, n.©129 -A, Edf.
XXX, 2°andar D.

23 - No periodo compreendido entre 11 de Janeiro de 2000 e 31 de Outubro de 2011, havia um acordo

verbal entre a Autora e 0 3°Réu.
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24 - Através do acordo supramencionado, a Autora prestava servico de administracdo das partes
comuns do Edf. XXX e, por sua vez, 0 3°Réu pagava as despesas de condominio mensais respeitantes a

fraccdo autdnoma, sita no 2°andar D do Edf. XXX, bem como as respectivas despesas repartidas.
25 - O 3°Réu tinha perfeito conhecimento do contetdo do aludido contrato para prestacio de servicos.

26 - No periodo compreendido entre 11 de Janeiro de 2000 e 31 de Outubro de 2011, a Autora prestava
sempre servico de administracdo de condominio para a fraccdo auténoma, sita no 2°andar D do Edf.

XXX, porém, 0 3°Réu nunca efectuou o pagamento das despesas de condominio em apreco.

27 - O 3°Réu precisava do aludido servigo e, por sua vez, o dito acto de gestdo foi praticado de acordo

com os interesses do mesmo.

28 - Mesmo que 0 3°Réu atrasasse 0 pagamento das despesas de condominio, a Autora ainda continuou

a prestar servico para a fracgdo autonoma, sita no 2°andar D do Edf. XXX.

29 - No periodo compreendido entre 11 de Janeiro de 2000 e 31 de Outubro de 2011, o 3°Réu gozava
sempre do servico prestado pela Autora.

30 - Embora a Autora interpelasse varias vezes o 3° Réu, notificando-o por escrito em 23 de Abril de
2004, este ainda ndo efectuou o pagamento das supracitadas despesas em divida.

31 - Em 9 de Maio de 2012, a Autora interpelou novamente, por escrito, 0 3° Réu, exigindo-lhe que

pagasse todas as despesas».

**k*k

111 — O Direito

1 — Da nulidade da sentenca

Defende a recorrente que a sentenca padece da nulidade a que respeitam
as alineas c) e d) do n@, do art. 571° do CPC, em virtude de ter
reconhecido que a autora teria direito a remuneragdes de exercicio da

actividade de condominio, e por outro lado nada lhe ter arbitrado a esse
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titulo.

Cremos, porém, que, como adiante melhor se vera, inexiste a apontada
nulidade. Com efeito, 0 exercicio fundamentativo da sentenca radicou na
circunstancia de ter tomado a actividade desenvolvida pela autora como

sendo de gestdo de negocios.

Mas, como veremos, a actividade foi, ndo de gestéo, mas de administracao
submetida a um contrato (administracdo de facto). Ora, quando a sentenca
alude as remuneracdes, cita os arts. 462° n°l e 464° n©L, do CC. Logo, a

remuneracao em questdo seria a remuneracao do gestor.

Simplesmente, a remunerac3o a que a autora se refere é outra coisa. E o
“pagamento do servico de administracao” (art. 1332°, n°3, al. a), do CC).

Mas isso esta noutro plano juridico, diferente do considerado na sentenca.

Improcede, pois, a arguicdo de nulidade em apreco.

2 — Do mérito da sentenca

2.1 - A accdo estava alicercada na existéncia de uma prestacdo de servicos
de condominio por parte da autora no prédio sito na Av. de Almirante
Lacerda, n® XXX, edif. “Property Court” no periodo compreendido entre
Dezembro de 1992 e Outubro de 2011.

A sentenca, no entanto, afirmou que ndo havia prova de que os

condominos do prédio tivessem escolhido a autora da accdo para
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administrar o condominio do prédio. Por isso, entendeu que as despesas
efectuadas por ela no prédio sé podiam ser consideradas a titulo de gestéo

de negacios.
A autora discorda desse entendimento.
E parece ter razdo quanto a este aspecto.

Segundo o art. 458° do CC “Da-se a gestdo de negdcios quando uma
pessoa assume a direccdo de negocio alheio no interesse e por conta do

respectivo dono, sem para tal estar autorizado”.

Quer dizer, a gestdo sublinha a ideia de uma intervencédo por parte de
alguém em nome e no interesse de outrem, de quem ndo € colhida
autorizacdo legal ou convencional prévia e para quem seréo transferidos
0S proveitos e encargos da actividade. A gestdo de negdcios tem por
pressuposto, entdo, que a actividade desenvolvida pelo gestor seja feita de
harmonia com o interesse objectivamente considerado do dono do negdcio
e segundo a vontade real ou presumivel deste. Nesse sentido, desde que
verificados os respectivos requisitos, a gestao de negocios pode ocorrer no
ambito da administracdo de condomio®

Ora, no caso dos autos esta provado que havia um acordo verbal entre a
autora e 0s 1°e 2°réus, por um lado (pontos 7 e 8 da matéria de facto), e
entre a autora e 0 3°réu (pontos 23e 24 da matéria de facto), por outro.

Entdo, se houve entendimento prévio, se houve consenso e sinalagma,

2 Ac. TUI, de 18/04/2012, Proc. n® 3/2012; do TSI, de 21/02/2013, Proc. n® 1007/2012.
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entdo, a actividade realizada pela autora deixa de poder configurar a
~ 3 sz ~ - . .
gestdo®, jA que esta pressupbe uma actividade por conta de alguém,
segundo a sua presumivel vontade, e ndo segundo a sua vontade declarada

em negociacdo ou acordo.

O que houve, portanto, foi um contrato: um acerto de vontades entre as
partes (A e RR"), tendo por objecto precisamente uma prestacdo de
servicos de condominio (0 que a autora desempenhava era uma
administracdo de facto® e ndo de iure, uma vez que ndo tinha sido
constituida em assembleia-geral de condominos), conforme o disposto no
art. 1080°do CC. E a circunstancia de ter sido oralmente celebrado néo
Ihe retira validade (art. 399°do CC).

Quanto a este aspecto, em suma, ndo se acompanha a sentenca recorrida.
A situacdo era de prestacdo de servicos de administracdo de condominio, a

que se aplicam as regras do mandato®.

2.2 — Pde-se agora uma questdo pertinente: Estaremos perante um contrato
de prestacéo de servicos nulo, por falta de forma?

Na verdade, de acordo com o art. 1356°, n°1, do Codigo Civil: “Os termos

* Havendo contrato, deixa de se poder falar em gestdo: Menezes Cordeiro, A boa fé no direito civil, pag.
14 e sgs.

* Isso é gue importa, ndo a inexisténcia de constituicdo da Administracdo em termos legais. A falta
desta eleicdo limita-se a converter a autora em mera administradora de facto, com um contrato entre si
e os RR demandados.

® Ac. TSI, de 6/10/2011, Proc. n? 537/2009

® Menezes Leitdo, A responsabilidade do gestor perante o dono do negdcio, pag. 208, 210 e 211;
Henrique Mesquita, RDES, 232, pag. 132-133.
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do exercicio da administracdo do condominio por terceiro devem constar

de contrato de prestacao de servigos reduzido a escrito”.

Ora, se tivermos presente que “A declaracdo negocial que careca da
forma legalmente prescrita é nula, quando outra ndo seja a sancgéo
especialmente prevista na lei” (art. 212°, Codigo Civil), entdo é legitimo
questionar se 0 caso em apreco Se inscreve nas hipoteses legais dos

normativos transcritos.
Mas, nds entendemos que nao.
Vamos explicar.

Teve este TSI a oportunidade de dizer ja o seguinte (Ac. de 1/12/2011,
Proc. n°212/2010):

«Enquanto oart. 1430°do CC de 1966 dispunha que a administracéao
das partes comuns do edificio competia a assembleia de
conddéminos e a um administrador, o art. 1435° prescrevia que
0 segundo (administrador) devia ser eleito e exonerado pela
primeira (assembleia dos conddéminos). Mas o segundo preceito
também permitia que se a assembleia o ndo elegesse, ele poderia
ser nomeado pelo tribunal a requerimento de qualquer dos
conddéminos.

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

Com a Lei n°® 25/96/M, de 9/09 foram revogadas as disposicdes
do Cédigo 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 é que este
diploma chega a considerar ndo escritas as clausulas de
quaisquer contratos, subscritos pelos condbdminos, das quais
possa resultar o seu consentimento ao exercicio da
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administracdo por entidade nédo eleita pela assembleia de
conddéminos ou nomeada pelo tribunal, bem como a clausula que
estipule a renovacdo automdtica da prestacdo de servicos de
administracdo de condominio e a reputar nulos os acordos de
transmissdo da administracdo do condominio celebrados sem o
consentimento da assembleia (art. 32°).

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

Como se vé, a sucessdo de regimes nédo trouxe alteracdo de monta
e em todos eles oexercicioda administragdo obriga a existéncia
de 6rgdos préprios dotados de legitimacdo formalx».

Nesse processo estava claramente a descoberto uma “Administracdo”

(ente) eleita em deliberacdo de condéminos, que posteriormente transferiu

por escrito para um terceiro, que no caso era uma “sociedade

administradora de condommios”, o0 exerckio da administracdo
(actividade) do prédio em causa. Trata-se de uma situacdo frequente em
Macau, em que a administragdo ndo € prosseguida pela “Administragao”
eleita (utilizaremos a inicial maiUscula, para melhor distin¢do), mas por
entidades que se dedicam a essa actividade, embora o facam sob prévia
contratacdio com o 6rgdo proprio e legitimo’. Esse caso subsume-se ao

disposto no art. 1356°do Cadigo.

N&o ignoramos que este normativo tem suscitado algumas davidas

7 Muitos outros casos ha, porventura a maioria deles, em que as “sociedades de administracdo de
condominios” fazem administracdo de facto sem para tal estarem legitimadas por contrato celebrado
com o 6rgdo executivo do condominio, mas sim com o promotor ou o construtor do préprio edificio.
Isso, porém, é outra situacgao.
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pertinentes de interpretacdo, nao faltando quem considere que as

disposicdes do Cadigo nesta matéria sdo na realidade “muito complexas™®.

Para Tang Xiao Qing, “terceiros” («Administracdo por terceiros», do art.
1356°) sdo pessoas diferentes da “Administragdo” para depois concluir
serem sociedades de administracdo que contratam directamente com 0s

conddminos’®.

Por nossa parte ha aqui alguma confusédo que é necessario distinguir: Uma
coisa sdo 0s 6rgdos do condominio: Assembleia de Conddminos e
Administracdo do Condominio. Outra coisa é a actividade de
administracdo (que escrevemos com letra mindscula, para melhor
compreensdo). A Administracao é eleita pela Assembleia (art. 1355, n°L).
SO0 a Administracdo pode validamente exercer a administracdo em
representacdo do condominio. E tanto € assim que quaisquer contratos
subscritos pelos condominos que atentem contra a necessidade de a
Administracdo ser eleita pelos condéminos, séo considerados ineficazes,
por ndo escritos (nN°L, 12parte, do art. 13559. E € por isso também que 0s
«acordos de transmissdo da administracdo» do condominio celebrados
sem o0 consentimento da assembleia sdo igualmente considerados nao
escritos (n°l, 22 parte, do art. 13559. Resulta da conjugacdo destes
preceitos que a necessidade da existéncia de uma Administracdo é
imperativa, sem prejuizo, porém, de ela poder transmitir a administragéo

(actividade) a terceiros, que podem ser pessoas colectivas especializadas e

8 Tang Xiao Qing, Despesas da Administragdo do Condominio e as Obrigagbes “Propter Rem”, in
«Perspectivas do Direito», edicdo da DSAJ, n210, Dezembro de 2001, pag. 51.
° 0b. cit., pags. 52-53.

1082014 18



vocacionadas para essa tarefa especffica.

Ora, s se pode transmitir o que ja se possui. Dito de outra maneira, sO
pode fazer a transmissdo da actividade de administracdo quem for
Administracdo, quem detiver ja os respectivos poderes validos, quem
deles ja for validamente titular. E por isso que a Administracio tem que
existir, sob pena até de poder ser o tribunal a nomea-la (n3, do art. 13559).
E sé depois de eleita ou nomeada € que ela pode transmitir, por escrito
através de um contrato de prestacdo de servicos, esses poderes a

“terceiros”, a luz do art. 1356°

E neste sentido que se deve interpretar o artigo 1356° “Terceiros” é um
conceito relativo: fala-se em “terceiros” em relagdo a alguém! Quando a
lei fala em “terceiros” esta a referir-se a outrem. Em relagdo a quem? Em

relacdo a Administracao!

E se ndo for a Administracdo a transmitir a actividade de administragéo?

Se essa transmisséo for efectuada pelos condominos?

Bem, nesse caso, 0 que se passa é uma administracdo de facto (néo de iure)
que é exercida por alguém (sociedade de administracdo, por exemplo), e
que passara a ter os contornos de uma gestdo de negocios (em relacéo
aqueles que n&o tiverem subscrito o acordo de transmisséo) ou que passara
a desencadear o0 enriquecimento sem causa, segundo alguma
jurisprudéncia, em relacdo aos condominos relapsos que ndo paguem as
suas prestacdes mensais para cobertura das despesas do condominio e para

pagamento dos honorarios do prestador do servico, ou simplesmente pela
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via do contrato de prestacado de servicos.

Ora, 0 que aqui aconteceu foi um acordo feito por alguns condéminos com
0 autor, pelo que ndo se pode aplicar ao caso a solucdo do art. 1356° do
CC, uma vez que o exerckio da administracdo ndo foi feito pela
Administradora eleita. E por isso, também néo se pode chamar a colacéo a

nulidade dessa transmissao, sequer, por falta de acordo escrito.

Imagine-se que aqueles mesmos condominos tinham celebrado por escrito
essa transmissdo do exercicio da administracdo: ja poderiamos considerar
valida essa transmiss@o? Se disséssemos que sim, ISSO seria contornar a

necessidade de existéncia de uma Administracdo organicamente

constituida; seria contornar a lei, que exige que os conddminos em
Assembleia elejam uma Administracdo. Tal, porém, ndo € possivel.
Portanto, como aqueles condéminos ndo tém poderes de administracéo
que pudessem transmitir a terceiros, mesmo que por escrito o tivessem
feito a autora, tal transmissédo continuaria invalida: a autora nunca poderia
ser uma Administradora de iure, mas somente uma Administradora de

facto.

O que ela fez a luz desse acordo verbal foi uma administracéo de facto
segundo um contrato de prestacdo de servicos de eficacia obrigacional

inter-partes, celebrado sem estar eleita a Administracdo do Condominio.

Concluindo, aquele contrato, dados os efeitos que produziu e o alcance
estudado, ndo é nulo. E, por consequéncia, ha-de ser ao abrigo desse

contrato verbal que os efeitos se terdo que extrair.
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2.3 — De qualquer maneira, solucéo diferente, em termos préticos, ndo se

encontraria, se 0 caminho a tomar fosse outro. Expliquemo-nos:

Imaginemos, agora, que o contrato era nulo, nos termos dos arts. 212°e
13569 n©l. Ja ndo se podia condenar os RR a luz do contrato de prestacéo
de servicos, mas sim a luz da gestdo de negdcios ou, eventualmente, do

enriquecimento sem causa?

Bem. A autora tinha subsidiariamente invocado na peticdo inicial ambos

os institutos referidos. Pelo que o tribunal haveria que estudéa-los.

Todavia, ndo estariamos perante a gestdo de negocios, uma vez que esta
implicaria que a autora tivesse feito uma gestdo em favor dos RR,
assumindo a direccdo de negdcio alheio, actuando no interesse e por conta
do dono do negocio e sem que para tal houvesse autorizacdo dos gestidos
(art. 4582 CC)".

Ora, no caso em aprecgo, ndo se pode falar em gestédo de negodcios, uma vez
que entre A e RR houve a celebracdo de um contrato. Este acordo negocial,
que foi de contrato de prestacdo de servicos, afasta inquestionavelmente a
gestdo™.

Sobra o enriquecimento sem causa. Ora, este instituto'?, como ja se sabe,

1% por exemplo, Ac. TUI, de 18/04/2012, Proc. n2 32012.

" por exemplo, Mario Julio de Almeida Costa, Direitos das Obrigagdes, 92ed., pag. 435

12 Que, para ser considerado, sabemos carecer de alega¢do e prova pelo autor dos respectivos
requisitos: Entre outros, acs. TSI, de 11/10/2011, Prodc. N° 761/2009; 6/10/2011, Proc. n® 537/2009
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tem uma natureza subsidiaria (art. 468° CC). Isto &, sO € possivel no caso
de inexistir um outro meio para o ressarcimento dos prejuizos, como

sucede com a nulidade, por exemplo®®.

Sendo assim, se partisemos do principio que aquele contrato era nulo, o
enriquecimento ndo seria convocavel porque a simples declaracdo de
nulidade resolveria a necessidade de ressarcimento dos prejuizos da autora
(art. 279%e 2829. Isto significa que a condenacdo dos RR haveria de ser
feita por via da consequéncia da declaracéo de nulidade sem necessidade

de recorrer a figura juridica do enriguecimento sem causa.

Portanto, em qualquer dos casos, a autora teria que ser ressarcida.

2.4 — E, de todo 0 modo, a sentenca decidiu que os RR deveriam efectuar
0 pagamento das despesas feitas pela autora na administracdo das partes

comuns do prédio.

\

Estamos, pois, inteiramente, de acordo quanto a necessidade do
pagamento. Ndo estamos, e ndo o estéa igualmente a recorrente, é quanto

ao valor a pagar pelos RR a esse titulo.

Na verdade, a sentenga, apesar de ter tomado em consideracdo os valores
de 340 e 380 patacas referidos nos pontos 16 e 17 da matéria de facto

assente, limitou-se a fazer o somatoério das despesas documentadas nos

B Leite de Campos, A subsidiariedade da obrigagdo de restituir o enriquecimento, pdg. 171 e 326.
Também, Acs. TSI, de 20/03/2014, Proc. n® 466/2013; Ac. de 27/10/2011, Proc. n? 740/2009; de
27/01/2011, Proc. n® 959/2010.
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autos, tomando-as como sendo o valor total das despesas efectuadas
durante todo o periodo e, a partir dai, aplicou o disposto no art. 1332°do
CC, fazendo incidir sobre cada um dos RR a sua responsabilidade no
pagamento em razdo da proporcdo do valor das suas fracgdes autonomas,

gue concluiu ser de 1,48%.
Mas, salvo o devido respeito, essa avaliagdo ndo pode manter-se.

A causa de pedir da accéo estava centrada na falta do pagamento de 340
patacas mensais durante um certo periodo de tempo e de 380 patacas a

partir de certa altura, a titulo de despesas de condominio.
Estas quantias foram dadas como confessadas, por falta de contestacao.

Na&o estava em causa nenhuma prestacdo de contas, para o que tivesse que
ser necessario o apuramento do valor concreto das despesas e do valor
remuneratério da actividade da autora e da percentagem a pagar pelos RR

na proporgao do valor das suas fracgoes.

Os RR podiam ter contestado e impugnar aqueles valores, discordando
deles, por exemplo, por ndo se sentirem obrigados ao pagamento da
mesma importancia que outros conddéminos pagavam, por acharem que
eram altos os valores em causa, por desconhecerem qual a importancia
que era destinada as despesas e qual a destinada a remuneracao do servico,
por ignorarem se parte desse valor era para algum fundo comum de
reserva, etc, etc. Ou seja, podiam os RR vir arguir dados de impugnacéo

que poderiam obrigar a um exercicio aritmético tendo em conta as
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despesas reais, 0 tempo da divida e as permilagens das duas fraccbes em

causa.

Mas nada disso foi questionado, por falta de contestacdo. Portanto, apenas
havia que atender a divida invocada, nos termos exactos em que ela foi
reclamada pela autora: os RR ndo pagaram as prestac0es mensais
condominiais a que estavam obrigados em razdo de uma relacdo de
condominio que ainda mantém (excepto quanto ao 2°réu, que vendeu a
quota-parte da fraccdo ao 19 e em razdo da relagdo contratual mantida

com a autora.

Ora, naqueles valores mensais estavam incluidas as despesas de
condominio (v.g. factos 3,4 da matéria assente) e “retribuicbes” a autora

(facto 5 da matéria assente).

Ou seja, nesta relacéo contratual, o que estava em litigio era simplesmente
0 cumprimento da obrigacdo dos RR, i.6, 0 pagamento daquelas quantias
mensais acordadas, as quais cobriam néo sO as despesas referentes aos
encargos e conservacdo do condominio (cfr. art. 1332°do CC), bem assim
como o pagamento dos servicos da entidade (autora) que estava a

administrar de facto o condominio (cfr. art. 13329 n<3, al. a),do CC).
Era isso apenas que estava em discussdo na accao.

Assim, ao ter partido do pressuposto de uma gestdo de negdcios, ndo
verificada, e de valores mensais diferentes dos acordados, a sentenca deixa

de poder manter-se.
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Significa isto, por outro lado, que os RR faltaram ao cumprimento pontual
da sua obrigacéo (arts. 400% n°L e 787°do CC) que no seu conjunto soma
a importancia de Mop$ 153.847,10, como era invocado na p.i. e renovado

nas alegacoes (art. 349 e nas respectivas conclusdes (com. 139.
A responsabilidade pelo pagamento fica assim repartida:

a) - Os 1°e 2°réeus, comproprietarios da referida fraccdo sita na Av. do
Almirante Lacerda, n® XXX, Edif. XXX, 1°andar — D, no que respeita ao
periodo compreendido entre Marco de 1999 a 22 de Fevereiro de 2011,

assim repartido:

. De Marco de 1999 a Dezembro de 2008= 48 meses x 340= 40.120;

. De Janeiro de1999 a Fevereiro de 2011 = 26 meses x 380 = 9.880

b) - O 1°réu, proprietario unico da mesma fraccéo, por ter adquirido a

quota-parte do 2°reéu:

. De 22 de Fevereiro de 2011 a 31 de Dezembro de 2011=8 meses X
380 = 3.040,00.

c) - O 3°réu, proprietario da fraccdo sita naquele mesmo prédio, 2°andar
D, no que respeita ao periodo compreendido entre 11 de Janeiro de 2000 e
31 de Outubro de 2011, assim repartido:

. De Janeiro de 2000 a Dezembro de 2008= 108 meses x 340=
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36.720,00;

. De Janeiro de 2009 a Outubro de 2011= 34 meses x 380= 12.920,00

Com esta concluséo, fica prejudicado o conhecimento do recurso gquanto

as restantes questdes nele introduzidas.

Quanto a mora, ela ocorreria no termo do prazo certo, independentemente
da interpelacéo, face ao disposto no art. 7949 n2, al. a), do CC. Todavia,
0 pedido dos juros foi feito somente a partir da data da interpelacéo, pelo
que se atendera ao momento aludido nos factos constantes 23° 24°e 36°
da p.i e dados por provados nos factos 209 21°e 31°supra descritos, tendo

em atencdo o disposto no art. 5°e 5649 n°L, do CPC.
**k*
IV — Decidindo

Nos termos expostos, acordam em conceder provimento a0 recurso

jurisdicional.

Em consequéncia revoga-se a sentenca recorrida e, conhecendo do pedido,

julgam procedente a accéo, condenando-se:

1 - Os 1°e 2°RR a pagarem solidariamente a autora o valor de Mop$
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50.000,00, respeitante as prestagoes de condominio em divida desde
Marco de 1999 e 22 de Fevereiro de 2011, acrescido de juros de mora

desde 24/08/2011 até integral pagamento;

2 - O 1°réu, ainda, a pagar a autora a quantia de Mop$ 3.040,00,
respeitante as prestacdes de condominio em divida desde 22 de Fevereiro
de 2011 e 31/10/2011, acrescido dos juros de mora desde 14/10/2011 até

integral pagamento;

3 - O 3°réu a pagar a autora a quantia de Mop$ 49.640,00, respeitante as
prestagdes de condominio em divida desde 11 de Janeiro de 2000 e
31/10/2011, acrescido dos juros de mora desde 9/05/2012 até integral

pagamento.

Custas pela ré em ambas as instancias.
TSI, 23 de Outubro de 2014
José Céandido de Pinho
Tong Hio Fong

Lai Kin Hong
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