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- O principio da estabilidade da instdncia consagrado no art® 212° do CPC
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- Mas como resulta da letra da lei o indicado principio apenas funciona apds a
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- Até que o Réu seja citado o Autor poderd introduzir as alteragdes que tiver por

convenientes quanto a p.i. inicialmente apresentada.
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Processo n® 70/2022

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 2 de Junho de 2022
Recorrente: Sociedade de Administragdo de Propriedades A, Limitada

Recorridos: B e Outros

*

ACORDAM 0OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

Sociedade de Administragdo de Propriedades A, Limitada, com os demais
sinais dos autos,

vem instaurar acgdo declarativa sob a forma de processo ordindrio contra

B,C,D,E,F,6,H,1IJ KL, M NeO, também com os demais sinais dos
autos,

Pedindo a condenagdo destes a pagar a Autora as despesas de condominio
que discrimina.

Notificada a Autora para esclarecer se tinha titulo que legitimasse as
cobrangas pedidas neste processo - cf. fls. 718 - veio aquela apresentar nova p.i..

Por despacho de fls. 734 entendeu-se que a apresentagdo de nova p.i. ndo era

legal ordenando que fosse desentranhada.
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Ndo se conformando com aquela decisdo veio a Autora Recorrer daquele

despacho apresentando as seguintes conclusdes:

1.

A Autora argumentou na peticao inicial que pelo menos desde 2014, a Autora
comegou a prestar servicos de administragdo a favor do edificio XZ Seaview
Garden (XY Kuok, XW Kuok, XV Kuok) (doravante designado simplesmente por
“XZ Seaview Garden”), porém, os 19 Réus ndo pagaram as despesas de
administracdo das suas fracgdes desde Janeiro de 2016 até Agosto de 2018, pelo
que, a Autora pediu que o Tribunal a quo condenasse os 19 Réus a pagar a Autora
as respectivas despesas de administragdo com fundamento no contrato ou na gestao
de negocios ou no enriquecimento sem causa.

Face a peticao inicial apresentada pela Autora, o Tribunal a quo proferiu o despacho
a fls. 718 dos autos, cujo conteudo ¢ o seguinte: “Notifique a Autora para
esclarecer o tribunal se enite deliberacao a legitimar as cobrancas pedidas neste
processo.”

Para cumprir o aludido despacho, a Autora apresentou ao Tribunal a quo o
requerimento a fls. 723 a 724 dos autos, no qual esclareceu que segundo o acordo
do contrato de administragao celebrado entre a Autora e a Comissao Administrativa
de “XZ Seaview Garden”, ¢ conferido a Autora o poder para a cobranga das
despesas de administragdo a todos os condominos; as referidas despesas de
administracdo também sdo as suas retribui¢des a que a Autora tem direito a receber
segundo o acordo. A Autora também esclareceu que ela ¢ titular das referidas
despesas de administracao legalmente cobradas pela administragdo, e ao requerer
ao Tribunal a quo a intervengdo provocada da “Comissdo Administrativa de XZ
Seaview Garden” para intervir na presente accdo em conjunto com a Autora, a
Autora tomou como referéncia a decisao proferida pelo Juizo de Pequenas Causas
Civeis do Tribunal Judicial de Base no Processo n.° PC1-16-0684-COP —

cumprimento de obrigacdes pecuniarias, de 7 de Margo de 2017.
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4, Para necessidade de aperfeigoamento e esclarecimento, a Autora requereu ao
Tribunal a quo que fossem aditados dois factos ao Artigo 4.° da peti¢do inicial (isto
¢ 0 Artigo 4.° A e o0 Artigo 4.° B).

5.  Para tal, a Autora juntou a peticao inicial aperfeigoada a fls. 725 a 733 dos autos
(foram aditados os factos constantes do Artigo 4.° A e do Artigo 4.°B ao Artigo 4.°
da primeira peticao inicial) ao referido requerimento apresentado ao Tribunal a quo.

6. Face ao requerimento e a petigdo inicial aperfeigoada apresentados pela Autora, o
Tribunal a quo proferiu o despacho a fls. 734 dos autos, cujo teor ¢ o seguinte:
“Notificado do despacho que antecede, além de mais, sem qualquer autorizagao
ou convite, a Autora apresentou nova ac¢ao. Nao é legal. Destarte desentranha a
nova P.1. e devolve. Custas do incidente com taxa de justica fixada em 8UC.”

7. Quanto a aludida decisdo do Tribunal a guo, salvo o devido respeito, a Autora nao
pode dar a sua concordancia.

8.  Nos termos dos artigos 394.°, 397.° e 398.° do Codigo de Processo Civil, depois de
apreciar o conteudo da peti¢do inicial apresentada pelo autor, o juiz pode proferir
despacho de indeferimento liminar, despacho de aperfeicoamento ou despacho de
citagao.

9. Ao abrigo do artigo 397.° do Coddigo de Processo Civil, o despacho de
aperfeicoamento visa suprir os vicios e deve haver lugar a despacho de
aperfeicoamento quando a petigdo inicial apresente irregularidades ou
insuficiéncias mas ndo seja suficiente para o seu indeferimento.

10. Nos termos do artigo 427.° n.° 1 alinea b) e n.° 3 do Cédigo de Processo Civil,
findos os articulados, o juiz ainda pode convidar as partes a completar ou corrigir
os articulados quando entender necessario.

11. Além disso, ao abrigo do principio da colaboragdo previsto no artigo 8.° n.° 2 do
Cddigo de Processo Civil, o despacho de aperfeicoamento também pode ser

proferido pelo juiz para que a Autora esclareca as obscuridades ou imprecisdes da
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

peticdo inicial.

A Autora entende que o conteudo do despacho da peti¢do inicial da Autora
proferido pelo Tribunal a quo a fls. 718 dos autos refere-se a que a peti¢do inicial
apresentou insuficiéncias ou imprecisoes na exposi¢ao da matéria de facto alegada,
0 que constitui o despacho de aperfeigoamento previsto no artigo 397.° do Codigo
de Processo Civil.

Assim sendo, para cumprir o despacho do Tribunal a quo acima referido e nos
termos do artigo 397.° n.°s 1 e 2 do Cddigo de Processo Civil, a Autora ndo sé
aclarou e esclareceu ao Tribunal a quo o conteudo da peti¢ao inicial, como também
apresentou ao Tribunal a quo a peticdo inicial aperfeicoada para completar o
conteudo da petigdo inicial.

Em conjugagdo com o artigo 101.° do Codigo de Processo Civil, a Autora entende
que antes de o Tribunal a quo proferir o despacho de indeferimento liminar da
peticdo inicial ou o despacho de citacdo, a Autora tem direito a corrigir ou
completar os fundamentos de facto e de direito expostos na peti¢ao inicial.

Pois, quando os fundamentos de facto e de direito expostos na peti¢ao inicial sejam
insuficientes, a Autora tem de assumir por si propria o risco de ndo aperfeigoar a
peti¢do inicial.

Nomeadamente nos termos do artigo 429.° do Cddigo de Processo Civil, na
prola¢dao do despacho saneador, quando o juiz entenda que falta a alegacdo de
alguns factos necessarios a procedéncia da ac¢do e acaba por ser julgado indeferido
o pedido do autor ou existem duvidas ou factos controvertidos, o juiz ordena a
integragdo das referidas questoes nos autos para serem tratadas na decisao final.
Quando o processo tenha de prosseguir e haja contestagdo, conforme o principio
dispositivo previsto no artigo 5.° do Cddigo de Processo Civil, o juiz s6 pode
selecionar, entre os factos articulados pelas partes na fase de articulados, a matéria
de facto relevante (considerada como assente e integrada na base instrutoria por ser

controvertida).
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Assim sendo, a Autora entende que para além de aclarar e esclarecer o conteudo da
peticdo inicial ao Tribunal a guo, também deve apresentar a peticdo inicial
aperfeicoada (aditou os factos constantes do Artigo 4.° A e do Artigo 4.° B ao Artigo
4.° da peticdo inicial) para assegurar que os factos aditados correspondem ao ambito
da matéria de facto relevante selecionada pelo juiz.

Porém, evidentemente, o despacho do Tribunal a guo, ora recorrido, que ordenou
o desentranhamento da peti¢ao inicial aperfeicoada da Autora enferma do vicio de
erro na aplicacao da lei.

Secundariamente, nos termos do artigo 397.° n.° 2 do Cddigo de Processo Civil, o
juiz pode recusar a peti¢do inicial aperfeicoada (isto ¢, despacho de indeferimento
liminar), porém, a lei ndo estipula a condenac¢do do autor no pagamento das custas
depois de o juiz recusar a peticao inicial aperfeicoada.

De facto, no requerimento apresentado ao Tribunal a guo a fls. 723 a 724 dos autos,
a Autora referiu expressamente que para necessidade de aperfeicoamento e
esclarecimento, a Autora requereu o aditamento dos factos ao Artigo 4.° da petigao
inicial e, para tal, ao requerimento apresentado ao Tribunal a quo, a Autora juntou
a peti¢do inicial aperfeicoada (aditamento dos factos) a fls. 725 a 733 dos autos.

A Autora entende que a apresentacdo da peti¢do inicial aperfeicoada depois de
receber o despacho recorrido a fls. 718 dos autos ndo constitui o acto processual
inutil, porém, in casu, apos a apresentacdo da peticao inicial aperfeigoada, a Autora
foi condenada pelo Tribunal a quo no pagamento das custas com taxa de justi¢ca em
8UC.

Nestes termos, a Autora entende que o despacho do Tribunal a quo ora recorrido
que condenou a Autora no pagamento das custas com taxa de justica em SUC
enfermou manifestamente de vicio de erro na aplicacdo da lei e de vicio de violagdo

do principio da proporcionalidade.
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Posteriormente veio a ser proferido despacho de indeferimento liminar da
p.i., com o qual ndo se conformando a Autora, veio fambém a interpor recurso,

formulando as seguintes conclusdes:

1. Relativamente a questdo da aplicag@o da lei no despacho recorrido pelo Tribunal a
quo (constante dos 7° a 11° paragrafos de fls. 751 dos autos, do 1° paragrafo de 754
a 756 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido), salvo o devido
respeito, a autora discordou disso.

2. A autora intentou o presente processo contra os 1° a 19° réus, uma vez que os 19
réus sdo todos proprietarios das frac¢des do Edificio XY do “XZ Seaview Garden”,
a autora prestou servigcos de administragao de propriedades a favor do Edificio “XZ
Seaview Garden” (XY Kok, XW Kok e XV Kok) (adiante designado por “XZ
Seaview Garden” a partir do ano de 2014, mas os 19 réus ndo pagaram as despesas
de administracdo da sua frac¢do respectiva no periodo compreendido entre Janeiro
de 2016 e Agosto de 2018, pelo que pediu que condene os 19 réus no pagamento a
autora das respecivas despesas de administragdo e da indemnizagdo pela mora do
pagamento.

3. De acordo com os pontos 1 a 13 da peti¢do inicial, em 19 de Janeiro de 2014, o
“XZ Seaview Garden” convocou, pela primeira vez, a assembleia geral do
condominio, na qual deliberou na alinea 4) em continuar a contratar a autora para
prestar servicos de administragdo das partes comuns do condominio a favor do
edificio “XZ Seaview Garden” e incumbiu a Comissdo Administrativa do “XZ
Seaview Garden” (adiante designada por “Comissdo Administrativa) de
representar todos os condominos do “XZ Seaview Garden” no mandato para
celebrarem o contrato de administracdo com a autora (vide o Anexo III da peti¢ao
inicial, cujo teor aqui se d4 por integralmente reproduzido).

4. Antes de mais nada, ¢ de indicar que nesta reunido nao se deve deliberar a quantia

devida sobre os encargos do condominio e consequentemente, a deliberacao feita
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nesta reunido (acta) nao constitui o titulo executivo previsto no art.® 1339.° do
Codigo Civil e no art® 18.° da Lei n.° 14/2017 (ora Regime juridico da
administracao das partes comuns do condominio) adiante designada por “nova Lei”,
pelo que neste caso ndo existe a falta do interesse processual da autora como se
indicou o Tribunal a quo (art.° 73.°n.%s 1 e 3 al. a) do Cédigo de Processo Civil).

5. E nos termos do art.® 1356.° n.° 1 do Codigo Civil (correspondente ao art.® 49.° da
Lei n.° 14/2017, ora regime juridico da administracdo das partes comuns do
condominio) (adiante designada por “nova Lei”), em 18 de Julho de 2014, a autora
e a “Comissdo Administrativa” celebraram oficialmente o contrato de
administracao (adiante designado por “contrato de administragdo’), com duragio
de um ano (até 18 de Julho de 2015), as despesas de administragdo das fracgdes
habituais ¢ de MOP$290.00 por més ¢ o fundo comum de reserva é de MOP$29,00,
no total de MOP$319,00 (vide o Anexo IV da petigdo inicial, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido).

6. Conforme a alinea A) do n.° 1 do “Contrato de Administragdo”, a “Comissao
Administrativa”, em representacdo de todos os proprietarios, incumbiu a autora de
prestar servigos de administracdo de propriedades do edificio “XZ Seaview
Garden”, para assegurar e executar todo o contetido do contrato e responsabilidade
dai resultante. Em cada més, a autora cobrou as respectivas despesas de
administragdo e era responsavel por cobrar, em representacdo da “Comissdo
Administrativa”, o fundo comum de reserva e os entregar oportunamente a
“Comissao Administrativa” (vide o Anexo IV da peti¢do inicial, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido).

7. Combinando com as alineas B) e C) do n.° 1 do “Contrato de Administragdo” e do
Anexo II, a “Comissdao Administrativa” e a autora acordaram que: desde que
qualquer frac¢do habitacional, lugar de estacionamento e loja goze de servigos de
administracao, salvo a impossibilidade da recusa de pagamento ou o fundamento

aceitavel pela autora, a autora tem a obrigacdo de exigir as despesas de
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administracao ou o fundo comum de reserva por meio juridico se for necessario até
ao integral pagamento (na vigéncia do contrato). A “Comissao Administrativa” tem
a obrigacdo de auxiliar a autora a cobrar as despesas de administragdao e o fundo
comum de reserva em falta (vide o Anexo IV da peti¢ao inicial, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido).

8. Em seguida, a “Comissd@o Administrativa” e a autora uma nao notificou a outra de
resolver o contrato por meio escrito com antecedéncia de 60 dias acordada (60 dias
antes de 18 de Julho de 2015) conforme o n.° 4 do “Contrato de Administragao”,
pelo que o respectivo “Contrato de Administracao” se renovou automaticamente.

9. Portanto, a autora continuou a prestar os servigos de administracdo a favor do
edificio “XZ Seaview Garden” durante o periodo compreendido entre 18 de Julho
de 2015 e 31 de Agosto de 2018.

10. Em relagdo ao aumento das despesas de administragdo, desde Janeiro de 2016 até
Setembro de 2017, a autora aumentou as despesas de administragcdo das fraccdes
habitacionais do edificio “XZ Seaview Garden” para MOP$370,00 por més. Desde
Outubro de 2017 até Agosto de 2018, a autora reduziu as despesas de administra¢ao
das fracc¢des habitacionais do edificio “XZ Seaview Garden” para MOP$330,00 por
més e o fundo de reparagdo ¢ de MOP$40,00, no total de MOP$370,00.

11. Posteriormente, conforme os pontos 25 a 28 da peticao inicial, desde 18 de Julho
de 2014 até 31 de Agosto de 2018, a autora foi incumbida pela “Comissdo
Administrativa” para prestar servi¢cos de administragdo da propriedade integrais e
complexos a favor do condominio. Toda a quantia pelos servigos da administracao
do edificio supracitado da autora foi totalmente paga pela autora(sic.) (vide os
Anexos VIII a XVIII da peticao inicial, cujo teor aqui se d& por integralmente
reproduzido).

12. Portanto, conforme o “Contrato de Administracao” celebrado entre a autora e a
“Comissao Administrativa”, na vigéncia do “Contrato de Administracao” (isto €,

desde 18 de Julho de 2014 até 31 de Agosto de 2018), a autora foi incumbida de
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cobrar mensalmente as despesas de administragao de todos os condéminos, as
respectivas despesas também sdo retribuicdo a que a autora tem direito a receber
conforme o acordo. A “Comissdo Administrativa” incumbiu a autora de exigir por
si as despesas de administragdo ¢ o fundo comum de reserva em falta a todos os
condominos e tem a obrigacao de auxiliar a autora de os exigir.

13. Portanto, in casu, na vigéncia do “Contrato de Administracdo” (isto é, desde 18 de
Julho de 2014 até 31 de Agosto de 2018), a autora tem legitimidade activa de exigir
por si as despesas de administracdo ¢ o fundo comum de reserva em falta a todos
os condominos.

14. Por outro lado, relativamente a questdo da aplicacdo da lei no despacho recorrido
proferido pelo Tribunal a guo (constante dos 2° a 5 paragrafos dos autos, cujo teor
aqui se d& por integralmente reproduzido), salvo o devido respeito, a autora
discordou disso.

15. Entretanto, a autora pediu ao Tribunal a gquo na peticdo inicial a intervengao
provocada da “Comissao Administrativa” para coligar com a autora para intervirem
conjuntamente na presente ac¢do, uma vez que considerando o disposto no art.®
1359.° n.° 1 do Coédigo Civil (correspondente ao art.° 45.° da “nova Lei”), a
“Comissao Administrativa” deve cumprir os trabalhos de administragdo e tem
legitimidade de intentar ac¢do sobre as despesas de administracao (vide a sentenga
proferida pelo Juizo de Pequenas Causas Civeis do TJB de Macau — Cumprimento
da obrigagdo pecuniaria em 7 de Margo de 2017 n.° PC1-16-0684-COP, vide o
Anexo III da peticao inicial, cujo teor aqui se d& por integralmente reproduzido).

16. Relativamente aos fundamentos do chamamento e aos interesses a tutelar, tal como
se indicou na peti¢do inicial (vide os pontos 69 a 75 da peti¢do inicial), nos termos
dos art.’s 1357.°n.° 1 al. 1) e art.® 1359.° do Cddigo Civil (correspondentes aos art.°
43.°n.° 1 al. 12) e art.® 45.° da “nova Lei”), quando o “XZ Seaview Garden”
convocou a assembleia geral do condominio e elegeu a “Comissao Administrativa”,

na falta de pagamento das despesas de administragdo pelos moradores do edificio,
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cabe a “Comissao Administrativa” intentar ac¢do contra os moradores quem nao
pagaram as despesas de administragdo, para exigir as despesas de administragio e
demais despesas em falta.

17. E de notar que conforme o “Contrato de Administragdo” celebrado entre a autora e
a “Comissao Administrativa”, na vigéncia do “Contrato de Administragdo”, a
autora foi incumbida de cobrar as despesas de administragdo de todos os
proprietarios do condominio por més, e as respectivas despesas também eram
retribuicao que a autora tem direito a cobrar e a “Comissdo Administrativa” também
tem obrigacdo de auxiliar a autora de exigir a autora o pagamento das despesas de
administracao e do fundo comum de reserva.

18. De facto, em todo o periodo em que a autora foi incumbida pela “Comissdo
Administrativa” de prestar os servigos de administracdo da propriedade integrais e
complexos” a favor do edificio “XZ Seaview Garden”, foi a autora quem suportou
todas as despesas de trabalho da administracdo do edificio (vide os Anexos VIII a
XVIII da petigdo inicial, cujo teor aqui se d& por integralmente reproduzido). Assim,
foi a autora quem tem direito a cobrar legalmente as despesas de administragdo com
base na administracdo, se o Juizo condenard todos os condominos, quem tera direito
de receber as despesas devia ser a autora, em vez de ser a Comissao Administrativa
indicado pelo Tribunal a quo.

19. Em seguida, no “Contrato de Administragdo” também se convencionou que a
“Comissdo Administrativa” tem a obrigacdo de auxiliar a autora exigir
conjuntamente com a autora as despesas de administragdo, pelo que ndo ¢ assim
como presumiu o Tribunal a quo “Se, presentemente, o Tribunal admitir a
intervengdo da Comissdo Administrativa para o suprimento da legitimidade da
Autora, significa que o Tribunal aceita o mecanismo de, através da intervencao
provocada, exigir compulsivamente a Comissdo Administrativa a instauragdo da
ac¢ao contra os condominos”.

20. Pelo contrario, para garantir os interesses da autora de cobrar as despesas de
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administracdo, a “Comissao Administrativa” devia intentar a presente ac¢ao
conjuntamente com a autora, o Tribunal a quo devia admitir a autora para chamar
a “Comissao Administrativa” para intervir na presente accdo a fim de suprir a
legitimidade da autora.

21. Sea‘“Comissao Administrativa’ ndo interviesse na presente ac¢ao, a decisao a obter
produziria o seu efeito til normal (art.° 61.° n.° 2 do Cddigo de Processo Civil),
uma vez que conforme o entendimento do Tribunal a gquo, sem o auxilio da
“Comissdo Administrativa”, a autora ndo tem direito a exigir aos réus no pagamento
das despesas de administra¢dao e da indemnizagao por danos com base na relagao
contratual.

22. Por fim, quando o Juizo autorizou o chamamento da Comissdo Administrativa do
edificio “XZ Seaview Garden” para intervir na presente ac¢do coma autora, nos
termos do art.° 269.° n.° 3 do Cddigo de Processo Civil, ndo ¢ obrigatorio a
Comissao Administrativa apresentar os articulados ao Juizo, o mais importante ¢
que o Tribunal a guo nao devia presumir qualquer acto eventual da accao feito por
qualquer parte da ac¢do na fase posterior para indeferir liminarmente a peti¢ao
inicial.

23. Face ao exposto, in casu, na vigéncia do “Contrato de Administra¢ao” (desde 18 de
Julho de 2014 até 31 de Agosto de 2018), a autora tem legitimidade de exigir por si
as despesas de administragdo e o fundo comum de reserva em falta a todos os
condominos ou o Tribunal @ quo devia admitir a intervengdo da Comissdo
Administrativa para suprimir a legitimidade da autora.

24. Nos termos do art.® 1359.° do Cdédigo Civil (revogado pela Lei n.° 14/2017) ou nos
termos do art.° 45.° da Lei n.° 14/2017 (ora regime juridico da administragdo das
partes comuns do condominio), dos art.°s 58.° ¢ 394.° n.° 1, al. ¢) do Codigo de
Processo Civil, bem como do art.® 1339.° do Cédigo Civil (revogado pela Lei n.°
14/2017) ou do art.® 18.° da Lei n.° 14/2017 (ora regime juridico da administragao

das partes comuns do condominio), e do art.® 73.° n.°s 1 e 3 al. a) do Codigo de
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Processo Civil, enfermou do vicio do erro na aplicagdo da lei o despacho recorrido
que condenou que a autora ndo legitimidade activa para deduzir o pedido principal
nem tem interesse processual e consequentemente, indeferiu liminarmente a
peticdo inicial da autora.

25. Relativamente a opinido do despacho recorrido proferido pelo Tribunal a quo
(constante do ultimo paragrafo de fls. 756 até fls. 757 dos autos, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido), salvo o devido respeito, a autora nao concordou
com isso.

26. Se conforme o entendimento do Tribunal a quo, quando a “Comissdao
Administrativa” ndo intentou ac¢ao contra os réus no presente caso, a autora nao
tem direito a exigir aos réus as despesas de administracdo em falta, uma vez que ao
mesmo tempo o Tribunal a quo reconheceu que a autora também nao pode exigir
as despesas de administracao em falta conforme os mecanismos juridicos de gestao
de negocios ou de enriquecimento sem causa.

27. Entente a autora que o Tribunal a quo violou o principio de acesso aos tribunais
previsto no art.’ 1.° n.° 2 do Cédigo de Processo Civil.

28. Do ponto de vista realista, o 6rgdo de administragdo eleito pela assembleia geral do
condominio € justamente composto por condominos, in casu, os réus nao quiseram
pagar voluntariamente as despesas de administragdo a autora e a Comissao
Administrativa nem auxiliou a autora para exigir aos réus as despesas de
administracao.

29. Arazdo é 6bvia, uma vez que as despesas pelos actos de administragdo do edificio
ndo foram pagas pela Comissao Administrativa, mas sim foram totalmente pagas
pela autora, na realidade, quem aceitou e gozou os servigos prestados pela autora €
os réus no caso, a0 mesmo tempo, quando os condominos quem exerceram as
funcdes do 6rgdo de administracdo ndo auxiliaram a autora a intentar acc¢ao, os
mesmos podem chegar a finalidade de ndo pagar a autora as despesas de

administracao.
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30. A administragdo das partes comuns do edificio implica inevitavelmente as despesas,
nomeadamente as despesas de iluminacdo publica do edificio, manuten¢do de
elevadores e incéndios, seguro do edificio e despesas publicas de agua, etc.. Se o
proprietario conseguir atingir o objetivo de nao pagar as despesas de administracao
a autora da forma acima mencionada, na falta de capital de operagao suficiente da
autora, o que causard impacto negativo na qualidade de administragdo e no
ambiente da construgao.

31. O mais grave ¢ que na maioria dos contratos de administracio em Macau, ndo ¢é
possivel recuperar as despesas de administragao em falta aos condominos sem o
auxilio do 6rgdo de administragdo eleito pela assembleia geral do condominio.

32. O que ¢ totalmente contrario ao espirito legislativo dos legisladores que criaram
este regime e também fard com que a sociedade gestora evite a prestagdo de
servigos de administragdo do edificio.

33. Pelo que a autora pediu subsidiariamente na peti¢ao inicial que condene os réus no
pagamento a autora das respectivas despesas de administracdo com fundamento da
gestdo de negocios (vide os pontos 49 a 61 da petigdo inicial, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido), bem como condene os réus na restituicdo dos
interesses indevidamente recebidos com fundamento do enriquecimento sem causa
(vide os pontos 62 a 68 da peticao inicial, cujo teor aqui se d4 por integralmente
reproduzido).

34. De facto, a autora ¢ uma sociedade por quotas que se dedicava as actividades de
administracao de propriedades (vide o Anexo I da petigao inicial, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido).

35. No periodo compreendido entre Janeiro de 2014 e Agosto de 2018, a autora
prestava servigos de administragdo de propriedades abrangentes e complexos a
favor de todos os proprietarios do edificio “XZ Seaview Garden”, enquanto a autora
suportou todas as despesas em cumprimento dos servigos da administragdo

supracitados (vide os Anexos VIII a XVIII da peticao inicial, cujo teor aqui se da
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por integralmente reproduzido).

36. Salvo os réus do presente caso, os outros proprietarios das fracgdes autdbnomas do
prédio pagaram mensalmente as despesas de administragdo a autora.

37. Salvo a finalidade lucrativa propria, a autora prestou os actos de administragao
supracitados no interesse de todos os condominos do edificio “XZ Seaview
Garden”, isto €, os 19 réus no presente caso e so outros proprietarios do edificio
“XZ Seaview Garden”. E os actos de administracdo feitos pela autora a favor do
edificio “XZ Seaview Garden” também sdo favordveis aos proprietarios das
frac¢des do edificio “XZ Seaview Garden”.

38. Uma vez que a autora prestou os servicos de administracao de propriedades a favor
do edificio “XZ Seaview Garden” durante o periodo compreendido entre Janeiro
de 2014 e Agosto de 2018 e ¢ gestor de facto a favor do edificio “XZ Seaview
Garden”, mesmo que os respectivos actos de administra¢cdo ndo fossem autorizados
pela “Comissao Administrativa” através do contrato de administracao, nem fossem
autorizados pela assembleia geral do condominio do edificio “XZ Seaview Garden”.

39. Nos termos do art.” 458.° do Codigo Civil, podem julgar que a prestacdo dos
servi¢os de administracdo da autora a favor do edificio “XZ Seaview Garden” no
periodo supracitado se traduz na gestao de negdcios, isto €, entre a autora e os réus
no presente caso existe a relagao juridica da gestao de negocios.

40. Nos termos dos art.’s 462.°n.° 1, 1331.° al. d) e 1332.° (correspondentes aos art.’s
5°n.° 4, art.® 7.° e 8.° da “nova Lei”), 464.° e 1084.° n.° 1 do Cddigo Civil, a
prestagdo de administracdo da autora corresponde aos interesses dos réus do
presente caso e dos outros proprietarios, € a autora € a pessoa juridica - empresario
comercial e dedica-se as actividades de administracao de propriedades (no ambito
profissional), pelo que a autora tem legitimidade activa de cobrar a retribui¢ao (ora
despesas de administragdo) aos réus no presente caso com fundamento da gestao
de negocios, e o pedido subsididrio desta autora também ndo ¢ juridicamente

improcedente.
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41. Na gestao do condominio, se a situagao da administragdo de facto do condominio
do edificio “XZ Seaview Garden” ndo corresponda a prestacdo de contrato ou a
gestdo de negbcios, como ultimo meio, os proprietarios das fracgdes autdnomas
quem recusaram a pagar as despesas de administragao também deviam assumir a
responsabilidade com base no enriquecimento sem causa.

42. Uma vez que a autora ¢ uma sociedade da administra¢do de propriedades limitada
com finalidade lucrativa, a autora, como administrador de facto, prestou servigos
de administracdo de propriedades e pagou as despesas da parte comum do
condominio a favor do edificio “XZ Seaview Garden” desde Janeiro de 2014 até
Agosto de 2018, este conjunto de actos satisfaz os interesses de todos os
condominos do edificio “XZ Seaview Garden”.

43. Os réus sdo proprietarios das respectivas fracgdes do edificio “XZ Seaview
Garden”, a autora também exigiu sempre aos réus o cumprimento da obrigacdo do
pagamento das despesas de administragdo, mas os mesmos recusaram-se a suportar
conjuntamente os encargos do edificio “XZ Seaview Garden”, dai, podemos ver
que os réus neste caso pouparam esta parte das despesas.

44. Por isso, os réus quem recusaram-se a pagar as despesas de administragao tiraram
proveito, obtendo servigos de administragdo sem justa causa, enquanto a autora
sofreu de prejuizos.

45. Nos termos dos art.” 467.° n.° 1, art.” 1332.° (correspondente ao art.” 7.° da “nova
Lei”) e art.” 473.° n.° 1 do Codigo Civil, a autora tem legitimidade activa de exigir
por si aos réus a restitui¢do dos interesses injustificadamente recebidos, isto €, as
despesas de administragdo, com base no enriquecimento sem causa, igualmente, a
autora o pedido subsidiario da autora também ndo ¢ manifestamente improcedente
juridicamente.

46. O despacho recorrido julgou manifestamente improcedente o pedido subsididrio da
autora e indeferiu liminarmente a peti¢ao inicial da autora nos termos do art.® 394.°

n.° 1 al. d) do Cdédigo de Processo Civil, o que enfermou evidentemente do vicio da
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violagao da lei.

Citados os Réus para os termos do recurso estes silenciaram.

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

Sdo dois os recursos interpostos.

Do primeiro recurso referente ao despacho de fls. 734.

Notificada para esclarecer o Tribunal se existe deliberagdo a legitimar as
cobrangas pedidas nestes autos - cf. despacho de fls. 718 - veio a Autora
apresentar um requerimento em que esclarece que foi celebrado um contrato
entre si e a Comissdo Administrativa que segundo o seu entendimento a legitima
a cobrar as dividas que reclama, pedindo a final para se acrescentar a p.i. dois
artigos - 4°A e 4°B - que identifica, juntando em anexo uma nova versdo da p.i.
com aqueles dois artigos ja adicionados.

Relativamente dquele requerimento o despacho proferido a fls. 734 e

objecto do primeiro recurso é o seguinte:
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«Notificado do despacho que antecede, além do mais, sem qualquer autorizacio ou
convite, a A. apresentou nova acgao.

N&o é legal.

Destarte, desentranhe a nova p.i. e devolva.

Custas do incidente com taxa de justica fixada em 8UC.».

Ora bem, no despacho de fls. 718 é ordenada a notificagdo da Autora para
dizer se existe uma deliberagdo que a autorize a pedir o pagamento das quantias
que pede nestes autos, admitindo-se até que possa ser um documento jd junto aos
autos, mas cujo conteldo se desconhece porque sé naquele momento se pede a
tradugdo do mesmo.

A Autora responde esclarecendo o que entende quanto dquilo para que
houvera sido notificada e pedindo que se aditasse a p.i. dois artigos que identifica.
A nova p.i. que junta € igual a inicial mas com “mais"” estes dois artigos.

O despacho de que se recorre vem apenas dizer que a Autora sem convite ou
autorizagdo veio apresentar nova acgdo e que tal ndo € legal.

Ora, quando se diz nova “acgdo" deve entender-se que se estd a aludir a nova
petigdo.

Nas suas conclusdes de recurso, em sintese, o que a Autora argumenta é que
entendeu o despacho de fls. 718 como um convite ao aperfeigoamento da p.i..

Contudo, aquele despacho ndo foi um convite ao aperfeigoamento da p.i. mas

apenas para esclarecer se havia determinada deliberagdo.
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Perante a p.i. o Juiz pode proferir um de quatro despachos, Citagdo,
Aperfeicoamento, Indeferimento liminar ou vir nos termos do n° 2 do art® 8° do
CPC pedir esclarecimentos sobre a matéria de facto.

No mesmo sentido veja-se Viriato Lima em Manual de Direito Processual Civil,
3% Ed., pdg. 250.

Sendo certo que, se apés a resposta ao esclarecimento prestado ou no
siléncio se vier a concluir estarmos perante uma petigdo inicial insuficiente ou
imprecisa, outra solugdo ndo restard que ndo seja a de nos termos do art® 397°
do CPC proferir despacho a convidar ao aperfeigoamento, sem prejuizo de o Autor
o poder acatar ou ndo.

Veja-se sobre esta matéria J. Castro Mendes, Direito Processual Civil,

Edigdo da AAFDL, IT Vol., pag. 517 e 518 «Por Gltimo, o despacho de aperfeicoamento

representa afloramento “in limine” do poder geral do juiz de pedir esclarecimento (art. 265.°)

Se 0 juiz ndo entende certa parte da peticdo pode convidar o autor a esclarecé-la.

(..)

Vemos assim que o despacho de aperfeicoamento nunca é um despacho liminar definitivo
— tem de ser sempre seguido de outro despacho liminar, que de novo pode ser de
aperfeicoamento (se a parte ndo completar ou corrigir perfeitamente a peticdo), mas que em

ultimo grau tera sempre de ser ou de indeferimento ou de citacdo.».

O que no caso em aprego o tribunal "a quo” fez, foi pedir a Autora que
esclarecesse se para além da matéria de facto que invocava havia a deliberagdo
de que se indagou.

No entanto a interpretagdo que a Autora fez desse mesmo despacho foi de

que se trataria de um despacho de aperfeigoamento, vindo informar que entendia
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que o seu pedido resultava de um contrato celebrado entre si e a Comissdo
Administrativa que segundo o seu entendimento a legitima a cobrar as dividas que
reclama, aditou dois artigos a p.i. e apresentou a nova versdo da mesma corrigida.

Serd que a Autora o podia fazer?

A resposta s6 pode ser afirmativa.

O principio da estabilidade da instdncia consagrado no art® 212° do CPC

determina que «Citado 0 Réu, a instancia deve manter-se a mesma quanto as pessoas, ao
pedido e a causa de pedir, salvas as possibilidades de modificacao consignadas na lei».

Mas como resulta da letra da lei o indicado principio apenas funciona apés a
citagdo do Réu o que se entende pois sé a partir desse momento comega fambém
a funcionar o contraditério e hd que estar definido o que se vem pedir e com base
em qué e ao que ha que se defender.

No entanto, até que o Réu seja citado o Autor poderd introduzir as alteragdes
que tiver por convenientes quanto a p.i. inicialmente apresentada.

Neste sentido veja-se Viriato Lima na Obra supra indicada a pdg. 279 e J.
Lebre de Freitas, Jodo Redinha e Rui Pinto em Cédigo de Processo Civil Anotado,
Coimbra Editora, 2° Ed., 2008, Vol. I, pdg. 519 na anotagdo n°® 2 ao art® 268°,
quando estes Ultimos dizem «A instancia € inicialmente conformada pelo autor na petigdo

inicial, nos seus elementos subjectivos (“quanto as pessoas”) e objectivos (pedido fundado
numa causa de pedir). Até ao momento da citacdo, o autor pode ainda alterar a conformacéo
por si efectuada, mediante modificacdo dos sujeitos ou do objecto da accdo, sem prejuizo da
ndo retroactividade dos efeitos da proposicdo que se reportem apenas a nova peticdo que
apresente. A citacéo do réu fixa os elementos definidores da instancia, que seguidamente sé é

alteravel na medida em que a lei geral (artigo seguintes) ou uma lei especial o permita.».
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Destarte, independentemente de responder ao esclarecimento que |he foi
pedido ou ndo, nada obstava a Autora que apresentasse nhova p.i. uma vez que o
Réu ainda ndo havia citado, seja porque entendia que dessa forma resolvia as
didvidas que motivaram o pedido de esclarecimento, seja porque se apercebeu da
deficiéncia da petigdo antes apresentada.

Por uma razdo ou outra o certo é que haquela fase a Autora poderia
apresentar nova p.i. independentemente de autorizagdo ou de convite para o
efeito, pelo que, a sua apresentagdo ndo viola norma legal alguma.

Assim sendo, carece o despacho de fls. 734 de fundamento legal, sendo de
conceder provimento ao recurso interposto do mesmo, havendo que ser revogado
e substituido por outro que admitindo a jungdo da nova petigdo inicial, a aprecie
vindo a ser proferido o despacho liminar seja ele de citagdo, aperfeigoamento ou
indeferimento que se fiver por conveniente de acordo com as normas legais

aplicaveis.

Do sequndo recurso referente ao despacho de fls. 750 a 757.

Anulado o despacho de fls. 734, de acordo com o disposto ho n° 2 do art®
147° do CPC sdo anulados os actos subsequentes.
Anulado o despacho que ndo admitiu a jungdo da segunda p.i. apresentada e

havendo apés a prolacgdo do mesmo sido proferido despacho de indeferimento
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liminar de uma petigdo inicial que era anterior aquela e que consequentemente
fica sem efeito por admissdo da jungdo da segunda, todos os actos praticaos apds
o despacho de fls. 734 e que sdo consequéncia daquela decisdo sdo igualmente
anulados, nomeadamente o despacho de indeferimento liminar a fls. 750 a 757.
Pelo que, de acordo com o disposto na al. e) do art® 229° do CPC se tornou
impossivel por falta de objecto o recurso interposto do despacho de
indeferimento liminar, declarando-se em consequéncia a impossibilidade

superveniente do mesmo.

III. DECISAO

Nestes termos e pelos fundamentos expostos concedendo provimento ao
recurso interposto pela Autora do despacho de fls. 734 vai este despacho
revogado admitindo-se a jungdo da segunda petigdo inicial apresentada baixando
os autos a primeira instdncia para que se pronuncie sobre a nova petigdo junta aos
autos decidindo-se nos termos que se tiverem por convenientes, anulando-se o
despacho subsequente de fls. 750 a 757 e ficando em consequéncia extinto o

segundo recurso interposto por impossibilidade da lide.

Custas a atender a final por quem vier a ficar vencido.

Registe e Notifique.
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