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Administracao do condominio de facto
Contrato de prestacéo de servigcos
Gestao de negocio

Declaracao negocial tacita
Arbitramento equitativo

Falta de fundamentacao da sentenca

SUMARIO

1. Tendo a Ré sido demandada enquanto um dos
comproprietarios de uma das fracgcdes autonomas de um
edificio constituido em propriedade horizontal quanto a
despesas realizadas sobre a mesma fraccdo autdonoma,
qualquer que seja a situacdo juridica que a Autora vem
defender ser susceptivel de integrar a causa de pedir, ou seja,
administracdo do condominio, prestacéo de servi¢o, gestao de
negocio ou enriquecimento sem causa, € sempre impertinente
a invocacao pela Ré, para suscitar a ilegitimidade passiva, do
normativo do art® 1332%1 do CC, que visa regular os encargos
resultantes da administracdo do condominio dos edificios
constituidos em propriedade horizontal e ndo a reparticdo dos
encargos entre 0s comproprietarios de uma mesma fraccéo
auténoma.

2. Nos termos do disposto no art® 1329° do CC, quer no regime
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de administracao simples quer no de administragao complexa,
a legitimacdo de uma entidade para o exercicio da
administracdo do condominio carece sempre de ter uma base
juridica de legalidade, de uma investidura legal e formal, e
nunca apenas de uma base meramente factual.

3. Podem ser tidos como declaracdo negocial tacita factos
materiais quando deles se pode deduzir com toda a
probabilidade actos significativos de uma manifestacdo de
vontade.

4. SO ocorre a nulidade de sentenca por falta de fundamentacéo
guando se verifica a omissao absoluta dos fundamentos de
facto e de direito, e ndo quando estes sejam deficientes,
errados ou incompletos.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n° 488/2020

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da RAEM

I

No ambito dos autos de accéo ordinaria n° CV2-17-0065-CAO,
intentada pela Companhia de Servicos de Seguranca e
Administracdo A, Lda. contra a Companhia Comercial B Lda.,
ambas devidamente identificadas nos autos, e que correm 0S seus
termos no 2° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base, foi a final
proferida a seguinte sentenca, julgando parcialmente procedente a
accao:

| — Relatorio:

Companhia de Servicos de Seguranca e Administracido A, Lda.
(A RRZEHEAFRE/AE]), sociedade comercial por quotas, registada na
Conservatoria do Registo Comercial de Macau sob 0 n.° XXX, com sede
na XXX em Macau,

veio intentar a presente
Accéo Ordinaria
contra

Companhia Comercial B Lda. (B BT AR/ E]), sociedade
comercial por quotas, registada na Conservatéria do Registo Comercial
de Macau sob 0 n.2XXX, com sede na XXX em Macau,

com os fundamentos apresentados constantes da peticdo inicial de
fls. 483 a 503,

concluiu pedindo que fosse julgada procedente por provada a
presente accdo, e em consequéncia, fosse a Ré condenada a pagar a
Autora:
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1.

a quantia de MOP$1.800.000,00, correspondente a
MOP$900.000,00 pelas prestagbes mensais vencidas, dos
meses de Janeiro a Junho de 2017, mais MOP$900.000,00 a
titulo de indemnizacdo por atraso superior a 30 dias no
cumprimento do pagamento das despesas de condominio;

das quantias correspondentes as prestacdes vincendas a partir
do més de Julho de 2017, até integral e efectivo pagamento,
acrescidas da respectiva indemnizagao equivalente ao dobro da
indemnizacéo;

subsidiariamente, apenas para o caso de sem entender ndo ser
aplicavel ao caso a indemnizacdo em dobro e se entender ser de
aplicar o regime do contrato de prestacdo de servigos ou o da
gestdo de negdcios ou ainda o instituto do enriquecimento sem
causa, fosse a Ré ser condenada a pagar a Autora os montante de:

3.

MOP$402.995,02 acrescido de MOP$20.883,97 a titulo de
juros de mora vencidos desde 11 de Janeiro a 24 de Julho de
2017;

juros de mora vencidos e vincendos a taxa legal a partir de 25
de Julho de 2017 até integral e efectivo pagamento;

a quantia correspondente as prestacdes vincendas a partir do
més de Julho de 2017, até integral e efectivo pagamento, a
liquidar em execucdo de sentenca, acrescida dos respectivos
juros legais vencidos e vincendos.

em todo o caso, fosse a Ré ser condenada ainda no pagamento de

6.

todas as despesas que a Autora venha futuramente a realizar
para obter a satisfacdo do seu crédito, quer no decurso desta
accdo, quer no de uma eventual accdo executiva,
nomeadamente as relativas a despesas e honorérios de
advogado, e ainda as custas que a Autora tenha de garantir para
executar a sentenca que vier a ser proferida nesta accéo, tudo
acrescido de juros de mora a taxa legal, montantes que apenas
em execucado de sentenca se poderdo liquidar.



*

A Reé contestou a accdo com os fundamentos constantes de fls. 701

a 709 dos autos.

Concluiu pedindo que fosse julgado improcedente o pedido da

Autora.

*

Este Tribunal é o competente em razéo da matéria e da hierarquia.

As partes sdo dotadas de personalidade e capacidade judiciaria.

*

Procedeu-se a julgamento com observancia do devido formalismo.

**k*

Il — Factos:

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse para

a decisao da causa:

Da Matéria de Facto Assente:
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A Ré é proprietéria de 87 fracches para comércio, quais sejam
as fraccoes denominadas por “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”,
“DC/V”, “EC/V”, “FC/V”, “GC/V”, “HC/V”, “IC/V”, “JC/V”,
“KC/V”, “LC/V”, “MC/N”, “NC/V”, “OC/V”, “PC/V”,
“QC/V”, “RC/V”, “SC/VN”, “TC/N”, “UC/NV”, “VC/V”,
“WC/V”, “XC/V”, “YC/NV”, “ZC/N”, “AAC/V”, “ABC/V”,
“ACC/V”, “ADC/V”, “AEC/V”, “AFC/V”, “AGC/V”,
“AHC/V”, “AIC/V”, “AJC/V”, “AKC/V”, “ALC/V”,
“AMC/V”, “ANC/V”, “AOC/V”, “APC/V”, “AQC/V”,
“ARC/V”, “ASC/V”, “ATC/V”, “AR/C”, “BR/C”, “CR/C”,
“DR/C”, “ER/C”, “FR/C”, “GR/C”, “HR/C”, “IR/C”, “JR/C”,
“KR/C”, “LR/C”, “MR/C”, “NR/C”, “OR/C”, “PR/C”,
“QR/C”, “RR/C”, “SR/C”, “TR/C”, “UR/C”, “VR/C”,
“WR/C”, “XR/C”, “YR/C”, “ZR/C”, “AAR/C”, “ABR/C”,
“ACR/C”, “ADR/C”, “AER/C”, “AFR/C”, “AGR/C”,



“AHR/C”, “AIR/C”, “AJR/C”, “AKR/C”, “ALR/C”,
“AMR/C”, “ANR/C”, “AOR/C”, todas do prédio denominado
por Edificio Millionaire Garden, sito em Macau, RAE, com 0s
n% 65, 103, 107 da Avenida do Dr. Rodrigo Rodrigues, e pelos
n% 23, 25 e 27 do Patio do Tunel, descritas na Conservatoria
do Registo Predial de Macau sob 0 n.°21790 a fls. 47 do Livro
B91, e inscritas na matriz predial sob o0 n.°71614 (cfr. fls. 31 a
128). (alinea A) dos factos assentes)

A Ré é titular de 13/109 da fraccdo autonoma A2, destinada ao
estacionamento, do mesmo prédio, a qual corresponde a
10.69% de todo o Edificio. (fls. 132, 136 e 138). (alinea B) dos
factos assentes)

As 87 fraccdes autonomas referidas na al. A. correspondem a
13.1% de todo o Edificio. (alinea C) dos factos assentes)

Wk g RICHA 2017 £ 60 24 P E N E B E M (R
¥ 2% 4283 429 F > § 7 P B et G IS (alinea
D) dos factos assentes)

BiBE R H 428 1 429 T ek N ehd 2 2 = d

2017 # 6 * 24 p 1 2019 # 6 * 23 p -(alinea E) dos factos
assentes)

Da Base Instrutoria:

Nunca, até 24 de Julho de 2017, ! os proprietarios das
fraccOes autonomas do Edificio deliberaram, em Assembleia
Geral, contratar qualquer outra empresa que lhes prestasse 0s

! Conforme a resposta dada ao quesito 4° “Nunca, até 24 de Julho de 2017, os proprietarios das
fracgBes autonomas do Edificio deliberaram, em Assembleia Geral, contratar qualquer outra
empresa que lhes prestasse os servicos de administragdo do condominio.” No entanto, antes da
audiéncia de discussdo e julgamento foi ja dado por assente na alinea D) dos factos assentes que “ /%
Fory RIEF] 2017 26 1240 F N 5l g BB o (L &7 #4281A429F - P pF BSRE
2 FE#E45).” Segundo 0 documento junto a fls 428 a 429, a assembleia geral aireferida teve lugar no
dia 24 de Junho de 2017. Da articulacdo desses dados, vé-se que na resposta dada ao quesito 4°existe
um erro, pois, onde se 1& 24 de Julho de 2017, deve-se ler 24 de Junho de 2017. E, pois, com essa
data que ser apreciada a quest&o sub judice.
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servigos de administragdo do condominio. (resposta ao quesito
4°da base instrutoria)

A Ré, desde que adquiriu as fracgdes autonomas referidas em
A) dos factos assentes e a quota indivisa referida em B) dos
factos assentes, tem beneficiado dos servigos prestados pela
Autora. (resposta ao quesito 5°da base instrutoria)

A Ré reconhece a Autora como entidade que administra o
condominio. (resposta ao quesito 8°da base instrutéria)

A Ré sempre pagou as contribuicbes de condominio até
Dezembro de 2016. (resposta ao quesito 9° da base
instrutoria)

A Ré deixou de proceder ao pagamento de tais contribuicdes a
partir de Janeiro de 2017. (resposta ao quesito 10° da base
instrutdria)

A Autora, em 20 de Abril de 2017, interpelou a Ré para que
procedesse ao pagamento das prestacdes em falta. (resposta ao
quesito 11°da base instrutoria)

Com os servicos de manutencdo e conservagdo das partes
comuns do Edificio levados a cabo pela Autora incorreu esta
em despesas com luz, agua, limpezas, seguros, videovigilancia,
antenas, sistema de prevencdo contra-incéndios, obras de
manutencdo e salarios de pessoal de limpeza e vigilancia.
(resposta ao quesito 12°da base instrutéria)

Quanto as despesas de electricidade, a Autora despendeu o
montante de MOP$23,070.00 no més de Janeiro de 2017,
MOP$26,340.00 no més de Fevereiro de 2017,
MOP$22,200.00 no més de Marco de 2017, MOP$21,290.00
no més de Abril de 2017, MOP$28,570.00 no més de Maio de
2017 e MOP$26,640.00 no més de Junho de 2017. (resposta
ao quesito 13°da base instrutoria)

Quanto as despesas de agua, a Autora despendeu o montante
de MOP$1,110.00 nos meses de Janeiro e Fevereiro de 2017,
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MOP$450.00 nos meses de Marco e Abril de 2017 e
MOP$350.00 nos meses de Maio e Junho de 2017. (resposta
ao quesito 14°da base instrutoria)

A Autora despendeu o montante de MOP$2,700.00, no més de
Junho de 2017, como despesas de CCTV. (resposta ao quesito
15°da base instrutoria)

A Autora despendeu o montante de MOP$4,500.00 durante
Janeiro até Marco de 2017, MOP$1,500.00 no més de Abril de
2017 e MOP$1,500.00 no més de Maio de 2017, como
despesas de manutencdo das antenas. (resposta ao quesito 16°
da base instrutoria)

A Autora despendeu o montante de MOP$9,960.00, no més de
Janeiro de 2018, como despesas de manutencdo do sistema da
prevencdo contra incéndio. (resposta ao quesito 17° da base
instrutdria)

A Autora despendeu o montante de MOP$877.00 no més de
Margo de 2017, MOP$97.00 no més de Abril de 2017, como
despesas de material de escritorio. (resposta ao quesito 18°da
base instrutoria)

A Autora despendeu o montante de MOP$3,585.00, no més de
Fevereiro de 2017, como despesas de sacos de lixo. (resposta
ao quesito 19°da base instrutoria)

Em Maio e Junho de 2017, a Autora despendeu 0 montante de
MOP$45,800.00 como despesas de obras de portdo do parque
de estacionamento, em Janeiro e Abril de 2017,
MOP$6,800.00 como despesas de obras de drenagem e, de
Janeiro a Marco de 2017, MOP$147.000,00 como despesas de
outras obras. (resposta ao quesito 19°da base instrutoria)

De Janeiro a Maio de 2017, a Autora despendeu 0 montante de
MOP$13,498.00 como despesas de materiais e instrumentos.
(resposta ao quesito 21°da base instrutoria)

Em consequéncia da falta de pagamento, a Autora intentou a



presente accdo judicial. (resposta ao quesito 23° da base
instrutoria)

**k*

111 — Fundamentos:

Cumpre analisar a matéria que vem alegada, os factos provados e
aplicar o direito.

Pretende a Autora que a Ré seja condenada a pagar as despesas de
condominio respeitantes as fracgBes autonomas e dos lugares de
estacionamento de que é proprietaria.

Para o efeito, alega que € uma sociedade constituida pelo entéo
proprietario de todo o edificio onde estdo localizados os imoveis
pertencentes & Ré com a finalidade de administrar o condominio do
mesmo edificio; que, desde a sua constituicdo, tem vindo a desempenhar
as funcbes de administradora do condominio prestando todos 0s servicos
necessarios para o efeito de que a Ré beneficia desde que adquiriu 0s
seus imdveis; que, nos termos acordados entre as partes, a Ré pagaria
uma contribuicdo mensal no valor de MOP$150.000,00; que a Ré
reconhece a Autora como administradora do condominio e sempre
pagou as contribuicBes mensais até Dezembro de 2016; que, apesar de a
Autora ter mantido os servigos de administracdo, de a Ré ter continuado
a usufruir destes servicos e de, em 20 de Abril de 2017, a Autora ter
interpelado a Ré para o pagamento das contribui¢des mensais ndo pagas
desde Janeiro de 2017, esta nada fez; que, no periodo compreendido
entre Janeiro e Junho de 2017, a Autora teve despesas no valor total de
MOP$1.557.227,80 com a prestacdo dos servicos de administracdo sub
judice.

Contestando a accdo, impugna todos os factos alegados pela Autora
inclusivamente a prestacdo de servigos destinados a administrar o
condominio a que pertencem os imoveis da Ré. Na defesa apresentada,
alega designadamente que a Autora néo foi eleita pelos condéminos para
exercer as funcdes que alega exercer 0s quais, apenas em 24 de Junho de
2017, elegeram, pela primeira vez, a administracdo razdo por que néo
assistia a Autora o direito de exigir o pagamento de despesas de
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condominio; e que a quantias, que a Autora alega ter sido pagas pela Ré
até Dezembro de 2016 como contribuicdes mensais para as despesas de
condominio, foram pagas pela arrendataria de algumas das fraccOes
autobnomas pertencentes a Ré como retribuicdo dos servicos de
seguranca prestados pela Autora a esta mesma arrendataria tendo a Ré
somente ajudado a fazer a entrega das respectivas quantias.

Flui do acima exposto que 0 que urge aqui apurar € se a Autora
prestou servicos de administracdo no condominio em questdo
providenciando pela manutencdo e conservagdo e bom funcionamento
do condominio e o titulo sob o qual assim actuou.

*

Antes de se debrucgar sobre as questdes acima elencadas, urge
apurar se a Ré é parte legitima nos presentes autos no que diz respeito as
despesas de condominio dos seus lugares de estacionamento.

Nas alegacOes de direito apresentadas pela Ré, esta defende que a
Autora devia demandar todos os comproprietérios da fraccdo autbnoma
A2, destinada a estacionamento, e ndo apenas a Ré, porque 0S Seus
lugares de estacionamento correspondem a 13,1% da fraccdo autdbnoma.

Sustenta essa sua posi¢ao no disposto no artigo 1332% n°1, do CC
o qual dispde que “Salvo estipulagdo em contrario constante do titulo
constitutivo, as despesas necessarias a conservacao e fruicdo das partes
comuns do condominio e ao pagamento de servicos de interesse comum
sdo pagas pelos condéminos em proporcdo do valor das suas fraccdes,
sendo todas estas despesas, bem como outras previstas neste capitulo,
devidamente comprovadas e fundamentadas.”

Trata-se de uma norma ja revogada pela Lei n°©14/2017, de 21 de
Agosto, a partir de 21 de Agosto de 2018, data em que esta Lei entrou
em vigor.

Sobre a matéria regulada na norma acima transcrita, estipula o
artigo 8° da supramencionada Lei que “1.Salvo estipulacdo do titulo
constitutivo da propriedade horizontal em contrario, a reparticdo dos
encargos de condominio sdo aplicaveis as seguintes regras: 1) Os
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encargos de condomiio relativos as partes comuns afectadas ao uso
exclusivo de um condémino ou conjunto de condéminos ficam a cargo
desse condomino ou conjunto de condominos; 2) Os demais encargos de
condominio ficam a cargo de todos os condéminos em proporcédo do
valor percentual ou permilar de cada fraccdo autonoma no valor total
do condominio. 2. Os encargos de condominio previstos nas alineas 1) a
4) do n.°2 do artigo anterior sdo pagos em prestacdes periddicas de
montante fixado com a aprovacdo do orcamento pela assembleia geral
do condominio. 3. Salvo deliberacdo da assembleia em sentido distinto,
as prestacdes referidas no numero anterior sdo mensais e devem ser
pagas, contra factura, a administracédo até ao dia 10 de cada més, sob
pena de aplicacdo, com as necessarias adaptagdes, do disposto nos n.”
1,2 e 5 do artigo 996.2do Cddigo Civil.”

A questdo é, pois, a de saber se, relativamente as despesas de
condominio dos lugares de estacionamento, devidas antes e depois da
entrada em vigor da Lei n° 14/2017, se esta perante um caso de
litisconsorcio necessario.

Das normas dos artigos 1332¢ n®1, do CC e 8% n°1, 2), da Lei n®
14/2017 vé-se que a mesma destinam-se a estipular a forma como séo
repartidos os encargos do condominio sendo o valor da fraccéo
autonoma um dos critérios adoptados para o efeito. No entanto, nada
prejudica que o responsavel, relapso no pagamento das despesas de
condominio, seja proprietério de apenas parte de uma fracgdo autonoma
ou de mais do que uma fraccdo autdbnoma, caso em que a sua
responsabilidade € determinada proporcionalmente.

Bem vistas as coisas, a situacdo dos autos &, antes, regida pelas
normas da compropriedade por a fraccdo autonoma sub judice pertencer
simultaneamente a duas ou mais pessoas, sendo a Ré um dos titulares do
direito de propriedade desta fraccdo autonoma — cfr. artigo 1299 n°1,
do CC.

Ora, nos termos do artigo 1301°, n° 1, do CC “Os comproprietarios
exercem, em conjunto, todos os direitos que pertencem ao proprietario
singular; separadamente, participam nas vantagens e encargos da coisa,
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em proporcgéo das suas quotas e nos termos dos artigos seguintes.”

Por forca dessa norma, a Ré é responsavel pelas despesas inerentes
aquota ideal a si pertencente.

Quanto a questdo da legitimidade, dispBe o artigo 58°do CPC que
“Na falta de indicacdo da lei em contrario, possuem legitimidade os
sujeitos da relacdo material controvertida, tal como € configurada pelo
autor.”

Sobre o litisconsorcio necessario, preceitua o artigo 61° do CPC
que “1. Se a lei ou 0 negdcio juridico exigir a intervencdo dos varios
sujeitos da relacdo material controvertida, a falta de qualquer deles €
motivo de ilegitimidade. 2. E igualmente necessaria a intervencdo de
todos os sujeitos quando, pela propria natureza da relacéo juridica, ela
seja necessaria para que a decisdo a obter produza o seu efeito Util
normal; a decisdo produz o seu efeito util normal sempre que, ndo
vinculando embora os restantes sujeitos, possa regular definitivamente
a situacao concreta das partes relativamente ao pedido formulado.”

N&o ha nenhuma norma que impde expressamente que, no caso de
compropriedade, todos os comproprietarios tém que ser demandados
simultaneamente no que concerne aos encargos da coisa.

Também néo se vislumbra que a producdo do efeito Gtil normal da
sentenca a proferir na presente accéo pressupde a presenca de todos 0s
comproprietarios como refere o artigo 61 n°2, do CPC.

Assim, por ndo estar perante qualquer situacdo de litisconsorcio
necessario, a Ré é parte legitima.

Improcede, pois, a excepcao arguida pela Ré.
*
As partes sdo dotadas de legitimidade "ad causam"”.
O processo é o proprio.
Inexistem nulidades, excepgdes ou outras questdes prévias que
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obstem & apreciacdo "de meritis".

Relativamente ao mérito da causa, esta demonstrado que a Ré,
desde que adquiriu as suas fracgdes autbnomas e os seus lugares de
estacionamento, tem beneficiado dos servicos de manutencdo e
conservacdo das partes comuns do edificio onde estes imoOveis se
encontram prestados pela Autora, pagando as despesas com a
electricidade, agua, limpeza, seguros, videovigilancia, antenas, sistemas
de prevencdo contra-incéndios, obras de manutencdo e salérios de
pessoal de limpeza e vigiléncia.

Esta demonstrado, pois, que a Autora prestou servicos de
administracdo no condominio sub judice.

*

Quanto ao motivo por que os prestou, a Autora ndo logrou
demonstrar que fora o Unico ex-proprietério de todo o condominio que,
depois de constituir da sociedade Autora, adjudicou a mesma a tarefa de
administracdo do condominio razéo por que a Autora, reconhecida como
administradora do condominio, vem cobrando dos condéminos as
prestacdes mensais para pagamentos das despesas de condominio.

Assim, fica precludida a necessidade de procurar saber se, com a
alegada adjudicacdo feita pelo unico ex-proprietério do edificio, a
Autora foi legalmente investida nas funcgbes de administradora do
condominio e se 0s servicos prestados tinha por fundamento esta
investidura.

Nestes termos, sem necessidade de se debrucar sobre os outros
factos invocados pela Autora para fundamentar os dois pedidos
principais, estes ndo podem deixar de improceder.

*

Ainda no que concerne ao motivo por que a Autora prestou 0s
supramencionados servicos, igualmente ndo esta provado que as partes
estabeleceram um acordo nos termos do qual a Autora estaria obrigada a
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prestar servicos de administragdo, conservacdo e manutencdo ao
condominio.

Nas alegacOes de direito, defende a Autora que por estar
demonstrado que a Ré, desde que adquiriu as fraccBes autdonomas
referidas em A) dos factos assentes e a quota indivisa referida em B) dos
factos assentes, tem beneficiado dos servigos prestados pela Autora,
reconhece a Autora como entidade que administra 0 condominio e
sempre pagou as contribuigdes de condominio até Dezembro de 2016,
deve ser considerado que as partes estabeleceram uma relagcéo contratual
nos termos defendidos na peticdo inicial.

N&o se afigura, porém, acertada a qualificacdo feita pela Autora. E
que, como ensina Carlos Alberto da Mota Pinto, in Teoria Geral do
Direito Civil, 32edicéo actualizada, Coimbra Editora, Limitada, pg 387,
0 contrato, enquanto negdcio juridico bilateral, pressupe o cruzamento
de “duas declaracdes de vontade, de conteudo oposto, mas convergente,
ajustando-se na sua comum pretensdo de produzir resultado juridico
unitario, embora com um significado para cada parte.”

Apesar de a declaracdo negocial poder ser tacita, como dispde o
artigo 209° do CC, ha que constar dos autos factos que, com toda a
probabilidade, a revelem.

Ora, ndo se julga que do comportamento das partes indicado nos
factos assentes se possa concluir pela existéncia de declaragdes de
vontade com o contetido defendido pela Autora.

Assim, ndo estando demonstrado a acordo, também fica destituido
de interesse analisar se os condominos podiam individualmente celebrar
acordos desse tipo e qual seria a sua eficécia, como defende a Autora.

Pelo que, também ¢é de julgar improcedente os trés primeiros
pedidos subsidiarios.

Do exposto conclui-se que a Autora ndo conseguiu provar nenhum
dos factos por si invocados para sustentar a vinculacdo da Ré ao
pagamento de uma quantia mensal certa aquela.
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Resta saber se, apesar disso, a Ré esta obrigada a pagar
alguma quantia & Autora ou a restituir as quantias por estas
despendidas com o servico prestado por esta.

Entende a Autora que a Ré deve ser condenada a pagar-lhe as
quantias peticionadas com base no instituto da gesté@o de negocios.

No que se refere a isso, julga-se que o enquadramento € o acertado.

Antes de mais, ndo ha davidas que os actos de administracio
praticados pela Autora dizem respeito a negdcios de outrem e € por
conta dos condéminos do edificio por ela administrado que a Autora
actuou.

Em segundo lugar, a actividade levada a cabo pela Autora néo se
encontra autorizada pela entidade com legitimidade para esse efeito.
Com efeito, a assembleia geral do condominio ndo incumbiu a Autora
de proceder a administracdo do edificio em questdo nos termos do art®
13559 n°1, e 1356° n°1, do CC, apesar de a Ré ter beneficiado dos
respectivos servigcos e pago as contribuicbes de condominio até
Dezembro de 2016.

Conforme os factos assentes, verifica-se que a Autora
cumpriu os deveres inerentes a um gestor de negocios. Assim, esta no
direito de ser reembolsada das despesas que fez, dos respectivos juros
legais a contar do momento em que foram feitas e a ser indemnizado do
prejuizo que haja sofrido — art®462° n°1, do CC.

*

Para se apurar o montante das despesas a reembolsar pela Autora
nos termos acima referidos, é indispensavel saber o valor das despesas
feitas pela Autora bem como a quota-parte que caberia a Ré pagar, pois
a administracdo incidiu sobre todo o edificio de que os imoveis desta
eram apenas parte do edificio.

Esta assente que o valor das fracgbes autonomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Ré correspondem a 23,79% (10,69% +
13,1%) do valor total do condominio.
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Mais esta provado que a Autora suportou uma série de despesas
nos meses de Janeiro a Junho de 2017. Porém, ndo consta da matéria de
facto a data em que a Autora desembolsou 0s respectivos montantes.
Assim, para os efeitos sub judice, da-se como tendo tido lugar no altimo
dia do més a que se refere.

Por isso, a Autora teve as seguintes despesas:

Electricidade

Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento
Janeiro de 2017 23.070,00 31 de Janeiro de 2017
Fevereiro de 2017 26.340,00 28 de Fevereiro de 2017
Margo de 2017 22.200,00 31 de Marco de 2017
Abril de 2017 21.290,00 30 de Abril de 2017
Maio de 2017 28.570,00 31 de Maio de 2017
Junho de 2017 26.640,00 30 de Junho de 2017
Total 148.110,00

A gua
Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento
Janeiro e Fevereiro de 2017 | 1.110,00 28 de Fevereiro de 2017
Marco e Abril de 2017 450,00 30 de Abril de 2017
Maio e Junho de 2017 350,00 30 de Junho de 2017
Total 1.910,00

CCTV

488/2020-16



Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento

Junho de 2017 2.700,00 30 de Junho de 2017
Antenas

Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento

Janeiro até Marco de 2017 | 4.500,00 31 de Marcgo de 2017

Abril de 2017 1.500,00 30 de Abril de 2017

Maio de 2017 1.500,00 31 de Maio de 2017

Total 7.500,00

Material de Escritorio

Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento
Margo de 2017 877,00 31 de Marco de 2017
Abril de 2017 97,00 30 de Abril de 2017
Total 974,00

Sacos de Lixo

Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento

Fevereiro de 2017 3.585,00 28 de Fevereiro de 2017

Despesas de Obras de Portao do Parque de Estacionamento

Periodo Montante (MOP$) | Data de pagamento

Maio e Junho de 2017 45.800,00 30 de Junho de 2017
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Obras de Drenagem
Periodo Montante (MOP$) Data de pagamento
Janeiro e Abril de 2017 6.800,00 30 de Abril de 2017
Outras Obras
Periodo Montante (MOP$) Data de pagamento
Janeiro a Margo de 2017 147.000,00 31 de Marcgo de 2017

Materiais e Instrumentos

Periodo Montante (MOP$) Data de pagamento

Janeiro a Maio de 2017 13.498,00 31 de Maio de 2017

Feitas as contas, a Autora teve despesas no valor total de
MOP$377.877,00 (MOP$148.110,00 + MOP$1.910,00 +
MOP$2.700,00 + MOP$7.500,00 + MOP$974,00 + MOP$3.585,00 +
MOP$45.800,00 + MOP$6.800,00 + MOP$147.000,00 +
MOP$13.498,00), no periodo compreendido entre Janeiro a Junho de
2017.

Como foi ja referido, o valor das fracgdes autonomas e dos lugares
de estacionamento pertencente a Ré correspondem a 23,79% do valor
total do condominio. Assim, a Ré deve apenas suportar 23,79% das
mesmas, ou seja, MOP$89.896,90 (23,79% x MOP$377.877,00).

*

No que se refere a juros das mesmas quantias, ja se deve tomar em
conta a data em que essas despesas foram pagas pois, conforme o
disposto no artigo 4629 n°® 1, do CC, pelas quantias em questdo sdo
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devidos juros legais calculados a partir do momento em que foram
feitas.

A Autora pediu, porém, apenas juros contados a partir de 25 de
Julho de 2017.

Nos termos do artigo 564S n.°1 do CPC, “A sentenca ndo pode
condenar em quantidade superior ou em objecto diverso do que se
pedir.”

Tendo em conta a limitacdo prevista na norma acima transcrita, €
apenas de condenar A Ré a pagar juros a taxa legal desde de 25 de Julho
de 2017 sobre a quantia de MOP$89.896,90.

*

Nos termos do artigo 464°, n° 1, do CC, “1. A gestao ndo da direito
a qualquer remuneracdo, salvo se corresponder ao exercikio da
actividade profissional do gestor. 2. A fixacdo da remuneracdo €
aplicavel, neste caso, o disposto no n®2 do artigo 1084°”

Por sua vez, dispoe o artigo 1084°, n° 2, do CC, “Se 0 mandato for
oneroso, a medida da retribuicdo, ndo havendo ajuste entre as partes, é
determinada pelas tarifas profissionais do lugar onde o mandato seja
executado; na falta destas, pelos usos desse lugar; e, na falta de umas e
outras, por juizos de equidade.”

Conforme a certiddo do registo comercial junta a fls 18 a 26, a
Autora € uma sociedade que tem por objecto, entre outros, a
administracéo de propriedades.

Assim, € manifesto que assiste a mesma o direito de ser
remunerada.

Nada consta dos autos acerca das eventuais tarifas profissionais
nem dos usos. Assim, é de fixar a remuneracdo segundo 0s juizos de
equidade.

Da articulacdo dos factos assentes vé-se que a Autora, quando a Ré
comprou o0s seus imdveis em 2006, a Autora ja estava a administrar o
condominio sub judice tendo a Ré sempre pago as despesas de
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condominio até Dezembro de 2016, em virtude de ser proprietaria de 87
fraccBes autonomas e 17 lugares de estacionamento.

Quanto ao valor mensal pago, ja nos articulados as partes estédo de
acordo que a Autora era entregue mensalmente a quantia de
MOP$150.000,00 divergindo as partes apenas quanto a razdo por que
esta valor era entregue e por quem era entregue.

Por forca dos factos acabados de referir, julga-se adequado fixar a
remuneracdo da Autora em 20% do valor acima referido. Isto &, pelo
periodo de Janeiro a Junho de 2017, deve a Ré pagar a Autora
retribuicdo mensal de MOP$30.000,00 (MOP$150.000,00 x 20%) e no
total de MOP$180.000,00 (MOP$30.000,00 x 6).

Uma vez que a quantia acima referida é apenas fixada por meio da
presente sentenca, pelas quantias respectivas s6 devem juros a partir da
data da presente sentenca.

*

Pede a Autora que a Ré seja também condenada a pagar as
despesas de condominio futuras.

Uma vez que se entendeu que as quantias a que a Ré é obrigada a
pagar se funda na gestdo de negocios levada a cabo pela Autora, é
manifesto que ndo se pode condend-la no pagamento de despesas de
condominio futuras visto que a respectiva obrigacdo pressupde a gestdo
a fazer pela Autora.

Ora, nada permite afirmar com seguranca de que a Autora
continuou e ira gerir os negaécios alheios como fazia até Junho de 2017.

Alias, conforme os factos assente, em 24 de Julho de 2017, os
proprietérios do condommio sub judice deliberaram, em assembleia
geral, contratar uma outra empresa para a prestacdo de servicos de
administracéo. Disso resulta que, desde aquela data, muito naturalmente,
a Ré deixou de ter necessidade do auxilio da Autora.

Nem se diga que, por estar demonstrado que a Autora despendeu a
quantia de MOP$9.960,00 em Janeiro de 2018 com despesas de
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manutencdo do sistema de prevencdo contra incéndio, se pode concluir
que a Autora continuou a exercer a gestdo dos negoécios referida nos
autos.

Em primeiro lugar, esse facto tem apenas a ver com o desembolso
de certa quantia a tiulo de despesas manutencdo do sistema de
prevencdo contra incéndio. Nao se pode daiinferir que a Autora prestou
servicos de administracdo no ano de 2018.

Em segundo lugar, das duas uma: ou as despesas dizem respeito ao
periodo anterior a 24 de Julho de 2017, altura em que a Autora ainda
geria 0s negécios da Ré, ou as despesas dizem respeito ao periodo
posterior a esta data. Se for o primeiro caso, mantém-se a incerteza
quanto a continuacdo ou ndo da gestdo exercida pela Autora. Se for o
segundo caso, entdo, ja esta dentro do periodo em que a administracdo
do condominio poderd estar a ser feita por uma outra empresa sendo,
portanto, legitima a davida se a Autora continuou a prestar tais servicos.

Pelo que, nada resta sendo julgar improcedente este pedido.

*

Julgado parcialmente procedente o segundo pedido subsidiério, fica
precludida a necessidade de se debrucar sobre o terceiro pedido
subsidiario.

*

Mais pede a Autora que a Ré seja condenada a pagar-lhe os
honorarios de advogado da presente accao.

Por ndo se afigurar de estar incluido dentro da indemnizacéao
prevista pelo artigo 5629 n®1, do CC, improcede o respectivo pedido
sem prejuizo da procuradoria a que a Autora tem direito nos termos do
regime das custas — cfr. Acorddo do Tribunal de Segunda Instancia, de
23 de Maio de 2002.

*

Relativamente as despesas que Autora incorrerd com a presente
accdo e na futura accdo executiva, nomeadamente as relativas a despesas
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e honoréarios de advogado, acrescida de juros de mora a taxa legal, a
liguidar em execucdo de sentenca, € de reiterar o expendido no
paragrafo anterior quanto aos honorarios de advogado.

*

Na exposicéo inicial sobre a posicdo tomada pelas partes quanto ao
presente litigio deu-se conta de que, no que se referem as quantias
alegadamente pagas pela Ré até Dezembro de 2016 como contribuicoes
mensais para as despesas de condominio, a Ré defendera alegando que
foram pagas, antes, pela arrendataria de algumas das fraccdes
autobnomas pertencentes a Ré como retribuicdo dos servicos de
seguranca prestados pela Autora a esta mesma arrendataria tendo a Ré
somente ajudado a fazer a entrega das respectivas quantias.

Feito o julgamento da matéria de facto, o tribunal deu como
provado que as citadas quantias foram pagas pela Ré como contribuicdo
mensal para as despesas de condominio — cfr. resposta ao quesito 9°e
10°da base instrutéria e fundamentacdo sobre a matéria de facto dada a
fls 762v a 763.

Ora, disso vé-se que a Ré faltou a verdade quando alegou que
nunca pagara nada a Autora. Por se tratar de factos em que a propria Ré
interveio, esta ndo pode ignorar a falsidade da sua versao de factos por si
alegados.

*

Nos termos do artigo 385° n° 2, b), do CPC, “Diz-se litigante de
ma fé que, com dolo ou negligéncia grave: b) Tiver alterado a verdade
dos factos ou omitido factos relevantes para a decisdo da causa.”

Assim, é de condenar a Ré como litigante de ma fé.

Prevé o artigo 385°, n° 1, do CPC que “Tendo litigado de ma fé, a
parte é condenada em multa.”

Tendo em conta as circunstancias do presente caso, € de aplicar
uma multa de 20 UCs.

**k*
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IV — Decisao:

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga
parcialmente procedente a acgdo e, em consequéncia, decide:

1.

3.
4,

Condenar a Ré, Companhia Comercial B Lda., pagar a
Autora, Companhia de Servicos de Seguranca e
Administracdo A, Lda., a quantia de MOP$89.896,90,
acrescidos dos juros a taxa legal a partir de 25 de Julho de
2017 até integral e efectivo pagamento;

Condenar a Ré pagar a Autora a quantia de MOP$180.000,00 a
titulo de retribuicdo, acrescidos dos juros a taxa legal a partir
da presente sentenca até integral e efectivo pagamento;

Absolver a Ré dos restantes pedidos formulados pela Autora; e

Condena a Ré como litigante de méa fé na multa de 20 UCs.

Custas pelas Autora e Ré na proporcéo dos respectivos
decaimentos.

Registe e Notifique.

Ndo se conformando com essa sentenca, veio a Autora recorrer
dela para este TSI.

Liminarmente admitido o recurso e notificadas ambas as partes da
sua admisséo, veio a Ré interpor o recurso subordinado, o qual foi
liminarmente admitido.

Oportunamente foram apresentadas as alegacdes do recurso
principal, onde a Autora concluiu e pediu que:

1. O Tribunal a quo considerou demonstrado que a aqui Recorrente
prestou servigcos de administracdo no condominio do prédio
denominado Millionaire Garden.

2. Porém, considerou também que a Recorrente ndo logrou provar que
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10.

11.

488/2020-24

tinha sido incumbida da tarefa de administragdo daquele
condominio quando, da matéria de facto dada como provada,
resulta inequivoco que “(..) a Ré reconhece a Autora como
entidade que administra o condominio” (quesito n.©9),

que “(...) tem beneficiado dos servigos prestados pela Autora”
(quesito n.’5) “(...),

que nunca, até 24 de Julho de 2017, os proprietarios das fraccbes
auténomas do Edificio deliberaram, em Assembleia Geral,
contratar qualquer outra empresa que Ihes prestasse 0s servicos de
administra¢do do condominio” (quesito n.°4),

que “a Ré sempre pagou as contribuicoes de condominio até
Dezembro de 2016 (quesito n.©9) e que

apenas deixou “( .. ) de proceder ao pagamento de tais
contribuigdes a partir de Janeiro de 2017” (quesito n.° 10).

E inequivoco, pois, que no periodo a que as dividas da Recorrida
dizem respeito, a Recorrente era a entidade que administrava o
condomimio do prédio em questao.

A prova de alguns factos, nomeadamente da data e do modo de
inicio de uma administracdo do condominio, que j& tem mais de 30
anos, serd sempre difkcil.

Porém, de uma andlise critica dos factos provados, feita nos termos
do artigo 562.°, n.°3 do CPC, com recurso as regras da experiéncia,
é imperativo concluir-se que ndo faria sentido o entendimento de
que a Recorrente havia exercido a sua actividade de administracéo
de condominio sem legitimidade para tal, ou apenas no interesse da
Recorrente.

Essas regras da experiéncia sempre teriam de ser chamadas a
colagdo, num caso em que era manifestamente dificil a Recorrente
provar um facto com mais de 30 anos - o0 do inkio da sua
administracdo do condominio.

Alias, estd-se em crer existir uma manifesta contradicdo entre os



12.

13.

14.

15.

16.

17.
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factos dados como provados nos quesitos 4, 5, 8, 9 e 10 e a
conclusédo a que chega o douto Tribunal a quo. Com efeito, néo
reconhecer a ora Recorrente como administradora do condominio é
contraditério com se ter dado como provado que a Recorrida
reconhecia a Recorrente como administradora e que lhe pagou até
Dezembro de 2016 as despesas de condominio e ainda com o facto
de por deliberacdo da assembleia geral de condominio ter sido
decidido que a ora Recorrente continuaria como administradora do
condominio.

Face a esta manifesta contradicdo a sentenca recorrida incorre no
vicio de nulidade previsto no artigo 571.°, n.°1, alinea c) do CPC.

Assim, devera a decisdo recorrida ser revogada e substituida por
outra onde se declare que, no periodo a que se referem as dividas
reclamadas nos presentes autos, a Recorrente exercia legitimamente
as fungdes de administracdo do condominio do prédio denominado
Millionaire Garden, e se condene a Recorrida nos dois primeiros
pedidos formulados na Peti¢&o Inicial.

Subsidiariamente,

Existem nos autos elementos suficientes para concluir pela
existéncia de declaracdo de vontade da Recorrida, de que aceitou a
prestacdo de servicos de administracdo de condominio pela
Recorrente, contra 0 pagamento de uma quantia mensal.

Por exemplo, o Tribunal a quo considerou como provado que a
Recorrida reconhecia a Recorrente como administradora do
condominio e que aquela pagou as respectivas contribuicGes até
Dezembro de 2016.

Este reconhecimento e os referidos pagamentos evidenciam uma
declaracdo de vontade da Recorrida ainda que, no limite, a mesma
seja apenas tacita (0 que € admissivel, por via do artigo 209.° do
CO).

Relacdo contratual essa que seria a de um contrato de prestacéo de
servigos atipico, sendo portanto aplicaveis, com as necessérias



adaptacoes, as disposi¢des sobre o0 mandato (cfr. art. 1082.° CC).

18. Ora, nos termos do disposto no art. 1093.°, alineas b) e ¢) do CC, a
Recorrida tem obrigacdo de pagar a retribuicdo, reembolsar a
Recorrente por todas as despesas efectuadas, para além de
participar nas despesas feitas com as partes comuns no regime da
propriedade horizontal.

19. Nos termos da Lei civil, os contratos livremente celebrados devem
ser pontualmente cumpridos (arts. 399.° e 400.° do CC).

20. Como contrapartida dos servigos prestados pela Recorrente a
Recorrida ficou estabelecida uma retribuicdo mensal no montante
de MOP$150,000.00 (cento e cinquenta mil patacas), que Se provou
ter a Recorrida pago a Recorrente até, pelo menos, Dezembro de
2016 (quesito 9 da base instrutéria, dado como provado pelo
Tribunal a quo).

21. Tendo a Recorrida deixado de pagar a contrapartida dos servicos de
que beneficiou, deveria, a titulo subsidiario, ser condenada no
pagamento das quantias elencadas nos pedidos IlI), 1V) e V)
formulados na Peticéo Inicial.

22. Devendo, pois, também por esta via mas a titulo de pedido
subsidiario, ser revogada a decisdo recorrida, e substituida por
outra onde se considere que, no periodo a que se referem as dividas
reclamadas nos presentes autos, Recorrente e Recorrida haviam
estabelecido entre si um contrato atipico de prestacdo de servicos,
condenando a Recorrida nos dois primeiros pedidos formulados na
Peticdo Inicial.

Em todo o caso,

23. No calculo das despesas em que a Recorrida incorreu, o Tribunal a
quo, apesar de o considerar como provado (quesito 17.°), néo
considerou o valor de MOP$9,960.00 relativa as despesas de
manutencado do sistema de prevencgéo contra incéndio.

24. Feitos os calculos, se este valor tivesse sido considerado, 0 montante
de despesas que a Recorrida teria de pagar a Recorrente seria de
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25.

26.

217.

28.

29.

30.
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MOP$92,266.42, pelo que deverd também a deciséo recorrida ser
revogada nesta parte, e substituida por outra que condene a
Recorrida no pagamento do valor supra referido.

Caso este Venerando Tribunal considere que o enquadramento da
actividade da Recorrente, como gestora de negdcios, € o correcto,
entéo, sempre se diga que

Existem nos autos elementos que permitem concluir que foi
acordada pelas partes uma contrapartida, a ser pela pela Recorrida a
Recorrente, de MOP$150.000,00 mensais, uma vez que Se provou,
como vimos, ter a Recorrida pago esse montante a Recorremte ate,
pelo menos, Dezembro de 2016 (quesito 9 da base instrutdria, dado
como provado pelo Tribunal a quo).

Deveria, pois, ter sido esse o valor considerado para efeitos de
fixacdo da remuneracdo da Recorrente a titulo de gestdo de
negaocios.

Sem conceder, e admitindo que pudesse haver qualquer ddvida
quanto ao valor esses pagamentos mensais, 0 juizo de equidade
feito pelo Tribunal a quo, de onde resulta que o valor da
remuneracdo da Recorrente seria de apenas 20% de
MOP$150.000,00 mensais, € manifestamente lesivo da Recorrente
e esta em contradicdo com a fundamentacéo do préprio Tribunal a
quo.

O exercicio argumentativo feito pelo Tribunal a quo para encontrar
esta percentagem, apesar de pouco claro, parece ser o de que, do
valor de MOP$150.000,00 mensais, 80% eram para despesas e
20% para remuneracao da Recorrente.

Ora, tal juizo de equidade, a confirmar-se que foi este o critério
seguido pelo Tribunal a quo, entra em contradicdo clara, quando
comparado com o valor das despesas a que a Recorrida foi
condenada.

Na verdade, a Recorrida foi condenada a pagar a Recorrente a
quantia de MOP$89,896.90 a titulo de despesas, pelo periodo



31.

32.

33.

34,

35.

36.
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compreendido entre Janeiro a Junho de 2017, o que daria uma
média de MOP$14,986.82 por més - bem menos do que o valor de
MOP$120.000,00 ficcionado pelo Tribunal a quo no seu juizo de
equidade.

Para formular o seu juizo de equidade, o Tribunal a quo deveria ter
atendido ao valor médio das despesas mensais em que condenou a
Recorrida, subtraindo-o ao valor que ficou provado que aquela
pagava a Recorrente até Dezembro de 2016, concluindo que o
remanescente seria 0 valor da remuneragéo desta).

Feitas as contas: MOP$150,000.00 - MOP$14,986.82 =
MOP$135,013.18 (que correspondem a cerca de 90%).

A realizar um juizo de equidade, o Tribunal a quo, de acordo com
0s elementos que dispunha, sempre teria de considerar que, sobre o
valor mensal de MOP$150.000,00, a percentagem relativa a
remuneracdo da Recorrente deveria ser de 90%, condenando a
Recorrida no pagamento desse montante, multiplicado pelo nimero
de meses em que se estendeu o0 incumprimento.

E se esta raciocinio ndo estiver correcto, por ndo ter sido esta a
l6gica seguida pelo Tribunal a quo, entdo ndo vislumbra a
Recorrente qual terd sido o critério utilizado, uma vez que a
fundamentacdo do Tribunal a quo, nesta parte, € obscura e
ininteligivel, faltando-lhe uma fundamentacéo cabal.

Nesse caso, ao fixar o valor de remuneracdo da Recorrente de
acordo com juizos de equidade, sem fundamentar minimamente
esses juizos, esta a sentenca recorrida, na parte em que fixa a
remuneracdo da Recorrente em 20% da quantia de
MOP$150.000,00, ferida da nulidade a que se refere o artigo 571.,
n.21, alinea b) do CPC, que determina que “E nula a sentenca (...)
Quando nédo especifique os fundamentos de facto e de direito que
Justificam a decisdo”.

Devendo também, por estes motivos ser revogada a decisdo
recorrida, substituindo-se aquela deciséo por outra que fixe na
percentagem de 90% sobre o valor de MOP$150,000.00 ou que,
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subsidiariamente, seja declarada a nulidade da sentenca recorrida,
por falta de fundamentac&o, nos termos do artigo 571.6 n.°1, alinea
b) do CPC.

Por ultimo, e quanto a condenacdo no pagamento de prestacdes
futuras,

37. Considerou o Tribunal a quo que “Uma vez que se
entendeu que as quantias a que a Ré é obrigada a pagar se funda
na gestdo de negdcios levada a cabo pela Autora, é manifesto que
ndo se pode condena-la no pagamento de despesas de condominio
futuras visto que a respectiva obrigacao pressupde a gestao a fazer
pela Autora.”

38. Com a procedéncia de um dos primeiros dois pedidos do
presente recurso, deixara de existir o sustentaculo utilizado pelo
Tribunal a quo para ndo condenar a Recorrida no pagamento das
prestacdes vincendas (a partir de Junho de 2017). Nesse caso,
deverd também este Venerando Tribunal condenar a Recorrida no
pagamento das ditas prestagdes que se venceram a partir de Junho
de 2017, a quantificar em sede de liquidacdo em execucdo de
sentenca, nos termos do artigo 811.°do CPC.

Nestes termos, e nos mais de Direito que V.
Exas. Doutamente suprirdo, requer-se que:

a) Seja revogada a decisdo recorrida,
substituindo-se por outra onde se
considere que, no periodo a que se
referem as dividas reclamadas nos
presentes autos a Recorrente exercia
legitimamente  as  fungbes  de
administracdo do condominio do prédio
denominado Millionaire Garden,
condenando a Recorrida nos dois
primeiros pedidos formulados na
Peticdo Inicial,

Subsidiariamente,
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b)

d)

seja revogada a decisdo recorrida, e
substituida por outra onde se declare
que, no periodo a que se referem as
dividas reclamadas nos presentes autos,
Recorrente e Recorrida  haviam
estabelecido entre si  um contrato
atipico de prestacdo de servigos,
condenando a Recorrida nos pedidos
1), 1V) e V), formulados na Peticdo
Inicial;

Seja a Recorrida condenada a pagar a
Recorrente, a titulo de despesas, a
quantia de MOP$92,266.42, em
substituicdo do valor anterior relativo a
despesas em que foi condenada pelo
Tribunal a quo;

Seja revogada a sentenca recorrida,
substituindo-se aquela deciséo por outra
que considere que o valor de
remuneracao pela gestdo de negocios,
feita pela Recorrente, e de
MOP$150,000.00 mensais, que,
subsidiariamente, fixe a dita
remuneracdo, de acordo com critérios
de equidade, em 90% daquele valor, ou
ainda que, também a titulo subsidiario
seja declarada a nulidade da sentenca
recorrida, na parte em que fixa a
remuneracdo da Recorrente enquanto
gestora de negocios, por falta de
fundamentacéo, nos termos do artigo
571.9 n.°1, alinea b) do CPC.

No caso de procedéncia de um dos dois
primeiros pedidos, seja condenada a
Recorrida no pagamento das prestacdes



que se venceram a partir de Junho de
2017, a quantificar em sede de
liqguidacdo em execucdo de sentenca,
nos termos do artigo 811.°do CPC.

Assim se fazendo a sa e costumada,

JUSTIC Al

Por sua vez, a Ré motivou o recurso subordinado com as
seguintes conclusdes e pedidos:

1.
2.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

488/2020-32

[ AR S | GRS B = _Esf ARTERYA B IEE 2
Dk bR KOE A (VA ) SR1332R B LAY R SCAYGER -

e LA (BB T B AL A Ry o7 S SR S PE R T AL - T2
ST 2P A B B My BRI S R ED o B 52 - HOAIEFR I B
PN (F IS R A A A SR ERIE -

OIS 3T kA2 S R B S 7 SR
K ESTE S BT L A A - TR TBHITE LA
R -

R (ERETRATAE ) SBOLIRBUINUE - “UARECAE T B ERAE
HFR PR 2 ERGRE (b TR 2B  FIREME — ARIREECA B
IEEMZHE

DRI - Wby EaR ARy > AT A HIIE B B AL (8 (13/109)
BA BB IEE T -

HHAR T _ERF AN BMGEFRVIEEYE - (38 (REIREAEM) F5413(%
e)FH S R AL2{REE 27K - TERE M _ LS ASR AU hpkar - B
bR EaT A ST BT ALE T E S ACE ) MRV 13(E R E A 2
B BB HE R SR SR EE SRS -

HH RE AR A H0E LA U R B R B TR 3R oK # BT
ral O SRt DR 7 i - TN [T R R - | NN <2 =
MOP$89,896.90F - f1& T [y LaF AR EATER 5 ARIERIA2
{5 B B A AH ER (77 (10.69%) - FTLARE T HLsH -

it B - FEsZ S T H 3T NME T A A 18T B 1L BN E AT iY77 g
EESRYINE (A LLA(13.1%) B 7 5% oo g S L [FR I V& B - RFe
FIFRAIRT S — A Fy“Condenar a R Fi{HY A FESE B AR HEHTH
BEEE K ESs AR S — AR B Ay BRI b Ty B3l ASZ
fti9Jdulho de 2017 até integral e efectivo pagamento; Administracdo A,
Lda., a quantia de MOP$89.896,90, acrescidos dos juros taxa legal a
partir de 25 de Julho de 2017 até integral e efectivo pagamento”

HA B R B TR RN LA S i L
ECHITEFE T B FIBT LI R G -

bR FRER R R A IR ERERVEE - BT LT A



19.

20.

21.

22.
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- “A Ré proprietaria de 87 fracgdes para comércio, quais sejam as
fracgcdes denominadas por “AC/V”, ..., todas do prédio denominado por
Edificio Millionaire Garden, sito em Macau, RAE, com o0s n.% 65, 103,
107 da Avenida do Dr. Rodrigo Rodrigues, e pelos n.% 23, 25 e 27 do
Pétio do Tunel, descritas na Conservatoéria do Registo Predial de Macau
sob 0 n.221790 a fls. 47 do Livro B 91, e inscritas namatriz predial sob o
n.271614 (cfr. Fls. 31 a 128).

- “A Ré ¢ titular de 13/109 da frac¢ao autobnoma A2, destinada ao
estacionamento, do mesmo prédio, a qual corresponde a 10.69% de todo
o Edificio. (fls. 132, 136 e 138). (alinea B) dos factos assentes)

- “As 87 fracgdes autonomas referidas na al. A correspondem a 13.1% de
todo o Edificio.”
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

488/2020-34

“Esta assente que o valor das fracgdes autonomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Ré correspondem a 23,79% (10,69% +
13,1%) do valor total do condominio” (R &5225807% H)

“Como foi ja referido, o valor das fraccdes autonomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Ré correspondem a 23,79% do valor total
do condominio. Assim, a Ré deve apenas suportar 23,79% das mesmas,
ou seja, MOP$89.896,90 (23,79% x MOP$377.877,00).” (R&5=5809
H)
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30.
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34.
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x MOP$377.877,00=MOP$54,300.92

Wt o R A B AR HIE (5 —YH “Condenar a Ré, Companhia
Comercial B Lda., pagar a Autora, Companhia de Servicos de Seguranca
e Administragdo A, Lda., a quantia de MOP$89.896,90, acrescidos dos
juros a taxa legal a partir de 25 de Julho de 2017 até integral e efectivo
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“Esta assente que o valor das fracgdes autdnomas e dos lugares de

estacionamento pertencente & Ré correspondem a 14,37% (1,27% +
13,1%) do valor total do condominio” (&5=558071E H)

“Como foi ja referido, o valor das frac¢des autdbnomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Ré correspondem a 14,37% do valor total
do condominio. Assim, a Ré deve apenas suportar 14,37% das mesmas,
ou seja, MOP$54.300,92 (14,37% x MOP$377.877,00).” (&5%55809K)
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Comercial B Lda., pagar a Autora, Companhia de Servicos de Seguranca
e Administracdo A, Lda., a quantia de MOP$54.300,92, acrescidos dos
juros a taxa legal a partir de 25 de Julho de 2017 até integral e efectivo
pagamento”
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(T AHRARY 7T 2SR BB O3 i YRR WEEE /&y “Condenar a
Ré, Companhia Comercial B Lda., pagar a Autora » Companhia de
Servigos de Seguranca e Administracdo A, Lda.,, a quantia de
MOP$49.501,89, acrescidos dos juros a taxa legal a partir de 25 de
Julho de 2017 até integral e efectivo pagamento”

2. DR HEERHNEE B NAME LAGUE - RIS EIrEHIry S5 1H
FIEE » WIIE K “Condenar a Ré, Companhia Comercial B Lda.,
pagar artir de 25 de Julho de Servicos de Seguranca e Administracéo
A, Lda., a quantia de MOP$54.300,92, acrescidos dos juros a taxa
legal a partir de 25 de Julho de 2017 até integral e efectivo
pagamento”
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Notificadas das motivacbes apresentadas pela contra-parte,
ambas as partes contra-alegaram pugnando pela improcedéncia
do recurso interposto pela outra parte.

Feitos subidos a esta segunda instancia, os recursos, o principal e
0 subordinado, ambos foram liminarmente admitidos.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razfes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 que importa € que o tribunal decida a questdo posta; nao lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razbes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo”’ (in CODIGO DE
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PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
CPC, séao as conclusdes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

In casu, ndo houve gquestdes que temos de conhecer ex oficio.

A fim de nos inteirarmos de quais as questbfes gue nos cabem
apreciar, convém relembrar na accdo em que termos foram
alegados e peticionados os direitos, o que foi decidido na sentenca
recorrida e quais as partes da sentenca foram concretamente
impugnadas nas motivacdes dos recursos.

Na peticao inicial, como fundamento do pedido para a condenacgao
da Ré no pagamento de determinadas quantias, pela Autora foi
invocado, a titulo principal, o exercicio por ela da administracdo do
condominio do edificio em causa, com fundamento no qual foi
pedida a condenacdo da Ré a pagar-lhe as despesas de
administracao, vencidas e vincendas, e subsidiariamente, foi feita
apoiar a pretendida condenacéo da Ré nos institutos de prestacdo
de servico, de gestdo de negécios, ou de enriquecimento sem
causa.

Feito o julgamento, foi acolhido pelo Tribunal a quo apenas o
fundamento alicercado no instituto de gestdo de negécios, e
rejeitados todos os restantes fundamentos, o principal e o0s
subsidiarios.
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Em sede de recurso principal, a Autora veio insistir que, de acordo
com a matéria de facto provada, deveria ter sido considerado
demonstrado o exercicio legitimo por ela das funcbes de
administracdo do condominio do prédio Millionaire Garden, e
subsidiariamente reagiu contra a sentenca recorrida na parte que
nao reconheceu a existéncia de um contrato de prestacdo de
servico. E na hipdtese de néo aceitacdo pelo Tribunal ad quem
dessas duas teses, avangou para impugnar o quantitativo, fixado
pelo Tribunal a quo a titulo de montante total de despesas por ela
suportadas, tido em conta para o calculo das quantias arbitradas a
seu favor na sentenca, e para questionar 0 quantum,
equitativamente fixado, a titulo de remuneracdo da gestdo, caso a
solucdo de direito da presente lide venha a ser confirmada nos
precisos termos do regime de gestdo de negécios, e ainda
subsidiariamente, insistiu na condenacéo da Ré no pagamento das
prestacdes vincendas, caso venha a ser acolhida pelo Tribunal ad
quem a tese de que a Autora estad a prestar servico a titulo de
administracdo de condominio, ou ao abrigo de um contrato de
prestacao de servico.

Em sede de recurso subordinado, a Ré suscitou de novo, a
questao da ilegitimidade passiva, ja levantada na primeira instancia,
por entender ser in casu necessario o litisconsorcio de todos os
comproprietarios da fraccdo autobnoma A2, em relacdo ao pedido
respeitante as despesas realizadas na mesma fraccdo autbnoma
A2 destinada ao estacionamento, ora peticionadas pela Autora, e
questionou a rectiddo da percentagem, relativa a todo o edificio,
das fraccbes pertencentes a Ré, tida em conta pelo Tribunal a quo
para o calculo dos guantitativos a pagar pela Ré nos termos do
disposto no art® 133291 do CC, ou subsidiariamente na hipotese
de se entender que se trata de um mero erro material, pediu a sua
rectificacao.
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Assim, sdo as seguintes questdes que constituem o objecto da
nossa apreciacao:

1.

7.

Da ilegitimidade passiva

Da legitimacdo da Autora para a administracdo do
condominio;

Do contrato da prestacéo de servigo;

Do quantitativo do montante total de despesas pela Autora
suportadas;

Da fixacdo equitativa do quantum, a titulo de remuneracao
da gestao de negdcios;

Das prestacdes vincendas; e

Da percentagem das frac¢Oes pertencentes a Reé.

Ent&o vejamos.

1.

Dailegitimidade passiva

Trata-se de uma questdo suscitada em sede de alegacOes de
direito apos a fixacdo da matéria de facto e tratada na sentenca de
direito.

Em sede de recurso subordinado, a recorrente Ré limitou-se a
reiterar a invocacdo, como fundamento de direito, do disposto no
art® 1332°/1 do CC, para justificar a sua tese de que a presente
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accao na parte que diz respeito as despesas relativas a fraccao
autbnoma A2 destinada ao estacionamento deveria ter sido
instaurada contra todos os comproprietarios. Sendo a Ré apenas
um dos comproprietarios da fraccdo autonoma A2, ela ndo tem a
legitimidade passiva para ser demandada.

Para nés, o recurso subordinado nesta parte é manifestamente
improcedente.

Pois, ao invocar o art® 1332°1 do CC, a recorrente esta a confundir
as despesas realizadas nas partes comuns dum prédio constituido
em propriedade horizontal com as despesas realizadas a uma
determinada fracc&o autonoma de um edificio no seu todo.

In casu, estamos perante esta ultima situacéo, ou seja, os direitos
peticionados pela Autora prendem-se com 0s servigos prestados e
as despesas realizadas sobre a fraccdo autonoma A2 no seu todo,
e nao relativamente as partes comuns dessa fraccéo, de que a Ré
€ um dos comproprietarios, sendo certo que, hdo se encontrando
constituida em propriedade horizontal, a fraccdo autonoma A2 é
uma fraccdo unitaria e ndo comporta quaisquer partes comuns,
ndo obstante ser uma propriedade compartilha por varios
co-titulares.

Portanto, cremos que bem andou o Tribunal a quo, ao aplicar como
aplicou o disposto no art® 1301°1 do CC, a luz do qual “os
comproprietarios exercem, em conjunto, todos os direitos que
pertencem ao proprietario singular; separadamente, participam nas
vantagens e encargos da coisa, em proporcdo das suas

”

Assim, tendo a Ré sido demandada enquanto um dos
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comproprietarios de uma das fraccbes autbnomas de um edificio
constituido em propriedade horizontal quanto a despesas
realizadas sobre a mesma fracgdo autonoma, qualquer que seja a
situacao juridica em que a Autora vem defender ser susceptivel de
integrar a causa de pedir, ou seja, a administracdo do condominio,
a prestacdo de servico, a gestdo de negdcio ou 0 enriquecimento
sem causa, € sempre impertinente a invocacao pela Ré, para
suscitar a ilegitimidade passiva, do normativo do art® 1332°/1 do
CC, que visa regular os encargos resultantes da administracéo do
condominio dos edificios constituidos em propriedade horizontal e
nao a reparticdo dos encargos entre os comproprietarios de uma
Unica fraccdo autonoma.

Desta maneira, improcede esta parte do recurso subordinado.

2. Da legitimacdo da Autora para a administracdo do
condominio;

No recurso principal, vem a Autora, a titulo principal, defender de
novo 0 enquadramento juridico da factualidade provada na
situacao juridica de administracdo do condominio.

Para a recorrente, demonstrada a factualidade de que a Autora
prestou servicos de administracdo, de que a Ré reconheceu a
Autora como entidade que administra o condominio e de que a Ré
tem beneficiado dos servigos prestados pela Autora, o Tribunal a
quo deve té-la integrado na situacao juridica de administracdo do
condominio.

A tal tese foi no entanto rejeitada pelo Tribunal a quo, com

fundamento de que a Autora néo foi legalmente investida nas
funcdes de administradora do condominio e os servigos prestados
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nao tiveram por fundamento esta investidura.
E de acompanhar o entendimento do Tribunal a quo.

Consoante se trata de um edificio constituido em propriedade
horizontal ou de um conjunto dos edificios constituidos em
propriedade horizontal, a lei faz sujeitar a administracdo do
condominio aos regimes de administracdo simples ou de
administragcao complexa, respectivamente — art® 1328°1e 2 do CC.

Nos termos do disposto no art® 1329° do CC, em ambos os
regimes, a legitimacdo de uma entidade para o exercicio da
administracdo do condominio carece de ter uma base juridica de
legalidade, de uma investidura legal e formal, e nunca apenas de
uma base meramente factual.

De acordo com a matéria de facto provada, deve estar em causa
um edificio constituido em propriedade horizontal.

Assim, em face do disposto no art® 1329° do CC, é preciso que
haja intervencéo e deliberacbes dos determinados 6rgdos formais
de administracéo, quais sdo a assembleia geral de condominio que
€ 0 6rgdo deliberativo e a administracdo incumbida das funcbes
executivas.

No caso sub judice, nada disso resultou demonstrado.

Portanto, quanto muito, a Autora € apenas um administrador de
facto, enquanto tal, deveria ter convocado a primeira reunidao da
assembleia geral do condominio para a regularizacdo da
administracdo do condominio, nos termos prescritos no art® 1344°
do CC de 1999, in casu aplicavel.
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Nao o tendo feito nos termos prescritos nesse art® 1344° do CC de
1999, a Autora nunca foi legalmente investida nas fungdes da
administracdo do condominio.

Assim, a tese da Autora, meramente alicercada na base factual,
nao pode deixar de improceder.

3. Do contrato da prestacao de servico;

A titulo subsidiario, a Autora pretendeu, em sede de accdo,
fundamentar o pedido da condenacdo da Ré no alegado contrato
de prestacao de servigos.

O tal fundamento igualmente nao foi acolhido pelo Tribunal a quo.

Na optica do Tribunal a quo, ndo estando provado que as partes
estabeleceram um acordo nos termos do qual a Autora estaria
obrigada a prestar servicos de administracdo, conservacdo e
manutencdo ao condominio, e apesar de a declaracdo negocial
poder ser tacita, ha que constar dos autos factos que, com toda a
probabilidade, a revelem. E in casu, ndo se julga que do
comportamento das partes indicado nos factos assentes se possa
concluir pela existéncia de declaragbes de vontade com o
conteudo defendido pela Autora.

Essencialmente falando, a recorrente insistiu, agora em sede de
recurso, no caso sub judice, dos factos materiais provados se
poderiam deduzir factos concludentes que por sua vez deveriam
ter conduzido o Tribunal a considerar como existentes as
declaracdes tacitas de ambas as partes para a celebracdo de um
contrato de prestacfes de servigos atipico.
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E verdade que os comportamentos declarativos que podem servir
de suporte a declaracao negocial tacita integram matéria de facto.

Todavia, para nos, ao nao considerar o0s comprovados
comportamentos de ambas as partes como indiciadores das
declaracbes negociais com vista a celebracdo de um contrato de
prestacdo de servicos da administracdo do condominio, cremos
que bem andou o Tribunal a quo e que a sentenca recorrida nesta
parte ndo merece censura.

Pois, perante a matéria de facto provada, ndo € de julgar que da
gual se pode deduzir com toda a probabilidade actos significativos
de uma manifestacao de vontade no sentido de celebrar um acordo
de prestacéo de servigos diversos, tal como descritos pela Autora
na peticao inicial.

Na verdade, tal como assim configurou a propria recorrente, 0
alegado acordo tem por objecto prestacao de diversos servigcos de
administracdo, conservacao e manutencao das instalacbes e
equipamentos do edificio em causa, os direitos e as obrigacdes dai
advenientes a ambas as contraentes ndo poderiam deixar de ser
complexos e por isso teriam de ser pormenorizadamente definidos.

Se é verdade que a Ré, enquanto beneficiario dos servicos
prestados pela Autora, se limita a pagar regularmente o preco dos
servicos, ja nao é tdo simples para com a Autora.

Perante a factualidade provada, pergunta-se qual € o teor dos

servicos que a Autora se obrigava a prestar, e quando? onde? e
como?
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Nada disso resultou dos autos como a probabilidade razoavel.

Assim sendo, n&o se nos afigura outra solugao melhor do que a de
louvar aqui a sentenca recorrida nesta parte e, nos termos
autorizados pelo art® 631°5 do CPC, remeter para os Doutos
fundamentos invocados na decisdo recorrida, julgando
improcedente a tese da Autora, baseada no instituto de prestacao
de servicos, e confirmando esta parte da deciséo recorrida.

4. Do quantitativo do montante total de despesas pela Autora
suportadas

Acusou a recorrente o Tribunal a quo de ter andado mal por nao ter
incluido o montante de MOP$9.960,00, comprovadamente
suportado pela Autora a titulo de despesas de manutencédo do
sistema da prevencao contra incéndio, no valor total das despesas
tido em conta na fixagcdo do quantitativo das condenacdes.

Ora, conforme se vé supra, ou seja, com a improcedéncia das
teses do enquadramento juridico nos institutos de administracéo
do condominio e do contrato de prestacdo de servigos, sO resta a
possibilidade de a Autora ser ressarcida pelas despesas realizadas
no periodo compreendido entre JAN2017 e JUN2017, ao abrigo do
regime de gestdo de negdcios, tal como foi decidido na sentenca
recorrida e ndo impugnado pela Ré.

Ora, conforme iremos decidir infra, os direitos que afinal venham
ser por nés reconhecidos a Autora ndo passam de ser oS
constituidos e referentes ao periodo compreendido entre 0s meses
de Janeiro e Junho de 2017.

Tendo sido comprovadamente despendido pela Autora sé em
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JAN2018 e na falta de outros factos demonstrativos de que se
reporta a momentos anteriores a esta data, o tal montante de
MOP$9.960,00, que a recorrente pretende ver incluido no valor
total das despesas tido em conta na fixacao do quantitativo das
condenacdes, ndo pode naturalmente ser contemplado.

Improcede este pedido de recurso.

5. Da fixacao equitativa do quantum, a titulo de remuneracao
da gestao de negoécios

A recorrente vem reagir contra a fixagcao equitativa do quantum, a
titulo de remuneracdo da gestdo de negdcios, quer por via de
impugnacdo da decisdo de meérito quer por via de arguicdo da
nulidade formal da sentenca por falta de fundamentacao.

Comecemos pela nulidade da sentenca por falta de
fundamentacéo.

Diz o art® 571°/1-b) do CPC que é nula a sentenca quando nao
especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisao.

E doutrinal e jurisprudencialmente aceite por unanimidade que so6
ocorre a nulidade de sentenca por falta de fundamentagéo quando
se verifica a omissdo absoluta dos fundamentos de facto e de
direito, e ndao quando estes sejam deficientes, errados ou
incompletos.

In casu, dada a exposi¢cao exaustiva dos fundamentos de facto e

de direito que o Tribunal a quo teve o cuidado de fazer constar da
sentenca, ora integralmente transcrita supra, para justificar a
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fixacdo equitativa do valor mensal da remuneracéo da gestao de
negocios a arbitrar a favor da Autora, em 20% do quantitativo
regularmente pago pela Ré ao longo do tempo, julgamos que a
sentenca recorrida nao padece, muito mentos padece
absolutamente, da fundamentacao.

No fundo o que a recorrente pretende atacar ndo pode senao a
bondade do mérito da fixacdo equitativa, e ndo a sua conformidade
formal com os parametros legais sobre a estrutura de uma
sentenca.

No aspecto de mérito, a recorrente defende que o valor mensal da
remuneracao que merece deve corresponder a 90% do valor
mensal de MOP$150.000,00.

Para sustentar a fixacdo em 90%, a recorrente entende que,
seguindo o raciocinio do Tribunal a quo, a remuneracao deveria
ser o remanescente apurado através da subtraccao do valor médio
das despesas mensais provadas ao valor de MOP$150.000,00,
gue a Ré pagava mensalmente até DEZ2016.

Bom, o tal raciocinio que a recorrente adivinhar ter sido seguido
pelo Tribunal a quo ndo é de acolher.

Pois dando uma vista de olhos a matéria de facto provada,
verificamos logo que nada consta dela sobre os custos suportados
pela recorrente para a contratacdo do pessoal para levar a cabo os
servicos de administragdo, manutencdo e conservacao das
instalacbes e equipamentos das partes comuns do edificio em
causa.

Como se sabe, nas actividades como a administragdo do
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condominio, 0s custos resultantes dos recursos humanos devem
ter uma percentagem substancial, senao predominante, nos custos
totais das actividades.

Cremos que a existéncia de outros custos, nomeadamente 0s para
a contratacdo do pessoal da administracdo do condominio, foi tida
pelo Tribunal a quo ao proceder, como procedeu a fixacdo
equitativa em 20%.

Assim, o0 argumento da recorrente ndo procede por ter ignorado
por completo, pelo menos, a percentagem correspondente aos
custos para a contratacao do pessoal.

Nao obstante o merecimento por parte da Autora do embolso dos
custos para a contratacdo do pessoal, o certo é que infelizmente a
Autora nao os alegou nem os pediu na peticao de accao, omissao
essa que, por sibi imputet, nos impede de os arbitrar a seu favor
por forca do principio do dispositivo.

Por outro lado, ao formular na peticdo inicial os varios pedidos
numa relacdo de subsidiariedade, a Autora deveria por isso ter
contado com a possibilidade de ser o enquadramento juridico da
causa de pedir no instituto de gestdo de negdcios como uma das
solucdes juridicas susceptiveis de serem acolhidas pelo Tribunal e,
se for caso disso, a possibilidade de o Tribunal recorrer as tarifas
profissionais praticadas e aos usos seguidos neste ramo dessas
actividades em Macau, para fixar o quantitativo remuneracdo ao
gestor de negécios, ao abrigo do disposto no art® 1084°/2, por
remisséo expressa operada pelo art® 464°/2, ambos do CC.

Todavia, em vez de cumprir o énus de alegar e provar tais tarifas
profissionais e 0s usos que poderiam vir a habilitar o Tribunal a
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fixar uma remuneracdo quantitativamente mais proxima da
realidade, veio agora em sede de recurso censurar o Tribunal a
quo por ter recorrido aos juizos de equidade, sem que tivesse
logrado demonstrar qué erro cometido pelo Tribunal a quo na
fixacdo equitativa em 20% do valor mensal de MOP$150.000,00
gque a Ré vinha pagar até DEZ2016, como a percentagem
correspondente a remuneracdo da Autora, enquanto gestor de
negocios alheios.

Assim sendo, ndo merece censura a fixagao equitativa nos termos
em que foi feita na sentenca recorrida.

6. Das prestacdes vincendas

Conforme se vé nas conclusdes do petitorio de recurso, a
recorrente s6 avancaria com esse pedido, identificada por e), da
condenacdo da Ré nas prestacOes vincendas referentes ao
periodo posterior a JUN2017 sob a condicdo de que se o Tribunal
ad quem viesse a considerar as actividades por ela exercidas
como exercicio da administracdo do condominio ou pelo menos
prestacéo de servicos.

Dada improcedéncia de ambos os pedidos fundados nas teses que
defendem o enquadramento juridico das tais actividades ou na
administracdo do condominio ou no contrato de prestacdo de
servicos, nao se verificou a condicao de cuja verificacdo depende a
formulacdo efectiva desse pedido da condenacdo da Ré nas
prestacdes vincendas.

O que nos dispensa de apreciacdo desse pedido.

7. Da percentagem das frac¢Oes pertencentes a Ré
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Trata-se de uma questdo suscitada pela Ré no recurso
subordinado por ela interposto.

No fundo, estd a impugnar uma afirmacao conclusiva inserida na
fundamentacéao por ter sido erradamente deduzida de um conjunto
dos factos materiais, que € o seguinte:

- A Ré é proprietaria de 87 fracgbes para comércio, quais sejam as
fraccdes denominadas por “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, “DC/V”,
“EC/V”, “FC/V”, “GC/V”, “HC/V”, “IC/V”, “JC/V”, “KC/V”, “LC/V”,
“MC/V”, “NC/V”, “OC/V”, “PC/V”, “QC/V”, “RC/V”, “SC/V”,
“TC/V”, “UC/NV”, “VC/V”, “WC/V”, “XC/V”, “YC/V”, “ZC/V”,
“AAC/V”, “ABC/V”, “ACC/V”, “ADC/V”, “AEC/V”, “AFC/V”,
“AGC/V”, “AHC/V”, “AIC/V”, “AJC/V”, “AKC/V”, “ALC/V”,
“AMC/V”, “ANC/V”, “AOC/V”, “APC/V”, “AQC/V”, “ARC/V”,
“ASC/V”, “ATC/V”, “AR/C”, “BR/C”, “CR/C”, “DR/C”, “ER/C”,
“FR/C”, “GR/C”, “HR/C”, “IR/C”, “JR/C”, “KR/C”, “LR/C”, “MR/C”,
“NR/C”, “OR/C”, “PR/C”, “QR/C”, “RR/C”, “SR/C”, “TR/C”, “UR/C”,
“VR/C”, “WR/C”, “XR/C”, “YR/C”, “ZR/C”, “AAR/C”, “ABR/C”,
“ACR/C”, “ADR/C”, “AER/C”, “AFR/C”, “AGR/C”, “AHR/C”,
“AIR/C”, “AJR/C”, “AKR/C”, “ALR/C”, “AMR/C”, “ANR/C”,
“AOR/C”, todas do prédio denominado por Edificio Millionaire Garden,
sito em Macau, RAE, com os n& 65, 103, 107 da Avenida do Dr.
Rodrigo Rodrigues, e pelos n% 23, 25 e 27 do Patio do Tunel, descritas
na Conservatéria do Registo Predial de Macau sob 0 n.221790 a fls. 47
do Livro B91, e inscritas na matriz predial sob 0 n.°71614 (cfr. fls. 31 a
128). (alinea A) dos factos assentes)

- A Ré é titular de 13/109 da fraccdo autonoma A2, destinada ao
estacionamento, do mesmo predio, a qual corresponde a 10.69% de
todo o Edificio. (fls. 132, 136 e 138). (alinea B) dos factos assentes)

- As 87 fracches autonomas referidas na al. A. correspondem a 13.1% de
todo o Edificio. (alinea C) dos factos assentes)
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Desse conjunto de factos o Tribunal a quo retira a conclusao de
que:

Esta assente que o valor das fraccBes autdnomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Reé correspondem a 23,79%
(10,69% + 13,1%) do valor total do condominio.

......

Como foi ja referido, o valor das fracches autdbnomas e dos
lugares de estacionamento pertencente a Ré correspondem a
23,79% do valor total do condominio. Assim, a Ré deve apenas
suportar 23,79% das mesmas, ou seja, MOP$89.896,90 (23,79%
x MOP$377.877,00).

Para a Ré, ora recorrente, perante a factualidade assente, ndo é
correcta afirmar que os lugares de estacionamento pertencentes a
Ré correspondem a 10,69% do valor total do condominio, uma vez
gue a percentagem de 10,69% representa o valor relativo
percentual da fraccdo autobnoma A2, destinada ao estacionamento,
do valor total de todas as fraccdes integrantes do edificio.

Trata-se de uma questao de interpretacdo do facto assente de que
a Ré é titular de 13/109 da fraccdo autonoma A2, destinada ao
estacionamento, do mesmo prédio, a qual corresponde a 10.69%
de todo o Edificio.

N&o obstante ser algo ambigua a descricdo desse facto assente,
isto é, se a expressao “a_gual” que precede a oracao adjectiva
“corresponde a 10,69% de todo o Edificio” é a quota-parte de
13/109 da fraccdo autbnoma A2 ou € a totalidade da propria
fraccdo autdbnoma A2, o certo é que o registo predial jA nos habilita
a afirmar que a Ré é titular de 13/109 da fraccdo autbnoma A2 e
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que a fraccdo autonoma A2 tem valor relativo percentual
correspondente a 10,69% de todas as frac¢cbes autdbnomas do
edificio.

Portanto, o valor percentual da quota-parte, pertencente a Ré, da
propriedade da fraccdo autonoma, relativo a todas as fraccdes
auténomas do edificio, deve ser apenas 1,27%, conforme apurado
pela aplicacdo da seguinte férmula:

13/19 x 10,69% = 1,27%

Assim, tem raz&o a recorrente e ndo € de manter essa afirmacao
conclusiva, de modo a que essa passe a ser modificada nos
termos seguintes:

Esté assente que o valor das fracgdes autonomas e dos lugares de
estacionamento pertencente a Reé correspondem a 14,37%
(1,27% + 13,1%) do valor total do condominio.

Como foi ja referido, o valor das fracches autbnomas e dos
lugares de estacionamento pertencente a Ré correspondem a
14,37% do valor total do condominio. Assim, a Ré deve apenas
suportar 23,79% das mesmas, ou seja, MOP$54.300,92 (14,37%
x MOP$377.877,00).

Procede assim esta parte do recurso subordinado e a parte
dispositiva deve ser modificada em conformidade.
Em conclusao:

1. Tendo a Ré sido demandada enquanto um dos comproprietarios
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de uma das frac¢des autbnomas de um edificio constituido em
propriedade horizontal quanto a despesas realizadas sobre a
mesma fracgdo autbnoma, qualquer que seja a situacao juridica
em que a Autora vem defender ser susceptivel de integrar a
causa de pedir, ou seja, administracdo do condominio,
prestacdo de servico, gestdo de negocio ou enriquecimento
sem causa, € sempre impertinente a invocacéo pela Ré, para
suscitar a ilegitimidade passiva, do normativo do art® 133291 do
CC, que visa regular os encargos resultantes da administracao
do condominio dos edificios constituidos em propriedade
horizontal e nao a reparticio dos encargos entre o0s
comproprietarios de uma mesma fraccdo autonoma.

2. Nos termos do disposto no art® 1329° do CC, quer no regime de
administracao simples quer no de administracdo complexa, a
legitimacdo de uma entidade para o exercicio da administracao
do condominio carece sempre de ter uma base juridica de
legalidade, de uma investidura legal e formal, e nunca apenas
de uma base meramente factual.

3. Podem ser tidos como declaracdo negocial tacita factos
materiais quando deles se pode deduzir com toda a
probabilidade actos significativos de uma manifestacdo de
vontade.

4. S6 ocorre a nulidade de sentenca por falta de fundamentacéo
quando se verifica a omissao absoluta dos fundamentos de

facto e de direito, e ndo quando estes sejam deficientes,
errados ou incompletos.

Tudo visto resta decidir.
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1]
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em:
® Julgar improcedente o recurso principal;

® Jugar parcialmente procedente o recurso subordinado,
revogando o decidido no ponto 1. da parte dispositiva, e em
substituicdo passar a condenar a Ré pagar a Autora a
quantia de MOP$54.300,92, acrescidos dos juros a taxa
legal a partir de 25 de Julho de 2017 até integral e efectivo
pagamento; e

® Manter na integra tudo quanto da sentenca recorrida nao
impugnado ou impugnado sem éxito.

Custas do recurso principal pela Autora e custas do recurso
subordinado pela Ré na proporcéo de decaimento, fixada em 1/2.

Registe e notifique.
RAEM, 01JUL2021
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
Ho Wai Neng
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