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SUMARIO

1. Por forca do principio da substanciacdo consagrado no nosso
processo civil, ao autor cabe articular os factos de onde deriva
a sua pretenséo ou do direito cuja tutela jurisdicional se busca.

2. N&o obstante o Juiz ndo estar sujeito as alegacfes das partes
no tocante a indagacdao, interpretacdo e aplicacdo das regras
de direito (art® 567° do CPC) e ser legalmente viavel o
engquadramento juridico dos factos articulados pelo autor de
forma diversa do que este fez, o Tribunal fica limitado a
qualificacdo juridica dos factos articulados pelo autor e vedado
a substituir-se ao autor no suprimento da materialidade factica
essencial em falta mas necessaria a satisfacéo do direito ou da
pretensdao que o autor pretende fazer valer mediante a
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instauragao da accao.

3. Nao tendo sido articulados pelo Autor factos juridicos
concretos que correspondem ao nucleo factico essencial
tipicamente previsto pelas normas que definem os institutos da
representacdo sem poderes, da gestdo de negdcio e do
enriquecimento sem causa, a hao abordagem desses institutos
pelo Tribunal a quo ndo gera a nulidade da sentenca por
omissao de pronuncia, uma vez que, por um lado, o Tribunal
nao tem a obrigacéo de fazer o exercicio académico de esgotar
todas as qualificacdes juridicas, mesmo néo plausiveis por
manifesta insuficiéncia da matéria tida por assente, e por outro,
esta vedado a substituir-se ao Autor no suprimento da falta ou
da insuficiéncia dos factos essenciais necessarios ao
preenchimento da previsdo das normas juridicas que acolhem
o direito que o Autor pretende fazer valer através da
instauracao da presente accéao.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n°® 1119/2019

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accdo ordinaria, registada sob o n°
CV1-16-0073-CAO, do 1° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base,
foi proferida a seguinte sentenca:

L, do sexo masculino, casado, de nacionalidade chinesa, portador
do BIRM n© *****x*(*)  com residéncia sita em Macau, na Estrada
de .......

Vem instaurar a presente accao declarativa sob a forma de processo
ordinario contra,

1° Réu A, do sexo masculino, casado, portador do BIRM n°©
FxkxHX*(*), com residéncia sita em Macau, na Rua do .....; e sua esposa,

28 Ré B, do sexo feminino, casada, portadora do BIRM n°©
*Hxkxk**(*), com residéncia sita em Macau, na Rua do .....;

32Reé C, do sexo feminino, solteira, maior, portadora do BIRM n©®
*Hxkxk**(*), com residéncia sita em Macau na Rua .....;

4° Réu D, do sexo masculino, casado, portador do BIRM n°
*hkxA**(*), com residéncia sita em Macau, Avenida do ..... ' e Sua
esposa,

52 Ré E, do sexo feminino, casada, portadora do BIRM n°
FxkxkX*(*), com residéncia sita em Macau, Avenida do .....;

62Ré F ou F1, do sexo feminino, casada, portadora do BIRM n°©
*xkxk**(*), com residéncia sita em Macau, Rua de ...... ;

7°Reéu G, do sexo masculino, solteiro, maior, portador do BIRM n©
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*xkxA**(*), com residéncia sita em Macau, na Estrada .....;

8° Réu H, do sexo masculino, casado, portador do Bilhete de
Identidade de Cidaddo Nacional n© *******(*) " com endereco de
contacto sito em Macau, na Rua da ......; € sua esposa,

92 Ré |, do sexo feminino, casada, portadora do Bilhete de
Identidade de Cidadao Nacional n© *******(*)" com endereco de
contacto sito em Macau, na Ruada ...... :

102 Ré J Construcdo e Investimento (Macau), Limitada, pessoa
colectiva, com sede em Macau, na Rua do ...... T e,

112Ré K, do sexo feminino, solteira, maior, portadora do Bilhete
de Residente de Hong Kong n® R******(A) com endereco de contacto
sito em Macau, na Ruada .......

Para tanto alega o Autor ser o titular da empresa M — Servicos de
Limpeza e Administragdo de Propriedades, sendo que em 02.03.2012
contratou com a Comissao Administrativa do Centro Comercial XXXX
prestar servicos de administragdo do condominio para aquele centro
comercial, mantendo o valor do condominio antes praticado o qual devia
ser pago até ao dia 15 do més a que diz respeito. Mais alega que no
respectivo contrato ficou assente que o Autor ficaria credor de todos
valores a titulo de condominio ndo pagos no periodo de 01.08.2011 a
19.03.2012 durante o qual o centro comercial havia sido administrado
pela Comissdo Administrativa, sendo que, de tudo foi dado
conhecimento aos condoéminos.

Sendo os Réu conddéminos estes ndo pagaram os valores devidos
pelo condominio que o Autor indica.

Por sua vez o Autor teve de suportar as despesas que indica com a
administracdo do condominio nos anos de 2012 e 2013.

Concluindo pede que seja a accdo julgada procedente e, por
conseguinte,

1. Sejam condenados 0s 1°e 22Réus a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
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2013, num total de MOP11.592,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP5.391,50;

Seja condenada a 32 Ré a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Maio de 2012 a Julho de
2013, num total de MOP15.225,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP6.410,40;

Sejam condenados o0s 4°e 52Réus a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de MOP14.532,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP6.758,90;

Seja condenada a 62 Ré a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de MOP13.608,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP6.329,10:

Seja condenado o 7° Réu a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Maio de 2012 a Julho de
2013, num total de MOP9.555,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP4.023,10:

Sejam condenados 0s 8°e 92Réus a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de MOP12.528,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP5.826,80:

Seja condenada a 102 Ré a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de MOP63.252,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP29.418,70;



8. Seja condenada a 112 Ré a pagar ao Autor as despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de MOP18.480,00, e os juros de mora calculados
até Julho de 2016, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros
comerciais de 2%, num total de MOP8.595,10;

9. Aos montantes acima condenados devem acrescentar ainda juros
de mora a contar a partir de Agosto de 2016 até ao seu pagamento
integral, a taxa legal, acrescidos da sobretaxa de juros comerciais
de 2%.

Citados os Réus para querendo contestarem sob a legal cominacao,
sendo 0 Réu K editalmente e em sua representacdo o Ministério Publico
tendo silenciado assim como os Réus A, B e G, vieram contestar 0s
seguintes:

-C (39, H (83 e | (99 defendendo-se por excepcdo invocando a
ilegitimidade do Autor para administrar o condominio uma vez que a
comissdo de gestdo que contratou com o Autor ndo foi eleita nem
nomeada para desempenhar quaisquer fungdes pelos condéminos, pelo
que, também quanto a alegada cessdo de créditos ndo era a dita
comissdo titular de créditos alguns sendo por isso também ineficaz a
referida cessdo de crédito, defendendo-se ainda por impugnacéo,
concluindo pela improcedéncia da accao.

- J Construcdo e Investimento (Macau) Limitada invocando a
ilegitimidade passiva porquanto as fraccBes autbnomas em causa ja
haviam sido vendidas por esta Ré a terceiros tendo sido celebrados os
contratos de promessa de compra e venda e entregues as mesmas aos
promitentes compradores, pese embora as respectivas escrituras publicas
de compra e venda ainda ndo hajam sido acordadas. Mais alega que se
ndo for julgada procedente a excepcdo da ilegitimidade seja a Ré
condenada a pagar em singelo uma vez que nunca havia sido interpelada
para pagar as despesas de condominio.

Concluindo pede que a excepcao de ilegitimidade passiva da 102
Ré seja julgada procedente e, em consequéncia, ser a mesma absolvida
da instancia, ou se assim ndo o entender, que seja condenada como
co-responsavel no pagamento das despesas de condominio no valor em
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singelo delas nos valores de
12.180,00+19.236,00+15.548,00+15.288,00=63.252,00, sem serem
acrescidos da taxa legal e muito menos de 2% a esta taxa, em virtude de
nunca ter sido interpelada, conforme estipula o n®1 do artigo 794° do
CCM.

Pelo Autor foi apresentada Réplica defendendo-se a matéria das
excepcdes invocando quanto a contestacdo das 32 82 e 92 Rés que
prestou 0s servigos e as Rés se enrigueceram com 0S mesmos e quanto a
102 Ré desconhecer as promessas de compra e venda sendo que a Ré
consta como proprietéria das fraccdes em causa.

Foi proferido despacho saneador sendo julgada improcedente a
excepcdo da ilegitimidade invocada pela 102Ré, sendo seleccionada a
matéria de facto assente e a base instrutdria.

Por despacho a fls. 421, foi julgada extinta a instancia por
inutilidade superveniente da lide em relag&o aos 4 5°e 6°Réus.

A questdo a decidir nesta sede processual consiste em apreciar se 0
Autor foi contratado por quem tinha competéncia para o efeito para
administrar o condominio do centro comercial ou se a qualquer outro
titulo estava legitimado para o fazer e em caso afirmativo se séo devidas
as quantias peticionadas a titulo de comparticipacdo nas despesas de
administracdo do condominio.

Da instrucéo e discusséo da causa apurou-se que:

a) Em Marco de 2012, o Autor requereu junto da Direccdo dos
Servicos de Finangas o estabelecimento de uma empresa
comercial denominada “M - Servicos de Limpeza e
Administra¢do de Propriedades”, a qual se encontra inscrita no
cadastro industrial da Direccédo dos Servigos de Financas sob o n®
2******. (glinea a) dos factos assentes)
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b)

f)

9)

h)
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O Autor é empresario comercial da empresa comercial acima
referida; (alinea b) dos factos assentes)

A administracdo de condommio do Centro Comercial,
presentemente da responsabilidade do Autor, antes foi da
responsabilidade de outra empresa de administragdo de
propriedades; (alinea c) dos factos assentes)

A referida empresa s6 prestou servicos para o Centro Comercial
até 31.07.2011; (alinea d) dos factos assentes)

Em 29.04.2011, os 1°e 22Réus atraves da escritura publica de
compra e venda adquiriram a loja BE (fraccdo autonoma
designada por “BES/L”, destinada a comércio) da sobreloja do
Centro Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... ne..., Edf.
“Jardim ......”, Fase ... (descricdo predial n®****1), sendo titulares
de todas as quotas de propriedade desta fraccdo; (alinea €) dos
factos assentes)

Em 05.01.2012, a 32Ré através da escritura publica de compra e
venda adquiriu a loja CQ (fraccdo autonoma designada por
“CQS/L”, destinada a comércio) da sobreloja do Centro
Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... ne ..., Edf.
“Jardim ......”, Fase ... (descricdo predial n®****1). (alinea f) dos
factos assentes)

Em 18.08.2008, os 4° e 52 Réus através da escritura publica de
compra e venda adquiriram a loja DL (fraccdo autonoma
designada por “DLS/L”, destinada a comércio) da sobreloja do
Centro Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... ne..., Edf.
“Jardim ......”, Fase ... (descricdo predial n®****1), sendo titulares
de todas as quotas de propriedade desta fraccdo; (alinea g) dos
factos assentes)

Em 15.06.1999, a 62Ré através da escritura publica de compra e
venda adquiriu a loja DJ (fraccdo autonoma designada por
“DJS/L”, destinada a comércio) da sobreloja do Centro Comercial
“XXXX” sito em Macau, Rua da ...... n° ..., Edf. “Jardim ...... ”
Fase ... (descricdo predial n® ****1) sendo titular de todas as



)

K)

m)
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quotas de propriedade desta fraccdo; (alinea h) dos factos
assentes)

Em 15.02.2012, o 7°Reéu atraves da escritura publica de compra e
venda adquiriu a loja DM (fraccdo auténoma designada por
“DMS/L”, destinada a comércio) da sobreloja do Centro
Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... n® ..., Edf.
“Jardim ...... ”, Fase ... (descrigdo predial n®****1), sendo titular
de todas as quotas de propriedade desta fraccdo; (alinea i) dos
factos assentes)

Em 18.03.1997, os 8°e 92 Réus através da escritura publica de
compra e venda adquiriram a loja P (fraccdo autonoma designada
por “PS/L”, destinada ao fim comercial) da sobreloja do Centro
Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... ne ..., Edf.
“Jardim ......”, Fase ... (descrigdo predial n®****1, sendo titulares
de todas as quotas de propriedade desta fraccdo; (alinea j) dos
factos assentes)

Em 05.03.1988 e 25.05.1989, a 102Re atraves das duas escrituras
publicas de compra e venda adquiriu sucessivamente as lojas BJ,
CD, CH e CW (fracgoes autonomas designadas por “BJS/L”,
“CDS/L”, “CHS/L” e “CWS/L”, destinadas a comércio) da
sobreloja do Centro Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua
da ...... n°® ..., Edf. “Jardim ...... ”, Fase ... (descricdo predial n®
****1), sendo titular de todas as quotas de propriedade dessas 4
fraccdes autonomas; (alinea k) dos factos assentes)

Em 04.03.2009, a 112Ré através da escritura publica de compra e
venda adquiriu a loja CU (fraccdo autbnoma designada por
“CUS/L”, destinada a comércio) da sobreloja do Centro
Comercial “XXXX” sito em Macau, Rua da ...... n°e ..., Edf.
“Jardim ...... ”, Fase ... (descrigdo predial n®****1), sendo titular
de todas as quotas de propriedade desta fraccéo; (alinea I) dos
factos assentes)

Em 02.03.2012, o Autor, em representacdo da “N Property
Management Limited” celebrou com um grupo de conddéminos
que se intitularam Comissdo Administrativa do Centro Comercial



p)

Q)

f)

“XXXX” um documento intitulado “Contrato de Nomeagdo para
Administracdo do Centro Comercial “XXXX”; (resposta ao
quesito n®1 da base instrutoria)

O referido documento estipula que aquelas pessoas incumbem o
Autor de prestacdo de servicos de administracdo de condomiio
para o Centro Comercial “XXXX”; (resposta ao quesito n° 2 da
base instrutoria)

O periodo de prestacdo de servicos foi de 01.08.2011 a
31.07.2013; (resposta ao quesito n®3 da base instrutéria)

Mantém-se o valor da despesa de condominio mensal cobrado
pela anterior empresa de administracdo de propriedades; (resposta
ao quesito n®4 da base instrutoria)

Em 18.12.2012 o grupo de condominos que se intitularam
Comissao Administrativa do Centro Comercial “XXXX” e o
Autor celebraram um novo contrato de prestacdo de servigos;
(resposta ao quesito n®7 da base instrutdria)

De 01.08.2011 até 19.03.2012, foi um grupo de condéminos do
Centro Comercial “XXXX” que prestou por si proprio 0s Servigos
de administracdo de condominio para o Centro Comercial;
(resposta ao quesito n°8 da base instrutdria)

Nos termos do acordo referido em m) e Q) aquele grupo de
condominos incumbiu o Autor de cobrar as despesas de
condominio referentes ao periodo de 01.08.2011 a 19.03.2012;
(resposta ao quesito n°9 da base instrutoria)

Os 1°e 22Réus ainda ndo efectuaram o pagamento das despesas
de condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho
de 2013, num total de 24 meses; (resposta ao quesito n°12 da base
instrutoria)

A 32 Ré ainda ndo efectuou o pagamento das despesas de
condominio referentes ao periodo de Maio de 2012 a Julho de
2013, num total de 15 meses; (resposta ao quesito n®14 da base
instrutoria)
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v) O 7° Réu ainda ndo efectuou o pagamento das despesas de
condominio referentes ao periodo de Maio de 2012 a Julho de
2013, num total de 15 meses; (resposta ao quesito n°©20 da base
instrutoria)

w)  Os 8°e 92Réus ainda ndo efectuaram o pagamento das despesas
de condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho
de 2013, num total de 24 meses; (resposta ao quesito n°®22 da base
instrutoria)

X) A 102 Ré em 20.09.2018 efectuou o pagamento ao Autor das
despesas de condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011
a Julho de 2013, num total de 24 meses, no valor de
MOP507,50x24=MOP12.180,00; (resposta ao quesito n° 24 da
base instrutoria)

y) A 102 Ré ainda ndo efectuou o pagamento das despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de 24 meses; (resposta ao quesito n° 26 da base
instrutdria)

z) Em 19.05.2017 a 102Ré depositou a ordem destes autos a quantia
de MOP24.244,50 para pagamento das despesas de condominio
da loja CH, referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de 24 meses, no valor de
MOP689,50x24=MOP16.548,00 e juros; (resposta ao quesito n°
28 da base instrutoria)

aa) A 102 Ré ainda ndo efectuou o pagamento das despesas de
condominio da loja CW, referentes ao periodo de Agosto de 2011
a Julho de 2013, num total de 24 meses; (resposta ao quesito n®30
da base instrutoria)

bb) A 112 Ré ainda ndo efectuou o pagamento das despesas de
condominio referentes ao periodo de Agosto de 2011 a Julho de
2013, num total de 24 meses; (resposta ao quesito n®32 da base
instrutoria)

cc) De 01.08.2011 a 19.03.2012 foi um grupo de condéminos do
Centro Comercial “XXXX” quem prestou por si proprio os
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servicos de administracdo de condominio para o Centro
Comercial, incluindo servicos de seguranca, limpeza e ar
condicionado, pagamentos das despesas de agua, electricidade e
manutencdo de equipamentos, etc.; (resposta ao quesito n° 33 da
base instrutoria)

dd) Desde 20.03.2012, o Autor comecou a fornecer servicos de
administracdo de condominio para o Centro Comercial; (resposta
ao quesito n®34 da base instrutdria)

ee) Os servicos prestados pelo Autor incluem servigos de seguranca e
limpeza, reparacdo e manutencdo das instalagcbes das partes
comuns do Centro Comercial, manutencdo dos equipamentos
contra incéndio, pagamentos das despesas de agua, electricidade e
taxas de antena; (resposta ao quesito n®35 da base instrutéria)

ff) O Autor disponibilizou guardas de seguranca no Centro
Comercial para prestar os servigcos de vigilancia e patrulhamento;
(resposta ao quesito n°36 da base instrutoria)

gg) Para os servigos de limpeza, o Autor contratou pelo menos um
empregado de limpeza; (resposta ao quesito n° 37 da base
instrutdria)

hh) O Autor procedeu a algumas reparacdes e manutencdo das areas
publicas do centro comercial; (resposta ao quesito n®39 da base
instrutoria)

i) A fim de manter o uso e funcionamento normal dos equipamentos
acima referidos, o Autor tem de fazer ocasionalmente a
manutencdo, reparacdo e substituicdo dos  respectivos
equipamentos; (resposta ao quesito n°40 da base instrutoria

JJ) O Autor contratou uma empresa para fazer a manutencdo do
sistema contra incéndios; (resposta ao quesito n° 41 da base
instrutoria);

kk) Em 19 de Janeiro de 2013 foi realizada uma Assembleia Geral do
Condominio a que respeita o prédio dos autos, ndo tendo sido
aprovado o ponto 10 da ordem de trabalhos o qual consistia em
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contratar com a Companhia de Gestdo de Propriedades e Limpeza
M a prestacéo de servicos de administracdo — cf. doc. a fls. 366 a
372, acto aditado nos termos do n®3 do art®562°do CPC, uma
vez que os documentos ndo foram impugnados .-

Cumpre assim apreciar e decidir.

Alega o Autor que celebrou dois contratos, um em 20.03.2012 e
outro em 18.12.2012 com a Comissdo Administrativa do Centro
Comercial XXXX, para prestar servicos de administracdo do
condominio do centro Comercial de 01.08.2011 a 31.07.2013, sendo que,
tal como também alega essa prestacdo de servicos apenas se iniciou em
20.03.2012.

Da factualidade apurada em momento algum resulta que o grupo
de conddéminos que se auto intitulou Comissdo Administrativa do centro
Comercial XXXX houvesse sido eleito ou tivesse alguma legitimidade
para contratar em representacdo do condominio — cf. als. m) a s) dos
factos assentes —

Nos termos do art®1329°do C.Civ. — norma aplicavel ao tempo a
que se reportam os factos -, a administracdo do Condominio cabe a
Administracgdo, sendo esta eleita pela Assembleia Geral — art®1355°do
C-Civ. — sem prejuizo de ser atribuida a terceiro — art®1355°e 1356°do
C.Civ. -.

Nos termos do n°2 do art®1355°«no caso do n®1 do art®1344° a
administracéo escolhida em assembleia substitui a que, eventualmente, o
promotor do empreendimento haja escolhido; a haver lugar a
indemnizacdo pela revogacdo unilateral do contrato com a entidade
administradora, sé o promotor é responsavel pela mesmas.

O n°1 do art®1344°do C.Civ. diz que se 0s conddminos entretanto
ndo se tiverem reunido em assembleia, o administrador de facto ou o
promotor do empreendimento, ou, se a houver, a entidade responsavel
pela administragdo do condominio, devem convocar a primeira reunido
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da assembleia geral do condominio para escolha da administracéo,
aprovacdo do orcamento desse ano, ¢ quando necessario, (...), ficando
solidariamente responsaveis pelos danos causados se o ndo fizerem.

Ou seja, 0 que resulta da sinopse dos autos, € que depois de em
31.07.2011 a entidade que administrava o condominio ter cessado
funcgdes, deixou de haver uma administracao eleita por quem quer que
seja.

Um grupo de condéminos auto intitulado Comissdo Administrativa
do Centro Comercial “XXXX” passou a administrar 0 condominio no
que respeita a parte do centro comercial, sem que, contudo, haja sido
eleito em assembleia geral para tal nem providenciado nos termos do n®
1 do art®1344°do C.Civ. pela realizacéo de assembleia geral, vindo em
2012 a contratar o Autor para administrar o condominio, sendo certo que
este, igualmente ndo convocou a assembleia geral.

Vindo a ser convocada a assembleia geral em Janeiro de 2013 néo
€ aprovado que a administracdo do condominio fosse atribuida ao aqui
Autor.

Destarte, nem o Autor foi contrato para administrar o condominio
por quem tinha poderes para tal, e tinha obrigac@o de o saber, uma vez
que tendo em conta as funcbes que lhe eram atribuidas haveria que
exigir a acta onde havia sido deliberada a atribuicdo de poderes para o
efeito, como também, quando em exercikio de fungbes enquanto
“administrador de facto” ndo convocou a Assembleia Geral para que
legitimasse o seu exercicio de fungdes se assim fosse deliberado. Por
fim quando realizada a assembleia geral ndo é aprovado ser atribuida ao
Autor a administracdo do condominio.

Destarte, pelo menos desde Janeiro de 2013 ndo ha como sustentar
que fosse legitima qualquer intervencdo do Autor na administracdo e
gestéo do condominio.

Relativamente ao periodo de Marco a Dezembro de 2012 a
administracdo do condominio por banda do Autor apenas poderia ter
sido legitimada se tivesse sido aprovada por assembleia geral e tivesse
sido aprovado em assembleia geral o respectivo orcamento o que néo
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sucedeu.

O mesmo se diga para o grupo de conddminos que auto
intitulando-se comissdo administrativa exerceu a administracdo entre
01.08.2011 e Marco de 2012.

Ora, ndo tendo sido legitimada a administracdo do condominio seja
por banda da auto intitulada Comissdo Administrativa, seja por banda do
Autor, sdo estes, a tal Comissdo Administrativa e o Autor solidariamente
responsaveis pelos danos que hajam causado — se 0s houve -, ndo tendo
direito a ser pagos pelos servigos que prestaram, uma vez que, O
pagamento desses servigos estava dependente da aprovagdo do
respectivo orcamento nos termos do n°1 do art®1344°do C.Civ..

N&o tendo sido aprovado or¢camento algum para o ano de 2012, tal
como exige o0 n°1 do art® 1344° do C.Civ. ndo pode agora o Autor
invocando ter sido o administrador de facto e ter prestado 0s servigos,
vir exigir o pagamento das contribuicbes para as despesas de
condominio.

E certo que o Autor prestou de facto o servico como resulta da
factualidade assente.

Porém, nos termos da indicada norma havia de ter convocado a
assembleia geral, sido nomeado e obtido a aprovagdo do orcamento. N&o
0 tendo feito, 0s prejuizos, isto € as despesas em que incorreu correm
por sua conta, tudo como resulta do n°1 do art®1344°do C.Civ..

N&o basta que se exerca de facto a administracdo do condominio
para ter direito a ser pago das respectivas despesas, sendo ainda
necessario obter a legitimagdo para esse exercicio de facto, sob pena de
assim ndo sendo, estar aberta a porta para permitir a “ocupagdo” da
administracdo de facto, ainda que contraria a deliberacdo dos
conddminos — como acontece “in casu” com a assembleia de Janeiro de
2013 -, vindo depois a pretexto de ter prestado os servigos de facto,
exigir o pagamento, quando nem sequer o orgamento/despesa havia sido
Autorizado.

Quando na parte final do n®1 do art® 1344° do C.Civ. se diz
“ficando solidariamente responsavel pelos danos causados”, nisso se
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inclui, também, ficar responsavel pelas despesas em que incorreu, sem
direito a ser ressarcido, por exercer uma administracdo de condominio
para a qual ndo havia sido legitimamente eleito ou nomeado.

Termos em que, ndo pode proceder a accao.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a accao
improcedente porque ndo provada e em consequéncia absolvem-se 0s
Réus dos pedidos.

Custas a cargo do Autor.

Registe e Notifique.

Nao se conformando com o decidido, veio o Autor recorrer da
mesma concluindo e pedindo:
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Ao recurso vieram responder a 102 Ré J Construgcdo e
Investimento (Macau) Limitada, 32 Ré C, 8° Réu H e 0 92 Ré |,
todos pugnando pela improcedéncia do recurso.

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; néao lhe
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incumbe apreciar todos os fundamentos ou razées em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in Cédigo de Processo
Civil Anotado, Volume V — Artigos 658.° a 720.° (Reimpressao),
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.

Nao houve questdes que nos cumprem conhecer ex oficio.

O Tribunal a quo julgou improcedente a accdo com fundamento de
que, da factualidade apurada néo resulta a contratacdo, por quem
tinha poderes, do ora Autor para a administracdo do condominio do
centro comercial XXXX, e em consequéncia nao Ihe nasce o direito
de cobrar as despesas peticionadas.

O Autor, ora recorrente, comecou por impugnar a matéria de facto,
pretendendo, com o0 éxito da impugnacéo, que seja dada provada
nos termos indicados nas conclusbes 52 a 112 do recurso, a
matéria dos quesitos 11°, 13°, 199, 21°, 25°, 29° e 31°, julgados néo
provados na primeira instancia, e a dos quesitos 12°, 14°, 20°, 22°,
26°, 30° e 32° julgados parcialmente provados, na primeira
instancia.

Para além da impugnacdo da matéria de facto, o Autor também
reagiu contra a decisdo de direito e subsidiariamente arguiu a

nulidade da sentenca por omissao de pronuncia.

Salvo o devido respeito, a maneira com foram colocadas as
questbes de direito € algo confusa, pois o0 recorrente quer teceu as
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suas consideracdes impertinentes as questdes que colocou, quer
elaborou as suas teses com base na matéria de facto ndo alegada
nos articulados nem dada por assente na primeira instancia.

Por outro lado, quanto as questbes juridicas do direito da
representacdo sem poderes, da gestdo de negoécio e do
enriquecimento sem causa, o recorrente tanto imputou ao Tribunal
a quo o erro de julgamento por violagdo dos art°s 261°/2, 458° a
476° como arguiu a nulidade da sentenca por omissdo de
prondncia sobre as mesmas questodes.

Mesmo assim, com alguns esforgcos, podemos identificar
sinteticamente quais sdo as questdes que, por via do presente
recurso, o Autor colocar a este Tribunal ad quem.

A titulo principal, o recorrente pretendeu insurgir-se contra o
entendimento consubstanciado na sentenca recorrida de que néo
estando ele (Autor) legitimado por quem tinha poderes para
administrar as partes comuns do centro comercial em causa, nao
lhe foi reconhecido o direito a contrapartida do exercicio da
administragao.

Na o6ptica do recorrente, ele era o terceiro que, ao abrigo do
disposto no art® 1356° do CC, se encarregava da administracéo do
condominio por incumbéncia do administrador de facto que € a
entidade denominadaxxxX pgiE#EZ S, mediante o contrato de
prestacao de servico celebrado entre eles.

Subsidiariamente, suscitou as questfes juridicas do direito da
representacdo sem poderes, da gestdo de negoécio e do
enriquecimento sem causa, todas ndo abordadas na sentenca
recorrida.
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Para o efeito alegou o recorrente que nao obstante a falta dos
poderes, por parte da entidade denominadaxxXX pEiREHEES,
para a representacdo dos condominos, ele ndo deixou de estar
legitimado a intervir no exercicio da administracdo do condominio
do centro comercial, por forca do contrato de prestacao de servico
gue celebrou com essa entidade uma vez que esta agiu na
qualidade de representante sem poderes dos conddminos nos
termos prescritos no art® 261° do CC.

E mesmo assim nao entenda, pelo menos ele deveria ter sido
ressarcido pelas despesas por ele realizadas na administracao do
condominio do centro comercial, ou na qualidade de gestor de
negocio ou por via de instituto de enriquecimento sem causa.

Ao que parece, 0 que 0 recorrente realmente pretendeu a titulo
subsidiario s6 pode ser a arguicdo da nulidade da sentenca por
omissao da pronuncia sobre as tais questdes.

Pois da sentenca recorrida n&o resulta que sobre as tais questbes
se tenha pronunciado, o Tribunal a quo naturalmente néo poderia

ter cometido qualquer erro numa deciséo que nao fez!

Assim, podem ser tidas por colocadas no presente recurso as
seguintes questoes:

1. Da impugnacéao da matéria de facto;
2. Da legitimidade da entidade XXXX pEEHZEEE para a

contratacdo do Autor para o exercicio da administracdo do
condominio; e

Ac.1119/2019-26



3. Da nulidade da sentenca.
Apreciemos.
1. Daimpugnacéao da matéria de facto

Essencialmente falando, os factos juridicos invocados como causa
de pedir na presente accdo de condenacdo é um contrato de
prestacao de servico, alegadamente celebrado entre o Autor e a
entidade auto-intituladaxxxX pEiR&E#EFE, que tem por objecto a
administracdo do condominio do Centro Comercial XXXX, e o
alegado ndo pagamento despesas de condominio por parte de
alguns dos condéminos nos termos acordados no contrato.

E a pretensdo deduzida pelo Autor € a condenacdo desses
condéminos no pagamento das despesas de condominio relativas
as frac¢des autonomas de que sao titulares.

Todavia, a sentenca recorrida julgou improcedente a accédo a
montante, por ndo considerar o alegado contrato subsumivel a
norma do art® 1356°/1 do CC que se refere a contrato de prestacao
de servico, uma vez que a entidade auto-intituladaxXXXx pgiEHEZE
B¢ nao tinha poderes para a celebracdo desse contrato.

O recorrente pretende impugnar as respostas dadas aos quesitos
11°, 139, 199, 21°, 25°, 29° e 31° da base instrutdria, julgados néo
provados na primeira instancia, e a dos quesitos 12°, 14°, 20°, 22°,
26°, 30° e 32° julgados parcialmente provados, na primeira
instancia.

Os quesitos em causa tém a seguinte redaccéao:
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Da simples leitura do teor desses quesitos resulta que todos estes
guesitos versam apenas sobre o quantitativo e a forma de calculo
das despesas de condominio peticionadas relativas a
determinadas frac¢des autonomas do centro comercial e a falta de
pagamento dessas despesas pelos titulares daquelas fraccbes
auténomas.

Ja vimos que na sentenca recorrida, o Tribunal a quo julgou
improcedente a accdo com fundamento de que, nao tendo
intervindo a verdadeira administracdo do centro comercial na
celebracdo do contrato com o Autor, o alegado contrato de
prestacdo de servico celebrado com aquela entidade
auto-intituladaxxxX Eg3E#E £ & que nao tinha poderes para tal, néo
legitimou o Autor a exercer a administracdo do condominio do
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centro comercial nem lhe conferiu o direito de cobrar as
contrapartidas pelos servigcos que prestou.

Assim, o apuramento dos quantitativos das despesas a pagar, por
guem e a quem quer seja, SO se torna necessario se viermos a
entender que o tal contrato de prestacao tinha sido validamente
celebrado ou que era eficaz em relacdo aos Reéus, nos termos da
regra excepcional do art® 261°/2 do CC.

Todavia, conforme demonstramos infra, nenhum dos pedidos
formulados em sede de recurso ira proceder.

O que nos dispensa, para ja, de apreciar a impugnacéo da matéria
de facto, e nos aconselha passar logo a abordar as questdes de
direito.

2. Da legitimidade da entidade XXXX pEREHZFEE para a
contratacdo do Autor para o exercicio da administracao do
condominio

Sobre esta questéo o recorrente limitou-se a expor, nas alegacoes
e conclusdbes do recurso, a sua versdo dos factos que
antecederam a celebracdo do contrato e insistiu na legitimidade
substantiva da entidadexXXX pgiE & B & B & para celebrar
validamente o contrato celebrado e em consequéncia no seu
direito de cobrar as despesas do condominio junto dos
condéminos.

Para nds, a questdo ja foi devidamente apreciada e bem decidida
na sentenca recorrida.

Conforme se vé na Douta decisao ora recorrida, foi demonstrada,
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com raciocinio inteligivel e razbes sensatas e convincentes, a falta
da legitimidade substantiva daquela entidade auto-intituladaxXxxx
R Z S para a celebracdo, em nome dos condéminos, do
contrato com o Autor, o que determinou a invalidade do contrato
e obstou a legitimacdo do Autor para o exercicio da administracao
e a consequente cobranca de despesas de condominio, ndo se
nos afigura outra solucao melhor do que a de louvar aqui a decisao
recorrida e, nos termos autorizados pelo art® 631°5 do CPC,
remeter para o0s Doutos fundamentos invocados na decisao
recorrida, julgando improcedente esta parte do recurso.

3. Da nulidade da sentenca

A titulo subsidiario, o recorrente imputou a sentenca recorrida a
nulidade por ter emitido a pronuncia sobre as questdes da
representacdo sem poderes, da gestdo de negoécio e do
enriguecimento sem causa.

Para o recorrente, mesmo na hipétese de vir a ser confirmada a
falta da legitimidade substantiva da entidade auto-intituladaxXxxX g
BEHZFE para representar a administracdo do condominio, o
contrato de prestacao de servico celebrado por esta entidade com
ele ndo deixa de ser eficaz em relacdo aos condéominos, por via de
instituto de representacao sem poderes, nos termos do disposto no
art® 261°/2 do CC, e mesmo que assim ndo se entenda, ele, Autor,
deveria ter sempre o direito de ser ressarcido dos danos que |he
causaram com a realizac&o das despesas nos servi¢os prestados
no exercicio da administracdo do condominio do centro comercial,
por via de instituto de gestdo de negdcio ou de enriquecimento
sem causa.

pa

E nula a sentenca quando o Juiz deixe de pronunciar-se sobre
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guestdes que devesse apreciar — art® 571°/1-d), primeira parte, do
CPC.

Tendo o recorrente imputado ao Tribunal a quo a omissdo do
conhecimento de determinadas questbes, temos de averiguar se,
em face da causa de pedir invocada e do pedido formulado na
presente accao de condenacao, o Tribunal a quo tinha o dever de
se pronunciar estas questdes, de cujo conhecimento ora se arguiu
a omisséao.

Como se sabe, a causa de pedir € o conjunto de factos juridicos
concretos invocados para servir de fundamento da accéo, do qual
emerge, por for¢a do direito, o efeito juridico pretendido pelo autor.

Assim, € preciso que o Autor mencione os factos juridicos
concretos que Ihe servem do fundamento e indicar o efeito juridico
que pretende obter com a instauracdo da accéo.

E para além dos factos, o Autor deve indicar e expor as razdes de
direito em que assenta o efeito juridico pretendido — art® 389°/1-c) e
d) do CPC.

No caso sub judice, os factos juridicos invocados como causa de
pedir foram apenas vocacionados para convencer o Tribunal da
existéncia valida de um contrato de prestacdo de servico e do
incumprimento por parte dos Réus da obrigacdo do pagamento
das despesas de condominio nos termos estipulados nesse
contrato.

Com base nesses factos concretos, o Autor deduziu a pretensao

da condenacdo dos demandados a efectuar a seu favor o
pagamento de determinadas quantias a titulo da contraprestacao
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dos servicos que alegou ter prestado no exercicio da
administracdo de condominio.

Ou seja, o0 Autor configurou a situacdo juridica como
incumprimento de uma obrigacéo contratual.

Em sede de alegacOes orais e agora em sede de recurso,
pretendeu que a causa de pedir fosse qualificada como subsumivel
as normas regentes dos institutos de representacdo sem poderes,
gestdo de negdcio e enriguecimento sem causa.

E certo que o Juiz ndo esta sujeito as alegacdes das partes no
tocante a indagacéo, interpretacdo e aplicacdo das regras de
direito (art® 567° do CPC) e que é legalmente viavel o
enquadramento juridico dos factos articulados pelo autor de forma
diversa do que este fez.

Para o eventual enquadramento juridico diverso, é preciso que
tenha sido trazida pelo autor a suficiéncia dos factos juridicos
concretos que o permitem por forma a poder satisfazer a pretensao
do autor cuja tutela jurisdicional se busca.

Por forca do principio da substanciacdo consagrado no nosso
processo civil, ao autor cabe articular os factos de onde deriva a
sua pretensédo ou do direito cuja tutela jurisdicional se busca.

Visto o principio da substanciacdo sob outro prisma, temos
presente que o Tribunal fica limitado a qualificacdo juridica dos
factos articulados pelo autor e vedado a substituir-se ao autor no
suprimento da falta ou insuficiéncia da materialidade factica
essencial e necessaria a satisfacdo do direito ou da pretenséo que
0 autor pretende fazer valer mediante a instauracéo da accéo.
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Voltamos ao caso sub judice.

Tal como frisamos supra, o Autor ndo apelou na peticdo inicial aos
institutos da representacdo sem poderes, da gestdo de negocio e
enriguecimento sem causa para fundamentar a sua pretenséo,
tendo delimitado os termos do litigio em torno do incumprimento
das obrigacdes contratuais.

Talvez por essa razao nao foram articulados factos essenciais e
necessarios ao preenchimento dos tais institutos.

Na verdade, ndo encontramos no elenco da matéria de facto
trazida pelo autor e dada por assente pelo Colectivo da primeira
instancia matéria que preencha os requisitos desses institutos,
invocados apenas em sede de alegacbes de direito e reiterados
em sede do presente recurso.

Concretamente falando, no que diz respeito a representacdo sem
poderes, n&o encontramos na peticdo inicial os factos
demonstrativos das razfes ponderosas que justificassem a
confianga do Autor na legitimidade substantiva da entidade
auto-intituladaxxxX pgiEE#EH £ & e do contributo por parte dos
condominos para fundar a confianga do Autor.

Sobre o instituto da gestdo de negdécio, ndo temos presentes 0s
factos materiais que demonstram, homeadamente o exercicio da
administracdo por parte do Autor, ndo no préprio interesse de
auferir lucros, mas sim em conformidade com o interesse e
vontade real e presumida dos condominos.

E quanto ao instituto de enriquecimento sem causa, ndo foram
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invocadas pelo Autor a vantagem patrimonial e a sua medida em
gue tenham sido enriquecidos os condéminos contrapondo o seu
empobrecimento, assim como néo foi demonstrada a inexisténcia
de outro meio ao dispor do Autor para ser ressarcido das despesas
efectuadas no exercicio da administragao.

N&o tendo sido articulados pelo Autor factos juridicos concretos
gue correspondem ao nucleo factico essencial tipicamente previsto
pelas normas que definem os institutos da representagcao sem
poderes, da gestdo de negdcio e do enriquecimento sem causa, a
nao abordagem desses institutos pelo Tribunal a quo n&o gera a
nulidade da sentenca por omissdo de prondncia, uma vez que, por
um lado, o Tribunal ndo tem a obrigacdo de fazer o exercicio
académico de esgotar todas as qualificacdes juridicas, mesmo nao
plausiveis por manifesta insuficiéncia da matéria tida por assente,
e por outro, esta vedado a substituir-se ao Autor no suprimento da
falta ou da insuficiéncia dos factos essenciais necessarios ao
preenchimento da previsdo das normas juridicas que acolhem o
direito que o Autor pretende fazer valer através da instauracdo da
presente accéo.

Em concluséao:

1. Por forca do principio da substanciacdo consagrado no nosso
processo civil, ao autor cabe articular os factos de onde deriva
a sua pretensédo ou do direito cuja tutela jurisdicional se busca.

2. N&o obstante o Juiz ndo estar sujeito as alegacdes das partes
no tocante a indagacéao, interpretacdo e aplicacdo das regras
de direito (art® 567° do CPC) e ser legalmente viavel o
enquadramento juridico dos factos articulados pelo autor de
forma diversa do que este fez, o Tribunal fica limitado a
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qualificacéo juridica dos factos articulados pelo autor e vedado
a substituir-se ao autor no suprimento da materialidade factica
essencial em falta mas necessaria a satisfacéo do direito ou da
pretensdo que o0 autor pretende fazer valer mediante a
instauracao da accao.

3. Nao tendo sido articulados pelo Autor factos juridicos
concretos que correspondem ao nucleo factico essencial
tipicamente previsto pelas normas que definem os institutos da
representacdo sem poderes, da gestdo de negoécio e do
enriquecimento sem causa, a hao abordagem desses institutos
pelo Tribunal a quo ndo gera a nulidade da sentenca por
omissao de pronuncia, uma vez que, por um lado, o Tribunal
nao tem a obrigacéo de fazer o exercicio académico de esgotar
todas as qualificacdes juridicas, mesmo ndo plausiveis por
manifesta insuficiéncia da matéria tida por assente, e por outro,
esta vedado a substituir-se ao Autor no suprimento da falta ou
da insuficiéncia dos factos essenciais necessarios ao
preenchimento da previsdo das normas juridicas que acolhem
o direito que o Autor pretende fazer valer através da
instauracao da presente accéao.

Tudo visto, resta decidir.
11

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam nao tomar
conhecimento da impugnacdo da matéria de facto por ficar
prejudicado pelas solu¢bes dadas as questdes juridicas e julgar
iImprocedentes a arguicao da nulidade da sentenca recorrida e o
recurso interposto pelo Autor, mantendo na integra a sentenca
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recorrida.

Custas pelo recorrente.
Registe e notifique.
RAEM, 18JUN2020

(Relator)
Lai Kin Hong

(Primeiro Juiz-Adjunto)
Fong Man Chong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Ho Wai Neng
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