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As funcbes de administracdo do condominio sempre pertenceram a totalidade
dos condéminos, que por serem proprietarios de fraccBes auténomas
integradas no prédio em regime de propriedade horizontal, sao
comproprietarios das partes comuns do mesmo - art. 1323.9 n.% 1 e 2, do
Cadigo Civil - estando sujeitos nas relacBes entre si quanto as fraccles que
exclusivamente lhes pertencem e quanto as partes comuns, as limitacoes
impostas, respectivamente, aos proprietarios e aos comproprietarios de
coisas imoveis - art. 1325.9 n.©1, do Codigo Civil.

E, assim, o art. 1329.9 n.°1, do Cddigo Civil (revogado pelo art. 72.°da Lei
n.© 14/2017, e substituido pelo art. 3.5 n.© 1, dessa Lei, que dispde
essencialmente da mesma forma) estipulava que a administragcdo das partes
comuns do condomiio (ou seja, das partes em compropriedade) cabia a um
orgdo de natureza deliberativa, designado por assembleia geral do
condominio, e a um O6rgdo de natureza executiva, designado por
administracao.

O art. 1355, n.°1, do Cddigo Civil, em vigor a altura da celebracdo dos
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contratos de administracdo referenciados nos autos celebrados entre 0 A. e a
sociedade R., prescrevia que “a administracdo, € eleita e exonerada pela
assembleia considerando-se ndo escritas as clausulas de quaisquer contratos
subscritos pelos condéminos em sentido distinto ou os acordos de transmissao
da administracdo do condominio celebrados sem o consentimento da
assembleia”.

Considerar estes contratos validos contraria a absoluta inderrogabilidade
das normas relativas a administracdo e gestdo condominial, pois o disposto
no art. 1355.9 n.°21, do Cadigo Civil - que estabelece que a administracao é
eleita e exonerada pela assembleia -, tem natureza imperativa, sendo assim
ilegal qualquer limitacdo do poder de nomeacdo da administracdo ou da
liberdade de escolha da pessoa a nomear, que é um poder proprio da
assembleia de condéminos, indisponivel, quer pelos condéminos
individualmente considerados, quer pela propria assembleia sendo certo que
qualguer administrador assim nomeado nunca é um representante do
construtor-vendedor, mas um representante dos condéminos.

J& o administrador designado pelo proprietario inicial do condominio €
fiduciario da sociedade vendedora, e como tal permanece, sendo 0 seu cargo
provisorio, pois quando o construtor nomeia o administrador deve ser apenas
para a finalidade, limitada, de consentir a imediata funcionalidade dos
servigos e a gestdo destes e da coisa comum, através de um 6érgédo idéneo, e
este administrador s6 exerce fungdes até a primeira reunido da assembleia
dos conddminos, cabendo a despesa com a sua retribuicdo ao construtor
vendedor, pois o administrador designado pelo proprietario inicial do
condominio € um fiduciario da sociedade vendedora, e como tal permanece,

sendo 0 seu cargo provisorio.
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O legislador para fazer vingar esta transitoriedade, prescreveu no art. 1344.9,
n.°1, do Codigo Civil, estarem o administrador de facto, o promotor do
empreendimento ou a entidade responsavel pela administracdo do
condominio, conforme for o caso, obrigados a convocar a primeira reuniao
da assembleia geral do condominio para escolha da administracao,
aprovacdo do orcamento desse ano e, quando necessario, elaboracdo do
regulamento e fixagdo do montante do seguro contra o risco de incéndio, logo
que metade das fracces estejam alienadas, ou trinta por cento ocupadas,
ficando solidariamente responsaveis pelos danos causados se o0 ndo fizerem.
Embora o artigo 1344.©do Cddigo Civil, haja sido revogado pelo art. 72.°da
Lei n.°14/2017, BORAEM, 1.2S., que nos termos do art. 74.S entrou em vigor
um ano apo6s a publicacdo, i.e. em 21.08.2018, o mesmo foi substituido pelo
art. 23.°dessa lei, em que o legislador se tomou ainda mais exigente, pois
obriga a convocar a assembleia de condominio 18 meses apds a data da
emissao da licenca de utilizacdo, caso haja transmissdo de alguma fraccao.
Verifica-se que os contratos de administracdo celebrados entre 0 A. e a
sociedade R., embora nulos como contratos de designacdo de administracdo
de condominio ou de prestacdo de servicos de administracdo, converteram a
sociedade R. em mandataria / agente / comissaria de cada um dos
conddminos no que respeita & administracdo do condominio do “Edificio (X),
Fase 117, agindo em seu proprio nome, embora por conta dos
comproprietarios das partes comuns desse condominio.

Face aos termos dos contratos celebrados entre o A. e a sociedade R., que a-
sociedade construtora-vendedora impds fossem assinados pelos condéminos
como condicdo de celebracdo do contrato definitivo de compra e venda, é

claro que ndo estamos perante o instituto de gestéo de negdcios, que se define,
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nos termos do art. 458.2do Cddigo Civil, como sendo o instituto legal que se
verifica quando uma pessoa assume a direccao de negocio alheio no interesse
e por conta do respectivo dono, sem para tal estar autorizada, € que, neste
caso, a sociedade Ri foi autorizada para tal pelo condémino.

Havendo a sociedade administradora de facto recebido os seus poderes da
vontade dos condominos, individualmente considerados, e ndo da assembleia,
para administrar o condominio, € claro estarmos perante um contrato de
mandato, nos termos do art. 1083.2do C. Civil.

Ora, entre as obrigagdes do mandatario inclui-se a obrigacdo de prestar
contas, findo o mandato ou quando o mandante as exigir, como prescreve 0
art. 1087.2do Cédigo Civil.

A sociedade R. pretende que o A. esta constituido na obrigacao de lhe pagar
determinadas quantias por conta dos actos de administracdo de condominio
gue empreendeu, tendo sido, nos termos dos contratos celebrados, fixada a
sua retribuicdo anual em 10%, da despesa anual do condominio, mas recusa
prestar contas.

A decisdo recorrida entende que o A., desacompanhado dos demais
condéminos ou sem suscitar a sua intervencdo, ndo pode pedir prestacio de
contas a sociedade R., por ser caso de litisconsorcio necessario activo,
havendo absolvido a Ré da instancia.

Invoca em abono da sua tese doutrina e jurisprudéncia portuguesas que
defendem que o conddémino ndo pode por si desacompanhado dos demais
condominos pedir prestacdo de contas a administracdo de condominio,
ignorando o facto que tal doutrina e jurisprudéncia se referem a pedido de
prestacdo de contas por parte de administracdo devidamente nomeada pela

assembleia de condominio, quer haja ou ndo ja cessado o seu mandato, ndao
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se refere a pedido de prestacao de contas por condémino contra entidade que
ndo foi nomeada nem pela assembleia geral de condominio, nem pelo
tribunal, e com a qual celebrou contrato invidual relativamente a
administracdo das partes comuns do condominio em que se integram as
fraccdes de que é proprietario.

Os tribunais de Macau tém sempre entendido que a relagdo entre o
condémino e o administrador de facto é uma relacdo estabelecida sémente
entre os dois, ndo considerando necessaria a intervencdo da totalidade dos
condominos - a titulo de “dono do negécio” -, sempre que o administrador de
facto vem pedir o pagamento do saldo que se verifica a seu favor nas contas
da administracdo do condominio por si empreendida e a retribuicdo pela
actividade de prestacio de servicos que, como comerciante ou profissional da

area, exerceu nesse domiio.
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O A. étitular do direito de concessédo por arrendamento incluindo
a propriedade da construcdo, das seguintes fracgdes autdnomas,
que integram o prédio, em regime de propriedade horizontal,
designado por “Edificio (X), Fase II”, em chinés “XX % = #p-
(Y)”, n.°s xx da R. de Nam Keng, xx da Av. de Kwong Tung e xx
da R. de Coimbra, e xx da Av. de Guimaraes, descrito sob o n.©
xXx na Conservatoria do Registo Predial de Macau:
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“x”, do X.° andar “X”, para habitacdo, com entrada pelo n.©
xx da Rua de Coimbra, do Subcondominio F, denominado
por “xxX #¥”, n.° xx da R. de Coimbra, sub-descrito sob o
n.©xxx-F na Conservatéria do Registo Predial de Macau,
com a constituicdo do regime de propriedade horizontal
registada pela inscricdo n.°© xxx do Livro F, com a
aquisicao registada a favor do A. pela inscricdo n.©xxx do
Livro G, com fundamento na escritura de compra de
29.03.2011, lavrada a fls. 10 do Livro de Notas para
Escrituras Diversas n.°xx do Notario Privado XX; e

“x R/C”, do rés-do-chdao “x”, lugar de estacionamento
para automovel, com entrada pelos n.% xx da R. de Nam
Keng e xx da R. de Coimbra, do Subcondominio B, n.%
xx da R. de Nam Keng e xx da R. de Coimbra,
sub-descrito sob 0 n.2xxx-B na Conservatéria do Registo
Predial de Macau, com a constituicdo do regime de
propriedade horizontal registada pela inscricdo n.©xxx do
Livro F, com a aquisicdo registada a favor do A. pela
inscricdo n.®xxx do Livro G, com fundamento na escritura
de compra de 29.03.2011, lavrada a fls. 14 do Livro de
Notas para Escrituras Diversas n.°xx do Notério Privado
XX.

A sociedade R. é uma sociedade comercial por quotas de
responsabilidade limitada registada sob o n.© xxx(SO) na
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis que tem
por objecto a gestdo de propriedades, incluindo a gestdo de
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prédios em regime de propriedade horizontal, a gestdo de
instalacOes, operacOes de lavandaria e engomadoria, servicos de
limpeza e desinfestacao.

Na altura da compra das fracgdes do referido condominio, 0s
condominos que adquiriram fraccbes integradas no acima
referido “Edificio (X), Fase II” aceitaram a empresa de
administracdo designada pela sociedade que construiu e vendeu o
prédio, a “(X) Limitada”, para proceder a administracdo do
condominio e celebraram contrato de administracdo com a
sociedade Ré na data da entegra da fraccéo.

A celebracdo de contrato de designacdo da sociedade Ré que faria
a administracdo do condominio foi condicio para a celebracéo
das escrituras de venda.

A sociedade R. prestou servicos por conta dos comproprietarios
das partes comuns do condominio do “Edificio (X), Fase II”.

A sociedade R. enviou uma carta datada de 13 de Janeiro de 2022
ao A. interpelando-o a pagar no prazo de 7 dias a quantia total de
MOP$260,520.00 de taxas de administracdo relativas a fraccdo
autonoma “X” do Subcondominio F, do Edificio (X), Fase II”,
que designa por “Torre X do XX (carta de 13.01.2022 de fls. 57
a 61 e que aqui se tem por integralmente reproduzida).

A sociedade R. enviou uma carta datada de 13 de Janeiro de 2022
ao A. interpelando-o a pagar no prazo de 7 dias a quantia total de
MOP$23,400.00 de taxas de administracdo relativas a fraccéo
autonoma “XX R/C” do Subcondominio B, do Edificio XX, Fase
I1”, que designa por “Lugar de Estacionamento xx R/C” do XX”
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(carta de 13.01.2022 de fls. 62 a 66 e que aqui se tem por
integralmente reproduzida).

O A. em diversos momentos e por diversas vezes solicitou a
sociedade R. que lhe fossem prestadas contas — listando as
receitas com mencéo da sua fonte e as despesas com a causa da
sua aplicacdo — instruidas com os devidos documentos
justificativos, sendo que a pendltima vez que o fez foi por carta
datada de 26.10.2021 (carta de 26.10.2021 a fls. 67 e que aqui se
tem por integralmente reproduzida).

A Ré nao forneceu os documentos justificativos das receitas e
despesas por si recebidas e despendidas junto com o documento
cuja copia consta de fls. 185.

Nos termos da Clausula 9, al. B) do contrato celebrado entre o
Autor e a Ré, a retribuicho dos servicos de administracéo
prestados pela Ré foi fixada em 10% da despesa total do Prédio.
O Autor fez deposito da quantia total das prestacdes mensais de
administra¢do relativas a frac¢do “X” da Torre X junto da
administracdo do subcondominio F, em que tal fraccdo se integra,
até que fosse definitivamente resolvido o litigio com a Ré.

O Autor entregou o cheque passado sobre a quantia total das
prestacdes relativas ao lugar de estacionamento “XX r/c” junto da
administracdo do subcondominio B.
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7§ 724k mt 4 pLUB Filipe Pires de Sousa /777 7/ - "Em sede de
administracdo de condémino, a acdo de prestacdo de contas devera ser proposta por
todos os conddéminos, ou pelos menos com suscitacdo da respectiva intervencao,
devendo ser ressalvada a hipétese de a mesma ser instaurada pelo administrador se tal
tiver sido expressamente deliberado pela Assembleia de condominos, autuando o
administrador enquanto representante da assembleia. , -

747 ;ﬁ;"iAb’llo Neto # £ . TE certo que constitui entendimento pacffico
que, do qual ndo dissentimos, que a obrigacdo de prestacdo de contas por parte do
administrador tem como beneficiario o colectivo formado por todos os conddéminos
reunidos em assembleia, e ndo cada um dos conddéminos individualmente considerado,
ndo tendo cada condémino isolado o direito de exigir a prestacdo de contas pelo
administrador. , - 7§ 7 2 #7# 7 &% /22 F Lus Filipe Pires de Sousa {§ 77 2/ -

Seria impraticavel e absurdo que o administrador que tivesse que prestar contas
individualmente a cada condémino.  °

F 72k P &2p2202010 £ 10 7 19 p 244 5 8702/09.0TBOER.L1-7
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1B T E A A Ry A /Esta obrigacdo do administrador, no que a prestacdo de

contas respeita, tem como beneficiario, ndo cada um dos condéminos individualmente
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considerados, mas o corpo colectivo por todos eles formado, reunido em assembleia,
cabendo a assembleia de conddéminos, e ndo a cada um deles, a titularidade do
correspondente direito. Um conddémino ndo tem legitimidade activa para pedir ao
administrador a prestacdo de contas da sua administracdo do condommio. | -
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