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1.2 Comissao Permanente é/
.

Relatdrio n.° 1/iV/2011

Assunto: Peticdo apresentada pela Comissdo de Administragdo Provisdria da

.Urbanizagdo “Nova City”, a Comissdo de Administragéo do Edificio ‘U Wa”e a

Comissdo de Administragdo do Edificio “lao Mei’- Bloco [, solicitando a
revisdo do regime de propriedade horizontal, a criagdo de um regime juridico
de fransacgdo de iméveis em projecto ou em construcdo e a criagdo de um
regime juridico que confira poderes a Administracdo Publica para fiscalizar os
promotores e as entidades administradoras de condominios.

|
Introdugao

1. Em 27 de Fevereiro de 2011, a Comissdo de Administragdo Provisoéria da
'Urbanizacéo “Nova City”, a Comissao de Administragéo do Edificio “U Wa”
e a Comisséo de Administracdo do Edificio “lao Mei’- Bloco Il apresentou
a esta Assembleia Legislativa a peticdo supra identificada. De acordo com

o relatorio dos Servigos de Apoio desta Assembleia Legislativa a presente .

pétigéo estd conforme a disciplina fixada na Lei n.° 5/94/M, de 1 de
Agosto — que fixa o regime material do exercicio do direito de petigéo —, e

com o Regimenio da Assembleia Legislativa’, tendo sido distribuida a esta,

Comissdo, por Despacho do Presidente da Assembleia Legislativa n.°
306/1Vi2011, de 23 de Margo de 2011, para a respectiva apreciagao.

2. Atendendo a grande complexidade e diversidade das questdes carecidas
de analise, a Comiss&o optou por requerer sucessivamente ac Presidente
da Assembleia Legislativa a prorrogagéo do prazo fixado para a analise da
referida petigado - a Gltima prorrogacéo fixou o prazo para a elaboragao do
competente relatério até 15 de Agosto de 2011.

' Regimento da Assembleia Legisiativa da Regifo Administrativa Especial de Macau
(“RAEM"), aprovado pela Resolugéo n.° 1/1999 e alterado pela Resolugdo n.° 1/2004 e pela
Resoelugdo n.° 2/2009.
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3. Nos termos do n.” 4 do artigo 13.° da Lei n.° 5/94/M, de 1 de Agosto, e do
artigo 148.°, n.° 2 do Regimento a Comiss&o deve elaborar um relatério

final, findo o exame da peticdo, que deve ser enviado ao Presidente da
Assembleia Legislativa, do qual devem constar as sugestdes adequadas.

4. Para o efeito, a Comissao reuniu em 29 de Margo, 20 de Abril, 17 de Maio
de 2011, 16 e 20 de Junho, 4 e 11 de Julho e 09 de Agosto de 2011, tendo
contado com a presencga de representantes do Executivo nas reunides de %
20 de Abril, 17 de Maio de 2011 e 16 de Junho de 2011 para proceder a
andlise e ao debate da referida peticéo. L~
O

Bl
Do conteQdo da petigédo

— 5. A peticao supra referenciada foi apresentada pela Comissdo de
Administracdo Proviséria da Urbanizagdo “Nova City’, a Comissdo de
Administracdo do Edificio “U Wa" e a Comissdo de Administragdo do
Edificio “lao Mei"- Bloco Ill, que alegam que € necessario proceder a
revisdo do regime de propriedade horizontal, a criacado de um regime
juridico de transacgdo de imoveis em projecto ou em construgéo e de um
regime juridico que confira poderes a Administragéo Publica para fiscalizar
os promotores e as entidades administradoras de condominios.

6. Para ilustrar as insuficiéncias e lacunas apontadas ao regime juridico
actualmente vigente em Macau no campo da propriedade horizontal, os
peticionarios fizeram uma referéncia sumaria a quatro casos exemplares
relativos (i) a uma disputa sobre a administragéo do edificio “La Baie Du
Noble™, (ii) a um processo judicial relativo & propriedade das fracgdes da
urbanizacédo “Nova City™?, (iii) as dificuldades encontradas para preencher
o quérum minimo* para convocar uma assembleia geral do condominio no

2 viide Peticdo em apreciagao, pags. 4-5 da verséo portuguesa.
* Vide Peticao em apreciagéo, pags. 5-6 da vers&o portuguesa.
* Nos termos legais actualmente vigentes, em regra, as deliberagdes em assembleia geral do
condominio sado tomadas por mais de metade do valor total do condominio em primeiro
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edificio "U Wa”, edificio que abrange cerca de dois mil fogos® e (iv) a um
conflito no edificio “Grandeur Heights”, onde a entrega das chaves das
fracgbes aos proprietarios teria ocorrido apenas apds os proprietarios
terem sido pressionados a assinar um contrato de administracdo predial®.

7. Com base nos factos relatados nestes quatro casos exemplares os
peticionarios passaram a sustentar a necessidade de introduzir um
conjunto de alteragdes legislativas no campo da propriedade horizontal.

% %\:;%\?fi

3

8. Sobre o primeiro ponto da peticao, relativamente & necessidade da

revisdo do regime de propriedade horizontal previsto no Cédigo Civil é . \./)'/
afirmado que “O actual “Cddigo Civil” entrou em vigor em 1999, antes da
fransferéncia de soberania, e os diversos regimes juridicos, consagrados )

no Codigo, sdo provenientes do Coédigo Civil de 1866, nomeadamente o de \j

propriedade horizontal, que, por seu turno, esta em desarticulacdo com a
realidade social, por isso € necessario proceder a respectiva reviséo”,

9. Uma vez que do ponto de vista dos peticionarios, para reforcar as
garantias na compra e venda de imoveis, se deveria “Definir a relagéo
enfre o proprietario, o titular do direito de retencdo e o
promitente-comprador; Definir, claramente, que, na gestdo dos assuntos
normais (por exemplo: direito para eleger os titulares da administragédo do
condominio), o titular do direito de retengéo, o promitente-comprador e os
demais interessados sdo equiparados ao conddmino, gozando dos
mesmos direitos deste ultimo”,

10.0s peticionarios afirmam ainda que “Em Hong Kong e na China, o

convocatéria e por pelo menos um quarto do valor total do condominic em segunda
convocatoria (artigo 1347.9, n.% 1 e 3 do Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/99/M,
de 3 de Agosto). Cada condominio tem na assembleia tantos votos quanta a percentagem ou
permilagem atribuida & sua fracclo ou fracgdes (artigo 1347.°, n.° 2 do Cédigo Civil). Em
certas circunstancias permite-se que se prescinda destes guéruns, na segunda convocatoria,
sendo as deliberagbes votadas pela maioria dos votos dos conddéminos presentes,
independentemente do valor que estes representam no valor - total do condominio,
nomeadamente quando a assembleia vise aprovar o regulamento inicial do condominio,
quando este seja obrigatdrio, ou para a aprovag&o anual das contas e do projecto de
orgamento anual (artigo 1347.° n.® 4 do Codigo Civil}.

® Vide Peticdo em apreciacio, pag. 6 da versao portuguesa.

® Vide Petigio em apreciagéo, pags. 6-7 da vers3o portuguesa.
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proprietario recebera do promotor um litulo de prova do direito de
propriedade sobre a fracgdo, sempre que o proprietario tiver celebrado o
contrato de compra com o promotor e efectuado o respectivo pagamernto.
Por isso, deve eliminar-se o fermo ‘comunicagdo por escrito” fixado no
artigo 1343.°, isto é, o promitente-comprador é presumido como
proprietario, sempre que 0 mesmo, segundo o contrato, tenha efectuado o
pagamento fotal do prego da fracgdo e adquirido o direito de ufilizagéo da
mesma’.

E ainda sugerido que se venha a “Definir o periodo de demora entre a
celebragdo do contrato-promessa e a celebragéo da escritura publica e, no
caso de incumprimento do referido prazo, o promitente-vendedor
(promotor) tera o dever de indemnizar o promitente-comprador; Definir,
claramente, que o cargo de administrador pode ser desempenhado pelo
fitular do direito de retengdo, promitente-comprador ou quaisquer
individuos com legitimidade para taf, uma vez que o IH apenas considera
que os proprietarios podem ser eleifos como administradores, na
Assembleia Geral".

12.Para além de se “Alribuir personalidade juridica & Assembleia Geral de

Condéminos e a respectiva Administragdo, definindo, para o efeito, o
regime de registo da Assembleia Geral de Condéminos”.

13.E ainda “Rever a forma e os trémites para a convocag¢do da Assembleia

Geral, uma vez que, actualmente, existem muitos arranha-céus e
complexos habitacionais, o que exige uma forma de gestdo plenamente
diferente da dos anos 60 do século passado, no qual predominavam
prédios baixos com 5 pisos e cada piso continha, apenas, 2 fogos. Veja-se
0 caso da urbanizagdo “Nova City”, que, como se frafa dum complexo
habitacional que contém mais de quatro mil frac¢des, é dificil convocar
25% dos proprietarios. Face a esta situagédo, é necessario rever 0s actuais
preceitos que regulam o quérum. Em Hong Kong, a quota minima para a
constituigdo da Assembleia Geral dos Condbéminos é de 10% e, para a
convocagdo da reunido, apenas € necessario colocar a respectiva carta na
caixa postal ou na fracgdo de cada proprietério e ndo é preciso envia-la
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14.Bem como “Clarificar a relag&o entre a Assembleia Geral de Condominos e
a entidade administradora do condominio”.

afravés de carta registada ou em méao”.

15.Além de “Quanto ao regime de administragdo complexa, definir a relagao
entre o colégio de administragbes e a respectiva Assembleia e as
administragtes dos subcondominios e as respectivas Assembleias”.

3\

VIR % T

16.E ainda “Reclificar as divergéncias de redacg¢do enire a versdo chinesa e a
portuguesa, por exemplo, no artigo 1372.% a expressdo “gj/al..." surge,
na versdo portuguesa, como ‘cabe recurso” ; este termo, na verséo
chinesa, significa que pode ou n&o recorrer e, na verséo portuguesa, tem
um sentido de obrigatoriedade’. ‘

17.E finalmente "Definir a obrigatoriedade de registo do contrato-promessa,
— para evitar o aumento dos pregos dos iméveis devido a especulagdo”.

18.Sobre o segundo ponto da peticdo, relativamente a necessidade da
criagdo de um novo regime juridico para a compra e venda de novos
edificios e de fracgbes auténomas de edificios em construgéo foi dito que
‘A lei vigente regula apenas as especificagbes explicafivas da venda de
fraccbes auténomas de edificios em construgdo, mas sem qualquer
diploma legal para monitorizagdo e conirolo. Esfa situagéo traz altos riscos
para o0s compradores, no caso de entrega de uma fracgdo com
caracleristicas que néo correspondam as do modelo, como “a area da
fracgdo autonoma que ndo esteja em conformidade com a do andar
modelo”, “fraccdo sem acabamentos”, “edificio com construgdo suspensa’,
e, se o promolor imobiliarioc se pusesse em fuga, os respeclivos
compradores nao saberiam o que fazer. Mesmo que recorressem & via
judicial, muitas despesas e fempo seriam desperdicados nos
procedimentos judiciais, sem solugéo certa, por isso, realmente, ndo hd um
minimo de garantia para os compradores. Uma vez que ndo ha entrega da
fracgdo auténoma devidamente construida, ndo sera prematuro falar de
administracdo do edificio? E por isso que o Conselho de Consumidores
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nunca aconselhou a aquisi¢do de fracgbes num imovel em construgéo,
para evitar conflifos posteriores’.

19.E também afirmado que “Face & referida situagdo, e por ser necessario
aperfeicoar o respectivo regime juridico, sugerimos ao Governo que
consulte o regime de autorizagéo de venda antecipada de novos prédios e
de fracgbes auténomas de edificios em construgéo, das zonas vizinhas, A b
reforcando, deste modo, a fiscalizagdo dos promotores e dos dados
divulgados relativos aos novos edificios e fracgbes auténomas de edificios '
em construgdo, no sentido de os compradores interessados poderem,
antes do pagamenio do sinal, conhecer, de forma defalhada, as
informagbes do projecto de investimento e 0s processos de compra e V/’“/
venda, mediante a publicidade da imprensa, folhetos de venda e lista dos -
pregcos dos promotores imobiliarios. Estas informagdes devem constar nos Q>
contratos de promessa de compra e venda’.

— 20.E ¢é ainda entendido que “Para além disso, alguns promotores, para
aumentar as transacgbes das fracgbes dos seus edificios, costumam
: realizar feiras de venda fora de Macau, para que as pessoas do exterior
possam escolher e comprar, suscitando, assim, a duavida, quanto a essas
actividades serem reguladas e coniroladas por legislagdo de Macau ou
pelos respectivos servicos competentes do exterior. Esta questdo merece

a nossa consideragdo”.

21.Sobre o ferceiro ponto da peticdo, relativamente a necessidade da
criagdo de um regime juridico sobre a fiscalizagdo das entidades
promotoras e administradoras de condominio foi afirmado que “Como os
actuais diplomas legais nédo fiscalizam as entidades promotoras e
administradoras de condominios, estas comegam logo a operar, apds o
tratamento do registo da data de inicio de actividade. Quando surgem
conflitos entre os proprietarios e as enfidades promotoras e
administradoras de condominios, se as Ultimas adoptarem uma atitude de
ndo colaboragdo, o Govemo ndo consegue, entédo, resolver aqueles
conflitos, mesmo com uma infervengdo activa, o que significa que néo
consegue concrelizar o poder publico”.
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22.E ainda que “Nos dlfimos anos, algumas administradoras de condominios,

sem consentimento dos proprietarios, chegaram a gastar o dinheiro do
Fundo Comum de Reserva, causando grandes prejuizos econdémicos aos
proprietarios. Assim, ha foda a necessidade de se criar um regime de
autoriéagéo administrativa, para que aquelas apenas possam operar
depois da obtencdo duma licenga’.

23.Tendo tamhém afirmado que “Em face da elevagdo dos conhecimentos

juridicos dos residentes e do incentivo aos proprietarios, efectuado pelo
Governo nos ultimos anos, para a criagdo de comissbes de administragéo,
muitos proprietarios pretendem ter, nos respectivos edificios, as referidas
comissbes criadas, para elevar a qualidade da administragdo predial. No
entanto, as enfidades promotoras e as suas empresas de administragéo
entendem que a criagdo dessas comissbes vai prejudicar 0s seus
interesses. Em Macau, a definicdo de “administragcdo” é diferente da
consagrada no Cédigo Civil oriundo da Europa, isto é, a “administragdo” é
vista, em Macau, como um negécic. Mesmo que a qualidade da
administragdo seja ma ou revele falta de transparéncia, os proprietarios,
sem outro remédio, aceitam-na. E é por isso mesmo, que as empresas de
administragdo relacionadas com os promotores acham que a criagédo de
comissbes de administragdo vai prejudicar os seus interesses. Assim,
envidam todos 0s seus esforgos para impedir, através de diversas formas,
a criagdo dessas comissbes pelos proprietarios, ou até lhes impedem a
realizagdo de reunides para a discussdo de questoes”.

24.E gue se entende que “As exigéncias dos propriefarios as empresas de

administragdo tém vindo a elevar-se. No entanto, sdo cada vez mais as
discrepéncias verificadas na qualidade das empresas de administragéo.
Assim, sdo cada vez mais os casos de conflito entre proprietérios e
empresas de administragdo”.

25.Tendo-se concluido que “Actualmente, ndo existem diplomas legais que

fiscalizem as entidades promotoras e as empresas de administracéo.
Essas entidades e empresas necessitam, apenas, de fazer uma inscrigdo

g
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nas Finangas para comegar o seu hegécio. Assim, nos dltimos anos,
alguns proprietarios €m vindo a defectar que as suas empresas de
administragdo tém vindo a utilizar, sem consentimento da assembleia dos
condéminos, o dinheiro fodo do Fundo Comum de Reserva. Apesar dos
proprietarios terem participado a Policia, os responsaveis das empresas ja
fugiram de Macau. E, como o capital social da empresa é apenas de 25 mil
patacas, 0 dinheiro reavido através do procedimento de faléncia é
insignificante. Nos dltimos anos, sdo raros 0s casos de ‘prédios por
concluir’, mas isto nao significa que tal ndo va, de certeza, ocorrer. Assim,

ha foda a necessidade de se legislar sobre a matéria, como, por exemplo,

no que respeita ao valor do capital social das empresas, a qualidade do

pessoal de administracdo e as caugbes para as instalagbes e licengas, efc..

Na China Continental, existem diplomas legais para a matéria de
fiscalizagdo e, em Hong Kong, esta neste momento a decorrer o processo
de auscultacdo de opinibes para se proceder aos trabalhos legislativos
sobre a matéria. Assim, Macau deve, tal como os ferritérios vizinhos,
elevar a qualidade de gestdo”. ‘

[}}
Ambito e forma dos tral;alhos da Comissao

26.Do exposto resulta que a peticdo em andlise se desdobra em longas

consideragbes e varias sugestdes de alteragao legislativa que incidem
sobre trés matérias distintas no campo da regulagado da propriedade
horizontal em Macau, qualquer uma delas de assinalavel dificuldade
técnica e grande importancia politica, o que torna a sua apreciagao
conjunta, por via de uma tnica peticdo, particularmente complexa.

27.Entendeu a Comissao, por isso, apds cuidadosa analise, que seria mais

proveitoso procurar analisar cada uma das trés materias separadamente,
tendo em atengdo as preocupacgdes expostas pelos peticionarios

28.Esta abordagem é recomendavel também porque se veio a verificar que ha

trabalhos legislativos preparatdrios em curso no Governo, que em fungéo

u*ig‘%ﬁ =%
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de cada tematica, estdo a cargo de entidades publicas diversas.

29.Assim, o primeiro _tema, relativo a revisdo do regime de propriedade

horizontal previsto no Cédigo Civil, esta a ser acompanhado pela Direcgdo
dos Servicos de Reforma Juridica e de Direito Internacional”.

30.Por sua vez, o segundo tema, sobre a criagdo de um novo regime juridico

para a compra e venda de novos edificios e de frac¢des autdnomas de
edificios em construgéo, estd em estudo pelo Grupo de Trabalho para a
Promogao do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario®, que é
composto por representantes de varios Servicos Publicos da RAEM,.

31.Enquanto que o terceiro tema, que trata da criagdo de novo um regime
juridico sobre a fiscalizacdo das entidades promotoras e administradoras
de condominio se encontra em estudo pelo Instituto de Habitacao®.

32.0 acompanhamento destas tematicas por estas varias entidades publicas
e a prépria complexidade da matéria recomendava que a Comissdo se
ocupe destes varios assuntos, na medida do possivel, individualmente.

33.Este modelo de trabatho levou a realizagdo de varias reunifes com
representantes do Executivo com uma agenda delimitada, procurando,
tanto quanto possivel, apenas cuidar de um dos trés temas de cada vez.

34.0 presente relatério segue o modelo de trabalho adoptado e irg analisar
separadamente cada uma das trés tematicas peticionadas.

P

u?ﬁﬁﬂ%\

-

" Vide Regulamento Administrativo n.® 22/2010.
® Grupo de Trabalho criado pelo Despacho do Chefe do Executivo n.° 178/2010.
® Vide Regulamento Administrativo n.® 24/20085.
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Analise da eventual necessidade da revisio do
regime de propriedade horizontal previsto no
Codigo Civil

35.0 primeiro ponto suscitado pelos peticionarios e que carece de analise é o
da eventual necessidade da revisdo do regime de propriedade horizontal
gue actualmente se encontra regulado no Cédigo Civil.

36.Como ja foi referido, a revisdo do regime de propriedade horizontal
previsto no Cdédigo Civil, estd a ser acompanhada pela Direccado dos
Servicos de Reforma Juridica e de Direito Internacional.

37.Para melhor dar a conhecer os trabalhos desenvolvidos e que se
encontram ainda em fase de planeamento legislativo foi feita uma
apresentacdo pela Direcgéo dos Servicos de Reforma Juridica e de Direito
Internacional sobre a revisdo do regime de propriedade horizontal.

38.A apresentacdo abordou quatro aspectos: (1) o trabalho em curso do grupo
espécializado encarregado de estudar a revisdo do regime de propriedade
horizontal; (2) os principais problemas até agora identificados no que diz
respeito ao regime de propriedade horizontal vigente; (3) a segunda fase
de inquérito e consulta publica que se encontra prevista para ser realizada
depois da entrega do relatério do grupo especializado; e (4) o rumo a ser
definido na revisdo do regime de propriedade horizontal.

39.Em primeiro lugar, foi esclarecido que o grupo especializado foi constituido
no &mbito do Conselho Consuliivo para a Reforma Juridica.

40.E que este grupo especializado estd presentemente a realizar um conjunto
de estudos preparatorios que integram aspectos tedricos e praticos sobre

varios aspectos do regime de propriedade horizontal actualmente em vigor.

. 41.Estes estudos preparatdrios ja se enconiram parcialmente concluidos,
tendo sido feito um apanhado dos principais problemas encontrados em

10
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Macau aquando da aplicagdo do regime previsto no Coédigo Civil e
respectiva legislagdo complementar, tendo em conta as opiniées da
populagéo, especialistas e profissionais da area e de pessoal académico.

42.Pelo que se procedeu a uma auscultacdo de varias entidades publicas e

associacdes representativas do sector, nomeadamente tendo sido ouvido
o Instituto de Habitagao, a Associacado de Administracdo de Propriedades
de Macau, a Associagao de Profissionais do Sector da Administragdo de
Propriedades de Macau, a Associagdo Geral dos Moradores e varios
representantes dos 6rgéos de administragdo de alguns edificios.

43.0 grupo especializado realizou ainda um levantamento em sede de direito

comparado para procurar compreender o regime juridico da propriedade
horizontal nos ordenamentos juridicos de outras regides e paises.

44 Neste momento, 0 grupo especializado ja identificou nove problemas que

merecem ponderacédo em sede de eventual alteragao legislativa que sao:
(1) o regime de convocacgao da assembleia de condominos; (2) o regime
de funcionamento da assembleia de condéminos; (3) a natureza juridica da
assembleia de conddminos; (4) o regime de gestdo do condominio; (5) o
regime do fundo comum de reserva; (6) o regulamento de administragéo
do condominio; (7} ¢ funcionamento dos érgdos de administragdo do
condominio; (8) as despesas do condominio, € (2) o regime juridico para a
actividade de administragéo de propriedade horizontal e para o exercicio
da profissao de administrador de propriedade horizontal.

45.No que diz respeito a convocagdo da assembleia anual de condéminos

alguns dos problemas identificados estdo associados com a maioria de
10% para realizar uma assembleia de condéminos’®, que sera dificil de
obter nos prédios de maior dimensdo, € com o uso do meio de carta
registada "' como modalidade de comunicagdo aos conddminos da

® A assembleia geral do condominio ocorre anualmente em Janeiro de cada ano quando
convocada pela administracdo para aprovar as contas de dltime ano e o orgamento das
despesas do proximo ane ou ainda extraordinariamente quando convocada pela
administragéo ou por condominos gque representem um décimo do valor total do condominio
artigo 1344.°, n.% 2 e 3 do Cadigo Civil).

' A assembleia geral do condominic & convocada por meio de carta registada enviada pelo
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convocatoria.

46. No que reporta ao regime de funcionamento da assembleia de condéminos

foram encontrados problemas praticos com a correcta contabilizagéo da

quota de cada condémino no valor total do condominio para efeitos de :
votagéo proporcional'?, decorrentes da dificuldade historica no registo dos /@V
parques automéveis e de por vezes ndo haver local adequado para a

realizagio da assembleia de condéminos, sobretudo quando envolve um

nimero muito elevado de condéminos, como ocorre nos prédios de grande k«

m/
A

dimenséo.

47.Sobre a natureza juridica da assembleia de conddominos a questio passa
por se considerar ser eventualmente conveniente reconhecer
personalidade juridica a esta entidade representativa dos conddéminos,
nomeadamente atendendo as dificuidades que muitas vezes surgem para
abrir uma conta bancaria em nome da assembleia de condéminos?

48.Sobre o regime de gestdo do condominio a questio tera que ver com o
problema da correcta delimitacdo das partes comuns do condominio’™
quando se faga uso do regime de administragio complexa™

49.No que se refere ao regime do fundo comum de reserva'® foram
detectadas dificuldades praticas no funcionamento deste fundo devido a
dividas e atrasos no pagamento das despesas de administragdo do

menos 10 dias antes da data marcada para a assembleia geral (artigo 1345.2, n.® 1 do Cédigo
Civil).

"2 Ainda que tal seja um problema pratico de desconhecimento pelos condéminos dos seus
direitos de propriedade dado que o regime juridico j& actualmente determina que as fracgdes
auténomas sejam individualizadas nos tifulos constitutivos da propriedade horizontal com
mencéo do valor relativo de cada fracgao e da percentagem do valor total do condominio
gartigo 1318.%, n.® 1 do Cddigo Civil).

Esta questao poderia ser também resolvida por uma intervengéc da Autoridade Monetaria
de Macau a quem incumbe zelar pele regular funcionamento e exercer a supervisdo do sector
bancarlo

As partes comuns do condominio estéo previstas no artige 1324.° do Cédigo Civil.

® Esta questfio parece ser sobretudo pratica e estar relacionada com diferendos nos prédios
de maior dimensao sobre a distingao entre o &mbito das partes comuns dos subcondominios
(artigo 1365.° do Cddigo Civil) e das partes comuns de todo o condominic (artigo 1366.° do
Codlgo Civil}.

® O fundo comum de reserva encontra-se previsto.no artigo 1333.° do Cadigo Civil.

12

e XA A-4 BUBEME: 2010 ££ 47
AL - Modelo 6 Formato A-4 Imp. Abr. 2010




g &R
AL —Modelo 6

AT RELRS

Regifio Administrativa Especial de Macaua %

Assembleia Legislativa

condominio pelos conddminos e a necessidade de reforgar a regulagéo
juridica para seu funcionamento'’, nomeadamente no que diz respeito &
boa utilizagéo das verbas, regime de fiscalizagédo e regime sancionatério.

50.No que diz respeito ao regulamento de administracao do condominio®®
questéo passa pela falta de regulamento de administragao de condominio
verificada na maioria dos edificios'® e pelo desconhecimento de grande
parte dos conddminos sobre o contetido do regulamento de administragao
de condominio que muitas vezes é elaborado pelo promotor.

51.No que se reporta ao funcionamento dos drgdos de administragdo do
condominio a problematica esta relacionada com a fiscalizagao dos 6rgéos
de administragcdo, nomeadamente no que diz respeito as despesas de
funcionamento e mandato dos 6rgaos de administragéo.

52.0utra questdao em estudo passa pelo estatuto juridico dos érgéos de
administracao, estando a ser ponderado se podera eventualmente ser
vantajoso que 0s mesmos possam vir a ter personalidade juridica®’

53.Sobre as despesas do condominio as principais questées em analise estao
relacionadas com as dificuldades praticas que muitas vezes se verificam
na cobranca das receitas e com o controlo das despesas de condominio®?

" Actualmente compete a assembleia geral do condominio estabelecer as regras de gestéo
do fundo comum de reserva, o qual pode ser depositado em instituicdo bancaria e que salvo
deliberagcio em contrario da assembleia geral do condominio a gestdo do fundo cabe 3
administragdo do condominio, nos termos definidos pela assembleia geral do condominio
gartlgo 1333.%, n.°s 3 e 4 do Codigo Civil}.

0 regulamento do condominic encontra-se previsto no artigo 1340.° do Cédigo Civil.

® O regulamento do condominio & obrlgatérlo nos prédios com mais de dez conddminos e
regula O USD, & seguranca € a conservacao das partes comuns (artigo 1340.°, n.° 1 do Cadigo
Civil).

® O regulamento do condominio & elaborado, aprovado e modificado pela assembleia geral

do condominio (artigo 1340.°, n.®* 2 do Cddigo Civil), mas a sua modificagao requer uma
deliberagao aprovada por um nimero de conddminos que represente mais de metade do
valor total do condominio (artigo 1340.°, n.° 5 do Cédige Civil), 0 que podera ser diflcil nos
Erédlos de maior dimensao.

Ao abrigo do regime actualmente vigente ndo se reconhece personalidade juridica a
administragao, mas apenas uma personalidade judiciaria limitada, sendo admitido que surjam
em litigio em representaggo dos condéminos ou dos interesses do condeminic no exercicio
das suas fungbes (artigos 1352.° n.? 2, 1357.%, n.° 1, alineas i} & j) e 1359.° do Cédigo Civil).

? Entre as fungbes da admmlstra(;ao encontra-se a cobranga das receitas e efectuar as
despesas de condominio, bem como exigir dos condéminos a sua quota-parte das despesas
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que muitas vezes resultam em processos judiciais®

54.Esta questdo passa também pela determinacdo da quota-parte das
despesas de condominio de cada conddmino, atendendo as diferentes
tipologias do edificios® e a dificuldade de quantificar a contribuicao das
lojas e parques de estacionamento para as despesas do condominio®®

55.No que se refere ao regime juridico para a actividade de administragcao de
propriedade horizontal e para o exercicio da profiss&o de administrador de
propriedade horizontal a problematica em analise passa pela definicao dos
requisitos legais para a actividade de administragdo de condominio e pela
elaboragéo do regime de fiscalizagdo da administragéo de prédios.

56.Em Marco de 2011 foram realizados inquéritos de rua em diversas zonas
de Macau para procurar auscultar a popula¢do sobre o regime de
administragao de condominios e 0s problemas que se tém vindo a verificar.

57.Esta matéria esta também a ser estudada pelo Instituto de Habitagao,
estando esta entidade a elaborar um regime juridico para o licenciamento e
fiscalizagao das entidades administradoras de condominios.

58.A Direcgéor dos Servicos de Reforma Juridica e de Direito Internacional
pretende que o grupo especializado constituido no dmbito do Conselho
Consultivo para a Reforma Juridica possa concluir o seu relatério até ao
final do presente ano e depois pretende preparar uma segunda fase de
consulta publica com base nesse relatorio. |

59. 0 relatorio do grupo especializado devera procurar oferecer solugdes para
os varios problemas que foram identificados e preparar o articulado de um

:Provadas (artigo 1357.%, n.® 1, alineas d) e &) do Cddigo Civil).
A administracio deve mstaurar acgbes judiciais para obter a cobranga da quota-parte das
confribuigdes devidas ao condominio pelos condéminos (artigo 1357.°, n.° 1, alinea i) do

2Codlgo Civil),

Esta questao parece resultar de um registo deficiente da propnedade de cada conddmine.

° As despesas relativas as partes comuns do condominio que sirvam apenas alguns dos
condéminos devem ficar a cargo apenas destes (artigo 1332.°, n.° 2 do Cddigo Civil). Por
exemplo, se uma loja nao fizer uso do elevador do edificio ndo deve suportar as despesas de
manutengio do mesmo.
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anteprojecto legislativo para a revisdo do regime da propriedade horizontal.

60.A segunda fase de consulta publica devera ocorrer no préximo ano e
devera ter como base o articulado do anteprojecto preparado pelo grupo
especializado, que devera ser disponibilizado para recolha de opinides.

61.Concluida esta segunda fase de consulta publica devera ser aperfeicoado
o anteprojecto e reconsideradas as opgdes legislativas em apreciacio.

62.Nao existe ainda uma data prevista para a conclusao deste estudo.

63.Estando ainda em aberto a opgao legislativa por alterar pontualmente o
regime de propriedade horizontal previsto no Codigo Civil ou preparar um
anteprojecto de uma nova lei avuisa que regulamente estas questdes.

64.Tendo constatado que os trabalhos preparatérios estdo numa fase inicial,
nao existindo ainda um articulado que possa ser consultado, nem opgdes
tomadas em sede legislativa sobre como se pretende rever o regime de
propriedade horizontal actualmente previsto no Cédigo Civil.

65.A  Comissao sugere ao Governo que os trabalhos em curso sejam
acelerados, dado que os estudos preparatdrios se vao arrastando por
demasiado tempo e se trata de uma matéria importante para a vida da
populagao.

66. Ainda que a Comissao reconheca que se trata de matéria complexa tanto
do ponto de vista técnico, como das opgdes politicas a serem adoptadas.

67.A Comissao chamou também a atencdo do Governo que neste momento
se tem verificado muitos conflitos relacionados com disputas sobre o

controlo da administrac&o do condominio de prédios de grande dimensao.

68. Sendo que estes conflitos muitas vezes acabam por ter que ser resolvidos
em tribunal, onde muitas vezes os processos judiciais se arrastam.
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69.Pelo que & importante ponderar se as solugdes actualmente previstas no
Cédigo Civil sdo adequadas para regular o regime de administracéo dos
prédios de grande dimensao, onde ha centenas de fracgdes autdnomas.

70.Uma vez que o actual regime dos quéruns e das maiorias pode ser dificil
de funcionar bem, em termos préaticos, nestes grandes prédios.

71.E é também necessario reforcar a divulgagao do regime juridico vigente,
para que os conddminos conhegam os seus direitos e deveres® no que
diz respeito ao regime de administragao do condominio.

72.Dado que muitos conflitos parecem resultar do incumprimento das regras
previstas no Codigo Civil no que diz respeito a administragéo dos prédios.

73.Conforme acontece com o fundo comum de reserva, onde muitos
problemas passam pela administragdo do condominic nem sempre
— respeitar o regime legal vigente que determina que um décimo das
despesas certas de condominio devam ser posias de parie para constituir

um fundo comum de reserva para despesas de manutencao imprevistas.

74.0utro problema & o grande nimerc de processos judiciais em curso
relativos a cobranga dos encargos para as despesas de condominio, dado
gue se verifica que nem sempre 0s proprietarios cumprem devidamente o
seu dever de contribuir para as despesas comuns do prédio.

75.Aparentemente, sobretudo no novo Juizo de Pequenas Causas Civeis®’
do Tribunal Judicial de Base parecem dar entrada demasiados processos
judiciais para a cobranga de despesas de condominio em divida, por isso
ha necessidade de criar as condigdes para responderem rapidamente aos
conflitos relacionados com os prédios.

% Vide, entre outros, artigos 1330.° e 1331.° do Cédigo Civil.

77 Criado pela Lei n.° 9/2004 que alterou a Lei de Bases da Organizacao Judiciaria.

% A acta da reunido da assembleia geral do condominic que deliberar o montante das
contribuicbes devidas ao condominio constitui titulo executivo contra o condémino que néo
pagar a sua quota-parte (artigo 1339.° do Cdédigo Civil).
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76.0utra questdo importante € que nos prédios de grande dimensdo a
administragdo do condominio € muitas vezes exercida por uma empresa
contratada, sendo que nem sempre é pacifica a escolha deste terceiro.

77.0 que leva a conflitos entre os condéminos, dado que alguns conddéminos
apoiam a empresa de administracdo do condominio, enquanto que outros -
conddminos s&o contra essa contratagao.

78.Nos prédios de grande dimens&o a administragdo do condominio pode
implicar a gest&ao de valores muito elevados, sendo também possivel que
haja uma apreciavel margem de lucro da empresa contratada.

79.Ainda que se trate de uma questéo relativa & gestdo de propriedade
privada, parece ser necessario reforcar a fiscalizagdo das empresas
administradoras dos condominios.

— 80.Um outro ponto esta relacionado com o regulamento do condominio, que o
Cédigo Civil torna obrigatério nos prédios com mais de dez condominos®,
mas que na pratica &€ muitas vezes desconhecido dos conddminos.

81.Por isso o Governo deveria reforcar a divulgagdo a populacdo scbre a
existéncia e utilidade deste regulamento, também & de ponderar vir a
preparar minutas exemplares que depois poderiam ser adoptadas como
regulamentos de condominios.

82.Procurando assegurar, tanto quanto possivel, que os regulamentos de
condominios sigam um certo padrdo de regulagio que seja adequada as
necessidades que se fazem sentir em Macau. '

83.Do ponto de vista dos trabalhos preparatérios em curso a Comisséo
sublinhou que € necessario reforgar a coordenacéo entre a Direcgao dos
Servigos de Reforma Juridica e de Direito Internacional, o Instituto de
Habitagdo e outras entidades publicas.

% Vide artigos 1340.° e 1364.° do Codigo Civil.
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calendarizacéo clara, que permita um uso racional dos recursos publicos e
evite que os estudos preparatérios se arrastem sem produzir efeitos Uteis.

85.A Comissao espera que o relatdrio do grupo especializado, a ser produzido
ate ao final de 2011, integre um estudo aprofundado de direito comparado,
que tenha em atencéo o regime juridico aplicado nas regides vizinhas e
noutros ordenamentos juridicos de referéncia, nomeadamente em Hong

/Qf/’
Kong, Singapura, Taiwan, Alemanha e Porfugal. %

84.A Comissé&o entende também que € necessario trabalhar com base numa ¢

86.Devendo este estudo aprofundado de direito comparado procurar nio
apenas se [imitar a apresentar o regime juridico vigente no conjunto de P
ordenamentos juridicos de referéncia, mas vir a apreciar a adequagao dos L
sistemas em andlise e os problemas que se verificam na pratica.

87.A Comissao espera que este estudo de direito comparado seja divulgado
— na segunda fase da consulta publica, a ocorrer em 2012, para que a
populagéo e os profissionais do sector tenham acesso a estes dados.

88.A Comisséo entende que é necessério acelerar os trabalhos em curso e
apelou para que Direcgdo dos Servicos de Reforma Juridica e de Direito
Internacional desenvolva os maiores esfor¢cos possiveis neste sentido.

Vv
Analise da eventual necessidade da criagao de um
novo regime juridico para a compra e venda de
novos edificios e de fracgbes auténomas de
edificios em construgao

89. 0 segundo ponto suscitado pelos peticionarios e que carece de analise por
esta Comissé@o e o da eventual necessidade da criagdo de um regime
juridico para a compra e venda de novos edificios e de fraccbes
auténomas de edificios em construcado.
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90.No que respeita a esta tematica &€ de referir que quando a Comissado
comegou a apreciar a presente peticdo constatou que estava ainda em
curso um processo de consulta publica do regime juridico que regulamenta
a compra e venda de fracgbes auténomas de edificios em construgéo, que
estava a ser promovido pelo Grupo de Trabalho para a Promogédo do
Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario™®.

91.A consulta publica sobre o Regime Juridico que Regulamenta a Compra e
Venda das Fracgbes Autonomas dos Edificios em Construgéo ocorreu “na
esperanca de alravés da produgéo deste diplomas sefa possivel atingir o
objectivo que consiste em regulamentar o funcionamento do mercado,
incrementar a transparéncia das fransacg¢des e melhor salvaguardar os

direitos e interesses das diversas partes intervenientes™".

92. Esta consulta publica foi langada com base numa primeira consulta sobre o

Regime Juridico que Regulamenta a Compra e Venda das Fraccdes -

Auténomas dos Edificios em Construgdo e do Regime Juridico do Registo
e do Notariado que ocorreu em 2007.

93.A segunda consulta publica decorreu entre 23 de Fevereiro de 2011 e 25
de Abril de 2011, tendo como base um texto com sugestdes genéricas e
linhas de base para uma futura alteracao legislativa, mas sem facultar um
anteprojecto do articulado que possa ser consuitado pela populagao.

94.0 texto da consulta publica comega por esclarecer que é frequente no
mercado haver a alienagdo de fracgbes auténomas de edificios em
construgao e que “O regime juridico de transacgbes de imdveis vigente em
Macau foi criado principalmente para regulamentar a compra e venda de
fracgbes autonomas j& existentes, e em relacdo a compra e venda de

% O texto da consulta pablica disponivel para consulta no sitio da Direcgéo dos Servigos de
Solos, Obras Pulblicas e Transportes (www.dssoptgov.mo), Direcgdo dos Servicos de
Assuntos de Justica (www.dsaj.gov.mo) e Portal Juridico de Macau (www.macaolaw.gov.mo).
A populacgo deveria submeter opinides ou sugestbes junto da Direccdo dos Servigos de
Assuntos de Justica.

¥ Nota informativa da Direcgéo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transporte relativa a
consulta publica do regime juridico que regulamenta a compra e venda de fracgbes
auténomas de ediflcios em construgdo (ver
hitp./iwww.dsaj.gov.mofiis/EventForm/DisplayEvent.aspx?Rec 1d=54788&lang=pt).
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“‘fracgbes aufonomas de edificios em construgdo” fem sido aplicado o

regime juridico do contrato-promessa consagrado no Cédigo Civil™2.

95.Procurando dar resposta a este tipo de comércio de fracgbes ainda em U

construgao € sugerido a criagdo de um regime juridico que frate da compra
e venda de "fracgdes autdbnomas de edificios em construgao”.

96. O texto sujeito a consulta publica pelo Grupo de Trabalho para a Promogéo 47’/
do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario pretende “Através
da criagdo do regime de autorizagdo de venda antecipada de “fracgbes _
auténomas de edificios em construgdo”” vir a “reguiar os requisitos para a w
venda de ‘frac¢bes auténomas de edificios em construgdo”, no sentido de
reduzir o risco de “nédo acabamento” dos edificios em consirugéo e diminuir (o~
0s prejuizos para o comprador das “fracgbes auténomas de edificios em

~ 2 " B T A
construg&o” por alteracéo do projecto da construgdo™:.

— 97.Para este efeito & concretizado que “A autorizagdo da venda de “fracgbes
autonomas de edificios em construgdo” pode apenas ser requerida, junto
da Direcgéo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes, apos a
concluséo do registo provisorio da propriedade horizontal na Conservatéria
do Registo Predial, e depois do promofor ter obtido a licenca do projecto de
construgéo da obra global concedida pela Direcgéo dos Servigos de Solos,
Obras Puablicas e Transportes e concluidas as obras das fundagbes (ou

obras das fundagdes, da cave e da laje do piso térreo)™*.

98.Sendo que se sugere que “A venda das “fracgbes autdnomas de edificios
em conslrucdo” pelo promotor do empreendimento antes de ter obtido
auforizacdo constitui infraccdo administrativa sancionada com multa e

outras sangdes acessérias™.

99. 0 texto sujeito a consulta pulblica esclarece ainda que “Afravés da criagdo
do regime notarial do contrato de compra e venda de “frac¢bes auténomas

*2 vVide Texto da Consulta Pablica, pag. 1 da versao portuguesa.
* Vide Texto da Consulta PUblica, pag. 2 da vers&o portuguesa.
** Vide Texto da Consulta Plblica, pag. 4 da vers&o portuguesa.
% Vide Texto da Consulta Plblica, pag. 4 da vers&o portuguesa.
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de edificios em construgéo”,” seria “alribuida ao contrato uma forma legal
rigorosa, para que as fransacgbes de “fracgbes auténomas de edificios em
construgdo” sejam mais regulamentadas e acessiveis ao puablico, e
diminuir as situagbes irregulares de ‘pré-aquisicdo intema” e de

/ﬁ?
i
) U
especulagdo na compra e venda destas, garantindo que possam ser
cobrados impostos, nos termos da lel, quanto a todas as transacgées”36.
100.0 que implicaria que “O conirato de venda de “fracgbes autdnomas de //,Lp,
e
edificios em constru¢do” por parte dos promotores do empreendimento sé /
produz efeitos apos o reconhecimento nolarial das assinaturas; se o
comprador da “fraccéo autonoma de edificios em construgado” revender a
mesma, O respectivo confrato também sé produz efeifos apds o
Y

reconhecimento notarial das assinaturas™’.

101.E sugere também que “O contrato de venda de ‘frac¢bes auténomas de

_ edificios em construgdo” por parte dos promofores do empreendimento ou
— o contrato de revenda de “frac¢bes aufénomas de edificios em construgdo”
dos compradores, ndo assinados de acordo com a forma legal, constitui

infraccdo administrativa sancionada com muita™®.

102.E ainda que “A assinatura do contrato de venda ou de revenda de
‘fraccbes autonomas de edificios em consirugdo” que néo siga a forma
legal, ndo obstante ser realizada na presenga de advogados ou
mediadores imobiliarios, constitul infrac¢&o administrativa sancionada com
multa, sem prejuizo de eventual responsabilidade disciplinar’®.

103.Acresce ainda que o texto sujeito a consulta publica sugere que “Através
da definicdo das cladusulas obrigatérias do confrato de compra e venda de
‘fracgbes autébnomas de edificios em construgdo”, sdo indicadas
claramente as fnfonnagéﬁes basicas, nomeadamente, as instalagbes
comuns dos edificios, a divisdo e a area das fracgbes auténomas, a fim de
evitar situagbes em que “a fracgéo real ndo estar conforme ao andar

* Vide Texto da Consulta Publica, pag. 2 da versao portuguesa.
* Vide Texto da Consulta Publica, pag. 5 da versao portuguesa.
% Vide Texio da Consulta PUblica, pag. 5 da versédo portuguesa.
¥ Vide Texto da Consulta Publica, pag. 5 da versao portuguesa.
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modelo”; bem como clarificar os contetidos importantes, designadamente,
a forma de pagamento, a data da enirega da fracgdo auténoma, a

responsabilidade por violagdo do contrato, entre outros™®.

104.8endo que se entende que “O contrato de venda de “fracgbes auténomas
de edificios em construg&o” por parte dos promotores do empreendimento
e o contrato de revenda de ‘fracgbes autonomas de edificios em
construgdo” por parte dos compradores devem conter as clausulas
obrigatérias, sendo o contrato considerado invélido na falta de todas ou

parte destas clausulas™’.

105.Para além de que “O confrato de venda de ‘“fracgbes auténomas de

edificios em construcéo” por parte dos promofores do empreendimento ou

o conirato de revenda de “fracgbes auténomas de edificios em construgdo”

por parte dos compradores s8o sujeitos a apreciagdo e autorizacdo previas,

a fim de assegurar que 0s mesmos contém as clausulas obrigatérias

- impostas por lei; o fornecimenfo de contrato que nédo tenha sido apreciado

e autorizada para a assinatura dos compradores das “frac¢bes auténomas

de edificios em construgdo” constitui infraccdo administrativa sancionada

com multa™?.

106.Pretende-se ainda que “Afravés da criacdo do regime de registo predial
relativo as ‘fracgbes autdnomas de edificios em construgdo”,” seja
“colmatada a lacuna da “venda multipla de uma fracgdo autonoma a véarias
pessoas’, tornando publica a situagdo de venda e revenda de ‘fracgbes

auténomas de edificios em construgdo™.

107.Sendo que “O registo predial de compra e venda das ‘fracgGes
autonomas de edificios em construcdo” é obrigatorio; o Cartério Notarial ou
o -nofario publico, apos ter reconhecido as assinaturas nos contratos de
venda ou de revenda das ‘“fracgbes autébnomas de edificios em

nn

construgdo”,” devera enviar “as copias destes a Conservatéria do Registo

“ Vide Texto da Consulta Plblica, pag. 2 da versao portuguesa.
“! Vide Texto da Consulta Plblica, pag. 6 da versio portuguesa.
2 vViide Texto da Consulta Pablica, pag. 7 da verséo portuguesa.
* Vide Texto da Consulta Plblica, pag. 2 da versdo portuguesa.
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.Predial, a fim de se efectuar o registo de compra da “frac¢do autéhoma de
edificio em construgdo™".

108.Pelo que “Quando um registo para a compra da ‘“fracgédo auténoma de
edificio em construgdo” néo ftenha sido cancelado, deve indicar-se
expressamente esta sifuacdo no novo contrato de compra e venda desta
“fracgdo auténoma de edificios em construgéo’, e o novo requerimento do
registo prediaf deve ser acompanhado de um documento comprovativo de
que o facto foi nofificado a pessoa que comprou anteriormente esta

mesma fracgéo auténoma™®.

109.A0 que acresce que quando “Os promotores dos empreendimentos que,
antes da data da entrada em vigor da lei,” tenham vendido “uma parte das
‘fraccbes autonomas de edificio em consfrugdo” para as quais néo foi
emitida licenca de utilizac8o do prédio, apenas podem continuar a vender
as fracgbes aufdnomas que restam ap6s terem adquirido a devida

— autorizagdo™®.

110.E também que “Os promotores dos empreendimentos que antes da dafa
da entrada em vigor da lei venderam uma parte das “frac¢bes auténomas
de edificios em construgdo” para as quais ndo foi emitida licenga de
utilizagdo do prédio, tém de entregar a copia do conirato da ‘fraccéo
auténoma de edificio em construgéo” vendida & Conservatéria do Registo
Predial, para que esta efectue o respectivo registo para a compra e venda
da “fraccdo auténoma de ediffcio em construggo™.

111.E que quando “Em relacdo aos edificios, cujas “fracgbes auténomas de
ediffcios em construcdo™ tenham sido vendidos “vendidas antes da data
da entrada em vigor da lei, que possuam requisitos para efectuar registo
provisério de propriedade horizontal, os mesmos ferdo de ser objecto do
respectivo registo dentro de seis meses contados a partir da entrada em

* Vide Texto da Consulta Publica, pag. 7 da versdo portuguesa.
** vide Texto da Consulta Publica, pag. 8 da versdo portuguesa.
* vide Texto da Consulta Publica, pag. 8 da versdo portuguesa.
* vVide Texto da Consulta Publica, pag. 9 da versdo portuguesa.
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vigor da lei™®,

112.Pelo que se mantém “vélidos os coniratos de venda das ‘fracgbes
auténomas de edificios em construgdo” celebrados antes da data da
entrada em vigor da fei, e 0s respectivos contrafos de revenda séo apenas
validos desde que as suas assinaturas tenham sido reconhecidas

notarialmente™.

113.Ao0 mesmo tempo que se reconhece que “Embora as medidas agora
propostas possam reforgar as garantias do comprador de ‘fracgbes
auténomas de edificios em construgéo®, o objecto de compra e venda de

“fracgdes auténomas de edificios em construgdo” é, afinal, uma ‘coisa

futura”, existindo assim muitos factores indeterminaveis desde o momento

da compra destas, ao inicio da habitagdo e a aquisicdo do direito de
propriedade, pelo que, o comprador deve fazer uma avaliagéo fendo em

conta a sua capacidade financeira, e a capacidade real e a reputagdo do

— promotor do empreendimento, fomando prudenfemente a decisdo da
compra da “fracgdo aufonoma de edificios em construgdo” e conhecendo

os riscos potenciais deste tipo de compra™®.

A R ey >

114 Este era, em termos genéricos, o teor e sentido da consulta publica
recentemente desenvolvida pelo Grupo de Trabalho para a Promogao do
Desenvolvimente Sustentavel do Mercado Imobiliario no que respeita a
futura elaboragdo do Regime Juridico que Regufamenta a Compra e
Venda das Fracgdes Auténomas dos Edificios em Construgao.

115.0 Grupo de Trabalho para a Promog¢&o do Desenvolvimento Sustentavel
do Mercado Imobiliario fez um apanhado desta consulta publica junto da
Comissdo, dando a conhecer as suas linhas matrizes, tendo a sua
intervengao reproduzido os termos da consulta publica acima expostos.

116.Tendo o Grupo de Trabalho ainda referido que realizou quatro sessées
publicas de esclarecimento sobre a consulta publica em curso dirigidas ao

“® Vide Texto da Consulta Publica, pag. 9 da vers&o portuguesa.
“® Vide Texto da Consulta Publica, pag. 10 da verséo portuguesa.
% vjide Texto da Consulta Publica, pag. 3 da verséo portuguesa.
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sector da construgao civil, imobiliario, bancario, mediagao imobiliaria, junto
dos representantes da Unido Geral das Associa¢gdes dos Moradores de f

MR TREYSE® /}/‘/
£

Macau, da Federagdo das Associagbes dos Operarios de Macau, da
Associag@o Geral das Mulheres de Macau, da Comiss&o de Juventude da
Associag@o Comercial de Macau e de Associagdes Juvenis.

117.0 Grupo de Trabalho aproveitou para dar também a conhecer as
principais questdes que a populagéo suscitou ao longo da consulta plblica
decorrida, que se reconduziram essencialmente a que: (1) & necessério ter
atengdo guanto aos procedimentos e prazos para a apreciagéo de
projectos de construgéo; (2} € necessario ter atencao quanto ao teor das 1V al
clausulas obrigatérias que devam ser previstas no contrato de compra e .
venda de fraccdes autbnomas de edificios em construgdo; (3) é necessario \S
ter atengdo a questao da proibigdo de aquisigdes informais ou internas; (4)
é importante ter presente a necessidade de regular o catalogo de venda e
o regime para a publicidade de prédios em construcéo; (5) &
— especialmente relevante ter em atengdo a fiscalizagdo do regular
cumprimento das clausulas obrigatorias para a compra e venda de
fracgbes auténomas de edificios em construgéo; e (6) é recomendavel ter
cuidado com a regulagéo do regime de cancelamento do registo predial em
caso de incumprimento do contrato de compra e venda pelo comprador.

118.0 Governo nao facultou o texto do articulado do anteprojecto do Regime
Juridico que Regulamenta a Compra e Venda das Fracgbes Autonomas
dos Edificios em Consirugao para consuita. Assim sendo, a Comiss&o nao
teve oportunidade de se pronunciar sobre a bondade das solugbes
contidas neste anteprojecto que se encontra a ser finalizado.

119.Terminada esta apresentagéo sobre a consulta publica a decorrer sobre o
futuro Regime Juridico que Regulamenta a Compra e Venda das Fracgbes
Autdénomas dos Edificios em Construgéo por parte do Grupo de Trabalho
para a Promogao do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario,
a Comissao achou por bem suscitar algumas questdes e avangar com um
conjunto de sugestdes visando aperfeigoar os trabathos em curso.
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- 120.Em primeiro lugar a Comissao sublinhou a necessidade de dar resposta
com brevidade e celeridade & necessidade de regulagéo sentida no
mercado imobiliario de Macau, dado que é patente que ha muita gente a '
comprar fracgdes ainda em construgdo e em muitos casos sem que 0
ordenamento juridico ofereca a necesséria tutela e regulagao juridica.
-

121.0 mercado imobiliaric tem vindo a funcionar de forma imperfeita e sem as
necessarias garantias para os promitentes compradores, que investem as
suas economias familiares na compra de uma casa ainda em projecto.

122.E que confiam nas informagdes dos andncios e panfletos publicitarios,
que em muitos casos se tem revelado enganosas no que diz respeito as
areas e tipologias das futuras fracgdes autdbnomas a serem construidas. L/ﬂ"/

123.0 que leva, por vezes, a conflitos de consumo entre os promotores E
imobiliarios e os compradores de dificil resolugéo e onde a intervengao do ‘
B Instituto de Habitagdo, que procura mediar, nem sempre é suficiente.

124 Neste sentido, a Comissédo, temendo uma maior demora no processo de
finalizagao do Regime Juridico que Regulamenta a Compra e Venda das
Fracgdes Autonomas dos Edificios em Construcéo, cuja elaboragéo ja se
arrasta ha varios anos, questionou que medidas o Governo ira adoptar.

125.Nomeadamente a Comissdo questionou se 0 Governo nao poderia emitir
recomendacdes, instrugdes ou codigos de conduta servindo como base de
trabalho para o sector enquanto o regime juridico néo € aprovado.

126.A Comiss&o manifestou ainda a sua preocupacgao com a excessiva subida
dos precos no mercado imobiliario, que dificulta que a populagéo adquira
casa propria. '

127.0 Governc esclareceu que um dos pontos que tem dedicado grande

atencdo é a regulacdo da publicidade e dos catalogos que sejam
disponibilizados para promover a venda de frac¢cbes em construcéo.
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128.E também assegurar que o andar modelo que € apresentadc aos
compradores corresponde efectivamente aos andares depois construidos,
tanto nas suas areas e tipologias, como na gualidade dos acabamentos.

129.Tendo também em atengao que & preciso evitar as aquisicdes em cadeia
entre os amigos do promotor imobiliario que dificultam que os compradores
finais possam adquirir a fracgdo em construgao directamente do construtor.
130.0 Governo referiu que a alteracao legislativa recentemente introduzida ao
Imposto do Selo®', que aboliu o selo de 0,5% para as transacces
intercalares 2 , visa precisamente evitar excessivas transagdes

especulativas.

131.E que esta atento ao problema da especulagao imobiliaria, sendo que
tomara as medidas necessarias para combater estes excessos™.

132.0 Governo esclareceu também que esta a preparar com cuidado o
regime transitério que ird acompanhar a criagdo do Regime Juridico que
Regulamenta a Compra e Venda das Fracgdes Auténomas dos Edificios
em Construgdo, tendo em atenglo como regular as transacgbes que
tenham ocorrido antes da entrada em vigor deste diploma legal.

133.Tendo em conta que por razbes de certeza e seguranga juridica
normalmente a lei apenas dispde para o futuro® e que por isso néo se
pretende regular transagdes que tenham sido legalmente concluidas antes
da entrada em vigor do novo Regime Juridico que Regulamenta a Compra

51" Aprovado pela Lei n.® 17/88/M, de 27 de Junho, alterado pela Lei n.° 8/98/M, de 21 de
Dezembro, Lei n.° 5/87/M, de 4 de Agosto, Lei n.? 8/2001, Lei n.® 18/2001, Lei n.® 4/2009 e Lei
n.° 4/2011.

2 Através da Lei n.° 4/2011.

* Mais recentemente o imposto do selo especial sobre a transmiss&o de bens imoveis
destinados a habitagao, de 20% e 10% em caso de revenda, respectivamente, no segundo e
no primeiro ano apos a compra, foi aprovado pela Assembleia Legislativa em processo de
urgéncia no dia 7 de Junho de 2011, tendo como finalidade evitar as “actividades de
especulagdo no mercado das fracgbes habitacionais, de forma a assegurar um
desenvolvimento saudavel e sustentavel do mercado imobiliario” (Nota Justificativa, pag. 1 da
vers&o portuguesa). Este imposto especial foi aprovado pela Lei n.® 6/2011,

% Artigo 11.°, n.° 1 do Codigo Civil: “(Aplicagéo das leis no tempo. Principio geral)

1. A lei o dispde para o futuro; ainda que the seja atribuida eficacia refroacfiva, presume-se
que ficam ressalvados os efeifos j& produzidos pelos factos que a lei se destina a regular.”
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e Venda das Fracgdes Auténomas dos Edificios em. Construgéao.

134.A Comissdo questionou como seria aumentada a transparéncia no
mercado imobilidario e se a regulamentagdo futura iria assegurar a
responsabilidade profissional dos promotores e mediadores imobiliarios.

(iu
135.E procurou também saber que medidas é que podem ser tomadas _
quando ha atrasos na consirugdo ou as fracgbes construidas né&o
correspondem ao projecto que foi facultado aos particulares aquando da 14/)/'
(o—"

compra.

136.0 Governo respondeu que estas sdo questdes importantes que estao a
ser consideradas e que previsivelmente ja no 3.° trimestre de 2011 o
trabalho de elaboragdo do Regime Juridico que Regulamenta a Compra e
Venda das Fracgbes Autdonomas dos Edificios em Construgdo seria
concluido.

137.E que este regime juridico iria procurar resolver estes problemas.

138.No que diz respeito aos catalogos ou publicidade enganosa o Grupo de
Trabalho para a Promogéo do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado
Imobiliario ira ainda procurar informar-se junto do Conselho de
Consumidores® sobre como aperfeigoar o regime juridico em elaboragéo.

139.0 Governo referiu também que ja existe regulagéo sobre a publicidade®,
que exige que a mensagem publicitaria seja verdadeira® e sanciona® a

* Criado pela Lei n.° 12/88/M, de 13 de Junho.

% Trata-se do regime geral da actividade publicitaria aprovado pela Lei n.° 7/89/M, de 4 de
Setembro.

7 Artigo 3.° da Lei n.° 7/89/M, de 4 de Setembro: “(Principios gerais)

A mensagem publicitaria deve ser licita, identificavel e verdadeira e respeitar os principios da
livre e leal concorréncia e da defesa do consumidor” E Artigo 8.°, n.° 1 da Lei n.° 7/89/M, de 4
de Setembro: “(Veracidade)

1. A mensagem publicitiria deve respeitar a verdade, ndo deformando os factos ou induzindo
em erro os seus destinatarios.”

% Artigo 27.° da Lei n.° 7/89/M, de 4 de Setembro: “(Infracgdes)

1. As infracgbes ao disposto na presente lei, quando outras sangdes mais graves ndo estejam
especialmente previstas, s&o punidas nos seguintes termos:

{..)
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publicidade enganosa®®, e que se ocupa da publicidade aos imaveis®

140.A Comiss@o procurou também saber se seria possivel aproveitar os
trabalhos ja avangados do Regime Juridico que Regulamenta a Compra e
Venda das Fracgbes Autbnomas dos Edificios em Construcéo para incluir
também a matéria relativa a regulagdo e fiscalizagdo das entidades
promoetoras e administradoras de condominio.

141.0 Governo referiu que o regime juridico sobre a fiscalizagdo das
entidades promotoras e administradoras de condominio esta a ser

b} As infracgGes ao preceifuado nos artigos 7.°, 8. 10.° e 11.° com multa entre 2 000 patacas
e 12 000 patacas, ou enfre 5 000 palacas e 28 000 pafacas, consoante o infractor sefa uma

" pessoa singular ou uma pessoa colectiva,

{...)
e) Nos restantes casos, com multa enfre 800 patacas e 8 000 palacas.
2. O pagamento das multas nao isenta os infractores da responsabflidade civil e criminal em
gue eventualmente se constituam em virtude das infracgdes cometidas.”

Artigo 7.°, n.° 1 da Lei n.° 7/89/M, de 4 de Setembro: “(Publicidade proibida)
1. E pro:blda toda a publicidade que, através de artificios, formas subliminares ou meios
dissimuladores, induza em erro ou influencie os destinatarios, sem que estes se possam
aperceber da natureza da mensagem lransmitida.” E Artigo 10.° da Lei n.® 7/89/M, de 4 de
Setembro: (Publicidade enganosa)
E proibida a utilizacdo de formas publicitarias que, directa ou indirectamente, por inveracidads,
omissdo, exagero ou amb:gwdade induzam o consumidor em erro quanio as caracteristicas
do bem ou do servigo.”
% Artigo 17.° da Lei n.° 7/89/M, de 4 de Setembro: *(Iméveis)
1. A publicidade a venda de imdveis deve respeifar as seguintes condicdes:
a) Devem ser bem explicitados os prazos de entrega e as condigbes de venda;
b) E obrigatdria a divulgagdo do nome do proprietério e da empresa construtora;
¢} E obrigatério mencionar a érea dtil das unidades destinadas a venda;
d) £ obrigatério mencionar quaisquer 6nus para o comprador decorrentes da transaccéo, bem
como a natureza e sifuagdo juridica do terreno;
e) No caso de apartamentos para habitagdo, bem como de salas e andares para escritorios,
guando as unidades apresentadas na publicidade tiverem precos diferentes por andar, deve
esse facto ser mencionado e o prego referido identificar inequivocamente o que estéd a ser
oferecido;
) As fotografias cu imagens gréficas que veiculem publicidade de iméveis devem reproduzir
fielmente o local em que 0s mesmos se erguem, néo induzindo os destinatarios da mensagem
em erros de julgamento por perspectiva falaciosa ou ilusdo éptica;
g) E obrigatéria a indicagdo do nimero da licenga de obra e o numero da descrigéo do imével
na Conservatoria do Registo Predial.
2. Na publicidade emitida através de meios de radiodifusdo televisiva e sonora séo
dispensaveis as exigéncias constantes das alineas ¢), d}, e} e g).
3. As acgdes publicitarias tendentes a captagdo de capitais, quer por recurso ao investimento
imobilidrio quer por oferecimento de fitulos cormn quaisquer caracteristicas, devem respeifar as
exigéncias constantes do n.° 1, na medida -em que lhes forem aplicéaveis, ndo podendo, além
disso, induzir o pablico em erro acerca das garantias oferecidas, dos valores, rendimentos ou
valorizagbes de capital propostos e dos esquemas especiais de pagamento.”
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desenvolvido pelo Instituto de Habitagéo.

142.A Comissao receia que este processo de elaboragao de leis no campo da
propriedade horizontal se venha a arrastar e entende que a demora
legislativa ja é excessiva e por isso ha que acelerar os trabalhos.

143.Foi também questionado qual seria a entidade ptblica & que teria a seu
cargo a fiscalizagdo da qualidade da construgdo, nomeadamente
assegurar que a tipologia, a area das frac¢oes, os materiais utilizados, e
outros aspectos relevantes correspondem aos publicitados e acordados,
para proteger os promitentes compradores.

144.0 Governo explicou que tera em devida consideragdo as opinides da
Comissao e que pretende assegurar uma maior transparéncia no mercado
imobiliario de Macau, através da implementagdo de um novo regime de
registo predial provisério para as fracgdes em construgao®’,

145 Para assegurar que as condigbes de compra séo equilibradas e justas,
protegendo os promitentes compradores, o Governo explicou que pretende
fazer uso de clausulas contratuais obrigatorias, que estabelegcam um
regime minimo para aquilo que pode ser acordado na compra de fracgdes
em construgdo, ainda que ndo se possa regular tudo antecipadamente.

146.Trata-se de um modelo de uma minuta contratual obrigatdria que tera que
ser utilizada para os contratos de compra e venda de fracgbes em
construgao ®> e que estabelece um conjunto minimo de condicdes,
regulando imperativamente e retirando a livre disposicao das partes um

O registo provisorio de prédios em construgo ja & actualmente admitido, nomeadamente
com base em contrato-promessa de alienacéo, com reconhecimento presencial da assinatura
dos outorgantes, e pode depois ser convertido em registo definitivo (veja-se artigos 8.2, n.° 2,
12°n°2e3,41.° n°% 1e3, e43.° n% 5 e 6 do Cédigo do Registo Predial, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 46/99/M, de 20 de Setembro, e alterado pela Lei n.°® 9/1999), mas conforme foi
esclarecido & raramente utilizado dado a natureza normalmente informal das transagfes que
tomarn Jugar antes da construgao estar terminada.

®2 Nao foi facultado & Comissdo a minuta contratual obrigatéria que se encontra em
preparagdo pelo Grupo de Trabalho para a Promogéo do Desenvolvimento Sustentavel do
Mercado Imobiliario. Assim sendc a Comisséo nfo se pode pronunciar sobre a adequagao,
razoabilidade ou suficiéncia das clausulas contratuais que se sugerem vir a ser impostas por
lei para este tipo de transaccdes.
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conjunto de aspectos centrais da compra de fracgdes em construcao.

147 .Deixando em aberto gue as partes, de acordo com as regras da liberdade VJ/
contratual, boa fé e em fungéo das necessidades que se verifiguem em
cada caso concreto, possam aditar as necessarias clausulas contratuais,
para alem das clausulas obrigatérias que venham a ser impostas por lei. -
»

148.A Comiss&o alertou que estas medidas devem ser razoaveis, para evitar
perturbar desnecessariamente o mercado e criar mais custos para o sector
que se iriam provavelmente repercutir sobre os promitentes compradores.

149.A Comisséo alertou ainda para que normalmente a compra de imoéveis
envolve o sector bancario, dado que o promotor e o comprador terdo
muitas vezes que recorrer a empréstimos bancarios para se financiarem.

150.Fazendo uso do chamado ‘“confrato tripartido”, onde para além do
— promotor (ou grande proprietario} e do comprador, também intervém o
banco, que financia a transaccao e se faz garantir através de hipotecas

sobre os imdveis e outras garantias que sejam tidas como adeguadas.

151.E que isto coloca dificuldades no campo da execugéo das garantias em
caso de ndo cumprimento pelo promotor, dado que o banco normalmente
beneficia de garantiaé reais sobre o imdvel em construgéo, que podem
prevalecer sobre eventuais garantias que o comprador possa beneficiar.

1562 .No passado ocorreram casos em que 0s promotores imobiliarios nao .
realizaram as obras em projecto, tendo desaparecido de Macau, sem
devolverem as quantias pagas pela compra das fracgdes em construgéo.

153.Nestes casos, que ocorrem normalmente em situagdes de crise financeira,
as garantias dos bancos que normalmente existem sobre o terreno, podem
enfraquecer a posicao dos promitentes compradores, que muitas vezes
ndo tém garantias que possam fazer valer para recuperar os seus créditos.

154.0utro aspecto digno de especial atencgao ¢ a possibilidade do promotor vir

31

g WA A-4 BREDHE 2009 48 55
Al —Modelo 6 Formato A-4 Imp, Mat. 2009



e BAA
AL —Modelo 6

MMwMTHREMES

Regido Administrativa Especial de Macau %

“Assembleia Legislativa

a revender um imével em caso de desisténcia por parte do comprador, o
que na pratica podera ser complexo se houver um regime de registo
predial provisério para a compra e venda de fracgbes em construgéo.

155.0 Governo explicou que o registo predial provisério para a compra e
venda de fracgcbes em construgdo devera permitir o cancelamento da
compra das fracgdes em construgdo em caso de incumprimento, mas
ainda nao decidiu em que termos & que tal deve ser regulado.

156.Foi clarificado que actualmente a pratica notarial aponta para o registo
seja feito presencialmente perante as duas partes®® e que por isso o seu
cancelamento também deva ocorrer perante as mesmas partes.

157.Mas reconhece-se que em caso de desisténcia do comprador tal possa
ser dificil em termos praticos, dado que o comprador podera nao estar
disponivel para colaborar no cancelamento do registo provisoério do imovel,
g que por isso se estd a ponderar vir a admitir que este novo registo
provisério possa ser cancelado a pedido do promotor, apenas mediante
apresentacdo de prova bastante da perda de interesse do comprador.

158.A solugido em estudo poderd permitir que quando o comprador desista,
para além da perda do sinal entregue®, a fraccdo possa ser facilmente
revendida pelo promotor, devendo o comprador ser informado de que o
registo provisorio ird ser cancelado em resultado da sua desisténcia.

® Artigo 41.° do Codigo do Registo Predial “(Aquisicdo e hipoteca antes de titulado o
negocio)

1. O registo provisério de aquisigdo de um direito ou de constituicdo de hipoteca voluntéria,
antes de Hiulado o negdcio, é feito com base em declaragdo do proprietério ou titular do
direifo.

2. A assinatura do declarante deve ser reconhecida presencialmente, salvo se for feita perante
o funcionério da conservatoria.

3. O registo_provisério de aquisicdo ou de hipoteca pode também ser feifo com base em
contrato-promessa de afienacdo _ou_de oneragdo, com reconhecimento presencial da
assinatura dos ouforgantes.”

% 0 regime do sinal para efeitos de garantia de cumprimento de uma obrigagao encontra-se
previsto nos artigos 434.° a 436.° do Cédigo Civil. O sinal & a forma habitual de assegurar o
cumprimento de um contrato-promessa, sendo que as partes normalmente aceitam que a
quantia entregue como sinal ou a sua devolug8o em dobro funcione como montante
indemnizatsrio em caseo de incumprimento.
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159.Ndo & ainda muito claro como se pretende vir a tutelar a posicdo do

comprador nestes casos, para evitar cancelamentos abusivos do registo

provisério de imdéveis no Regime Juridico gue Regulamenta a Compra e

Venda das Fracgbes Autdnomas dos Edificios em Construcéo em estudo. E
160.0 Governo pretende que o Regime Juridico gue Regulamenta a Compra

e Venda das Fracgbes Autdnomas dos Edificios em Construgo possa

estar concluido em breve e entrar em vigor ja no préximo ano.

¥
161.0 Grupo de Trabalho para a Promog&o do Desenvolvimento Sustentavel /%/V
do Mercado Imobiliario clarificou que os contratos modelo, com clausulas
imperativas sobre matérias nucleares, que terdo que ser adoptadas na %%
compra e venda de fracgdes em construgéo, seréo facultadas ao publico,
para que sejam do conhecimento da populacao. o
3

162.E que se ird estudar se é possivel vir a emitir instrugbes voluntarias®, nao
— vinculativas, em colaboragao com o Conselho de Consumidores, para
promover boas praticas no mercado imobiliario, procurando dar

orientactes para além das matérias que se pretendem regular por lei.

163.A Comisséo entende também ser de recomendar que o Regime Juridico
que Regulamenta a Compra e Venda das Fracgbes Autonomas dos
Edificios em Construgdo em elaboragéo deve ser rigoroso e flexivel.

164.Permitindo assegurar os interesses dos pequenos proprietarios, que
investem as suas poupangas na compra da sua casa.

165.Evitando que situagdes pouco saudaveis de especulagdo imobiliaria
possam prejudicar os interesses de Macau.

166.Para esse efeito, a Comisséo chama a atengéo que é necessario procurar
gvitar que excessivas transacdes intercalares, muitas vezes realizadas de

% Nao foi esclarecido que matérias & que seriam reguladas por via destas instrugbes, que
aparentemente visam complementar o futuro Regime Juridico que Regulamenta a Compra e
Venda das Fracgbes Auténomas dos Edificios em Construgdo e o uso de clausulas
contratuais obrigatorias.
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forma informal e dentro de um circulo fechado de compradores, possam
encarecer artificialmente o pre¢o de mercado do imobiliario em Macau.

167.0 Governo deve evitar a especulacdo e assegurar que os promitentes
compradores possam adquirir a sua casa directamente junto dos
promotores, garantindo que os seus direitos sdo devidamente tutelados.

168.A Comissdo chama a atengdo que esta matéria, relativa a compra de

fracgbes em construgdo, € muito urgente e que € necesséario que os
trabalhos em curso sejam concluidos com grande brevidade.

169.Atendendo a que estd a terminar a consulta ptblica sobre o Regime
Juridico que Regulamenta a Compra e Venda das Frac¢des Autdbnomas
dos Edificios em Construgdo e que as consultas publicas sobre esta
matéria ja tomam lugar desde 2006.

— 170.A Comiss&o entende que se trata de materia importante para a populagéao
e que & necessario passar a fase da produgédo de leis nesta Assembleia o
mais rapidamente possivel.

VI
Analise da eventual necessidade da criagio de um
regime juridico sobre a fiscalizagdo das entidades
promotoras ¢ administradoras do condominio

171.0 terceiro ponto suscitado pelos peticionarios e que carece de analise é o
da eventual necessidade da criagdo de um regime juridico sobre a
fiscalizagdo das entidades promotoras e administradoras de condominio.

172.0 regime da propriedade horizontal esta actualmente previsto no Cédigo

Civil, regulando o funcionamento do condominio, focando em alguns
aspectos na regulacao das entidades administradoras do condominio.

~

173.Mas no que respeita a regulacdo das entidades administradoras do
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condominio ndo existe um regime de licenciamento administrativo, que
permita fiscalizar e controlar administrativamente com maior rigor a
actividade das entidades promotoras e administradoras do condominio.

174.A elaboracao de novo um regime juridico sobre a fiscalizagdo das
entidades promotoras e administradoras de condominios esta ainda numa
fase de elaboragdo nao muite avangada a cargo do Instituto de Habitac&o.

175.0 Instituto de Habitagao realizou uma apresentacao a Comissao das
linhas gerais e principais preocupacdes do anteprojecto sobre o Regime
Juridico da Actividade da Administragéo de Condominio e da Profissao de
Administradores de Condominios que se encontra em elaboragao.

176.A apresentacédo do Instituto de Habitag&o repartiu-se em quatro pontos: (i)
regime de licenciamento, cartdo profissional e requisitos aplicaveis; (ii)
direitos e deveres funcionais e normativos complementares; (iii)
fiscalizacao e regime sancionatério; e (iv) regime transitorio.

177.Sobre o primeiro ponto, relativo ao licenciamento, foi esclarecido que o
ambito da actividade de gestao de condominio se reconduz a um conceito
de administragdo de condominio mediante um contrato de prestagéo de
servicos®® no exercicio de competéncias administrativas sobre as partes
comuns de um edificio em regime de propriedade horizontal.

178.Para esse efeito, pretende-se emitir uma licenga a sociedade gestora do
condominio e um cartdo profissional aos trabalhadores contratados pela
sociedade gestora ou pelos 6rgdos administradores do condominio
(quando nao haja sociedade gestora, mas sejam os proprios proprietarios
a administrar o condominio) e que sejam incumbidos da vigilancia,
seguranga e controlo dos acessos as partes comuns do prédio®.

% O Codigo Civil admite ja a possibilidade da administracio do condominio ser assegurada
Eor terceiros, atraves de um contrato de prestaco de servigos (artigo 1356.° do Codigo Civil).
" A sociedade gestora tera que assegurar a manutencéo das partes comuns do condominio
por conta dos condéminos, na proporgao das suas fraccoes (vide artigos 1324.° e 1332.° do
Codigo Civil); em termos similares no regime de administracdo complexa (artigo 1366.° do
Cdédigo Civil).
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179.0 Instituto de Habitacdo esclareceu também que para a emisséo da
licenca sera necessario preencher um conjunio exigente de requisitos
legais, nomeadamente que a sociedade ou agéncia em questdo tenha
sede na RAEM, que a sua designacao e finalidade societaria corresponda

a administracdo de condominios, que o capital social nao seja inferior ao.

fixado por lei, que tenha as suas obrigaces fiscais em dia, que ndo tenha
sido declarada falida, que tenha um seguro de responsabilidade civil®® e
preste uma caugdo adequada®® nos termos legais aplicaveis.

180.No que respeita ao capital social o Institutoc de Habitagao referiu que esta
a considerar estabelecer um capital social minimo mais elevado do que o
previsto no Cédigo Comercial”® para as sociedades que tenham a seu
cargo a administrac@o de predios com grande numero de fracgdes.

181.E um segundo capital social minimo mais baixo, que eventualmente
poderia ser o previsto nos termos gerais do Cédigo Comercial, para as
sociedades gestoras que tenham a seu cargo edificios mais pequenos.

182.0 Instituto de Habitagao ndo quis antecipar com certeza, neste momento,
ainda o valor do capital social minimo que esta a ser ponderado em sede
de planeamento legislativo para efeitos deste anteprojecto.

183.Mas sugeriu que talvez se exigisse para as entidades promotoras e
administradoras de condominios que administrem prédios de grandes
dimensdes (por exemplo, predios com mais de 600 fracgdes) um capital
social minimo de 600.000 patacas.

184.0 anteprojecto em estudo requerer ainda que a sociedade gestora de
condominios tenha um responsavel técnico que retna certos requisitos
legais e que os membros, gerentes e dirigentes dos 6rgaos societarios da
sociedade requerente sejam idéneos para o exercicio destas funcgdes e

8 parece que se pretende vir a exigir um seguro obrigatério de responsabilidade civil.

% Normalmente prestada por via de uma garantia bancaria.

" Actuaimente de 25.000 patacas para as sociedades por quotas (artigo 359.° do Cédigo
Comercial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 40/29/M, de 3 de Agosto, alterado pela Lei n.°
6/2000 e pela Lei n.° 16/2009) e de 1.000.000 patacas para as sociedades anonimas (artigo
393.° do Cadigo Comercial).
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nao tenham sido declarados em situacao de faléncia ou de insolvéncia,
bem como que ndo integrem como membros, gerentes ou dirigentes os
érgaos societarios de uma sociedade declarada falida ou insolvente.

185.0 responsavel técnico do prédio devera ser um residente na RAEM com

mais de 18 anos de idade, possuir 0 ensino secundario complementar, ter
qualificagdo técnico-profissional na area da gestdo e administragao de
condominios ou aprovagdo em acgbes de formacdo correspondentes
desenvolvidas pela Direcgéo dos Servigos para os Assuntos Laborais, com
uma carga horaria minima de 300 horas, e reunir outros requisitos.

186.0s cartées de trabalhadores do pessoal do condominio deverdo ser

emitidos a pessoas com mais de 18 anos de idade, com o minimo de seis
anos de escolaridade, com aprovacdo no curso de certificacdo
técnico-profissional para administradores de condominios promovidos pela
Direcgéo dos Servigcos para os Assuntos Laborais, que nédo tenham sido
condenadas por crime doloso e possuam a necessaria aptidao fisica e
mental para o exercicio destas fungdes.

187.Sobre o segundo ponto, relativo aos direitos e deveres da sociedade

gestora do condominio durante o exercicio das suas fungées, foi afirmado
que a sociedade gestora tera o direito de exigir a necessaria colaboragao
aos proprietarios do prédio e de receber a remuneracao e ouiras quantias
nos termos acordados no respectivo contrato.

188.Por outro lado, a sociedade gestora do condominio tera o dever de

respeitar @ cumprir com as obrigagdes decorrentes do regime legal e
contratual a que esta sujeita, assegurando o regular funcionamento do
condominio e cooperando com as entidades competentes, nomeadamente
com o Instituto de Habitagao.

189.A sociedade gestora tera que apresentar contas e orcamentos para

despesas para serem aprovadas anualmente pelos conddéminos do
prédio”! e manter o fundo de reserva’ nos termos legais vigentes

™ A assembleia geral de condominio deve reunir-se em Janeiro de cada ano para discusséo
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180.0 contrato de administragdo do condominio devera ser celebrado por
escrito’ e conter a identificagdo da sociedade gestora, incluindo o nimero
de licenga™ e mencdo da sua data de validade, a referéncia ao predio a
ser administrado pela sociedade gestora, a descricido dos servicos
acordados, as condigdes remuneratérias, nomeadamente o montante total
e as formas de pagamento, os dados sobre o seguro de responsabilidade
civil e as condigbes para o recurso a arbitragem’®

191.Sobre o terceiro ponto, relativo a fiscalizagéo e ao regime sancionatério,
foi dito qUe a entidade competente para o efeito seria o Instituto de
Habitagdo, que em caso de violagdo do regime juridico poderia aplicar
multas administrativas, sangdes acessorias de proibigdo da actividade por
periodos determinados de tempo, medidas cautelares, culminar certos
comportamentos como consistindo num crime de desobediéncia simples™
e eventualmente publicitar as sangdes administrativas aplicaveis.

182.0 anteprojecto estabelece para esse efeito um regime procedimental

garantistico, assegurando o direito de recurso administrativc e contencioso,

conforme € habitual para tutelar os direitos de defesa dos particulares.

193.Finalmente, o quarto ponto da apresentagdo do Instituto de Habitacéo
referiu-se ao regime transitorio, onde se pensa vir a admitir a emissio de

e aprovagao das contas do ano anterior e aprovar o orgamento das despesas do ano em
curso (artigo 1344.° do Cadigo Civil); também assim no regime de administragdo complexa
artigo 1367.° do Codigo Civil).

%2 O fundo comum de reserva & obrigatorio e visa custear despesas imprevistas de montante
elevado com a conservagdo de partes comuns do prédio, sendo gque pelo menos um décimo
das despesas certas com o condominio reveriem para esse fundo de reserva (artigo 1333.2 do
Cadigo Civil). Este fundo de reserva deve ser mantido pela sociedade gestora e ndc pode ser
utlllzado para outras finalidades.

Tal ja resulta actualmente dos termos do artigo 1356.° do Caédigo Civil.

Que provavelmente sera emitida pelo Instituto de Habitag&o.

® Recentemente foi criado o Centro de Arbitragem de Administragao Predial pelo Despacho
do Chefe do Executivo n.® 66/2011, que aprovou o Regulamento do Centro de Arbitragem de
Administragao Predial que consiste num regime especial de arbitragem, aplicavel somente a
um determinado conjunio de litigios na area da administragéo predial. Trata-se de matéria que
deveria ser regulada por leil nos {ermos do artigo 6.°, alinea 11} da Lei n.? 13/2009. O Centro
de Arbitragem €& apoiado técnica e admmstratrvamente pelo Instituto de Habltagao

® Nos termos do artigo 312.° do Cédigo Penal, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 58/95/M, de 14
de Novembro, alterado pela Lein.® 6/2001, Lei n.° 3/2006 e Lei n.° 11/2008.
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licengas provisoérias, cartdes profissionais provisorios, com uma validade
limitada, para permitir que as sociedades gestoras que ja exercem funcdes
e os seus empregados possam continuar a sua actividade até terem
oportunidade de preencherem os requisitos exigidos pelo anteprojecto.

194.Passado um periodo de transigao, as sociedades gestoras que ja operam
terao que passar a preencher os requisitos legais previstos no
anteprojecto.

195.0 Instituto de Habitagdo informou ainda a Comisséao que tendo concluido
uma verséo provisorio do Regime Juridico da Actividade da Administragao
de Condominic e da Profissdo de Administradores de Condominios ira
agora passar a reunir-se com a Direcgao dos Servicos de Assuntos de
Justica e com a Direcgao dos Servigos de Reforma Juridica e de Direito
Internacional para rever e ultimar o texto deste anteprojecto.

196.Terminada a apresentagdo do Regime Juridico da Actividade da
Administracdo de Condominio e da Profissdo de Administradores de
Condominios, o Instituto de Habitagdo aproveitou para fazer um apanhado
dos contactos que tem vindo a desenvolver com a populagéo.

197.Tendo feito também um apanhado da estatistica relativa aos casos que na
Ultima década acompanhou, procurando colaborar e auxiliar na resolugéo
de varias centenas de litigios relativos a gestao de prédios.

198.Fazendo também uma referéncia sumaria aoc nimero de casos onde ©
Instituto de Habitac@o prestou apoio as assembleias gerais do condominio
e aos condoéminos nos Ultimos anos.

199.A Comissao aproveitou também para colocar um conjunto de questdes e
de sugestdes de melhoria para serem devidamente tomados em conta
aquando da conclusao da elaboragéo do anteprojecto do Regime Juridico
da Actividade da Administragido de Condominio e da Profissdo de
Administradores de Condominios.
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200.A Comissao comegou por sublinhar que entende ser necessario intervir
no campo da regulamentagdo e fiscalizagdo das entidades promotoras e
administradoras de condominio em Macau.

201.Trata-se de matéria de grande importancia para a populagéo, onde €
necessario agir com celeridade e nao é recomendavel que os trabalhos
preparatérios se arrastem durante muito tempo.

202.Sendo.por isso desejavel que os trabalhos desenvolvidos pelo Instituto de
Habitacao sejam concluidos, dando lugar a uma proposta de lei.

203.Foi feita também uma referéncia ao regime da administragdo de
condominios dos edificios construidos ao abrigo de contratos de
desenvolvimento para a habitagéo, nos termos do Decreto-Lei n.° 41/95/M,
de 21 de Agosto. |

204.Que estabelece um regime especial de administragdo em termos néao
muito diferentes dos que estdo agora a ser ponderados para ©
anteprojecto do futuro Regime Juridico da Actividade da Administragéo de
Condominio e da Profissdo de Administradores de Condominios.

205.Acresce que também o Decreto-Lei n.° 41/95/M poderia ser revisto, no
contexto de uma revisdo mais ampla do regime de administracdo de

condominios, que actualmente esta parcialmente regulado no Cédigo Civil.

206.0 Instituto de Habitagao esclareceu que o Decreto-Lei n.° 41/95/M esta a
ser alvo de estudos, nomeadamente com o apoio de peritos, mas que é
matéria muita complexa e que levanta muitas questdes.

207 .Foi também dito que por vezes ocorrem litigios em que ha uma disputa da
administragdo do condominio de um prédio, em alguns casos entre duas
empresas de administragéo de condominios, por vezes entre um grupo de

conddminos € uma empresa de administragao ja estabelecida.

208.0 que em alguns casos levou a demorados processos judiciais, sendo
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problematico manter uma situacdo de indefinicdo sobre quem incumbe a
administracdo do condominio de um certo prédio, tanto mais que os
condéminos terdo que optar por fazer pagamentos a uma delas.

209.0utra questdo que a Comissdo achou por bem sublinhar decorre da
realidade social de Macau, onde os conflitos em torno da administragéo do
condominio muitas vezes surgem em predios com muitas centenas, senao
mesmo mais de mil, fracgbes. sendo que como estes complexos
habitacionais mobilizam um ndmero muito elevado de fracgbes € a sua
gestao é complexa, € muito dificil fazer a fiscalizagao da gestao do prédio,
havendo vantagem em ser prestada por profissionais do sector.

210.0u onde certas partes comuns, como o clube, ginasio, piscina ou outras
instalagbes do prédio, que a- partida seriam propriedade comum do
conjunto dos conddminos, por vezes sao registadas em nome de apenas
um unico titular, gue se torna o seu respectivo proprietario.

211.0 que coloca consideraveis dificuldades em preencher os quéruns
minimos previstos no Cédigo Civil, para nomear uma administragdo do
condominio ou afastar uma empresa de administragéo de condominios.

212 Parece, portanto, recomendavel ponderar cuidadosamente = as
percentagens impostas por lei para a formagéo dos quéruns minimos,
apontando-se para a sua reducdo em termos de razoabilidade e
funcionamento dos prédios.

213.A Comissdo alertou também o Instituto de Habitagdo para que a
populagdo tem apresentado muitas queixas relativamente aos fundos de
reserva, onde muitas vezes o regime legal ndo é respeitado.

214.Tal resulta de uma deficiente fiscalizagao da utilizagéo e gestdo desses
fundos de reserva, que apenas devem ser ulilizados para fazer face a
despesas imprevistas de montante elevado para a conservacao das partes
comuns do prédio, nos termos do artigo 1333.°, n.° 1 do Cédigo Civil.
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215.Parece recomendavel que para além da fiscalizagdo que os proprios
condéminos realizam, através do controlo das contas apresentadas
anualmente pela administragdo do condominio, haja um esforgo de
fiscalizagao por entidades publicas para evitar ilegalidades.

216.0utra possibilidade seria o proprio contrato da administragdo do
condominio estabelecer um conjunto de clausulas contratuais que
permitam proteger eficazmente o fundo de reserva, sendo até possivel que
a gestao do fundo de reserva seja confiada a uma terceira parte.

217.0 que implicaria que os condéminos descontassem um montante para
financiar a administragéo corrente e um segundo valor, perante uma outra
entidade, para constituir o fundo de reserva obrigatério.

218.E o que permitiria que o0s condominos pudessem determinar como o
fundo de reserva é gerido, eventualmente através de uma conta poupanga,
— que venga juros regularmente, em nome do condominio.

219.A Comiss&o chamou a atenc¢éo do Instituto de Habitagéo para que este
tenha em atencdo que o novo Regime Juridico da Actividade da
Administracédo de Condominic e da Profissdo de Administradores de
Condominios podera implicar mais despesas para os moradores.

220.Nomeadamente na medida em que seja imposto a obrigacdo legal de
contratar pessoal com formacgao especifica na area da administragdo do
condominio, como ocorre com o responsavel técnico do prédio.

221.Tal podera ser mais oneroso nos prédios com poucos moradores, onde
este fipo de gestdo profissional serd mais dificil de ser financiada,
nomeadamente também quando os préprios conddéminos tiverem a seu
cargo a administragdo do prédio, sem contratarem nenhuma empresa.

222 .0utra preocupacao suscitada pela Comissdo decorre das despesas com
0 seguro de responsabilidade civil, que sera aparentemente obrigatério, o
que suscita dificuldades em se concretizar.
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223.S0obre esta questao foi referido que por vezes nao é possivel evitar
comprar determinadas marcas, por exemplo, nos elevadores, por fal ser
imposto pelas seguradoras que operam em Macau e que ndo aceitam
segurar elevadores de marcas gue nao sejam ja conhecidas.

224.E importante, mas também muito caro, garantir a boa manutengédo (ou
mesmo a substituicdo regular) dos elevadores, dado que & algo que nos
prédios com maior antiguidade rapidamente suscitam problemas graves.

225.0 Instituto de Habitagao esclareceu que o regime de licenciamento para a
administragdo do condominioc se aplica apenas as entidades
administradoras de condominios e ndo aos proprios condéminos.

226.Sendo que para os prédios que sdo administrados pelos proprios
condéminos o novo Regime Juridico da Actividade da Administragdo de
Condominio e da Profissdo de Administradores de Condominios apenas
exigiria um responsavel técnico do prédio devidamente qualificado.

227 Eventualmente para apoiar os prédios que s&o administrados peios
proprios condéminos o Instituto de Habitacio podera disponibilizar cursos
de formacéao para esse pessoal técnico que sera exigido por lei.

228.Esses cursos de formacdo profissional poderdo ser facultados pelo
Institutc de Habitagdo ou pela Direc¢do dos Servigos para os Assuntos

Laborais, conforme seja mais conveniente em cada caso.

229.Estas entidades ja realizam ac¢des de formacgao junto do sector, sendo
por isso relativamente facil dar-se continuidade a este trabalho formativo.

230.A Comissao referiu ainda que actualmente muitos dos porteiros trabalham
em tempo parcial nos prédios, sobretudo durante a noite, sendo por isso

dificil exigir um servico de muita qualidade ou muita formacéo profissional.

231.E, por isso, necessario que o Regime Juridico da Actividade da _
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Administracdo de Condominio e da Profissdo de Administradores de
Condominios distinga claramente entre os deveres das empresas que
administram grandes prédios e a administragéo dos pequenos edificios.

232.Acresce ainda que & importante manter as boas relagdes entre os
pequenos proprietarios e os grandes proprietarios, assegurando que cada
um cumpre os seus deveres e suporia a sua parte das despesas comuns.

233.Neste contexto, por vezes € necessario fiscalizar as entidades
promotoras e administradoras do condominio, garantindo a protecgéo dos
pequencs proprietarios, que nao controlam a escolha destas entidades.

234.Tal passa também por garantir que o fundo de reserva € preservado

235.A Comissao entende que o regime juridico vigente deve ser aperfeicoado
com grande urgéncia e espera que os trabalhos preparatérios que se
— encontram em curso sejam rapidamente concluidos.

236.E que em breve uma proposta de lei possa dar entrada na Assembleia
Legislativa, permitindo vir a actualizar o regime juridico vigente.

VI
Recomendagodes

237.Concluido a analise em separado das trés quesibes suscitadas pela
peticdo em apreciagdo por esta Comissdo, entende-se ser oportuno
formular algumas recomendacgdes de caracter generico.

238.Considerando que as trés tematicas que foram apreciadas pela Comisséao
se encontram em fase de planeamento legislativo, ainda que o seu grau de

finalizagdo seja em alguns casos mais avang¢ado do que noutros.

239.A Comissao entende que hd necessidade de realizar uma reviséo e
actualizagao do regime juridico da propriedade horizontal em Macau, que
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melhor se adeqle a realidade social.

240.Sabendo que estas matérias estdo intimamente ligadas com o principio
fundamental da propriedade privada e o principio da livre iniciativa privada,
que merecem especial futela no ordenamento juridico de Macau.

241.Sublinhado a necessidade de articulacdo e coordenagdo entre o
tratamento juridico a ser dado a estas trés tematicas, cuja regulagao
carece de uma abordagem sistematica, uniforme e coerente.

242 Reconhecendo a dificuldade técnica das matérias que carecem de
tratamento, que em muitos casos estdo reguladas no Cadigo Civil, no
Cadigo do Registo Predial, Lei de Terras e outra legislacido de relevo.

243.Sabendo que o Cédigo Civil € um dos “grandes codigos”, contendo parte
da disciplina estruturante do sistema juridico de Macau, pelo que qualquer
revisdo deste Codigo deve ser feita com cautela e ponderagao.

244 Néao esquecendo que uma boa regulagdo do regime da propriedade
horizontal € de grande importéncia para a populacdo, sendo matéria que
se reflecte directamente na qualidade de vida dos cidadios de Macau.

245 Acreditando que o Governo ira concluir com a brevidade possivel os
trabalhos preparatorios em curso, conforme assumiu em reunides com a
Comisséo, e submeter propostas de leis formais a Assembleia Legislativa.

246.Atendendo a que muitas das questdes e sugestdes se reportam as trés
tematicas que foram analisadas anteriormente, optou-se por formular um
conjunto de recomendag¢des gerais que se aplicam as varias matérias.
247 Neste contexto, a Comiss&o entende:
(1) Coordenagao dos Trabalhos Legislativos. A peticio em apreciacéo

agora em analise aborda um conjunto amplo de matérias do ordenamento
juridico de Macau e os trabalhos preparatorios que agora estio a
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decorrer junto da Direcgdo dos Servigos de Reforma Juridica e de Direito
Internacional, da Direcgao dos Servigos de Assuntos de Justiga, do Grupo
de Trabalho para a Promogdo do Desenvolvimento Sustentavel do
Mercado Imobiligrio e do Instituto de Habitagdo. E necessario que estes
estudos em curso sejam alvo de um maior esforgo de coordenagdo e
uniformizacdo, dado que uma revisdo do regime da propriedade
horizontal tera que procurar regular todas estas tematicas de uma forma
coerente.

Por outro lado, € necessario articular os varios trabalhos preparatérios
gue estdo em curso no campo da propriedade horizontal, nomeadamente
no que diz respeito a revisdo do regime de propriedade horizontal, a
criagéo de um regime juridico de transac¢ao de imoveis em projecto ou
em construcdo e a criagéo de um regime juridico de fiscalizagdo para os
promotores e as entidades administradoras de condominios, mas que
esta também associada & revisdo da Lei de Terras”’. Estas matérias em
estudo legislativo sa@o reconhecidamente de grande complexidade técnica
e ter&o um impacto profundo no sistema juridico vigente no campo dos
direitos reais e regulagéo das relagbes prediais. E, por isso, necessario
que o Governo tenha uma visao global do regime juridico da propriedade
horizontal e consiga articular as varias alteragdes legais em estudo entre
si, assegurando a necessaria coeréncia do sistema juridico.

(2) Calendarizagao dos Trabalhos Legislativos. O ritmo dos trabalhos
preparativos em curso no campo da propriedade horizontal devera ser
acelerado para procurar dar uma resposta mais rapida as necessidades
de aperfeicoamento do sistema juridico. Para esse efeito, € necessario
proceder a uma calendarizag&o exigente dos trabalhos legislativos ainda
pendentes e tragar metas temporais para a sua concluséo.

(3) Consultas Publicas. E necessario aperfeicoar os mecanismos de
consulta publica habituais, fazendo uso de uma calendarizacdo rigorosa e
fixagho de objectivos claramente delimitados. N&o é razoavel que os

T O articulado do anteprojecto pode ser consultado no sitio da Direcgao dos Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transporte {ver
hitp://www.dssopt.gov.mo/uploads/wizdownload/201102/862 70vke. pdf).
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processos de consulta publica se sucedam durante varios anos sem que
haja resultados ou conclusdes que se possam retirar. As questées dos
inquéritos devem ser formuladas em termos neutrais, assegurando que

ndo influenciam ou condicionam as respostas a serem obtidas. E (ﬁ
recomendavel que as consultas plblicas se fagam acompanhar de um
articulado provisorio do anteprojecto legislativo a ser disponibilizado a
populagéo para recolha de opinides. Os resultados das consultas plblicas
devem ser publicados e dados a conhecer a populagéo.

(4) Estudos de Direito Comparado. E necessario que a revisdo do /Z{/"
regime da propriedade horizontal actualmente em curso tenha como base

estudos aprofundados de direito comparado, que tenha em atencéo as M
solugbes e a pratica que toma lugar nas regides vizinhas e noutros
ordenamentos juridicos de referéncia, nomeadamente em Hong Kong,

Singapura, Taiwan, Alemanha e Portugal. V)_‘/

— (5) Propriedade Horizontal. A necessidade da reviso do regime da
propriedade horizontal previsto no Codigo Civil deve ser estudada com
grande cautela e ponderacao, ndo se esquecendo que esta matéria esta
tera que ser devidamente articulada com o previsto no Cédigo do Registo
Predial, na Lei de Terras™ e outra legislagao complementar’®.

O regime vigente ndo dd uma resposta adequada para regular a
administracdo do condominio dos prédios de grande dimensao, com um
grande numero de conddminos, onde as regras dos quéruns e maiorias
previstas no Codigo Civil por vezes se tornam impraticaveis.

® A Lei de Terras foi aprovada pela Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, e alterada pela Lei n.°
5/81/M, de 27 de Junho, Lei n.° 2/182/M, de 6 de Fevereiro, Lei n.° 8/83/M, de 13 de Agosto,
Decreto-Lei n.° 78/84/M, de 21 de Julho, Lei n.® 8/81/M, de 29 de Julho, Lei n.® 13/91/M, de 18
de Novembro, e Lei n.? 2/94/M, de 4 de Julho. Pelo menos desde 2008 que decorrem
trabalhos preparatérios para a revisdo da Lei de Terras, tendo a segunda fase da consulta
publica decorrida entre 15 de Dezembro de 2010 e 28 de Fevereiro de 2011. Para mais
informagao consultar o sitio da Direccéo dos Servigos de Solos, Obras Plblicas e Transporte
relativo & Lei de Terras: hitp://www.dssopt.gov.mo/pt/home/information/id/83. \
™ Nomeadamente no que diz respeito ao novo regime juridico de transacgao de imdveis em
projecto ou em construgéo e ao novo regime juridico que confira poderes & Administragéo
Publica para fiscalizar os promotores e as entidades administradoras de condominios que se
encontram em estudo.
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Outra questdo carecida de ponderacdo € a necessidade do reforgo da
intervengéo do Governo, porventura através da Direcgao dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transporte, no que diz respeito a elaboragdo do
regulamento do condominio, sendo recomendavel que se disponibilizem
minutas padréao preparadas para esse efeito por uma entidade idénea que
depois possam ser adoptadas e ajustadas pelos condéminos.
Nomeadamente tornando obrigatorio que a administragao do condominio
afixe este regulamento em local publico ou entregue uma coépia deste
documento a cada um dos conddminos para consulta.

Porque muitos conddminos n&o conhecem devidamente o regime da
propriedade horizontal e por consequéncia desconhecem os direitos e
deveres a que estdo sujeitos. E necessario reforcar os esforcos do
Governo, nomeadamente através do Instituio de Ha'bitag:éo, para divulgar
e explicar o regime juridico vigente & populacdo. Este esforco de
divulgacdo do direito vigente deve ser acompanhado por mecanismos
eficazes de apoio administrativo a quem tenha davidas ou questbes sobre

o regime aplicavel.

Outro ponto passa pela necessidade do refor¢o da fiscalizagéo por parte
do Governo, nomeadamente através do Instituto de Habitagdo, para
assegurar que o regime da propriedade horizontal é respeitado e que os
condéminos maioritarios ndo abusam da sua posicdo de dominio para
imporem solugSes injustas ou pouco razoaveis sobre os restantes
condémines. Igualmente fonte de um elevado nimero de conflitos é o
fundo comum de reserva, sendo que em muitos casos os montantes
deste fundo se perdem aquando da mudanga da administracdo do
condominio, e as dificuldades de cobranca das contribuicbes para as
despesas de condominio a serem suportadas pelos condéminos. E
necessario criar condi¢cdes para que através de uma intervencgao activa
do Instituto de Habitagdo se possam evitar que muitos pequenos litigios
se agravem e acabem por ter que ser resolvidos em tribunal.

E também necessario fazer um estudo estatistico rigoroso para analisar o
funcionamento dos ftribunais, nomeadamente no que diz respeito a
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resolugdo dos litigios prediais, ponderando que medidas podem ser
adoptadas para reduzir o tempo de demora na emissdo de decisdes
judiciais, sobretudo para processos massificados e de reduzida
complexidade, como ocorre com a cobranca de dividas por encargos do
condominio, que se arrastam por tempo excessivo nos tribunais.

(6) Compra de Fracgbes em Construgéo. O regime para a compra de
fracgdes em construgéo deve ser elaborado, tanto no que diz respeito a
revisdo dos procedimentos de aprovagéo do projecto pela Direcgao dos
Servigos de Solos, Obras Publicas e Transporte, como no que se reporta
ao aperfeicoamento do regime contratual para a compra e venda de
fracgbes em construgéo, e ainda no que se refere ao regime do registo
predial provisério da compra e venda de um imovel futuro.

Neste sentido é de acompanhar a sugestéo do Grupo de Trabalho para a
Promogao do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobilidrio de
procurar adoptar medidas para reduzir o risco das fracgdes nao serem

concluidas ou virem a sofrer alteragbes ao projecte na construgéo. A -

op¢ao em estudo parece apontar para que se condicione 0s requisitos a
partir dos quais & pérmitida a venda das fracgGes em construgao, gue
devera apenas ocorrer apds o registo provisorio da propriedade horizontal,
tendo sido obtida a licenca do projecto de construgdo da obra ser
concedida e estando concluldas as obras das fundagdes. Outra sugestéo
em consideragao passa pelo contrato de compra e venda de fracgbes de
prédios em construgao ter de fazer uso de um conjunto de clausulas
gerais obrigatorias, que garanta o equilibrio entre as posigbes contratuais
e a protecgdo das partes. Estas sugestoes em estudo aparentam ser
consistentes, desde que tenham em devida consideracao o necessario
respeito pela propriedade privada e pela liberdade de iniciativa

.econdmica dos particulares.

E necessario reforcar a protecgdo dos promitentes compradores na
compra e venda de novos edificios e de fracgdes auténomas de edificios
em construcao. Tal passa por uma fiscalizagao mais eficaz,
nomeadamente pela Direcggo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
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nomeadamente pela Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transporte, pelo Instituto de Habitagéo e pelo Conselho de Consumidores, !
do fiel cumprimento pelos promotores e construtores imobilidrios da

execucdo das fracgdes em construgdo de acordo com os termos
publicitados e acordados entre as partes. Mas também € necessario

acompanhar activamente a pratica no mercado imobiliario e sancionar os

casos de violacdo do regime legal aplicavel em termos da compra e

venda de fracgdes auténomas de edificios em construgdo. E também de

estimular, através da intervencao reguladora da Autoridade Monetaria de

Macau, a gue a banca local continue a adoptar um comportamento de
acompanhamento responsavel da situagéo e capacidade financeira dos /gfy’
construtores imobiliarios, evitando os promitentes compradores que

tenham ja entregue o prego para pagamento de uma fracgdo em
construgéo sejam prejudicados em caso de faléncia destes construtores.

(7) Administragdo do Condominio. E recomendave! concluir com a

- maior brevidade possivel os trabalhos preparatérios que se encontram N
em curso do regime juridico sobre o licenciamento e fiscalizag&o das \S
entidades promotoras e administradoras de condominios. Ha
efectivamente a necessidade de reforgar a fiscalizagdo desta actividade,
evitando que os conddminos sofram prejuizos resultantes de ma gestao
ou do desaparecimento das reservas financeiras do condominio.

Atendendo & grande complexidade das tarefas da administracdo de
condominios, sobretudo nos prédios de maior dimens&o, parece ser de
acompanhar a op¢ao em estudo pelo Instituto de Habitagdo por um
regime especifico de licenciamento das empresas gestoras e dos
principais  trabalhadores da administragdo de  condominios,
nomeadamente os trabalhadores com responsabilidades de direcgéo e
chefia ou que estejam incumbidos da seguranga dos predios. Igualmente
consistente parece ser a op¢ao ainda em estudo gue aponta para um
maior rigor no exercicio da actividade de administragcao de condominios,
para uma maior profissionalizacdo do pessoal de chefia e para uma
melhoria do nivel de formacgéo do pessoal contratado.
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VIl
Conclusoes

A Comisséo apos a analise da peticao conclui que:

1. Este relatério deve ser entregue a todos os Deputados e enviado ao
Governo da RAEM.-

2. Que é de informar os peticionantes do conteddo deste relatdrio e
chamar a sua atencao para a analise produzida neste relatério; e

4. Atendendo a complexidade da revisdo dos trés regimes e considerando
a importdncia desta matéria para a segurang¢a e qualidade de vida da
habitagdo da populagdo a Comiss&o sugere a Assembleia a
continuagao do acompanhamento e estudo destes assuntos.

3. E de publicar o presente relatério no Diario da Assembleia Legislativa. %
("

Macau, aos 09 de Agosto de 2011.

A Comissao,

4 ’f/f\

Kwan Ts i Hang
(Presidente)
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Ung Choi Kun
(Secretario)
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Kou Hoi In

— Y |

L.eonel Alberto Alves

— sui Wai an

for o S

Au Kam San

Sio Chi Wai

(el

Ho lon Sang

Chan Melinda Mei Yi
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Exmo. Senhor
Presidente da Assembleia Legislativa da RAEM

Lau Cheok Va

A Comissao de Administragao Provisdria da Urbanizacido “Nova
City”, ora representada pelo seu vice—presidehte Hoi Weng Hong, com
domicilio profissional na Taipa, na Rua de Nam Keng n.° 381, 18.° andar “B”,
telefone 6683155;

A Comissdo de Administragdo do Edificio “U Wa”, ora representada
pelo seu presidente Loi Chong Pan; e

A Comissao de Administragiao do Edificio “fao Mei” - Bloco Ill, ora

representada pelo seu presidente Chan Sio Wan

vém, no exercicio dos direitos atribuidos pelo artigo 4.° da Lei n.° 5/94/M, de 1
de Agosto, apresentar uma petigdo relativamente ac regime de propriedade
horizontal previsto no Cédigo Civil, ao regime de compra e venda de
edificios construidos e em construgdo e ao regime juridico sobre a
fiscalizagao das entidades promotoras e administradoras de condominio,

nos termos e fundamentos seguintes:

Se bem que o prego dos iméveis quanto mais suba, mais elevados serdo
0s encargos notariais a pagar pela escritura de compra e venda, este facto
nao & o que mais preocupa os residentes, mas sim, apds a emissio da licenga

de utilizacéo e ocupacgéo, o tempo de espera da celebracdo da escritura de
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compra e venda, para que a titularidade passe, efectivamente, das maos do
promotor para as do comprador. E este, de facto, um problema que muito
aflige os residentes, pois, para isto, & necessario aguardar de 3 a 5 anos.
Segundo alguns operadores do sector imobiliario, o prazo mais rapido de
realizacdo das escrituras é de seis meses, apdés a emissdo das licencas de
utilizag&o e ocupacao, desde que relinam todos os requisitos, exigidos para o
efeito, pela Administrégéo. S6 que alguns deles, por ganéncié, retardam o

ritmo dos procedimentos e ndo ha uma lei que os controle.

Apds a emissao das licengas de utilizagdo e ocupagdo, por parie da
Direcgéo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), o
promotor néo s6 finaliza os tramites para a recepg¢éo da fracgao por parte do
comprador, mas também os procedimentos exigidos por parte da
Administragéo, tal como a reabilitagdo dos impactos ambientais causados
pelas obras nas zonas envolventes. S6 depois disto tudo, é que a
Administrac@o avalia o imével e fixa os impostos a pagar pelo promotor. E,
depois de satisfeitas as obrigagbes fiscais, € que o promotor pode pedir a

celebracao de escritura.

E por ndo haver disposicoes normativas que regulem todos esses
trémites, que os promotores se aproveitam deste vazio legal para delongar a
celebracdo de escrituras, 0 que pode ir até varios anos, deixando, assim, os
direitos dos compradores de serem salvaguardados. Enguanto nao for

celebrada a escritura, o promitente-comprador obriga-se a ter de registar a
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alienagéo junto do promotor, caso pretenda transmitir a fracgdo a terceiros,
mediante a exibi¢do do contrato-promessa de compra e venda e de hipoteca
com efeitos reais, ou seja, o vulgarmente chamado contrato tripartido, e de

pagar 1 a 5% do preco do imével, a titulo de emolumentos.

Além disso, enquanto n&o for celebrada a escritura, os
promitentes-compradores deparam-se, ainda, com dificuldades na
constituicido da administragdo do condominio, logo, sem direito a
supervisionar o funcionamento da eniidade administradora dos condominios
ou a designar a entidade administradora dos condominios, situagéo esta que
os obriga a aceitar a entidade nomeada pelo promotor, mesmo que esta
preste um pessimo servigo. Assim, o promotor n&o s6 pode retirar dai lucros,
mas tambem cobrar outros encargos injustos, porque s6 ele é que tem “a faca
e 0 queijo na mao”®, pois é ele que fixa, sem qualquer critério cientifico, as
taxas de condominio e estabelece as injustas clausulas contratuais. Onde
esta o principio da igualdade? O que leva os promotores a protelar a

celebragéo da escritura € o facto de haver muitos interesses envolvidos.

Antes do retorno de Macau & Patria, Macau passou também por idéntica
situagéo, resultante da recesséo econémica. Os promotores viam-se em
dificuldades para conseguir o reembolso das dividas contraidas junto de
instituicbes bancarias. Em resultado, as escrituras demoravam mais de 8 a 10
anos para serem outorgadas. Com o “boom” registado no mercado imobiliario,
o surgimento de insolvéncia parece ser um caso remoto. O prazo mais rapido
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para a concluséo dos tramites necessarios, por parte da Administragéo, € de
meio ano, por isso a protelagdo que ora surge na outorga da escritura é,

essencialmente, da responsabilidade do promotor.

Com as grandes transformagfes registadas, nestes ultimos anos, no
mercado imobilidrio, a consequéncia directa da delonga na celebragéo da
escritura é a de haver um desajustamento entire o prego avaliado e o prego no
mercado. Para a Administracéo, a avaliagdo é feita tendo em conta o prego do
mercado, aquando da emissdo das licengas de utilizagéo e ocupagéo, so que
o seu preco, depois de dois anos, independentemente da valorizagdo ou

desvalorizagéo, ja € outro.

Neste Ultimos anos, tornou-se cada vez mais dificil, para os residentes,
adquirir a sua propria habitagéo e, mesmo que tenham tido essa sorie,
também teriam os seus direitos lesados, por ndo haver uma lei que os proteja,
levando a que surjam cada vez mais conflitos entre os
promitentes-compradores e as entidades administradoras ou promotoras de

condominios.
Apresentamos, entdo, os seguintes casos, para melhor esclarecimento:
1. Disputa do poder administrativo do edificio “La Baie Du Noble”:
A empresa administradora do edificio “La Baie Du Noble", New Tecsam
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Management Company Limited procedeu, em Dezembro de 2008, a um
aumento subito de 23% nas despesas de condominio do dito edificio,
provocando o descontentamento dos proprietarios das fracgbes e,
consequentemente, para a manifestagdo de solicitagbes, criaram aqueles
proprietarios um grupo de acompanhamento. Segundo a New Tecsam, a
razao que motivou o ajustamento das despesas de condominio foram as
grandes perdas registadas na sua conta. Posteriormente, o grupo de
acompanhamento criou a sua comissdo de condominos e, de seguida, essa
comissdo comecgou a disputa do poder administrativo do edificio, com outra
relacionada com a propria empresa promotora. Embora o Instituto de
Habitacido (IH) tenha desempenhado um papel activo na conciliagdo entre as
duas partes, devido ao ndo cumprimenio do acordo pela comissdo de
condéminos do promotor, por ter convocado uma reunido dos condéminos
para tentar razoar o tal ajustamento, sem ter em consideracéo a objecgéo do
IH, o que acabou por causar situa¢des de grande conflito entre ambas as

partes, no edificio, acabando o caso por ser resolvido em tribunal;

2. Por n@o terem as escrituras celebradas, os proprietarios da
urbanizagdo “Nova City” foram acusados, num processo judicial
levantado pela empresa promotora daquele edificio, de nao obtengéo da

qualidade de proprietarios.

Desde Setembro de 2006 até a presente data, a ndo celebragdo de

qualquer escritura das fracgdes da urbanizagéo “Nova City” e a baixa eficacia
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dos trabalhos administrativos do escritério de advocacia impediram o
exercicio dos direitos legais, por parte dos proprietarios, dando oportunidade
ao promotor de levantar um processo judicial para acusar os proprietarios de
nao terem a qualidade de proprietarios e, consequentemente, de néo terem o
poder de convocacdo de reunides extraordindrias da assembleia geral dos

conddéminos. Mesmo com a intervengdo do IH, devido & recusa de

colaboragéo da empresa promotora, a conciliagdo ndo surtiu nenhum efeito.

3. Dificuldades deparadas, na fase inicial, pela comissido de

administragao do edificio “U Wa":

Com vista a elevagéo da qualidade do servigo de administracao predial,
os proprietarios do edificio “UU Wa” decidiram criar a sua propria comissdo de
administragdo. No entanto, na fase inicial de organizagéo, encontraram
dificuldades provenientes do promotor. Mais ainda, como aquele edificio
abrange cerca de dois mil fogos, a criagdo da tal comiss@o nao foi nada facil.
Mas a ocorréncia de um caso suspeito de instalagéo de cinerarios e de um
altar de tauismo, dentrd duma fraccdo de utilidade comercial, € que criou
grande objeccdo no seio dos moradores. Finalmente, com a unido dos
proprietarios, conseguiram obter o quérum (25% dos proprietarios) para a
convocacdo da assembleia geral dos condéminos e para a eleicdo dos

membros da respectiva comisséo;

4. Proprietarios do edificio “Grandeur Heights” tiveram que assinar
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o contrato de administragdo predial para poderem receber, formalmente,

as chaves das fracc¢oes.

Os proprietarios do edificio “Grandeur Heights” nao ficaram satisfeitos
com o método adoptado pelo promotor, ou seja, s6 depois de assinar o
contrato de administragdo predial é que podiam receber as chaves das
fraccbes. Mas, para os proprietarios, as clausulas do contratb néao eram justas,
portanto, recusaram-se a assinar o contrato. Sob a conciliaggo do IH, no dia
24 de Fevereiro, foi realizada uma reunido entre os representantes dos
proprietarios e uma empresa administradora de imdveis designada pelo
promotor. Apds as negociagﬁes sinceras e racionais que resultaram de duas
reunifes, ambas as partes atingiram um acordo satisfatério, no que diz
respeito as questdes de administragdo predial e despesas inerentes. Porém,
quanto & questdo de escritura, ainda n&o reuniram qualquer consenso,
portanto podera, no futuro, surgir mais algum conflto na questédo de

administragdo daquele edificio;

Apesar da Administrac@o ter afirmado, em 2006, que iria proceder acs
trabalhos de revisdo do “Cddigo Civil”, é cerio que os referidos trabalhos ainda
se encontram numa fase de estagnacéo, o que terd levado ao aparecimento

de varios problemas, cujas causas sao as seguintes:

I. O Regime de Propriedade Horizontal constante do “Cédigo Civil”

mme 7

T RN A4 BUEEDM 201052 47
AL —Modelo 6 Formato A-4 Imp. Abr. 2010




Y ERA
AL — Modelo 6

mmgc

a)

b)

Tradugéo

BMEHT®RIELERS
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

O actual “Codigo Civil' entrou em vigor em 1999, antes da
transferéncia de soberania, e os diversos regimes juridicos,
consagrados no Codigo, sé&o provenientes do Codigo Civil de 1966,
nomeadamente o de propriedade horizontal, que, por seu turno, esta

em desarticulagdo com a realidade social, por isso € necessario

proceder a respectiva reviséo.

Com vista a reforcar as garantias na venda e compra de iméveis, o

ambito da reviséo deve incluir, nomeadamente, os seguintes pontos:

® Definir a relacdo enfre o proprietario, o titular do direito de
retencao e o promitente-comprador ;

® Definir, claramente, que, na gestdo dos assuntos normais (por
exemplo: direito para eleger os titulares da administragdo do
condominio), o titular do direito de retengdo, o
promitente-comprador e os demais interessados s&o
equiparados ao condémino, gozando dos mesmos direitos deste
dltimo;

® Em Hong Kong e na China, o proprietario recebera do promotor
um titulo de prova do direito de propriedade sobre a fracgéo,
sempre que o proprietario tiver celebrado o contrato de compra
com o promotor e efectuado o respectivo pagamento. Por isso,
deve eliminar-se o termo “comunicagdo por escrito” fixado no
artigo 1343.°, isto &, o promitente-comprador & presumido como
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proprietario, sempre que o mesmo, segundo o contrato, tenha
efectuado o pagamento total do prego da fracgdo e adquirido o
direito de utilizagdo da mesma;

® Definir o periodo de demora entre a celebracdo do
contrato-promessa e a celebragdo da escritura plblica e, no
caso de incumprimento do referido prazo, o promitente-vendedor
(promotor) tera o dever de indemnizar o promitente-comprador;

® Definir, claramente, que o cargo de administrador pode ser
desempenhado pelo fitular do direito de retengédo,
promitente-comprador ou quaisquer individuos com legitimidade
para tal, uma vez que o IH apenas considera que os
proprietarios podem ser eleitos como administradores, na
Assembleia Geral;

@ Afribuir personalidade juridica a Assembleia Geral de
Condéminos e a respectiva Administragido, definindo, para o
efeito, o regime de registo da Assembleia Geral de Condéminos;

@ Rever a forma e os tramites para a convocagdo da Assembleia
Geral, uma vez que, actualmente, existern muitos arranha-ceus
e complexos habitacionais, 0 que exige uma forma de gestéo
plenamente diferente da dos anos 60 do seculo passado, no
qual predominavam prédios baixos com & pisos e cada piso
continha, apenas, 2 fogos. Veja-se o caso da urbanizagao “Nova
City”, que, como se trata dum complexo habitacional que contém
mais de quatro mil fracgbes, € dificil convocar 25% dos
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proprietarios. Face a esta situagdo, € necessario rever os
actuais preceitos que regulam o quérum. Em Hong Kong, a
quota minima para a constituico da Assembleia Geral dos
Conddminos é de 10% e, para a convocagéao dé reuniso, apenas
& necessario colocar a respectiva carta na caixa postal ou na
fraccao de cada proprietario e ndo é preciso envia-la através de
carta registada ou em mao;

® Clarificar a relag@o entre a Assembleia Geral de Condéminos e a
entidade administradora do condominio; ’

® Quanto ao regime de administragdo complexa, definir a 'relagéo
entre o colégio de administragbes e a respectiva Assembleia e
as administra¢gées dos subcondominios e as respectivas
Assembleias;

® Reciificar as divergéncias de redaccdo entre a verséo chinesa e
a portuguesa, por exemplo, no artigo 1372.°, a expressédo “<T
#..." surge, na versdo portuguesa, como “cabe recurso”; este
termo, na versao chinesa, significa que pode ou nao recorrer e,
na verséo portuguesa, tem um sentido de obrigatoriedade;

® Definir a obrigatoriedade de registo do confrato-promessa, para

evitar o aumento dos pregos dos imbveis devido a especulagao.

ll. Regime de compra e venda de novos edificios e de fracgbes

autonomas de edificios em construgéo
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a) Alei vigente regula apenas as especificagbes explicativas da venda
de fraccbes autdnomas de edificios em construgdo, mas sem qualquer
dipIc;ma legal para monitorizacéo e controlo. Esta situagio traz altos riscos
para 0s compraddres, no caso de entrega de uma frac¢do com caracteristicas
que nao correspondam as do modelo, como “a area da fracgéo autonoma que
ndo esteja em conformidade com a do andar modelo”, “fracgdo sem
acabamentos’, “edificio com construgdo suspensa®, e, se o promotor
imobilidrio se pusesse em fuga, os respectivos compradores n&o saberiam o
que fazer. Mesmo que recorressem a via judicial, muitas despesas e tempo
seriam desperdicados nos procedimentos judiciais, sem solugdo certa, por
isso, realmente, ndo ha um minimo de garantia para os compradores. Uma
vez que ndo ha entrega da frac¢do auténoma devidamente construida, nédo
sera prematuro falar de administragéo do edificio? E por isso que o Conselho
de Consumidores nunca aconselhou a aquisicdo de fracgbes num imével em

construgao, para evitar conflitos posteriores.

by Face a referida situacdo, e por ser necessario aperfeicoar o
respectivo regime juridico, sugerimos ao Governo gque consulte o regime de
autorizacéo de venda antecipada de novos prédios e de fracgbes autébnomas
de edificios em construgao, das zonas vizinhas, reforcando, deste modo, a
fiscalizagdo dos promotores e dos dados divulgados relativos aos novos
edificios e fracgbes autdnomas de edificios em construgdo, no sentido de os
compradores intereésados poderem, antes do pagamento do sinal, conhecer,
de forma detalhada, as informagdes do projecto de investimento e os
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processos de compra e venda, mediante a publicidade da imprensa, folhetos
de venda e lista dos pregos dos promotores imobiliarios. Estas informagdes

devem constar nos contratos de promessa de compra e venda.

¢) Para além disso, alguns promotores, para aumentar as transacgbes
das fracgdes dos seus edificios, costumam realizar feiras de venda fora de
Macau, para que as pessoas do exterior possam escolher € comprar,
suscitando, assim, a divida, quanto a essas aclividades serem reguladas e
controladas por legislagdo de Macau ou. pelos respectivos servicos

competentes do exterior. Esta questdo merece a nossa consideracgao.

lll. Regime juridico sobre a fiscalizagao das entidades promotoras e

administradoras de condominio

a) Como os actuais diplomas legais néo fiscalizam as entidades promotoras e
administradoras de condominios, estas comecam logo a operar, apos o
tratamento do regisio da data de inicio de actividade. Quando surgem
conflitos entre os proprietarios e as entidades promotoras e
administradoras de condominios, se as Ultimas adoptarem uma atitude de
nao colaboracdo, o Governo nado consegue, entdo, resclver agueles
conflitos, mesmo com uma intervengdo activa, o que significa que nao

consegue concretizar o poder publico.

b) Nos dGltimos anos, algumas administradoras de condominios, sem
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consentimento dos proprietarios, chegaram a gastar o dinheiro do Fundo
Comum de Reserva, causando grandes prejuizos econémicos aos
proprietarios. Assim, ha toda a necessidade de se criar um regime de
autorizagdo administrativa, para que aquelas apenas possam operar

depois da obtengédo duma licencga.

Em face da elevagdo dos clonhecimentos juridicos dos residentes e do
incentivo aos proprietarios, efectuado pelo Governo nos Gltimos anos, para
a criacéo de comissbes de administra¢éo, muitos proprietarios pretendem
ter, nos respectivos edificios, as referidas comissoes criadas, para elevar a
qualidade da administragéo predial. No entanto, as entidades promotoras e
as suas empresas de administracéo entendem gue a criagio dessas
comissdes yai prejudicar os seus interesses. Em Macau, a definicdo de
“administragdo” é diferente da consagrada no Codigo Civil oriundo da
Europa, isto é, a “administragac” é vista, em Macau, como um negécio.
Mesmo que a qualidade da administragdo seja ma ou revele falta de
transparéncia, os proprietarios, sem ouiro remédio, aceitam-na. E é por
isso mesmo, que as empresas de administracéo relacionadas com os
promotores acham que a criacdo de comissdes de administragdo vai
prejudicar os seus interesses. Assim, envidam todos os seus esforgos para
impedir, através de diversas formas, a criagdo dessas comissdes pelos
proprietarios, ou até lhes impedem a realizégéo de reunides para a

discussao de questdes.
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d) As exigéncias dos proprietarios 4s empresas de administragéo tém vindo a
elevar-se. No entanto, s&o cada vez mais as discrepancias verificadas na
qualidade das empresas de administragéo. Assim, s&o cada vez mais os

casos de conflito entre proprietarios e empresas de administragéo. .

e) Actualmente, ndo existem diplomas legais que fiscalizem as entidades
promotoras e as empresas de administragéo. Essas entidades e empresas
necessitam, apenas, de fazer uma inscri¢do nas Finangas para comecar o
seu negdcio. Assim, nos Ultimos anos, alguns proprietarios t&m vindo a
detectar que as suas empresas de administra¢éo tém vindo a utilizar, sem
consentimento da assembleia dos condéminos, o dinheiro todo do Fundo
Comum de Reserva. Apesar dos proprietarios terem participado a Policia,
os responsaveis das empresas ja fugiram de Macau. E, como o capital
social da empresa é apenas de 25 mil patacas, o dinheiro reavido através
do procedimento de faléncia € insignificante. Nos ultimos anos, sdo raros
0s casos de “predios por éoncluir", mas isto nao significa que tal ndo va, de
certeza, ocorrer. Assim, ha toda a necessidade de se legislar sobre a
matéria, como, por exemplo, no que respeita ao valor do capital social das
empresas, a qualidade do pessoal de administracéo e as caugdes para as
instalages e licengas, efc.. Na China Continental, existem diplomas legais
para a matéria de fiscalizacdo e, em Hong Kong, esta neste momento a
decorrer o processo de auscultacdo de opinides para se proceder aos
trabalhos legislativos sobre a matéria. Assim, Macau deve, tal como os
territorios vizinhos, elevar a qualidade de gestao.
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Face as razbes acima expostas e aos interesses do publico, vimos pedir a
V. Ex.? para, quanto antes, rever os respectivos diplomas legais e criar as
respectivas leis @ medidas, por forma a colmatar as lacunas da lei, em prol dos
direitos fundamentais dos proprietarios. Vimos também solicitar a V. Ex.2 que
encaminhe esta peticdo a respectiva Comissdo Permanente ou a respectiva

Comissao Especifica para apreciagéo.

Com os melhores cumprimentos.

27 de Fevereiro de 2011.

Vice-Presidente da Comiss&o de Administragdo Proviséria da Urbanizagao

“Nova City”, Hoi Weng Hong

Presidente da Comissao de Administragao do Edificio “U Wa”, Loi Chong Pan

Presidente da Comissao de Administracdo do Edificio “fac Mei” - Bloco I,

Chan Sio Wan
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NOVA CITY

Comissao Instaladora da Assembleia dos Conddéminos da Urbanizagdo Nova

City

CARTA ABERTA ao
Governo da Regiao Administrativa Especial de Macau, Deputados a
Assembleia Legislativa, Grupo Shun Tak, Sociedade de Fomento Predial e
entidade gestora da Urbaniza¢ao Nova City

A COMERCIALIZACAO E GESTAO DE BENS IMOVEIS EM MACAU

O bem-estar na habitagdo constitui desejo'de toda a populagao e, sendo a
Urbanizacdo Nova City um dos maiores complexos urbanisticos de Macau, a
qualidade dos servicos de manutengio e de gestdo predial reflecte-se
directamente no prego das fracgdes autdnomas e na qualidade de vida dos
moradores. Deste modo, em representagdo de vinte por cento do total do
condominio, a Comissdo Instaladora da Assembleia de Conddminos da
Urbanizagéo Nova Cily reivindica o seguinte:

1 — Aperfeicoamento do regime juridico de compra e venda, de venda
antecipada de fracgdes em construgdo e de gestdo de condéminos; revisdo
legislativa urgente para o combate as irregularidades nas transacgdes de
imoveis, colmatando as lacunas da lei, garantindo a seguranga nas
transacgbes imobiliarias, reforcando a fiscalizagéo sobre a gestdo predial, e
instituindo o regime regulamentador da assembleia de condéminos e de registo
da entidade de gestdo predial, com vista a efectiva protecgdo dos interesses
dos proprietarios e do publico em geral.

2 — Desde o inicio da ocupagéo das fracgbes do complexo Nova City, em 20086,
gue esta Comissdo Instaladora solicitou por diversas vezes a Nova
Taipa ~Urbanizagdes Limitada (empresa promotora) para que houvesse lugar a
conversagbes sobre matérias como a celebragdo da escritura piblica de
compra e venda ou da escritura de compra e venda e de hipoteca, assim como
sobre a qualidade dos imoveis. Apesar de os proprietarios terem ja efectuado
Apn
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na totalidade o pagamento dos seus imbveis, alids conforme determinado nas
clausulas contratuais, a empresa promotora tem vindo a recusar essas
conversagdes com os conddminos. Esta Comisséo Instaladora espera que a
referida empresa cumpra a sua promessa, e que destaque pessoal seu para
discusséao das referidas questdes, por forma a concretizar o lema “Carinho do
Sector Empresarial”.

3 —Quanto a relagcdo entre o valor das despesas cobradas e a qualidade da
administragao do condominio Nova City, os proprietarios presentes na
Assembleia de Conddéminos apontaram, todos, para a enorme diferenga entre
a realidade e o desejado. Para além disso, ha a acrescentar que ja caducou o
contrato de dois anos celebrado entre os proprietarios e a Nova City Property
Management Limifed (entidade gestora), pelo que, na qualidade de
proprietarios daquele complexo habitacional, esperam poder assumir, eles
proprios, a respectiva gestdo, elevando assim o nivel de qualidade da
administragédo, com vista a que o servico prestado corresponda ao valor
cobrado. Para o efeito, esta Comiss&o Instaladora apela a entidade gestora
que se submeta a sua fiscalizagdo, para que respeite as reivindicagdes dos
proprietarios, e para que se iniciem os contactos para a prorrogagédo do
contrato.

Considerando que em Macau prevalece o primado do Direito, esta Comissao
Instaladora ja convocou uma reunido extraordinaria da Assembleia de
Condoéminos, durante a qual foram eleitos os seus corpos directivos. Nessa
mesma sessao, foi ainda solicitada a respectiva nomeagao judicial, para que o
problema com que se deparam actualmente os proprietarios se possa resolver
de forma pacifica através de conversagbes, desejo esse que a Comissao
Instaladora espera ser acolhida pelas partes intervenientes.

O Presidente da Comissao Instaladora
Chou On Seak

3 de Dezembro de 2010
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