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Assunto: Proposta de lei intitulada -"lLei da actividade comercial de 04

administragao de condominios”

| -intfrodugéo

No dia 16 de Outubro de 2015, o Govemo da Regido Administrativa (1~
Especial de Macau (RAEM) apresentou & “ssembleia Legislativa (AL) a
— proposta de lei intitulada "Lei da actividade comercial de administragédo de
condominios”, a qual foi admitida pelo Pr=sidente da AL, nos termos

regimentais.

A citada proposta de iei foi apresem=da, discutida e aprovada na
generalidade em reunido plenaria, no dia 26 de Outubro de 2015. O
Presidente da AL distribuiu, através do Despacho n.° 1196/\V//2015, a proposta
de lei a esta Comissao, para efeitos de exame na especialidade e emisséo de _
parecer. A proposta de lei € complexa, sobretudo porque esta em causa a sua
articutagdo com a proposta de lei intitulada "Regime juridico da administracao
das partes comuns do condominio”, por isso, a sua apreciagéo exigiu mais

tempo. A Comissé&o requereu, por varias vezes, a prorrogagao do prazo para a
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referida apreciacdo na especialidade, solicitagdo que foi sempre autorizada

pelo Presidente da AL.

Com vista a analise da proposta de lei, a Comisséo realizou um total de
17 reunides, das quais 14 contaram com a presenca de representantes do

Governo, que prestaram esclarecimentos e trocaram opinibes com a

Comissao.

Durante a apreciagdo, a Comissdo convocou reunides destinadas
especificamente a auscultaglo das opinides e recomendag¢des da Associagao
de Administracdo de Propriedades de Macau e da Associacdo de
Profissionais do Sector da Administragdo de Propriedades de Macau. A
Comissao retransmitiu em tempo oportuno essas opinides e recomendagées

ao proponente, e procedeu ainda em conjunto a sua analise e discuss&o.

Em 26 de Junho de 2017, o Governo apresentou uma verséo alternativa
da proposta de lei, a qual reflecte as opinides veiculadas no seio da Comisséo
e a analise técnico-juridica efectuada pela assessoria da Assembieia
Legislativa. Ao longo do presente parecer, as referéncias aos artigos seréao
feitas com base na versao alternativa da proposta de lei, excepto quando seja

conveniente fazer referéncia a versao inicial da mesma,
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II- Apresentagao ¢§ %

Na Nota Justificativa da presente proposta de lei refere-se que “Devido ao
desenvolvimento e progresso social continuo, tem aumentado o nimero de
edificios construidos em regime de propriedade horizontal na RAEM. A
administragcdo dos edificios foi basicamente afterada do anterior modelo de
administragdo pelos planeadores da construgdo ou pelos proprios
condéminos para o modelo de administragdo por empresas de administragéo
de propriedades. Aléem disso, no que respeifa aos edificios administrados
pelas empresas de administragdo, sobretudo os edificios administrados pelas
empresas de grande dimensdo, & quaiz=de do servigo prestado &
reconhecida comummente pelos condémincs = raramente surgem confiifos.
Assim, pretende-se com a proposta de lei reguizamentar 0 acesso e o exercicio
da actlividade comercial de administragdo de comdominios na RAEM, de modo
a aperfeicoar a qualidade do servico de aarministragdo dos edificios, bem
como melhorar o ambiente residencial, diminuindo ou evitando certos conflitos
de administragdo como o0s que surgiram =m determinados edificios e

aperfeigoando a administra¢éo dos edificios em geral.

Instituto de Habitagdo (IH) elaborou o texto para consulta sobre o
‘Regime Juridico do Exercicio da Actividade de Administragdo de Edificios e

da Profissdo de Pessoal Administrativo” em 2008, e realizou a respectiva

* consulta publica, com a duracdo de 45 dias, de 20 de Maio a 3 de Julho de
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2008, junto da populagdo, com vista a auscultar e recolher as suas opinides.

Posteriormente, considerando que o regime acima referido iria ter influéncia

ﬁ\% gy

no desenvolvimento global do respectivo sector, realizou uma segunda {/

consulta pablica, com a duragdo de 30 dias a partir de 24 de Novembro de

2009, junto das associagbes, a fim de assegurar uma reflexdo diversificada X
das questbes durante o processo de producdo legislativa. Mais tarde, foi ainda
realizada mais uma outra consulta publica, com a duragéo de 60 dias, de 11

de Setembro a 9 de Novembro de 2014, junto da populacéo.”

Na nota justificativa faz-se ainda uma apresentagéo e explicagao sumaria

do conteldo essencial da proposta de lei.

lll-Apreciagdo na generalidade

1) Ambito de aplicagio da proposta de lei

O objecto da proposta de lei € consagrar as normas para o acesso € o

exercicio da actividade comercial de administragao de condominios na RAEM.

(artigo 1.° da proposta de lei)

A Comisséo ficou atenta ao facto de o objecto da proposta de lei regular
apenas a actividade comercial de administragdo de propriedades constituidas

em propriedade horizontal, ndo incluindo a actividade de administracéao de
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estejam constituidos em propriedade horizontal). Face a isto, a Comissao
apresentou as suas duvidas: em que razdes se basearam para adoptarem um
tratamento diferenciado em relagdo & administracao dos demais tipos de
propriedades? Por que razdo € que nao se produziu uma lei que regule, de

modo uniforme, todo sector da administragao de propriedades?

Segundo a explicagdo do proponente, em Macau, mais de 90% das
edifica¢gbes estdo registados ou sdo geridas em regime de propriedade
horizontal. Nos Gltimos anos, as controvérsias respeitantes a administracdo
predial ocorreram, na sua maioria, neste tipz Ze prédios, € a maior parte teve
essencialmente a ver com a qualidade dos servicos prestados pelas
empresas de administragdo, com a comuricagdo entre as empresas de
administracdo e os 6rgaos de administragdc. com a conta de geréncia, entre
outros assuntos. Quanto as edificagdes e ndo estdo em regime de
propriedade horizontal ¢ as propriedades com um Unico proprietério, a
ocorréncia de controvérsias € comparativamente menor. Assim sendo, néo é
necessario proceder a um reconhecimento uniforme da qualificacdo dos
empresarios de administragdo predial nesta vertente, nem a respectiva

fiscalizagéao.

Quando a administragdo de condominios &€ assumida pelos proprios,

através da Assembleia geral ou do érgdo de administragdo, especialmente na
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modalidade em que a Assembleia Geral ou o 6rgao de administragdo procede
a contratacéo directa de trabalhadores para assegurar a gestdo, ocorrem
poucos conflitos. Trata-se de um tipo de administragdo que nao tem natureza
comercial, portanto, néo & necessario emitir qualquer licenga para efeitos de
fiscalizagao, e a mesma pode ser regulada pela lei geral. Por isso, a proposta
de lei também n&o tem intencdo de abranger este tipo de situagdes. Quanto
as edificagbes cuja gestdo cabe a servigos publicos, a fiscalizagédo é feita
através de contrato de concessdo publica de servigos, portanto, na proposta

de lei evitou-se alterar os regimes actuais e as normas vigentes.

Segundo o proponente, sdo trés as principais razdes que a proposta de
lei estabelece no seu ambito de regulacao: em primeiro lugar € a razo politica
A administragdo de condominios inclui-se nas relagées civis, mas como nos
ultimos anos se registaram muitas controvérsias que prejudicaram, directa ou
indirectamente, o interesse piblico, 0 Governo resolveu, apenas por isso,
interferir adequadamente; em segundo lugar € o papel do Governo. Hoje em
dia, a administragdo de propriedades unitarias, como teatros, hospitais e
hotéis, s&o normalmente reguladas por via de contrato entre o proprietario ou
a Administragcdo e a empresa de administragdo, como nestes casos as
controversias nao sdo muitas, 0 Governo n&o precisa de intervir; e em terceiro
lugar sdo os resultados da consulta pdblica realizada pelo Governo. O
proponente procedeu a uma consulta que incidiu apenas sobre a actividade

comercial de administragéo de condominios. Portanto, durante o processo de
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consulta, diversos sectores da sociedade néo apresentaram objecgbes quanto

ao dmbito de regulagao da proposta de lei. C\)

Com base nas referidas consideragbes, o proponente sugeriu que se
regulasse apenas a actividade comercial de administra¢éo de condominios. A

Comisséao aceitou a explicagéo do proponente.

Além disso, a Comisséao discutiu o dmbito da “actividade comercial’. Na
pratica, existem situagdes em que as assembleias gerais ou os orgéos de
administragdo celebram diversos contratos para o fornecimento ou prestagédo
de servigos diversos, e suscitam-se dlvidas —anto a natureza juridica de tais
contratos, nomeadamente, se os servicos crestados as partes comuns do
condominio sdo, ou nao, considerados como obrigagbes comerciais de
administracdo de condominio € se, conseqgu=itemente, sdo alvo, ou nao, de
fiscalizagcdo. Face a isto, segundo o proponente, a intengdo legislativa
inclina-se, principalmente, para o conceito tadicional de administracdo de
propriedades, tais como nos servigos de limpeza, seguranga, etc. das partes
comuns do condominio, e ndo para se proceder a inclusao de todos os
servicos de administracdo das partes comuns no &mbito da licenga e
fiscalizagdo. Por exemplo, a prestacdo de servigos pontuais relativos a
electricidade, elevadores, agua potavel, jardinagem, etc. ndo € considerada
como actividade comercial de administragdo de condominio.

Consequentemente, ndo se pode considerar as sociedades comerciais
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prestadoras destes servigos como empresarios de administragdo de M
\

condominio. E assim sendo, ndo se exige, certamente, a necessidade de

requerer a licen¢a de actividade de administrag&o de condominios. \S {ﬂ

(2) Capital das empresas de administragdo de condominios

A Comisséo discutiu as disposicdes sobre o capital social das empresas
de administrac&o. A Associagdo de Administracéo de Propriedades de Macau
também apresentou as suas opinides, e segundo o seu entendimento, a

administracdo de propriedades € uma industria de servicos e ndo uma

§\J?§f

indUstria de capital, portanto, o capital social minimo nao tem uma necessaria

N

s

relagdo com a qualidade dos servigos. O capital social consagrado na
proposta de lei, que é de 250 mil patacas, vai aumentar as exigéncias para o
acesso a actividade, por isso, a referida Associagéo manifestou o seu desejo

de o ver reduzido.

Segundo a explicagao do proponente, aguando da consulta publica sobre
a proposta de lei, foi sugerida a fixagdo de um “regime de capital social em
trés niveis para efeitos de registo”, isto &, o capital social minimo variava
consoante o nimero de fracgdes a administrar pela empresa. No entanto, o
sector ndo apoiou este regime de divisdo por categorias do capital social para
efeitos de registo, uma vez que se mostrou preocupado com o facto de o

regime de divisdo por categorias poder desencadear o efeito de rotulagem e
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reduzir a competitividade das empresas de pequena e média dimensao, o que
ndo favorece a concorréncia justa. O proponente ndo adoptou, apos ouvidas
as opinides do sector, o regime de divisdo por categorias do capital social. No
entanto, tendo em consideragdo as necessidades de funcionamento das
empresas de administracdo, a proposta de lei fixa unitariamente em 250 mil
patacas o capital social minimo para efeitos de registo. O proponente frisou
que este valor € comparativamente inferior as 300 mil patacas que

inicialmente havia sido previsto e considerado como o mais adequado.

Ouvidas as explicagbes e as razGes do Governo, e tendo em
consideracdo que as 250 mil patacas s&= apenas uma exigéncia para o
registo, assim como que, durante o normz funcionamento da empresa, o
capital social pode ser menor do que o fixago por lei, a Comissdo ndo tem
qualquer objeccdo em relagéo ao capital social minimo das empresas de

administracéo adoptado na versdo altemative da proposta de lei.

(3) Director técnico e porteiros na administragdo predial

1. Director técnico

Quanto a regulagéo da administragdo de condominios, a proposta de iei
introduz uma inovagéao - o estabelecimento do regime para a figura de director

técnico. A proposta de lei nao s6 assume a figura de director técnico como
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requisito para a emissdo de licenga, como também define normas que
regulam o conceito, os requisitos para o exercicio das respectivas fungées e o

seu papel em concreto.

Atendendo ao caracter profissional dos trabalhos de administragéo de
condominios, a Comisséo concordou com a criagcéo da figura de director
técnico, com vista a assegurar o nivel de profissionalizagéo e a salvaguardar a
qualidade dos servigos de administragdo. Mas surgiram muitas duvidas sobre
as disposi¢des legais referentes ao regime respectivo, constantes da versao
inicial da proposta de lei, e sobre a sua aplicac&o, duvidas essas que foram

entdo amplamente discutidas.

Primeiro, o regime de fiscalizacéo do director técnico. De acordo com as
explicacbes dos representantes do Governo, atendendo a importancia do
director técnico na actividade de administragao de condominios, a proposta de
lei estipula a obrigatoriedade de as empresas terem, pelo menos, um director
técnico. E isto constitui um dos requisitos para a concessao da licenga (alinea
1) do n® 1 e alinea 4) do n.° 2 do artigo 4.°). No entanto, tendo em
consideragdo os encargos que os servigos publicos vao assumir, entre outros
factores, nao se sugere a concretizagdo de um regime de certificagéo e
fiscalizagao uniforme para os directores técnicos. O |H vai apenas proceder a

verificag@o das qualificagcdes do director téchico necessarias para emissao de

licengas. Quanto aos demais directores, a verificacdo das respectivas

10
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Segundo, as normas que regulam os requisitos para o exercicio das K
,-/
Lonm

qualificagbes e a sua contratagdo sao da responsabilidade do empresario.

fungbes de director técnico. A proposta de lei define uma série de
qualificagbes e exigéncias para o exercicio destas fungdes, por exemplo, “Ter
concluido com aproveitamenfo o Curso de formagéo de técnicos profissionais
para administragdo de propriedades, realizado pela Direcgédo dos Servigos
para os Assuntos Laborais, adfante designada por DSAL” Para efeitos de
aplicagéo da referida alinea, “quem possua diploma de curso superior,
habilitacbes académicas com o grau de licenciatura ou superior, do que
conste alguma disciplina com aproveffamer==. cujo contetido tenha a mesma
— natureza da disciplina ministrada no Cuwrso de formagdo de técnicos é/
profissionais para administragdo de proprisdades realizado pela DSAL, a

frequéncia deste curso de formagéo ou da disziplina pode ser dispensada pela

instituicdo efectivamente responsavel pelo esino”.

A Comissao procedeu & discussdo sobre os cursos de formagéo e a
respectiva dispensa. Os representantes da DSAL efectuaram uma
apresentacdo detalhada das matérias relacionadas com os cursos de

formacéo. A Comissdo mostrou-se satisfeita.

No que toca aos cursos de formagao e & dispensa da disciplina, segundo

o proponente, os cursos de formagao profissional organizados pela DSAL déo

11
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mais énfase a gestdo das instalagdes das propriedades e as técnicas de
comunicag@o com os proprietarios, muito diferente das exigéncias nos cursos
universitarios. Macau ainda ndo criou cursos universitarios nesta area que
confiram grau académico, mas nao se afasta a possibilidade de os formandos,
apds a frequéncia de cursos no exterior, regressarem a Macau para aqui
trabalharem. Assim sendo, a fim de se manter a flexibilidade necessaria, a
proposta de lei consagra que € a DSAL que decide sobre a dispensa da
frequéncia do curso de formagédo. Alguns deputados mostraram-ée
preocupados com a eventual complexidade do procedimento de dispensa.
Segundo o Governo, vai ser adoptado tratamento adequado, para néo se

acarretarem inconveniéncias para os requerentes.

QOutra questao tem a ver com o actual nimero de directores técnicos, se
este & ou néo suficiente para satisfazer a procura. A proposta de lei consagra
que, para a concessao de licenga, a empresa deve ter pelo menos um director
técnico, por isso, a Comissao discutiu se existe pessoal ja formado e em
namero suficiente para desempenhar as fungdes de director técnico depois da

entrada em vigor da lei.

Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, entidades como o
IH e a DSAL ja organizaram varios cursos de formacgéc para directores e
chefias da area da administragao predial, ja receberam formagéo cerca de 400

pessoas, € mais de 80% passaram a exercer fungdes no sector da

12
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administracdo predial. Mais ainda, o Governo vai continuar a impulsionar a
organizagdo desses cursos. Tendo em conta que se encontram em
efectividade de fungbes apenas 160 empresas da area da administragao
predial, o pessoal que recebeu formagdo para o exercicio de funcbes é

suficiente para dar resposta as necessidades decorrentes da entrada em vigor

da lei.

No final, com base nas opinides da Comissao, 0 proponente deu mais um
passo em frente na clarificacao das fungdes € identificagado do director técnico,
tendo introduzido melhorias de natureza técnica no respeitante ao conceito e

ao regime de director técnico.

2. Pessoal de administragcdo predial

Apesar de a proposta de lei ndo regularsobre o pessoal de administragdo
predial, o certo & que a Comissa@o, aquando da discusséo, abordou esta
matéria. A Associagao de Administracdc de Propriedades de Macau e a
Associagao de Profissionais do Sector da Administracéo de Propriedades de
Macau também expressaram as suas opiniées, sugerindo que a proposta de
lei regulasse sobre o pessoal de administragdo predial, nomeadamente sobre
a respectiva formacéao profissional e a criagao de um regime de certificagédo. A

Comissao retransmitiv essas opinioes ao Governo.
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Segundo o proponente, existem em Macau varios milhares de
trabathadores na area da administragao de propriedades, pelo que ¢ pessoal
do quadro do IH néo consegue, de todo, dar resposta ao grande volume de
trabalho decorrente das referidas provas de formagéo profissional e respectiva
certificagdo. Assim sendo, néo se sugere a uniformizagéo das provas, nem da
certificagdo, nem ainda da fiscalizagdo. No entanto, segundo os
representantes do Governo, o nivel do pessoal de administragdo de
propriedades & um factor relevante gque tem implicagbes com a qualidade da
administragdo de propriedades, por isso, concordam com a necessidade de
se organizar formagéo para o pessoal de administragao predial. Adiantaram
ainda a intengdo de organizar mais cursos de formagao profissional, em
conjunto com a DSAL, e que iam incentivar os empresarios da area da
administra¢ao a exigirem ao seu pessoal a frequéncia desses cursos, com
vista a satisfazer as exigéncias dos cidadéos sobre o aumento do nivel do

pessoal da area da administragdo de propriedades.

(4) Regime da caugéo

No capitulo Il consagra-se o regime de caugéo. A Comissao tentou saber
junto do proponente quais os critérios, em concreto, da criagdo do regime de
caugdo, as circunstancias concretas do incumprimento de obrigagdes que
podem resultar em perda da caucgdo e os padrdes para a fixagdo do valor da

caucao.
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Segundo a explicagao do Governo, a caucéo definida na proposta de lei
tem caracter dissuasor ou sancionatério, mas nao caracter compensatoério. E
a finalidade € incentivar os empresarios e garantir que prestem servigos de
administra¢ao predial de acordo com a lei. Em caso de viclagéo de obrigagoes
legais gue conduzam ao cancelamento da licenga, pode haver lugar a perda

total da caugéo prestada.

A perda da caugado € uma sanc¢do bastante pesada, por isso, a Comissdo
considera que € necessario delimitar cla=mmente o ambito de violagao das
obrigacoes. O proponente aceitou as opnides da Comissao e restringiu o
ambito a determinadas condutas ilicitas =aves, tais como, a prestacédo de
falsas declaragbes, elementos falsos, e z aplicacao ao titular da licenga da
sangdo acessoria de interdicdo do exercicio da actividade comercial de
administragao de condominios, pelo periccc de dez meses a um ano (alineas

5) e 6) do artigo 9.° da proposta de iei).

Além disso, a proposta de lei consagrava ainda que o valor da caugdo era
fixado de acordo com o nimero das fracgdes administradas pela empresa de
administragdo de condominios, através de despacho do Chefe do Executivo.
Aquando da discusséo, a Comissao exigiu que o proponente esclarecesse a

respectiva intengao legislativa.

Segundo a explicagao do proponente, a caugao vai ser, provavelmente,
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composta por irés grupos: 100 000 patacas até 1199 fracgdes, 300 mil
patacas para 1200 a 4989 fracgdes, e 700 mil patacas para 5000 ou mais de
5000 fraccdes. A determinacgéo deste valor fica a livre escolha do empresario,
tendo em conta a previséo do nimero e a dimenséao das fracgdes, e o valor da
caugdo pode ser aumentado posteriormente consoante o aumento do nimero
de fraccdes que o empresario gere. Segundo os representantes do Governo,
a criagao destes diferentes grupos tem por objectivo fixar as correspondentes
responsabilidades que os empresarios tém de assumir consoante a

guantidade de fracg¢des.

Apds a explicagdo dos representantes do Governo, a Comisséo
apercebeu-se de qual era a ideia em concreto e concordou com oOs

argumentos. E as dlvidas foram eliminadas.
(5) Contrato escrito de administragdo de condominio

1. Orientagdo do pensamento politico sobre as disposigoes do

contrato escrito constante da proposta de lei

A vers@o inicial da proposta de lei consagrava que o contrato de
administragéo de condominio estava sujeito a forma escrita, que dele teriam
de constar obrigatoriamente determinados elementos, e ser anexados,

também obrigatoriamente, alguns documentos (n.° 1 a 3 do artigo 18.° da
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versao inicial da proposta de lei). A violagdo desses requisitos determinaria a

aplicagéo de uma sangéo administrativa. (n.° 3 do artigo 26.° da vers&o inicial

da proposta de lei). S

Segundo os representantes do Governo, a proposta de lei preconizava

rs

aquele regime pois entendia-se que a inclusdo de um conjunto de clausulas ‘

obrigatorias no contrato, estabelecendo de forma clara os deveres e os

direitos das partes, permitiria evitar eventuais conflitos no futuro. Acrescia, 0’)

ainda, o facto de facilitar a fiscalizagéo e supervisdo por parte do Governo pois Cﬁ/

que a proposta de lei obrigava os empresarios a enviar ao |H o contrato de -

administragdo de condominios. As consequéncias sancionatdrias %7/
— preconizadas na proposta de lei tinham cems objectivo incentivar, eficazmente,

a celebragdo de contratos reduzidos a formz escrita.

Ainda segundo os representantes do &Sverno, no decurso da fiscalizagéo,
s6 vao proceder a uma apreciacao formal, para verificar se o contrato satisfaz
a forma escrita exigida e se inclui os elementos e 0s anexos que a lei exige. E
a quem nao satisfizer as exigéncias, aplica-se de imediato a referida sangéo
administrativa. Quanto ao teor do contrato, se & perfeito, legal, e se o
orcamento de receitas e despesas € racional, entre outros requisitos

substanciais, o Governo nao vai proceder a qualquer verificagao.
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2. Davidas juridicas e politicas sobre as disposi¢des da versio inicial

A Comissdo procedeu a uma ampla e profunda discussio sobre as
disposi¢cbes do contrato constante da versao inicial da proposta de lei e sobre
as explicagbes do Governo, relativamente as seguintes matérias: (1) O
contrato de administragdo de condominio refere-se apenas ao contrato
celebrado entre o empresario de administracdo do condominio e os
proprietarios (gestdo na fase posterior) ou abrange ainda o contrato de
administragdo celebrado entre o empresario de administracdo do condominio
e 0 promotor ou construtor (gestdo na fase anterior)? (2) os elementos que
devem constar do contrato e os documentos que devem ser a este anexados
coadunam-se e articuiam-se com as disposigdes constantes do Cédigo Civil e
da proposta de lei intitulada "Regime juridico da administracdo das partes
comuns do condominio"? (3) A proposta de lei exige que, ap6s a vigéncia do
contrato, se anexe o orgamento de receitas e despesas do condominio. Mas
qual € a parte que deve responsabilizar-se pela sua elaboragio? Este tipo de
disposicdo € necessaria? (4) O IH vai facultar minuta do confrato para

referéncia dos empresarios de administracgéo, etc.?

A guestdo que mais controvérsia levantou ao longo da discussdo foi a
obrigatoriedade de celebragdo por escrito do contrato e as consequéncias
sancionatorias de natureza administrativa, assim como a dificil situagéo de

concretizagao destas regras em termos juridicos e politicos.

18

"
A

N

Y

/
4 -
s
Vs e

A4 HUEE#: 20374F 5 R
Formato A-4 Imp. Mai. 2017



it st
AL - Modelo 6

BT MNTREES
Regidio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legisiativa

O Codigo Civil vigente e a proposta de lei intitulada "Regime juridico da

administragéo das partes comuns do condominio” em apreciacdo na AL

também consagram que o contrato de administragéo de condominio deve ser :,B (ﬂ

celebrado por escrito, no entanto, ndo consagram, em caso da referida
inobservancia, qualquer san¢ao administrativa, nem afastam a possibilidade

de recair na situacao da Gestao Negocios.

A versao inicial da proposta de lei ndo s6 consagrava que o contrato tinha

de estar sujeito a forma escrita, como também consagrava que a

consequéncia da respectiva inobservancia dava lugar a san¢ao administrativa.

isto é, que o empresario sé poderia ex=zer fungdes se houvesse contrato
reduzido a escrito, se ndao o houvesse € =ste continuasse a sua actividade,
incorreria em infracgao administrativa punivel com a respectiva sangéo. Nesta
Gltima situagdo, o empresario teria de cel=brar contrato reduzido a escrito ou
de fazer cessar a sua actividade de adrmanistracdo e gestdo no prédio em

causa.

No entanto, a celebragéo do contrato ndo depende unicamente da vontade
do empresario, depende sobretudo do consenso entre as vontades dos
proprietarios e empresario. Mesmo que o empresario de administragdo de
condominios manifeste vontade de celebrar contrato e se tenha esforgado
arduamente nesse sentido, o certo € que nem sempre a assembleia geral de

conddminos consegue ser convocada com sucesso, € quando o €, nada
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garante a celebracdo do contrato. Atenta a realidade do territério de Macau,
onde existem prédios constituidos em propriedade horizontal com muitos
conddéminos, naoc &, seguramente, facil, a celebracdo de contratos de

administracado de condominio.

De facto, em alguns prédios n&o tem sido possivel celebrar por escrito o
contrato de administragéo de condominio. Nessa situacdo, a administragao do
prédio assumida pelo empresario tem vindo a ser considerada como uma
Gestao de Negdcios (artigo 458.° do Cédigo Civil) pelos tribunais da RAEM.
Contudo, de acordo com o que a versao inicial da proposta de lei consagrava,
0os empresarios que administravam o condominio sem contrato reduzido a
escrito teriam de cessar a sua actividade, retirando-se da gestdo dos prédios.
Situacdo que resultaria, necessariamente, num vazio de gestdo. De um
momento para outro, os prédios ficariam privados de administrag@o e gestao.
Nao se trata, seguramente, da inten¢ao original legislativa nem do resultado

pretendido pelo Governo, pela Assembleia Legislativa, e pela sociedade.

Isto demonstra, de forma clara, que a versao inicial da proposta de lei se
debatia com uma enorme defici€ncia em resolver os casos de administracéo
de condominio que nao haviam sido reduzidos a contrato escrito. Tentando
resolver este problema, em sede de reunides com esta Comissdo, o Governo
apresentou uma proposta baseada na presuncéo de existéncia de contrato

escrito, a saber: “Caso a empresa de administragdo de condominios néo
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tenha celebrado, de forma escrita, o contrato de administragdo de condominio,

por mofivos que nédo lhe sejam imputaveis, mas prefenda dar continuidade a

b A
Y

administragdo do respeclivo condominio, e ndo seja possivel realizar a Q

assembleia geral de condominio ou proceder & votagdo, apds a afixacdo da

. minuta do contrato de administragdo de condominio, do orgcamento de receitas

IR HRA
AL ~ Modelo 6

e despesas e da convocatoria, no atrio da entrada de cada um dos edificios,
durante o periodo de 20 dias, para efeitos de convocagéo da assembleia geral
de condominio, presume-se que a respecfiva minuta seja 0 contrato de

administraggo de condominio”.

Analisada a referida proposta, a C=missdo considerou que a mesma
também apresentava o seguinte problema: segundo estipulado no Codigo
Civil, a administragado é eleita e exonerad= pela assembleia, considerando-se
nao escritas as clausulas de quaisquer ccmiratos subscritas pelos condéminos
em sentido distinfo ou os acordos de wansmissdo da administragdo do
condominio celebrados sem o consentimento da assembleia (vide n.° 1 do
artigo 1355.° do Cddigo Civil). A presuncio proposta pelo Governo violaria,
claramente, o disposto no Codigo Civil. E, no caso de a assembleia ainda nio
ter realizado a sua primeira reuniao geral de condéminos, € ainda mais nitida
a impossibilidade de funcionamento de uma presuncdo de qualquer

declaragéo de vontade, por inexisténcia juridica do declarante/outorgante.

Tendo em conta a referida analise, a Comisséo considera que, apesar de o
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contrato escrito apresentar muitas vantagens, tais como, a clarificagdo dos ﬁ/\/
direitos e obrigagbes de ambas as partes contratuais (que contribui para &{/
reduzir os conflitos) e o facilitar da fiscalizagao por parte do Governo, entre

N\
outros aspectos, o certo € que, em termos juridicos, ndo é conveniente obrigar

a celebragdo por escrito do contrato em causa, nem consagrar a

c‘\\>

correspondente sancdo administrativa, nem ainda adoptar a regra de \

presuncao da existéncia de contrato escrito. (’/7

3. Resultados da analise sobre a forma escrita do contrato de &7_/

administra¢gdo de condominios /77%

#

— Tendo em conta que a exigéncia respeitante a obrigatoriedade de
celebragéo de contrato por escrito podera levar ao surgimento de problemas,
quer juridicos quer ao nivel das politicas, e atendendo a que o Cédigo Civil e a
proposta de lei intitulada “Regime juridico da administragdo das partes
comuns do condominio”, que esta em fase de apreciacdo na AL, contém
disposi¢ées sobre as matérias de caracter privado relacionadas com as partes
comuns do condominio, com vista a evitar tocar ou alterar as disposigbes
gerais do Cédigo Civil ou da proposta de lei intitulada "Regime juridico da
administragcdo das partes comuns do condominio”, na opinido da Comissao,
nao & necessario consagrar disposi¢ées sobre a forma e o teor do contrato,

com vista a evitar alterar ou violar as disposi¢des gerais do Cédigo Civil ou da

proposta de lei intitulada “Regime juridico da administragdo das partes
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comuns do condominio”, o aparecimento de repeticio normativa e, ainda,

situacOes de contradigéo entre leis.

Nestes fermos, a Comissdo e o proponente concordaram, por
unanimidade, que a proposta deve consagrar, de forma concertada, as
matérias sobre a concessao de licengas e a fiscalizag&o das empresas de
administracéo de condominio, ndo regulando, portanto, as matérias sobre o
contrato de administragéo de condominios. Este tipo de matéria continuara a
ser regulado pelas regras do Cédigo Civil. Assim sendo, na versao alternativa
da proposta de lei foram eliminadas as disposi¢des que versavam sobre a

forma e o teor dos contratos, bem comc == respectivas sangbes.

(6) Obrigagdes no exercicio da actividade

No artigo 19.° da proposta de ls: sugeriu-se a consagragdo de um
conjunto de obrigagbes para o empresario, esperando-se elevar a qualidade
dos servigos através da fiscalizagao da sitagéo de exploracdo do empresario.
Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, as respectivas
disposigbes na proposta de lei ndo foram consagradas com base na
perspectiva do dever contratual, partiu-se mais da perspectiva da influéncia da
actividade de administra¢éo predial de condominios na higiene e seguranga
publica, por isso, foram incluidos alguns elementos importantes relacionados

com a actividade de administracdo no ambito quer das sangbes quer da
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fiscalizag@o por parte do Governo. A Comissdo concorda com isto, no entanto,

- considera que é necessario delimitar quais séo as obrigagdes legais, quais

i
AL - Modelo 6

sdo as obrigacdes contratuais, € quais sdo o0s respectivos regimes

sancionatorios.

A matéria mais discutida na Comissao foi a obrigagdo de comunicagéo
com antecedéncia da cessagéo de prestagio dos servigos pelos empresarios
de administracdo de condominio. Tendo em conta que, na pratica, as
consequéncias dos confltos de gestdo de condominic sao graves,
especialmente as incertezas que a retirada repentina dos empresarios pode
acarretar para a seguranga e para a gestao predial, a Comissao considera
que & necessario, do ponto de vista do interesse pulblico e das politicas, definir
um prazo de antecedéncia para a comunica¢gédo da cessac¢io dos servigos.
Assim sendo, a Comissdo concordou com a consagragdo na proposta de lei
da obrigagdo de comunicagdo com antecedéncia quando os empresarios
cessam os servicos de administragao, e sugeriu o aumento do prazo de trés
meses, tal como constava da versao inicial da proposta de lei, para seis
meses.

Ao mesmo tempo, atenta a realidade do territério de Macau no que
respeita em matéria de administragdo de condominios, estabeleceram-se
regimes distintos de obrigatoriedade da comunicagao consoante haja contrato
de administragdo (artigo 19.° da versdo aiternativa) ou mera relagdo de

administragdo de condominio (artigo 20.° da versdo alternativa).
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Estabelecendo-se, contudo, uma obrigacdo comum: o empreséario deve
continuar a prestar os servigcos de administragéo durante um periodo de, pelo
menos, seis meses, a contar da data da comunicagao acima referida, ou até
que seja contratado novo administrador, sob pena de aplicagdo de sangdo

administrativa.

A Comissdo sublinha que este regime, necessariamente coercivo,
representa o parametro minimo a cumprir pelo sector, e a sua finalidade é

evitar o vazio de administragdo do condominio e de gest&o predial.

Durante o processo de apreciec=0 na especialidade em sede de
Comisséo, 0s servigos da pasta dos assuntos de justica langaram, do ponto
de vista do direito privado, a proposta ds se consagrar, de modo uniforme, na
proposta de lei intitulada "Regime juridico da administragdo das partes
comuns do condominio", as matérias sobre a cessacdo dos servicos de
administragdo ou cessaca@o do contraic (incluindo os assuntos relativos a
comunicagdo com antecedéncia), e ainda admitiram a possibilidade de se
estabelecer nesta proposta de lei as consequéncias sancionatdrias
administrativas das condutas de n&o cumprimento da comunicagdo com
antecedéncia. A Comiss&o entende que os objectos e finalidades focados por
ambas as propostas de lei sdo diferentes, assim como s&o diferentes as
consequéncias respectivas, portanto, nao existe qualquer contradicdo entre

as duas. Ja que a intengéo legislativa é definir a sangdo administrativa para as
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condutas de comunicacao nao adequada, entdo, ha que consagrar ao mesmo

tempo, nesta proposta de lei, os pressupostos sancionatérios, ndo sendo

~

adequado separar as matérias em diferentes sedes. %

Além disso, no artigo 21.° da proposta de lei consagram-se as obrigagées
do empresario de administragéo de condominios para com o [H. Tendo em
conta que na versao inicial da proposta de lei algumas dessas disposi¢cdes
eram vagas € 0 ambito ndo era suficientemente claro, especialmente tendo
em conta que a violacdo das respectivas obrigagdes constitui infracgao
administrativa ou até mesmo crime de desobediéncia, com vista a evitar
desnecessarias controvérsias ou situagdes de discricionariedade excessiva, a
Comissdo pediu uma redacgdo mais rigorosa e clara da disposi¢cao legal.
Acatando as sugestdes da Comissdo, o proponente procedeu as necessarias
alteragdes no mencionado artigo. Por exemplo, o nove nimero 3 do artigo 21.°,
na versao alternativa da proposta, passou a elencar todas as obrigagoes dos
empresarios para com ¢ IH. No elenco destas obrigagbes foi tida em
consideracdo que a violagdo das mesmas constitui crime de desobediéncia

simples.

(7) Regime sancionatorio

De acordo com as disposicdes que constavam da versio inicial da

proposta de lei, a violagdo das disposigdes da presente lei e do diploma
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complementar constituia infracgdo administrativa (n.°1 do artigo 23.°). Sobre
esta disposig@o, o proponente explicou que a intencdo era dar uma margem
de flexibilidade ac Governo para este poder recorrer aos diplomas
complementares para proceder a regulagdo e a definicdo das respectivas
sangdes face aos problemas que possam surgir no futuro, evitando-se, assim,
que por vazio legal ou demora na produgéao legislativa, o IH fique inoperante

na sua acgao fiscalizadora e sancionatdria.

Porém, no decurso da discussao, esta disposicao suscitou dividas entre

a Comissao.

Em primeiro lugar, a viola¢do das cisposi¢bes da presente proposta de lei
ndo s constituia .infracgdo administrativa mas também crime de
desobediéncia, portanto, as referidas di=posigdes genéricas pecavam por falta

de precisao.

Segundo, as referidas disposigdes nao estavam em consonéncia com a
Lei n.° 13/2009, Regime juridico de enquadramento das fontes normativas
internas (vulgarmente intitulada lei da producéo legislativa), na qual o n.° 2 do
artigo 4.° consagra-se, claramente, que as leis devem ter conteldo
determinado, preciso, suficiente, e exequivel. Os diplomas complementares,
enquanto diplomas de caracter executério, devem focar-se, de forma

relevante, no desenvolvimento e na concretizacdo detalhada dos artigos
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constantes da lei, n&o se devendo definir, fora da lei, quaisquer infracgbes e ‘
disposi¢oes sancionatérias. Se vierem a surgir novos problemas sociais que Q} /
necessitem de ser regulados, deve recorrer-se ao mecanismo de alteragéo da

lei para os combater e ndo delegar poderes, de forma genérica, aos diplomas

complementares para efeitos de regulagdo. Assim sendo, na opinido da
Comissao, devem ser consagradas na lei, € de modo uniforme, tanto as %
condutas que violam as obrigactes legais como as respectivas sangoes.

(o~

Apbs debate, o proponente aceitou as opinides da Comisséo. Na versao -

alternativa da proposta de lei, verifica-se a eliminagéo da referida disposicao m
/

7
(artigo 23.°), ao mesmo tempo, passou a enumerar-se, taxativamente, as -’/,(.,V

/
(g

-

—_ condutas que violam as obrigacdes legais e as correspondentes sangdes
(artigo 26.°), por isso, os diplomas complementares ndo conterao disposigdes

sancionatorias.

Para além disso, quanto ao regime sancionatério em concreto, a
Comiss&o entendeu que as disposigbes legais deveriam ser mais precisas e
rigorosas, evitando-se a utilizagédo de redacgbes excessivamente vagas que
causem duvidas e que o regime sancionatério nao fosse excessivamente
arbitral. O proponente aceitou as opinides da Comissdo e procedeu ao
ajustamento dos artigos em causa, por exemplo, no n.° 3 do artigo 26.°
consagrava-se, de forma generica, que “Quem violar outras disposigbes da

presente lei ou o diploma complementar, é sancionado com multa de 5 000 a
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100 000 patacas.”, e agora passa a especificar-se, claramente, quais os

artigos em concreto cujo incumprimento resuita em violag2o assim como as \
respectivas sangdes, sendo entao eliminadas as ambiguidades. .S
Convém frisar que, em relagcéo & violagado das obrigacSes consagradas
na alinea 7) do n° 1 do artigo 18.° e no artigo 20.°, o proponente, 0)
hipoteticamente, pensou em agravar a sangao para duas situacdes: a primeira
diz respeito a ndo comunicagao com antecedéncia da cessagéo dos servicos &/
de administragcdo ou do contrato, e & segunda diz respeito a sucessdo de N
administrador, isto €, pode ter havido lugar a comunicagéo com antecedéncia, %’
mas se ndo houver novo administradc. a gestédo tem de ser assegurada pelo %
— administrador em fun¢des pelo periods maximo de trés meses. Na opinido da
Comissao, o n.° 2 do artigo 26.° consagra uma margem para a aplicacéo da
multa, portanto, é atribuido ao executorca lei poder discricionario para aplicar
as sangdes tendo em conta a situagac concreta. Para as condutas ilicitas ou
com consequéncias graves, é possivel aplicar sangdes relativamente pesadas.
Assim sendo, nao & necessario consagrar autonomamente as circunstancias

de agravacao das sanc¢des.

(8) Sistema electrénico

Com vista a promover o uso dos meios electronicos de comunicagao e a

reduzir custos administrativos, o Governo sugeriu, durante o processo de
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apreciagdo, o aditamento das disposicbes do sistema electronico, isto é, a w

tramitagdo dos pedidos referentes a licenga deve ser efectuada atraveés do |
sistema de pedido e pagamento electrénicos, sob pena de devolugio doQ>

{/
pedido. 6

A Comissédo concorda com o uso do sistema electronico de comunicagéo, U}
no entanto, considera que devem ser definidas normas flexiveis, isto &, deve
promover-se e incentivar-se o uso da forma electronica e ndo proceder ao &/
corte do método tradicional do procedimento administrativo, que deve -/

7
manter-se, com vista a evitar prejuizos ou restricdes as escolhas e direitos
-/

dos particulares neste secfor. > _‘/2&“

Apds discussdo, o Governo aceitou as opinides da Cémisséo, tendo
introduzido na versao alternativa da proposta de lei disposi¢cdes flexiveis. Por
um lado, o sector pode através do sistema electronico fratar das matérias
relativas as licengas, e proceder & necessaria comunicagéo ao [H, por outro
lado, o IH também pode, através do sistema elecirénico, tratar dos
procedimentos relativos as licengas, e dar a correspondente resposta a

referida comunicagéo.
(9) Regime transitorio
No que toca aos artigos relativos a transicdo, a Comissdo debateu,
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essencialmente, as seguintes questdes: definicao do prazo transitorio, regime
da licenga proviséria € a celebragdo do contrato em falta, entre outras. w

Quanto aos trés anos de prazo transitério definido na proposta de lei, a

Comissdo questionou se seria ou ndao um prazo excessivamente longo. /
Segundo a explicacao do proponente, durante a consulta, o sector apresentou M
uma sugestao em relagado a este prazo, que era de 5 anos. Apds dialogar com
o sector e tendo em conta a capacidade dos pequenos e médios empresarios (O~
na exploracdo do negécio, entre outros factores, adoptou-se na proposta de
lei uma solugao intermédia. Na opinigo do proponente, os 3 anos de transi¢éo
permitem ao sector contratar, sem sc-=ssaltos, directores técnicos, prestar o
— valor da caugdo e realizar o capita! social minimo. A Comissdo aceitou a

explicacao do Governo.

A Comissdo questionou a necesssdade e a razoabilidade do regime de
licenga proviséria. Entende a mesma cue na proposta de lei ja esta definido
um prazo transitorio, isto quer dizer cue nem sempre € necessario que 0s
empresarios reunam todos os requisitos legais, mas sempre que, chegado o
termo do prazo transitério, os empresarios tenham reunido os requisitos legais,
podem logo obter a licenga definiiva para continuarem a exercer a sua

actividade.

Segundo o regime de licenga proviséria estabelecido na proposta de lei,
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os empresarios que n&o preencham os requisitos legais para poderem
continuar a exercer a sua actividade comercial vao, num primeiro momento,
reqguerer o processo administrativo de concess&o da licenga proviséria, a fim
de poderem continuar a exercer a sua actividade comercial; e depois, num
prazo determinado, tém de iniciar o processo administrativo para a concessao
da licenga definitiva. Isto vai, certamente, acarretar, tanto para os servigos
publicos como para empresas do sector, um grande volume de encargos

desnecessarios.

Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, 0 que se espera é
fiscalizar a actividade de administragao de condominio no prazo transitério e
recorrer a este meio para dominar a situagdo de exploracdo do sector. Séo

estas ds razoes da insisténcia em manter o regime de licenc¢a provisoéria.

A proposta de lei consagra que, a data de publicagdo da lei, aos
empresarios que ja se encontram a exercer actividade similar e que
satisfacam os requisitos legais, podem ser emitidas licengas provisorias.
Segundo a explicacéo do proponente, a opgéo por este regime teve como
referéncia a solugcdo adoptada na Lei da Actividade de Mediagéo Imobiliaria.
Um dos objectivos desta solugao é facilitar a vida ao Governo durante a
vacatio legis, para poderem ser iniciados os procedimentos de requisicao,
apreciacdo e autorizacéo das licengas provisorias, com vista a que a sua

concessao acontece o mais rapido possivel.
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Convém referir que a data-referéncia consagrada na proposta de lei para
a concessao de licenca proviséria é a “data de publicacdo da presente lei” e
nao a “data de entrada em vigor da lei", pelo que, os empresarios gue iniciem
a sua actividade em data posterior a data da pubiicagdo da lei ndo podem

requerer a licenga provisoria.

Ademais, na intengéo legislativa original da proposta de lei, a forma
escrita do contrato de administragdo era uma exigéncia obrigatéria, por isso,
as disposigdes transitdrias consagravam que os empresarios que estivessem
a exercer actividades de administracéo de facto, teriam a obrigatoriedade de
celebrar, no prazo de trés anos a cor=" da data da entrada em vigor da lei, o
correspondente contrato de administr=cao de condominio, e na forma escrita.
Como o proponente concordou com o abandonar das disposicdes transitorias
em relagdo a tal matéria, foram =mtdo eliminadas as disposigdes que

constavam do artigo 41.° da verséo imcial da proposta de lei.

IV- Aprecia¢do na especialidade

A Comiss&o procedeu, nos termos do artigo 119.° do Regimento da
Assembleia Legislativa, & analise do teor da proposta de lei, para aferir se o
teor estava ou n&o em consonancia com os principios que lhe sio
subjacentes, e se as disposi¢cdes legais sdo ou nao as apropriadas em termos

técnicos.
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No decurso da apreciaggdo na especialidade, foi intensa a colaboracdo do
proponente. Apresentam-se, seguidamente e segundo a ordem dos artigos,

as principais alteragdes introduzidas:

Artigo 2.°- Definigao

No que toca a actividade comercial de administragdo de condominios, a
sua definicdo na versao inicial da proposta de lei baseava-se num contrato de
prestacao de servigos, a titulo oneroso. Isto levaria ac surgimento de duvidas,
tais como se as actividades de administragéo predial eram ou néo legais e se
estavam ou nao sujeitas a fiscalizagdo. Apds ouvidas as recomendagdes da
Comissdo, o proponente concordou em alterar a definicdo para “actividades
(...) prestadas, a flitulo oneroso (..))", esta passou a constifuir um dos
requisitos para delimitar a definicdo de actividade comercial, e eliminou-se a
exigéncia do contrato enquanto fundamento. A partir disto fica claramente
demonstrado que as actividades de administragdo de condominio estdo

sujeitas ac ambito de fiscalizagdo, independentemente da existéncia de

contrato.

Na definigdo da actividade comercial de administra¢do de condominios,
separaram-se as fungdes atribuidas por lei & Administragdo e a actividade
exercida pelo empresario. No exercicio da actividade, tanto nos termos da lei

como segundo o regime de gestao de negdcios constante do Cédigo Civil, os
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empresarios ndo podem adquirir a qualidade de 6rgao de administragao, em
termos de natureza, isto &, ndo sdo equiparados para o exercicio das fungoes

de érgao de administragao.

Quanto a definicdo de empresarios de administragao de condominio,
segundo o Cddigo Comercial, as empresas comerciais sdo apenas uma
combinacdo de diferentes factores produtivos, portanto, ndo reunem a
qualidade de sujeitos juridicos. Assim sendo, na proposta de lei procedeu-se a
um tratamento uniforme, rectificando-se a expressao “empresa de
administracdo de condominio” para ‘empresarios de administragao de

condominio”.

Quanto ao director técnico, na versdo inicial da proposta de lei, a
respectiva definicdo ndo era suficientemente rigorosa nem racional. O
proponente, depois de ouvidas = opinibes da Comissao, simplificou, na
versio alternativa da proposta d= lei, o teor da definicao, tendo sido
eliminadas determinadas referéncias cujo teor era desnecessario para a
definicdo, por exemplo, “... por conta e em nome da empresa de
administragdo de condominios, {...), contratada (...)" e ‘na empresa de
administragdo de condominios”, “designadamente, contratada na qualidade

de trabalhador, administrador, director, gerente ou auxiliar’.
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Artigo 3.°- Licenga

A redacgao do n.° 1 deste artigo na versao inicial era a seguinte: “A
licenca de empresa de administra¢do de condominios é concedida e renovada
as pessoas singufares ou colectivas que preencham os requisitos previstos na
presente lei.”. No entanto, nesta redac¢do os conceitos ndo estavam
suficientemente precisos e existiam divergéncias, por exemplo, os sujeitos
que reanem condigdes para lhes ser emitida licenga ndo devem ser pessoas
singulares mas antes empresarios, pessoas singuiares, ou empresarios,
pessoa colectiva (sociedades comerciais). Por outro lado, como se trata de
uma empresa de administracdo de condominios, logo de uma combinagdo de
diversos factores produtivos, né@o existe aqui qualquer necessidade de licenga,
esta s0 € necessaria para o exercicio da actividade de administragdo de
condominios. Assim sendo, a respectiva designacgéo Ideve ser licenca de
actividade de administracéo de condominios e ndo como anteriormente, isto é,

licenga de empresa de actividade de administragdo de condominios.

Assim sendo, apés ouvidas as opinidbes da Comissdo, o proponente
alterou o contetdo daquele nimero para “O exercicio da actividade comercial
de administragdo de condominios depende da concessdo de licenca pelo
Instituto de Habifagéo, adiante designado pelo IH.". Isto permite, por um lado,
mais preciséo dos conceitos preceituados na proposta de lei, e por outro lado,

demonstra claramente a obrigatoriedade de requerimento da licenga de
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actividade de administragdo de condominio. Em consequéncia disto, as

referénecias a ‘licenga de empresa de administragdo de condominios”

passaram, de modo uniforme, para “licenga de actividade de administrag&o de ‘s /

condominios”.

Artigo 4.°- Requisitos para a concessao e renovacao da licenga

O n.° 2 deste artigo consagra os requisitos das sociedades comerciais
para a concesséo e renovagao da licenga. Na alinea 1) abrangia a situagao do
exercicio de actividade permanente em Macau por sociedade comercial no
exterior. Tendo em conta que z =dministragdo de condominio envolve,
eventualmente, dados sensiveis des proprietarios do condominio, entre outros
factores, apos discussdo, o proponsnte introduziu alteragbes no articulado,
isto 'é, s6 as sociedades comerciare com residéncia fixada na RAEM ¢é que

podem obter a respectiva licenca.

Artigo 7.°- Suspensio da licen¢a

Segundo as disposigdes gerais, a suspensao da licenca leva a que o
titular ndo possa, durante a suspensao, exercer a actividade de administragao
de condominio, no entanto, tendo em consideragdo que sao diversas as
causas para essa suspensao, e com vista a salvaguardar a continuidade da

administragdo de demais prédios, e a evitar também que o aparecimento de
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problemas venha a afectar a administracéo normal dos demais prédios, apos
ouvidas as opinides da Comisso, o0 Governo aditou, na versao alternativa da

proposta de lei, um preceito que consagra gue a licenga € ainda valida durante <S

0 prazo legal de sanacao (alinea 2) do n.° 1), s6 quando nao tenha sido

sanado no prazo legal € pode haver lugar a suspenséo da licenga. Ao mesmo

tempo, em relacéo as medidas sancionatérias e preventivas, sé quando tenha &
sido aplicada ao ftitular da licenga a sang¢éo acessodria de interdigao do

exercicio da totalidade da actividade comercial de administragéo de &g_/
condominios, pelo periodo de um a nove meses ou a medida cautelar de /
suspensao preventiva de totalidade da actividade, € que podera haver lugar a /}77

suspensdo da licenga de actividade comercial de administracdo de Py

— condominios (alineas 3) e 4) do n.® 1).
Artigo 11.°- Requisitos para o exercicio de fungodes

Para além disso, tendo em conta o contetido deste artigo, que define os
requisitos para o exercicio de fungdes, e com vista a tornar mais claro o nexo
de raciocinio entre diferentes artigos, foram eliminados os n.°¢ 6 e 7 da versao
inicial da proposta de lei, e depois autonomizados num artigo, que passou a

ser o artigo 12.°, sob a epigrafe “desempenho das fungées”.
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Artigo 13.°- Cartao de identificagao

as

A redaccado inicial do n.° 2 deste artigo era a seguinte: “a empresa de /l/
V4

/é%

administragdo de condominios deve proceder a apreciagdo preliminar para
verificar o preenchimento dos requisitos para o exercicio de fungbes do
director técnico.”. A ideia era caber ao empresario a apreciagao preliminar da
verificagao dos requisitos para o exercicio das fungbes de director técnico, e

depois o envio das respectivas informagdes para apreciacao do IH. Apds

discusséo, o IH teve em consideracZo os recursos humanos de que dispunha,
entre outros factores, e alterou a redaccdo para “0 empresdrio de
administragdo de condominios dev= proceder a verificagdo do preenchimento é/
— dos requisitos para o exercicio de fiungdes do director técnico”. Na sequéncia
disto, foi dispensada a etapa do envic das respectivas informacgdes ao IH para

efeitos de apreciagao.

Além disso, o novo n.° 3 consagra, expressamente, os elementos que
tém de constar do cartdo, com a seguinte redaccdo: “Do cartdo de
identificagé@o referido no n.° 1 constam o nome do director técnico, o nome do
empresario de administragdo de condominios a que esta subordinado e o

numero da licenga e uma fotografia do titular do cartdo”.
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Artigo 14.°- Prestagao e perda da caugéo

Na versao inicial da proposta de lei, a epigrafe deste artigo era "Caucao”.
Na realidade, o contetido deste artigo apenas envolve a prestagéo e perda da
caucio. Com vista a demonstrar, ao nivel técnico, as diferengas entre capitulo,
secgao e artigo, e ainda a fazer a distingdo em relagéo aos demais artigos que
regulam, por exemplo, o valor da caugéo, modo de prestagéo da caucao, e
documento comprovativo de caugao, a epigrafe foi alterada, depois da
respectiva discussdo, para “prestagdo e perda da caugéo”, por conseguinte,

ficou mais concreta e clara.

Além disso, foram introduzidas as correspondentes alteragbes as
situagbes da perda de caugdo, que se limitam as situagdes indicadas nas
alineas 5) e 6) do artigo 9., isto &, s6 nas situagdes em que a licenga tenha
sido obtida através da prestagéo de falsas declaragdes, elementos falsos ou
outros meios ilicitos, ou a licenca tenha sido cancelada por aplicagdo ao titular
da licenca de sangdo acessoria de interdigdo do exercicio da actividade
comercial de administragdo de condominios, pelo periodo de dez meses a um
ano, é que podera resultar perda total da caugéo prestada. Esta alteracao

tornou ainda mais claro o respectivo dmbito, reduzindo as ambiguidades.
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Artigo 19.° - Obrigagdes no exercicio da actividade

S

Na versao inicial das alineas 3) e 4) do n.” 1 deste artigo, consagrava-se
o seguinte: “comunicar, por forma escrita, & outra parte do contrato, a
cessacdo do contrato de administragdo de condominio com antecedéncia de
{rés meses, assegurar, em caso de cessagdo do contrato, o exercicio das
fungbes de administragdo, até que seja contratada outra empresa de
administragdo de condominios ou eleita a administragdo do condominio

(durante um periodo méximo de trés meses)”. O objectivo disto era dar o

s
A

O

tempo necessario & assembleia geral de condominio ou & Administracao para %

reagir, com vista a evitar vazios r= gestéo.

No entanto, tendo em contz gue a contratagdo de novas empresas de
administracdo de condominio isva, frequentemente, mais tempo, 0s trés
meses nao sdo suficientes, por isso, depois da discussao, O prazo de
comunicagdo com antecedéncia & o prazo para assegurar o exercicio de
administracdo de condominios foi aumentado para 6 meses. Ao mesmo tempo,
tendo em conta que existem varias causas que determinam a cessagéo do
contrato, alguns por disposigoes da lei, outros provenientes do acordo entre
as partes, e até alguns por voniade unilateral, se se exigir, para todas as
cessagbes de contrato, a comunicagao com antecedéncia e o assegurar dos
servicos de administragdo, para além de ser algo de irracional, ainda se vai

tocar, inevitavelmente, nas disposicoes gerais do Codigo Civil. Por iss0,
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depois da discussao, a comunicacdo com antecedéncia € o assegurar dos

servicos de administragao passou a limitar-se a “denincia do contrato ou &

data de caducidade por ndo renovagéo”. [alinea 7)] _5 {IX

A“dentincia do contrato” abrange trés situagoes: (1) a cessagdo da
relagdo do contrato a prazo incerto, (2) o impedimento da renovagac

automatica do contrato; € (3) a cessagao dos deveres do confrato.

(e~

-/
partes contratuais conhecem ou devem conhecer que o contrato vai caducar M/
"‘I

Quanto a “data de caducidade por ndo renovacdo”’, dado que ambas as

quando findar e nao vai ser renovado, nao ha razdo, do ponto de vista
/

fpo.
A

iécnico-legislativo, para exigir aos empresarios que comuniquem a outra parte
factds que esta ja conhece, no entanto, tendo em consideragéo que, no
ambito da administragéo de condominios, existe a situagdo concreta de serem
os proprietarios a assumir a administragao, 0 proponente e a Comissao
consideram que existe necessidade de regular a situagao, principalmente para
alertar as Assembleias de condominios e os 6rgdos de administragao da
caducidade do contrato, para 08 proprietarios tomarem o mais cedo possivel

uma decisao.

Além disso, na versao inicial deste artigo, fazia-se referéncia, nas alineas
4)e5)don’1,ao exercicio das fungbes de administragao pelo empresario de

administragao de condominio. Porém, as fungbes da Administragio sao
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fixadas por lei e a empresa de administragéo sé esta encarregada, pela
assembleia geral de condominio ou pela Administragao, através de contrato
ou a titulo de gestao de negdcios, de prestar servicos de administragdo, ndo
exerce as fungdes da Administragdo, portanto, tém natureza diferente. Depois
da discussdo, o proponente aceitou as sugestbes da Comissao, e alterou a
expressdo ‘exercicio das fungbes de administragdo” para ‘“servigos de

administragc&o”. [{alineas 7) e 8)]

Nas alineas 3) a 5) do n.° 1 da versdo inicial da proposta de lei foram
introduzidas rectificacdes, aditando-se a mengao ‘em conformidade com o

disposto no contrato”, para deonstrar que as obrigacdes so tém de ser

assumidas quando houver estipiiz¢ao expressa no contrato de administragao.

Isto porque, de acordo com as disposigdes do regime juridico geral sobre a
administragdo de condominio, essas matérias séo atribuicdes do orgao de
administragéo, sé que tendo em conta os efeitos relevantes das mesmas, se
for estipulado, convencionaimenz=, que estas matérias cabem a empresa de
administracdo e esta nao praticar, de acordo com o contrato, os actos

respectivos, entdo, neste caso ha lugar a punigéo.

Foi aditada ao n.° 1 da proposta de lei a nova alinea 6) com a seguinte
redaccdo: “Na falfa do estipulado na alinea anterior, o empresério de
administragdo de condominios deve elaborar o orgamento das despesas e

receitas do respectivo ano, para cada condominio, relativo a sua actividade
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comercial e dmbito de administragdo, assim como apresentar o relatério e

contas de administra¢do do ano anterior a afixa-los no atrio da entrada dos
condominios.”. O proponente salientou que o desejo é recorrer a afixagéo, \
com vista a respectiva publicidade e ao reforgo do direito a informagao dos E-S

proprietarios.

Artigo 20.°- Obrigagdes decorrentes da cessagdo das relagdoes de 0)

administragdo de condominios

Este artigo € novo. Tendo em consideracdo que na pratica existem
relagbes de administragdo de condominio sem contrato, € a cessacao deste ,
— tipo de relagdo também pode acarretar grandes prejuizos para a ¢ -
administragdo de condominios, assim, com vista a evitar vazios na
administracéo predial, o Governo e Comissdo consideram, depois da
discusséo, que também existe necessidade de regular esta situacéo e, ao
nivel técnico-legislativo, recorrer a um artigo auténomo para o seu tratamento,

assim sendo, foi criado este artigo.

Artigo 21.°- Obrigag¢oes para com o |H

Na redaccéo inicial da alinea 3) do nimero 2 consagrava-se ‘foda a
informagdo relacionada com a sua actividade”, no entanto, o contelido desta

disposicao nao estava, suficientemente, claro, o ambito de cobertura era
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excessivamente abrangente e pecava por falta de operacionalidade. Depois
da discusséo, o proponente aceitou as sugestées da Comissdo, tendo
introduzido na versao alternativa da proposta de lei a expressao "Presfar (...) ~ w

toda a informagédo relacionada com o cumprimento das obrigagbes previstas E

na presente lei e no diploma complementar.”, tornando a disposigao

respectiva mais simples, perceptivel e exequivel. Ao mesmo tempo, foram
alteradas as referéncias constantes do n.° 3 da vers&o inicial da proposta de
lei, que assumiu a seguinte redac¢ao na versao alternativa ‘prestar foda a
documentagdo e informagdo importante relacionadas com o condominio,

nomeadamente a utilizagéo das instalacbes comuns, a seguranga publica, a %/

saude publica e as operac¢des im=nceiras.”.
Artigo 23.°- Competéncia

O n.° 1 da versao inicial dz proposta de lei consagrava que “A violagdo
das disposicées da presente lei e do diploma complementar, constitui
infracgdo administrativa.”. A le! deve ter conteldo determinado, preciso,
suficiente, e a sua execucdo deve ser viavel, porém, esta redaccédo
apresentava-se excessivamente abstracta, faltavam disposi¢cdes concretas e
contelido substancial e exequivel. Os diplomas complementares, enquanto
diplomas executorios, devem focalizar-se no desenvolvimento e na
concretizacdo dos artigos constantes da lei, ndo devendo ser criadas

disposi¢des sancionatorias fora da lei. Depois do debate com a Comisséo, o
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proponente eliminou aquele n.° 1 e, ao mesmo tempo, alterou a epigrafe %

“infracgdo administrativa” para “competéncia”.
Artigo 26.° - Outras infracgoes

0O n.° 3 da versao inicial da proposta de lei consagrava que quem violar
outras disposi¢cdes da presente lei ou o diploma complementar, € sancionado
com multa de 5000 a 100 000 patacas. No entanto, como estava em causa o
regime concreto sancionatério, a Comiss@o manifestou o desejo de ver mais
rigorosas as disposicées, de se evitar 0 surgimento de condigbes
excessivamente relaxadas e o excesso de arbitrariedade em matéria
sancionatéria. O probonente aceitou as sugestdes da Comissao, e listou de

forma clara e expressa os artigos cujo incumprimento resulta em violagéo da

norma.
Artigo 27.° - Sancdo acessoria

As disposicOes deste artigo correspondem ao artigo 3.0.° da versao inicial
da proposta de lei. Com vista a assegurar uma melhor sistematizagéo racional
e precisdo, € necessario proceder a colocagdo dos artigos referentes a
sancdo acessoéria depois do artigo que regula as demais infracgbes. O
proponente aceitou as recomendagdes da Comisséo, tendo introduzido

ajustamentos técnicos a redacgdo, colocando as referidas disposicées no
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artigo 27.° na versao alternativa da proposta de lei. ‘

Quanto ao teor do artigo, a nova versdo da proposta de lei veio aditar a
sancao acessoria a expressao interdicdo do exercicio “da totalidade ou de
parte” da actividade de administragéo de condominios, para fazer distinguir as
consequéncias da sanc¢ao acessoéria. Apenas as situagdes de interdicao “da
totalidade” do exercicio da actividade de administragdo € que desencadeiam a
suspensdo ou cancelamento da licenga (vide alinea 3) don.° 1 do artigo 7.° e

alinea 6) do artigo 9.°).

Além disso, na versdo ini==! da proposta de lei consagrava-se que os
empresarios tinham de remeter =0 |H, a contar da data da notificagao sobre a
sancdo, as licencas e a coOpiz da declaracdo efectuadas na Direcgdo dos
Servigos de Finangas. No final. Toi eliminado o n.? 3, por nao ser significativa a

sua necessidade.

Artigo 28.° - Medidas cautelares

As disposigoes deste artigo constavam do artigo 31.° da versao inicial da
proposta de lei. Considerando a razoabilidade da sistematizagdo, o
proponente, apds ouvidas as opinides, introduziu ajustamentos técnicos aos
respectivos artigos, e deslocou as referidas disposi¢des para o artigo 28.° da

versdo alternativa da proposta de lei.
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Além disso, as medidas cautelares constituem um tipo de restricao para o w
empresario, e em caso de violagdo das medidas cautelares, o mesmo pode
ainda incorrer em crime de desobediéncia. Entretanto, o n.° 1 da versao inicial
da proposta de lei consagrava os requisitos que, no entanto, nado se
apresentavam suficientemente transparentes nem claros. Apés discussao,
foram introduzidas altera¢des a redacgéo, com vista a reforcar os respectivos

rigor e operacionalidade.

Artigo 35.° - Dever de participagao

§\% S

N

— Com vista a tornar mais rigoroso o regime referido em epigrafe, na
proposta de lei foi eliminada a expressdo ‘referidas no artigo 23.%°, e
adoptou-se, de modo uniforme, a expressao “previstas na presente lei”, como

pressuposto de aplicacédo do regime de participaczo.

Artigo 36.° - Sistema electrénico

Na verséo alternativa da proposta de lei foram aditadas as disposi¢des
sobre o sistema electronico, isto &, podem ser efectuadas através do sistema
electronico a concessao, renovacéo, suspenséo, levantamento da suspenséo
e cancelamento da licenga de actividade comercial de administragcao de

condominios, bem como as comunicagdes obrigatorias ao [H.
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Artigo 40.°- Licenga proviséria de actividade comercial de administragao

de condominios

S

Foi aditada na versdo alternativa da proposta de lei um novo n.° 5,
segundo o qual se determina que ao regime de licenca estabelecido é
aplicavel, com as devidas adaptagbes, o regime de licenga proviséria, com
vista a aplicagdo subsidiaria das disposicdes sobre o procedimento,

fiscalizagdo e regime sancionatorio.

Artigo 45.°- Entrada em vigor

No decurso da apreciagac 4a proposta de lei, o proponente sugeriu que a
mesma entrasse em vigor um no apos a data da sua publicagéo, com vista a
preparar a elaboragao dos diplomas complementares €, ao mesmo tempo,

proceder aos respectivos trabamos de sensibilizacéo.

Além disso, como o proponente deseja activar, antecipadamente, os
procedimentos administrativos de tratamento das licengas, incluindo as
provisdrias, para emitir rapidamente essas mesmas licengas ¢ evitar demoras
nos procedimentos devido ao excesso de pedidos, foi aditado um segundo
namero na versao alternativa da proposta de lei, com a seguinte redacgéo: “O
{H inicia o processo administrativo de concesséo da licenga no dia seguinte ao

da publicagdo da presente lei.”.
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V. Conclusio \S %
Em conclus&o, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comissé&o: : j/

1) € de parecer que a presente proposta de lei relne os requisitos

necessarios para a sua apreciagao e votagéo, na especialidade, pelo

Plenario;

2) e mais sugere que, na reunido plenaria destinada a votacédo na -
especialidade da presente proposta de lei, o Governo se faga

representar, a fim de poderem ser prestados os esclarecimentos _ . _
necessarios.
14 de Julho de 2017.
A Comissao,

l gwarﬁ;ui l:;g

(Presidente)
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(Secretario)
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Kou Hoi In

S S

Leonel Alberto Alves

Tsui Wai Kwan
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Au Kam San
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Ho lon Sang

Chan lek Lap
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