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2.* COMISSAO PERMANENTE

PARECER N.° 4/V/2017 ' A /

Assunto: Proposta de lei intitulada «Regime juridico da administragdo das partes (%

comuns do condominio» M.]
Introdu¢io | ﬁ
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1. O Governo da Reglao Administrativa Especial de Macau (adiante de31gnada por
RAEM) apresentou, em 16 de Outubro de 2015, a proposta de lei mtltulada “Regime

juridico da administragio das partes comuns do condominio” (adiante designada por

presenté proposta de lei), a qual foi admitida, em 19 de Outubro.de 2015, pelo

_ Presidente da Assembleia Legislativa, nos termos regimentais, através do Despacho
— n.° 1168/V/2015 do Presidente da Assembleia Legislativa.

2. A proposta de lei mencionada foi apresentada, discutida e aprovada, na
éeneralidade, em reunifio plenaria da Assembleia Legislativa da RAEM, realizada no
dia 26 de Outubro de 2015. Na mesma data foi distribuida a esta Comissfo, nos
termos do Despacho do Presiciente da Assembleia Legislativa n.° 1195/V/2015, para
efeitos de apreciagio na especialidade ¢ emissdo de parecer até ao dia 10 de
‘Dezembro de 20135, e, através da Comunicagéo n.° 20/V/2015, foram destacados, para
prestar apoio a Comisséio nas referidas andlise é elaborac#o de parecer, os membros da
Equipa de Trabalho “F” da Assessoria.

3. Tendo em conta a complexidade da politica legislativa definida e da técnica
legislativa adoptada na presente proposta de lei, a presente Comissdo solicitou 10
vezes ao Presidente da Assembleia Legislativa autorizagio para a prorrogacdo do

prazo de apreciago na especialidade da proposta de lei, o que mereceu acolhimento.

4. Para efeitos da apreciagio da presente proposta de lei, esta Comissdo Permanente
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reuniu 37 vezes, nos dias 4 e 24 de Novembro, e 17 de Dezembro de 2015, 12 e 13 de
Janeiro,. 24 ¢ 25 de Fevereiro, 2, 3 e 24 de Margo, 20 de Abril, 1,2, 7, 8, 15, 22,23 ¢
30 de Junho, 1, 5, 6, 14, 15, 20, 21 e 26 de Jutho de 2016, e ainda em 16, 17, 22 ¢ 23
de Maio, 1, 7, 15 e 21 de Junho, 11 de Julho ¢ 2 de Agosto de 2017, tendo os
representantes do Governo participado em 24 reunides. Estas reunides contaram com
a presenga da Sectetéria para a Administragio e Justica, Sénia Chan Hoi Fan, da
Directora dos Servigos da Reforma Juridica e do Direito Internacional, Chu Lam Lam,
do Director dos Servigos de Assuntos de Justica, Liu Dexue, do Presidente do
Instituto de Habitaggo, Iéong Kam Wa (posterionﬁente substituido por Arnaldo
Ernesto dos Santos), do Subdiréctor dos Servicos da Reforma Juridica e do Direito
Internacional, Chou Kam Chon, do Chefe dos Servigos de Ambiente e Licenciaménto
do Instituto para os Assuntos Civicos e Municipais, Fong Vai Seng, do Chefe do
Departamento de Administragdo de Edificios do Instituto de Habitagéo, Vu Chon Va,
do Chefe do Departamento de Estudos do Instituto de Habitagio, Jam Lei Leng, do
Chefe da Divisdo de Licenciamento da Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes, Ao Peng Kin, da Chefia Funcional da Divisdo de
Licenciamento Administrativo do Instituto para os Assuntos Civicos e Municipais,
Wong Hoi Hung, Amy, da Técnica-Superiora da 1.* Divisdo de Produg&o Legislativa
da Direcgio dos Servigos de Assuntos de Justica, Chek Sut Peng, do Jurista da 1.°
Divisfio de Produgiio Legislativa da Direcgio dos Servigos de Assuntos de Justica,
Filipe Pereira, do Jurista da 2. Divisdo de Produgdo Legislativa da Direcgéo dos

Servigos de Assuntos de Justiga, Rui Cascéo, e de outros representantes do Governo.

Os representantes. das associagbes de administragfo de propriedades estiveram

presentes, a convite da Comiss#o, na referida reunifio do dia 12 de Janeiro de 2016.

A par das reunides da Comiss8io, foram realizadas 25 reuniSes técnicas entre a

assessoria desta Assembleia Legislativa e os respectivos representantes do Governo.

5. Nas supra mencionadas reunides, os membros da Comissdo e o proponente

analisaram, artigo a artigo, a proposta de lei, ¢ discutiram sobre as questdes ora-

apresentadas, com vista & elucidagfio dds mesmas, & clarificagio da exacta intengfio
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legislativa subjacente a esta lei, ¢ a0 apuramento da técnica legislativa adequada. Com

base nisto tudo, o Governo apresentou a verséo final da presente proposta de lei.

6. Em 24 de Julho de 2017, o Governo apresentou uma verséo alternativa da presente
proposta de lei, a qual reflecte, em parte, as opinides expressas no seio da Comisséo €

a analise técnico-juridica efectuada pela assessoria da Assembleia Legislativa.

7. No presente Parecer, as referéncias ao articulado serfio feitas, consoante a

necessidade, com base na versfio final ou inicial da proposta de lei.

8. Ha que realcar que, durante o processo de preparagéio da presente proposta de lei, o
Governo realizou consultas publicas e apresentou o Relatério final da consulta &

Assembleia Legislativa, conjuntamente com a presente proposta de lei.

9. Discutido o articulado da presente proposta de lei e consideradas as op¢des e as
solugbes propostas na mesma, cumpre a Comissio pronunciar-se, emitindo o seu
parecer, o que faz observando a seguinte sistematica, para facilidade de exposi¢io e

comodidade de referéncia, nos termos e para os efeitos do artigo 117.° do Regimento:

[ — Apresentac¢ao;
II — Apreciagéo na generalidade;
[1I — Apreciag&o na especiqlidade; e

IV — Conclustes

I

Apresentacio

10. Na Nota Justificativa, o proponente aponta que, “[eJm Macau, em face da alta
densidade habitacional, os prédios urbanos sfo geralmente construidos em regime de
propriedade horizontal, sendo compostos por fracgBes auténomas para fins
habitacionais e fracgdes auténomas para fins de desenvolvimento de actividades

econémicas, profissionais e culturais. O sujeito que adquire uma frac¢fo autdnoma

A-4 BUZEN{F 2017558
Formato A«4 Imp. Mai. 2017



W A
AL -~ Maodelo 6

AP EHNTHELES /)Q
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa
passa a ser, desde a data de aquisi¢iio, o proprietirio dessa fraccdo e um dos /k‘
comproprietarios, juntamente com os adquirentes de outras fracgdes auténomas, das
partes comuns do condominio. O regime relativo & administragio das partes comuns
do condominio encontra-se previsto dentro do regime da propriedade horizontal nos
artigos 1327.° a 1372.° do Cédigo Civil. O Governo tem promovido campanhas de

divulgacdo no intuito de elevar a consciéncia dos condominos na administragéo das

Y
f)artes comuns do condominio, a0 mesmo tempo que tem langado projectos variados é?
de incentivo a criagio de orgdos de administragio dos edificios por iniciativa dos kj
proprietarios. Ndo obstante, com o continuo desenvolvimento econdémico de Macau, '
surgiram desafios para a administra¢fio das partes comuns do condominio, em ﬁ
particular ¢ problema da ‘dupla ou multipla administra¢éo’. Por isso, tendo em vista a

resolugdo dos problemas sociais para melhor se adequar ao desenvolvimento \9’)
socioecondmico, 0 Governo da RAEM entendeu ser necessério proceder a reviséo e

ao aperfeicoamento do regime juridico da administragdo das partes comuns do 7/
condominio, para que o mesmo seja adequado as circunstincias concretas de

Macan”.!

I

Apreciagio na generalidade

Os objectos de apreciag@io desta parte incluem algumas questbes técnicas de natureza
fundamental e global, bem como as normas inovadoras sugeridas na proposta de lei,
cujos contetidos realgam a politica legislativa que estd incluida nas normas sugeridas

na mesma, € que constituem elementos estruturais fundamentais da proposta de lei.
A. Algumas questdes técnico-legislativas fundamentais

11. Cédige ou lei avulsa

v

A matéria de regulamentagdo sugerida na presente proposta de lei é “administra¢do

das partes comuns do condominio”, e a referida matéria esta prevista, neste momento,

! vide Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei: Il. Objectivos legislativos.
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Livro III (Direito das coisas), do Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
39/99/M, de 3 de Agosto.

Isto &, por outras palavras, o regime ora sugerido na presente proposta de lei €, neste

momento, uma das partes que compde o Cédigo Civil.

Estabelecendo-se a respectiva comparagfio, a forma de legislar sugerida pelo
proponente na versfo inicial da proposta de lei vai entio separar todas as normas
relativas & referida matéria do Cédigo Civil, que, apds reordenamento e fuséo, vio

constituir uma lei avulsa.

Ja é do conhecimento piblico que o Cédigo Civil, enquanto um dos frutos

AT NN

importantes decorrentes da localizac8io de leis no processo de retorno de Macau a
— Patria, nunca sofreu revisdo até a apresentagéo da presente proposta de lei, e a reviséo

ora proposta faz com que o referido Cédigo sofra uma redugéio de 44 artigos.

Sabemos ainda que: “[ulm cddigo pressupfe, portanto, um plano sistematico
longamente elaborado pela ciéncia juridica, aoc mesmo tempo que, por seu turno,
facilita a construgdo cientifica do Direito ao pdr em evidéncia os principios comuns,
as grandes orientagdes legislativas, os grandes nexos construtivos e funcionais, assim

como a articulago precisa entre os diversos institutos e figuras juridicas”.?

Na realidade, o Cédigo Civil tem uma estrutura muito integra, bastando ver que, no
Capitulo V (Propriedade horizontal), do Titulo II (Do direito de propriedade), do
Livro III (Direito das coisas), a administracio do condominio da Sec¢fio IV ocupa
uma posi¢io muito importante no referido Capitulo. Se se retirar essa matéria daquele
Capitulo, retirando-a do Cédigo Civil, vai entdo criar-se um vazio formal para o

Caédigo Civil, o que vai lesar a integridade do seu sistema.

2 ]. Baptista Machado,' “Introdugdo ac Direito e ao Discurso Legitimador”, 1999, pagina 99.
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Face a0 exposto, a questio apresentada primeiramente pela Comissio foi: mesmo

pondo de parte e nfo ponderando o conteiido substancial ora sugerido na proposta de
lei, afinal, deve-se optar pela revisdo do Cédigo Civil ou pela criagdo de uma lei
avulsa, retirando a respectiva parte do Cédigo Civil? Ha que saber que o envidar de
todos os esforgos para proteger e manter a integridade do Codigo ¢ uma das missGes
importantes do legislador. Isto, porque o Codigo ¢ fruto dos esforgos do legislador e
sintetiza o desenvolvimento da teoria juridica de uma determinada etapa da histéria.
Assim sendo, o Cédigo tem de ser acarinhado e merecer o respeito suficiente. Em
caso necessario, pode entéo alterar-se o .Cc’)digo, mas, para retirar um grande volume
de normas do Cdédigo, fazendo encolhé-lo, fica dificil convencer as pessoas se ndo

houver uma razdo muito especial.

Na Nota Justificativa anexa 4 proposta de lei, o proponente aponta que, “{a]tendendo a
que as sugestdes constantes da proposta de lei, em especial aquelas que vém permitir a
interven¢fio adequada do TH nos assuntos de adminisiragio das partes comuns dos

edificios privados, fazem desviar o regime juridico da administracio das partes

comuns dos condominios do principio da autonomia privada, entendemos ser de

considerar a sna transferéncia do espago que lhe era reservado no Cddigo Civil para
lei avulsa. Por outro lado, a administra(;ﬁo das partes comuns dos condominios, por
ser uma actividade relativamente complexa, complicada e concreta, passivel de
suscitar na pratica novos problemas com certa frequéncia, reclama um regime juridico
dotado de uma maior flexibilidade, que permita o seu oportuno ajustamento as novas
vicissitudes da vida moderna, circunsténcias a que a codificagéio das leis néo € capaz
de dar resposta. Por tudo isto, julga-se ser mais adequado as necessidades reais, e
favoravel a eventuais actualizagGes, consagrar-s¢ o regime da administragdo das
partes comuns dos condominios em lei avulsa. Assim, a proposta de lei retira do
Cédigo Civil as disposigGes pertinentes ao regime da administragio das partes comuns

do condominio e procede a revisdo do regime actual para o adaptar a realidade da

'RAEM, nomeadamente sobre: a existéncia de orgho de natureza deliberativa (a

assembleia geral do condominio) e de 6rgdo de natureza executiva (administragdo);
quanto aos direitos e obrigagSes dos condominos; relativamente & composigdo dos

encargos de condominio. As normas sobre a natureza, mbito e forma de criagdo da
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propriedade horizontal, nomeadamente o regime do titulo constitutivo da propriedade

_horizontal e as suas regras de modificagéo mantém-se previstas no Codigo Civil”?

1

Segundo a explicagdo do proponente, a natureza do Cédigo Civil € do direito privado,

" assim, as normas relativas 4 administragio do condominio sdo naturalmente normas

de natureza do direito privado. No entanto, tendo em conta que se pretende introduzir

naquelas normas o mecanismo.de controlo do poder piblico — a intervengdo do

Instituto de Habitaglio *, entende-se entdo que as respectivas normas v3o.

3 vide Nota lustificativa que acompanha a presente proposta de lei: lil. Aspectos essenciais da
iniciativa legislativa, ponto 7. :
4 Essa.intervencio é reflectida nas seguintes disposigBes da versdo inicial da proposta de lei:

Artigo 29.2
Convocacao

{.) .
6. A convocatdria de reunido para eleiciio, substituicio ou exoneracdo de membro da administragéio &
instrufda com certiddo emitida para o efeito pelo [H.

7. O requerimento da certiddo prevista no nimero anterior deve indicar, pelo menos, a data da
realizacio da reunifio da assembleia geral do condominio e a respectiva ordem de trabalhos e deve ser
apresentado junto do 1H com uma anteced&ncia minima de sessenta dias e maxima de noventa dias
sobre a data de realizagio dessa reunido.

8. Emitida a certiddo prevista no n.2 6, o IH nio emite nova certidio que se destine a instruir
convocatdria de outra reunido da mesma assembleia para a mesma ﬁnalldade, até gue estejam
decorridos quinze dias sobre a data dessa reunido.

Al"tigo 37.2
Listas de presencas, actas e publicidade das deliberagdes

{...) - _ .

S. A cdpia da acta de reunifo da assembleia geral do condominio em que se proceda a eleig8o,
substituigio ou exoneragdo de membro da administragdo deve ser depositada junto do 1H, no prazo de
quinze dias apods a realizagdo da reunido.

6. O pedido de depésito da cépia da acta previsto no niimero anterior é recusado se a convecagio da
reunido da assembleia geral do candominio foi feita sem prévia emissdc da certldao prevista non.2 6
do artigo 29.2

7. Ap6s admissdo do pedido de depdsito da copia da acia previsto no n2 5, o |H emite, a
requerimento da administra¢io, certiddo da realizacdo da reunido, da gual consta, pelo menos, a
designac¢do prevista no n.2 3 do artigo 3.2 e a identificagdo dos membros da administragdo.

2. O disposto nos n.”* 5 e 7 & aplicAvel, com as necessdrias adaptacdes, ao deposito da copia da acta de
reuniio da assembleia geral do condominio que designe, nos termos do n.2 2 do artigo 47.2, uma ou
mais pessoas para abertura de- contas bancarias, realizacio de pagamentos e: outros actos
determinados.
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provavelmente fazer com que as normas relativas a administrég:ﬁo do condominto, na
sua globalidade, deixem de ser meras normas de direito privado, visto que se poderd
chegar a uma situag:ﬁno onde exista, em forma mista, normas de direito privado e de
direito publico, assim sendo, surge o jjrobiéma de incompatibilidade entre aquelas e o
Cédigo Civil, de natureza de direito privado tipico. Por isso, a.adopg¢8o da forma de
lei avulsa poderd permitir que as respectivas normas continuem a existir de forma
independente fora do Cédigo Civil, o que vai evitar a ocorréncia da consequénci.a de
uma falta de coordenagfio decorrente da inclusdo das normas de direito publico no

sistema de direito privado.

Um outro factor de ponderag@o para a adopgfo de uma lei avulsa é: o proponente
entende que, como ndo se afasta a possibilidade de revisio das normas sugeridas na

presente proposta de lei, ap6s a sua entrada em vigor, por um determinado periedo de

tempo, assim, a adopgfo de uma lei avulsa pode facilitar a respectiva operagéo.

Quanto ao primeiro factor acima mencionado, a Comisso entende que, tendo em

conta cjue a forma de intervengfio € o grau de interveng@o do Instituto de Habitaggo

ora sugeridos na proposta- de lei v3o realmente fazer com que as autoridades

administrativas apare¢am no processo, mas nfio na qualidade de um particular®, o que
vai assim, provavelmente, originar a situagdo de inclusdo das normas do direito

publico® no dmbito do direito privado, por isso, é compreensivel a preocupagéo do

(o] o
Artigo 38.2
Deliberagoes invalidas

1. S30 nulas as Heliberagﬁes da assembleia geral do condominio:
{...}

6) A eleger, substituir ou exonerar membro da administragdo, tomadas numa reunido da assembleia

geral do condominto sem que tenha sido emitida ou afixada juntamente com a i:onvocatc’:ria‘dessa

reunido, a certiddo do IH.

(-}

5 Este ponto vai ser desenvolvido especificamente na parte posterior do presente parecer.

& Em termos tedricos, houve ac longo de muito tempo confiitas sobre os critérios para a distingdo do
direito publico e do direito privado, mas entende-se que o critério mais adequado, e gque hoje reline a

" maioria dos sufragios, pode ser designado por teoria dos sujeitos, isto € © critério assenta na

qualidade dos sujeitos das relagbes juridicas disciplinadas pela lei. Segundo esse critério, “o direito
privado regula as relagBes juridicas estabelecidas entre particulares ou entre particulares e o Estado ou
outros entes piblicos, mas intervindo o Estado ou esses entes puiblicos em veste de particular, isto é,

&
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proponente quanto 4 mistura do direito publico € do direito privado.

Quanto ao tltimo factor acima mencionado, a Comissdo concorda que o Cbdigo,
quando comparado com uma let avulsa, é relativamente mais sistematizado, e as snas
normas sio mais estveis e duradouras, podendo dizer-se que, em prol da estabilidade
da lei, os Cédigos apresentam um nivel de exigéncia maior do que o das leis avulsas.
Por isso, quando hé necessidade de rever as normas juridicas, o grau de dificuldade no

tratamento das normas da lei avulsa € menor do que o do tratamento das normas de

Codigos. Se atendermos ainda ao alto grau de _comple)éidade da matéria de
administragio das partes comuns do condominio que a presente proposta de lei
implica, o ciclo de revis&o da lei vai muito provavelmente ser reduzido. Assim sendo,

para a escolha da forma de legislar, ha que ponderar sobre as medidas estratégicas.

Para além disso, o contetdo da Sec¢do IV, do Capitulo V, do Titulo II, do Livro III do
Codigo Civil, que foi sugerido na presente proposta de lei para ser r‘e\.rogado ou
— substituido,.é muito importante para o referido Cédigo, no entanto, se se estabelecer
uma comparagdo entre as normas previstas na referida Sec¢fo e as previstas nas outras
Secgdes do presente Capitulo, pode constatar-se que o conteudo ao nivel global da
presente Secgdo apresenta uma natureza relativamente mais auténoma: o ponto fulcral
das Secgdes 1 a III incide sobre a defini¢@o substantiva dos direitos, e o ponto fulcral
da Secciio IV recai sobre os procedimentos do exercicio do direito. Por outras
palavras, mesmo retirando a presente Secgﬁo, tal nfio ia influencitar demasiado a
eficacia das restantes Secgdes do presente Capitulo, antes pelo contrério, facilitaria a

busca de uma mais adequada pista de natureza procedimental fora do Cédigo Civil.

Do ponto de vista do direito comparado, para além de se recorrer ao Codigo Civil para

despidos de «imperium» ou poder saberano. Acontece esta dltima hipétese quando o Estado ou um

municipio, por exemplo, compram um automovel, arrendam um prédio para instalar um servico,

compram materiais de construgSo a um comerciante, etc.; em casos deste tipo, o Estado ou o ente

ptiblico menor, como qualquer particular que celebrasse aguelas compras ou aquele arrendamento,

actuam em pé de igualdade com o vendedor ou com o senhorio e estdo fora do'exercicio de quaisquer

fungBes soberanas. Se a relagdo juridica disciplinada pela norma ndo se apresenta com estas

caracteristicas estamos perante uma norma de direito piblico. ... Necessério se torna, pois, para se nos '
deparar uma norma de direito piblico, que pelo menos um dos sujeitos da relagdo disciplinada sejo

um ente titular de «imperium», de autoridade, que intervenha nessa veste”. (Carlos Alberto da Mota

Pinto, “Teoria Geral do Direito Civil”, Coimbra Editora, 3.2 Edigdo Actualizada, paginas 28 e 29.)

W ERAR A-d4 SR 201756 5
AL ~ Modelo 6 . ! . Formato A-4 Imp, Mai. 2017



| {5 ;
CLEELLEL Y.

Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

legislar sobre a matéria (por exemplo, Portugal, Alemanha, Italia, etc.), ha ainda
outras regides que adoptam a forma de lei avulsa para regulamentar a matéria da
adrrii-njstraq:ﬁo do condominio, tais como, por exemplo, o Interior da China, a RAEHK

e Taiwan, do nosso Pais. . .

Tendo em consideragio os diversos factores acima referidos, e ap6s ponderagéo sobre
as vantagens e desvantagens da manutengfio da integridade do Coédigo e da adopgéio -
de uma lei avulsa, a Comisséio entende que a escolha do proponente € razodvel,

devendo assim aceita-la.

12. Forma de regulamexitat;?io do regime de administragio complexa

O proponente sugeriu na versdo inicial da proposta de lei uma regulamentacio 2
“decorrente da fusfio do regime de administragio complexa com o regime de
administrag:ﬁol simples, isto é, em muitos dos artigos, adoptou-se a seguinte forma:

—  num mesmo artigo, sdo regulamentadas em primeiro lugar as matérias do regime de
administragdo simples e, de seguida, as matérias do regime de administragéo

complexa’. .

) [
Em comparagdo com o método adoptado no Cddigo Civil, -onde se recorre em

7 pPor exemplo:
Artigo 8.2 »
Pagamento dos encargos de condominio

1. Os encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4} do n.? 2 do artigo anterior s80 pagos em
prestagBes periddicas de montante fixado com a aprovagdo do orgamento pela assembleia geral do
condominio ou pela assembleia do subcondominia.

2. Salvo deliberagBo da assembleia em sentido distinto, as prestagbes referidas no numero anterior
sio mensais, e devem ser pagas, contra factura, &8 administraciio até ao dia 10 de cada més, sob pena
de aplicagdo, com as necessarias adaptac@es, do disposto nos n.* 1, 2 e 5 do artigo 996.2 do Cddigo
Civil. :

3. No regimé de administragdo complexa, a administracdo referida no nimero anterior é:

1) A administragdo de um subcondominio, para as prestagdes relacionadas com o orgamento aprovado
pela respectiva assembleia do subcondominio;

2) A administragio do condominio ou, quando esta funciona em colégio de administracdes, a
administracio do subcondominio a que pertence a fracgdo autdnoma, para as prestagdes relacicnadas
com o orcamento aprovado pela assembleia geral do condominio.
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primeiro lugar a uma Subsecgdio para regulamentar, especificamente as matérias do

regime de administragio simples® e, de seguida, se recorre a uma outra Subsecgdo

para regulamentar especificamente as matérias do regime de administraggo complexa’,

e ainda & adopgio da técnica de remissdo!® j4 adaptada, a Comisso entende que o
método sugerido na proposta de lei € relativamente mais complexo e que, devido a
dificuldade na defini¢fio respectiva, a redacgdo podera ndo ser clara, e entende ainda
cjue o método adoptado no Cédigo Civil ¢ muito mais simples, assim sendo, sugeriu

ao proponente que utilizasse a técnica legislativa adoptada no Cédigo Civil.

O proponente aceitou a sugestfio acima mencionada, tendo introduzido os respectivos

ajustamentos na verséo final.

13. Tratamento. do artigo 1337.° do Cédigo Civil

O proponente sugeriu a revogacso, no artigo 73.° da versdo inicial da proposta de lei,

dos artigos 1327.° 2 1336.% ¢ 1338.° a 1372.° do Cédigo Civil.

A Comissiio reparou que, de entre as normas vigentes a serem revogadas, tinha sido

excluido o artigo 1337.° do Cédigo Civil, que prevé o seguinte:

Artigo 1337.°
(Destrui¢io do prédio)

-1. No caso de destrui¢do dos edificios ou de uma parte que represente, pelo menos,

trés quartos do valor total do condominio, qualquer dos condéminos tem o direito de
exigir a venda dos direitos 'que tenha sobre o terreno e sobre os materiais, pela forma
que a assembleia geral do condominio vier a designar.

2. Se a destruicdo atingir uma parte menor, pode a assembleia deliberar, por matoria

que represente, pelo menos, dois ter¢os do valor total do condominio, a sua

8 Cadigo Civil, Livro I, Titulo 11, Capitulo V, Secgdo 1V, Subseccdo Il {Regime de administra¢io simples).
% Codige Civil, Livro IIl, Titulo 1, Capitilo V, Secgdo IV, Subsecgdo Il {Regime.de administracio
complexa).

¥ Cadigo Civil, artigo 1361.2.
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reconstrucao.

3. Os condéminos que ndo queiram participar nas despesas de reconstrugéo podem ser
obrigados a alienar os seus direitos a outros condéminos, segundo o valor entre eles
acordado ou fixado judicialmente.

4. B permitido ao aliecnante escolher o condémino ou condéminos a quem a
transmissfo deve ser feita. .

5. No entanto, caso a destruicsio incida sobre edificio estruturalmente auténomo, o
direito de exigir a reconstrugio do edificio cabera aos titulares de fracgBes que
representem, pelo menos, dois tergos do valor do mesmo, salvo se o titulo dispuser em
sentido distinto.ou se a néio reconstrugio sacrificar interesses ponderosos dos restantes

condominos.

Aliés, na parte relativa & administracio do condominio do Cédigo Civil, mantém-se a.

eficacia do artigo 1337.°.

Assim sendo, os restantes artigos da referida Secgfio véo ser tratados através da
presente proposta de lei, restando apenas o artigo 1337.°, que se. mantém no seu local
inicial, ¢ o seu contetido. Porque é que ndo se ponderou a inclusiio desse artigo na
presente proposta de lei? De qualquer maneira, do ponto de vista-do contetdo do

referido artigo, trata-se realmente de uma matéria relativa 2 administracdo de

. condominio, assim, a inclusdo daquele na presente proposta de lei, mesmo sem

‘ introduzir qualquer alteracio substancial, parece ser a opgo técnica mais adequada.

Face ao exposto, a explicagdo do proponente foi a de que o artigo 1337.° acima

referido implica a questdo da reconstrugiio de edificios, entretanto, ampliando o

. cenério, por ultimo, aquele implica a questdo da politica de renovagio urbana de

Macau. Tendo em conta que o Governo est4 neste momento a efectuar estudos sobre’

essa questdo, sem ter langado por enquanto uma proposta definitiva, assim, néo ¢

adequado praticar qualquer alteragio legislativa no referido artigo, mesmo que seja

uma mera transposigo integral do conteiido do mesmo para a presente proposta de lei

visto que isto pode ser mal interpretado, isto €, interpretado como o descartar de uma

certa polftica legislativa. Assim sendo, vale mais.a pena optar pela manutengio, por’

12
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enquanto, da situagdo actual daquele artigo, sem alterar o seu lugar ¢ o seu contetdo.

A Comiss#o manifestou a sua compreensio quaﬁto 3 intengfo do proponente, mas ao
mesmo temnpo apontou que, na referida Secgéo, antes ¢ depois do artigo 1337.°, existe
um total de 44 .artigos que vao ser revogados; mas, ao nivel formal, isto ndo significa
uma revogacéo total da Secgdo IV, do Capitqlo V, do Titulo II, do Livro III do Codigo

Civil, visto que, desde que exista um artigo, deve ser considerado como se ¢ contetido

*daquela Seccdio existisse. O que acontece €, até 4 existéncia de uma nova norma que

=

7

substitua o referido artigo 1337 na legislagio vao existir dois regimes de

administragio de condominio ac mesmo tempo: o primeiro é a “Administragio do
condominio” regulamentada na Secgdo IV, do Capittﬂo V, do Titulo 11, do Livro III do
Cédigo Civil, que tem um unico artigo, isto &, o artigo 1337.% o outro ¢ o regime
sugerido na presente proposta de lei — “Regime juridico da administra¢éo das partes
comuns do condominio™. Apesar de os conteddos regulamentados nos dois regimes
serem relativamente auténomos, nada impede que os dois coexistam. Mas, em termos
mais rigorosos, isto ndo se trata de uma situagdo legislativa muito feliz. Face ao
exposto, a Comissdo alertou o Governo para o seguinte: havendo uma proposta
definitiva para a politica de renovagéio urbana, deve-se entéo revogar atempadaméntc
o artigo 1337.°, ou entfio incluir na lei as respectivas novas normas que vio ser

produzidas através da presente proposta de lei.

14, O titulo da proposta de lei pdde ser alterado para “Lei de administraciio de

edificios em propriedade horizontal”?

0 titulo sugerido na versdo inicial da presente proposta de lei é “Regime juridico da
administracio das partes comuns do condominio”. Quanto ao referido titulo, houve
Deputados da Comisséo que entenderam que aquele ¢ relativamente longo e apresenta
muitos termos juridicos, propondo assim que fosse simplificado, alterando-o para “Lei

de administragdo de'edificios em propriedade horizontal”.

Face ao exposto, segundo a resposta do proponente: 1. “Condominio” é realmente um

termo juridico, e o referido termo nfo aparece apenas na Sec¢do da administragio das
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partes comuns do Cédigo Civil, visto que em todo o Capitulo V, do Titulo II, do Livrb
III do Codigo Civil se utilizou o termo “condominio” sob a no¢io de “propriedade
horizontal”; 2. A partir do artigo 131'3." (Principio geral) do Cddigo Civil, foi
estabelecido o significado fundamental do termo “condominio”. Segundo o disposto
no n.° 1 do artigo 1314.°, o termo “edificio” é uma parte integrante de “condominio”;
3. Os ambitos da administragdo de edificios em -propriedade horizontal ¢ da /
administragio das partes comuns do condominio sfio diferentes, pois o dmbito da
primeira"é mais amplo, e o Ambito da segunda ¢ mais rest;ito. Assim sendo, se se ]
alterasse o titulo da proposta de lei para “Lei de administragiio de edificios em
propriedade horizontal.”, ta} ia provavelmente implicar a redefinigéo das outras nogdes

acima mencionadas, que ao nivel fécnico sio mais complexas, par-‘a- além de ndo.se \%

conseguir demonstrar claramente a politica legislativa.
A maioria dos Deputados da Comisséo aceitou a explica¢io acima mencionada.

— Para além disso, a Comissdo estéve étenta a0 seguinte: em comparagio com a epigrafe
“Administragéio do condominio” da Secgdo IV, do Capitulo V, do ‘Titulo II, do Livro
III do Cédigo Civil, o titulo da presente proposta de-lei realgou especialmente a
restricdo de “partes comuns”. Na realidade, segundo a defini¢do prevista no artigo
1327.° do Cadigo Civil, entende-se por “administragio do condominio™ a que abrange

.“os actos tendentes a promover ¢ disciplinar o uso, a fruigo, a conservagéo ¢ o
melhoramento das partes comuns do prédio”, bem como “os demais actos que, nos
termos do presente capitulo, caibam nas atribuigdes dos 6rgéos cfo condominio”. No
n? 2 do artigo 1.° da versdo inicial da presente proposta de lei manteve-se essa
redaccfio. Alids, no pressuposto de nenhuma alteragfio de dmbito substancial, o titulo
da presente proposta de lei ¢ diferente daquilo que estd no Cddigo Civil. Esta
modificagiio reflecte o qﬁe o proponente explicou anteriormente: 0 ponto fulcral da
administrac&o do condominio incide sobre as suas partes comuns, por outras palavras,
qﬁer isto dizer entio que foi excluida a administrago das fracgSes auténomas. A
Comissdo entenden que havia toda a necessidade de clarificar ainda mais o 4mbito de
administragio: o &mbito de administragio das fracgGes auténomas é do proprio

proprietério, com natureza privada; o Ambito de administrago das partes comuns € de
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todos os conddéminos, com certa natureza publica. . (\

Contudo, a Comissdo apontou ainda que, em relagfo a alguns locais que pertencem ao '

mesmo tempo aos dominios comum e particular, é necessario ainda decidir sobre as /

fronteiras dos actos de administragdo, partindo do ponto de vista do interesse comum

de todos os condéminos. Caso contrario, o excessivo realce das linhaé de fronteira W

“comum” e “particular” vai provavelmente redundar em alguns resultados \/ ‘
!

negativos.!!
B. Novas normas propostas na presente iniciativa legislativa

15. Aperfeicoamento do regime de convocacio de reunides da assembleia geral do

condominio
15.1. Forma de convocagao

“A proposta de lei prevé que os proprios condéminos se responsabilizam pelas tarefas
de administragﬁd das partes comuns do condominio e procedem, através da
assembleia geral, 4 eleigio dos membros da administragio para o exercicio dos
trabalhos de administrago. Como tal, a fim de promover a realizagéio da assembleia
geral, a presente proposta de lei prevé a simplificagdo das formalidades da
convocagéo, que passa a ser feita através da afixagio da convocatéria em substituigho
do envio de carta registada previsto no regime actual (n.° 1 do artigo 29.° da proposta

de lei).”1?

O conteido dosn.* 1 a5 do artigo 29.° constantes da versdo inicial da proposta de lei
correspondia ao definido no artigo 1345.° do Cédigo Civil, uma vez que se destinam a
regular a forma de convocagiio da assembleia geral do condominio. Contudo, apos
comparacdo entre os dois artigos referidos, foram identificadas as seguintes diferencas:

1) O artigo 1345.° do Cédigo Civil impde duas formas para o envio da convocatéria

11 As respectivas gquestBes vdo ser desenvolvidas especificamente na parte posterior do presente
parecer. ) .
12 vide Mota Justificativa que acompanha a proposta de lei.

15

A-ABUKED{F 20174 5B
Formato A-4 Imp. Mai. 2017



his-3 B
AL — Modelo 6

AR ATRELES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

"da.assembleia geral aos condéminos, sendo a carta registada wm dos meios, e a

afixacfio da convocatdria a outra forma prevista. O artigo 29.° da versdo inicial da

proposta de lei propunha a abdicagfo da carta registada e, em sua substituigdo, a

aplicagdio da forma de afixagfio da convocatéria como o principal meio para o seu

envio aos cond6minos, mas previa, a titulo complementar, a possibilidade da
convocatéria ser enviada por outras vias, nomeadamente por correio electrénico, ao
condémino que tivesse disponibilizado o respectivo enderego (o proponente
densificou a matéria do envio da convocatéria por correio electrénico, na dltima
versdo da proposta de lei, mais concretamente no n.° 2 do artigo 24.°, em que se prevé
“se o condémino, em data anterior 4 da convocagfo, tiver comunicado a
administragdo, por escrito, a intengéo de ser notificado para as reunides da assembleia
geral do condominio por outras formas, nomeadamente por depdsito na caixa de
correio ou por correio electronico, deve a convocatoria ser-lhe enviada por essa forma,
contanto que o condémino tenha fornecido os elementos necessérios para o efeito”); 2)
Quanto ao local péra a afixac3o da convocatéria, o artigo 29.° da verséio inicial da
proposta de lei previa claramente que “é afixada no 4trio de entrada do edificio, ou de
cada um dos edificios, se o condominio tiver mais de um, ou em outro local de
passagem comum aos condéminos”. Estabelecendo uma comparagio com o definido
no n.° 4 do artigo 1345.° do Cddigo Civil, a redac¢do da norma constante da proposta
de lei ¢ mais clara; 3) Quanto ao nimero de dias para efeitos de afixagio da
convocatéria, o n.° 4 do artigo 1345.° do Cédigo Civil prevé que seja afixada “durante
os 8 dias que antecedem a assembleia”, enquanto o n.° 1 do artigo 29.° da verso
inicial da proposta de lei previa que a convocatéria da reunido da assembleia geral do

condominio estivesse afixada durante os vinte dias que antecedem essa reunigo.

No que diz respeito 4 questiio da convocagio, a Comissio considera necessério ter em

" conta dois aspectos de interesse: por um lado, hd que diminuir o grau de dificuldade

de convocar reunides da assembleia geral, adoptando, dentro do possivel, solugGes
concretas que contribuam para a realizagéio de assembleia geral. Esta forma de actuar
nio sé é vantajosa para a administragio do condominio, como também ¢
fundamentalmente benéfica para a protecgdo dos interesses dos conddminos; por

outro lado, estdo igualmente protegidos os direitos dos condéminos, sobretudo, o
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direito a informagdo ¢ o direito de participagdo nas reunides da assemblela geral do
condominio. H& que envidar todos os esforgos para evitar que a tutela de um tlpo de
direito venha a prejudicar um outro tipo de direito, ou por outras palavras, ha que
manter o equilibrio entre os diferentes *direitos. Quanto & politica legislativa de
eliminar o envio da convocatéria por meio de carta registada, a Comissdo, tendo em
conta as praticas de outros paises e das regides vizinhas, considera que a carta
registada exigida no Cddigo Civil constitui, de facto, uma sobrecarga para quem
convoca a reunifio, tornando-se ainda mais dificil a convocagdo da reunido, que em si
ja pada tem de fécil. Por conseguinte, a Comisséo concorda com a extingio do envio

.

da convocatoria por meio de carta registada.

A Comissgo considera ainda que, face ' soluglio apresentada na proposta de lei, a

aboligéo da notificacdo por carta registada ndo vai prejudicar ou afectar os direitos do
condémino. Acredita-se que a maioria dos condéminos morem, de um modo geral,
numa das fracgdes autonomas do condominio, assim, caso for necessario convocar
lima assembleia geral do condominio, a afixagéo da respectiva convocatéria ¢ a forma
suficiente para garantir que 0s condéminos sejam devidamente informados, até porque
a proposta de lei prevé o prolongamento do periodo de afixagdo da convocatoria para
durante os 20 dias que antecedem a réunié‘_to, o que significa que a convocatoria tem de
estar afixada no Jocal legalmente definido e ser mantida nesse local piblico durante
20 dias, & s6 depois do termo desse periodb é que se pode realizar a reunifio da -

assembleia geral'?.

No caso de num determinado condominio se verificar a necessidade de convocar uma
assembleia geral, e haver condominos Que nio morem habitualmerite nesse
condominio, esses condéminos podem, portanto, por sua iniciativa, comunicar 2
administragfo, por escrito, a caixa de correio ou o correio electrénico, ou outras vias
de contacto, para que lhes seja enviada a convocatéria. Naturalmente, qualquer um
dos meios previstos na proposta de lei para o envio da convocatéria requer a

respectiva comprovagio, sé que, yma vez comparado com o envio por carta registada,

13 Qbviamente, a realizagdo da assembleia geral e a tomada de deliberagdo dependem do numero de
condéminos presentes e da percentagem que esses conddminos representam em relagéio ao valor,
total do condominie, segundo o previsto no artigo 29.2 da dltima vers3o da proposta de lei.
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basta do remetente, para ver o seu dever legal cumprido, comprovar que a
convocatdria foi efectivamente enviada, segundo ¢ meio de contacto previamente
disponibilizado pelo destinatario, isto &, ndo se exige comprovago do recebimento

efectivo da convocatéria por parte do destinatario. Esta solugéio ndo apenas consegue

dar resposta as especiais necessidades de alguns condéminos, como permite ainda

manter a_flexibilidade no envio da convocatéria através de outros meios, sendo, ao

‘mesmo tempo, capaz de reduzir as excessivas exigéncias formais para com quem
convoca a reunifio. Isto vai contribuir para que a convocagéo da assembleia geral se \/

torne mais conveniente.

15.2. Intervenciio do IH (Disposicies relativas a assembleia geral para eleigio,

substituicio ou exoneragiio de membros da adminiétrag:ﬁo)

15.2.1. Na Nota Justificativa da proposta de lei, 0 proponente afirma que: “[n]o
regime da administragio do condominio em vigor existée o problema da ‘dupla ou
— multipla administragdo predial’. Se ndo for convenientemente resolvida esta questdo,
pode causar uma eventual interrupgdo de dgua, de electricidade ou de elevador nos
edificios, tornando-se, deste modo, um problema social, pelo que a proposta de lei

prevé o seguinte:

Primeiro: no caso de reunifio para eleigfo, substituicio ou exoneragéio de membro da
administragdo, a reunifo apenas pode ser convocada apds a emisséo de certiddo parao .
efeito pelo Instituto de Habitagéo, adiante designado por IH (n.° 6 do artigo 29.° da
proposta de lei). Emitida essa certiddo de convocagdo, o IH ndo eémite nova certiddo
que se destine a instruir convocatéria de outra reunido da mesma assembleia para a
mesma finalidade, até que estejam decorridos 15 dias sobre a data da reunifio da

assembleia (n.° 8 do artigo 29.° da proposta de lei).

Segundo: a copia da acta de reunifio da assembleia geral em que se proceda a eleigfo,
substitui¢do ou exonera¢io de membro da administragdio deve ser depositada junto do '
IH, no prazo de 15 dias apds a realizagfio da reunifio (n.° 5 do artigo 37.° da proposta

de lei). Apés admissio do depésito da copia da acta da reunizio da assembleia geral, o
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IH emite, a requerimento da administragiio, uma certiddo comprovativa da realizagéo /L

da reuniio, da qual consta, pelo menos, a designagio da administragéo ¢ a :
identificac@o dos respectivos membros (n.° 7-do artigo 37.° da proposta de lei). E é

com esta certiddo que os membros da administragéo provam a sua legitimidade para o /
exercicio das suas fungBes e para a prética de actos juridicos, nomeadamente & @b

abertura de contas bancarias.

Terceiro: sdo nulas as deliberacdes dos condéminos a eleger, substituir ou exonerar ' /‘ﬁ
membros da administragdo que sejam tomadas numa reunifio da assembleia sem que ]

tenha sido emitida ou afixada, juntamente com a convocatorla dessa reunidio, a

certiddo do IH (alinea 6) do n.° 1 do artigo 38.° da proposta de lel) »l4

15.2.2. No regime vigente, a administragdo é o orgdo de natureza executiva da
assembleia geral do condominio.'® O papel da administragio foi alargado pela
proposta de lei.'® Porém, temos aqui uma questdio prévia: nos termos legais, serd que
— é permitido que um condominio tenha, a0 mesmo tempo, duas ou mais administragfes?
Em caso afirmativo, significa que a lei permite a “dupla ou rﬁﬁltipla administragfio

predial”.

Antes de responder a essa questﬁo,~ temos de saber por que razdo foi criada a
administraggo. Nos termos do n.° 1 do artigo 43.° da verséo final da proposta de lei: -
“[s]do fungbes da administragfo, além de outras que lhe sejam atribuidas por
deli.beragéo da assembleia geral do condominio, pelo regulamento do condominio ou

pela lei:

1) Convocar as reunides da assembleia geral do condominio;
2). Elaborar e apresentar as contas respeltantes a0 ultimo ano € o orc;amento a
vigorar durante 0 ano em curso;

3) Arrecadar as feceitas e efectuar. as despesas em execugdio do orgamento

% yide Nota lustificativa que acompanha a propasta de lei: |l Aspectos essenciais da iniciativa
legisiativa.

15 Vide n.2 1 do artigo 1329.2 do Cédigo Civil.

% Vide n.2 1 do artigo 3.¢ da versdo inicial e o n.2 1 do artlgo 3.2 da verséo final.-
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aprovado;
4) Exigir de cada conddmino as prestagdes devidas para pagamento de encargos de
condominio, incluindo a contribuigdo para o fundo comum de reserva,
5) Efectuar e manter os segurbs previstos no artigo 17.%
6) Depositar em conta bancéria do condominio os valores ‘recebidos pela
administraco e, quando a conta bancaria nio exista, promover a sua abertura;
7) Assegurar a constituigho do fundo comum de reserva, nomeadamente
promovendo a abertura da respectiva conta bancéria, no prazo de trés meses apds a
eleigio dos membros da administragdo, quando a mesma néo exista;
8) Realizar os actos conservatdrios relativos as partes comuns;

.-9) Praticar os actos de reparagio indispensaveis e urgentes as partes comuns;

-10) Regular e fiscalizar o uso das coisas comuns e a prestagio dos servigos de
interesse comum,; '
11) Executar as deliberages da assembleia geral do condoﬁn’nio;
12) Instaurar a ac¢o judicial destinada a cobrar as quantias em divida;
13) Publicitar as regras respeitantes 4 seguranga de pessoas € bens;
14) Assegurar a manuten¢io da demarcag@o ¢ a identificagdio propria dos lugares de
estacionamento; _
15) Assegurar a execugdo do regulamento do condoml;m'o e das disposigfes legais
relativas ao condominio;
16) Facultar aos legitimos interessados na convocagio de reunifio da assembleia
geral do condominio os dados referidos no n.° 2 do artigo 24.%

. 17) Publicitar de forma adequada o regulamento do condominio; -
18) Disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por qualquer dos condéminos,
a documentagfo relativa ao condominio;
19) Facultar cépia de documentagfo relativa ao condominio, a expensas do
requerente; ' ‘
20) Manter actualizado um arquivo do condominio, o qual Ideve conter toda a
documentagfo recebida pela administragdo do. condominio, incluindo os contratos
celebrados, os comprovativos do pagamento das despesas comuns € os dados dos
pagamentos recebidos;

21) Comunicar ao IH qualquer alterag@o da composi¢éo da administrago™.
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Ademais, o artigo 44.° da versdo final da proposta de lei estipula que:

r
“1. A administragio ou a pessoa designada pela assembleia geral do condominio, nos

termos do n.° 2 do artigo anteriof, representa os condéminos perante quaisquer

entidades publicas ou privadas, na pratica, entre outros, dos seguintes actos: ﬁe
1) Abertura de contas bancarias especificas para os ‘movimentos correntes e para o ‘A//
fundo comum de reserva;

2) Celebragio de contratos de trabalho e cumprimento de todos os actos legalmente /
exigidos & entidade empregadora;

3) Celebragio de contratos de aquisi¢iio de bens e de prestagdo de servigos.

2. Para abrir as contas bancirias previstas na alinea 1) do nimero anterior, a “ﬂ/)
administracio ou a pessoa designada para este efeito pela assembleia geral do

condominio deve apresentar os seguintes documentos:

1) Certiddo emitida pelo IH, nos termos do n.° 3 oudo n.° 4 do artigo 33.%

2) Cbpia autenticada da acta da reunifio da administragdo ou da acta da reunido da

assembleia geral do condominio que designa as pessoas com poderes para abertura da

conta bancdria e para movimentos a débito da mesma; |

3) Elementos de identificagfio das pessoas referidas na alfnea anterior”,
E, ainda, o artigo 45.° da verséo final:

“Artigo 45.°
Legitimidade

1. A administracfio tem legitimidade para agir em juizo, quer contra qualquer dos
condéminos, quer conira terceiro, na execugo das fungdes previstas no artigo 43.° ou

quando autorizada pela assembleia geral do condominio.

2. A administra¢do pode também ser demandada nas acgdes relativas a partes comuns

do condominio.
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3. Exceptuam-se as acges relativas a questdes de propriedade ou posse de bens
comuns, salvo se a assembleia geral do condominio atribuir para o efeito poderes
especiais & administragdo”. 3 R -
Os artigos supramencionados permitem-nos saber que as atribuicdes da administragio
abrangem assuntds internos e externos. Iﬁternamente, a administragdo estd
encarregada dos assuntos de administragéo de condominios legalmente definidos; e,
externamente, é representante dos condéminos no exercicio de actos legais. Voltando
aos assuntos internos, “todas as fungdes agdra'enunciadas tém a ver com o edificio no /‘d
seu conjunto, e ndo ‘sdo repartiveis entre varias pessoas sem se quebrar i
inexbravelmentg a unidade na administra¢io do condominio, que o legislador

considerou indispensavel 4 boa gestdo das partes comuns”.!”

.

&

Quanto aos assuntos externos, “mais prémente ainda se torna a necessidade de
titularidade dnica do drgho no aspecto externo, quanto & representagdo unitéria do
— . condominio, ir_ﬁprescindivel para assegurar a circulagdo do condominio no trafico
juridico e, sobretudo, para proteger os interesses dos terceiros cuja esfera juridica se
enconitra com a do condominio”.!® Com base na disposi¢do supramencionada, nos
assuntos externos a administragdo representa todos os proprietarios € tem a obrigaq',ﬁo

_de salvaguardar os interesses dos mesmos.

Neste contexto, em cada condominio-s6 pode haver uma vnica administragéo, € o

artigo 3.° da vers#o final prevé expressamente esta posi¢&o:

. “Artigo 3.°

Orgios do condominio

1. No regime de administrag80 simples hd um O6rglio de natureza deliberativa,
designado por assembleia geral do condominio, e um érgéo de natureza executiva,

designado por administragao.

17 sandra Passinhas, “A Assembleia de Conddminos e o Administrador na Propriedade Horizontal“,
Almedina, 3.2 Reimpressio da 2.2 edi¢do de Janeiro, 2002, pagina 287,
18 Vide Sandra Passinhas, paginas 287-289.
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- 2. O regime de admlmstra(;ao cornplexa compreende

1) Ao nivel de cada subcondominio, um ¢rgéo de natureza deliberativa, dcsagnado r

por assembleiz do subcondominio, e um 6rgéo de natureza executiva, designado por

administragéo do subcondominio;

2) Ao nivel do condominio no sew conjunto, um 6rgéo de natureza dehberatlva
demgnado por assembleia. geral do condominio, e um 6rgdo de natureza executiva, (ﬁ :

designado por_admlmsu‘ag:ﬁo do condominio. ) / '

3, Cada 6rgio de natureza executiva deve usar uma designagdo composta pela
expressdo “Administragio” e por referéncias que permitam identificar o condominio

ou o respectivo subcondominio”.

Uma administragio pode ter varios membros, mas, independentemente do seu numero,

aquela s6 pode ser um Unico 6rgéo.

15.2.3. Com vista a garantir que em cada condominio haja meramente uma
adrmmstrag:ao, evitando que, na prética, haja duas ou mais adm1n1strag;oes no mesmo
condominio, criando, consequentemente, confusdes gendas pela luta de poder

administrativo, torna-se indispensavel haver um certo nivel de controlo.

Na versdo inicial, o proponente sugeria que fosse o IH o 6rgéo de controlo, que
aplicaria em concreto medidas de controlo prévias e a posteriori, isto €: antes e depois

de convocar as reunies da assembleia geral do condominio, procedia ao controlo da

eleico, substituigio. e exoneragio de membros da administragho, a fim de garantir

que no mesmo espago de tempo houvesse apenas uma Unica administragdo:

1. Intervengio em momento anterior: o envio da convocatéria de reunido para eleicéo
ou exoneragdo de membro da administragfio para que seja requerida a emisséo de uma

certiddo do IH. Emitida a certiddo, até¢ 15 dias apos a realizacdo da reunifio da

‘assembleia geral, o servigo pablico ndo emitird uma nova certidéo para realizacfio de

reunisio da assembleia geral com os mesmos objectivos. Através desta intervengdo,

23

A-4 BIBEN {5 200747 57
Formato A-4 Imp. Mai. 2017



Y #AN

v

ar.aaox

AR ITRELES
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

pode evitar-se a convocagio sucessiva de reunides para eleigdo e exoneragdo de

membro dentro de um curto periodo.'?

2. Intervengfio em momento posterior: deve ser depositada, junto do IH, c()pia. da acta
da reuniio da assembleia geral do condominio em que se proceda & eleigho ou
exoneragio de membros da administragdo, no prazo de 15 dias apos a realizagéo da
reuniZo. Admitido o pedido de depésito, o IH emite certiddo da realizago da reunido,
na qual consta designadamente a designagdo da administragfo e a identificacéio dos

membros da administragio.?

18 yers3o inicial da proposta de lei:

Artigo 29.2
Convocagdo

6. A convocatoria de reunido para eleigio, substituigio ou exoneragao de membro da administracdo é
instruida com certiddo emitida para o efeito pelo IH.
7. O requerimento da certiddo prevista no nidmero anterior deve indicar, pelo menos, a data da

-realizac3o da reunido da assembleia geral do condomiriic e a respectiva ordem de trabalhos e deve ser

apresentado junto do IH com uma antecedéncia minima de sessenta dias e maxima de noventa dias
sobre a data de realizagdo dessa reunido. '

8. Emitida a certiddo prevista no n.2 6, o {H ndo emite nova certiddo que se destine a instruir
convocatéria de outra reunido da mesma assembleia para a mesma finalidade, até que estejam

_decorridos quinze dias sobre a data dessa reunigo.

Artigo 30.2
Documentos que acompanham a convocatdria

" 3. A convocatdria prevista no n.2 6 do artigo anterior € afixada, juntamente com ¢dpia da certiddo do

IH, nos locais indicados no n.2 1 do artigo anterior.
20 yers3o inicial da proposta de lei:
Artigo 37.2
Listas de presencas, actas e publicidade das deliberagdes

5. A copia da acta de reunido da assembleia geral do condominio em que se proceda a eleigio,
substituic30 ou exoneragiio de membro da administragdo deve ser depositada junto do H, no prazo de
quinze dias apds a realizagdo da reunida.
6. O pedido de depésito da cépia da acta previsto no nimero anterior é recusado se a convocagdo da
reunido da assembleia geral do condominio foi feita sem prévia emissdo da certiddo prevista no n.2 6
do artigo 28.2

7. Apds admissdo do pedido de depésito da cépla da acta previsto no n.2 5, o IH emite, a

requerimento da administragdo, certiddo da realizacdo da reunido, da qual consta, pelo menos, a
designacio prevista no n.2 3 do artigo 3.2 e a identificagdo dos membros da administracdo.
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No entanto, durante a apreciagfio na especialidade, 0.‘proponente salientou que: “Sobre
a intervencdo a priori, seja na discussdo na especialidade do projecto, seja na consulta
junto dos servigos publicos e das associagdes, tanto como nas reunides do Conselho
Consultivo da Reforma Juric'iica; foram levantadas diversas dividas quanto 2

necessidade e razoabilidade desta intervengdo.

Presentemente, a ocorréncia de situagdes de dupla ou multipla administragio tem $ido
cada vez menos frequente e, tendo em conta o tempo € recurso. dispendioso da
emisso de certidio e o efeito limitado da certiddo (limita-se a proibir a realizagfo de
reunido dentro de 15 dias da realizagiio da anterior), na nova versdo é sugerida que

sejam eliminadas as medidas de intervencio a priori”.

Assim, sugeriu-se a eliminagio das normas referentes & intervengdo do IH em
momento anterior, constantes dos n.% 6, 7 e 8 do artigo 29.°,n.° 3 do artigo 30.°, n.° 6
do artigo 37.° e alinea 6) do n.° 1 do artigo 38.° da versdo inicial, assim como a
manutencio das normas relativas a intervengio em momento posterior, constantes dos
n.% 5. 7 e 8 do artigo 37.° da vers#o inicial, mas passando aquela a ser regulamentada,

técnica e unicamente, pelo artigo 33.°.%!

8.0 disp‘osto nos n.% 5 e 7 é aplicavel, com as necessarias adaptagies, ao depdsito da cdpia da acta de
reunido da assembleia geral do condominio que designe, nos termos do n.2 2 do artigo 47.2, uma ou
mais pessoas para abertura de contas bancarias, realizagio de pagamentos e ocutros actos
determinados. ’ ' .

Artigo 38.¢2
DeliberagOes invalidas

1, Sao nulas as deliberagdes da assembleia gera! do condominio:

6) A eleger, substituir ou exonerar membro da administracao, tomadas numa reunido da assembleia
geral do condominio sem que tenha sido emitida ou afixada juntamente com a convocatéria dessa
reunidio, a certiddo do IH.

3. Exceptuados os casos previstos na alinea 6) do n.2 1, a comparéncia de todos os conddminos na
reunidio sana quaisguer irregularidades da convocagdio, bem como a invalidade da deliberagdo tomada
sobre matéria estranha & ordem de trabalhos, desde que nenhum deles se oponha a realizacdo da
reunido ou ao aditamento.
2 yide versao final da proposta de lei:

Artigo 33.2
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O proponente entende que a eliminagéo das normas referentes a intervengdo em

momento anterior ndo significa que se fica com menos medidas para evitar situagdes

de dupla administragdo predial.

15.2.4. Quanto & questéio de o JH dever ou nfo intervir na administracéo das partes
comuns do condoml’nid, assim como ao grau dessa intervengdio, temos que resolver,
primeiro, a questdo de o poder piblico poder ou ndo entrar nos espagos do dominio
privado. Ja na parté anterior do presente parecer se colocou a confusdo entre o direito
plblico ¢ o direito privado. Sabemos que, na teoria classica, a distingéo entre o direito
publico e o direito privadd ¢ extremamente rigorosa, entendendo-se que: “a divisdio
(...) tem um grande significado juridico-social: delimita a esfera de actuacdo
auténoma e livre (autodeterminada) dos particulares da esfera de actuagéo do Estado
(...)"22 £ natural, pois, que os académicos do direito privado tenham uma tendéncia
de incompatibilidade com o poder piblico. Tal como na questdo da propriedade
horizontal, seja como for, a administrago das paftes comuns do condominio pertence
ao dominio da autonomia privada. Assim sendo, é Obvio haver duvidas,

questionando-se: sera que a utilizagéo do poder piblico para o controlo dos direitos do

Depdsite das actas

1. Deve ser depositada junto do Instituto de Habitacdo, doravante designado por IH, copia da acta da

reunido da assembleia geral do condominio em gue se proceda & eleigdo ou exoneragdo de membros .

da administracdo, no prazo de 15 dias apds a realizag3o da reunido.

2. Recebida a acta, o IH apenas verifica o contetido da deliberagdo relativa a eleicdo ou exoneragio de
membros da administragiio, sendo o pedido de depdsito recusado se: .

1) Foi eleita uma nova administragdo sem gue os membros da administra¢io em fungdes tenham sido
exongrados; '

2} A deliberagio relativa a eleigdo ou exoneraciio de membros da administrago ndo foi aprovada pelo
numero de votos exigido.

3. Admitido o depdsito, o IH emite, a requerimento da administraééo, uma certiddo, da qual consta,
pelo menos, a designagio prevista no n.2 3 do artigo 3.2 e a identificagio dos membros da
administracio. '

4. O disposto nos n.* 1 e 3 ¢ aplicdvel, com as necessarias adaptagbes, a0 depdsito da copia da acta da
reunido da assembleia geral do condominic que designe, nos termos do n.2 2 do artigo 43.2, uma ou
mais pessoas para abertura de contas bancarias, realizagdo de pagamentos e outros actos
determinados. ‘

2 Heirich Ewald Horster, “A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués”, Aimedina, 1992, pagina 33.
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dominio privado ndo viola o principio da autonomla privada? Serd que ndo vai

permitir que o Governo entre em dominios onde este néo devia entrar?
A Comissio entendeu que se devia ponderar a questéo, sob as vertentes seguintes:

Primeiro, a integragio do poder piblico no direito privado nio se trata de uma
inovagio instituida pela presente proposta de lei, uma vez que o Cédigo Civil ja

dispe de normas interventivas do poder publico.

Actualmente, a administracsio das partes comuns do condominio € regulamentada belo
Cédigo Civil, Livro III (Direito das coisas), Titulo II (Do direito de propriedade),

Capitulo V (Propriedade horizontal). As normas previstas nesse capitulo séo,

€

indubitavelmente, do dominio privado. Todavia, ndo se pode, deste modo, concluir
que o poder publico esta excluido desse capitulo. Antes pelo contrario, na verdade, o
poder publico j& existe naquele- capitulo, nédo devendo, portanto, ser descurada e

— desprezada'a sua fungéo.

O n° I do artigo 1317.° do Codigo Civil prevé, expressamente, que o acto
administrativo é um dos importantes titulos constitutivos da propriedade horizontal 23
O n.° 2 deste artigo prevé que: “[a] constituicio da proprieciade horizontal por acto
administrativo da-se nos, casos de destmagao do prédio 4 construgio em fracgdes
autonomas valendo como titulo constitutivo a memoria descritiva das fracc,:oes
auténomas que acompanha o projecto de construgfo, logo que este esteja aprovado

pela entidade competente”.

Nos termos do n.° 1 do artigo 42.°-da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras): “O direito
resultante da concessio por arrenciarnento ou subarrendamento de terrenos urbanos ou
de interesse urbahd abrange poderes de construgdo, transformagéo ou manutengéo de
obra, para os fins e com os limites consignades no respectivo titulo constitutivo,

entendendo-se que as construcdes efectuadas ou mantidas permanecem na

22 Qg restantes titulos s50: negdcio juridico, usucapido e decisdo judicial, vide n.2 1 do artigo 1317.2
do Codigo Civil. .
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propriedade do concessiondrio ou subconcessiondrio até a extingdio da concessdo por

qualquer das causas previstas na presente lei ou no contrato”.

E, nos termos do seu n.° 2: “A propriedade das construgdes referidas no nimero

anterior pode ser transmitida, designadamente no regime da propriedade horizontal,

observados os condicionalismos da presente lei sobre a transmissdo de situagSes

resultantes da concessdo ou-subconcessdo”.

Ao nivel constitucional, os terrenos da RAEM, para além daqueles que sejam
reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade privada, antes do
estabelecimento da RAEM?4, sdo todos terrenos do Estado. “O Governo da RAEM ¢
responsavel pela sua gestio, uso e desenvolvimento, bem como pelo seu
arrendamento ou concessdo a pessoas singulares ou colectivas "para uso ou
desenvolvirnento..'Os rendimentos dai resultantes ficam exclusivamente & disposi¢éo
do Governo da RAEM”.%

Isto mostra que, desde os terrenos até 205 condominios, a ndo ser terrenos do dominio
privado, o Governo pode proceder a concess&o por arrendamento dos terrenos e
apreciar e autorizar as plantas de -construgio. Na pratica, sd0 estes Os meios e
procedimentos utilizados, principal e vulgarmente, para a constituicdo da propriedade

horizontal.

Pelo exposto, ndo se pode dizer que foi-a presente proposta de lei que veio criar a

precedéncia de integrar o poder publico no direito privado.

£ de confessar que a constituigiio da propriedade horizontal € uma coisa, e o exercicio

da propriedade horizontal é outra. Todavia, basta ler o artigo 1320.° do Cédigo Civilé

24 N.2 1 do artigo 3.2 da Lei n.2 10/2013 (Let de terras).
25 Artigo 7.2 da Lei Basica.
2 Codigo Civil:

: ' Artigo 1320.2
{(Outras mengdes constantes do titulo)

1. Além das especificagBes referidas nos dois artigos anteriores, o titulo constitutivo deve ainda conter
a mencdo do fim a que se destina cada fracgdo, e cada parte comum que seja afectada a fins
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para ficarmos a saber que as matérias referentes a administracio do condominio nfo
estdo necessariamente afastadas pelo titulo constitutivo. Isto quer dizer que, quando a
propriedade horizontal for constituida por um acto administrativo, pode, perfeitamente,
envolver matérias ligadas com a administragﬁo 'd0 condominio, ecriando,
consequentemente, um certo vinculo entre o poder piiblico e os direitos do dominio

privado.

Além disso, € mister salientar ainda que, nos termos da alinea ¢) do n.° 1 do artigo 2.°
do Codigo do Registo Predial: o acto constitutivo da propriedéde horizontal e, bem
assim, as respectivas modificagbes estfio sujeitos a registo. Obviamente, o registo

trata-se também de uma das atribui¢Ses do poder publico.

Segundo, por que razio & que o poder publico precisa de intervir na administragéo do -

h condominio?

O proponente explicou que, se bem que a natureza do condominio seja do dominio
privado, contém, também, de certa forma, uma natureza de dominio publico. A-

Comissdo concordou com esta explicagdo.

Nos ultimos anos, é cada vez maior a escala dos condominios construidos em Macau

em que o nimero de moradores de um sé prédio equivale a um grande bairro

especificos.

2. O titulo constitutivo pode ainda conter, designadamente:

a) Cldusula que permita sujeitar o condominio de um conjunto de edificios ao regime de
administragdo complexa, independentemente do disposto na alinea b) do n.2 2 do artigo 1328.9, e
para o efeito delimite os respectivos subcondominios;

b) Cldusula que permita sujeitar o condominio de um tnico edificio ao regime de administragdo
complexa, observados os pressupostos definidos no n.2 3 do artigo 1328.8, e para o efeito delimite os
respectivos subcondominios;

¢) O regulamento do condominio, disciplinando o uso, fruigdo, seguranca e conservagao, quer das

partes comuns, quer das fracgbes auténomas; ‘
d} A previsdo da obrigatoriedade da celebragdo de compromissos arbitrais para a resolugdo de litigios
emergentes das relagBes do condominio.

3. A cldusula prevista na alinea a) do nimero anterior s6 pode prever subcondominios nio

colncidentes com os proprios edificios que compbem o condominio quando tal corresponda a
interesses dignos de protecgio legal, e a delimitagio se faga com base em critérios razodveis.
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comunitario. Qualquer falha na administragio de um prédio nfio prejudica apenas os
interesses dos alegados pequenos proprietarios (proprietérios das fracgSes auténomas),
pois pode afectar também a relagdo com os vizinhos, a relagdo comunitaria ou até a

' relagdo social. Em geral, o poder piblico ndo ests absolutamente proibido de intervir

nos espagos de eventos privados. “Numa sociedade complexa, existem muitos
conflitos de interesses que precisam de ser ajustados, e também a proteccdo da
beneficéncia publica tem de ser reforcada, no sentido de evitar que ela seja lesada
pelos actos destruidores praticados por pessoas anti-sociais. Assim, torna-se \/‘Aj
imprescindivel uma intervengdo directa por parte do Governo nas questdes de
administra¢io.” Na administragio das partes comuns do condominio, as relagdes
enredadas, os conflitos ou até as confrontagdes entre diferentes interesses sdo coisas

previsiveis. Claro que também podemos recorrer a via judicial, mas, quando for

S

necessaria a intervengdo dos 6rgdos judiciais, significa que o conflito ja esta formado.
Para resolver os conflitos, temos de estar preparados para a qualquer momento
precisarmos de sofrer as consequéncias das coisas imprevisiveis, e aquilo que € mais
— dificil de prever é a consequéncia de uma relagéo social destruida. Porém, depender
aperias dos esforgos dos respectivos interessados para evitar tal destruigdo, € mesmo
impossivel. Portanto, perante tudo isto, para conseguir criar um ambiente razoavel e
harmonioso na administragio predial, a intervencio do poder piblico torna-se

indispensavel.

Tudo o que seja para o povo é relevante, por isso, a Comissdo entende que;
relativamente 4 administragdo das partes comuns do condominio e sob o pressuposto
de reconhecimento e respeito pelo principio da autonomia privada dos respectivos
interessados, € necessario haver um regime que permita oferecer aos interessados uma

proposta concreta para uma concertagdo com igualdade.?® A proposito disto, o

* Edgar Bodenheimer, Jurisprudence: “The philosophy and method of the law”, traduzido por Deng
Zhenglat, Editora China University of Political Science and Law, Versdo revista em de Janeiro de 2004,
pagina 385. : _
2 gegundo o Professor Tong lo Cheng: “{...) embora o sistema moaderno da propriedade horizontal
seja diferente do tradicional direito de propriedade, o direito de compropriedade e o regime da
pessoa colectiva, tendo corho modelo o direito de propriedade, pertencem ao sistema do direito civil.

© Assim, a insergdo do principio da autonomia privada no direito de propriedade horizontal é
geralmente aceite. No entanto, de acordo com a teoria da autonomia privada, guando a gestio de
assuntos pessoais envolve outras pessoas, @ preciso considerar o @mbito dos interesses destes. A
estrutura do condominio implica que os conddminos figuem numa situagdo de comunhdo de
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Jlegislador tem o dever de facultar os respectivos produtos de servigo piiblico, e néo
meramente um acto legislativo apropriado, e “devemos notar que existem governos
que‘se afastam progressivamente da burocracia, virando-se cada vez mais pafa uma r
Administragio prestativa”.?® Por conseguinte, a prestagiio de um servigo proporcional
de administragdo pelo Governo constitui um dos importantes produtos de servigo

publico.

proporcional.

Terceiro, a intervengdo do poder publico na administragio do condominio tem de ser %

. [

Anteriormente, j4 tinha sido afirmado que o proponente pretendia alterar o regime de ﬁ

controlo nos momentos a priori € a posteriori, previstos na versio inicial da proposta. ¥ /48
de lei, para o mero controlo em momento posterior, € apresentou os fundamentos para
esta alteragio. A Comiss3o manifestou a sua compreenso quanto a isto ¢ concorda
que seja necessario fazer a avaliagio entre o custo e a rentabilidade, entendendo que o

— essencial é conseguir atingir o objectivo da legislagfo e evitar a intervengfo excessiva
por parte da Administragdo, caso contrério, podera, por um lado, ter os recursos gastos.
desnecessariamente €, por outro, ter o | grau de intervéng:ﬁo do poder publico
aumentado. Se bem que seja reconhecida a necessidade da intervengdo do poder
publico, se se conseguir atingir o objectivo com um baixo grau de intervengao, néo se

deve entdo aumenta-lo, ou seja, a interven¢ao deve ser proporcional.

E mister salientar que, pelo menos no ambito da lei civil, em principio o Governo
devia apenas assumir um papel neutro e objectivo, nfo devendo intrometer-se ou
intervir de forma excessiva no contetdo das actividades privadas. Pelo que, mesmo
havendo uma interi/enc;ﬁo do poder piblico, de acordo com a defini¢éio supra citada,
também ndo € para intervir ou impedir a autonomia do interessado, nem ¢ para inovar,
alterar ou revogar a decisfio auténoma do interessado, isto €, ﬁﬁo vai tocar no

contetido substancial do acto da autonomia privada, por oufras palavras, vat apenas

proprfedade porque a respectiva autonomia privada so é realizada apds concertagdo com outros
condéminos”. Autonomia privada e intervengdo do poder ptblico na administragdio do condominio,
Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, N.2 29 Especial. )

2 -fdem. :
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facultar ao interessado uma ordem ou procedimento para o exercicio dessa autonomia.

Quer dizer, entfio, que s6 o interessado € que pode tomar uma decisfio concreta, e
também € ele que precisa de assumir as devidas consequéncias. O Governo ndo € a
pessoa que decide o acto que vai ser praticado concretamente, mas, sim, a-pessoa €

que fiscaliza a forma utilizada para a pratica do acto em causa.

Voltando & proposta de lei, esta fiscalizagéio estd 1o artigo 33.° da vers#o final, onde se
prevé que deve ser depositada, junto do IH, cépia da acta da reunifio da assembleia
geral do condominio em que se proceda A eleié:ﬁo ou exoneracio de membros da
administragéo. Apos a verificagio do contetido da copia e admisséo do seu depdsito, 0
IH e_rnite,l a requerimento da administragéo, uma certiddo. Para que o pedido de
depésito seja aceite, o IH terd de ponderar dois factores: primeiro, foi eleita ou néo
uma nova administragdo sem Quc 0s membros da administracdo em fungdes tenham
sido exonerados; segundo, a deliberagfo relativa a eleigfo ou exoneraggo de membros
da administragio foi aprovada ou ndio pelo nimero de votos exigido. O primeiro
factor tem por objectivo garantir a existéncia de uma {nica administragiio, evitando,
assim, que exista, em simultdneo, mais do que uma administragéio. O segundo tem por
objectivo garantir a legalidade do acto de votacfo. Basta haver um destes factores e o

IH pode recusar o deposito da cdpia.
15.3. Procedimentos da reunifio da assembleia geral do condominio

O proponente refere’ na Nota Justificativa que “[n]o regime actual, o Cédigo Civil ndo
regula os procedimentos da assembleia geral e, por isso, ocorrem frequentemente
situagGes irregulares que causam conflitos acerca da validade da deliberacio da

assembleia geral. Para resolver este problema, a presente proposta de lei prevé uma

regulamentago detalhada dos procedimentos de preparagdo ¢ de funcionamento da

_ reunido, para auxiliar os conddminos na realizacfio da reunifio. A presente proposta de

lei prevé as disposigBes detalhadas sobre as matérias que sdo da competéncia
deliberativa dos conddminos (artigos 27.°, 56.° ¢ 57.° da proposta de lei), os
documentos que acompanham a convocatéria (artigo 30.° da proposta de lei), a

preparagio e verificagdo dos instrumentos de representagfio voluntéria (artigo 31.° da
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. proposta de lei), o registo de presengas (artigo 32.° da proposta de lei), a eleigdo do
presidente da reunifio (artigo 36.° da proposta de lei), os critérios de atribuicdo de
votos (artigo 33.° da proposta de lei) ¢ o contetido das actas (n.° 2 do ‘artigo 37.° da

r

proposta de lei). Com as aludidas disposi¢des o que se pretende ¢ incentivar os -

proprietarios a participarem activamente na administragio do condominic ¢ a

elevarem a eﬁcac1a do funcionamento da assembleia geral do condominio™.

15.3.1. Competéncias da assembleia geral do condominio o /

Estabelecendo uma comparagio com o Cddigo Civil, a Comissdo observou que as

competéncias da assembleia geral do condominio previstas no artigo 27.%' da versio

% Vide Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei.
31 Na versip inicial da proposta de lei:
' Artigo 27.2 _
Competéncias da assembleia geral do condominio M

A assembleia geral do condominio delibera sobre, nomeadamente:

1) Composi¢io da administragdo e remuneracio das fun¢des dos respectivos membros;
2) Eleigdo e exoneragdo dos membros da-administragdo;
3) Aprovagio das contas respeitantes ao ltimo ano;

4) Aprovacio do orgamento das despesas a efectuar no ano em curso, englobando o montante das
prestagdes periddicas para pagamento dos encargos de condominio previstos nas allneas 1}a4)don.e

2 do artigo 7.2;

5} Integragdo- do resultado liquido positivo das contas do exercicio no fundo comum de reserva ou
constitui¢iio do fundo especial para integracao, total ou parcial, daguele resultado;

'6) Regras de gestdo do fundo comum de reserva;

7) Aprovagéo das despesas a suportar pelo fundo comum de reserva;

8) Regras de gestdo e de movimentacdo, pela administragio, do fundo especial;

9) Fixagdo de um montante superior ao valor legal da contribuigdo para o fundo comum de reserva;

10) Aprovagio do montante para pagamento de despesas de condominio previstas nas allneas 5la7?) -
don.2 2 do artigo 7.2;

11) Recurso de acto da admmlstra;ao

12} Apllcagao de sangBes pecunidrias;

13} Atribuicio de poderes especiais para a administragdo agir em jUIZO ou ser demandada em acgbes
relativas a questdes de propriedade ou posse de bens comuns;

14) Remoc¢do ou alteragdo de. tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes ou
remog¢do ou alteraciio das benfeitorias, nomeadamente nos casos previstos no n.2 4 do artlgo 13.0

no n.2 3 do artigo 14.9; .

15) Autorizagdo de afixagSo de tabuletas ou reclamos;

16) Seguros contra o risco de incéndio e outros seguros, nos termos previsios no artlgo 20.9;

17} Autorizacdo de inovagBes nas partes comuns do condeminio;

18) Aprovagdo e modificagiio do regulamento do condominio, sem prejuizo do disposto no n.2 4 do
artigo 22.2;

19} Celebragao ndo renovagio, dentncia e resoiu;ao de contrato de prestagdo de servigos de

7
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inicial da proposta de lei sdo uma regulamentagfo inovadora, isto €, ndo se verifica no

Cédigo Civil uma disposigdo com teor correspondente. Naturalmente, mesmo que néo

‘tenha sido definida wma norma especifica sobre a matéria, pode verificar-se, ainda,

que certas competéncias da assembleia geral do condominio sdo estipuladas por
diversas normas. Por exemplo, o n.® 4 do artigo 1347.° permite-nos saber que compete
4 assembleia geral do condominio a aproi;ag:ﬁo do regulamento do condominio, das
contas e do projecto de orgamento anuais; enquanto o n.° 2 do artigo 1341.° nos
permite saber que compete 3 assembleia geral do condominio mandar aplicar em
concreto as sangdes, e o n.° 2 do artigo 1338.°, que compete & assembleia geral do

condominio determinar o valor do seguro.

Verifica-se uma situagdo serhelhante na proposta de lei, pois as competéncias da

assembleia geral do condominio podem ser encontradas em diversas normas.

Portanto, o significado mais relevante do artigo 27.° nfio se limita ao seu teor

substancial, uma vez que a inovagfo desta norma se reflecte, em maior grau, na sua

forma, e nfio no seu teor substancial. O significado ao nivel formal é: torna-se mais

facil tomar conhecimento dos conteddos regulamentados relativos as competéncias da

assembleia geral do condominio, o que contribui para baixar, em determinado grau, as
dificuldades de perceber a regulamentacdo juridica. Assim sendo, trata-se de uma

proposta técnico-legislativa com significado muito positivo.

No tocante a0 artigo 56.°% e ao-artigo 57.°® da versdo inicial, a sua regulamentagio

administracdo de edificios;
20) Modificaciio do titulg constitutivo da propriedade horizontal.
3 Na versfo inicial da proposta de lei:
Artigo 56.2
Competéncias da assembleia do subcondominio

1. As deliberagdes sobre a disciplina do uso, fruicdo, conservagdo e melhoramento das partes comuns

que fazem parte ou servem unicamente um subcondominic sdo tomadas pelos condéminos cuja
fraccdo autonoma pertence a esse subcondominio.

2. No ambito especifico das partes comuns de cada subcondominio, a respectiva assembleia do
subcondominio delibera sobre, nomeadamente:

1} As matérias previstas nas alineas 1) a 16) do artigo 27.¢;

2} A aprovacdo e modificagdo do regulamento do subcondominio, nos termos previstos nos n.os 2 e 3
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tem por objectivo principal delimitar, sob o regime de administragdo complexa, as
competéncias da assembleia do subcondominio ao nive] de cada subcondominio, e as
competéncias da assembleia geral do condominio ao nivel do condominio no seu

conjunto. O teor destas normas corresponde ao constante do artigo 1367.° ¢ do artigo

1368.° do Cédigo Civil. Entretanto, estabelecendo uma 'comparag:é’.o com &

regulamentagio do Codigo Civil, a regulamentagéio da presente proposta de lei € mais

perfeita ao nivel técnico-legislativo.
15.3.2. Documentos que acompanham a convocatéria .
Foi sugerido nos n.% 1 e 2 do artigo 30.°** da verséo inicial que:

“]. Desde a data de afixagfo da convocatéria, a administragdo deve disponibilizar aos

do artigo 23.9;

3) A aprovacdo de bbras qgue constituem inovagGes e ndo interferem com mteresses relevantes dos
conddéminos dos restantes subcondominios;

4) A aprovacio de modificag@es ao titule constitutivo da propriedade horizontal que dizem respeito
unicamente a esse subcondominio e ndo interferem com os Iegltrmos interesses dos conddminos dos
restantes subcondominios;

5} Celebragdo, ni3o renovagSo, dendncia e resolucdo de contrato de prestagéo de servigos de
administragdo de edificios, no dmbito desse subcondominio, nos termos e para os fins previstos no
artigo 52.9;

6) A execugdo de actos de conservagio em partes comuns de todo o condoml'nio, sempre que a ndg

_conservacdo afecte interesses relevantes de todo o condominio;

7) As -demais matérias previstas na lei, no titulo constitutivo da propriedade horizontal ou nos
regulamentos e, em geral, os assuntos que interferem com interesses relevantes do subcondomihio.
3 Na versfo inicial da proposta de lei:
Artigo 57.2
Competéncias da assembieia geral do condominio

1. A assembleia geral do condominio delibera sobre, nomeadamente:

1) As matérias previstas no artigo 27.9, relativamente as partes comuns de todo o condominio, sem
prejuizo do disposto no n.2 2 do artigo 62.2 para a composico do colégio de administracdes;

2) As matérias previstas no artigo 27.2, relativamente as partes comuns de um subcondominio, até
que a assembleia desse subcondominic realize a primeira reunido e passe a exercer tais competéncias;
3} A realizagdo de actos de conservagdo nas partes comuns de um subcondominio, na falta ou recusa
de actuacio por parte dos 6rgios desse subcondominio, sempre que a ndo conservacio afecte
interesses relevantes de todo o condominio.

2. Sem prejuizo do disposto na presente secgdo, as disposigoes aplicdveis 3 assembleia geral do
condominio no regime da administra¢cdo simples sdo também aplicdveis, com as necessdrias
adaptacdes, a assembleia geral do condominio no regime da administragdo complexa.

. 3 A certiddo do IH, uma matéria que consta do n.# 3 deste artigo, foi ja alve de discussdo. Este

nimero deixa, por isso, de ser aqui abordado.
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condéminos os documentos seguintes, quando a ordem de trabalhos da reunifio da
assembleia geral do condominio inclua a respectiva aprovagio:

1) O relatério das contas respeitantes ao ultimo ano;

2) O projecto do orgamento das despesas a efectuar no ano em curso;

3) O projecto do regulamento ou o projecto das modificages do regulamento;

4) O projecto da modificagfo do titulo constitutivo da propriedade horizontal.

2. Se a afixacio dos documentos for impossivel ou demasiado onerosa, na
convocatédria sdo indicados os locais onde tais documentos podem ser consultados
pelos condéminos sem excessivo incémodo, devendo entre esses locais figurar,

sempre que possivel, o 4trio da entrada do edificio ou de cada um dos edificios”.
A norma supramencionada corresponde ao teor do n.° 5 do artigo 1345.7 do Cédigo
Civil. O teor da primeira nfio apresentou mudancas substanciais, e a diferenca

registada residiu, apenas, na modernizaggo técnico-legislativa.

15.3.3. Representagio

. Prevé-se no artigo 31.° da verséio inicial que:

- “Artigo 31.°

Representagiio

z

1. O condémino . pode fazer-se representar na reunifio pelo cdnjuge, ascendente ou

descendente ou, ainda, por outro conddmino, bastando, como instrumento de

representagdo voluntdria, uma declaragio escrita que contenha os seguintes

elementos:

1) Nome do representado e referéncia do respectivo dqcumento de identificagdo;

2) Identificagdo da fracgdo auténoma sobre que incide o direito do condémino
representado;

3) Nome do representante e referéncia do respectivo documento de identificagfio;

4) Assinatura do representado, semelhante a4 do documento de identificacéio referido
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na alinea 1).

2. A decléragﬁo prevista no ndmero anterior € acompanhada de cépia do documento
de identificagio do representado e de:

1) Se o representado € pessoa colectiva, copia da certiddo do registo comercial e copia
do documento de ideﬁtiﬁcagﬁo de quem assina na qualidade de representante da
pessoa colectiva; ' )

2) Se o representante € um familiar referido no némero anterior mas néo é condoémino,
copia de documénto_ auténtico que permita bomprovar a relagdo familiar entre

representado e representante.

3. A representagdo prevista no n.° 1 néio ¢ admitida se a declaragéio néo contiver todos
os elementos exigidos ou se lhe faltar o anexo e, ainda, se néo tiver sido recebida por

quem convoca a reunidio até ao terceiro.dia anterior 4 data da sua realizag8o.

4. O condémino também pode fazer-se representar em reunifo da assembleia geral do
condominio por outra pessoa que ndo € condomino, desde que para o efeito lhe atribua
poderes representativos em documento éutenticado, nos termos prescritos nas leis
notariais, e a procuracéo seja recebida por quem convoca a reunizo até ao terceiro dia

anterior 4 data da sua realizago.

5. Quem convoca a reunifio da assembleia deve afixar, até ao segundo dia anterior &
sua realizagdio, uma lista ‘com a indicagfio de todas .as fracgbes autdnomas cujos
condéminos se fazem representar na mesma,.a qual se deve manter afixada no atrio de
entrada do edificio, ou de cada um dos edificios, se o condominio tiver mais de um,
ou em outro local de passagem comum aos conddminos, até ao- iltimo dia em que

estiver af afixada a acta dessa reunido”.

Os contendos previstos naquele artigo correspondem aos do artigo 1346.° do Cédigo
Civil, cuja regulamentagfo pretende resolver a questfio de representagdo, quando o
condémino ndio estd presente, pessoalmente, na reunifio da assembleia geral do

condominio. Ao nivel geral, a Comiss&o n@o teve opinides opostas & necessidade da
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-tesolugdo da questfio supramencionada, contudo, entendeu que a resolugdo sugerida’

na versfo inicial da proposta de lei era demasiado complexa, tendo exigido, assim,
esclarecimentos relativamente as ddvidas apresentadas. Os pormenores das

respectivas discussdes constam da parte da apreciagéo na especialidade. -
15.3.4. Registo de presencas e Atribuicdo de votos

Estabelecendo uma comparagfio com os n.* 1 ¢ 2 do artigo 1349.° do Codigo Civil, o
n.° 1 do artigo 32.° (Registo de presengas)®® da versdo inicial da proposta de lei ndo
sofreu alteragdes substancials, entretanto, os n. ® 2, 3, 4 e 5 constituem
regulamentagGes inovadoras, sendo mais meticulosas relativamente a regulamentagio

do Cédigo Civil. Os contetidos do artigo 33.° (Atribuigdo de votos) ndo sofreram

alteracGes substanciais, quando se compara com o n.° 2 do artigo 1347.° do Cédigo

35 Na versio inicial da proposta de lei:
' Artigo 32.9
" Registo de presengas

1. A presenca de cada conddémino ou do seu representante na reunido da assembleia geral do
condominioc é registada numa lista de presencas.

2. No momentd do registo da preseﬁga procede-se:

1} A confirmacio da identidade do condomlno ou do seu representante através da exibicdo do seu
documento de identificacdo; ‘

2} A recolha da assinatura do condémino ou do seu representante na lista de presencas;

3) A entrega'a cada conddmino ou ao seu representante, por cada deliberacio a ser tomada de
boletins de voto atribuidos nos termos clo artlgo seguinte.

3. Os boletins de voto referidos na allnea 3} do ntimero anterior devem conteér, pelo menos, os
seguintes elementos:

1) A frac¢3o ou fracgBes autdnomas a que respeitam;

2) A percentagem ou permilagem atribuida 3 fracglo ou fracgGes auténomas.

4, O procedimento previsto no n.2 2 deve terminar a hora marcada, na convocatoria, para o inicio da
reunido, apenas podendo prolongar-se para concluir o registo dos presentes aquela hora que
aguardem a sua vez para se registar.

5. A organizacdo da reunio da assembleia geral do condominio e a execugdo das tarefas previstas nos
nimeros anteriores competem a administragdo ou a quem convoque a reunido, quando esta ndo seja
convocada pela administragdo.

6. Sempre gue existam conddéminos que se expressem apenas numa das linguas ofictais e outros que
se expressem apenas na outra, a administragdo deve providenciar, se possivel, a presenga de um
intérprete enquanto decorre o registo de presencas e durante toda a reunizo.
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No tocante & alinea 3) do n.° 2 do artigo 32.°, houve quem na Comissdo perguntasse se
cada fraccdo teria um voto, acrescentando ainda se era possivel que certa fracgfo
auténoma representasse uma percehtagem muito reduzida do condominio, por estar
preocupado com a eventual situagdio de um voto incompleto. Em resposta, o
proponente afirmou: independentemente da drea de cada frac¢do auténoma e da sua
percentagem do condominio, cada fracgfio tem um voto, s6 que o voto na posse tem
diferente peso. Entretanto, o proponente esclareceu que o nimero de votos atribuidos
ndo se baseava no nimero de proprietarios da frac¢dio autdnoma, mas, sim, num voto
para cada fogo.

Em relagdo a operagio real da regulamentacfio do voto, o proponente prestou, a
pedido da Comissdo, o0s seguintes esclarecimentos: “Em primeiro lugar, ¢
indispensével a convocatéria. Depois, a atribuigio do voto a seguir & assinatura dos
condominos na lista de presencas (para efeitos da verificagio da identidade. dos
cond6minos). A ordem de trabalhos consta do boletim de voto, onde se inclui as
opgdes de voto favordvel, contra e de abstengfo, bem como a percentagem da fracgdio
auténoma relativamente ao valor total do condominio. Aquandol da tomada de deciso,
os condéminos procedem & colocagdo dos boletins de voto na urna. No fim, no
momento do célcule, um voto por um voto, é necessario contar, em primeiro lugar,
quantos votos favoraveis e contra, e quantas abstengdes. A seguir, ¢ necessario
calcular se a quota-parte dos votos atinge o nimero de votos legalmente estabelecido

para aprovagéo da ordem de trabalhos. No momento da constituigio da assembleia

geral do condominio, o Instituto de Habitag8o envia o seu pessoal ao local para efeitos

da instrugdo, contudo, o mesmo n#o fica presente nas outras reunides que se

seguirdo”.

* Houve na Comiss&o quem perguntasse se, nio obstante a estipulagiio no Cédigo Civil,

o funcionamento se baseia, de um modo geral, na forma de um voto para um fogo. De
facto, € relativamente complexo o célculo que se baseia no valor total do condominio,

em particular, no caso de um edificio cuja gestéo nfio estd entregue a uma instituigio
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de administragdo predial, é possivel que os condéminos néo conhegam como € que se
elaboram os boletins de voto, entdo, de que métodos se dispde para salvaguardar a .
elaboraciio dos boletins por parte dos condéminos, mesmo sem o apoio especifico do
Instituto de Habitacio? Foi entio chamada a atengfio do Governo para reforgar a

respectiva insirugéo no decorrer da divulgaggio do Direito.

N

15.3.5. Eleigéio do presidente da reunifo

Nzo obstante se prever no n.° 3 do artigo 1349.° do Cédigo Civil “por quem nelas
tenha servido de presidente”, e se referir no seu n.° 4 a expressdo “presidente da

reunifio”, nio foi regulamentada a matéria quanto a selecgio do presidente da reunifo.

Ka

Portanto, o artigo 36.°°¢ da versdo inicial da proposta de lei, sobre a eleigdo do (/

presidente da reunifio, ¢ uma regulamentag@o inovadora.

T~

Em relagio ao n.° 1 deste artigo, houve quem na Comisséo perguntasse: sera que o
— presidente da reunifio eleito se limita a presidir, apenas, & reunifio em causa? Ademais,

poderd o presidente da administragio ser eleito presidente da assembleia geral do

condominio?
Em resposta, o proponente afirmou: o presidente da reunifio, eleito nos termos deste
artigo, deixard de produzir efeitos presidenciais, finda a reunido. Em cada reunido é

necessaria uma nova eleigéo.

No tocante ao n.° 2, houve na Comissio quem entendesse o seguinte: o presidente da

% Na versdo inicial:
Artigo 36.¢2
Eleicdo do presidente da reunido

1. Apds a conclusdo do procedimento referido no n.2 2 do artigo 32.8, os conddminos elegem de entre
si o presidente da reunifo, ‘por deliberacio aprovada por maioria dos votos dos conddminos
" presentes. :

2. Depois da eleicBo prevista no ndmero anterior, a lista de presencas e os instrumentos de
representagio sdo entregues ao presidente, a quem compete verificar se estd reunida a proporgio
legaimente exigida do valor total do condominio para aprovagio de cada uma das deliberagbes
previstas na ordem de trabalhos.
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assembleia geral do condominio é apenas um titulo virtual ¢ nfio remuneratério, e ndo
se encontram sempre, na assembleia geral do condominio de cada edificio, os cargos
de secretdrio e de pessoal de apoio, receando-se, entfo, que haja a possibilidade de
ninguém querer assumir o cargo de presidente, atendendo ao excesso de peso das suas
responsabilidades. Solicitou-se ao propdnente que clarificasse o seguinte: quando se
registar uma reclamagfo contra uma decisdo do presidente, respeitante a verificaggo
da quota-parte dos votos, como é que isto vai ser tratado? Para comodidade dos
residentes,  pode o Governo disponibilizar certos modelos padronizados dos

procedimentos?

Em resposta, o proponente referiu: “as responsabilidades do presidente sio demasiado

grandes, incluindo lavrar as actas das reuniBes e Justificar que existiu suficiente
quota-parte de votos para aprovagdo das deliberages. No caso de se registarem
litigios, € provavel que a sua presenga no tribunal seja exigida. Se estiver preocupado
com isto, é provavel que seja necessario contratar um advogado, ‘e até um notdrio,
para prestar apoio na reunido, No passado verificou-se também, durante a apreciagio

e concessdo de financiamento, que este tipo de despesas fazia parte de alguns

" requerimentos”.

Em relagio a resposta do proponente supramencionada, houve qﬁern na Comisséo
sugerisse: pode fixar-se um mandato para o cargo de presidente, permitindo-lhe
conhecer bem os diplomas legais reépeitantes 4 administracdo do edificio. Caso
confrario, se se proceder novamente, nos termos da proposta de lei, 4 eleigo do
presi'dente em cada reunido, € inevitdvel que seja necessario contratar um advogado,

sendo esta contratagdo indispensavel em cada reunido.

No tocante a esta sugestéo, o proponente afirmou que isto ia ser ponderado. Contudo,
sublinhou que era necessario, também, ter em conta as operages reais e respeitar a
vontade da assembleia geral do condominio, ndo se afastando que esta recorra 3
aprovagéo da deliberagio iaara fixar um mandato. Para além disso, ia avaliar como é

que se materializa a conjugagfo entre a pessoa responsével pela. convocago da

reunifio € a pessoa responsével pela presidéncia da reunific. Tendo em conta que a
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pessoa responsdavel pela convocagiio da reunifio se inteira melhor da ordem de %
trabalhos e dos varios aspectos da reunifio, ¢ mais desejavel que esta acumule as

funcdes do presidente.

De acordoc com os esclarecimentos adicionais do proponente, quanto ao M
funcionamento real da habita¢do econémica, ¢ também necessario, em cada reunifio, - A
eleger e dissolver a mesa, nio havendo lugar a um presidénte, de natureza permanente,

da assembleia geral>do condominio, visto que as suas ﬁmg:ﬁes se limitam a presidir a

reunifio e a lavrar as actas da reuniio, e mais nada. Todavia, também se ia considerar

se a pratica de realizar uma‘eieig:éo em cada reunifo-provoca pro'cessos demasiado

complexos.

No artigo 31.° da versdo final, o proponente sugeriu o aditamento, no artigo 36.° da
versio inicial, da regulamentagfio sobre a nomeagdio, por-parte do presidente, de %
secretarios para o auxiliar na execugéo das suas fungdes, como uma resposta formal 3
— pergunta da Comissdo supramencionada. A regulamentagio da verséo inicial

reflecte-se nos restantes conteddos deste artigo.
15.3.6. Actas das reunides da assembleia geral do condominio

Apesar de se prever, nos n.®3, 4, 5 e 6 do artigo 1349.° do Cédi'go Civil, cerfas
matérias inerentes as actas das reunies da assembleia geral do condominio; néo
foram regulamentados, entretanto, os contetidos que deviam constar das actas das
rcuﬁiﬁes. Com efeito, 0 'n.° 2 do artigo 37.° da \-rersﬁo inicial da proposta de lei
colmatou esta lacuna, estipulando claramente que “[a]s actas devem conter, pelo
menos, 0s seguintes elementos: _

1) O local, dia, hora do inicio e do encerramento e ordem de trabalhos c;la reunido;

2) O nome do presidente da reunido; ‘

3) A percentagem do valor total do condominio correspondente aos condéminos
presentes ou representados na reunifio; ) '
4) O exacto teor das deliberagBes propostas e o resultado das respectivas votagdes,

com especificagdo da percentagem dos votos favoraveis, contra e da abstencéo;
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5A ekpressa mengio do sentido do voto de algum condémino que assim o requeira;

6) A assinatura da pessoa que lavra a acta”: \/
A Comiss#o ndo tem opinido oposta ao teor deste artigo.

16. Aperfeu;oamento das regras de funcionamento da assembleia geral do

condominio
16.1. Agenda necessaria da primeira reuniio da assemblela geral do condommlo

Na Nota Justlﬁcatlva o proponente afirma que “[n]os termos do disposto no artigo

1344.° do Cébdigo Civil, sempre que metade das fracgGes estejam alienadas, ou trinta

. por cento ocupadas, deve haver lugar & convocagéo da pnmelra reunido da assembleia

geral"do condominio para ele19ao dos membros da administragdo e aprovagio do

orcamento desse ano, entre outros assuntos que merecam ser discutidos no 4mbito da

administragdo do edificio. Considerando ser pouco clara a norma que regula a agenda -

necessaria da primeira reunifio da assembleia geral do condominio, casos ha em que,

"embora se realize a primeira reunifio, ndo se incluem na ordem de trabalhos questdes

de indole fundamental para a administragdo do condominio, as quais, por tal motivo,
nfio sdo discutidas na reunifio; (por exemplo: a ordem de trabalhos no inclui a eleicdo
dos membros da administra¢do) ¢ esta omissio afecta a administragdo das partes

comuns, que ndo pode ser desenvolvida com sucesso.

Para que os trabalhos concretos da administragdo possam ser bem executados logo a

.partir da realizagio da primeira reuniio da assembleia geral do condominio, a

pioposta de lei prevé que esta reunifo inclua necessariamente os seguintes assuntos: 1)
Eleicdo dos membros da administracdo; 2) Aprovagiio do orgamento das despesas a
efectuar no ano em curso, englobando o montante das prestagbes pertddicas para
pagamento dos encargos de condomipio;ﬂ) Aprovagéo da designagéio que identifica a
administragéo do condominio; 4) Apro'\(agﬁo do regulamento inicial do condominio,
se este ainda néo existir, ou aprovagéo do procedimento para a respectiva elaboragio e

aprovacfo; 5) Aprovagéio do valor do contrato de seguro contra o risco de incéndio
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das partes comuns (n.° 2 do artigo 28.° da proposta de Iei)” ¥’

Em relag#io & primeira reunifio da assembleia geral, o n.° 1 do artigo 1344.° do Cédigo
Civil, citado pelo proponente, contém precisamente algumas normas fundamentais.
Olhando para o seu conteido, a ordem de trabalhos da referida primeira reunifio,
normalmente, inclui os seguintes quatro aspectos: 1. escolha da administragfo; 2.
aprovagio do orgamento desse ano; 3. elaboragfio do regulamento, quando for

necessario; 4. fixagio do montante do seguro contra o risco de incéndio.

Segundo a explicagio do proponente, a referida norma nfio estd clara, portanto,
sugeriu-se a redac¢do do n.° 2 do artigo 28.° da vers#io inicial. Olhando para o seu
contedo, em primeiro lugar, e comparando-o com o Cédigo Civil, recorreu-se a
formas técnicas mais certas para elencar os pontos da ordem de trabalhos da primeira
reunifo e, em segundo lugar, estabelecendo uma comparagdo com o Cédigo Civil,
foram aditados 4 proposta de lei dois pontos na ordem do dia: primeiro, para além de
manter a aprovagio do orcamento das despesas a efectuar no ano em curso,
salientou-se ainda a necessidade de englobar o montante das prestagdes periddicas
para pagamento dos encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4) do n:° 2 do

artigo 7.% segundo, a aprovagdo da designa¢do prevista no n.° 3 do artigo 3.°, que

identifica a administracio do condominio.

A Comissgo entende que as aperfeigoadas técnicas legislativas adoptadas na proposta
de lei permitem a clarificagfio dos pontos da ordem de trabalhos da primeira reunio.
O contetido dos dois pontos aditados sdo os elementos basicos para a administragdo
do condominio.- Assim, a Comissio manifestou a sua concordincia com as sugestGes

relativas a este artigo.
16.2. Ajustamento do quorum necessario i tomada de deliberacdes

Na Nota Justificativa, o proponente afirma que: “[o] regime em vigor prevé que as

¥ Vide Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei: Ill. Aspectos essenciais da
iniciativa legisiativa.’
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deliberacbes sdo tomadas,; em regra, por um nimero de condéminos que represente
mais de metade do valor total do condominio, na primeira reunifio e, na segunda
reunifio, por maioria dos votos dos condéminos presentes, desde que estes

representem, pelo menos, um quarto do valor total do condominio. Todavia, na prética,

como os condéminos 530 em grande niimero, em muitas situagdes ha dificuldade em .

reunir o guorum legalmente exigido para aprovar a delibefag:ﬁo.

Durante a consulta piblica, a generalidade das opinifes manifestadas foi de
concordincia quanto a reduco do guorum legalmente exigido para a tomada de
deliberagBes, mas pretende-se que sejam estabelecidas diferengas em fun¢do do
numero de frac¢Ges autonomas existentes no condominio, bem como fixar um guorum
mais elevado para outros assuntos que se considerem mais importantes. Neste sentido,
propde-se, para os assuntos correntes, que as deliberagfes sejam tomadas por maioria
absoluta dos votos dos condéminos presentes, que representem, pelo menos, dez por
cento do valor total do condominio, tratando-se de condominios com um ntmero de
fracé;ﬁes auténomas igual ou superior a 50; vinte por cemto do valor total do
condominio, tratando-se de condominios com um niimero de fracgbes auténomas
inferior a 50 (n.° 1 do artigo 34.° da proposta de lei). Independentemente do niimero
de fracgdes autonomas do condominio, séo tomadas por maioria absoluta dos votos
dos condéminos presentes, que representem, pelo menos, vinte e cinco por cento do
valor total do condominio, as deliberagfes respeitantes aos seguintes assuntos: 1)
Exoneragio de membro da administragio; 2) Aprovacio das despesas a suportar pelo
fundo comum de reserva; 3) Dentncia de contrato de prestagio de servigos de
administragdo do edificio em data anterior 4 do termo do contrato ou a do termo de

uma renovagdo (n.° 2 do artigo 34.° da proposta de lei).

Alias, independentemente do ntimero de fracgBes auténomas do condbminio, 580
tomadas por votos que representem mais de metade do valor total do condominio as
deliberagdes da assembleia geral do condominio respeitantes aos assuntos seguintes: 1)
Autorizagdo e revogacio da autorizacio da afixagio de tabuletas, reclamos ou dos
respectivos suportes e componentes; 2) Exigéncia de remocdo ou alteragdo de

tabuletas, reclamos ou dos fespectivos suportes € componentes que se encontrem
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instalados nos termos previstos na presente lei (n.° 3 do artigo 34.° da proposta de lei).

Tratando-se de reunifio convocada para aprovagio do regulamento inicial do
condominio, para apro'vac;éo das contas respeitantes ao iltimo ano ou para aprovag#o
do or¢amento de despesas a efectuar no ano em curso, a assembleia geral pode
deliberar sobre esses assuntos por maioria absoluta dos votos dos condéminos
presentes, desde que na convocatoria esteja expressamente indicada esta possibilidade
(n.° 4 do artigo 34.° da proposta de lei)”.®

Em relagdo ao artigo 34.° da versfio inicial .da proposta de lei, a Comissdo
corﬁpreendeu que a inten¢do do proponente era reduzir os requisitos para uma reunido
funcionar, facilitando a convocagio das reunides da assembleia geral e a tomada de
deliberac;ﬁés, com vista a uma melhor préatica dos actos de administragfio, mas a
Comiss3o reparou que, nos termos do n.° 3 do artigo 1347.° do .Cc’)digo Civil, existia

um mecanismo de votagdo operacional e com requisitos relativamente menos

3N\ A

— exigentes. Entdo, por que razfo tinha de ser implementado o novo mecanismo
previsto no artigo 34.° da proposta de lei? Quais eram os fundamentos pa.ré 0

ajustamento da percentagem exigida nos n.” 1 e 2 deste artigo?

53

Em resposta, 0 proponente reponheceu que, na prética, se for-aplicada a percentagem
prevista no n.° 3 do artigo 1347.°, muitas vezes ja estdo reunidas condi¢Bes para uma
reunifio funcionar. A nova solugfio da proposta de lei incide sobre a situagéo de se
exigir, muitas vezes, que as deliberagGes sejam tomadas nas reunides por um niimero
de condéminos que represente mais de metade do valor total do condominio,
conforme previsto no referido n.° 1 do artigo 1347.°. Agora, na pratica, ¢ dificil
alcangar o quorum exigido pelo referido niimero .para aprovar as deliberacGes, e
existem vérios casos em que nfio foi possivel realizar a primeira reunido, tendo sido
NeCcessario matrcar a ségunda reunifio para o dia seguinte, pois s6 assim era possivel
funcionar a reunifo. Como na grande maioria das situag¢des néo € possivel realizar a

primeira reunifio, a proposta de lei reduziu directamente a percentagem para a

3 Vide Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei: I. Aspectos essenciais da
iniciativa legislativa. '
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primeira reunido. Assim, deu-se resposta as sugestdes constantes na consulta publica
em relagdo as exigéncias de redugdo da percentagem e, ao - mesmo tempo,
respondendo também as sugestdes quanto as exigéncias de fixag8o de quorum em

fungfio do ndmero de fracgdes auténomas existentes.

A Comissﬁo suﬁlinha de novo que a politica de redugfio do guorum da assembleia
geral exigido para a tomada de deliberag@es nfio ¢ inadmissivel, mas, falando apenas
da alinea 1) do n.° 1 do artigo 34.°, reduzir directamente a percentagem exigida no
Cédigo Civil de 50 para 10 por cento, nfio serd baixa esta nova percentagem? Em
determinadas situalgﬁes'; a assembleia geral pode fixar um valor de contribui¢éo para o
fundo comum de reserva®®, mas se as decises forem tomadas por apenas 10 por cento

dos condominos, podera haver riscos.

Por fim, ap6s auscultagio publica, na versdo final o proponente eliminou a norma que

exige a fixagdo de diferentes percentagens para os condominios quer com um nimero
— de fracgBes auténomas superior, quer inferior a 50 por cento, prevista no n.° 1 do |
artigo 34.° da versdio inicial, passando a prever, de modo uniforme, que “as
deliberagdes sdo tomadas por mais de metade dos votos dos condéminos presentes e
que represente .pelo menos 15% do valor total do condominio”., A percentagem
prevista nesta norma & quase semelhante 3 percentagem exigida para a segunda

reunido, constante no n.° 3.do artigo 1347.° do Cédigo Civil.

17. Consagragdo expressa da composicio da administracio e da sua capacidade

para a pratica de actos juridicos

Na versgo inicial da proposta de lei, a “administragdo” estava regulamentada pela
Secgiio II do Capitulo IV (Regime de administragdo simiales) e, posteriormente,
procedeu-se a uma nova sistematizagio®!, tendo em conta a estrutura geral da proposta
de lgi,. passando aquela a ser regulamentada pela Sﬁbsccg:éo II da Seccho II

(Assembleia geral do condominio) do Capitulo II (Regime de administragdo simples).

3 Vide parte final do n.” 4 do artigo 10.° da versdo inicial.
4 Vide n.° 1 do artigo 29.” da versdo final.
4 Vide ponto 12.2 deste parecer. .
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Tal como ﬁcou'ct)nsagrado‘ no n.° 1 do artigo 3.°'da versfo final da proposta de lei:
“[n]o regime de administragdo simples hd um o6rgdo de natureza deliberativa,
designado por assembleia geral do condominio, e um 6rgfo de natureza executiva,
designado por administra¢fo”. |

A “administrég:ﬁo”, vulgarmente designada por. “comissio administrativa™**, em
regra, representa os condéminos no exercicio das fungSes de administragéios

responsabilizaﬁdo-sé pelos trabalhos normais de administragfio das partes comuns dos

- condominios, nomeadamente pela execugio das deliberagGes tomadas pela assembleia

geral, € pela convocagdo de reunides da assembleia geral, etc.

Antes dé expor a parte sobre a composigio e funcionamento da administragio, ha que
clarificar um aspecto: administraco ndo significa entidade administradora, a
administracio ¢ eleita pela assembleia geral .do condominio, e, em termos de
administragio das partes comuns, possui as préprias competéncias ¢ fungdes; a
entidade  administradora ndo faz parte .dos dérgdos do condominio, mas presta ao

condominio servigos de administragio. \

Em relagdo & andlise deste capitulo, hd um ‘aspecto que meyéce atencdio: segundo o
Relatério Final de Consulta sobre a Reviséo do “Regime Juridico da Administragéo
das Partes Comuns do Condominio” de 2014, na referida consulta foram recolhidas
varias opini(“)es. e sugestbes sobre a composicfo, as regras de funcionamento e o

4mbito das atribui¢des da administragio. Em tragos gerais, a generalidade das

42 No n.2 3 do artigo 5.2 do Decreto-Lei n.° 41/95/M (Reguia a administracdo de edificios promovidos
em regime de contrato de desenvolvimento para a habltagao) adopta-se a expressdo “Comissdo
admlmstratlva

4 Sobre a designacio do Orgio executivo, designa-se por “proprietors' committee” ou “owners'

committee” no Interior da China (ambas correspondem a uma Unica expressdo chinesa T ¥ * % §

4 | ), vide artigo 10.2 do Decreto n? 504 do Conselho de Estado da China «Regulations on Realty
Management» e artigo 31.2 de “Gliding Rules for Owners' Meeting and Owners' Committee”,
promulgado pelo Ministério da Habitagio e Desenvolvimento Urbano e Rural da Chinga; designa-se

por “management committee” em Hong Kong, vide artigos 3.2 a 6.2 do Capitulo n2 344 «Building

Management Ordinance» de Hong Kong; designa-se por “management committee” em Taiwan, vide
alinea 9) do artigo 3.2 de «Condominium Administration Act Building Administration de Taiwan».
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opiniGes manifestadas foi de concordéncia quanto 2 intensificagdo da regulamentagfo -
sobre a administragio e & consagragio expressa da competéncia dos seus meémbros,
nas quais se incluem a consagragdo expressa da habilitagdo dos membros da
administra¢do (por exemplo, o caso dos requisitos positivos e negativos para o
desempenho das fungBes) € a clarificagfo das fun¢Bes e responsabilidades concretas

da administragdo, bem como o prolongamento apropriado do prazo do mandato®,
17.1. Qualificaciio dos membros da administracio

Em relagﬁ.d a composi¢do da administrég:ﬁo, no regime vigente, tanto o Cédigo Civil
como o Decreto-Lei n.° 41/95/M* consagram que a administragdo ¢ eleita na
primeira reuniio da assembleia geral do condominio, mas “na legislagdo ndo ha.
quaisquer limitagdes concretas quanto a qualificagfio dos membros da administragéo e,
em principio, desde que alguém possua a qualidade de proprietario, logicamente, pode
participar nas reunides da assembieia geral do condominio e tem o direito de eleger e
de ser eleito. No entanto, se o proprietario nfio cumprir as obrigagdes que lhe sio
incumbidas, sera que & qualificado e pode convencer ﬂguém para ser o representante
de todos os proprietdrios, exercendo os direitos e assumindo as respectivas

obrigagGes?*.

Por outro lado, na prética, t€m surgido vérios problemas, por exemplo, “pessoa que
ndo é condémino pode, ou n#o, ser membro da administra¢io” e “pessoa colectiva

pode, ou ndo, ser membro da administrago”, etc.

Tendo em conta as dividas acima referidas, ha que regulamentar, devidamente, a

qualificagfio dos candidatos que concorrem a elei¢do dos membros da administrago.

Partindo do ponto de vista de salvaguardar os interesses dos-proprietérios, de facto, é

“ Vide Relatdrio Final da Consulta sobre a Revisdo do “Regime Juridico da Administracio das Partes
Comuns do Condominio”, Junho de 2014, paginas 24 e 25, '

4 Regula a administracio de edificios promovidos em regime de contrato de desenvolvimento para a
habitagao. : .

% Vide Chiang Coc Meng, Regime da Administracio do Condominio, constante do Commentaries on
Contemporary Macau Law (Vol. Il), Liu Gaolong e Zhao Guogiang, pagina 274,
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mais adequado apreciar a qualificagio dos membros da administragdo do condominio,

a qual deve ser regulamentada pela legislagio; mas os critérios de regulamentagio

devem ser razodveis e tem de haver um equilibrio entre as restri¢des da qualificagéo e

0 evitar que se obstrua a intengdo de os proprietérios se candidatarem®’.

Em relagio a legislagiio vigente*®, segundo um académico, “qualquef pessoa &
qualificada para candidatar-se & administragio do condominio ¢ ndo. existem
quaisquer restrigBes. Devido & actual possibilidade de existirem interesses na,
administragfo, a empresa de administrago da fase anterior pode destacar uma pessoa
que ndo tepha quaisquer interesses relacionados com o condominio para assumir a
administragéo, (podendé os membros da administragiio exercer as suas fungdes ndo i
para uma boa administragio das partes comuns, mas, sim, em prol dos interesses de
determinadas pessoas (por. exemplo, da empresa de administragfio), o que vai produzir

influéncias nocivas para a administragéo das partes comuns”.* \%

— Com vista a clarificar a qualificagiio dos membros da administragdo, “a proposta de
lei prevé que apenas possam ser membros da administragio os proprietarios, o
usufrutuario e o promitente-adquirente da fraccfio auténoma, admitindo-se ‘que 0s
conddéminos aprovem, no regﬁlamento do condominio, outros requisitos para a
elegibilidéde do condémino, cofno, por exemplo, a inexisténcia de despesas de

condominio em atraso™.>® (n.°3 do artigo 42.°°! da versio inicial da proposta de lei)

Além disso, 0 n.° 4 do mesmo artigo prevé que: “[s]lem prejuizo do disposto no
niimero anterior, quando 0 membro da administragio é uma pessoa colectiva, esta
deve designar uma pessoa singular para exercer o cargo em sua representagéo”. O n.°

5 define expressamente que “[o] membro da administragiio nfio pode fazer-se

47 yide Chiang Coc Meng, Regime da Administraciio do Condominio, constante do Commentaries on
Contemporary Macau Law {Vol. II}, Liu Gaolong e Zhao Guogiang, pagina 275.

% No regime vigente, a composicdo, remuneragdo e prazo do mandato da administraciio estio
regulamentados no artigo 1354.° do Codigo Civil, s0 que ndo estd regulamentada a qualificagdo dos
membros da administragdo. K '

4 Vide Chan Wa Keong, “The Research on the Lows and Regulations of Macau’s Horizontal
Properties” , paginas-45 e 46, .

56 yide Nota Justificativa da proposta de lei. -

51 0 artigo 38.° da versio final da proposta de lei.
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representar no exercicio do seu cargo”.

Estabelecendo uma comparagio com o artigo 1354.° do Cédigo Civil vigente’, a
proposta dé lei vem, evidentemente, colmatar as actuais lacunas em termos de
qualificagio dos membros da administragdio, respondendo expressamente aos
problemas de a “pessoa que ndo é condémino poder, ou ndo, ser membro da

administracdo” e a “pessoa colectiva poder, ou ndo, ser membro da administragéo”.

“Neste momento, todos os paises e regides salientam a ‘autogestio por parte dos
proprietarios’ e, evidentemente, os condominos sfio uma importante parte integrante
da administragfio e ndo se devem limitar a exercer as decisdes da assembleia geral,
devendo ainda exercer as competéncias excutivas no ambito de orgdo de natureza
executiva, a fim de concretizar verdadeiramente a ‘autogestdo por parte dos
proprietarios’.”

Este conceito de “autogestdio por parte dos proprietirios”, de certo modo, estd
reflectido na norma do referido n.° 3 do artigo 42.° da verséo inicial da proposta de lei,
que salienta que o0s préprios condéminos devem participar activamente nos trabalhos

de administragdo de condominios.

Por outro lado, tendo em consideragfo as diversas situagSes na pratica quotidiana, as

fracgBes autdénomas podem nfio ser utilizadas efectivamente pelos conddéminos. A

proposta de lei atribui uma certa flexibilidade na matéria de administragdo de

52 0 artigo 1354.° (Composigao, remuneragéo e prazo do mandato) do Cédigo Civil pravé que:

1. A administragdo é composta por um ou mais administradores.

2. No caso de pluralidade de administradores, e salvo deliberagdo da assembleia em sentido distinto:
a) Um dos administradores serd o presidente;

" b) O presidente tera direito a voto de gualidade;

c} Incumhiré ac presidente convocar as reunides da administragio;

d) As decisbes da adminisiragio serio tomadas pela maioria dos titulares presentes.

3. O cargo de administrador é remuneravel nos termos e condigdes resultantes da deliberacio da
assembleia ou, na sua falta, de acordo com o regime juridico do contrato de mandato.

4, O mandato da administragio ndo pode exceder 2 anos, renovaveis apenas mediante nova
deliberagio da assembleia, considerando-se reduzido a 2 anos qualquer prazo superior que conste do
acto de designagdo da administragdo.

5 vide Chan Wa Keong, “The Research on the Laws and Regulations of Macau’s Horizontal Properties”,
pagina 46.
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condominio, permitindo &s pessoas que n#o sdo condéminos serem membros da -

administragio, mas nem todas sdo qualificadas. Em termos concretos, a proposta de

lei permite ser membro da administragio o usufrutudrio e o promitente-adquirente®*

da frac¢8o auténoma regulados pelo artigo 6.°.

Os membros da administragdo, quer sejam os proprios cbndérninos, quer sejam |
-terceiros, devem ter em comum os seguintes objectivos: prossecucio dos interesses
comuns dos condoniinios,'elevac;ﬁo da qualidade e das condigdes de habitagfo, e
reducdo dos custos com a administrag:éio. E evidente que, se forem pessoas diferentes
a assumir a fundo de administrador, poderdo surgir diferentes problemas’s

LY

Em relacdo a questdo.de a “pessoa colectiva poder, ou ndo, ser membro da -

administracfo”, parece que a lei vigente nfo proibe a pessoa colectiva de ser membro

cADNET

da administragéo do condominio.

— E, “no contexto real de Macan, surgin uma situacio em que houve uma pessoa -

[y

colectiva que se candidatou a eleicdio de membros da administragio de um
condominio e, na altura, o Instituto de Habitago, que se responsabilizava pelo apoio 4
convocagdo da reunifio da assembleia geral do condominio, aceitou o pedido de

candidatura da referida pessoa colectiva™?,

O n° 3 do artigo 42.°%7 da proposta de lei vem prever, expressamente,”® a
possibilidade de a pessoa colectiva ser membro da administraciio do condominio,

evitando que se suscitem dividas desnecessérias na aplicagio da norma.

E evidente que, na pratica, se 0 membro da administragdo for pessoa colectiva, por

54 Em relacio aos direitos e obrigacbes do usufrutudrio e do promitente-adquirente regulados pelo
artigo 6.°, vide analise sobre este artigo neste parecer.

55 Vide Fong Man Chong: “Manual de Regime Juridico da Propriedade Horizontal”, Centro de
Formacdo Juridica e Judiciaria, Edigdo de 2011, pagina 197.

5 Vide Chan Wa Keong, “The Research on the Laws and Regulatrons of Macau’s Honzontal Propert:es”
pagina 46. '

7 N.2 2 do artigo 38.2 da versdo final da proposta de lei.

%8 Um académico entende que ndo ¢ apropriado uma pessoa colectiva ser membro da admmrstragao
vide Chan Wa Keong, “The Research on the Laws and Regulations of Macau’s Horizontal Properties”,
pagina 46.
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exemplo, uma empresa, tem de nomear uma ou vérias pessoas singulares que a
representem no exercicio das respectivas fungdes e isto trata-se de assuntos internos g
da empresa, podendo esta substitui-las arbitrariamente, nfo estando sujeita a

assembleia geral do condominio, salvo se houver disposicfio expressa no acordo de

administracio’”., /

De facto, tendo em conta as experiéncias legislativas de outras regides, ha também [,/
situagSes em que se impSem limitagdes quanto & qualificagio dos membros da
administreic;ﬁoeo, de entre as quais, o Interior da China® e Taiwan®? estabelecem
requisitos positivos, tal como na presente proposta de lei; outras, como Hong Kong®

prevéem requisitos negativos.

Em termos gerais, a Comissdo manifestou a sua concordincia em relagio 2
qualificag8o dos membros da administragfio prevista expressamente na proposta de lei, h. !
considerando que vai contribuir para a concretizagéio e execugdo dos trabalhos de

— ~ administragfo de condominios.

No seio da Comisso houve um membro que questionou se um proprietdrio
estrangeiro podia, ou nfo, ser membro da administragdo e receber a respectiva
remuneragio. O proponente afirmou que os proprietarios estrangeiros também podem

participar na administrago do edificio, mas néo respondeu 4 quest&o da remuneragéo.

17.2. Niimero de membros da administragio

5 Vide Fong Man Chong: "Manual de Regime Juridico da Propriedade Horzzontal" Centro de
Formagado Juridica e Judiciaria, Edi¢do de 2011, pagina 197.

&0 Relativamente s situa¢Bes do interior da China e de Hong Kong, vide Kan Man Neng: “Avaliagio do
Regime Juridico sobre a Administracio Predial de Macau”, “Administracio”, n.2 90, vol. XXlll, 2010,
paginas 1041-1060.

51 Relativamente as situagdes do Interlor da Chma Vide n2 2 do artigo 16.2 do Decreto n2 504 do
Conselho de Estado da China “"Regulations on Realty Management” e artigo 31.2 de “Guiding Rules for
Owners' -Meeting and Owners' Commitiee”, promulgado pelo Ministér_io da Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano e Rural da China,

52 Relativamente s situagBes de Taiwan, Vide alineas 8) e 9) do artigo 3.2 de “Condominium
Administration Act Building Administration” de Taiwan.

 Relativamente as situagdes do de Hong Kong Vide artigo 6.2(Composition And Procedure of
Management Committee) e paragrafo 4(1) do anexo 2 de Capitulo n2 344 « Building Management
Ordinance » de Hong Kong.
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Nos termos do n.° 1 do artigo 42.° da versfo inicial da proposta de lei, a administrag8o
era compesta por um ou majs membros; no entanto, a proposta de lei sugere que, nos

condominios com um nitmero de fracgdes auténomas superior a cem, a administragéo

_ seja composta por, no minimo, tr&€s membros, previsdo essa que ¢ diferente da do

vigente artigo 1354.° previsto no Cédigo Civil.

Em comparagdo com as situagdes verificadas nas regifes vizinhas, em Hong Kong,
exige-se 0 minimo de trés membros® para a “comissdo administrativa” (management

committee); e exige-se no Interior da Chind que a “comissdo 'de proprietarios”
65

A par disso, note-se que, em comparagio-com o disposto no n.° 3 do artigo 5.° do
Decreto- Lei n.° 41/95/M o ndmero minimo de membros da adm1mstra(;ao exigido

pela proposta de lei & ainda menor do que o exigido no ambito do regime de

administracdo de habitagio econdémica. No dmbito deste, exige-se o minimo de 3 -

membros para a comissio administrativa®

Conforme o disposto no referido artigo 42.°, nos casos extremos, poderd surgir a
situago de a administragdo ser composta por um Unico membro. Logo, gera-se o

problema de o regulamento do condominio poder ser aprovado por uma s6 pessoa’’,

® No paragrafe 1 (1) do anexo 2 (Composition And Procedure of Management Committee) do Capitulo
ne 344 da «Building Management Ordinance» de Hong Kong, prevé-se o seguinte:
“The number of members of a management committee shall be as follows —

{a} where the building contains not more than 50 flats, the number of members shall be not less than

3; ,
{b} where the building contains more than 50 flats but not more than 100 flats, the number of
members shall be not less than 7;

(c) where the building contains more than 100 flats, the number of members shall be not less than 9”

% No artigo 31.2 de “Guiding Rules for Owners' Meeting and Owners' Committee”, promulgado pelo
Ministério da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano e Rural da China, prevé-se o seguinte:

“Members of the owners’ committee, elected by owners’ meeting and composed of by odd number
from 5 to 11 person,(...) "

% Nos termos.do disposto no n.2 3 do artigo 5.2 do vigente Decreto-Lei n.e 41/95/M (Regula a
administracio de edificios promovidos em regime de contrato de desenvolvimento para a habitacfo),
“A assemblefa geral de conddminos deve eleger, de entre os seus membros, uma comissdo
administrativa composta por trés, sete ou nove elementos consoante no bloco, prédio ou
empreendimento existam, respectivamente 100, entre 100 e 400 ou mais de 400 conddminos”.

57 Nos termos do disposto no n.2 4 do artigo 20.2 {Regulamento do condominio) da versdo final da -
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ou até mesmo de ser aprovada a versdo de um regulamento do condominio

anteriormente rejeitada pela assembleia geral.

Qﬁanto a isto, a Comissdio discutiu com o proponente no que diz rqspeito a
necessidade, ou néo, de ajustar o nimero minimo dos membros da administragio e
também & necessidade, ou n#o, de exigir um nimero impar. A Comissfo apelou para
qué o Governo reponderasse o artigo em causa, ou, pelo menos, o tratamento

respeitante ao poder de estatuir ser exercido por um sé membro.

Segundo as afirmagdes do proponente, de facto, € possivel que surja a situagéo de o
regulamento do condominio ser aprovado por uma minoria ou até por uma so pessoa.
Realgou ainda que o facto de o regulamento ser .aprovado por uma minoria nem
sempre resulta em injustica ou irrazoabilidade. Quer na situagdo de um regulamento
aprovado por uma administragfio composta por uma s6 pessoa, quer na situacéio de um
regulamento aprovado pelo promotor do empreendimento, em ambos 0s casos existe

um mecanismo de impugnagio do regulamento.
A versdo final mantém o contetido em causa.

Mais, estabelecendo uma comparagdo com a législagﬁd vigente, podem, nos termos do
n.° 2 do artigo 42.° e do n.°® 4 do artigo 45.° da vers#o inicial, ser eleitos membros
suplentes, com vista & substituigdo a efectuar nas situagdes previstas na proposta. de

led.

A Comisséo concordou, basicamente, com o referido mecanismo de membros

suplentes.

Quanto a este ponto, segundo opinides apresentadas nas reunides, no caso de no
existirem membros suplentes, como € necessério entrar em procedimentos eleitorais

relativamente complexos (1.%° 5 e 6 do artigo 45.° da versdo inicial®®), sugerin-se entio

proposta de lei, “Se na situagdo prevista no nimero anterior a assembleia geral do condominio nio
aprovar o regutamento, compete 3 administracio aprové-lo”.
8 N.* 5 e 6 do artigo 40.2 da versdo final. '
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uma alteragio ao n.° 2, no sentido de exigir obrigatoriamente que fossem previamente ‘j

eleitos membros suplentes, tratamento esse considerado mais razoavel. ﬁ

Os representantes do IH manifestaram que, na pratica, actualmente, em caso de
vacatura do cargo de membros, os membros suplentes vio automaticamente
substitui-los e, no caso da habitagdo econémica, o actual regime funciona bem. Os
mesmos entendem que é melthor haver suplentes, pois pode-se evitar assim o

inconveniente resultante da realizagfo de mais reunides para eventuais elei¢Ges.

natureza obrigatéria. Se for definida uma natureza obrigatdria, por enquarito ]
dificilmente se consegue assegurar que as eventuais vantagens sejam maiores do que

Porém, no entender do proponente, uma natureza facultativa é melhor do que uma ﬂ%

as desvantagens.
17.3. Duragfio do mandato de membro da administracio \Q/\

Nos termos do regime vigente, existe uma duragio do mandato de membro da
administragdo, sendo que a duragio mais longa é de apenas dois anos®. Assim sendo,
deve ser necessdria a substitui¢io entre os membros. Porém, na realidade, devido &
dificuldade em convocar a assembleia geral do condominio, ou a demais razdes, ¢
frequente que, findo o mandato dos membros da administragsio, a nova administragio
ndo esteja ainda eleita. Nestas circunstincias, torna-se incerto se a administragdo

cessante pode continuar o estatuto como membros da administragdo.

Por isso, a proposta de lei sugere que o mandato dos membros da.administra¢io nio
pode exceder trés anos, renovaveis apenas mediante nova deliberagio da assembleia
geral do condominio, no entanto, os membros da administragio que ja cessaram
funces mantém-se em fun¢Bes apds o termo do seu mandato, até serem eleitos ou

nomeados os novos membros. (Artigo 45.°7° da versio inicial da proposta de lei)

8 N.2 4 do artigo 1354.2 do Cddigo Civil.
7 Artigo 40.2 da vers3o final.
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No decurso da apreciagdio do articulado, reglstou-se a opinido de o disposto do

referido artigo se referir ao mandato dos membros e ndo da administragio, sendo que

um difere do outro. Nestes termos, poderia suscitar situagdes em que o mandato dos .

membros ndo se coadunasse com o mandato da administracgo, ou que o mandato dos

membros fosse dlferente uns dos outros

Isto até ia resultar na eventualidade de a parte final do disposto no n.° 5 do artigo 45.°
da versdo inicial ndo poder resolver as dlversas situagdes complexas surgidas na
pratica, sobretudo tendo em cons1derag:ao a possibilidade de em varios membros se

verificar, simultaneamente, a situaco prevista no n.° 4.

Quanto aos problemas aqul apontados, de entre os membros da Comlssao houve
quem sugerisse que, para efeito do respectivo calculo, deveria tomar-se como
referéncia o mandato da administragfio e nfo o mandato individual de cada membro.
No caso dos membros suplementarmente eleitos, a duragio do mandato deveria ser

calculada em conformidade com o tempo restante do mandato da administrag@o.

Segundo a resposta do proponente a duragdo do mandato dos membros da.

administragdo deve igualar-se 4 do mandato da administragéo. Apesar de eleigdes -

suplementares recairem sobre determinados membros, se todos os membros da

administragdo tivessem de sujeitar-se a elei¢Ges suplementares, isto significa que seria

reeleita uma administrago,
17.4. Regras de funcionamento apliciveis a reunies da administracio

A proposta de lei sugere que sejam pormenorizadamente regulamentados os
Iﬁrocedimentos de funcionamento para reunides da administraciio, assim como os
referentes a actas e publicidade das respectivas decisdes, com vista a facilitar que o
condominio tome conhecimento do trabalho desenvolvido pela administragio”

(Artigos 43¢ 44,57 da versio. inicial da proposta de lei)

1 Vide Nota Justificativa que acompanha a proposta de lei.
2 Artigos 412 e 422.da vers#o final.
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Quanto as regras de funcionamento aphcavels a reunides da administragéio, a proposta

de lei introduziu varias alteragSes.

Em primeiro lugar, registe-se que o artigo 43.° da versao 1mc1al resulta do v1gente n.° / _
2 do artigo 1354.° do Codigo Civil. ' _

Nos termos do referido n.° 2 do artigo 1354.° “[nJo caso de pluralidade de
administradores, e salvo deliberagfio da assembieia em sentido distinto:

a) Um dos administradores sera o presidente; ‘

b) O presidente tera direito a voto de qualidade;

¢) Incumbira ao presidente convocar as reunides da administragéo;

d) As decisdes da administragio serfio tomadas pela maioria dos titulares presentes”.

Esta parte do disposto ¢ substancialmente distinta do contetido (qualificagfo e prazo
— do mandato dos membros da administragdo) regulado por outros mimeros™ do
referido artigo 1354.°, pois, Atendencialmehte, inclina-se mais para’ regras de
funcionamento ao niyel de reunides de administragéio, portanto, a pratica, adoptada
pela proposta de lei, de retirar esta parte, autonomizando-a como um artigo

independente — Artigo 43.° da versdo inicial™ — é também razodvel.

Segundo o disposto no referido artigo 43.°, “[njo caso de pluralidade de membros da
administrag8o, salvo disposi¢do do regulamento do condominio em sentido distinto:

1) Um dos membros da administra¢do ¢ eleito por eles como pres1dente

2) A admlmstrac;ao reune sempre que convocada pelo presxdente ou pela maioria dos
seus membros;

3) A administragfio s6 pode decidir quando esta presente mais de metade dos membros
¢ as decisdes sto tomadas por maioria dos votos dos membros presentes;

4} O presidente tem direito a voto de qualidade em caso de empate”.

| B yide disposicBes previstas nos n.* 1, 3 e 4 do artigo 1354.2 do Cddigo Civil.
7 Artigo 41.2 da versio final.
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Estabelecendo uma comparagdo entre o artigo 43.° da verso inicial e o n.° 2 do artigo f’_}(
1354.° do Cédigo Civil, a proposta de lei pretendia que dispostos em sentido distinto, /
que originalmente podiam ser estipulados via “deliberacfio da assembleia”, passassem [Af

a ser efectuados através de “disposigéio do regulamento do condominio™.

Contudo, segundo o disposto no n.° 1 do artigo 22.° da verséo inicial”® da proposta de
lei, s6 se exige a existéncia de um regulamento do condominio no caso dos
condominios com mais de dez fracgbes auténomas, Isto quer dizer que, no caso dos
condominios sem regulamento do condominio, néo existe a possibilidade de alterar as
regras previstas no referido artigo 43.°, mesmo que tal seja aprovado pela assembleia
geral. C
Na Comissfo registaram-se opinides que apontaram como irrazoével a referida pratica, M
apelando para que o proponente melhor analisasse, e ponderasse proceder ao devido \

ajustamento.

Mediante a troca de opinides entre ambaé as partes, 0 propon'enté acabou por
concordar com as sugestdes da Comissdo no tocante a este aspecto, mantendo a
possibilidade originalmente prevista'no Cédigo Civil, ou seja, de estipular dispostos
em sentido distinto via “delibera¢do da assembleia” e conservando, a0 mesmo tempo,
a possibilidade introduzida pela vers&o inicial da proposta de lei, isto é, a de estipular

dispostos em sentido distinto via “disposigdo do regulamento do condominio”,

Assim sendo, a parte principal do artigo em causa sujeitou-se ao ajustamento e a parte
principal do artigo 41.° (Reunides) da versfo final € a seguinte:
“Salvo disposi¢do do regulamento do condominio ou deliberagfo da assembleia geral

do condominio em contrario, no caso de phiralidade de membros da administragéio:”

Mais, comparativamente ac vigente regime, as alineas 1) e 2) do artigo 43.° da verséo
inicial também introduziram novo contetido, cujo disposto € o seguinte:

“1) Um dos membros da-administracéo é eleito por eles como presidente;

75 Ne 1 do artigo 20.2 da vers3o final.
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2) A administrag8o retine sempre que convocada pelo pfesidentc ou pela maioria dos

seus membros”,

Em primeiro lugar, actualmente o n.° 2 do artigo 1354.° do Codigo Civil nfo restringe "

a modalidade da escolha do presidente, nfio excluindo a possibilidade de, através da /

assembleia geral, se deliberar directamente sobre a escotha do presidente, no entanto,

a proposta de lei prevé a modalidade da escolha do presidente que € eleito de entre os ,ﬁb ,
o

membros (alinea 1)76).

Em segundo lugar, no que diz respeito 4 convocagio de reunides, a proposta de lei
.aditou a possibilidade de as reunides serem convocadas pela maioria dos membros.
Segundo a explicagio do proponente, isto destina-se a aumentar a flexibilidade para a
convocagdo de reuniSes, evitando as situages de que a reunidio seja dominada pelo
presidente ou que o presidente intencionalmente nfo as convoque. Mais, 0s outros

membros até podem convocar reunides para exonerar o presidente (alinea 2)"7).

Nas reunifes, registaram-se opinides que .questionaram se, no caso de reunides
convocadas por uma maioria de membros, também sfio seguidas as disposigdes de
procedimentos, tais como a comunicagéo, aplicidveis as convocadas pelo presidente?

Quanto a este ponto, o proponente ndo deu uma resposta clara.
17.5. Actos praticados pela administra¢fio em representacfio dos condéminos

Em comparagdo com a legislagdio vigente, o artigo 48.° da versdo inicial da proposta

de lei é uma disposi¢do nova.

De acordo com as disposi¢es previstas nos artigos 1357.° a 1359.° do Cédigo Civil,
as fungbes da administragfio incluem, entre outras, executar as deliberages da
assembleia, convocar a assembleia geral do condominio, efectuar o seguro do-prédio

contra o risco de incéndio ou outros riscos, cobrar as receitas e efectuar as despesas de

6 Alinea 1) do artigo 412 da versdo final.
7 Alinea 3) do artigo 412 da versdo final.
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condominio, agir em juizo contra os condéminos ou contra terceiro, ser demandada

nas ac¢des envolvendo as partes comuns do condominio.

0O Documento de Consulta sobre a reviséo do Regime Juridico da Administracfo das
Partes Comuns do Condominio apontou o seguinte: “[e]mbora detentora de todo um

conjunto de fungdes atribuidas por lei, a administragio v€ por vezes a sua

~ competéncia comprimida na pratica de certos actos de administragdo. Veja-se, s6 a

titulo de exemplo, que o simples facto de certos bancos locais ndo concederem conta

- bancéria & administragfio leva a que esta se encontre impossibilitada de depositar os

fundos de condominio.””® Na realidade, a questfio em causa tem a sua.otrigem no
facto de a administracdo ndo ser reconhecida, pelo regime juridico de Macau, como
P

pessoa colectiva’™.

Alguns académicos, também atentos as questdes praticas acima referidas, apontaram

que “[é] facto que'o Cddigo Civil (...) reconhece a realizagio dos trabalhos,

relacionados com os assuntos em fungéio da administragéio do prédio, pela comissdo -

administrativa, enquanto érgéo de administragdo eleito na primeira assembleia geral

do condominio™,

“No entanto, quando a administragfo precisa de relacionar-se com o exterior tendo erﬁ
vista os assuntos de administragéio do prédio, depara-se sempre' com dificuldades. Por
exemplo, aquando da abertura de uma conta bancéria para efeitos da gestdio das contas
relacionadas com a administragdo do prédio, o banco exige sempre que a comissdo
administrativa exiba documentos da- associagfio, tais como actas, estatutos, entre
outros, caso contrario, € rejeitada a abertura-da sua conta. Assim, € necessario registar
a associagfo, mas, no acto do registo, esta ndo pode. aparecer como sendo comissfio

administrativa. Perante este tipo de procedimentos que, gastando dinheiro, nio

7 Vide Documento de Consulta sobre a revisio do Regime Juridico da Administracio das Partes
Comuns do Condominio, paginas 24 e 25, _

7% Sobre esta questdo, vide Tong lo Cheng, “Questdes juridicas e problemas prétices do regime de
administracio de condominio em Macau”, edigdo do “10.2 Aniversdrio da Associaciio dos Estudantes
da Faculdade de Direito da Universidade de Macau”, paginas 99 - 102.; Chiang Coc Meng, Regime da
Administracio do Condominio, constante do Commentaries on Contemporary Macau Law (Vol. 1), Liu
Gaolong e Zhao Guogiang, paginas 274-276. ’
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possibilitam a respectiva legitimagfo, hd que efectuar o devido suprimento na

legislago.”80

Mais, a Nota Justificativa da proposta de lei também vem reconhecer o seguinte: “O
regime do Cédigo. Civil coloca algumas dificuldades por ndo regular a identificagdo

dos membros da administragio no exercicio das suas fungdes™®’.

“Para solucionar essas dificuldades, propde-se uma disposi¢do que expressamente

prevé que, na execucdo das fung@es que The competem ou quando autorizada pela

assembleia geral do condominio, a administragfio pode representar os condéminos

perante quaisquer entidades publicas ou privadas, na pratica, entre outros, dos
seguintes actos: 1) Abrir contas bancérias especificas para os movimentos correntes,
para o fundo comum de reserva e, caso exista, para o fundo especial; 2) Celebrar

3

contratos. de trabalho e cumprir todos os actos legalmente exigidos a4 entidade

empregadora; 3) Celebrar contratos de aquisiciio de bens e de prestagdo de servigos™?,

{artigo 48.° da proposta de lei)
18. Clarificaciio da responsabilidade dos membros da administra¢io

Na Nota Justificativa da pfdposta de lei, refere-se Que: “Jo] Cadigo Civil prevé, no
artigo 1357.°, as fungdes da administragdo, mas ndo regula a responsabilidade dos
respectivos membros de uma forma sistematizada. A presente proposta de lei prevé
expressamente algumas obrigacfes dos membros da administragio e estabelece que
eles devem exercer as suas fungdes com diligéneia e boa-fé, actuando sempre de
acordo com o interesse dos condéminos” . (artigo 54.° da versdo inicial da

proposta®®)

“E a proposta de lei prevé que os membros da administrago sejam chamados a

80 chiang Coc Meng, Regime da Administra¢io do Condominio, constante do Commentaries on
Conterporary Macau Law (Vol. Il), Liu Gaolong e Zhao Guogiang, pagina 275.
8l Vide Nota Jusitificativa da proposta de lei.

-82 Vide Nota Jusitificativa da proposta de lel.

8 Vide Nota Jusitificativa da proposta de lei.
8 Artigo 47.2 da versdo final.
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responder perante os condéminos pelos danos que lhes causarem, culposamente, com
preterig:éio dos deveres legais ou regulamentares, mas néo sgo responsaveis perante os
condéminos, caso os danos resultem da execugdo de deliberagfio da assembleia geral .

do condominio, ainda que anulavel.”* (artigo 55.° da versio inicial da proposta®) .

Em termos da politica legislativa, houve membros da Comissfo que manifestaram

dois pontos de preocupacdo em relagéo ao artigo 55.° da versdo inicial da proposta. O
primeiro &: este artigo vai fazer com que ninguém queira ser membro da
administracio, ou até levar os membros em funges a desistir? O segundo é: do artigo /
em causa vai resultar a obrigatoriedade de contratagio de empresas de administragao? y
Os referidos membros da Comissdo revelaram o receio de que o artigo em causa néo
estivesse em conformidade com a intengfo originaria da proposta de lei, que espera

promover a constituigio da assembleia geral do condominio ou da administragéo.

Houve outros membros que consideraram que o ponto fulcral é se hd ou nio

remuneragio. Se ser membro da administragdo for gratuito e se as obrigagles e

responsabilidades forem uma sobrecarga, na verdade, vai ser dificil haver pessoas que

queiram desempenhar as respectivas fungSes. No entanto, se hd remuneragio, as
pessoas vao querer desempenha-las.

Quanto a isto, os referidos membros da Comissdo apontaram que se sugerisse a
cria¢do de um modelo de represent'ac;ﬁo directa. Sempre que sfo eleitos os membros
da administra¢go, estes sfo representados directamente pela empresa de administragéo
para o exercicio das fungdes. Em termos econdmicos, esta € uma proposta mais
incentivadora, mas nfo se encontra na proposta de lei. Manifestaram a vontade de o

proponente poder ter em consideragéo a referida proposta.

Relativamente as referidas opiniSes, o proponente respondeu que o obstaculo que se

by

-encontra na pratica é a maior parte das pessoas s6 estar & espera da “boleia” dos

outros, néio querendo ser membros da administragfo. Isto é um fenémeno normal e

8 Vide Nota Justificativa da proposta de lei,
8 Este artigo vem a ser eliminado na versdoe final da proposta de lei.
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comun.

Acrescentou que, mesmo que ndo esteja.expressamente definido no presente artigo, se
os respectivos membros violarem as suas obrigages, causando prejuizos aos

condéminos, t8m mesmo de assumir responsabilidades de acordo com os principios

. juridicos gerais, e que agora s6 se faz reflectir no presente artigo os respectivos

principios juridicos apds o seu tratamento.

Quanto & questdo de haver ou nfio remunerac#o, se houver, significa que a obrigacdo
de diligéncia é mais pesada, se ndo houver, entéio a obrigagdo de diligéncia € mais

leve. O proponente alertou que, as vezes, a propria empresa de administragdo também

pode explorar os proprietarios.

No que toca a referida proposta sobre a representagio directa da empresa de
administragfio, houve membros da Comissio que manifestaram a sua discordéncia,
considerando que a contratagio de uma empresa de administragdo vai resultar
directamente no aumento das despesas de condominio, ou até levar as pessoas a

suspeitar da existéncia de transferéncia de interesses.

Ao mesmo tempo, houve quem concordasse em manter o actual contetido do presente
artigo, mas devendo clarificar-se, paralelamenté, a possibilidade de a administracio,
depois de obtido o acordo da assembleia geral de condominio, delegar competéncias

na empresa de administragfo.

Depois da troca de opinibes entre a Comissfio e o proponente, e de ouvidas outras
entidades, ‘propds-se a eliminagdo do artigo 55.° da verséo inicial da proposta de lei,

porque a responsabilidade dos membros da adniinistrag:ﬁo jé. decorre de outras leis.

O proponente acrescentou ainda que a previsdo de um artigo especifico sobre a
responsabilidade dos membros da administragfio, sem que se previsse paralelamente
um artigo de responsabilizagio dos condéminos pela violagio ou omissio dos seus

deveres, ia criar a impressfo de se estar a aumentar a responsabilidade dos membros
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da administra¢o, inibindo os condéminos de se tornarem membros. )

Tendo em conta as consideragSes acima reflectidas, o artigo 55.° da versdo inicial

acabou por ser eliminado no seu todo na vers&o final da proposta de lei.

19. Clarificagiio da relacfio entre a administragiio e as empresas de prestacio de

servicos de administracio de edificios

Segundo a Nota Justificativa, “tendo em conta que as disposi¢Ses do Codigo Civil séo
pouco claras em relagdio as competéncias e responsabilidades da empresa de
administracio e da administragsio, a proposta de lei prevé expressamente que existem
apenas dois Orgdos de administragdo do condominio: um 6rgdo de natureza
deliberativa, que € a assembleia geral do condominio, e um Orgéo de natureza
executiva, que é a administragio do condominio”®’ (artigo 3.° da versdo inicial da

proposta de lei)

“A empresa que presta servicos de administragio de edificios é considerada apenas |

um prestador de servigos e nfio deve ser confundida nem com o 6érgio de natureza
deliberativa, nem com o 6rgio de natureza executiva.”® (n.° 1.do artigo 52.° da

versdo inicial da proposta de 1ei®)

Em principio, os lugares dos membros da administragio sdo preenchidos pelos

conddminos (excepto nas situagdes do artigo 6.°), estes dispdem das competéncias,

atribuidas pela lei, tém de dar execugdo as resolucGes da assembleia geral de
condominio, e sf#o ainda responséveis pelos trabalhos de administragio de

condominio.

No entanto, tendo em conta que os proprietarios ndo podem entregar todo o seu tempo
aos servigos de administragdo de condominio, tais como, servigos de vigilancia e de

limpeza, e acresce ainda que a actual “administraco de condominios ultrapassa as

¥ Vige Nota Justificativa da proposta de lei.
8 Vide Nota Justificativa da proposta de lei.
8 Ne 1 do artigo 49.2 da versdo final.
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fases de vigilancia e de limpeza, pois os servigos de administragio de condominios
exigem conhecimento profissional, recursos humanos, capacidade financeira ¢
dimensdo suficientes, e s6 assim é que € possivel manter a qualidade dos respectivos ’

servigos™.

Para além disso, “se¢ houver ma administragdo ou servigos de mé qualidade da

empresa de administragio, a administragio tem competéneia para representar os

proprietarios a fim de efectnar uma fiscalizagdo 4 empresa, contribuindo para a
resolugdo dos respectivos problemas. No caso do exercicio da administragio do "'{
condominio pela propria administragdo, o estado de fiscalizador vai coincidir com o /

de sujeito a fiscalizagfo, dai a perda do efeito de fiscalizagfo. Isto nfio favorece os

servicos de administracdo de edificios, nem contribui para elevar a qualidade dos

servigos™?.

Assim sendo, actualmente, os servigos de administragfo da maior parte dos novos
— condominios de Macau sdo tendencialmente assumidos pelas empresas de

administragio. '

Nos termos do artigo 1356.° do Cédigo Civil, pode-se contratar uma empresa de

administragfo para o exercicio da administragdo do condominio atraves do contrato de

prestéc;ﬁo de servigos, do qual devem constar os termos do exercicio da administragéo

do condominio, e a empresa exerce as suas fungdes sob a fiscalizagfio da assembleia

geral do condominio e da administragdo.

No 'entanto, segundo o documento de consulta sobre o Regime Juridico da
Administragdo das Partes Comuns do Condominio, & possivel ficar a saber que, na
pratica, sdo diversos os entendimentos em relagfio & disposi¢iio “o exercicio da
administra¢io do condominio 'por terceiro (...)", havendo quem entenda que se
considera, neste caso, que deve existir a0 mesmo tempo a assembleia geral do

condominio, a administragiio e a empresa de administragfo; também ha quem entenda

% Chiang Coc Meng, Regime da Administracdo do Condominio, constante do Commentaries on
Contemporary Macou Law (Vol. 1), Liu Gaolong e Zhao Guogiang, pagina 275.
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que, neste caso, sé existem a assembleia geral do condominio e a empresa de

administra¢éo. -

Portanto, ria pratica, ha algumas situa¢des em que, depois de a assembleia geral do

condominio eleger a administragiio e delegar-lhe poderes para celebrago do contrato

com a empresa de administragéio, a administrago deixa de participar nos assuntos da
administragfio, passando a empresa de administragfo a ser responsavel por tudo isto,

mas, se a empresa de administragdo substitui ou ndo totalmente a administragdo, isto

carece de ser regulado. ' . t .

“Para clarificar as relagdes juridicas entre os orgios de natureza deliberativa ou de <
natureza executiva de cada condominio e as empresas de .préstac;ﬁo dé servigos, a
prescﬁte proposta de lei pfevé que, caso a assembleia geral do condominio delibere a
contratagdo de empresas de administragéio, essa deliberag:éo deve indicar, pelo menos, \M
dados do prestador de servigos; a duracfio do contrato; o objecto do contrato, com

— discriminagdo detalhada do &mbito dos trabalhos; a retribuigio dos servigos, as

condi¢Bes e forma de pagamento.”!

E a versdo inicial da proposta de lei prevé que “o contrato de.prestagédo de servigos de
administracio de edificios s6 seja valido se for celebrado por escrito e se incluir,
comd sua parte integrante, a acta da reunido da assembleia geral do condominio que
deliberou a respectiva celebragso.”? Quanto a esta parte, mediante troca de opinides
entre a Comissfo e o proponente; foi sugerida a sua eliminagio por se ter considerado

excessiva tal exigéncia.”**

Para além disso, “a proposta de lei prevé que, salvo estipulagdo em confrério, o
contrato se renova por periodos sucessivos de 1 ano, se qualquer das partes néio tiver
comunicado & outra parte, por escrito, a nfio renovag#o ou a dentincia do contrato; esta

comunicagio deve ser feita com, pelo menos, 90 dias de antecedéncia sobre o fim do

%1 yide Nota Justificativa da proposta de lei.

52 Vide Nota Justificativa da proposta de lei.

% Vide n? 3 do artigo 49.2 da versdo final.

# sobre este ponto, vide parte da apreciacio na especialidade relativa ao artigo 52.2 da versdo inicial,
ou seja, 0 ponto 49.1. do presente parecer.
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prazo do contrato ou da renovac;ao sob pena de a cessagfio do contrato ficar diferida
para o fim do prazo da renovago subsequente (artlgo 52.° da versio inicial da

proposta de lei)”.?

20. Aperfeicoamento do regime aplicivel ao usufrutuirio e a0

promitente-adquirente

Segundo a Nota Justificativa da proposta de lei, uma das principais -alteragdes
sugeridas pela proposta de lei é o aperfeicoamento do .regime aplicavel ao

usufrutuério e ao promitente-adquirente,

A razdo é a seguinte: “em principio, € o proprietério da frac¢do auténoma a exercer os
direitos € a cumprir as obrigag:éés de condémino. Mas o proprietario pbde limitar a
sua posi¢éo juridica, quer-.através da constitui¢gdo de um usufruto sobre a fracgéo
auténoma, quer através da celebragﬁb de um contrato-promessa, atribuindo ao
usufrutuédrio ou ao promltente—adqulrente o poder de exercer os direitos € cumprir as

obrigacGes de condémino.

O Cbdigo Civil prevé, no artige 1343.°, o exercicio pelo usufrutuério,. pelo

arrendatario ¢ pelo promitente-adquirente da fraccio auténoma, dos poderes de

administragdo corrente do condominio que cabem aos condéminos. Este preceito
suscita determinadas dificuldades, na pratica, porque nio se consegue delimitar, de
forma clara, quais os actos que podem ser incluidos na administragio corrente do

condominio” %

O proponente, ao fazer a apresentagdio da presente‘ proposta de lei numa reunigo da
Comissdo, acrescentou a necessidade de aperfeicoar o regime aplicdvel ao
usufrutuario e ao promitente-adquirente, uma Véz que surgiram no passado situacdes
em que a fracgfo tinha sido vendida hd muitos anos, mas néo tinha sido celebrada a

escritura publica de. compra ¢ venda, portanto, a proposta de lei deve tratar a questdo

* Vide Nota Justificativa da proposta de ei.
% Vide Nota Justificativa da proposta de lei.
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“Para solucionar os problemas acima referidos, a proposta de lei reserva para o
proprietario da fracgfio auténoma o exercicio do direito de voto sobre determinados
assuntos (n.° 2 do artigo 6.° da proposta de lei); sempre que a reunido de condéminos
trate de assunto previsto neste preceito, a lei manda considerar, em exclusivo, a
posi¢do do proprietario da fracgfio auténoma, e quanto aos demais assuntos cabe ao
usufrutudrio ou promitente-adquirente o exercicio desses direitos. Se a ﬁ'acc;ﬁo
autonoma tem um usufrutudrio cujo usufruto estd registado, é este usufrutudrio que
exerce 0s d1reltos e cumpre as obrigagGes do condémino (n.° 1 e n.° 7 do artigo 6.° da
proposta de lei). Se a fracgfio auténoma foi entregue ao respectivo
promitente-adquirenté ¢ a administracdo tem conhecimento disso, € este
promitente-adquirente que exerce os direitos e cumpre as obriga¢des do condémino

(n.° 1 en.® 5 doartigo 6.° da proposta de lei).

Para proteger os interesses do conjunto dos condéminos, a proposta de lei prevé que o
proprietario da fracgdo auténoma responde solidariamente perante o condominio pelos
encargos em divida por parte do usufrutuério ou do promitente-adquirente, ainda que
fique com o direito de haver destes o reembolso total do que assim houver despendido
(n.° 4 do artigo 6.° da proposta de 1e1) 97

Para além disso, o proponente complementou numa reuniio da Comisséo que uma
parte das opinides anteriores considera que s6 os proprietarios é que podem ser
membros da administracdo, pelo que a proposta de lei prevé expressamente que o

promitente-adquirente pode ser membro da administragdo®®

Apbs os esclarecimentos genéricos acima referidos, houve membros da Comissdo que
consideraram que, quanto ao direito do promitente-adquirente, se -o
promitente-adquirente ¢ o proprietirio também quiserem participar na reuniio da

assembleia geral do condominio, nfo h4 razdes para o promitente-adquirente o fazer,

97 Vide Nota Justificativa da proposta de lei.
% Vide n.2 3 do artigo 42.2 da versdo inicial da proposta de lei; n.2 2 do artigo 38.2 da versdo final.
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porque o contrato-promessa pode ser rescindido a qualquer tempo por falta de
pagamento, e, de facto, o promitente-adquirente sé participa na reunido da assembleia
geral do condominio em representagdo do proprietdrio, portanto, se ambos o quiserem

fazer, deve-se devolver o respectivo direito ao proprietério.
Com efeito, como refere a Nota Justificativa da proposta de lei, regra geral, “em
principio, é o proprietario da fracgéio autdnoma a exercer os- direitos ¢ a cumprir as

obrigacBes de condémino”.

No entanto, a realidade é como esclareceu o proponente durante as reunides: quanto

aos edificios de Macau, o processo, desde a sua construgfio até 4 ocupaglio e até a

celebragdo de escritura publica, demora as vezes dez ou o0ito anos. Se alguém ja
efectuou o pagamento, vive 14 e paga despesas de condominio, mas néo tem o direito
de falar, e isto parece nfio ser muito adequado. Agora, os poderes de administragéo ja
sio geralmente exercidos- pelos pequenos proprietarios, desde que ndo sejam
fundamentais do direito real do grande proprietario. A proposta de lei s6 colmata as

insuficiéncias do regime existente consoante a realidade de Macau.

De facto, o respectivo regime ja se encontra no artigo 1343.° (Transferéncia de

- direitos e encargos dos condéminos quante & administragéo corrente) do Codigo Civil

vigente, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/99/M de 3 de Agosto.
0O n.° 1 deste artigo prevé que:

“1. Os poderes que caibam aos condéminos no 4mbito da administragdo corrente do
condominio consideram-se transferidos:

a) Para o usufrutudrio da fracgfo;

b) Para o arrendatério, caso este passe, nos termos do contrato de arrendamento, a ser
responsdvel perante o senhorio pelo pagamento das despesas do condominio
relacionadas com essa administracéio, salvo se o contrario resultar do contrato;

¢} Para o promitente-adquirente, caso seja celebrado contrato-promessa de alienagéo

da fracg@o ou de constituicio de usufruto sobre a mesma e haja tradigio da fracedo
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para o promitente-adquirente, salvo se o contririo resultar do contrato-promessa ou de

documento posterior assinado pelas partes do contrato”. | ?

O n.° 1 do artigo 6.° (Direitos ¢ obrigagdes do usufrutuério e do promitente-adquitente

de fraccio auténoma) da versdo inicial da proposta previa que:

\
“1. Sem prejuizo do disposto no mimero seguinte, os direitos.do condémino previstos (\

" no artigo 4.° sdo exercidos exclusivamente:

‘1) Pelo usufrutuério da fracgfio autdbnoma; : /
2) Pelo promitente-adquirente, caso seja celebrado contrato-promessa de alienagdo da

fracgdo auténoma ou de constituigio de usufruto sobre a mesma, salvo se o contrério
resultar do contrato-promessa ou de documento posterior assinado pelas partes do

contrato”. ‘ _ : & /
E 0os n.”® 5'e 7 estipulavam ao mesmo tempo que: . : ﬁ

“5. A aplicagdo do disposto no presente artigo ao promitente-adquirente *depende
cumulativamente: ' '

1} " Da tradigdio da fracgdo auténoma para o promitente-adquirente; e

2) Da comunicagfo, por escrito, & administragdio ou a4 pessoa singular ou colectiva
que esta a administrar, de facto, o condominio ou ainda, na sua falta, & pessoa que
convoca a reuniio da assembleia geral do condominio, da celebragio do
contrato-prorness'a, salvo se o contratd-promessa jase encc;ntra registado.

{..)

7. A aplicagfio do disposto no presente artigo ao usufrutuirio depende do registo do
usufruto”. "

Verifica-se que a inovagio da proposta de lei neste aspecto se limita a retirar ao.

arrendatério os poderes de administragfio corrente do condominio.

Os factores que se consideraram foram, segundo os esclarecimentos do proponente, a

actual situa¢fio dindmica do mercado de arrendamento e o prazo do contrato de
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arrendamento ser, regra geral, relatlvamente curto. Se se atribuir ao arrendatario o
direito de administragﬁo, & possivel que a estabilidade da administraggo de edificios

seja afectada.

De qualquer maneira, isto ndo prejudica a aplicagio geral do regime de

representago, 190

Para uma transferéncia sem sobressaltos, a proposta de lei previa no artigo 70.° da
versio inicial®! que:

“Ao arrendatario que estd a exercer, a data da entrada em vigor da presente lei, os
direitos de condémino, por aplicagdo do disposto no artigo 1343.° do Cédigo Civil,
continuam a ser aplicaveis as disposi¢des desse preceito do Cédigo Civil até a

cessagdo do respectivo contrato de arrendamento™.

Para além disso, quanto -necessidade de um aperfeigoamento concreto do regime

existente, o artigo 1343.° do Cédigo Civil, por um lado, tem no seu n.° 1

" administragdio corrente” como o dmbito dos poderes transferidos, por outro lado,

utiliza no n.° 3 a expressdo “nomeadamente”, o que faz com que se torne menos claro

0 .que se considera como “excluido da administragdo corrente”, reservado para o

proprietario de fracgio auténoma.'%

¥ Veja-se, por exemplo o disposto previsto no n.2 4 do artigo 31,2 da versdo 1n|c1al da proposta de lel
e no artigo 26.2 da versao final.

0 Relativamente a representagdo do condominio por parte do arrendatarlo veja-se, por exemplo,
Tong lo Cheng,, ponto 6. das Despesas da Administragdo do Condominio e as Obrigacles “Propter
Rem”, Perspectivas do Direito, nimero 10; ABILIO NETO, Manual da Propriedade Horizontal, edigdo 4,
Ediforum, 2015, pégs. 678 a 681.

101 Artigo 69.2 da versdo final.

102 0 Cédigo Civil prevé que:

Artigo 1343.2
Transferéncia de direitos e encargos dos condéminos quanto a administra¢do corrente)

1. Os poderes que caibam aos condéminos no 8mbito da administragdo corrente do condominio
consideram-se transferidos:

a) Para o usufrutuario da fracg3o;

b} Para o arrendatario, caso este passe, nos termos do contrato de arrendamento, a ser responsavel
perante o senhorio pelo pagamento das despesas do condominio relacionadas com essa
administragao, salvo se o contrario resultar do contrato;

¢) Para o promitente-adquirente, caso seja celebrado contrato-promessa de allenau;ao da fraccdo ou

de constituicio de usufruto sobre a mesma e haja tradigio da fracgio para o promitente-adquirente,

salvo se o contrario resultar do contrato-promessa ou de documento posterior assinado pelas partes
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Nzo é possivel delimitar quais sio os actos que pertencem ao &mbito do poder da

administragio corrente ¢ quais sdo os actos que excedem este dmbito, € néo € possivel,

assim, determinar quem tem o direito de participar nos assuntos da administragdo de
edificios. Pode-se imaginar que isto vai resultar no surgimento. de dificuldades no
funcionamento pratico da administragdo de edificios, por exemplo, determinar
dificilmente, de imediato, quem pode exercer o direito de voto na assembleia geral
dos condominios. Mais, noutros niveis, também podem derivar situagdes que néo séo
boas, por exemplo, o suréixﬁento de processos judiciais fora da previsdo do legislador,
de desproporcionalidade entre os direitos e encargos transferidos fora'da previsio do

legislador, etc.

Sem prejuizo da apreciagio na especialidade do articulado da posposta de lei, a
Comissdo concorda com a necessidade de aperféiq,oaf o Tespectivo regime juridico,
para regular expressamente os direitos e as obrlgagoes do proprietario de fracc;ao
auténoma e do usufrutudrio ou do.promitente- .

adquirente de fracgo autonoma nos assuntos de administragdo de edificios.

do contrato.

2. Nos limites dos poderes transferidos, os beneficisrios da transferéncia substituem os condéminos
no exercicio dos direitos decorrentes do regime da propriedade herizontal, nomeadamente ne direito
a votar na assembleia geral do condominio.

3. Considera-se, nomeadamente, excluido da administracdo corrente o direito de votar as deliberagdes
relacionadas com:

LalA aprovagao e modificagBes ao regulamento do condcmlnlo

b) A prética de actos de conservagdo extraordinaria e de actos relatlvos ao fundo comum de reserva;
c} Inovagoes; .

d) Modificagbes ao titulo constitutivo da propriedade horizontal;

2) O disposto nos artigos 1337.2 e 1338.2

4. Nos casos previstos nas alineas a) e ¢} do n.2 1, os beneficiarios da transferéncia substituem os
conddminos, perante o condominio, no pagamento dos encargos com a adminisiragdo corrente do
condomfnio, mas, no caso do contrato-promessa, o dono da fraccdo responde solidariamente perante
o condominio pelos encargos em divida por parte do promitente-adquirente, ainda que com o direito
de haver deste o reembolso total do que assim houver despendido.

5. Salvo estipulagdo em contrério, consideram-se encargos com a administragio corrente os referidos
nas alineas a) e b) do n.2 3 do artigo 1332.2

6. Para que a transferéncia prevista nos nimeros anteriores seja oponivel ac condominio é necessario
gue a mesma seja comunicada por escrito a administragdo do condominio, contanto que esta ja esteja
designada. '
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A versfo inicial da proposta de lei, para além de aperfeigoar, no artigo 6.°!%, o regime
do artigo 1343.° do Cédigo Civil, demonstra, nos n.? 2 do artigo 12.'%, n.° 1 do artigo
14.°1% alinea 2) do n.° 1 do artigo 39.°'%, n.° 3 do artigo 42.°'% e n.° 2 do artigo /

47.°1%  regpectivamente, que o usufrutudrio € o promitente-adquirente de fracgfo
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auténoma, nalguns assuntos, gozam dos direitos equivalentes aos do proprietario de ‘f

frac¢do auténoma.

21. Introducio do regime de ambulatoriedade dos encargos de condominio \@

1
Na Nota Justificativa, o proponente afirma que: “[p]or aplicagio do artigo 1332.° do /

Cédigo Civil, as despesas necessérias 4 conservagio das partes comuns do
condominio, maxime as despesas de condominio, sdo pagas pelos condéminos.
Todavia, se o proprietdrio-vendedor tiver despesas de condominio em atraso e nio
comunicar o facto ao respectivo comprador, este poderd vir a deparar-se com /ﬁ

problemas escusados, para além de que a administragdo podera ver a sua actividade

— prejudicada pela impossibilidade de cobranga dé tais dividas. M

A proposta de lei prevé que o proprietario da fracgdo auténoma € responsavel pela
divida dos encargos de condominio dessa frac{;ﬁo anteriores a sua aquisi¢@o, mas
apenas pela divida dos encargos de condominio cujo registo predial € anterior ao
registo da sua aquisicio. Assim, antes de celebrar a transac¢fio imobilidria, o
comprador da fracgSio auténoma pode averiguar, através da consulta i situagfio da
fracgiio auténoma no registo predial, se ha, eventualmente, dividas relativas 4 fracgéo

e qual é o respectivo montante (artigo 9.° da proposta de lei)”.!*®

O artigo 9.° da vers#o inicial da proposta de lei previa o seguinte:

103 Artigo 6.2 na versdo final, sobre Direitos e obrigacbes do usufrutuario e do promitente-adquirente
de frac¢do autdnoma.

104 N 2 2 do artigo 11.2 na versdo final, sobre Afixacdo de tabuletas ou reclamos. |

1”_5 N.2 1 do artigo 12.2 na versio final, sobre Benfeitorias na fachada de fraccdo situada no
rés-do-ch3o. .

106 N2 1 do artigo 35.2 na versdo final, sobre Regime das invalidades.

7 N.2 2 do artigo 38.2 na versdo final, sobre Composi¢do e remuneragdo da administragdo.

108 N2 2 do artigo 43.2 na versdo final, sobre Fungdes da administragao.

9% Vide Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei.
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“Artigo 9.0 | - 7/? % |

Ambulatoriedade dos encargos de condominio
1. O adquirente do direito de propriedade sobre fracgéio autdnoma € responsavel pela
divida dos encargos .de condom.inio dessa mesma fraccdo auténoma sempre qué 0
registo da divida seja anterior a sua aquisig@o, nos termos previstos nos nimeros

seguintes.

2. A administra¢@o pode apresentar pedido de registo dos encargos em divida, o qual é
instruido com os seguintes documentos: '
1) Coépia autenticada da acta da reunido da assemibleia geral do condominio ou da
assembleia do subcondominio que tiver deliberado o montante para pagamento dos
encargos de condominio previstos no artigo 7.%

2) Certiddo emitida pelo Instituto de Habita¢#o, adiante designado por IH, nos termos

e\ T

previstos nos n.” 7 e 8 do artigo 37.%

— 3) Cépia das facturas vencidas cujo pagamento néo foi efectuado; ‘
4) Cépia autenticada da acta da reunido da administragfio ou da acta da reunifio da
assembleia geral do condominio ou da assembleia do subcondominio que tiver

decidido proceder ao registo dos encargos em divida.

3. O registo é feito por averbamento aos factos inscritos na descrigio da fracgio

auténoma.

4. O cancelamento do registo € feito nos termos gerais, nomeadamente em face de
declaragfo, assinada pela administracio, de recebimento dos encargos em divida ou.
~ declaragdo de ter efectuado o pagamento assinada por qualquer interessado
‘acompanhada de documento que comprove o pagamento ‘dos encargos em divida

referidos no n.° 2.

Em comparagfio com o Cddigo Civil, esta € uma regulamentacfo nova. A intengdo do
proponente €, através desta norma, resolver os problemas dos encargos de condominio,

tais como as despesas de condominio dos proprietarios das fracgfes autéonomas, entre
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outros.

A base tedrica subjacente a este artigo destina-se a criar uma conex&o necesséria entre
a fracgdo auténoma e os encargos em divida do proprietério da fracgdio, ¢ a forma
concreta de conexo ¢ o registo predial, ou seja, através do acto-de registo, faz-se com
que os eventuais encargos em divida do proprietério da fracgfio auténoma fiquem
anexados aos encargos daquela fracgfio auténoma. Assim, independentemente do
numero de transferéncias da frac¢do auténoma, desde que haja encargos em divida do
proprietério anterior, bode-se, através da forma de registo, fazer separar aquela divida

do devedor anterior, tornando-a em divida do novo proprietario (adquirente).

Quanto a esta proposta, a Comisséo reconheceu que o proponente a apresentou de
boa-fé. Seja qual for a razdo, os encargos em divida dos condéminos impedem,
objectivamente, os respectivos trabalhos de administragfio, causando prejuizos a

qualidade das frac¢Bes autéonomas dos condominids e aos interesses de todos os

proprietarios. Assim, a alinea d) do artigo 1331.° do Codigo Civil define que séo -

obrigacdes do conddémino pagar os encargos de condominio respeitantes & sua
conservacgdo e frui¢do, estipulagio esta que estava aditada na alinea 4) do artigo 5.° da
versdo inicial da presente proposta de lei. No sentido de reforgar esta obrigagio, o n.°
2 do artigo 1323.° do Cdédigo: Civil até define que: “...nem € licito renunciar a parte
comum como meio de o condémino se desonerar das despesas necessarias 3 sua

conservagdo ou fruigio™.

H4 que esclarecer uma questdo prévia, quanto aos assuntos relacionados com os

encargos de condominio, 0. sistema projectado na versfo inicial da presente proposta

de lei é: cabe & assembleia geral do condominio deliberar “o montante das prestag3es

periddicas para pagamento dos encargos de condominio”''®; a administragio é

responsével por “exigir de cada condémino as prestagSes devidas para pagamento de

»lli

encargos de condominio”''. Estd explicitamente consagrado no Coédigo Civil o

respectivo principio sobre o pagamento pelos condéminos em proporgéo do valor das

10 Alinea 4) do artigo 27.2 da vers3o inicial da proposta de lei.

1 plinea 4) do n.2.1 do artigo 47.2 da vers&o inicial da proposta de lei,
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suas fraceBes e as respectivas despesas incluidas em tais encargos''? (estas matérias
sfio, basicamente, mantidas na presente proposta de lei''?), bem como a competéncia
de a administrag&o exigir aos condéminos a sua quota-parte nas despesas!'. Portanto,
literalmente, em regra, € aos proprietarios do condominio que o dinheiro é devido, s
que o direito de instar ao pagamento e de, mediante ac¢o judicial, restituir o crédito é

entregue 4 administragdo'!®,

Porém, também podem aparecer as seguintes figuras que t€m direito a pedir o
reembolso dos encargos em divida: 1. particular ou sociedade comercial que.presta
servicos de administragﬁo de edificios; 2. sociedade comercial ou empresério
individual contratado pela assembleia geral do condoinihio para “guxiliar os membros
da adrriinistrag:e’io a exercer .as suas fungﬁes” ou “realizar tarefas e praticar
determinados actos, em observncia das mstrug;oes da assemblela geral do

condominio, por ndo haver membros da admlmstragao em funges”. 116

A referida primeira situagéo deve ser a de nfio se ter conseguido convocar reunido da
assembleia geral do condominic, bem como n#o terem sido escolhidos os membros da

administragio. Nestas circunstincias, a jurisprudéncia considera, muitas vezes, o acto

do administrador como gestdo de negécios; a referida segunda situacgio talvez seja

mais complicada, se 6 confrato de recrutamento da empresa de administracdo nfo lhe
atribuir o direito de receber despesas de condominio, pois este direito continua, entfo,

a ser mantido nas méos da administracgéo.

De acordo com as normas vigentes, no caso da ocorréncia de situagdes de encargos

em divida, o credor pode, através de processo judicial, pedir 0 reembolso. Portanto, o

primeiro problema a que a Comisséio prestou atengfio foi, mesmo n&o havendo o
artigo 9.° na proposta de lei, na lei vigente ja existem normas para tratar das relagGes

de crédito. Se assim €, porque € que ainda é necessario criar uma nova norma?

1

=

M2 Artigo 1332.2 do Cddigo Civil.

13 Artigo 7.2 da versdo inicial da proposta de lei.

14 Alinea e) do n.2 1 do artigo 1357.2 do Cédigo Civil.

115 N.2 1 do artigo 1359.2 do Cadigo Civil.

11 Vide n.2 1 do artigo 52.2 da versHo inicial da proposta de lei.

jr
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Ouvidas as opinides dos representantes do sector em causa, a Comisséo compreendeu
que o referido sector entende que recorrer & via judicial para reembolso das despesas
de condominio é uma forma cansativa e que gasta tempo, portanto, manifestou a
esperanga de se encontrar uma solugdo ainda mais conveniente. Perante isto, a
Comissdo entendeu que, mesmo que se adopte o regime projectado no artigo 9.° da
versdo inicial da proposta de lei, quanto as dividas surgidas na realidade, o mais
confidvel & ainda a via judicial. Claro que, se se entender que € necessario simplificar

o processo judicial, isto ja € outra questdo.

Quanto 4 razoabilidade do artigo 9.°, ao longo da discussdo, alguns Deputados
indicaram que, quanto s situagfes das despesas de condominio em divida, o
reembolso deve ser pedido aos proprietirios das fracgdes ou as pessoas que

contrairam verdadeiramente as despesas de condominio em divida. Quem recebe o

. dinheiro é a administragio e nfo a empresa de administragio. Mesmo que a

assembleia de condominio encarregue a empresa de receber as despesas de

condominio, se ndo as conseguir receber, de facto, isto nada tem a ver com a empresa.

Na verdade,.se 0 comprador pretende saber se h4 ou ndo despesas de condominio em
divida, basta-lhe ir ao rés-do-chdo do prédio para verificar se tal esta afixado e, assim,

resolve-se o problema.

" A norma da ambulatoriedade, para além de tornar o problema mais complicado, sera

que o consegue resolver, verdadeiramente?

Se o comprador da fracgBio aceitar a conta, entdo, tudo bem, mas nfo podemos
obrigd-lo a pagar. A proposta de lel em causa apresenta um regime rigido, ndo

permitindo a verificagéo das contas.

Os Deputados nfio concordaram com o registo feito junto da Conservatéria, uma vez
que os procedimentos s30 inconvenientes e ¢ ardua esta tarefa. Alids, a diferenca
temporal na actualizag8o dos dados pode causar incertezas quanto &s despesas em

divida. Assim sendo, entendem que se deve assegurar bem os trabalhos notariais,
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permitindo ao proprietario declarar se hé encargos em divida. Se o novo comprador

A confirmacgio da obtengdo do crédito deve ser decidida pelo Tribunal, caso contrario,
nfo ¢ possivel escapar a aleatoriedade do pagamento pela administragio. Ademais, no
ambito do direito comparado, em Portugal também néo existe uma estipulacio destas,

portanto, entetideu-se que este problema merecia ser discutido seriamente.

No &mbito do direito comparado, noutros pafses exige-se que o comprador declare

assume voluntariamente as despesas, entdo, estas podem ser transferidas para ele. ﬂ-/ f

aceitar, voluntariamente, este encargo, e ndo como se pretende na proposta de lei: que
seja transferido directamente através do registo, sem exigir que as partes procedam a
uma confirmacéo dos encargos em divida. Entdo, quem & que prova? Transferir, assim,

este encargo para uma pessoa de boa-fé e inocente nfo ¢ uma forma justa e equitativa.

‘Os Deputados entendem ainda que o n.° 1 do artigo 9.° ndo ¢ a unica solugéo, pois isto

tem a ver ou com uma questio de moralidade pessoal ou com o facto de a pessoa estar,
temporariamente, com dificuldades econémicas, nada tendo a ver com o imdvel.
Agora é o trabalhador a acusar o patrio e o destino do proprietario estd a ser

controlado pela empresa, 0 que ¢ bastante injusto para o proprietario, portanto, tem de

se obter a decisdo do Tribunal.

Manifestou-se a vontade de 0 Governo reponderar esta questdo.

O proponente respondeu que existem em Portugal e na Alemanha teorias académicas
relacionadas com isto, s que ndo existe ainda uma opinifio plena consensual. O
legisiador precisa de acompanhar a evolugfio dos tempos e de resolver os problemas
tendo em conta a situagio real de Macau. Nos casos das despesas de condominio em
divida, quem sai mais prejudica&o ndo é a empresa de administracdo, mas, sim, os

préprios pequenos proprietdrios e a manutengfio e gestfio de todo o edificio. A

~ vantagem do registo é o seu efeito de oponibilidade e de publicidade das informagdes.

Com estas informagdes, pode-se ir junto dos ()rgébs de administragdo para efeitos de

verificagBo das contas. Na verdade, estas contas séio entregues ao Orgdo de
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A intengio origindria do Governo era criar, legalmente, mais um mecanismo para
haver maior facilidade na restitui¢io das despesas de condominio, mas o pressuposto
¢ fornecer mais dados, beneficiando todo o edificio. Porém, mesmo que aquelas sejam
transferidas para o comprador, este também pode pedir a sua recuperagdo junto do

proprietério anterior, portanto, quem assume a divida é ainda o proprietario anterior. O

registo. produz eficécia declarativa e nfio constitutiva, portanto, mesmo que tenha sido

feito o registo, também hé que pedir o reembolso da quantia junto do Tribunal.

A Comisséo entende que, para além da intengio de boa-fé, ha que ter ainda uma
concepgdo do regime de forma racional. Em termos gerais, o referido artigo 9.°
projectou uma “obrigacdo ambulatéria”, ou seja, transferindo-a em consondncia com
o direito de propriedade. Embora esta forma tenha precedentes noutros paises, “se
aplicarmos simplesmente o conceito juridico de obrigagdo ambulatéria, sendo, em
qualquer das situagdes, as despesas de administracio automaticamente transfendas
para 0 adquirente, € injusto que este assuma as consequéncias juridicas resultantes do

incumprimento das dividas do proprietario original”.'!’?

Apés ter ponderado as referidas opinides da Comissdo, 0 proponente apresentou,

finaimente, a seguinte proposta alternativa na versdo alterada:

“Artigo 9.° _
Dividas por encargos de condominio anteriores a transmisséio de fracgio

autonoma

i3

1.. O proprietario de uma fracgiio auténoma € responsavel pelos encargos de

condominio vencidos e ndo pagos dessa mesma fracgdo auténoma até & transmissio

do respectivo direito de propriedade.

Y7 Tong lo Cheng, Despesas da Administragio do Condominic e as ObrigagBes “Propter Rem”, in
«Perspectivas do Direito», edi¢io da DSA), n2 10, ' .

30

— i
AMENITEREEES
Regiéio Administrativa Especial de Macan
. . . Assembleia Legislativa , %
administragdo € néio 4 empresa. J

A4 B 20017 SA
Formato A4 Imp, Mai. 2017



hré- Q-
AL - Modelo 6

-

Regifio Administrativa Especial de Macan

WP BT R E /[ /{%

Assembleia Legislativa

2. Ao interessado na aquisi¢éo de determinada fracgdo auténoma deve ser
obrigatoriamente facultada informiagfo sobre a existéncia e o montante.dos encargos
de condominio vencidos é nfio pagos dessa fracgio nos tiltimos dois anos, bem como
copia dos respectivos documentos comprovativos, por qualquér um dos seguintes
individuos ou entidades:

1) Proprietario;

2) Mediador ou agente imobilidrio, nos casos em que, por virtude da celebragio de
contrato de mediagdo imobilidria com o proprietdrio, promova a transmisséo do
direito de propriedade sobre essa fracgfio anténoma;

3} Administragdio ou pessoa singular ou colectiva designada para esse efeito pela

assembleia geral do condominio, sempre que o interessado o solicite.

3.0 édquirente de fraccfo auténoma réspon'de solidariamente com o alienante pelos
encargos de condominio vencidos e néo pagos dessa mesma fracgéo auténoma, até ao
limite méximo correspondente a0 valor em divida relativos ao ano de transmisséo do
direito de propriedade e ao ano imediatamente antenor tendo o adqulrente direito de

regresso contra o alienante relativamente a tudo o que tenha pago.

4. Quando exista qualquer divergéncia quanto ao montante dos encargos de
condominio vencidos e nfo pagos relativos a fracgfio auténoma, o interessado na sua
aquisi¢do pode exigir ao proprietario a prestagio de caucfio em quantia adequada e

suficiente a acautelar o seu direito eventual contra o proprietario.

5. Compete ao notario fazer a adverténcia, a qual deve obrigatoriamente ficar a
constar do contexto do acto em que intervenha, de que a transmissfo do direito de
propriedade implica para o adquirente a responsabilidade prevista no n.° 3, nas
seguintes situacdes: ’

1) Sempre que intervenha na celebragfo de contrato-promessa de transmissdo de

direito de propriedade sobre fracg;ao autéonoma; -

2) Na celebragéo de escritura publica de transmisséo do direito de propriedade

sobre frac¢do autdbnoma”.
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Quanto a esta proposta, o proponente apresentou os seguintes esclarecimentos: /K
. _ . /
“1. Razbes das alteragtes propostas

A Proposta de Lei relativa ao regime juridico da adm1n1strag:ao das partes comuns do
‘condominio, apresentada recentemente. pelo Governo da Regido Admlmstratlva :

Especial de Macau (RAEM) a Assembleia Legislativa, foi aprovada por votagéo na

Legislativa, tendo. a mesma sido submetida, posteriormente, & apreciagio na

especialidade pela 2.2 Comissio Permanente da Assembleia Legislativa,

v
generalidade, em 26 de Outubro de 2015, ém reupiéo plenaria da Assembleia o
()?D
No decurso da apreciagfo por parte da 2. Comissdo Permanente, o Govefno da %
RAEM recebeu diferentes opinides e sugestdes sobre o artigo 9.° (Ambulatoriedade ‘{Df)
dos encargos de condominio) da Proposta de Lei, apresentadas pe]bs' membros da
Comisséo, pela Assessoria. Técnica da Assembleia Legislativa, .bem como por
—_ organizéc;ﬁes da sociedade e pela populagdio, incluindo a adeqﬁabilidadé da
pubhcltac;ao dos encargos de condominio das fracgBes autdnomas através do registo, a’
razoabilidade de todo o processo de registo ser efectuado pela adrmmstrac;ao € 05
proprietérios de,condommlo néo terem o direito de se opor, a adequabilidade de o
registo ser a prestacfo periddica dos enéargos de -condominio, a aplicabilidade do
funcionamento do regime, bem como .a coordenagdo entre o regime e a actual lei
sobre o registo predial, entre outras davidas. E, quanto ao regime de reSponsablhdade
solidaria, sugerido mais tarde, este pode levantar algumas preocupacBes, tais como, se
val permitir que o alienante encare as responsabilidades dos encargos de condominio
de forma passiva, como ¢ que se determina o montante desses encargos, como ¢ que

. se protege o adquirente no caso de haver divergéncia no montante, etc.

Os encargos de condominio sio usados para pagar as despesas ligadas a utilizagéo,
seguran¢a e manuten¢do das partes comuns do condominio. Isto esta relacionado com
os proprietarios do condominio em geral, Portanto, apds estudos e anélises feitos pelo

proponente, foi proposta uma alternativa ao artigo 9.°.
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2. Finalidade da revisdo

As alteragdes sugeridas pretendem simplificar os respectivos procedimentos e

introduzir o regime de responsabilidade solidaria (esta responsabilidade solidaria ]/
limita-se as dividas relativas ao ano de transmissﬁo- do direito de propriedade ¢ a0 ano
imediatamente anterior), bem como proteger os interesses dos adquirentes através de
diversos mecanismos, a fim de dar resi)osta as opinides e resolver as preécupac;ﬁes
apresentadas pelos membros da Comissio e diversos sectores da sociedade, e tentar,

dentro do possivel, equilibrar os interesses das diversas partes.
3. Principais alteracées

As principais altera¢8es do artigo 9.° da proposta de lei s#o as seguintes:

e AT O\

*» a epigrafe passa a ser “Dividas por encargos: de condominio anteriores &
transmissfo de frac¢éio auténoma™; ,
—_ *  definiu-se que o propriefério da fraccfio auténoma € responsével pelos encargos
de condominio vencidos e ndo pagos até a transmissdo do respectivo direito de
propriedade (n.° 1); |
o alienante, 0 mediador que intervenha na transmiss&o do direito de propriedade
e a administragéo tm a responsabilidade de assumir o dever de comunicagio (n.° 2);
« o alienante e o adquirente fespondem solidariamente pelos encargos de
condominio vencidos e ndo pagos (esta responsabilidade solidaria limita-se s dividas
relativas a0 ano de transmissio do direito de propriedade e ao ano imediatamente
anterior) e aditou-se o gozo do direito de regresso por parte do adquirente (n.° 3);
* 1o caso de disﬁuta sobre o valor das dividas da fracgfio ‘auténoma, o adquirente
tem o direito de exigir ao alienante uma determinada quantia, a titulo de caugfo (n.°
4% . .
* 0o dever de adverténcia por parte do notdrio que intervenha na celebragfo do

contrato promessa, ¢ esta adverténcia tem de constar do instrumento confratual (n.° 5).

3.1. A epigrafe passa a ser “Dividas por encargos de condominio anteriores 2

transmissio de fraccdo anténoma”
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Tendo em conta a alteragio em geral da redacgdo do artigo 9.°, € para melhor
corresponder ao contedo revisto, sugere-se que a epigrafe passe a ser “Dividas por

encargos de condominio anteriores & transmissgo de fracgdo auténoma”.

Na verdade, ap6s ter introduzido a responsabilidade solidéria com prazo méaximo de
dois anos, este regime ja nfio é de natureza “ambulatéria”, mas, sim, foca-se no
tratamento das regras dos encargos de condominio em divida, antes do alienamento

das fracg¢Bes auténomas.

3.2. Definiu-se que o proprietario de uma fraccio auténoma € responsivel pelos
encargos de condominio vencidos e nfio pagos até i transmissido do respectivo

direito de propriedade (n.’ 1)

A alinea 4) do artigo 5.° prevé que € obrigagdo do condémino pagar os encargos de

condominio.

Atendendo a necessidade de realgar que o regime de responsabilidade solidaria nfo
vai influenciar as obrigag¢bes do condéminp, ou seja, antes da transmissdio da
propriedade da frac¢@o, o condémino tem de assumir a responsabilidade de todds 08
encargos em divida relacionados com a frac¢do autonoma. Assim, a proposta de

revisdo vem definir claramente que, até 4 transmisséo do direito de propriedade, o

" condémino € responsavel por todos os encargos em divida dessa mesma fracgo.

Esta estipulagéo contribui para acabar com as preocupagﬁeé de o alienante encarar tais
encargos de forma passiva, por se ter introduzido o regime de responsabilidade

solidaria.
3.3. O alienante, 0 mediador gque intervenha mna transmissio de direito de

propriedade e a administragio tém a responsabilidade de assumir o dever de

comunica¢io (n.° 2) .
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Tendo em conta as opinides sobre se o adquirente tem canais suficientes para a. /
obtencio de informagdes sobre os encargos em divida de uma fracgfo auténoma, a
proposta de revisdo vem aditar que o alienante, o mediador que intervenha na p
transmissio do direito de propriedade e a administragdo tém a responsabilidade de
assumir o dever de comunicagfio. Isto ¢, essas pessoas ou entidades tém de facultar M

obrigatoriamente ao interessado, na aquisi¢io de fracgo auténoma, informagéo sobre

a existéncia e o montante dos encargos de condominio em divida dessa fracgdo nos

‘uitimos dois anos, bem como cdpia dos respectivos documentos comprovativos. -

O dever de comunica¢do do alienante é um dever que deriva da formagfio dos /
contratos (artigo 219.° do Cédigo Civil), que exige que quem negoceia com outrem
para conclusfio de um contrato deve, tanto nos preliminares como na formagéo dele,

, .

proceder segundo as regras da boa-fé e da.hdnestidade._

O proponente entende que esta norma consegue fazer com que o interessado que

pretende adquirir uma fracgéo tenha informagdes claras e concretas sobre os encargos

~de condominio em divida dessa fracéio, aguando da tomada de wma decis3o para a

aquisi¢ao, ou néo, de uma fracgfo. Através da obtengio de informag@es suficientes, o
adquirente pode adoptar medidas adequadas para proteger os seus inferesses, por

2

exemplo, exigir ao alienante que liquide as despesas e s6 depois é que procede &

transac¢do, solicitar a devida redugdo no prego total da compra ou até ndo proceder a

respectiva transaccgdo, ete.

3.4, O alienante e o adquirente respondem solidariamente pelos encargos de
condominio -vencidos ¢ nio pagos (esta responsabilidade solidaria limita-se as
dividas relativas ao ano de transmissio do direito de propriedade ¢ ao ano
imediatamente anterior) e aditou-se o gozo do direito de regresso por parte do

adquirente (n.’ 3)

Pretendeu-se garantir que as despesas de administragéo de todo o condominio tenham
a ver com os interesses dos condéminos, tendo em conta que o nfio pagamento dessas

despesas por uma minoria vai influenciar a comodidade e a vida normal dos outros
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condominos.

Assim, por forma a proteger os interesses da maior parte dos proprietatios

Tesponséveis, e a garantir que a administragéo tenha suficiente capital para o exercicio

das suas atribuicBes, o proponente entende que se deve introduzir na proposta de lei a
responsabilidade solidéria do alienante e adquirente. Ao mesmo tempo, tendo em
conta a natureza do crédito, sugere-se que esta responsabilidade solidaria se limite ao
valor em divida relativo ao ano de transmisséo do direito de propriedade ¢ ao ano
imediatamente anterior.

Sugeriu-se a introdugdio deste regime de responsabilidade solidaria por haver
precedentes é.o nivel do direito comparado (Singapura e Italia). O proponente entende
que este regime € necessario e razodvel, contribuindo.para resolver o problema dos
encargos em divida das fracgdes auténomas e, a0 mesmo tempo, equilibra-se o risco

assegurado pelo adquirente.

A limitag#o ao ano de transmissdo do direito de propriedade e ao ano imediatamente

anterior ao da responsabilidade solidaria deve-se as duas seguintes razdes:

1) Garantir o pagamento atempado das despesas de condominio. Nos termos dos

artigos 1332.° e 996.°, ambos do Cédigo Civil, se os encargos de condominio tiverem

sido j4 aprovados pela assembleia geral, os condéminos devem pagar 3 administragio

ou & empresa de administraggio os tais encargos de condominio até ao dia 10 de cada

més, sob pena de pagarem uma indemnizagdo igual a metade do montante que for

devido; se o atraso exceder 30 dias, a indemnizagéo referida é aumentada para o dobro.

Alias, mesmo que a fracgio tenha sida transferida, o credor (a administragéio ou a

empresa) pode continuar a recorrer ao Tribunal, pedindo de volta as despesas de

condominio & respectivas indemnizagGes ao proprietario anterior, e a prescrigio é de

cinco anos nos termos do artigo 303.° do Codigo Civil;

.

2) Rcsponsébilidades ‘da prépria administracio ou empresa. Na verdade, a

administracdo ou a empresa tém a obrigac#io de verificar, periodicamente, a situagdo
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dos encargos em divida dos diversos conddminos, adoptando medidas necessarias

ateniphdarriente, a fim de salvaguardar a estabilidade da gestéo predial.

Considerando os dois referidos pontos, a fim de obter um equilibrio entre os interesses
do alienante ¢ do adquirente, o proponente entende que, face aos encargos de
condominio, ao atribuir-se-lhes uma outra garantia, nio se deve, a0 mesmo iempo,
trazer muito risco e encargos para o adquirente. Assim sendo, sugere-se que-o
adquirente apenas assuma a responsabilidade solidaria dos encargos relativos a0 ano
de transmissdio do direito de propriedade e ao ano imediétameﬁte anterior, sendo um
tratamento relativamente adequado, e, em termos de direito compgrado, podemos

verificar que na Italia se adopta o mesmo.

Por outro lado, hd quem entenda que a introducdo da responsabilidade‘ solidéria
podera tornar o processo de restituicdo mais complicado. O proponente entende que o

regime de responsabilidade solidaria nio vai trazer trabalho extra para o credor no

~ processo da restituicdo de crédito. Antes de transferir o direito de propriedade da

fracgdio auténoma, basta apenas solicitar tal pedido junto do proprietario da fracgéo.
Apbs a transferéncia do direito de propriedade, pode-se continuar a exigir ao

ex-proprietario, ou pode-se exigir ao adquirente, o pagamento das dividas relativas ao

"ano de transmissio do dirgito de propriedade e ac ano imediatamente anterior. Assim

sendo, a introdugdo da responsabilidade soliddria nfio vai tornar o processo mais
complicado, antes pelo contrario, vai aumentar a possibilidade de restitui¢io do

crédito.

f

Para além disso, por forma a eliminar a preocupagdo da sociedade de que o

éx-proprietario nfo assuma os encargos de condominio, ap6s a introdugio do regime
de responsabilidade solidaria, a proposta de revissio vem aditar que o adquirente tem o
direito de regresso contra o alienante, relativamente a tudo o que tenha pago. O direito
de regresso do _adqﬁirente tem origem no n.° 1, pois o proprietario de uma fracgéo
autdnoma € responsavel pelos encargos de condonﬁnio dessa mesma fracgéo
auténoma até & transmisséo do respectivo direito de propriedade. Com a co_njligagéo

desses dois ntimeros, acredita-se que se pode acabar com a referida preocupagso. -
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3.5. Definin-se que, no caso de disputa sobre o valor das dividas da fracgdo
auténoma, o adquirente tem o direito de exigir a0 alienante uma determinada

”

quantia, a titule de caugio (n.” 4)

Por forma a evitar disputas sobre o montante dos encargos de condominio por parte
do alienante, facto que vai prejudicar os interesses do adquirente, a proposta .de
revisdo vem aditar que, no caso de o valor dos encargos de condominio ser disputado

pelo alienante de uma fracgfo auténoma, o adquirente dessa fracg8io pode exigir-lhe

uma determinada quantia, a titulo de caugéo.

Atendendo a que convém qﬁe o legislador interfira o menos possivel nas relagdes de
direito privado, o proponente entende; pois, que é adequado fixar o valor da caugdo
com o acordo de ambas as partes. Na vefdade, as partes podem, tendo em conta a
situagfo concreta, negociar o valor concreto €, com a concordéncia das partes, pode-se

fixar a forma e o prazo da prestagdo da caugdo. Com a caugéo do alienante prestada ao

adquirente, o adquirente pode ter maior protecgfio sob o regime de responsabilidade.

solidaria. -

3.6. Aditou-se o dever de adverténcia por parte do notirio que intervenha na
celebracio do contrato promessa, e esta adverténcia tem de constar do

instrumento contratual (n.° 5)

Por forma a evitar que o adquirente ndo tenha conhecimento do fegime de
fesponsabilidade solidaria sobre os encargos de condominio, propde-se entfio que,
aquando. da celebragfo do contrato-promessa ¢ da escritura piblica, compefe ao
notérjo (quer publico quer privado) exercer o dever de adverténcia, isto €, o notario
adverte- o adquirente de que a transmissdo do direito de propriedade implica a
responsabilidade solidaria pelos encargos em divida relativos ao ano de transmisséo
do direito de propriedade e ao ano imediatamente anterior, e a adverténcia tem de

constar do contexto do acto em que o notério interveio”.
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Alguns membros da Comissdo manifestaram a sua concordéncia em relagéo a referida
proposta, entendendo que se registaram melhorias, em comparag&o com o artigo 9.° da

versao inicial.

O n° 1 do artigo 9.° da versfo revista é uma norma declarativa, definindo que o

proprietario de uma frac¢dio auténoma é responsével pelos encargos de condominio

. dessa mesma fracgfo autdnoma até a transmisso do respectivo direito de propriedade.

Embora isto seja desnecessario na técnica-legislativa (uma vez que, mesmo sem esta
norma, ndo deve haver mudanca do devedor com a transmiss#o da frac¢fo auténoma),
hé& vantagens na politica legislativa. A alinea 1) do n.° 2 define uma nova obrigagéo
aditada ao proprietario da frac¢do auténoma: ao pretender vender a fracggo auténoma,
hé que facultar informagio por escrito para provar a existéncia, ou ndo, de encargos de

condominio. O mediador ou agente imobilidrio que participa na transacgfo imobiliaria

também tem de obedecer a esta referida obrigacio legal (alinea 2) do n.° 2). Ademais,

a administragio ou pessoa singular ou colectiva designéda para esse efeito pela
assembleia geral do condominio também tem esta obrigagBio de prestar a referida
informag&o. Esta ¢ uma alteragio que merece o devido reconhecimento. Quanto ao n.°
4 que diz respeito 4 caugo prestada pelo aliénante ao adquirente, os Deputados

entendem que tem sentido positivo.

Porém, alguns Deputados manifestaram a sua discordancia sobre a responsabilidade

solidaria definida pelos n.” 3 ¢ 5, entendendo que, embora a epigrafe de

“ambulatoriedade dos encargos de condominio™ do artigo 9.° da verséo inicial passe a .

ser “dividas por encargos de condominio anteriores a transmiss@io de fracgdo
autébnoma”, com os dois referidos niimeros sobre a responsabilidade solidaria,
continua a obrigar-se os compradores inocentes a assegurar as despesas em divida do
ex-proprietdrio, nfio podendo assim. afastar-se, completamente, 0 conceito de

ambulatoriedade.

A maioria dos membros da Comissfio néo manifestou opinifio confra o artigo 9.°

revisto constante da versdo final da proposta de lei.
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22. Da constitui¢iio e gestio do fundo comum de reserva e do fundo especial v

Uma outra inovagdo que se propde introduzir na versdo inicial da proposta de lei € a

constituicdo e gestdo do fundo commum de reserva e do fundo especial.

Refere a Nota Justificativa que, “Conforme prevé o artigo 1333.° do Codigo Civil, é

obrigatéria a constitui¢do de fundo ‘comum de reserva para enfrentar as despesas
imprevistas que envolvam montantes elevados, como, por exemplo: ¢ necessirio
movimentar o fundo comum de reserva para proceder a reparagéo dos elevadores que

se encontram avariados ou a fachada do edificio que esta deteriorada devido a tufdo™.

Além disso, “das opinifes recolhidas durante a consulta publica, reflecte-se que, na
pratica, se sente dificuldade em recorrer frequentemente ao fundo, apés a deliberagfo
tomada pela assembleia geral do condominio, para enfrentar determinadas pequenas

reparag&es ou diversas despesas™.!!®

E por_isso que na versdo inicial da proposta de lei se afirmava que “procura dar

resposta a estas dificuldades praticas por duas vias™.!"?

“A primeira via consiste na obrigatorieciade da constitui¢do de fundo comum de
reserva para suportar as despesas imprevistas, designadamente as despesas para a
conservacdo e reparagio das partes comuns do condominio. A contribui¢do para o
fundo comum de reserva é no valor correspondente a, pelo menos, um décimo do
valor global das despesas do condominio, tendo em conta o respectivo orgamento
aprovado. Com a aprovagdo do orgamento relativo as despesas para o ano em curso,
fica estabelecido o valor da contribuigdo para o fundo comum de reserva, salvo
deliberagfio expressa da assembleia a fixar um montante superior ao valor legalmente
estabelecido. A contribuigfio para um fundo comum de reserva s6 é devida a partir do
més subsequente a deliberagdo da assembleia que aprova o orgamento e ¢ paga

mensalmente com os demais encargos de condominio, salvo deliberacdio da

18 yide Nota Justificativa que acompanha a praposta de lei.
1% Vide Nota Justificativa que acompanha a proposta de lei.
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assembleia em sentido distinto. Em paralelo, prevé-se a existéncia de conta bancéria

excl_usi\'ra para cada fundo comum de reserva (artigo 10.° da proposta de lei).

. A segunda via consiste na criagdo de um fundo especial. Se as contas do exercicio do

condominio apresentam um resultado liquido positivo, a assembleia geral do

"condominio pode constituir um fundo especial, por integracfio, total ou parcial, -

daquele resultado liquido, o qual se destina a suportar eventuais despesas futuras que
excedam o valor drg:amentado. Observando os limites definidos pela assembleia geral

do condominio, a administragiio gere e movimenta o fundo especial de acordo com a

. finalidade da sua constitui¢do, conforme previsto na deliberagfio da assembleia geral

acima referida. Prevé-se também a existéncia de conta bancaria especifica para o

fundo especial (artigo 11.° da proposta de lei). 12° e

Na apresentagdo feita em sede de reunifio da comiss8o, adiantou ainda o proponente
que, durante a consulta, sugeriu. alguém"a constituigéio de um pequeno fundo para
suportar as despesas correntes, razio pela quél se avangou na proposta de lei com a
proposta relativa & constituiq:ﬁo'do fundo especial, através da alocagio dos résultad'os

liquidos anuais, sem que isso acarrete mais encargos para os proprietarios’?!.

Acolhe a Comissdo, em termos gerais, a constituicdo do “Fundo Comum de Reserva”,

O fundo comum de reserva estd previsto no artigo 1333.° do Codigo Civil, que

determina:

“Artigo 1333.°

" (Fundo comum de reserva)

1. E obrigatéria a constituigio de um fundo comum de reserva para custear as despesas

imprevistas de montante elevado, nomeadamente com actos de conservagéo das partes

- comuns do prédio.

120 vide Nota Justificativa que acompanha a proposta de |ei.
12 yide Artigo 1333.2, n.2 2,-do Cédigo Civil, e artigo 10.2, n.2 2, alinea 4), e artigo 11.2, n.2 1en.23
da versdo inicial da proposta de lei.
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2. Integram este fundo: . -
a) Um décimo das despesas certas de condominio, sem prejuizo de deliberagio de '
| monténte superior por parte da assembleia geral do condominio; 4/} %
b) O produto das sangdes pecunidrias aplicadas nos termos do artigo 1341.%; ~
¢) O produto das sangbes que a lei faz acrescer as prestacSes em divida, nos termos do

n.° 5 do artigo anterior.

comum de reserva, o qual pode ser depositado em instituigéio bancaria.

3. Compete 4 assembleia geral do condominio estabelecer as regras da gestdo do fundo /,
)
4. Salvo deliberagdo em confrario da assembleia geral do condominio, a gestio do
fundo cabe 2 administragéio do condominio, nos limites definidos pela assembleia”. -

Essa inovagfio que a versdo inicial da proposta de lei pretende introduzir limita-se
— apenas a alargar o dambito de aplicagdo do fundo comum de reserva e a consagrar a

obrigacdo de abertura de conta bancéria especifica.!?2

Na verdade, esse regime que implica a constitui¢@io do fundo de reserva para suportar as
despesas pela manuteng?io ¢ consérvac;ﬁq das partes comuns dos edificios existe em
véﬁos paises e territérios, por exemplo, as “Normas de Gestéo do Fﬁn’do Especifico
péra é Manutenc;ﬁo dos Edificios” da China Continental, o Decreto-Lei n.° 268/94, de
25 de Outubro, de Portugal, o artigo 20.‘5 da “Building Management Ordinance” da
Regido Administrativa Especial de Hong Kong, e o artigo 18.° da “Condominium
Administration‘Act Building Administration Division” de Taiwan.

Pode-se imaginar, assim, que qualquer edificio, decorridos determinados anos,
necessita de obras de renox}aq:ﬁo, modificagiio ou beneficiagfio, nomeadamente para
reparar as fachadas, manter a seguranca das estruturas, substituir as instalagbes comuns,
tais como cabos e tubos, elevadores, etc. O Decreto-Lei n.° 79/85/M, ora vigente em

Macan, prevé no seu artigo 7.° n.° 1 que “as edificagBes existentes devem ser objecto -

122 ppreciacio na especialidade da proposta de lei,
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de obras de conservacio, reparagdo e beneficiagfio com uma periodicidade de 5 anos, - )

com a finalidade de as manter sempre em boas condi¢Ges de utilizagéo™.

Todavia, por envolverem essas obras sempre elevadas despesas, afectar com
antecedéncia, através da constituicio do fundo comum de reserva, as contribuigdes
mensais para suportar as despesas pela manutengio e conservagdo das partes comuns
k]

do edificio é sempre melhor do que constituir, proviséria ¢ urgentemente, um fundo de

reparagfio, s6 quando algo acontece. E mais que dbvio que essa medida ¢ boa tanto
existir, anteriormente, um regime de fundo comum de reserva, que conduziu em certa

medida a que alguns edificios antigos se encontrem hoje em mau estado, de

conservacao.

para 0 edificio e condéminos como para a seguranga do publico. E, mais, foi por nio /;

— seus membros ser desnecessario um fundo especial, uma vez que esta previsto o fundo \%

]

A Comisséo manifestou, em certa medida, alguma reserva relativamente 4 norma que

se pretende editar, através do artigo 11.° da proposta inicial, entendendo alguns dos

comum de reserva, onde vai ser canalizado o resultado liquido positivo das contas do
exercicio, e é pouco clara a distincHo entre a finalidade do fundo comum de reserva'??
e do fundo especial'®, o que, inevitavelmente, leva a gerar confusdo, em termos de
aplicag8io pratica. Isto torna ainda mais complexo o caso de administragiio complexa,
pois, neste caso, pode ter quatro fundos, logo, quatro contas bancarias'?®, o que torna

ainda mais complicada a sua gestéo.
Tentou o proponente justificar a previsio do fundo especial.

Todavia, importa aqui referir que, segundo a forma como o artigo 11.° da verséo

126

inicial da proposta de lei estava arquitectado’®, poderia ndo existir fundo especial,

12 yersio inicial da proposta de lei, artigo 10.2, n.2 1.
124 vers5o inicial da proposta de lei, artigo 11.2, n.2.1,
A2 varsio inicial da proposta de lei, artigo 10.2, n.2 2, e artigo 11.2, n.2 5.
126 prevé-se na versdo inicial da proposta de lei:
“Artigo 11.¢
Fundo especial

1. Quando as contas do exercicio do condominio apresentem um resultado liquido positivo, a
-assembleia geral do condominio pode deliberar a constitui¢dio do fundo especial, por integracdo, total
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urﬁa vez que pode a assembleia geral do condominio nfo o criar ou decidir p

deliberacdo a sua néio constituigiio. Tanto mais, é desnecessario ter um fundo especial
que tem apeﬁas por funcdo “suportar eventuais despesas futuras que excedam o valor
orgamentado”. Tal como foi referido pelo préprio proponente, a.sua existéncia
depende em larga medida da forma como o orgamento anual ¢ elaborado e da situagéo
como estfio organizados os fundos de reserva. Se for suficiente o orgamento, ndo ha
necessidade, teoricamente, de ter um fundo especial para suportar as actualizagSes das

tarifas de dgua e luz, e as pequenas obras de manutengéo.

Além disso, 0 que mais contestagdo gerou no que respeita ao fundo especial foi a néo
previsdo na proposta de lei da necessidade de autorizagdo das despesas por parte da
assembleia geral do condominio, tal como ¢ exigida no caso do fundo comum de

reserva. A proposta de lei também n#o define qualquer padrio para classificar o que se

considera como “pequenas obras”, querendo com isto dizer que, futuramente, o drgéo

de administracdo, independentemente do custo das. obras, pode movimentar

directamente o fundo especial, dando assim azo a gerar problemas de gestgo.

Segundo a explicagio do proponente, a norma relativa & constituigio do fundo
especial visa, -precisamente, evitar que seja convocada assembleia geral de
condominio, todas as vezes que esta seja necesséria para votar e aprovar as despesas.
Além disso, por ndo ser igual a envergadura de cada edificio, & dificil fixar,
uniformemente, o valor das pequenas obras, logo 0 controlo passa apenas por uma
deliberagfio anual da assembleia geral de condominio para decidir qual o montante

dos resultados liquidos positivos a ser integrado no fundo especial.

ou parcial, daquele resultado liquido, o qual se destina a suportar eventuais despesas futuras que
excedam o valor orcamentado.

2. A administra¢do gere e movimenta o fundo especial para o fim previsto no nimero anterior, nos
limites definidos pela assembleia geral do condominio. '

3. A parte do resuitado liquido positive das contas do exercicio que ndo seja integrada no fundo
especial previsto neste artigo é obrigatoriamente integrada no fundo comum de reserva constituido

_hos termos do disposto no artige anterior.

4. £ obrigatdria a existéncia de conta bancaria especifica para o fundo especial,

5. No regime de administiragdo complexa, as disposigBes deste artigo s3o apliciveis, com as

necessarias adaptagBes, a assembleia geral do condominio e, em cada subcondominio, a assembleia
do_subcondominia, bem como as respectivas administractes.”
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Propds entdio a comissdo ao Executivo para reequacionar a necessidade desse regime

ou para o aperfeigoar.

Procedeu-se, por fim, & eliminaggio no texto final da proposta de lei da norma relativa

Justificou o proponente a sua eliminacio com base nos seguintes aspectos:
1) A constituigdo do fundo especial destina-se a suportar eventuais despesas que

excedam o valor orgamentado, ¢ o fundo comum de reserva, a suportar despesas

imprevisiveis. Pelos vistos, as despesas a serem suportadas pelo fundo especial

também podem ser suportadas pelo fundo comum de reserva..

2) S@o muitas as dividas para se saber se determinadas despesas de obras serdo
suportadas pelo fundo especial ou pelo fundo comum de reserva. Por exemplo, no que
se refere as despesas para a reparagiio de um corrimio de escada danificado por um
tufdo, ndo h& dividas' de que tanto poderiam ser consideradas como despesaé
imprevisiveis (fundo comum de reserva) ou como despcsaé que excediam o valor

orgamentado (fundo especial).

3) Entendemos que ndo ¢ conveniente abrir vérias contas bancarias em nome do
condominio. Na verdade, a reparti¢io do dinheiro por varias contas bancérias, para
além de aumentar o risco de usurpacéo, impede ainda o seu controlo por parte dos

condominos.

=5 VRN N

Além disso, importa aqui complementar o seguinte: propds a versdo inicial da

proposta de lei a constituigdo do fundo especial por o Cédigo Civil néo dispor, por um
lado, de normas sobre o destino a dar ao resultado liquido positivo e por o proponente
entender, por outro, haver a necessidade de criar um mecanismo para, através do
resultado liquido positivo das contas do exercicio do ano anterior, suportar as

despesas que excedam o valor orgamentado. Por isso, para além da eliminagio na
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versio final da proposta de lei das normas respeitantes a0 fundo especial,

consagrou-se ainda uma norma, no sentido de poder deliberar a assembleia geral do

condominio a transferéncia do resultado liguido positivo para a conta do ano seguinte
ou a sua integracfio no fundo comum de reserva'?’. Para além disso, em termos de
pratica, no orgamento ¢ sempre possivel prever uma rubrica para outras despesas,
destinada a eventuais despesas futuras que excedam o valor orcamentado. Entende o

proponente que O regime arquitectado na verséo final da proposta de lei d4 para

-satisfazer parte das aspiragBes dos proprietarios das frac¢@es auténomas em regime de

propriedade horizontal.
23. Obras nas partes comuns do condominio

A realizacdo de obras nas partes comuns do condominio'®® est4 actualmente sujeita a

apreciagfio e aprovacfio pelas entidades administrativas competentes, bem como a

127 versio final da proposta de lei, artigos 10.2, n.2 2, alinea 4) e artigo.22.2, alinea 6), cuja redacgio
pode ser comparada com a constante na versao inicial da proposta de lei, artlgos 10.8, n.2 3, alinea 4)
e artigo 27.9, alinea 5}. .

12 0 artigo 1324.2 do Cddigo Civil determina que:’

“Artigo 1324.¢
(Partes comuns do condominio)

1. S3o0 comuns as seguintes partes do condominio: :

a) O direito sobre o solo que serve de base a constituicao da propriedade horizontal;

b} Os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras, fachadas e todas as partes que constituam a
estrutura dos edificios;

¢) Os patios e jardins anexos ao edificio ou edificios do condominio;

d) Os terragos de cobertura ou telhados dos edificios do condominio;

e) Os ascensores;

f} As entradas; vestibulos, escadas, corredores e vias de uso ou passagem comum a dois ou mais
condéminos;

g) As instalacBes gerais de dgua, electricidade, ar condicionado, aquecimento, gas comunicagBes e
semelhantes.

h) As dependéncias destinadas ao uso e habitagio do porteiro, salvo se constltu;rem fracgdo
autonoma nos termos do titulo constitutivo da propriedade horizontal; ’

i) Os lugares de estacionamento, quando ndo canstituam fracgbes avténomas nem partes integrantes
das mesmas, nos termos dos n.** 2 e 3 do artigo 1315.9;

j) Em geral, as coisas que ndo sejam afectadas ao uso exclusivo de um dos condéminos.

2, O titulo constitutivo pode afectar ao uso exclusivo de um conddmine ou conjunte de condémines:
a) As partes comuns previstas nas alineas c} a e} do nlimero anterfor, desde que exista uma destinacio
objectiva das mesmas a utilizagdo exclusiva por parte das fracgdes em causa;

b) Os lugares de estacionamento.referidos na alinea i) do nimero anterior, devendo os mesmos ficar
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licenciamento nos termos do Decreto-Lei n.° 79/85/M, sendo que, no tocante as
relagdes juridicasj entre os condéminos de fracgéo auténoma, ha ainda que fer em
conta o d1sposto pelo artigo 1325.° e, também, pelos art1gos 1334.°2 1337.° do Cédigo
Civil,

Assim, recorde-se que o 1325.° do Cédigo Civil define que:

“Artigo 1325.0

{Limitacbes ao exercicio dos direitos)

frac¢Bes que exclusivamente lhes pertencem e quanto as partes comuns, as limitagSes
impostas, respectivamente, abs proprietarios e aos comproprietarios de coisas iméveis.

.

1. Os condéminos, nas relagGes entre si, estdo sujeitos, de um modo geral, quanto as ﬁ?'/ o
?]f-
2. E especialmente vedado aos condéminos:
— a) Prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparagéo, a segurancga, a linha % 5
arquitecténica ou o arranjo estético do prédio; '
'b) Dar a fracgfo uso diverso do fim a que a mesma & destinada;

c) Praticar quaisquer actos ou actividades que estejam proibidos no titulo constitutivo.

3. O titulo constitutivo da propriedade horizontal, o regulamento e os érgfos do
condominio ndo podem impor limitagGes abusivas aos direitos dos condéminos, quanto

as partes prOprias ou comuns; consideram-se abusivas as limitagBes que nfio sejam

delimitados nos termos do n.2 3 do artigo 13152

3. Sendo o condominio composto por ediffcios estruturaimente auténomos, poderd o titulo
constitutivo considerar como partes de cada edificio o direito ao solo em que este esta implantado,
assim como os patios e jardins anexos ao mesmo que estejam funcionalmente afectos ao seu uso
exclusivo; os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras, fachadas e todas as partes que constituam a
estrutura de edificio estruturalmente auténomo, e se este for constituido apenas por.uma fracgdo, as
restantes partes do mesmo, consideram-se, no siléncio do titulo, partes do edificio a que pertencem.
4, independentemente do disposto no nimero anterior, encontrando-se o condominic sujeito ao
regime de administracdo complexa, as partes comuns do condominio dividem-se, para efeitos de
admlmstragao do condominio, em partes comuns de cada um dos subcondomlmos € partes comuns
de todo o condominio, conforme dlscnmlnam os artigos 1365.2 e 1366.2",
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justificadas pela especial destinacdio, localizagfio ou caracteristicas do prédio, ou por :}k&

exigéncias de utilizagdo comum ou convivéncia”.
E, nos termos dos artigos 1334.° a 1337.° do Codigo Civil:

“Artigo 1334.°

(Inovagdes)

1. As obras nas partes comuns que constituam inovagdes dependem da autorizagio da
assembleia geral do condominio, aprovada por um numero de conddéminos que

represente, pelo menos, dois tergos do valor total do condominio.

2. As obras que modifiquem a linha arquitecténica ou o arranjo estético do prédio séo

consideradas inovagdes, salvo se, ndo dispondo o titulo em sentido distinto, tiverem por

-
objecto intervengdes em edificios compostos por uma Unica frac¢do auténoma, ?ﬂ

— passiveis de serem sujeitos a projectos de arquitectura individualizados.

3. N#o sdo permitidas inovagbes capazes de prejudicar a utilizag8o, por parte de algum

dos conddminos, das coisas proprias ou das coisas comuns.

Artigo 1335.°

(Encargos com as inovagdes)

1. As despesas com as inovagdes ficam a cargo dos condéminos nos termos fixados
pelos n.® 1 e 2 do artigo 1332.°.

2. Os conddminos que néo tenham aprovado a inovag#o séo obrigados a concorrer para

as respectivas despesas, salvo se a recusa for judicialmente havida como fundada.

3. Considera-se sempre fundada a recusa quando as inovagdes tenham natureza

voluptudria ou nfio sejam proporcionadas & importincia do condominio.
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4. O condémino cuja recusa seja havida como fﬁndada pode a todo o tempo participar

nas vantagens da inovagfio, mediante o pagamento da quota correspondente &s despesas

" de execucdio e manutengdo da inovagdo.

Artigo 1336.°

(Reparacdes indispensaveis e urgentes)

1. As reparagdes indispensédveis e urgentes nas partes comuns do condominio podem
ser levadas a efeito, na falta, impedimento ou recusa da administraggo, por iniciativa de

qualquer condémino.

2. O condomino que tiver efectuado o pagamento das despesas decorrentes das
- reparagBes previstas no ntimero anterior deve, logo que possivel, ser reembolsado por
verba proveniente do fundo comurn de reserva a que se refere o artigo 1333.°% se, no

entanto, ndo houver verba disponivel, pode o condémino exigir dos restantes o

Artigo 1337.°
(Destrui¢io do prédio)

’ -
— pagamento imediato e proporcional & percentagem ou permilagem da sua fracgéo. ﬂ)
1. No caso de destrui¢o dos edificios ou de uma parte que represente, pelo menos, trés \’}Ub
quartos do valor total do condominio, qualquer dos condéminos tem o direito de exigir

a venda dos direitos que tenha sobre o terreno e sobre os materiais, pela forma que a

_ assembleia geral do condominio vier a designar.

2. Se a destruigo atingir uma parte menor, pode a assembleia deliberar, por maioria
que represente, pelo menos, dois tergos do valor total do condominio, a sua

reconsfrucio.

3. Os condéminos que néo queiram participar nas despesas de reconstrugfio podem ser
obrigados a alienar os seus direitos a-outros condéminos, segundo o valor entre eles -

acordado ou fixado judicialmente.
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4. E permitido ao alienante escolher o condémino ou condéminos a quem a transmisséo

deve ser feita.

5. No entanto, caso a déstruigdo incida sobre edificio estruturalmente autonomo, o
direito de exigir a reconstrugdo do edificio caberd aos titulares de fracgbes que
representerh, pelo menos, dois tergos do valor do mesmo, salvo se o titulo dispuser em
sentido distinto ou se a néo recons&uqﬁo sacrificar interesses ponderosos dos restantes

condominos”.

Apesar de o proponente ndo ter incluido o teor da regulamentagdo dos artigos 1325.° e
1337.° do Cédigo Civil na presente iniciativa legislativa, conforme resulta da norma
revogatdria'?, a proposta de lei em apreciagdio nfio tem em vista eliminar as limitagdes
ao exercicio dos direitos pelos conddéminos, especialmente no que se refere a realizagéo
de obras aqui debatida, nem conduzir a uma eventual falta de legislagdo para
regulamentar casos de destrui¢iio do prédio, visto que foi ﬁmntida a respectiva

regulamentacéo contida no Cédigo Civil.

A inovagdo do regime previsto para a realizagdo de obras nas partes comuns consiste

fundamentalmente no seguinte: 1) a autonomizagio da regulamentag@o relativa a

» 130

“afixacdo de tabuletas ou reclamos e as “benfeitorias na fachada da fracgéo

0131

auténoma situada no rés-do-ch@o”'®! no ambito do conceito de “inovagdes”*?; 2) a

redefini¢io do 4mbito de “inovagdes”!*; 3) aperfeigoamento das disposi¢Bes sobre
“reparages indispenséveis e urgentes”!3*; 4) a definigio de norma especial para “obras

em partes comuns necessarias a fruigio de fraccio auténoma!®>.”

123 Nos termos do artigo 73.2 e do artige 72.9, respectivamente das verses inicial e final da proposta
de lei, serdo revogados os artigos 1327.2 a 1336.2 e 1338.2 a 1372.2 do Cédigo Civil.

139 vy, artigo 12.2 e artigo 11.9, respectivamente das versdes inicial e final da proposta de lei.

131 yqd, artigo 14.2 e artigo 12.9, respectivamente das versdes inicial e final da proposta de lei.

32 O n.e 2 do artigo 1334.2 do Cddigo Civil vigente define que “as obras que modifiguem a linha
arquitecténica ou ¢ arranjo estético do prédio sdo consideradas inovagfes, salvo se, ndo dispondo o
titulo em sentido distinto, tiverem por objecto intervengBes em edificios compostos por uma Unica
fracio auténoma, passiveis de serem sujeitos a projectos de arquitectura individualizados”.

133 \d. artigo 16.2 e artigo 14.9, respectivamente das versdes inicial e final da proposta de lei.

13 . artigo 18.2 e artigo 15.8, respectivamente das versdes inicial e final da proposta de lei.

135 v, artigo 19.2 e artigo 16.8, respectivamente das versBes inicial e final da proposta de lei.
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Segue-se a andlise a cada uma das supramencionadas inovagSes iniroduzidas ao ‘ .
respectivo regime. /

23.1. Afixac¢io de tabuletas ou reclamos

/
A Nota Justificativa informa que, “tendo em conta as opinies dos diversos servigos
piblicos apresentadas durante a consulta piblica e as especificidades do ambiente /
urbanistico de Maéau, nomeadamente a generalizagio, hoje em dia, dos projectos
arquitecténicos de condominios que englobam fracedes comerciais e fracgbes
habitacioﬁais, a presente proposta de lei estabelece uma regra geral e uma excepgio | -
para a afixagdo de suportes e componentes de tabuletas ou reclamos na fachada do \G/S :

“edificio.

—  Considerando a situacfio pratica, o equilibrio entre a seguranga piiblica, o ambiente de
construgdo urbanistica, o fim da | fraccdo auténoma e as relagdes juridicas dos
condéminos de fracco auténoma, a regra para a afixagdo de tabuletas ou reclamos na
fachada do edificio é a dependéncia de autorizago da assembleia geral do condominio,
mediante deliberag@o tomada por votos que representem mais de metade do valor total
do condominio (n.° 1 do artigo 12.° da proposta de lei). Esta regra tem uma excepedo
para situages de afixagéio de tabuletas ou reclamos respeitantes a fracgdio auténoma
situada no rés-do-chio que no se destine a fim habitacional ou a fim de estacionamento

de veicules motorizados.

A excepedo consiste em permitir a afixagéio, na fachada da fracgfio auténoma e nas
colunas que estfio em frente & fachada dessa fracgfio auténoma nfio excedendo a sua
largura, de tabuletas ou reclamos respeitantes a natureza da actividade af exercida, aos
bens e servigos que ai vende, produz ou presta, bem como a indiéagﬁo do nome, firma
ou marca, incluindo informagdes sobre o funcionamento e 0s meios de cdntacto do
respectivo condémino ou de quem detém essa fracgfio autdnoma. De acordo com o

regime juridico vigente, se pretender afixar na fachada dessa fracgfio autonoma
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tabuletas ou reclamos, o interessado necessita de autorizagiio da assembleia geral do
.condominio aprovada por dois tergos dos condéminos, ou seja a afixagdio de uma
tabuleta com a firma ou o nome de cada empresa necessita de autorizacgdo de dois tergos
dos condéminos; esta disposi¢do impede a empresa de expor a sua firma no proprio
local do estabelecimcﬁto e ndo estd conforme com a realidade préatica. Posto isto, a
proposta de lel sugere que nio dependa de autorizagio da assemblela a afixacéio destas

tabuletas ou destes reclamos (n.° 2 do artigo 12.° da proposta de leiy”. 1%

Quanto a sobredita regulamentagfo sugerida pelo proponente, a Comissdo pefcebe que
amesma visa atribuir a0 respectivo interessado o direito de afixagdo devida de tabuletas
ou reclamos, com vista 3 preservagio do ambiente de negdcios do mercado de Macau e,
simultaneamente, sem afectar ou prejudicar os direitos legitimos dos condéminos de P@/\

fracgOes auténomas.

O actual regime previsto no Codigo Civil nfio impede a afixacdo de tabuletas ou.
— ‘reclamos, a qual esta regulamentada apenas pelo artigo 1334.° (Inovagdes) desse
Codigo, dada a inexisténcia de um enquadramento juridico eépeciﬁco para regular essa
matéria. Assim, o n.° 1 desse artigo prevé que “as obras nas pértes comuns que
constituam inovagdes dependem da autorizag@io da assembleia geral do éondominio,
aprovada por um numero de condéminos que represente, pelo menos, dois tergos do
valor total do condominio”, e o n.° 2 estabelece Que “as obras que modifiquem a linha
arquitectonica ou o arranjo estético do prédio sdo consideradas inovag@es, salvo se, néo
dispondo o titulo em sentido distinto, tiverem por objecto intervengdes em edificios
compostos por wma Unica fracgéo auténorfla, passiveis de serem sujeitos éprojectos de

arquitectura individualizados”.

O artigo 12.° da vers#o inicial da proposta de lei em apreciagéo difere dos referidos

normativos legais no seguinte:

1 — A autorizacdo para afixacdo de tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e

componentes na fachada do edificio ¢ a revogagio dessa autorizagdo dependem de

136 /. Nota Justificativa que acompanha a proposta de lei.
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deliberaciio da assembleia geral do condominio, tomada por votos que representem
mais de metade do valor total do condominio, em lugar de um mimero de condéminos
que represente, pelo menos, dois tergos do valor total do condominio, como

anteriormente estava previsto.

2 — Se a fracgio auténoma sitnada no rés-do-chdo for utilizada para activi'dade
comercial (ou seja, nfio para fins habitacionais ou de estacionamento de veiculos
motorizados), a afixagio de tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e
componentes na fachada dessa fracgdo auténoma e nas colunas que estdo em frente a
fachada dessa fracgio auténoma ndio excedendo a sua largura nfo- depende de
deliberagdo da assembleia geral do condominio.

E evidente que os normativos legais sobreditos contribuem para a redugio da

dificuldade na afixagdo de tabuletas, reclamos ou dos respectivos supories €

componentes na fachada dessa fracgdo autéhoma, abrindo também um canal especial”

para o detentor da fracgio auténoma situada no rés-do-chéo proceder a essas obras.

A Comisséo e o Governo entendem que a disponibilizagdo de facilidades adequadas ao

- desenvolvimento de actividades comerciais assume-se de grande e profundo

significado tanto para a manutengdo como para o aumento do espago para as

actividades comerciais e econOmicas em Macau, além de contribuir para o

desenvolvimento das pequenas e¢ médias empresas, bem como para a adequada

diversificag8o da economia da RAEM.

- Por outro lado, sendo também claro que os interesses dos condéminos néo podem ser

ignorados, e tendo presente que continua inalterado o preésuposto de que a fachada.do
edificio pertence a parte comum do condominio, manteve-se na proposta de Jei o direito
da assembleia geral de condéminos na tomada de deliberagfio para a aprovagio das
obras referidas. A presente proposta de lei apenas pretende dar forma de lei ao processo

mais facilitado de tomada de deliberacfo, reduzindo, deste modo, as dificuldades

colocadas ao desenvolvimento de actividades comerciais. Trata-se de conseguir um -

equilibrio daguilo a que o proponente qualifica como os interesses associados as partes
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comuns do condominio e as lojas. Na opinide de al gunDeputado ] d1re1to a afixacéio de

tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes na fachada da fracgéo

auténoma situada no rés-do-chdo constitui um direito especial de serviddo. Na

. discussdo com o proponente sobre esse ponto, entendeu-se que o direito visado néo

e AR
AL - Modelo &

-constitui um direito de uso exclusivo, por ndo se tratar de uma exclusividade contra

terceiro usufruida pelo proprietario, sendo que, no méximo, apenas se pode considerar
como um direito de preferéncia. Nesses termos, as outras partes interessadas néo estéo

impedidas de exercer o mesmo direito.

Tendo em atengfo essa opgio legislativa da proposta de lei, a Comisséo salientou que
quando a parte final do articulado n.° 2 do artigo-12.° refere que, “salvo estipulagéo no
titulo constitutivo ou no regulamento do condominio que exija, para o efeito, uma

deliberagfio tomada nos termos previstos no namero anterior”, pode estar em conflito

~¢om o previsto na parte inicial do mesmo nmormativo, visto que, foi inicialmente

atribuido um direito que, nos termos do que est4 definido na parte final, pode n8o ser

reconhecido a qualquer momento posterior. Outras situagSes de maior complexidade

"que podem surgir na aplicagio da norma foram também objecto de atengdio da

Cormissfo. Por exemplo, nos termos da parte final da referida norma, o interessado da

fracgdo autonoma situada no rés-do-chdo poderd ser obrigado a travar as obras de.

afixacfio, mesmo depois de estas terem sido j4 iniciadas. Por outro lado, considerando o

disposto pelo n.°. 4 do artigo 34.° da versdo inicial da.proposta de lei, o direito

' consagrado pela parte inicial do n.° 2 do artigo 12.° pode ser retirado pelos proprietarios

que detém uma minima parte do valor total do condominio aquando da elaboragdo do

regulamento do condominio em sede de assembleia geral dos condéminos. Além disso,

" on.°4 doartigo 13.° da verséo inicial da proposta de lei define que, “nos casos previstos

no n.° 2 do artigo anterior, a assembleia geral do condominio ou, no regime da

administragio complexa, a assembleia do subcondominio a que pertence a fracgdo

_ auténoma pode exigir, por deliberagdo tomada nos termos, respectivamente, do n.°3 do

artigo 34.°oudon.® 1 do artigo 61.°, a remog8o ou a alteragio de tabuletas, reclamos ou
dos respectivos suportes e componentes”, sendo pouco claro o contetido dessa

disposigio legal. O facto de essa norma permitir a tomada de delibérac;éo pela

assembleia geral de condéminos para exigir a remog3o de tabuletas ou reclamos ja

. 104

A-4 FIEEE 2075 SR
Formato A-4 Imp. Mai, 2017



U WA

AT — Mindaln A

- MR TRELES®
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

3

instalados pelo interessado da fracgfo auténoma situada no rés-do-chéo, € por alegada
violagdo do regulamento do condominio ou do titulo constitutivo, ou serd que se pode
exigir a remogdio de forma indiscriminada? Quanto ao primeiro caso, parece que a
afixagfio nio teria sido possivel sem a autorizagio pela assembleia geral de condéminos,
n#o sendo, por isso, de acreditar que surja uma exigéncia a posteriori para a remogéo de
tabuletas ou reclamos. Se for o segundo caso, hd um destaque demasiado dos direitos da
assembleia geral de condéminos, ignorando os interesses do detentor do
estabelecimento comercial localizado na fracgfo autonoma situada no rés-do-chéo. O
problema fundamental consiste na forma pouco clara como foi concretizada a intengéio
legislativa através desta solugo apresentada pela proposta de lei em apreciacgo. Pode
parecer, pois, que essa solugio terd considerado todos os interesses da partes envolvidas,
mas o facto é que deixara de haver uma forma razoavel para resolver o problema de

distribui¢do de interesses entre as partes, dando lugar a riscos potenciais.

Depois de analisadas as opinides da Cbmissﬁo, o n.° 2 do artigo 12.° foi revisto pelo -

proponente na verséo final da proposta de.lei, tendo sido eliminada a possibilidade de o
direito em quest&o ser excluido quando haja estipulago diferente no-regularnento do
condominio. No entanto, foi mantida a disposi¢do que determina a necessidade de
aﬁtorizagéo pela assembleia geral de conddéminos se tal for exigido no titulo
constitutivo do condominio, sendo necessério observar o disposto pelo n.° 3 do artigo
29.°, da vers&o final da proposta de lei, sobre o processo e o guorum de votagio, ou seja,
a exigéncia de aprovagio pelo numero de votos que represente mais de metade do valor
total do condominio.'*’ Por outro lado, foi também sugerida a eliminagéc do disposto

pelo artigo 13.° da versfo inicial da proposta de lei.

Acrescenta-se que o proponente sugeriu também que fosse retirada do n.° 2 do artigo
12.° a referéncia “nas colunas que estdo em frente & fachada”, e que a mesma fosse

integrada no n.° 1 do artigo 11.° da verséo final da proposta de lei, com a seguinte

redacgéo:

7 vd. n.2 4 do artigo 11.2 da vers&o final da proposta de lei.
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“1. Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, a‘ autorizagio para afixacdo de
tabuletas, reclamos ou respectivos supbrtes e componentes na fachada do edificio e
nas colunas que estio em frente & fachada do rés-do-chdo, bem como a. revogacgio
dessa autorizagdo, dependem de deliberacfio da assembleia geral do condominio,
tomada nos termos previstos: A

1) Non.°2do artigo 29.° caso se trate das colunas que estéo em frente a fachada do
rés-do-chio; '

2) Non.°3 do artigo 29.%, caso se trate da fachada do edificio”.

As restantes partes do articulado n.° 2 do artigo 12.° foram desagregadas e integradas
no n.° 2 e no n.° 3 do artigo 11.° da versdo final da proposta de lei, com a seguinte

redacgdo:

“2. Na fachada da fracgdio auténoma situada no rés-do-chdo podem ser afixadas
tabuletas, reclamos ou respectivos suportes ¢ componentes, sem necessidade de
autorizacdo da assembleia geral do condominio, pelo:

1) Proprietério;

2)  Usufrutuario ou promitente-adquirente, quando aplicavel o disposto no artigo 6.°

3) Detentor, com o consentimento do respectivo titular.

3. As tabuletas ou reclamos referidos no niimero anterior apenas podem conter
informagdes relativas a actividade exercida na fracgfo auténoma, ao nome, firma ou

marca, ao funcionamenio e aos meios de contacto”.

Por conseguinte, o 4mbito das deliberagSes tomadas pela assembleia geral de
condéminos abrange mesmo até as colunas que estdo em frente 3 fachada da fracgdio
auténoma, onde esta instalado um estabelecimento comercial e, deste modo, a presente
proposta de lei deixa de atribuir, de forma especial, ao detentor dessa fraccdo auténoma

o direito & afixagfo de tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes.

A Comisséio aceitou as alteragGes acima mencionadas.
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23.2. Benfeitlorias na fachada da fraecéio do rés-do-chiio

119

Segundo a Nota Justificativa apresentada pelo proponente, 0s projectos
arquitecténicos de condominios que englobam fracgles comerciais € fracgdes
habitacionais sdo agora um modelo de constfug:ﬁo generalizado e o empresério tem
necessidade de .realizar bénfeitorias na fachada da frac¢do autdnoma situada no
rés-do-chdo para comegar a exercer a sua actividade. No entanto, o regime juridico
vigente ndo se ajustou a situagfo referida e aplica o principio geral do regime da
administragio das pértes cConuns dobondominio, segundo o qual é necessaria a
autorizagfo de dois tercos dos condéminos para realizat as benfeitorias ou até para
instalar uma porta basculante na fachada da frac¢fio auténoma destinada a fim
comercial; esta regra ndo ¢ adequada ao desenvolvimento da sociedade ¢ causa na

préatica muitas dificuldades. Perante isto, a presente proposta de lei estabelece também

‘disposi¢des especiais para a realizagdo de benfeitorias na fachada de fracgfo

auténoma situada no rés-do-chfio ou na entrada e na saida préprias dessa mesma
fracgdio, desde que nfo se destine a fim habitacional ou a fim de estacionamento de

veiculos motorizados.

Essas benfeitorias podem ser feitas, sem necessidade de autorizagdo da assembleia
geral do condominio, pelo proprietario de fracgfo auténoma situada no rés-do-chio,

pelo respectivo usufrutuario ou pelo respectivo promitente-adquirente ou, ainda, pelo

detentor dessa mesma fracgfio auténoma, neste caso com o consentimento do

respectivo titular (artigo 14.° da proposta de lei)”.

A politica legislativa subjacente ao artigo em causa e as questdes basicas envolvidas
sio semelhantes s das relativas ao n.° 2 do artigo 12.° da verséo inicial da proposta de

lei. Segundo a regra geral, caso os titulares das lojas instaladas em fracgdes

-autdnomas do rés-do-chdo pretendam realizar benfeitorias na fachada ou nos acessos

da fracg@o, ndo precisam de obter autorizac@io da assembleia geral do condominio.!38

Porém, conjugando esse artigo com os n.* 4 e 5 do artigo 13.°, a assembleia géral do

138 yg. n.2 1 do art.¢ 14.9 da versdo inicial da proposta de lei.
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condominio pode exigir, mediante -deliberagio, a remociio das benfeitorias

introduzidas, para além 'de os titulares das lojas estarem igualmente sujeitos as

restricBes do regulamento do condominio. ‘A Comisséo manifestou a sua preocupagéio

com o efeito resultante da conjugagio das normas, por poder dai originar mais

" conflitos. (Em rela¢fio a-esta questdo, € favor consultar a discussfo havida e descrita

no ponto 23.1.)

O proponente aperfeigoou o artigo 12.°, eliminando as normas que suscitavam

preocupag;f‘)és.

A Comisséo éceitou os aperfeicoamentos intrlo.duzidos na dltima vers#o.
23.3. Redefini¢ao do 4mbito das ihovaqﬁes

Em confoﬁnidade com o co’nceito constante do n.° 2 do artigo 1334.° do Cédigo Civil,

“[a]s obras que modifiquemn a linha arquitectdnica ou o arranjo estético do prédio sdo

consideradas inovagdes, salvo se, ndo dispondo o titulo em sentido distinto, tiverem

- por objecto intervengdes em edificios compostos por uma tinica fracgfo auténoma,

TN BN
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passiveis de serem sujeitos a projectos de arquitectura individualizados”.

Em relagfio s obras realizadas nas partes comuns que constituam inova¢ées, o n.° 1
do artigo 1334.° do Cédigo Civil prevé que essas obras “dependem da autoriza¢do da
assembleia geral do condominio, aprovada por um mimero de condéminos que

represente, pelo menos, dois ter¢os do valor total do condominio”.

Com’base na proporgio exigida em relago ao valor total do condominio, para efeitos

de aprovagdo da assembleia geral, deduz-se que as inovagBes s3o obras de

importéncia tanto para o condominio em si como para os condéminos. 3140

133 O Codigo Civil, no seu capitulo sobre a propriedade horizontal, exige aprovacio por unanimidade

dos conddminos, em caso de modificacio do titulo constitutivo (art.2 1321.2); gquanto & venda no caso
de destruiciio dos edificios, exige aprovag8o por condéminos que representem trés quartos do valor
total do condominio {n.2 1 do art.2 1337.2); no caso de reconstrugdo em virtude de destruicio, exige
dols tergos do valor total do condominio para a respectiva aprovagio (n.2 2 do art.2 1337.9); para o
aumento do limite maxime do montante das sancéies, exige dois tergos do valor total do condominio
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Depois de mais de 10 anos de apliéagﬁo, ¢ tendo em conta os problema§ e as
dificuldades constatadas na pratica, ¢ plausivel proceder ao ajustamento do dmbito do
referido- conceito consagrado no Cédige Civil em vigor, até porque, para além da
delimitagdo do ambito das inovacBes ser em si uma tarefa"dificil, naquela altura

carecia-se de experiéncia pratica na execugfio do regime da propriedade horizontal.

O n.° 1 do artigo 16.° da verséo inicial da proposta de lei'*! propunha que o regime

das inovagBes ndo prejudicasse o “disposto nos artigos 12.° 14.°, 18.° ¢ 19.””. Isto

quer dizer que, quanto 4 “afixacfo de tabuletas ou reclamos”, “benfeitorias na fachada

da fraccdo situada no rés-do-chéo”, “reparagbes indispensédveis e urgentes” ¢ “obras

{n.2'3 do art.2 1341.2); para que o regulamento seja modificado, exige metade do valor total do
condominio (n.2 5 do art.? 1340.2); para a aprovagio de outras deliberagBes da assembleia geral, exige
no minimo um oitave do valor total do ‘condominio (n.2 3 do art.2 1347.2). Como se pode verificar da
concepeao do legislador da altura, as inovagbes séo tdo importantes como a reconstrugdo do edificio.
140 Na Lei n.2 25/96/M, que foi parcialmente revogada, este tipo de obras era designado, na sua
versdo chinesa, como “E 37 THE".
141 a vers3io inicial da proposta de lei previa:

“Artigo 16.2

Inovagdes

1. As obras nas partes comuns do condominio que constituam inovagdes dependem da autorizagio da
assembleia gerai do condomihio, mediante deliberacio aprovada por votos dos condéminos que
representem,. pelo menos, dois tergos do valor total do condommlo, sem prejuizo do disposto nos
artigos 12.2, 14.¢, 18.2 e 19.2

2. Sdo consideradas i movagoes salve o disposto no numero segumte

1) 'As obras nas partes comuns do condominio visiveis do exterior que modlf'quem a linha
arquitectonica do edificio ou o arranjo estético do edificio;

2) As.obras nas partes comuns do condominio ndo visiveis do exterior que alterem colunas, pilares,
paredes-mestras e outras partes da estrutura do edificio ou a destinagdo da parte comum.

3. Salvo disposicdo em contrario no titulo constitutivo da propriedade horizontal, as obras referidas no
nimero anterior ndo sdo consideradas inovagGes se tiverem por objecto edificio composto por uma
Unica fracgdo auténoma, passivel de ser sujeito a projecto de arquitectura individualizada.

4. No regime de admiinistracdo complexa, as obras nas partes comuns de um subcondominio que
constituam inovagBes e ndo interfiram com interesses relevantes dos conddminos dos restantes
subcondominios dependem apenas da autorizagio da assembleia desse subcondominio, mediante
deliberagdc aprovada por votos dos conddminos que representem, pelo menos, dois ten;os do valor
total do subcondominio.

5. Ndo sdo permitidas inovagbes capazes de prejudicar a utilizagio, por parte de algum dos
conddminos, das coisas proprias ou das coisas comuns.

109

A T T\

" A RIBENE 2017 5B
Formato A-4 Imp. Mai. 2017



ITRE HEA
AL - Modelo 6

AMKHGAEL RN q ’)ﬁé

Regifio Administrativa Especial de Macan
Assembléia Legislativa

em partes comuns feitas pelo condémino™, aplicam-se as disposi¢Ses préprias de cada

uma dessas matérias. Assim, mesmo que essas obras impliquem modificagSes na linha

-arquitectdnica ou no arranjo estético do edificio, deixara de se exigir o consentimento

dos condéminos que representem dois tercos do valor total do condominio, tal como

impde o regime das inovagses.

Para além disso, atendendo ao facto da falta de um entendimento uniformizado em

relagdo 4 expresséo “obras que modifiqueim a linha arquitectdnica do edificio ou o
arranjo estético do edificio”, e para dar resposta as questSes praticas dai resultantes, os
n.* 2 e 3 do artigo 16.° da versfo inicial da presente iniciativa legislativa propunham
uma nova definigdo, considerando inovagdes: “1) As obras nas partes comuns do
condominio visiveis do exterior que modifiquem a linha arquitecténica do edificio ou
o arranjo estético do edificio; 2) As obras nas partes comuns do condominio ndo
visiveis do éxterior que alterem colunas, pilares, parédes-méstras e outras partes da
estrutura do edificio. ou a destinagdo da parte comum”, Preévia-se, entretanto, que,
salvo disposi¢do em contrario no titulo constitutivo da propriedade horizontal, ndo séio
consideradas inovagSes “se tiverem por objecto edificio composto por uma tnica

fracgdo auténoma, passivel de ser sujeito a projecto de arquitectura individualizada”.

No decurso da apreciagfio, houve, naturalmente, membros da Comissdo que se
questionaram sobre o entendimento a ser dado & expressdo “linha arquitecténica do
edificio ou arranjo estético do edificio”; uma vez que é mantida no articulado da
proposta de lei -Para além disso, alguns membros da Comissdo suscitaram

preocupacéo com a quéstéio_ do direito de autor relativo ao design dos edificios.

O proponente esclareceu que o inicialmente previsto na alinea 1) do n.° 2 do artigo
16.° da proposta de lei, ou seja, “[as] obras... que modiﬁquem‘a linha arquitectdnica
do edificio ou o arranjo estético do edificio” devem ser éntendidas como obras que
modificam todo o aspecto exterior do edificio, tomando como exemplo a substitui¢gio
de mosaico por méarmore em toda a fachada do edificio, ou a mudanga da cor da
fachada. De qualquer maneira, ndio estdio aqui incluidas as situagdes previstés nos

artigos 12.° (Afixac8o de tabuletas ou reclamos) e 14.° (Benfeitorias na fachada da
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fracgéo situada no rés-do-chéio) da verséo inicial da proposta de lei.

No que diz respeito ao direito de autor, embora seja uma matéria fora do dmbito da
presente iniciativa legislativa, o proponente ndo deixou de esclarecer que, na pratica,
existe ji consenso, no sentido de serem tratados em separado o processo

administrativo de apreciacdo e aprovagdio, e o processo civel para efeitos de

.indemnizagdo. Isto quer dizer que a Direcgéo dos Servigos de Solos, Obras Piblicas e

Transportes (DSSOPT), quando procede & andlise ¢ aprovagfio de um pedido de

realizacfo de obra, ndio toma em considerag#o a questdo do direito de autor ou solicita

que o pedido seja acompanhado pelo termo de consentimento do respectivo arquitecto.

Caso a proposta de lei adite o requisito de obtengéo do consentimento do arquitecto
para a realizagio de iﬁovau;ﬁes, acredi;ca—se que vai, meramente, pdr em causa 0s
direitos e interesses dos pequenos proprietérios. Isto, .porém, nfio prejudica que 0
arquitecto faga valer o seu direito ¢ pe¢a indemnizagfio por dano causado com base no
regime geral de responsabilidade civil. Assim, como boa pratica, ¢ recomendével que
os proprietirios obtenham o consentimento do arquitecto antes da realizagdo das
inovaces, ou o promotor do empreendimento celebre, logo 4 partida, um acordo com
o arquitecto, no sentido de este deixar de fazer valer o seu direito de autor sobre o
edificio, depois de ter a licenga de utilizagiio emitida, por forma a evitar futuros
problemas de indemnizagfio. Seja como for, com a entrada em vigor da Lei de
Salvaguarda do Patriménio Cultural, exige-se, de um modo geral, o consentimento do
Instituto Cultural para que sejam realizadas obras nas zonas de protecgiio, razio pela

qual o aspecto exterior das construgdes estd, de certo modo, salvaguardado.

Para além disso, segundo os esclarecimentos prestados pelo proponente nas reunides,
ao nivel de funcionamento pratico no 4mbito das Obras Publicas, as obras realizadas

nas partes comuns dos edificios podem ser agrupadas em trés tipos: 1) No caso de

restauro do exterior do edificio, sem que modifique a sua linha arquitecténica ou o

arranjo estético, sfo consideradas “obras de reparacio e conservagdo”; 2) As obras

que modifiquem a linha arquitecténica do edificio ou o arranjo estético do edificio sdo

consideradas “inovag¢des”; 3) Quanto &s obras que excedam o 4mbito das inovagdes,

mas que n3o se limitem apenas a repara¢io € conservagio, aplica-se, entdo, o conceito
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de “obras de modificagdo”. Devido a existéncia, na prética, de entendimentos
diferentes quanto a4 natureza de determinadas obras de maior importincia,
nomeadamente, se as novas instalacdes introduzidas nas partes comuns devem ser
consideradas inovagdes ou modifica¢Ges, a alinea 2) do n.° 2 do artigo 16.° da verséo
inicial da proposta de lei previa que fossem consideradas inovagdes, “[as] obras nas
partes comuns do condominio nio visiveis do exterior que alterem colunas, pilares,
paredes-mestras ou outras partes da estrutura do edificio ou a destina¢dio da parte

comum’”.

No que se refere a0 n.° 3 do artigo 16.° da versdo inicial da proposta de lei, o
proponente explicou que era sua intengio manter o disposto no artigo 1334.° do
Codigo Civil. O alcance efectivo desta norma €, no caso de complexo habitacional
composto por vérios blocos de edificios altos e prédios independentes de tipo vivenda,
se se pretender realizar as obras previstas no n.° 2, nas tais vivendas que sfo
compostas por uma Unica frac¢do, ndo se exige a aprovagdo por dois tergos do
condominio. Contudo, nfo se afasta a necessidade do cumprirnento‘ de outras leis e a

assungdo das despesas com as obras.

O proponente manteve, basicamente, na versdo final, a sua linha de raciocinio
constante da vers#o inicial, introduzindo nas normas em causa, aperfeicoamentos ao
nivel técnico-legislativo, por forma a melhor clarificar o 4mbito das inovagdes.

Osn.% 1 a3 do artigo 14.° da versdo final prevéem:

“Artigo 14.°

Inovacdes

1. As obras nas partes comuns do condominio que constituam inovagdes dependem da

autorizagdo da assembleia geral do condominio, mediante deliberagfio aprovada rios

" termos do disposto no n° 4 do artigo 29.°, sem prejuizo do disposto nos artigos 11.°,

12.°,15.2¢ 16.°.
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2. S8o consideradas inovagdes: - - . ‘
1) As obras nas partes comuns do condominio visiveis do exterior- que modlﬁquem a "‘/J
linha arquitecténica ou o arranjo estético do edlﬁ'cm ;

2) As obras nas partes comuns do condominio que altererﬁ colunas, pilares,

paredes-mestras e outras partes da estrutura do edificio;

3) As obras que alterem a destinagéio da parte comum. [ﬁb

3. Salvo disposigéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal em contrario, as
obras referidas no mimero anterior nfio sdo consideradas inovagBes se tiverem por
objecto edificio composto por uma vnica fracgfio auténoma; passivel de ser sujeito a

proj ecto de arquitectura individualizada”.
Para além disso, ao artigo 14.° da verséo final, foi aditado um novo n.° 4, que estipula:

“Niio ¢ necessria a autorizacdo da assembleia geral do condominio para obras de
— alteracdo estrutural de laje, com o objectivo de:

1) Juntar duas ou mais fracgdes autdnomas do mesmo edificio, desde que estas sejam

contiguas verticalmente;

2) Ligar dois ou mais pisos dentro da mesma fracgéio autonoma”,

Esta norma foi aditada por a proposta de lei prever, claramente, que “[a]s obras nas
partes comuns do condominio que alterem colunas, pilares, parédes-mesftraé e outras
partes da estrutura do edificio” sdio consideradas inova¢des. Nestes termos, as obras
de alteragdo estrutural de laje caem, teoricamente, no 4mbito do conceito das

" inovagdes.

Atendendo ao facto de se registar, no passado, a necessidade de se proceder a obras de
alteragio estrutural de laje, em alguns restaurantes que pretendiam instalar no seu
"estabelecimento elevador ou alterar a localizagio das escadas, o proponente aceitou,
por fim, a opinifo dos Servigos de Obras Piiblicas, entendendo que ndo é necessdria a
autorizagio da assembleia geral do condominio para a realiza¢do das referidas obras,

desde que tenham por objectivo “[jluntar duas ou mais fracgSes auténomas do mesmo
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edificio, desde que estas sejam contiguas verticalmente” ou “[1Jigar dois ou mais pisos

dentro da mesma frac¢fo auténoma”. Todavia, o proponente salientou que, embora
assim seja, nfio deixa de ser necessdrio submeter o respectivo pedido de realizagdo de
obras aos Servigos de Obras Piiblicas, para efeitos de apreciagfo e aprovagéo, a fim de

assegurar a seguranca da estrutura do edificio, evitando que seja afectada. -

Quanto A4 razio que tem levado a se pre%/er meramente a juncdo das fracgGes
“contigﬁas verticalmente” ou a ligagéio de dois ou mais “pisos” dentro da mesma
fracgdo auténoma, os Servicos de Obras Pdblicas esclareceram que a situagio das
fracgBes localizadas no mesmo piso-que sejam contiguas horizontalmente € diferente, \/
em termos estruturais do edificio, da das situadas em pisos diferentes e que sejam
contiguas verticalmen.te, uma vez que as paredes.enfre as fraccdes adjacentes do
mesmo piso nem sempre fazem parte da estrutura do edificio.*? Caso as obras
envolvam as paredes-mestras, € necessario obter o consentimento dos condéminos
que representem dois tergos do valor total do condominio, porque obras de
— paredes-mestras afectam, de forma mais grave; a seguranca estrutural do edificio, face

as obras de laje.
23.4. Aditamento dos critérios de in’disi)ensabilidade e urgéncia das reparacies |

O actual artigo 1336.° do Cédigo Civil carece de definigfio e critério para o conceito

de “reparagdes indispensaveis e urgentes”, prevendo apenas-que:

“1. As reparagbes indispenséaveis e urgentes nas partes comuns do condominio podem
ser levadas a efeito, na falta, impedimento ou recusa da administragéo, por iniciativa

de ﬁ1ualquer condomino.

142 Em relagdo a esta questdo, a al. b) do n.2 1 do art.? 1324.2 do Codigo Civil prevé apenas gue as
“paredes-mestras”, as “fachadas” e “todas as partes que constituam a estrutura dos ediffcios” s&o
partes comuns do condominic. Como as paredes que separam as fracgdes nem sempre constituem
"paredes-mestras”, “fachadas” ou “partes que constituam a estrutura do edificio”, podem, assim, ndo
ser parté comum do condominio. No entanto, hd que ter em conta os artigos 1284.2 a 1287.2 do
Codigo Civil que regulam o regime das paredes de meacdo. Vd., por exemplo, PIRES DE LIMA e
ANTURES VARELA, Cédigo Civil Anotado, Volume II}, 2.2 edigdo, Coimbra, 1987, Anotacdo do artigo
1421.2, ’ ’ .
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2.0 condémino que tiver efectuado o pagamento das despesas decorrentes

reparagdes previstas no mimero anterior deve, logo que possivel, ser reembolsado por
verba proveniente do fundo comum de reserva a que se refere o artigo 1333.° se, no
entanto, ndo houver verba disponivel, pode o condémino exigir dos restantes o

pagamento imediato e proporcional a percentagem ou permilagem da sua fracgéo”.

Portanto, na pratica, muitas vezes ¢ dificil avaliar quando € que um conddmino pode
tomar a iniciativa de levar a efeito reparagbes e reaver o montante das despesas
efectuadas. Como referiu o proponente na Comissdo, a nfio ser que se trate de
situacBes indispensdveis e urgentes, as reparacdes nas partes comuns tém de ter o
consentimento prévio da assembleia geral do condominio, s6 que no passado néo foi

aplicada, de forma rigorosa, a respectiva disposi¢io do Cédigo Civil.
Assim, o n.° 5'do artigo 18.° da vers#o inicial da proposta de lei prevé o seguinte:

“A reparagiio de partes comuns ¢ indispensavel e urgente qué.ndo a recuperagfo ou a
substitui¢do dos componentes avariados, arruinados ou deteriorados sio necessarias
para a fruicBio normal dessas partes comuns e devem ser executadas com brevidade
por estar em causa a seguranga ou a satisfacdo de necessidades essenciais dos
condéminos, nomeadamente a manutencéo do cabo do elevador que esta imobilizado,
a substituicho da bomba de dgua deteriorada que j4 ndo assegura o abastecimento de
agua aos condéminoé, a substituiciio de canalizacfio de 4gua ou de esgoto que tem
rupturas ou o restauro da impermeabilizagio da cobertura do edificio que esta

arruinada e permite que as 4guas das chuvas entrem no edificio”.

Além de prever, de forma geral, o conceito da indispensabilidade e da urgéncia, o
proponente procura elencar algumas reparagdes tipicas que sejam “indispensaveis” e

“urgentes”.
A Comisséio considera, na generalidade, que constitui um avango no regime o

aditamento dos critérios de “indispensabilidade” e “urgéncia”. Contudo, na opinido de

alguns membros, a norma deve ser mais clara.
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Quanto 4 enumeragio exemplificativa que o proponente realizou na proposta de lei
relativamente as situagbes de reparagBes indispensaveis e urgentes, houve duas

opinides divergentes no seio da Comisséo.

De acordo com alguns membros, a fim de evitar ac¢des judiciais desnecessarias,
devem ser acrescentadas mais situagBes recorrentes de reparagSes indispensdveis e

urgentes, pélo que foram solicitados dados estatisticos relevantes aos Servigos de

Obras Publicas. : \ﬂd

A segunda opinifio traduz-se na preocupagiio com a possibilidade de a enumeragéo
constituir uma excluséo para algumas reparagfes iﬁdispenséveis e urgentes. Por
exemplo, a proposta de lei tem na enumeragio das reparagdes indispensiveis €
urgentes o restauro da “impermeabilizagdo da cobertura” do edificio que estd % A
arruinada e permite que as dguas das chuvas entrem no edificio, o que exclui
— possivelmente o restauro da impermeabilizagio de outras partes comuns, como as ~

fachadas. Além disso, se as infiltragSes das fachadas sé afectam o uso de algumas
frac;;:c”)es, 0s respectivos condéminos t€m muita Idiﬁculdade em conseguir a aprovagio

pela resclugéio da assembleia geral do condominio.

Quanto as opinides diferentes dos membros da Comissdo, o proponente esclareceu

que, em termos da intengdio original, a enumeragdio exemplificativa efectuada na.
proposta de lei ndo pretende impedir a aplicagéio da disposigo geral relativamente &

“indispensabilidade” e “urgéncia”.

Os Servigos de Obras Publicas acrescentaram que, nos exemplos elencados no n.° 5
do artigo 18.°, o restauro mais frequente requerido por um pequeno proprietério-é o da
impermeabiliza¢io da cobertura do edificio que est4 arruinada e permite que as dguas
das chuvas entrem no edificio, € que as outras reparagdes, comb a do cabo do elevador
ou a substituicio da canalizagfio de 4gua, sdo muitas vezes atendidas através de
requerimento pela administragdo do condominio. As reparagdes que néo se encontram

elencadas, mas que sio requeridas frequentemente por um pequeno proprietario, séo
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as de infiltragdes e desprendimento de mosaicos nas fachadas.

Porém, de acordo com a opinido dos Servigos de Obras Piiblicas, receia-se que haja
omissdes, mesmo que se tente incluir todas as reparag@es indispensdveis e urgentes

neste numero, 10go, a sua proposta vai no sentido de se considerar como critério, para

~ fazer uma disposi¢io de forma geral, a seguranga da estrutura do edificio. / :/:

O proponente infroduziu alteragdes na versdo final da proposta de lei.

O n.° 1 do artigo 15.° da verséo final dispde, de forma geral, o seguinte:

A
. /
“A reparago de partes comuns ¢ indispensavel e urgente quando a recuperagio ou a
substituicdo dos componentes avariados, arruinados ou deteriorados deve ser -
executada com brevidade por estar em causa a seguranga ou a satisfagio de \19/3

necessidades essenciais dos condominos™.
23.5. Obras em partes comuns necessarias a fruiciio de fracefio auténoma

De acordo com a Nota Justificativa da proposta de lei, “em principio, no regime da
propriedade horizontal, qualquer obra que se realize nas partes comuns depende‘ da
autorizagdio da assembleia geral. N&o obstante, na pratica, é necessério utilizar as
partes comuns para proceder a reparagdes, nomeadamente na situagiio em que ndo se
consegue proceder & reparagéio das instalages de dgua, electricidade e comunicagdes
dentro da frac¢o autdnoma, porque as mesmas se encontram dentro das paredes
comuns, em especial nos edificios rhais antigos. Propde-se que o condémino possa
levar a efeito obras, em partes comuns do cohdominio, situadas no interior do édiﬁcio,
para execugio das benfeitorias necessarias ou Viteis ao funcionamento e utilizagfio, na
sua frac¢lo auténoma, de ‘equipamentos e instalagdes de &4gua, electricidade, ar
condicionado, aquecimento, gés, 'comum'cag:ﬁes' ¢ semelhantes, salvo oposigdo da
assembleia geral do condominio. A execugio dessas obras deve respeitar os Tegimes
da construgdo urbana e demais legislagdo aplicavel em vigor ao tempo da sua

execugdo, incluindo a obtengdo de licengas quando legalmente exigidas (artigo 19.° da
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proposta de lei)”.,'

0 proponente acrescentou, na reunifio, que o artigo 19.° da versio inicial se destmava

as instalagdes da propria frac¢fo auténoma, com vista a resolver as dificuldades que
se encontram na pratica. Por exemplo, no caso‘dos edificios antigos, a tubagem era
instalada dentro das paredes e, com a falta de conservagdo, a parte em ferro ficava
enferrujada e era, normalmente, substituida por tubos de cobre e estes passévam a
estar acessiveis. Mas esta situagiio referida nfo esta abrangida no dmbito do conceito
de “réparac;ﬁo ¢ manutengdo”, porque a reparago € manutencio exigem que a posi¢éo
¢ os materiais da tubagem se mantenham na mesma. Como a maior parte da tubagem
acessivel passa pelo corredor, isto ¢, envolve as partes comuns, segundo as normas
actuais, a respectiva instalagdo carece da aprova¢fo por votagho da assembleia geral,
entretanto, muitos edificios antigos ndo tém assembleia de condominio nem 6rgéo de
administragio, entfo, para resolver os problema de tubagem, muitos proprietérids

procediam 2 instalagdo de tubos acessfveis sem prévia aprovagio por votagio nem

- consentimento. Assim, se, durante o processo de instalagdo, ninguém dissesse nada, o

problema em causa resolvia-se. Mas, se¢ alguém se opusesse, a situagio era mais
complicada. Se a situagio implicasse, meramente, a tubagem de uma s6 frac¢do, os
outros proprietdrios ndo iam dar importdncia, entfio, ndio seria possivel obter um

nimero suficiente de apoio por parte dos proprietarios,

Com vista a resolver o referido problema, o artigo 19.° da versdo inicial'®, através do

143 A previs3o na vers3o inicial:
“Artigo 19.2

Obras em partes comuns feitas pelo condémino

1. O cenddmino pode levar a efeito obras em partes comuns do condominig, situadas no interior do
edificio, para execugfio das benfeitorias necessarias ou Uteis ao funcionamento e utilizagio, na sua
fracgdo autdnoma, -de equipamentos e instalagbes de agua, electricidade, ar condicionado,
aquecimento, gas, comunicagdes e semelhantes, salvo oposigio da assembleia geral do condominio
ou, no regime de administragio complexa, da assembieia do subcondominio a que pertence a fracco
auténoma. ‘

2. A execuciio das cbras previstas no nimero anterior deve respeitar os regimes da construgdo urbana

e demais legislagiio aplicavel em vigor ao tempo da sua execugio, incluindo a obtengdo de licengas
guando legalmente exigidas.
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seu n.° 1, permitia a-execuc;ﬁo, em partes comuns, de benfeitorias necessérias ou \teis
'ao funcionamento e utilizacdo, na fracgdo auténoma, de instalagdes, sem o prévio
consentimento da assembleia geral, mas, nos termos do sen n.° 3, era preciso
comunicar 3 administragfio a intengdo, ou afixar um aviso, para que os outros .
proprietarios pudessem tomar o respectivo conhecimento. E, apds sessenta dias, prazo /
previsto no n.° 6, ndo havendo nenhuma oposigdo, 0 respectivo proprietario podia

‘realizar essas obras.

Em relagio a este regime inovador, a Comissio prestou atencfo, ao nivel genérico,
aos dois aspectos seguintes: ' '\/
- O 4mbitoe de obras que este regime envolve
Na vers#o inicial, era preciso as obras preencherem trés condigGes, isto €, “eém partes %
comuns do condominio, situadas no interior do edificio”, *para execucdo das

— " benfeitorias necessarias ou uteis” ¢ para o funcionamento e utilizagdo, na frac¢io

auténoma, de equipamentos e instalages de dgua, electricidade, ar condicionado,

aquecimento, gas, comunicagdes ¢ semelhantes”.

3. Salvo quando se trate de obra indispensével e urgente, o conddmino que pretenda executar obras
nos termos do n.2 1 deve comunicar, por escrito, a administra¢do a sua intencdo ou, ndo havendo
membros da administragdo em fungBes, afixar um aviso, durante quinze dias, no étrio da entrada do
edificio e em local visivel no sitio de execugdo das obras, indicando com precisio o tipo de trabalhos a
executar. C :

4, Se considerarem que as obras interferem com interesses relevantes dos restantes conddminos, a
administragio ou conddminos que represeniem, pelo menos, um décimo do valor total do-
condominio podem convocar reunifio da assembleia geral do condominio, a qual pode opor-se as
obras, por deliberagdo tomada nos termos do n.2 1 do artigo 34.2.

5. No regime da administragdo complexa, a comunicagdo prevista no n.2 3 é dirigida & administracio
do subcondominic a que pertence a fracgio autdénoma e, no caso previsto no ndmerc anterior, a
administragdo do subcondominio ou condéminos que representem, pelo menos, um décimo do valor
total desse subcondominio podem convocar reunidio da assembleia do subcondominio, a qual pode
opor-se as obras, por deliberacgio tomada nos termos do n.2 1 do artigo 34.2 e do n.2 1 do artigo 61.¢,

6. Decorridos sessenta dias sobre a data da comunicagio ou sobre o primeiro dia da afixagio previstas
no n.2 3, ndo havendo deliberagdo de oposicdo as obras tomada pela assembleia geral do condominio

ou pela assembieia do subcondominio, o conddmino pode executar as obras.

7. 0 conddmino suporta as despesas resultantes das obras e responde pelos danos causados durante a
respectiva execucdio ou causados por vicio de construgdo ou defeito de conservagdo.”
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Segundo as explicagdes do proponente ma reunifio, “interior” significa o espago

interior de edificio, tais como o corredor, as escadas e o tecto. No que respeita a esta

_ definigHo, foi proposta ao proponente a sua clarificagfo, para passar a ser a execugao

de ‘obras em partes comuns, partes entre a “instala¢fio geral” de equipamentos € a sua
fraccéo éuténoma., Houve ainda alguns membros que perguntaram se havia higar ou
ndo a isencdo, no caso da execugfo de obras de benfeitorias- necessdrias ou tteis na
fachada 4 qual a fracc@io auténoma corresponde, tal como o caso do ar condicionado,
aprésentado na vers3o inicial, cujas obras sdo, frequentemente, executadas na fachada

dos edificios.

Por seu turno, no que respeita d expansdo da isengio as “benfeitorias uteis”, o

- proponente deu um exemplo para justificar: se um proprietério souber que os tubos de

agua das fracgGes vizinhas se encontram com fendas, tem imensa vontade de que a

" respectiva substituicdo e manutencdo possam ser realizadas rapidamente, mesmo que

essa situagdo ndo aconteca nos tubos da sua fracgio.

eliminou a expressdo “situadas no interior do edificio”, tendo mantido os termos

“benfeitorias necessarias” e “Uteis”. E alterou, concretamente, o dmbito de obras

¢ T ?\

* Apds uma considerag8io sintética, no n.° 1 do artigo 16.° da versdo final, o proponente

sujeitas a isengdio para: “obras em partes comuns do condominio para execugéo de

benfeitorias necessarias ou tteis ao funcionamento e utilizagdo, na sua fracgsio
auténoma, de equipamentos e instalagBes de agua, electricidade, ar condicionado,

aquecimento, gas, comunicagdes e semelhantes”.

Para além disso, o proponente alterou também o respectivo titulo para “Obras em

partes comuns necessarias & fruicdio de frac¢do auténoma”.

No entanto, da al’ceragﬁo do titulo derivam, ainda, outras dividas, isto &, se as obras
sdo “necessérias a fruigo de fracgBio auténoma”, mas nfo sfo ‘“‘benfeitorias
necessarias ou uteis ao funcionamento ¢ utilizagfio, na sua fracgfio, de equipamentos e

instalagBes de agua, electricidade, ar condicionado, aquecimento, gas, comunicagfes €
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_semelhantes”, entdo, como se trata esta situagio?

De qualquer modo, importa salientar que, para executar obras em partes comuns do
condominio, em principio, geralmente é necesséria a autorizag@o da assembleia geral.
O regime criado pela proposta de lei nfo pretende que as partes comuns do
condominio sejam excluidas da administrago comum, mas, sim, destina-se as obras
necessarias ou Uteis que se executam, com frequéncia, na vida didria € ndo levam a
demasiadas pérturbac;ﬁes a outros condéminos, sendo um aligeiramento moderado do

regime.

- Se as obras forem necessarias ou iteis, ¢ permitida a oposi¢do da assembleia

geral?

E™T T

Na concepgdo do artigo 19.° da versfo inicial, mesmo que os condéminos pudessem

executar obras sem autorizag@io da assembleia geral do condominio, essa execugéo

— ainda dependia de nfio haver ;‘oposigﬁo por parte da assembleia geral”. O condémino
“devia comunicar, por escrito, a administragio a sua intengfio ou, ndo havendo
membros da administrago em fungfes, afixar um aviso, durante quinze dias, no atrio

da entrada do edificio e em local visivel no sftio de execugio das obras,” com vista a

- permitir que outros condéminos pudessem tomar o respectivo conhecimento. E,
decorridos sessenta dias sobre a data da comunicag8o, ndo havendo deliberagdo de

oposi¢do as obras tomada pela assembleia geral, o condémino podia executar as

obras.

Houve membros da Comissdo que acharam complicados os respectivos
procedimentos e, no que respeita as obras ‘“necessirias ou uteis”, entenderam

inadequada a permissio dé oposico da assembleia geral.

Segundo as explicagdes do proponente, dadas na reunifio, nfio se pode afastar a
possibilidade de, na prética, a assembleia geral fixar, através da sua deliberagdo, que a '
reparagéio e manutengéo de certas instalagBes sejam tratadas, de forma uniformizada,

pela assembleia geral ou administragio.
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Todavia, ap6s novas ponderagdes, na versdo final submetida, o proponente eliminou a
possibilidade de deliberagdo de oposigo por parte da assembleia geral e alterou a
respectiva disposig&o para: desde que nfo prejudiquem a utilizaggio das coisas préprias (
ou das coisas comuns, nem interfiram com interesses relevantes dos restantes

conddminos. -
On.°1 do artigo 16.° da versio final prevé que:

“0 condémino pode levar a efeito obras em partes comuns do condominio para \/é‘/
execugdo de benfeitorias necessarias ou utejs ao funcionamento e utilizagdo, na sua )
fracgdo auténoma, de equipamentos e instalagbes de 4gua, electricidade, ar
condicionado, aquecimento, gas, comunica¢des e semethantes, sem necessidade de

autbriiag:ﬁo da assembleia geral do condominio, desde que nio prejudiqﬁem a \.V‘)
utilizagBio das coisas préprias ou das coisas comuns, nem interfiram com interesses

relevantes dos restantes condéminos”.
24, Tabuletas ou reclamos ji afixados

“Tendo em conta as opinides dos diversos servigos piblicos apresentadas durante a
consulta publica e -as especificidades do ambiente urbanistico de Macau,
nomeadamente a generalizacdo, hoje em dia, dos projectos arquitecténicos de
condominios que englobam fracgSes comerciais e fracgdes habitacionais, a presente
proposta de lei estabelece uma régra geral e uma excepgo para a afixacfio de suportes
¢ componentes de tabuletas ou reclamos na fachada do edificio.”* (Artigo 12.° da

versdo inicial'*?)

Quanto & andlise feita em relagdio ao artigo 12.° da versdo inicial, remete-se para os

pontos 23.1. e 34.1. do presente parecer.

144 yide Nota Justificativa que acompanha a proposta de lei.
185 Artigo 11.2 da versdo final.
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Péra_ além da norma referida, no Capitulo VI - Disposi¢des finais e transitérias, a
proposta de lei, na sua versdo inicial, “prop@e, relativamente as tabuletas ou reclamos
que j& se enconiram afixados nas partes comuns do condominio e tém licenga valida,
emitida antes da entrada em vigor da nova lei peloJInstituto para os Assuntos Civicos
e Municipais, um mecanismo transitorio: essas tabuletas ou reclamos podem continuar
afixados salvo se a assembleia geral do- condominio ou a assemblela do

subcondominio exigir a sua remog#o ou alteragao

Para o efeito, o artigo 69.°'% da versdo inicial da proposta de lei previa o seguinte:

“]. As tabuletas, reclamos ou os respectivos suportes e componentes que se

encontram afixados nas partes comuns do condominio ou do subcondominio e tém, &
data da entrada em vigor da presente lei, licenca vélida emitida pelo Instituto para os
Assuntos Civicos ¢ Municipais, podem continuar afixados, sem necessidade de

convocacdo de reuniio da assembleia geral do condominio ou de reuniio da

" assembleia do subcondominio para os efeitos previstos nos n.” 1 ¢ 5 do artigo 12.°,

2. A assembleia geral do condominio.ou a assembleia do- subcondominio a que
pertencem as partes comuns pode exigir, por deliberagdo tomada nos termos,
respectivamente, do n.° 3 do artigo 34.° ou do n.° 1 do artigo 61.°, a remogéio ou a

alterag@o de tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes € componentes”.

Durante as reuniées, houve opinides a questionar sobre a fala de clareza do n.° 1, que

peca por nfo clarificar o prazo de duragfo dessas tabuletas ou reclamos jé afixados,

ndo se sabendo se é-possivel renovar a respectiva licenga quando o seu prazo de

LR A
AL - Modelo 6

validade expirar. : ‘

Para eliminar essas duvidas, o proponente alterou a redacgdio do n.° 1 do artigo 69.°
supramencionado, com vista a clarificar que, com a entrada em vigor da lei, as
tabuletas, reclamos ou respectivos suportes e componentes j& afixados e com licenga

valida nfo s6 podem manter-se afixados, sem necessidade da deliberagéio da

148 Artigo 68.2 da versdo final.
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assembleia geral do condominio para autorizar a sva afixagfo, nos termos do n.° 1 do
artigo 12.° da versdo inicial, como podem ainda ser objecto de pedido de renovagdo da
licen¢a, também sem depender da deliberagio da assembleia geral para efeitos de

autorizagéo.

Importa referir, porém, que o facto de nestas situagdes nfio ser necessiria a /
autorizagio deliberada pela assembleia geral do condominio, néo significa que o
JACM renove, necessariamente, a licenga. Esta norma dispensa apenas os requisitos - ﬁ

. previstos na presente propésta de lei para a afixagio de tabuletas ¢ reclamos, sem .
dispensar, no entanto, os requisitos para a -renovag:éo da licenga no ambito de Ouj:ras : \AJ

leis. ' ' ' f

Por outro lado, no seio da Comisséo, houve opiniGes a questionar sobre o raciocinio
-16gico do n.° 2 do artigo 69.°, que ndo se harmoniza com a intengéo legislativa do n.° 2 \V)
do artigo 12.°.

Segundo a explicagio dos representantes do Governo, neste momento, algumas
licengas emitidas pelo JACM para'aﬁxag:ﬁo de tabuletas ou reclamos envolvem as
partes comuns do condominio, o que em principio devia depender da autorizagio da
assembleia geral, mas, tendo em corita que a tabuleta ¢ afixada somente na fachada da
frac¢dio auténoma do requerente, o IJACM emitiu, h_a pratica, algumas licengas para

este tipo de tabuletas ou reclamos.

Nesta conformidade, o citado n.° 1 do artigo 69.° visa perrrﬁtir que as tabuletas ja
afixadas, desde que tenham licenga emitida pelo JACM, possam continuar afixadas e
ver a sua licenga renovada, sem necessidade de. dei)ender da concorddncia da
assembleia geral do condominio, salvo quando esta impuser a sua remogdo ou
alteracdio, por deliberagfio tomada com o quorum legalmente exigido (n.® 2 do mesmo
artigo).

Todavia, na opinifio de alguns membros da Comissdo, a afixagfio de tabuletas estd

‘relacionada com o interesse de quem explora o estabelecimento comercial, e foi com
124
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base neste considerando que a versdo inicial da proposta de lei iaermitia que as
pessoas referidas no n.° 2 do artigo 12.° afixassem tabuletas ou reclamos na fachada
da fracgdo auténoma situada no rés-do-chdo e nas colunas que estfio em frente &
fachada dessa fracgfio auténoma ndo excedendo a sua largura, sem necessidade de

autorizacfo da assembleia geral do condominio¥7/148,

Face a esta situa¢do, se a proposta de lei permitisse, a0 mesmo tempo, que as tabuletas
fossem removidas ou alteradas por deliberagfio da assembleia geral do condominio,
estar-se-ia a refutar a opgHo legislativa inicial, tornando instivel a situagfo juridica

dessas tabuletas.

Essas opinides foram acolhidas pelo proponente, que, atendendo a harmonizagéo de
todo o articulado da proposta de lei e a natureza especifica do referido n.° 2 do artigo
12.°'%, reconheceu que ndo se devia incluir os casos do n.° 2 do artigo 12.° na norma

do n.° 2 do artigo 69.° da versdo inicial.

Assim, no n.° 2 do artigo 68.° da versdo final, foi acrescentada a referéncia “excepto
nos casos previstos no n.° 2 do artigo 11.°”, com vista a clarificar que a remogio ou a
alteragcio de tabuletas e reclamos por delibéraq,ﬁo da assembleia geral de condominio
sé se aplica aos casos previstos no n.° 1 do artigo 11.°, que dependem da autorizagéo

da assembleia geral para a respectiva afixagfo.

Por outro lado, foi eliminada na versdo final a citagio das disposigdes sobre o regime
de administragdo complexa, por o seu contetido se revestir meramente de caracter
remissivo, sendo que a norma relativa ao quorum se ericontra agora definida nos n.*
2150 e 3 do artigo 29.° '

147 A excepcdo prevista no n2 2 do artigo 11.2 da vers3o final passou apenas a incluir a parte "na
fachada da fracg3o autdnoma situada no rés-do-chac”, ficando assim excluida a parte nas “colunas que
estdo em frente a fachada dessa fracgio autdnoma ndo excedendo a sua largura®

148 pelativamente 3 andlise do artigo 12.2 da versio inicial, remete-se para os pontos 23.1. e 34.1. do
presente parecer.

148 Ne 2 do artigo 11.2 da versio final.

B0 A remissdo para o n? 2 do artigo 29.2 foi aditada por se ter em consideragiio as alteragGes
introduzidas no n2 1 do artigo 11.2 da vers3o final. ‘
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25. Introducio do mecanismo de media¢io para a resolucio dos litigios de

administracio

Com base no actual regime de arbitragem, foi introduzido na proposta de lei o regime

de mediag#o para resolver os litigios de administraggo.
Na Nota Justificativa da proposta de lei, refere-se: “[e]mbora o artigo 1342.° do

7
Cédigo Civil ja preveja a possibilidade de estabelecer, no regulamento do condominio,
a obrigatoriedade de celebracio de compromissos arbitrais como mecanismo de | ﬁ
resolucio de litigios, tendo em vista uma resolugdo mais rapida e eficiente dos '
conflitos emergentes das relagdes do condominio, a proposta de lei prople a | l/
introdugédo de um outro mecanismo alternativo de resolugfio dos litigios — mediagéo.
Posto isto, para além de sugerirmos a manutengdo do mecanismo original de
compromisso arbitral,” introduzimos nesta proposta de lei a mediagdo como
mecanismo de resolucdo &e litigios relativos aos assuntos da administragdio do \Q/&
- condominio; nestes .termos, a assembleia geral do condominio pode estabelecer no
regulamento do condominio a obrigatoriedade de os condéminos submeterem

qualquer conflito emergente das relagdes de condominio 4 mediagéo (a_rti'go'26.° da

‘proposta de lei)”.
A Comissdo ndo tem objecgéio a introducfio do regime de mediagfio na proposta de lei.

Porém, houve também membros que ficaram atentos & existéncia, na verséo inicial da

151

" proposta de lei, de somente um artigo'”' sobre arbitragem e mediaggio, faltando o

regime em concreto e as regras de funcionamento.

Quanto a questdo, o proponente esclareceu que, neste momento, ndo existe um regime

151 vide versdo inicial:
"Artigo 26.2
Media¢do e compromisso arbitral

O regulamento do condominio pode estabelecer a obrigatoriedade de os conddminos:

1} Submeterem a resolugéo de gualquer conflito emergente das relagbes de condominio & mediagio;

2) Celebrarem compromisso arbitral para a resolugdo de litigio emergente das relagBes de
condominic”, ‘ :
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exclusivo de mediag8o, no entanto, esta é, do ponto de vista das questdes prediais, um

' meio mais. eficaz em comparagdo com a arbitragem. No Instituto de Habitagio ja

existe um Centro de Arbitragem de Administragio Predial e, antes da arbitragem,

152 A intengfo original deste artigo da

procede-se em primeiro lugar a uma mediag&o
proposta de lei é reservar uma abertura, com vista 4 coadunacgio com o futuro regime
de mediagdio. Os servicos competentes vo planear de forma uniforme todos os
mecanismos de resolu¢do alternativa de litigios, tais como a mediagéo e a arbitragem,
inclusivamente, v&o rever o regime actual de arbitragem'*. Arbitragem e mediagZo
tém, em principio, como pressuposto a voluntariedade. Seria conveniente proceder—se,.
na proposta de lei, somente a uma intervenc¢3o adequada, isto €, em primeiro lugar, €
necessdrio a assembleia geral do condominio aprovar o regulamento, sendo este a
definir a matéria em causa, n#o se podendo, pois, mediante a proposta de lei, obrigar

0s proprietarios a sujeitarem-se a arbitragem ou mediagao.

Apesar de ser assim, 0 proponente acabou por fazer alteragdes relativamente grandes
na versio final da proposta de lei, tendo anteposto o artigo em causa ao artigo sobre o
“regulamento do condominio®, ¢ também cancelou o nexo directo entre a resolugéio

extrajudicial dos conflitos e o regulamento!>*,

Segundo a explicagio do proponente, sugerir na versio final a eliminagfo da forma de
se recorrer ao regulamento para definir outros métodos de resolugo de litigios tem
por razdo considerar-se que, no sistema juridico de Macau ou noutros sistémas
juridicos, a arbitragem e a mediagéo obrigétérias séo regirnés néo regulares, e ndo séo
necessariamente adequadas para resolver os respectivos litigios. Assim sendo,
sugere-se continuar a usar 0 mecanismo de optar, voluntariamente, por outros meios

de resolugdio de litigios. Porém, com vista a divulgar a politica, que o Governo

152 para regras detathadas do procedimento, vide anexo intitulado “Regulamento do Centro de
Arbitragem de Administracio Predial” do Despacho do Chefe do Executivo n.2 662011,

182 vide Decreto-lei n2 26/96/M de 11 de Junho.

154 Vide versdo final:

“Artigo 19.2 .
Resolugdo extrajudicial de litigios

Os conflitos emergentes das relagbes de condominio devem ser submetidos preferenciaimente a
meios extrajudiciais de resolucio de litigios, designadamente 4 mediacdo e a arbitragem”.
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defende, sobre a resolugdo dos litigios por via extrajudicial, seria conveniente definir
um-artigo, com vista a permitir a ligagéo entre esta proposta de lei e outras legislagdes, s
presentes e futuras, que regulem as respectivas matérias. Deste modo, sugere-se na .
proposta de lei-passaf a consagrar uma disposic;éo geral, na qual, os conflitos"
emergentes das relagdes de condominio devem ser submetidos preferencialmente a -,

meios exirajudiciais de resolugdo de litigios, designadamente, 3 mediagdo ¢ a

arbitragem.

11X

~ Apreciacio na especialidéde

Para além da apreciagio na generalidade sﬁpramencionada, a Comisséio procedeu \/L‘/
ainda, nos termos do -artigo 119.° do Régimento da Assembleia Legislativa, a f
apreciagio na especialidade das solugles concretas contidas na proposta de lej,

incidindo sobre a adequagfio dessas solugBes aos principios, e sobre a perfeiq:ﬁo

técnico-juridica das disposigGes legais da proposta de lei. - “%

A Comissdo procedeu a uma analise pormenorizada sobre o contetido concreto da

. proposta de lei, e foi também estreita a comunicagéo entre a assessoria e o pessoal

técnico-juridico do Governo. Com base nisto, o proponente acabou por apresentar a

versdo final da proposta de lei.
A. Disposicdes gerais
26. Objecto e :’im'bito
O objecto & o 4mbito da proposta de lei vém regulados no artigo 1.°1%,
De acordo com a explicagdo do proponente, a disposicio do n.° 2 do presente drﬁgo

tem origem no artigo 1327.° do Cédigo Civil em vigor, apenas com melhoramento da

redac¢do, mantendo-se o seu principio e conceito. Nele, os “érgéos” referem-se ao

[

1% Trata-se do artigo 1.2, em ambas as verses, a inicial e a final,
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6rgio administrativo e & assembleia geral do condominio, que sdo de natureza

executiva e deliberativa, respectivamente.

‘Quanto 4 expressfo “administragio do condominio”, constante do n.° 2 do presente

artigo, em vez da expressdo “administragiio das partes comuns do condominio™, como
no titulo da proposta de lei ou no n.° 1, houve quem erh sede de Comissao chamasse a

atengfio do proponente para a harmonia entre as concepgdes da proposta de lei.

Contudo, relativamente & eventual omissio da expresséio “partes comuns™ neste n.° 2,

o proponente esclareceu que a redaccio resultou de consideragSes técnicas. Dado que

~no n.° 1 do artigo 1.° j& se verifica a mengio as “partes comuns”, a repetigdo da

expressdio na n.° 2 seria redundante. Além disso, o artigo 1327.° do Cédigo Civil

também nfo faz esta mengéo.

Assim sendo, o proponente n#b acolheu a sugestio de ajustamento e a expresséo

“administragio do condominio” do n.° 2 mantém-se inalterada na verséo final.

. Por outro lado, houve a opinido de que o termo *“conservagéo” no n.° 2 era mais

W BHA
AL ~ Modelo 6

utilizado para ‘aspectos mais estaticos, pelo que a terminologia talvez devesse ser

ajustada, uma vez que o preceito abrange actos ndo estaticos, como reparagéo,

manuten¢o e melhoramento, etc.

O proponente respondeu que, durante a produgio legislativa, ndo sé efectuou uma
transferéncia literal do articulado antigo, mas antes introduziram-se ajustamentos
adeqhados, Quando se verificava a necessidade de melhoramento da redacgio. Quanto
ao uso do verbo “conservar” (£R7%), é no sentido de exigir a manutengio do
respectfvo estado original e a reparagio em caso de deterioracio; e a manutengdio e
enceramento em caso de descolorégﬁo, portanto, encontram-se abrangidos todos estes
conceitos. A reparagdo ¢ a inovagfo sdo apenas, por sua vez, actos praticados para

garantir a “conservagéo”.

Em relago ao uso da terminologia na prética, no Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de
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Agosto ( Regulamento geral da construgdo urbana), quanto a definiio de algumas
obras em partes comuns, € mais frequente o uso dos termos “modificacdo” (& &),
“conservagio” ({% %), “reparaco” (#£4%) e “beneficiagio”™ (& k)"°.

O proponente acrescentou ainda que a eventual substituigio destes termos poderia

conduzir 4 alteragdo em multiplas leis avulsas, 0 que merecia atengfo.

Tendo em conta as considera¢des acima reflectidas, o termo “conservagfo” no n.’ 2

mantém-se na versdo final,

Ainda em relagdo ao n.° 2, ouvida a opinifio da Comisso, o proponente propds o

aditamento da palavra “seguran¢a”, a semelhanca do que se fez também no.n.° 1 do
artigo 7.°, para estar em conformidade com outros artigos da proposta de lei que
mencionam a “seguranca” como uma das preocupages inerentes a administragdo do

condominio!?’,

On®3do pfesente artigo dispde que “os regimes estabelecidos ao abrigo da presente
lei ndo prejudicam a aplicagfio de fegimes especiais” e faz expressa referéncia ao
regime que se aplica “na administrag@o dos edificios construidos ao abrigo da Lei da
habitagio econémica”!*®, De acordo com o esclarecimento do proponente., a referida

men¢do € meramente exemplificativa e nfio impede a aplicacdo de outros regimes

especiais, incluindo o regime que regula a administragéo de edificios promovidos em

regime de contrato de desenvolvimento para a habitagio'®, referido nalgumas

opinifes.

Além disso, na vers8o final retirou-se do n.° 3 a expressfio “salvo disposigio em

156 yide artigos 1.2 e 7.2 do Decreto-lei n.2 79/85/M, de 21 de Agosto {Regulamento geral da

construcio urbana).

157 Vide alinea 1) do artigo 5.2, n.2 1 do artigo 7.2 e n.2 1 do artigo 56.2 da proposta de lei.

158 A Lel n.2 10/2011 “Lei da habitacdo econdmica” prevé no seu artige 57.2 {Administragdo dos
edificios). o seguinte : .

“A administra¢do dos edificios construidos ac abrigo da presente lei é regulada, com as necessarias
adaptagdes, pelo disposto no Decreto-Lei n.2 41/95/M, de 21 de Agosto *.

159 Vide Decreto-Lei n.2 41/95/M de 21 de Agosto (Regula a administracio de edificios promovidos
em regime de contrato de desenvolvimento para a habitagéo)
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contrario”, pois a proposta de lei ndio prevé disposigles que consagrem a sua
prevaléncia ou a prevaléncia de alguma norma da proposta de lei sobre os regimes

especiais.
27. Regimes de administracao
Os regimes de administragio sio regulados pelo artigo 2.°'%° da proposta de lei.

Este artigo provém do artigo 1328.° do Cédigo Civil, € os seus n.% 1, 2, 3 ¢ 4

correspondem, respectivamente, aos n.* 1, 2, 4 ¢ 7 do artigo 1328.°.

A proposta de lei revoga o artigo 1328.° no entanto, através do artigo 70.° da verséo j
final, que visa proceder a alteragSes ao Cédigo Civil, o contetido do n.° 3 daquele [

artigo vai ser incluido no artigo 1320.° do Cédigo Civil e passar a ser 0 seun.” 4.
27.1, Relativamente ao disposto no n.° 2 do artigo em causa: %

O niicleo da primeira parte da alinea 2) do n.° 2 da verséo inicial — “Na falta da
clausula referida na alinea anterior, dois ou mais edificios de que ¢ condominio é
composto tenham mais de dez fracges auténomas” manteve-se igual ao dispdsto
original do Cédigo Civil'®!, mas a segunda parte - “(...)e estejam atribuidos a cada
uma, o valor percentual ou permilar da frac¢do ‘auténoma no condominio e o valor
percentual ou permilar da mesma no subcondominio a que pertence” foi aditada na
proposta de lei. Segundo o proponente, foi aditada a exigéncia de o “valor percentual
ou permilar da fracgfo autdnoma” ter de ser indicado no titulo constitutivo, porque a

alinea b) do n.° 2 do artigo 1328.° do Cédigo Civil apresenta insuficiéncias:

160 Trata-se do artigo 2.2, em ambas as versdes, a inicial e a final.
161 3y ne 2 do artigo 1328.2 do Cadigo Civil prevé o seguinte:

“0 condominio sobre um conjunto de edificios € passivel de ser submetido ac regime de

. administra¢do complexa:

U EEN
AL —Modelo 6

a) Quando o titulo constitutivo contenha a clausula prevista na alinea a) do n.2 2 do artigo 1320.2; ou

b} Quando, na falta da clausula referida na alinea anterior, dois ou mais dos edificios de gue o
condominio é composto tenham mais de dez fracgbes”.
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Actualmente, na pratica, se um condominio tem dois ou mais edificios e cada um
deles tem mais de 10 fraccdes, entdo, segundo a disposigdo em causa, parece que é 7
possivel adoptar-se o regime de administragio complexa. Contudo, como no
respectivo titulo constitutivo ndo foi fixada a percentagem que cada frac¢o auténoma
representa, neste caso, a disposi¢do em causa ndo tem operacionalidade. Isto, porque, ¢
mesmo que a lei permita essa situagio, se néo for fixada a percentagem que cada
fracciio representa, ¢ impbssivel que os respectivos proprietarios participem na

votagdo. Neste sentido, a proposta de lei acrescentou este contetdo.

Segundo os esclarecimentos do proponente, o valor percentual ou permilar referido na
segunda parte da alinea 2) é fixado no titulo constitutivo, mas, como na alinea 1) ja se W

fez referéncia ao titulo constitutivo, este nio foi repetido na alinea 2). I

Ouvidas as opinides da Comissdo, e por razdes de clareza, o proponente concordou

que se tornasse expresso este aspecto na alinea 2), e aditou, portanto, na alinea 2) do %
‘ . . ~ . s . ' N
n.° 2 do artigo 2.° da verséo final, a expresséio “no titulo constitutivo da propriedade

horizontal®.

Houve quem sugerisse que se devesse uniformizar as expressdes em chinés utilizadas
nos diversos niimeros deste artigo ¢ até noutros artigos da proposta de lei, de modo a
evitar que, numas vezes, se utilize “5% & /& 5 4 ” e, noutras, se utilize “5% 7 /8B &

_E >, tendo-se sugerido que se empregasse, de forma uniformizada, a primeira.

Quanto a descoordenagdo entre as expressdes “3¢ E /B F " e “REB/F L™, 0
proponente afirmou que a expressdo “Z& JE /& 55 B ” era uma inovagéo, enquanto a
-expressdo “8% & 5B & | era a utilizada no n.° 7 do artigo 1328.° do Cédigo Civil.

Apesar das opinides acima mencionadas, o proponente nédo uniformizou as referidas

expresses na versdo final da proposta de lei'®,

182 pgr exernplo, nas alineas 1} e 2} do n.2 2 do artigo 2.2 e na alinea 5) do n.2 2 do artigo 56.9,
emprega-se a expressdo “5%EHEE P, enquanto, nas alineas 1) e 2) do n.2 4 do artigo 2.2, utiliza-se a
expressio “sRE/E "
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Ainda em relagfo 4 alinea 2) do n.° 2 do artigo 2.° onde se refere que “dois ou mais
edificios de que o condominio € composto tenham mais de dez fracebes auténomas”,
como ¢ que se deve entender esta parte? Ha que exigir que cada edificio tenha mais de

10 fracgbes? A intengfio deste artigo corresponde as suas expressoes?

Segundo a explicag¢do do proponente, o dlSpOStO na alinea em causa nio ¢ para ex1g1r

que todos os edificios tenham de ter mais de 10 fracgdes, sendo possivel que existam

" alguns edificios altos e outros baixos, e que estes baixos possam ter apenas 5 ou 6

rEN AN
AL - Modelo 6

frac¢Ges, mas ha que existir, pelo menos, dois edificios com mais de 10 fracgdes.

Quanto a isto, o proponente apenas procedeu a alteragfio da versdo chinesa da alinea
em causa, de “Fi JB& 5% bl & A48 5 para “F & 2% 25 i 09 #2 52, e aditou ainda a
expressdo acima referida “no titulo constitutivo da propriedade horizontal”, sem
proceder a outros ajustamentos ao nivel da redacglo para clarificar a intengdo

legislativa, que o proponente chegou a esclarecer durante as reunides.

No que toca aos conflitos existentes na parte comercial e na parte habitacional dos
edificios, alguns membros da Comissdo colocaram a seguinte questdo: ‘existem
métodos para permitir aos edificios antigos ddoptarem o regime de administraggo
complexa, deixando-se que as partes comercial e habitacional sejam administradas
separadamente? No entanto, tendo em conta que esses edificios j4 foram concluidos
h4 mais de 20 anos, é impossivel determinar o valor percentual ou permilar que o seu

subcondominio representa.

Além disso, na alinea 2) do n.° 2 retirou-se a parte “na falta da clausula referida na
alinea anterior” por nfo ser necessaria. Prevendo a alinea 1) os casos em que hj
clausula no titulo constitutivo e estando a conjungéo disjuntiva “ou” a separar as
alineas 1) e 2), o sentido da alinea 2) j4 & necessariamente o de s¢ aplicar, na falta da

cléusula referida na alinea anterior.

27.2. Em relagéo 4 norma prevista no n.® 3 deste artigo:
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- O n.° 3 do artigo 2.° mantém, basicamente, o contetido do n.° 4 do artigo 1328.° do

Cédigo Civil, e na proposta de lei apenas se eliminou a ressalva da dltima frase -

“salvo se o titulo constitutivo da propriedade horizontal dispuser em sentido distinto.

Segundo o proponente, a razdo deve-se ao facto de as situagdes do actual regime
serem demasiado confusas e, mesmo que seja eleita a administragéo, é provavel que

continue a nfo ser possivel saber expressamente qual dos regimes se aplica.

Para resolver estas incertezas'®3, a presente proposta de lei define que, em principio, a

administragio do condominio fica sujeita ao regime de administragfio simples, salvo

nos casos previstos no n.° 2 do artigo 2.°.

Embora o titulo constitutivo contenha a cldusula que permite a adopgéo do regime de
administracio complexa, antes de adoptar efectivamente este regime, a proj:osta de lei

define, expressamente, que vigore o regime de administragdo simples'®

Em relacéo a como estabelecer a adopgio do regime de administragdo complexa, os

pressupostos de todos os casos encontram-se discriminados no n.° 2 do artigo 2.° da

proposta de lei. Os problemas que aconteceram no passado foram: alguns

-subcondominios pretenderam criar uma comissdo de administragfio, para adoptar de

forma auténoma o re'gime‘ de administragéio complexa, mas os outros subcondominios

discordaram. Daf que podériam facilmente surgir conflitos.

‘No ambito do regime estabelecido pela proposta de lei, se se reunir as condigdes

previstas no n.° 2, desde que haja um subcondominio a propor a criagdo de uma
comissdo administrativa, de forma autonoma, os restantes subcondominios t€m de

cumprir, nfio sendo necessario estar sujeita a acordo de todos os subcondominios. O

153 Nos edificios “Jardim Nova Cidade”, por exemplo, existem 3 edificios que elegeram a proprla
admlnlstragao existem 3 edificios que ndo tém administragio, e os restantes edificios sfo geridos
pelas anteriores empresas de administracdo. Entdo, qual é o regime que se aplica? Ninguém sabe.

184 |sto &, quando um condominio satisfizer uma das situagBes previstas no n.2 2, pode aplicar-se o
regime de administrago compiexa, mas, antes da.assembleia geral do subcondominio eleger a prépria
administragdo, esta sujeito ao regime de administragio simples.
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proponente frisou que as disposi¢des da proposta de lei correspondem mais as préticas

*
comuns. - f

Para além disso, também em telagdo ao n.° 3 deste artigo, pode um condominio ser

composto por cinco edificios e num desses edificios ter sido eleita uma administragéio -
¢ aplicar-se o regime de. administragdo complexa, enquanto os restantes edificios
ainda néo elegeram as suas administra¢des. : 7/

Face a esta situagdo, o actual regime ndo possui um mecanismo de resolucfo
correspondente, € a proposta de lei teve em consideragio o facto de que nern todos os
edificios elegem a prépria administragio e, nos termos da alinea 2) do artigo 57.°¢ da
alinea 3 do n.° 1 do artigo 64.° da proposta de lei (versédo final), a assembleia geral ¢ a ./ A j

administragio do condominio sfo responsaveis, respectivamente, pelas deliberacSes ¢ [

pela execugdo no Ambito dos assuntos relativos as partes comuns dos subcondominios,

até os subcondominios elegerem a prépria administragéo.
27.3. Em relagdo a norma prevista no n.® 4 deste artigo:

No n.° 4 foi alterada a ordem das alineas 2) e 3), a fim de corresponder & ordem do n.°
2:

28. Orgios

O n° 1 do artigo 3.°185 da versfio inicial corresponde ao n.° 1 do'artigo 1329.° do

Codigo Civil, cuja redacgfio se mantém basicamente inalterada..

Visto que no n.° 2 do értigo 1.° se faz uso do conceito “drgdos”, assim, seguindo a
mesma légica, no titulo do artigo 3.° deve ou nfio empregar-se 0 mesmo conceito -
abrangenté (“6rgéos” em lugar de -“6rgﬁos de administragido™), e fazer-se, sob este
conceito, a subdivisio em “6rgdo deliberativo” (assembleia geral do condominio) e

“Orgdo de natureza executiva” (6rgdo de administracio)? Sugeriu-se, assim, a

%5 Trata-se também do artigo 3.2 na versdo final.
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substitui¢o do titulo do artigo 3.° por “érgdos”.

No que diz respeito & epigrafe “6rgos de administragdo” do artigo 3.° da versdo
inicial, segundo a explicagdo dada pelo proponente, apesar de, em sentido restrito, a
assembleia geral do condominio ser um 6rgdo.deliberativo, todas as suas deliberagdes
se prendem com os trabalhos de administracio do prédio, pelo que, em sentido lato, €

considerada um drgdo administrativo.Q proponente admitiu que havia margem para

. melhoria na epigrafe do artigo 3.° e alterou-a na versdo final para “Orgdos do

condominio”.

Os n.% 1 e 2 deste artigo sdc normas imperativas, mas a redacgéo da versfo inicial era
demasiado expositiva, carecendo da forga de exigéncia em termos do tom, razéo pela
qual se sugeriu o aditamento no n.° 1 do caracter “f&” (dever) em posi¢lio anteposta a
expresséo “t%74” (haver), € no n° 2 a alteragfio da redac¢@io para “o regime de

administra¢io complexa deve compreender”.

O proponente introduziu melhorias na redacg¢éio da versdo final, mas ndo acolheu a

sugestdo acima referida.

Mais, houve quem considerasse prolixa a redac¢éo da versdo em lingua chinesa do n.°

3 do artigo 3.°, e sugerisse a substituigio da parte“#§#liE " por outro termo.

Quanto a isso, ¢ proponente acolheu a referida opinifio e infroduziu ajustamentos na

redacgéo.

A versdo em lingua chinesa deste nimero passa a ter a seguinte redacgﬁq :
“G—RUTHER - EER BEEEIATE S B ERYERS RS T B rRYsEsE
BT — PR RTE. : '

Além disso, retirou-se a parte final da alinea 2) do n.° 2 da 1.% verséio da proposta de

lei - “o qual funciona em colégio de administragBes, composto por membros das

administragdes de todos os subcondominios, salvo quando a assembleia geral do
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condominio decida eleger os membros da administraggio™!®®

, por n#o se justificar estar ;
a explicar nesta norma o funcionamento da administragio’ do condominio no regime
de administragio complexa, quando, diferente da estrutura da versdo inicial, ha um o
capitulo’®’ da versdo final que se dedica a essa questdo. Do mesmo modo, também o L
n® 1 e a aliea 1) do n° 2 nfio desenvolvem o modo de funcionamento da
administragéo. ‘ .
B. Regime de administracio simples /
. 29, Direitos, obrigacioes e encargos dos condéminos quanto & administragao %

29.1. Direitos dos condéminos quanto a2 administragio - \/ \]

O artigo 4.° da versfo final dispde que, no regime de administragfio simples, os /

direitos dos condéminos quanto a administragéo séio:

“1) Participar e votar nas reunides da assembleia geral do condominio; @/5
" 2) Proceder 2 convocagdo de reunides da assembleia geral do condominio 10S ¢asos

previstos na presente lei;

3) Apresentar a administragiio sugestdes, pedidos ou queixas sobre a execugio das

fungdes atribuidas a esse orgéo;

4) Recorrer para a assembleia geral do condominio dos actos da administracgo;

5) Intentar acg¢fio judicial contra a administragdo por violagdo culposa das suas

obrigacdes; '

6) Outros direitos atribuidos pela presente lei”.

Isto corresponde basicamente ao artigo 1330.° do Cédigo Civil vigente. Para além de
algumas melhorias ao nivel da redacgéo ou da técnica legislativa, efectuou-se ainda o
desenvolvimento da alinea ¢) do artigo 1330.° “apresentar 4 administracfio as

reclamac¢Bes que entendam por convenientes sobre a execugdo das fungdes que

5 Sobre o funcionamento do colégio de administragées, remete-se para o artigo 63.2 da versdo final.
%7 Capitulo Ill, "Regime de administragio complexa” da vers3o final da proposta de lei.. '
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estejam incumbidas a este érgdo” para “apresentar 4 administragiio sugestdes, pedidos
ou queixas sobre a execugo das funcdes atribuidas a esse 6rgdo”, e a restrigéio de
“todos os demais direitos que lhes sejam atribuidos pela lei”, como dispde a alinea f)

do artigo 1330.°, para outros direitos atribuidos pela “presente lei”.

O artigo 4.° da versio inicial pretendia regular, através de um Vinico artigo, os direitos
do condémino no regime da administragéo simples e 0s no regime da administragio

168 69

complexa'®®, mas os resultados ndo foram os desejéveis'®.

Na versdo final, o proponente recuperou o modelo normativo de separagéio do Cédigo

Civil, passando a regular no artigo 4.° apenas os direitos do condémino no regime de
p g

iV

Em torno da disposi¢do do artigo 4.° da versdo inicial!’!, a discussdo incidiu ainda

sobre: a eventual necessidade de encontrar fundamentos adicionais “nos termos da

GAE TN

presente lei” para o gozo efectivo dos direitos elencados; a técnica legislativa da
alinea 2); e a possibilidade de ninguém querer ser mernbro do érgdo administrativo,

em resultado da disposicio da alinea 5), nomeadamente o direito do conddémino de

188 A versdo inicial eliminou a divisdo em subsecges “Regime de administragdo simples” e “Regime
de administragio complexa” do Codigo Civil. Vide Subsecc¢do Il {Regime de administragdo simples) e
Subseccio Il (Regime de administragdo complexa) da Secgdo IV do Capitulo V do Tftulo Il do Livro I}
do Cddigo Civil. :

1 yide ponto 12 da apreciagdo genérica deste parecer.

170 vide' artigo 51.2 da versdo final, sobre os direitos do conddémino no regime de administragdo
complexa.

171 p versdo iniclal da proposta de lei previa o seguinte:

“Artigo 4.2
Direitos do condémino

O conddmino tem, nos termos da presente lei, os seguintes direitos:

1) Participar e votar nas reunides da assembleia geral do condominio; .

2) Proceder a convocacgio de reunides da assembleia geral do condominio, individualmente, nos casos
previstos no n.2 3 do artigo 13.2, no n.2 4 do artigo 28.2, no artigo 51.8, no n.2 8 do artigo 62.2 enon.2
2 do artigo 64.2, ou juntamente com outros condominos nos demais casos previstos na presente lei;
3) Apresentar a administragdio sugestdes, pedidos ou gueixas sobre a execugdo das fungdes atribuidas
a esse Orgio; )

4) Recorrer para a assembleia geral do condominio dos actos da administracdo;

5} Intentar acgdo judicial contra a administracdo por violagio culposa das suas obrigagdes;

6) Cutros direitos atribuidos pela lei”. '

. : - 138

A-4 BIBEI 201742 55
Formato A-4 Imp, Mai. 2057



IEE HEA
AL — Modelo 6

separagio enire a convocagdo de reunides “individualmente” e *juntamente com

. AR ATERELE®
Regifio Administrativa Especial de Macan
Assembleia Legislativa ’ >

“intentar ac¢do judicial contra a administragfo por violagdo culposa das suas

obrigagdes™.

J4 que o presente artigo visa regular os direitos dos conddéminos & nfo. o exercicio
destes direitos, foi eliminada a expresso “nos termos da presente lei” na verséo final,
se bem que na préatica o exercicio dos direitos continue a reger-se pela presente lei. A

fim de tornar mais concisa a redacgdo da alinea 2), na versfio final ndo se faz a

outros condéminos”, deixando-se de enumerar, por um lado, varios artigos para a
convocagdo “individualmente” e, por. outro, deixando-se, para a convocagdo
“juntamente com outros condéminos”, de exigir a identificagfo dos “demais casos
previstos na presente lei”. Além disso, apesar da manutengdio, na versdo final, da
norma prevista na alinea 5) do artigo 4.° da veis#o inicial, o proponente acolheu as
opinides da Cdmisséo, eliminando na maior medida poésivel_ os artigos relacionados
com a responsabilidade dos membros dos érgéos administrativos, nomeadamente on’
8 do artigo 10.° e o artigo 55.° da versdo inicial, se bem que a dispensa total das

responsabilidades destes membros através da.lei possa originar uma série de

problemas. Mesmo assim, dado que esta alinea tem como pressuposto a “violagdo das

5 Ea AN e =

suas obrigacbes™ de forma “culposa”, o objectivo nfo é permitir que os condéminos -

intentem arbitrariamente acg#o judicial contra a administraggo.

Na verséo final, o proponente introduziu ainda alteragfes na alinea 6) do artigo 4.°,

modificando a redacgio original “outros direitos atribuidos pela lei” para “outros

direitos atrtbuidos pela presente lei”. O proponente justificou esta alteracfio com o-

facto de o artigo regular apenas os direitos dos condominios “quanto &
administraggo™!7, os quais s#o atribuidos s6 pela presente lei. Isto nfo impede que os
condéminos tenham direitos quanto a outros aspectos, nos termos de outras leis. Um
outro factor tido em consideragﬁo pelo proponente é o irhpacto do dmbito dos direitos
do presente artigo no Ambito dos. direitos dos “usufrutudrios” e

“promitentes-adquirentes” quanto 4 administragfo!”.

122vide titulo da Secgdo ! do Capitulo Il da versdo final — “Direitos, obrigagé‘:es e encargos dos
condéminos guanto & administragdo”.. .
BVide artigo 6.2 da vers3o final.
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29.2. Obrigacdes dos condﬁminos quanto 3 administracio - _ /)
O artigo 5.° da versdo fmal estabelece que sdo obrlgac;oes do condommo

“1) Cumprir o disposto no regime da propriedade horizontal, na legislagéo respeitante
a construgdo, conservagdo, utilizagio e seguranga de edificios e suas instalagSes e na
legisla¢io referente ao licenciamento, quando aplicavel;

2) Cumprir o regulamento do condominio;

#
'R
7

3) Cumprir as decisdes tomadas pelos 6rgios ‘do condominioc no 4mbito das .

respectivas competéncias;-
4) Pagar os encargos de condominio;

5) Outras obrigagBes impostas pela presente lei”.

Em comparagio com o artigo 1331.° do Cédigo Civil, nfio consta do artigo 5.° acima
referido a mengéo de “selﬁ prejuizo do dispost6 no artigo 1325.”” do Cédigo Civil,
mas na realidade pode tirar-se a mesma conclusio qué na alinea 1), pois o préprio
“cumprir o disposto no regime da propriedade horizontal” ja implica a observagio das
disposi¢des dos artlgos 1313.° a 1326.° do Cadigo Civil vigente. Além das melhorlas

ao nivel da redacc;ao ¢ da técnica leglslatlva, as alteracgdes substanciais sdo: a

substituicdo da obrigagdo de “ndo violar o disposto mo regime da propriedade -

horizontal ou demais legislagdo especial respeitante, nomeadamente, & construgio,

conservagéo, utilizagéo e seguranga de edificios e suas instalagdes”, prevista na alinea

R WA
AL — Modelo 6

a) do artigo 1331.° do Cédigo Civil, por “cumprir o ‘disposto no regime da
propriedade horizontal, na legislacio respeitante a construgfio, conservagéo, utilizag:éo
e seguranca de edificios ¢ suas instalagBes e na legislagfo referente ao licenciamento,
quando aplicavel”, e a substitui¢io ::la redacgdo “todas as demais obriga¢bes que lhes
sejam impostas ‘pela lei”, da alinea e} do artigo 1331.° do. Cédigo Civil, por “outros

direitos atribuidos pela presente lei”.

Aquando da discussfio na especialidade, os membros da Comisso nio manifestaram

opinidio diversa sobre as obrigagSes do condémino elencadas no artigo 5.° da versio
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Mas houve quem opinasse que, na pratica, os conddminos nido cumprem
escrupulosamente a “legislacio respeitante & construgdo, conservagdo, utilizagho e
seguranga de edificios e suas instalagSes™, referida na alinea 1) do artigo 5.°
nomeadamente o disposto no Decreto-lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto, isto &, “as
edificagdes existentes devem ser objecto de obras de conservagio, feparag;ﬁo e
beneficiagdo com uma periodicidade de 5 anos, com a finalidade de as manter sempre
em boas condiges de utlhzagao””s Espera-se, portanto, que no futuro o Governo

reforce a sensibilizagdo para estas obngag:oes.

A alteragio efectnada na versdo final em relagdo & versfo inicial resultou,

parcialmente, de consideragBes ao nivel da técnica legislativa, nomeadamente o .

ajustamento na redac¢fio da versdo em lingua chinesa, eliminando a expressdo

“quando exista, o regulamento do subcondominio” !¢,

bem como a juncfo e
sintetizacio dos dispostos das alineas 4) e 5), uma vez que os “encargos de

condominio” abrangem a “contribui¢fo para o fundo comum de reserva”!”’.

As alteracGes substanciais sdo: o aditamento na alinea 1) da obrigagio de cumprir a
“legislagio referente ao licenciamento, quando aplicivel”; e a substituigdo da
expressio “outras obrigacbes impostas pela lei”, da original alinea 6), por “outras

obrigagOes impostas pela presente lei”, da alinea 5).

174 «1) Cumprir o disposto no regime da propriedade horizontal e na legislagdo respeitante 3
construgio, conservacio, utilizacdo e seguranca de edificios e suas instalagBes;
2) Cumprir o regulamento do condeminio e, quando exista, o regulamento do subcondominio;
3) Cumprir as decisbes tomadas pelos drgdos do condominioc no dmbite das respectivas
competéncias; _ :

_ &) Pagar os encargos de condominio a gue fique sujeito nos termos da presente lei;
5) Pagar a contribuicio para o fundo comum de reserva e, no regime de administragio complexa,
pagar também a contribui¢o para o fundo comum de reserva do subcondominic a que pertence a
sua fracgdo autdnoma;
6) Qutras obrigacBes impostas pela lei.”
175 Vide n.2 1 do artigo 7.2 do Decreto-Lei.
17 vide ponto 12 da apreciagio genérica deste parecer.
77 yide alinea 4) do n.2 2 do artigo 7.2 da versdo inicial e alinea 4) do n.2 2 do artigo 7.2 da versiio
final. '
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De acordo com a explicagiio do proponente, o aditamento da expressdo “legislacdio
referente ao licenciamento, quando aplicvel” na alinea 1) deve-se ao disposto no n.°
4 do artigo 12.° n.° 2 do artigo 14.° e n.° 2 do artigo 19.° da verso inicial. A
substituicgio da expressio “outras obrigagdes impostas pela lei” por “outras obrigagdes
impostas pela presente lei” resulta do facto de o presente artigo regular. apenas as

»178 as quais sdo reguladas s6

obrigagdes dos condéminos “quanto 4 administragio
pela presente lei. Isto ndo impede que os conddminos tenham obrigagbes quanto a
outros aspectos, nos termos de outras leis. Um outro factor tido em consideragio pelo | .
proponente ¢ o impacto do 4mbito das obrigagdes do presente artigo no dmbito das
obrigacdes dos “usufrutudrios” e “promitentes-adquirentes” ~ quanto &

administra¢io”,
30. Direitos e obrigac¢ies do usufrutudrio e do promitente-adquirente \//j

O artigo 6.° da versfio final regula os direitos e obrigacdes do usufrutudrio e do

—  promitente-adquirente, quanto & administragéo do condominio.

Em compara¢do com o artigo‘1343.° do Cédigo Civil vigente, as alteragdes principais
concretizadas pela proposté de lei incidiram sobre dois aspectos: 1. Eliminagdo do
- arrendatario da frac¢Bio nos sujeitos activos na administracio do condominio; 2.
Delineagdo clara entre o proprietirio e o usufrutuario ou o promitente-adquirente,

quanto aos seus direitos e obrigagSes na administragéio do condominio. ¥

Em sede de apreciacio na especialidade, ¢ de referir que a eliminagfio do arrendatério

da fracgdio nos sujeitos activos na administragdo do condominio'®!

182/183

néo impede a

aplicagdo do regime da representagfio , hem o acordo de ftransferéncia de

1% vide titulo da Seccdo | do Capitulo I da versio final — “Direitos, obrigagbes e encargos dos
conddminos quanto a administragdo”. ‘ :
179 Vide artigo 6.2 da versao final. .
280 Vide andlise e discussdo no pento 20 da apreciagdo genérica deste parecer.

18 Vide alinea b) do n.2 1 do Artigo 1343.2 do Cadigo Civil.

18 0 regime da representacdo encontra-se estipulado no artigo 26.2 da vers&o final da proposta de
lei.
183

I3

La

Quanto a representagdo do conddmino pelo arrendatério e questdes conexas, vide, por exemplo,
Tong lo Cheng, Despesas da Administragdo do Condominio e as Obrigagbes “Propter Rem”, secgdo 6,
Perspectivas do Direito, n.2 10; Abilic Neto, Manual da Propridade Horizontal, 4.2 ed., Ediforum, 2015,
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184 Resulta antes no fim da presungdo-

encargos, através de celebragfo de contrato
simples de que o pagamento das despesas do condominio por parte do arrendatério lhe \/ '
A

atribui o direito & administra¢&io corrente das partes comuns do condominio.

Por outro lado, a fim de delinear claramente a separacdo entre o proprietario e o 4 .
usufrutudrio ou o promitente-adquirente, a proposta de lei introduzin alteragGes l/
fundamentais ao artigo 1343.° do Cédigo Civil, nomeadamente a substitui¢do do titulo
“Transferéncia de direitos e encargos dos conddéminos quantd a administragfo
corrente” por uma redacgio maié directa “Direitos e obrigagbes do usufrutuirio e do
promitente-adquirente”, e o reforco da natureza exclusiva qhanto_ ao exercicio dos

direitos e ao cumprimento das obrigagdes destas duas partes’®>

proponente.

Trata-se de alteracbes consideradas como opg¢des legislativas adequadas pelo &

' ' ]

paginas 678 3 681. ' %

184 Artigo 984.2 e seguintes do Codlgo Civil.

185 Ascim, a versdo final dispBe o seguinte: \ﬂ/\
“Artigo 6.2

Direitos e obrigacbes do usufrutudric e do promitente-adquirente

1. O usufrutudrio da fracgio auténoma exerce em excliusivo os direitos do condémino previstos no
artigo 4.2 e assume as obrigagBes previstas no artigo anterior, nos casos em que o usufruto esteja
registado.

2. O promitente-adquirente, salvo se ¢ contrario resultar do contrato-promessa ou de documento
posterior assinado pelas partes do contrato, exerce exclusivamente os direitos do conddmino previstos
no artigo 4.2 e assume as obrigacdes previstas no artigo anterior, nos casos em que seja celebrado
contrato-promessa de alienag3o da frac¢do autonoma ou de constituigiio de usufruto sobre a mesma,
haja tradicio da fracg3o auténoma para o promltente-adqwrente e se verlf‘ ique uma das seguintes
situagbes:

1) O contrato-promessa ja se encontre reglstado;

2) A celebragdo do contrato-promessa- tenha sido comunicada, por escrito, 3 administracio ou 3
pessoa singular ou colectiva que estd a administrar, de facto, o condominio ou ainda, na sua falta, 3
pessoa que convoca a reuniao da assembleia geral do condominio.

3. Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, compete exclusivamente ac proprietario da
fraccdo autdnoma o exercicio do direito de voto e a assun¢io dos encargos de deliberacbes sobre:

1} Inovagbes;

2) Modificacdes a0 tltulo constitutivo da propriedade honzonta!

3) Reconstrugdo ou alienagao de direitos em caso de destrui¢do do prédio.

4. O proprietério da fracgio auténoma responde solidariamente perante o condominio pelos encargos
em divida por parte do usufrutuério ou do promitente-adquirente, ficando com o direito de haver
destes o reembolso total do que assim houver despendido”.
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Aquando da apreciacdo na especialidade da versdo inicial, a discussfio debrucou-se
principalmente sobre a razoabilidade da distribuigdo concreta dos direitos e

obriga¢Bes na proposta de lei.

De acordo com a proposta veiculada na versio inicial, no futuro, além do exercicio do
direito de voto do proprietirio da frac¢dio auténoma qﬁanto as “inovagdes”,
“modificagbes ao titulo constitutivo da propriedade horizontal” e “reconstrugéio ou
élienagﬁo de direitos em caso de destrui¢do do ﬁrédio”, os outros direitos previstos no
artigo 4.° da versfio inicial serfio de exerciéio, em exclusivo, pelo usufrutuario ou
promitente-adquirente qualificado.'®Em comparagio com o n.° 3 do artigo 1343.° do
Codigo Civil vigente, isto implica que, no minimo, o direito de voto para a

deliberacdo sobre a “aprovagdo e modificagBes ao regulamento do condominio”,

“pratica de actos de conservagio extraordindria e de actos relativos ao fundo comum

de reserva” e “seguros” deixaré de ser reservado ao proprietario da fracgio auténoma.

Mais, todas as obrigagGes previstas no aﬁigo 5.° da vers#o -inicial serdo assumidas
pelo usufrutudrio ou promitente-adquirente qualificado, e deixa de haver distingéio
entre as obrigagbes de pagamento dos encargos de condominio decorrentes das
“inovagdes”, “modificagies ao titulo constitutivo da propriedade horizontal” e
“reconstrucio ou alienaggo de direitos em caso de destruigfio do prédio”.'% Cdntudo,
o proprietario da fracglo auténoma responde solidariamente perante o condominio
pelos encargos em divida por parte do usufrutudrio ou do promitente-adquirente,
ficando com o direito de haver destes o reembolso total do que assim houver
despendido.'3® . |

A referida redistribuigio dos direitos e obrigages®® depende do registo do

-usufruto'®®, ou, em caso-de prominente-adquirente, € necessario reunir as seguintes

condigBes: “celebrado contrato-promessa de alienagfio da fracgfio auténoma ou de

188 yide n.* 1 e 2.do artigo 6.2 da versdo inicial.

187 yide n.2 3 do artigo 6.2 da versdo inicial.

18 yide n.2 4 do artigo 6.2 da vers#o inicial.

8¢ “Em principio, é o proprietario da frac¢do auténoma a exercer os direitos e a cumprir as obrigagdes
de conddmino”, Nota Justificativa da proposta de lei. '

%0 Vide n.2 7 do artigo 6.2 da versdo inicial.
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constituicio de usufruto. sobre a mesma, salvo se o contrario resultar do g

contrato-promessa oude documento posterior assinado pelas partes do contrato™'),

“tradigio da fracgfio auténoma para o promitente-adquirente” e “comunicagéo, por o
escrito, 4 administracio ou & pessoa singular ou colectiva que estd a administrar, de

facto, o condominio ou ainda, na sua falta, & pessoa que convoca a reunido da

assembleia geral do condominio, da celebragéo do contrato-promessa, salvo se o

contrato-promessa j4 se encontra registado™.'%

Apbs ponderacdo de todos os aspectos, além das methorias ao nivel da redacgéo e da . '
técnica legislativa, o proponente procedeu as séguintes duas alterages: 1. Restringir ' \ﬁb
0s outros direitos e obrigagdes prew-/istos na alinea 6) do artigo 4.° ¢ alinea 5) do artigo

5.° da versdo final em direitos atribuidos e obrigagBes impostas pela “presente lei”; 2.

Prever que compete exclusivamente ao proprietario da ﬁ'aég:ﬁo auténoma “o exercicio

do direito de voto e a assungdo dos encargos” de deliberagfes sobre inovagGes,
modificagdes ao titulo constimtivo' da propriedade horizontal e reconstrugdo ou \%

alienagfio de direitos em caso de destrui¢do do prédio.

Contudo, persistem algumas davidas quanto ao disposto na verso 'ﬁlial, por exerﬁplo,
hé4 prevaléncia do preceito do n.° 1 sobre o “titulo constitutivo do usufruto” previsto
pelo artigo 1381.° do Cédigo Civil? H4 necessidade de criar ‘uma norma transitéria
para a situagéio juridica do usufruturio? Qual ¢é o significado concreto da expressﬁb
“sem prejuizo do disposto nos niimeros anteriores” no n. 37 Além do direito ao voto,
o proprietdrio da fracgio auténoma tem direito a convocagio de reunides sobre
assuntos relevantes? Dado que o termo “#E=” da alinea 3) do n.° 3 da versdo em
lingua chinesa corresponde .ao termo “prédio” do texto em lingua portuguesa , o
disposto nos n.”® 2.e 3 do artigo 1314.° do Cédigo Civil ¢ aplicavel ao respectivo

conceito da proposta de lei?

Dado que se trata de uma inovagéio de regime, a Comisséo entende que € adequado

proceder-se 4 sua revisdo, apds um periodo de aplicagdo do regime, através do

191 yide alinea 2) do n.2 1 do artigo 6.2 da versdo inicial.
192 yide n.2 5 do artigo 6.2 da versdo inicial.
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mecanismo estabelecido pelo artigo 71.° da verséo final.

Os “direitos e obrigagSes do promitente-adquirente” no regime de administragéo
complexa passaram a ser regulados, do n.° 6 do artigo 6.° da verséo inicial, pelo artigo

52.° da versdo final.

31. Encargos de condominio e reparticio e pagamepto dos encargos de

condominio

Os “encargos de condominio” e a “reparticdio e pagamento dos encargos de

condominio” sdo estipulados pelos artigos 7.° ¢ 8.°.

Comparando com o artigo 1332.° do vigente Cédigo Civil, a proposta de lei determina,

primeiro, 0 que sdo os encargos de condominio e, depois de esclarecer esta matéria, ¢
que determina as matérias relacionadas com a repartigo e o pagaménto dos encargos
de condominio, mantendo o conteido substancial basicamente inalterado. As
altera¢cdes introduzidas focaram essencialmente a enumeragdo dos encargos de
condominio, alterando “com o pagamento dos seguros contra o risco de incéndio das
partes comuns” para “com os prémios de seguros das partes comuns”; foi também
renovada a enumeragdo dos exemplos das instalagBes colectivas e aditada mais uma
alinea visando “Outras despesas emergentes do pagamento de servigos de interesse

comum”.

Durante a apreciagéio da verséo inicial da proposta de lei, o proponente esclareceu que
a intenc8o inicial da criacio do n.° 2 do artigo 7.° tinha por objectivo elencar todos os
encargos que os conddminos terdo de pagar, Se nfo forem elencados expressamente
na proposta de lei, podersio nfio ser considerados como encargds €, se assim acontecer,

ndo teremos entfio suportes legais para que os condéminos paguem esses encargos.

Quanto as alineas 4) e 5) do n° 2 do artigo 7.° houve quem entendesse que as

“despesas imprevistas™ ja estio incluidas nas finalidades do fundo comum de reserva.

Assim sendo, teoricamente, o que o condémino precisa de pagar €, meramente, a
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contribuigdo para o fundo comum de reserva prevista na alinea 4), ndo precisando,

deste modo, de pagar as despesas adicionais da alinea 5).
Todavia, segundo o esclarecimento do proponente, as despesas da alinea 5) nem

sempre poderdo ser pagas pelo fundo comum de reserva. Se as despesas imprevistas z

de determinadas obras forem muito avultadas, nio tendo o fundo dinheiro suficiente %
para o seu pagamento, nem dispondo o orgamento anual de dinheiro suficiente, nesta

situacdo, as despesas terdo de ser repartidas por cada condémino. Ademais, tais
despesas constituem encargos dos condéminos, ou ndo? Esta ¢ uma questdo! E de
onde é que deverfio ser pagos esses encargos? E outra questsio! Pelo que, s6 depois de
ter os encargos dos condéminos definidos, é que podemos ponderar a fonte dos

pagamentos, isto ¢, tanto podem ser pagos pelo fundo comum de reserva, como ter : '

outra proveniéncia.

Para além da optimizaggio da redac¢3o e das melhorias introduzidas ao nivel técnico
— na verséo final da'proposta de lei, o proponente passou a alinea 6) do n.° 2 do artigo.

7.°, com a redacgdo: “Despesas imprevistas emergentes do '-pagamento de servigos de 7&

interesse comum”, para a alinea 7) do mesmo niimero e com a redacgéio alterada para:

“Outras despesas emergentes do pagamento de servigos de interesse comum”. M

Segundo o proponente, a sua inten¢fo era abranger despesas que néo sfio imprevistas,

no sentido de que constam do orgamento, mas nfo cabem em nenhuma outra alinea.

Tendo em conta o facto de se ter colocado no capitulo préprio as especificidades do
regime de administragio complexa, os respectivos conteudos constantes dos artigos

7.2 ¢ 8.° da vers&o inicial passaram para os artigos 51.° e 53.° da verso final.
32. Ambulatoriedade dos encargos de condominio
Corresponde ao artigo 9.° da verséo inicial.

Finda a apreciagfo na especialidade do artigo 9.° da versdo inicial no seio da

Comissdo, o proponente procedeu a vérios estudos ¢ acabou por apresentar uma
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‘proposta de alteragdio do presente artigo. Posteriormente, a Comissfio avangou

também com uma apreciagio da dita proposta.'®*

Em comparagio com o artigo 9.° da versdo inicial, as principais altera¢Ses da verséo ' ﬁ

 final'® s#o as seguintes: l/

(1) A epigrafe deste artigo passou de “Ambulatoriedade dos encargos de condominio”

para “Dividas por encargos de condominio anteriores i transmissdo de fracgdo
autbnoma”. _ : : ' _ : >

(2) A redacgdio do n.° 1 passou de “O adquirente do direito de propriedade sobre -

fracgio auténoma € responsavel pela divida dos encargos de condominio dessa mesma
‘ fracg:ao auténoma sempre que o registo da divida seja anterior & sua aquisi¢io, nos

termos prev1stos nos numeros seguintes” para “O proprietario de uma fracgHo

auténoma é responsavel pelos encargos de condominio vencidos e nio pagos dessa \M

— ' mesma frac¢do auténoma até & transmisséo do respectivo direito de propriedade”.

(3) Os n.” 2, 3 ¢ 4 da versdo inicial foram elimihados, tendo sido substituidos pelos

n.%2, 3, 4 e 5 da verséo final, com a redacgio seguinte:

“2. Ao interessado na aquisicio de determinada fracgdo auténoma deve ser
obrigatoriamente facultada inforinag:ﬁd sobre a existéncia € o montante dos cﬁcargos
de condominio vencidos e nfo pagos dessa frac¢fo nos ultimos dois anos, bem como
copia dos respectivos documentos cdmprovativos, por qualquer um dos seguintes

individuos ou entidades:

1) Proprietario;
2) Mediador ou agente lmoblllarlo nos ¢asos em que, por virtude da celebragao de
conirato de mediacio nnoblhana com o proprietdrio, promova a transmissdo do

direito de propriedade sobre essa fracgio auténoma;

193 A apreciacdo deste artigo consta na parte da generalidade do bresente parecer.
194 vide artigo 9.2 da versdo final.
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3) Administragio ou pessoa singular ou colectiva designada para esse efeito pela

assembleia geral do condominio, sempre que o interessado o solicite. ' %

3. O adquirente de fracgfo auténoma responde solidariamente com o alienante pelos

encargos de condominio Vencidos e nfo pagos dessa mesma fracefo auténoma, até ao )/?
limite méximo correspondente ao valor em divida relativos ao ano de transmissdo do -

direito de propriedade e ao ano imediatamente anterior, tendo o adqulrente direito-de

regresso contra o alienante relativamente a tudo o que tenha pago.

4. Quando exista qualquer divergéncia quanto ao montante dos encargos de l‘é

condominio vencidos e nio pagos relativos a fracgdo auténoma, o interessado na sua
aquisi¢io pode exigir ao alienante a prestagio de caugdio em quantia adequada e

suficiente a acautelar os seus direitos.

5. Compete ao notdrio fazer a adverténcia, a- qual deve obrigatoriamente ficar a \‘4
constar do contexto do acto em que intervenha, de que a transmissdo do direito de

propriedade implica para o adquirente a responsabilidade. prevista no n.° 3, nas

© seguintes situa¢des:

1) Sempre que intervenha na celebragédo de contrato-promessa de transmissédo de
direito de propriedade sobre fracgdo auténoma;
2) Na celebragio de escritura piblica de transmissdo do direito de propriedade

sobre frac¢io autdénoma.”
33. Fundo comum de reserva

O artigo 10.° da verséo final regula o fuhdo comum de reserva.

- Comparando com o artigo 1333.° do vigente Cédigo Civil, na proposta de lei:

’

- Alterou-se o posicionamento ¢ fungdes do fundo comum de reserva, isto €, em vez

de “suportar as despesas imprevistas de valores avultados, especialmente, as despesas
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que. tenham por fim evitar a perda das partes ¢omuns do condominio”, passou para
“suportar as despesas imprevistas, as despesas que tenham por fim evitar a perda,
destrui¢o ou deterioragéo das partes comuns ¢ as que sejam indispenséveis para a sua

conservacio e reparagdo’’;

- Aditou-se “o resultado liquido positivo das contas do exercicio, se a assembleia geral

do condominio deliberar nesse sentido” como receitas do fundo; '

- Prevé-se claramente que o valor da contribuigdo “fica estabelecido com a aprovagéo

do orgamento™;

- Definiu-se que “O valor da contribuig#o para o fundo comum de reserva € devido a

partir do més subsequente & deliberagio da assembleia que aprova o orgamento”;

- Prevé-se que, para além das regras de gestdo do fundo comum de reserva, “as

despesas a efectuar pelo mesmo fundo” carecem também de aprovacéo da assembleia

-geral do condominio. Ademais, foi eliminada a regra supletiva do n.° 4 do artigo

1333.° do Cédigo Civil: “Salvo deliberagio em contrario da assembleia geral do

condominio, a gestdo do fundo cabe & administragio do condominio, nos limites

definidos pela assembleia™;

- Prevé-se ainda que “é obrigatoria a existéncia de conta bancéria especifica para o

fundo comum de reserva”.

Durante a apreciagdo na especialidade do artigo 10.° da versfo inicial, para além da

discussdo derivada do fundo especial'®®, a Comissfio focou também a sua atengfio na

possibilidade de fixagéio de um limite méximo para o0 montante da reserva financeira

do fundo, isto €, quando esse montante atingisse um certo nivel, seria reduzida ou
dispensada a contribui¢fo paga pelos condéminos. Como o Cédigo Civil prevé que o

dinheiro do fundo € para suportar despesas imprevistas de valor avultado, nZo podem

195 A figura do fundo especial é eliminada na versgo final. Vide parte da generalidade do presente
parécer, pento 22, o
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as reparacbes ordinarias mobilizar o dinheiro do fundo, pelo que a acumulagéo do
montante de reserva seria cada vez maior. Se o montante for demasiado avultado,

poderdo surgir eventuais irregularidades na sua gestéo.

A propésito desta questfio, o proponente explicou que o fundo comum de reserva tem
por objectivo ser utilizado em situagBes imprevistas e, sobretudo tendo em conta o
aumento da “idade” dos edificios, as despesas de reparagio tornam-se cada vez
maiores. Para salvaguardar a intengfo origindria da criagfio do fundo, e devido as
solicitagdes da populagdio sobre a fixa¢8o de um limite méximo para o montante do
fundo, que tem essencialmente por objectivo a sua fiscalizagdo, o proponente sugeriu
utilizar outros meios para reforcar a fiscalizagéio do fundo, como, por exemplo: exigir
a aprovagio da assembleia geral do condominio para a mobilizagdo das reservas do
fundo bem como o uso das dotagdes afectas & conta bancéria, e quem violar estas

disposi¢des serd punido, civel ¢ criminalmente.

Alguns membros da Comiss3o manifestaram as suas reservas sobre a explicagdo

supracitada, Para alguns membros, mesmo que n#o se fixasse um limite maximo para
o fundo, o dinheiro constante do mesmo também nfio ia ser suficiente para suportar
obras de reconstrucio ou obras de reparagio em grande escala. Para outros, a auséncia
de um limite miximo é como se as pessoas fossem indirectamente aliciadas para a
pratica de um crime. Houve ainda quem questionasse a eficécia e a suficiéncia das
novas medidas que o proponente pretende implementar, por exemplo, se néo ha um
limite maximo para o montante do fundo, nem um limite maximo para o valor da
contribuigsio, e se, para aumentar o valor da contribui¢fio!®, basta apenas a aprovagfo
de 10% do valor total do condominio'®’, isto tudo no vai dar lugar ao surgimento de
um problema de controlo? Como € que funciona em concreto o alegado uso das

dotacdes afectas?

Em rela¢do a essas opiniGes, houve alguns membros da Comissdo que entenderam que

todos os pequenos proprietarios tém a obrigagio de participar nas reunifes da

16 N2 4 do artigo 10.2 da vers3o inicial.
197 Alinea 1) do n.2 1 do artigo 34.2 da versio inicial.
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assembleia geral do condominio. Portanto, devemos, primeiro, impulsionar os
pequenos proprietarios a aderir 4 assembleia geral, nfio devendo deste modo tomar
apenas as percentagens de aprovagdo para presumir a existéncia ou ndo de um

problema de controlo.

O proponente complementou que, em Portugal, também nfo hd um limite méximo
para o montante acumulado do fundo comum de reserva. Quanto & questdio de o valor
da contribui¢dio ter de equivaler, “no minimo”, a um décimo das despesas certas,

também ninguém se manifestou contra durante a auscultagdio publica. Se bem que

valor total do condominio, para a mobilizagio do fundo carece j& de 25%.!% Os
problemas relacionados com o sistema financeiro envolvidos com a questdo do uso
das dotagdes afectas ndo vHo ser tratados por esta proposta de lei. Seja como for, em
Macau, temos que verificar se o signatrio tem ou ndo o direito e, nfo, verificar o

para o aumento do valor da contribui¢8o careca meramente uma aprovagio de 10% do / ;
e
[

objectivo da conta bancaria como um critério.

Como varios membros da Comiss#io solicitaram a fixag8o de um limite médximo, € o
proponente tinha manifestado abertura quanto a esta questéo, so foi dificil arranjar um \EA
critério para tal fixagfo, por haver em Macau complexos habitacionais de grande
escala e edificios habitacionais com poucos pisos ¢ sem elevadores, pelo que pode
haver uma enorme discrepancia nas despesas de reparagfio necessarias para cada um

deles.

Durante as reunides foram apresentadas varias propostas, como, por exemplo, tomar
uma certa propor¢do das despesas anuais como um critério, assim como a “idade” dos

edificios e ainda o valor resultante de uma avaliag#o, entre outros.

- Finalmente, o proponente néo fixou um limite maximo para o montante acumulado do
fundo comum de reserva, nem fixou um limite maximo para o valor da contribuigo.
Mas a expressdo: “corresponde a, pelo menos,” constante do n.° 4 da verséio inicial,

foi alterada simplesmente para: “corresponde a”.

1%8 Alinea 2) do n.2 2 do artigo 34.2 da versao inicial.
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As alterac@es introduzidas ainda na versdo final incluem, principalmente, as seguintes:

o fundo comum de reserva do regime de administragdio complexa passou a ser
regulamentado pelo artigo 54.% tendo em conta a eliminagdo do fundo especial, a )
redacgdo referente a uma das fontes de receita do fundo comum de reserva constante 7
do n.° 3, que previa: “o resultado liquido positivo das contas do exercicio, salvo se a
assembleia deliberar, em cada ano, a sua integragéio total ou parcial no fundo especial”,
passou a ser: “o resultado liquido positivo das contas do exercicio, se a assembleia
geral do condominio deliberar nesse sentido”; foi ainda eliminado o n.° 8 da verséo
inicial, que previa: “Qualquer pessoa ou entidade que realize movimentos a débito da
conta de fundo comum de reserva em violagfio da lei ou de deliberagdo da assembleia
incorre em responsabilidade civil ¢ criminal”, pois, segundo o proponente, a lei geral

ja4 dispde de normas desse género, portanto, ndo € necessdrio ser regulamentado \/

especialmente por esta proposta de lei.

— Quanto 4 administragio do fundo comum de reserva, esta matéria esta prevista, na
versdo final, principalmente, nas alineas 6), 7), 8) ¢ 9) do artigo 22.°; no n.° 1 ¢ alinea
2) do n.° 2 do artigo 29.°% nas alineas 4) e 7) do n.° 1 do artigo 43.° e na alinea 1) do \M
n.° 1 do artigo 44.

34. Tabuletas, reclamos e benfeitorias na fachada
34.1. Afixagio de tabuletas ou reclamos
Trata-se do artigo 12.° da vers#o inicial.

Para mais pormenores sobre a apreciagio desenvolvida pela Comissdo a este artigo,

vide ponto 23.1. da generalidade do presente parecer.

Alguns membros da Comissfio entendem que ndo deve ser a assembleia geral do
condominio a decidir a afixagfo de tabuletas e reclamos na fachada das lojas do

rés-do-chio do edificio, nem se deve impedir essas lojas de afixar tabuletas nos
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espacos que thes pertencem, caso contrario, € que se deve proibir. /l

Se se tratar da fachada dos pisos superiores, temos de tomar aten¢fio a possibilidade

de o proprietario poder, através de uma determinada percentagem de condéminos,

aprovar a afixagfo de tabuletas e reclamos na fachada do edificio, ganhando lucros-

com isso. Se assim for, podera o interesse de determinado proprietario sair
prejudicado. Por exemplo, aqueles que ficam préximo dos reclamos podem ficar
afectados pela polui¢fio luminosa ou terem a vista obstruida. Assim, mesmo que a
assembleia geral autorize a afixacfio de tabuletas ou reclamos, deve também haver
uma ressalva, isto é, se o acto em causa prejudicar o interesse de determinado
proprietéario, deve ser proibido, para evitar que o litigio tenha que ser resolvido através

de meio judicial.

Segundo o proponente, mesmo que as tabuletas resultem em lucros, esses lucros terdo
que ser gastos na administrag@o das partes comuns do edificio, mas claro que isso néo
impede que a assembleia geral delibere sobre a utilidade dos lucros. Porém, seja como
for, as receitas provenientes das partes comuns do edificio devem ser partilhadas por
todos os conddéminos, ndio podendo pertencer apenas a uma determinada pessoa ou
entidade, independentemente de ser membro da administragio, empresa
administradora ou qualquer condémino. Os representantes da DSSOPT
complementaram que, actualmente, a apreciagéio dos pedidos de afixagéo de tabuletas,
para além do conser_ltimento da assembleia geral do condominio, carece ainda do
consentimento dos proprietarios das fracgfes auténomas que ficam dentro da 4rea que
poderd, eventualmente, ser afectada pela tabuleta. Quanto & questfio da polui¢io
luminosa, se se tratar de um reclamo grande com ldmpadas LED, temos de ouvir
também os Servicos de Protec¢Bio Ambiental durante a fase de apreciacfio e,
normalmente, s&o fixadas algumas condi¢Ses adicionais para o controlo, tais como, a
limita¢fio da luminosidade das ldmpadas e o horério de funcionamento do reclamo. Se
alguém continuar a sentir-se prejudicado, entfio, teremos, se calhar, de verificar qual o

grau de tolerancia da populagio.

Apés a discuss@io acima mencionada, ¢ proponente apresentou uma proposta de
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alteragfio sobre a versfo inicial.

A versdo final do n.° 1 do artigo 11.° utilizou as alineas 1) e 2) para tratar das situagdes j
Para a primeira situacdo, segue-s¢ o n.° 2 do artigo 29.° da versdo final: “as
delibera¢Bes sio tomadas por mais de metade dos votos dos condéminos presentes ¢
que represente pelo menos 25% do valor total do condominio™; para a segunda
situacdo, segue-se o n.° 3 do artigo 29.% *“as deliberagdes’ sdo tomadas por votos que
representem mais de metade do valor total do condominio”. Segundo o proponente, o

aproveitamento da fachada do edificio pode, em geral, envolver um espago maior,

7

estio em frente a fachada do rés-do-ch30”, o proponente explicou que:

2
“independentemente da altura das colunas, s6 aquelas que estfo em frente 3 fachada ?@
&)

pelo que as percentagens do valor total do condominio exigidas para aprovagdo das
deliberagdes terdo que ser mais rigorosas do que para o aproveitamento das colunas

das “colunas que estdio em frente & fachada do rés-do-chéo” e da “fachada do edificio”.
que estdo em frente a fachada do rés-do-chdo. Quanto ao conceito de “colunas que

— do rés-do-chéio € que estdo no dmbito da aplicagdo desse niimero, ou seja, & parte da
coluna que estd acima do nivel do rés-do-chéo j4 nfo se aplica o n.° 2 do artigo 29.°,
mas, sim, o seu n.° 3”. Na verdade, seja qual for a situa¢o, nos termos da alinea b) do

n.° 1 do artigo 1324.° do Cédigo Civil, sfo todas partes comuns do condominio.

Fazendo uma comparagio entre o n.° 2 do artigo 11.° da versdo final e o n.° 2 do artigo

12.° da verso inicial, o sujeito que goza do respectivo direito permanece inalterado.

O contetdo do n.° 3 do artigo 11.° da versdo final foi extraido do n.° 2 do artigo 12.°

da vers#o inicial, por ser um tratamento mais razodvel ao nivel técnico.

O conteudo do n.° 4 do artigo 11.° da verso final foi extraido do n.° 2 do artigo 12.°

da versdo inicial, por ser um tratamento mais razodvel ao nivel téenico.

O conteudo do n.° 5 do artigo 11.° da verséo final ¢ basicamente igual ao do n.° 3 do

artigo 12.° da verséo inicial.
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O n.? 4 do artigo 12.° da versdo inicial foi eliminado por razdes técnicas e ficou a ser

suBstituido pelo n.° 6 do artigo 11.° da vers&o final.

O n.° 5 do artigo 12.° da vers#o inicial foi eliminado por razdes técnicas.
34.2. Actuacgdo dos interessados

Este é o artigo 13.° da verséo inicial.

Para mais pormenores sobre a apreciaco deste artigo, vide pontos 23.1. e 23.2. da

generalidade do presente parecer.

Em suma, a questdo a que a Comissdo deu maior aten¢éo, durante a apreciagdo na
especialidade deste artigo, foi o equilibrio entre os interesses dos condéminos e os dos
detentores das lojas do rés-do-chéo, pretendendo a Comiss&o evitar mais litigios ou
situacBes de distribuigfio desigual de interesses, com a futura aplicagfo desta nova

norma.
Apbs discussdo, a Comissdo € o proponente concordaram, unanimemente, que os
procedimentos previstos no artigo 13.° sdo demasiado complexos, € que os direitos
atribuidos & assembleia geral do condominio nfo se coordenam muito bem com a
politica legislativa prevista para a presente proposta de lei. Assim, ambas as partes
concordaram com a eliminagfo do artigo 13.° da versfo inicial.

34.3. Benfeitorias na fachada de frac¢éo situada no rés-do-chéio

Este € o artigo 14.° da vers#o inicial.

Para mais pormenores sobre a apreciagfio deste artigo, vide pontos 23.1. e 23.2. da

generalidade do presente parecer,

Apb6s uma renumeragdio, este passou a ser o artigo 12.° da versdo final, e com a
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epigrafe alterada para “Benfeitorias na fachada de frac¢dio autdnoma situada no

rés-do-chio”.

0O n.° 1 do artigo 12.° da versfio final dividiu o contetido do n.° 1 do artigo 14.° da

versdo inicial em trés alineas separadas, eliminando a parte onde se afirmava: “Sem ,]/ [
prejuizo do disposto no titulo constitutivo ou no regulamento do condominio”. Isto

significa que os sujeitos indicados neste artigo néo sdo obrigados & observagdo dos
regulamentos, podendo estes realizar as suas obras sob a disposi¢do deste artigo.

Todavia, o n.° 3 do artigo 12.° da verséo final fez uma remisséo ao n.° 4 do artigo 11.°,

mantendo, deste modo, a aplica¢io do titulo constitutivo ¢ das respectivas exigéncias.

O n.° 2 do artigo 14.° da versfo inicial foi eliminado por razdes técnicas.

/
A remissdio prevista no n.° 3 do artigo 14.° da vers#o inicial passou para o n.° 3 do
artigo 12.° da versdo final, eliminando-se as remissdes previstas nos n.® 4 ¢ 5 do 6@
— artigo 13.°. Para mais pormenores, vide pontos 23.1., 23.2. ¢ 34.4. da generalidade do i
presente parecer. %

O conteudo do n.° 4 do artigo 14.° da versdo inicial passou a ser o n.° 2 do artigo 12.°,

com a redacg¢éo inalterada.

35. Regime de responsabilidade civil em matéria de afixacio de tabuletas ou
reclamos e de benfeitorias na fachada da frac¢do auténoma situada no

rés-do-chiio

Comparativamente ao Codigo Civil, o artigo 13.° da versdo final é um artigo aditado,
aplicavel 4 “afixacdo de tabuletas ou reclamos” e “benfeitorias na fachada da fracgéo
auténoma situada no rés-do-chdo”, situagdes essas que sfo aditadas pela proposta de

lei.

Em sede de apreciagdo do artigo 15.° da versdo inicial, alguns membros prestaram

atengdo 4 questdo relativa & responsabilidade solidaria. Caso a tabuleta seja aprovada
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por deliberagéio da assembleia geral do condominio, a responsabilidade sera assumida,
em conjunto, por todos os - proprietdrios? Quanto aos reclamos ou tabuletas
pendurados na fachada das frac¢Ges auténomas de outrem, situadas no segundo ou

terceiro andar, quem ¢ que vai assumir as despesas e respectivas responsabilidades?

Segundo a explica¢éio do proponente, o n.° 2 do artigo 15.° da verséo inicial foi criado
com a intengdo de aumentar a proteccdo do lesado. Isto quer dizer que, se o
responséavel referido no n.° 1 deixar Macau, o lesado ainda pode pedir indemnizagdes
aos responsdveis soliddrios previstos no n.° 2 e, efectuado o pagamento destas

indemnizagGes, entre os responsaveis haverd, internamente, uma questio relativa ao

. regresso, sendo que, ao fim e ao cabo, a responsabilidade ¢ assumida pela pessoa

ITEN RS
AL — Modelo 6

referida no n.° 1, isto €, aquela que procedeu a afixacfo de tabuletas ou reclamos ou
benfeitoria. Porém, quanto as situagBes ocorridas no passado, como antes era
necessario obter o consentimento da assembleia geral do condominio para a afixagfio
de tabuletas, na perspectiva de terceiros, a assembleia geral do condominio é, decerto,
aquela que deve assumir, em primeiro lugar, as responsabilidades. Se a afixa¢do for
aprovada por deliberag@o da assembleia geral do condominio, as receitas resultantes
da publicidade revertem a favor de todos os proprietarios do prédio e, no caso de
serem causados prejuizos, a responsabilidade deveria ser assumida, em conjunto, por
todos os proprietdrios. Todavia, no caso de a afixagdo de reclamos constituir ocupacéo
ilegal, ou seja, sem aprovagfio por deliberagfio da assembleia geral do condominio,
sendo impossivel pedir indemnizagdes por se desconhecer o responsavel, assim, a
responsabilidade também sé pode ser assumida, em conjunto, por todos os

proprietarios.

Perante a referida resposta do proponente, registaram-se diversas opinifes nas
reunides. Algumas opinides entenderam irrazodvel a transferéncia das
responsabilidades para outros proprietérios ¢ sugeriram a obrigatoriedade da aquisigéio
de seguro para a afixagdo de reclamos e tabuletas, com vista a evitar que, no caso de o
negdcio terminar ou mudar para outrem, ninguém assuma responsabilidades. Segundo
as afirma¢Bes de alguns membros, na pratica, ao arrendar uma loja, normalmente

recebe-se caugdo, e 0 contrato prevé expressamente que a respectiva restituigfio
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depende da eventualidade de, no momento da saida, a loja se enconirar num estado

“igual ao verificado no momento em que foi arrendada, incluindo a remogdo de

reclamos e tabuletas. Por isso, em regra, hoje em dia nfo acontece o problema de a
tabuleta continuar pendurada, mesmo depois de vérias transferéncias. No entanto, se
tal acontecer, a assembleia geral do condominio pode ainda reclamar as despesas a
empresa que fez a publicidade. Mais, no entender de outras opinides, quer na vigente
Lei n° 7/89/M quer no Regulamento Administrativo n.° 28/2004 existem
regulamentagdes em matéria das actividades de publicidade. Assim, se os reclamos e
tabuletas causarem perigo 4 seguranga ou violarem a lei, o0 IACM € competente para
0s remover e, quanto aos reclamos e tabuletas que nfo sejam reclamados ¢ que
estejam obsoletos e perigosos, o0 IACM também deve tomar a iniciativa de exercer o

seu poder de fiscalizagfo, com vista a evitar a ocorréncia de acidentes.

Quvidas diversas opinifies, o proponente adiantou & Comisso que, nos ultimos anos,
o Governo ja tinha efectuado imensos trabalhos de divulgagfio, portanto, em geral, os
cidaddos conhecem a necessidade de pedir uma licenga junto do IACM antes da
afixacdo de reclamos e tabuletas. Actualmente, recebe-se, em termos anuais, imensos
pedidos, sendo que em 2015 o nimero de pedidos ultrapassou 3600. Aquando do
pedido de licenga, € necessario prestar uma caugdo entre 500 a 5000 patacas
consoante a taxa correspondente 3 licenga, Em 2015, registaram-se 554 casos em que
a caugdo foi restituida depois de ter sido tomada a iniciativa de remover os reclamos e
tabuletas. Quanto aos trabalhos fiscais, o IACM detectou 750 casos de reclamos ¢
tabuletas sem licengas e, apds o auto de noticia, exigiu, para além da aplicagfio da
devida sangfo administrativa, a respectiva remogéo, sendo que a maioria esmagadora
proceden a remogéo. Em 2015, o IACM procedeu a remogéo para 59 casos, incluindo
os de reclamos e tabuletas nfo licenciados ou constituinies de perigosidade. E,
efectuada a remog8o, o IACM reclama as respectivas despesas ao titular da licenga ou
ao responsavel pelos reclamos e tabuletas. Nos casos em que n#io foi possivel
encontrar 0 responsavel, actualmente, na pratica, nunca reclamou, recorrendo ao

regime de responsabilidade solidaria, as despesas aos proprietarios do prédio.

Na versdo final, o proponente manteve, basicamente, as disposi¢des em causa ¢ as
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principais altera¢des foram efectuadas na redacgio e ao nivel técnico.

36. Inovagdes

As disposi¢des relativas as inovagBes estdo previstas no artigo 14.° da verséo final.

As alteracSes introduzidas pela proposta de lei tm a ver, principalmente, com a

redefini¢do do &mbito das inovagdes, estipulado no artigo 1334.° do Cédigo Civil'®.
As restantes alteragdes abrangem a redac¢fo e o nivel téenico, como, por exemplo, a

inclusfio num mesmo artigo das disposi¢Ges relativas aos encargos com as inovagdes,

‘e previstas no artigo 1335.° do Cédigo Civil.

No decurso da apreciagéo na especialidade do artigo 16.° da vers#o inicial, para além
das discussBes j4 constantes da parte da apreciagfio na generalidade do presente
parecer, 0 proponente cheg;)u também a explicar o conceito “néo visiveis do exterior”,
previsto na alinea 2) do n.° 2, apontando que tal se refere a parte totalmente
ensombrada das partes comuns, porque, normalmente, quando se trata de obras
estruturais, apés a respectiva conclusfo ja ndo se vé nada, por exemplo, as obras
efectuadas na parte interior das paredes, tais como, entre outras, nas armaduras, nos
encanamentos de dgua, na rede de esgotos. Porém, a versdio final eliminou a referida

expressio.

A par disto, foi também alvo das discussdes a relagéio entre o n.° 3 do artigé em causa
e o n.° 3 do artigo 1324.° do Cddigo Civil. Tanto ¢ Capitulo II da proposta de lei, na
sua versdo final, como a Subseccdo I da Secgio IV do Capitulo V do Titulo II do
Livro III do Codigo Civil visam regular 0 “Regime de administragdio simples”, por
isso, faz sentido que a proposta de lei mantenha o seguinte preceito: “Salvo disposi¢do
do titulo constitutivo da propriedade horizontal em contrario, as obras referidas no
niimero anterior ndo sfo consideradas inova¢Bes se tiverem por objecto edificio
composto por uma Ynica frac¢fio auténoma, passivel de ser sujeito a projecto de

arquitectura individualizada™.

1% vide ponto 23.3 constante da apreciagdo na generalidade do presente parecer.
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Quanto ao disposto no referido niimero, o proponente néo explicou, especificamente,
o que & “passivel de ser sujeito a projecto de arquitectura individualizada”,
limitando-se a apontar que a inteng¢fio originiria era a manutengfio do disposto ja
existente no artigo 1334.° do Cédigo Civil. E, segundo o mesmo, a ideia € a seguinte:
nio obstante ¢ cumprimento de outras disposi¢des legais e a assun¢do das despesas
com as respectivas obras, se um projecto de construgfio civil abranger prédios e
vivendas, a0 mesmo tempo, num terreno, ent#o, ao efectuar as obras, referidas no n.° 2,
nestas vivendas onde s¢ existe uma fracgéio, néio € necessario obter uma aprovagéo por
dois tergos da assembleia geral do condominio do respectivo complexo habitacional,

no seu todo.

Quanto 2 questdo de como se interpreta “nfio obstante o cumprimento de outras
disposigdes legais e a assungéo das despesas com as respectivas obras”, como referiu
o proponente, e “nfo sfo consideradas inovagGes”, segundo a explicagio dos Servigos
de Obras Publicas subjacente as sugestdes referentes ao aditamento do n.® 4 na verséo
final?°, “nfio sdo consideradas inova¢des” ndo é igual a “nfio é necesséria a
autorizagdo da assembleia geral do condominio”, pois, no primeiro caso, continua a
ser necessario obter a autorizagéo por deliberagfio da assembleia geral do condominio,
mas nfo ha lugar a aplicagfio do regime de inovagdes no que diz respeito & quota para

aprovacao.

Relativamente ao disposto no n.° 5.do artigo 16.° da versfo inicial, designadamente,
“Nio sdo permitidas inovagdes capazes de prejudicar a utilizagfo, por parte de algum
dos condéminos, das coisas proprias ou das coisas comuns”, registaram-se,
internamente na Comisséo, opinides diferentes. Alguns membros preocuparam-se com

a eventualidade de, na prética, tal resultar numa situagfo de rejei¢fio por um so voto.

M Nos termos do disposto no n.2 4 do artigo 14.2 da versdo final:

“Ndo é necessaria a autorizagdo da assembleia geral do condominio para obras de alteragdo estrutural
de laje, com o objectivo de:

1} Juntar duas ou mais fracgBes auténomas do mesmo edificio, desde que estas sejam contiguas
verticalmente;

2} Lligar dois ou mais pisos dentro da mesma fracg8o auténoma”.
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Segundo a explicagdo do proponente, a inten¢io legislativa originaria € a seguinte:
mesmo que as obras sejam aprovadas por uma quota prevista para o efeito, os direitos
e interesses legitimos dos proprietdrios de fraceSes auténomas ndo podem ser
prejudicados, no entanto, a parte oposta deve possuir motivos justificados. Por
exemplo, um restaurante pretende construir, ao longo da fachada, uma chaminé que
constitni um obstaculo, fazendo com que as janelas de uma frac¢dio nfo possam ser,
plenamente, abertas, entdo, neste caso, ndo seréio autorizadas as obras. No entanto, se
a chaminé se distancia muito da frac¢fo em causa, ndo constituindo um prejuizo
directo, entfo, o proprietario desta fracgéio ndo pode apresentar oposigéo com base no
n.° 5. A expressdo chinesa “fEREKR,EE” prevista no n.° 5 podia, ao nivel da redaccéo,
n#o estar suficientemente precisa, pois a sua interpretacfio poderia abranger impactos

positivos e negativos, por isso, a mesma ia ser alterada para “¥#EFEIRE".

Na vers3o final, o proponente efectuou mesmo as referidas alteragGes prometidas.

Quanto ao artigo 17.° (Encargos com as inovagdes) da verséo inicial, na versdo final
este ja estd incluido no artigo 14.° (Inovagdes). Aquando desta incluséio, o proponente
eliminou o n.° 1 do artigo 17.° da verséo inicial, pois entendeu suficiente o disposto no

n.° 1 do artigo 8.° da verséo final.

No que 4 relaggio entre o n.° 3 e 0 n.° 4 do artigo 17.° da verséo inicial?”! diz respeito,
varios membros apresentaram as suas dividas, nomeadamente, se a recusa de
pagamento dos encargos com as inovagdes foi judicialmente havida como fundada,
entfo, porque € que ainda se deve pagar as despesas para o seu gozo? Esperaram que

o proponente pudesse exemplifica-lo.

Segundo a explicagdo do proponente, o conceito de “voluptudria” ji estd consagrado

nos artigos do Coédigo Civil referentes as benfeitorias. De acordo com as respectivas

M Nos termos dos n.%* 3 e 4 do artigo 17.2 da versdo inicial:

3. Considera-se sempre fundada a recusa quando as inovacdes tenham natureza voluptudria ou ndo
sejam proporcionadas a importancia do condominio.

4, O conddminoc cuja recusa seja havida como fundada pode a todo o tempo participar nas vantagens
da inovagao, mediante o pagamento da quota correspondente as despesas de execugdo e manutengdo
da inovagdo.”
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disposi¢Bes, as benfeitorias podem ser dividias em trés categorias, que sdo,
sucessivamente, necessdrias, Uteis e voluptudrias. As benfeitorias voluptuarias sdo as
que, ndo sendo indispensaveis para a sua conservagdo nem lhe aumentando o valor,
servem apenas para recreio do benfeitorizante. O disposto no n.° 4 ndo afecta o uso
normal, por parte dos pequenos proprietarios, das instala¢Bes ja existentes nas partes
comuns e s6 estabelece uma limitagéo, isto €, os que recusaram pagar ndo podem
partilhar as vantagens adicionais decorrentes das inovagdes. Por exemplo, ha uma
piscina nas partes comuns de um complexo habitacional, e as inovagGes tém por
objectivo revestir o fundo da piscina com ouro. Ora, como antes ja existia a piscina,
entdo, os conddminos podem continuar a usé-la. No entanto, se se tratar da
transformagdo do jardim das partes comuns num clube, como o Ultimo é uma
instala¢do nova, assim, mesmo que a recusa do pagamento dos respectivos encargos
seja havida como fundada, os que nfo pagaram também ndo podem usd-lo. Se um
novo proprietario da fracgfo quiser usa-lo, deve entfio pagar, em primeiro lugar, os
respectivos encargos. Quanto a reparti¢8io dos encargos, nos termos do n.° 2, apenas os
condéminos que néo tenham aprovado a inovagfio ou 0s que tenham rejeitado a
respectiva aprovagio € que podem recusar, através da confirmagéo por via judicial,
pagar os encargos decorrentes da inovagdo. Quanto a parte passivel de recusa,
também existem limitagSes. Dando como exemplo uma obra que vise revestir o fundo
de uma piscina com uma camada de ouro, mesmo que 0s proprietarios possam recusar
CONCOITEr para OS encargos com a inovagéo, devem assumir as outras despesas com a
piscina, tais como, as com &gua, limpeza, etc., pois 0s mesmos podem continuar a
usd-la normalmente, Mais, nos casos em que as obras sé sdo parcialmente
voluptudrias, por exemplo, decidir-se usar materiais voluptudrios para a reconstrugfio
e reparacéio de uma piscina ja deteriorada, entfio, a recusa é sé admissivel em relagéio

as partes voluptuérias, isto €, aquelas que excedam as partes titeis e necessérias.

Relativamente aos exemplos dados pelo proponente, alguns membros da Comissdo
chegaram a expor as suas dividas, No entender de algumas opinides, muitas vezes o
uso das partes comuns ndo ¢ partilhdvel. Por exemplo, pode-se, por um lado, usar a
piscina, mas, por outro lado, s6 se pode gozar do seu fundo que est4 revestido de ouro

depois do pagamento das despesas com as obras, situagdo que é muito dificil de
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compreender e cuja execugfio também n#o sera possivel. Mais, se o uso s6 € possivel

através do pagamento respectivo, entfio, néio € necessario, a partida, ir a tribunal.

Segundo ainda oufras opiniGes da Comissfo, partindo da expressio “FEHr”, as
“inovagbes” devem, numa interpretagio comum, referir-se & renovacfio das
instalag@es ja existentes, enquanto os exemplos elencados pelo proponente tinham a
ver com a construgéio de novas instalagGes. Mais, as inovagSes referidas na presente
proposta de lei recaem sobre partes comuns de condominio que pertencem a todos os
proprietarios. Como a construgéio da nova instalagfio é feita através da ocupagéio das
partes comuns, entfo, quanto 4 exigéncia da proposta de lei, isto €, de os pequenos
proprietarios terem de pagar as despesas, pagamento este que até o tribunal entende
como n#éo necessério, para poderem usar as respectivas partes comuns, na realidade,
isto priva os proprietarios dos direitos e interesses anteriormente possuidos. Como isto
tem a ver com a privagdo dos direitos originalmente inerentes aos restantes
proprietarios, os proprietarios em causa deveriam, para além de n#o precisarem de
pagar as despesas com as obras, poder reclamar indemniza¢es decorrentes dos
respectivos prejuizos. Assim sendo, foi levantada a diivida quanto a dois ter¢os do

condominio ser uma quota suficiente para a aprovagio deste tipo de inovaggo?®2.

Perante as duvidas apresentadas pelos membros da Comissdo, a resposta do
proponente limitou-se a ser a seguinte: desde que a deliberagfo sobre a inovagio seja
aprovada conjuntamente com o respectivo orgamento, entfio, ji4 nfo vai acontecer a

situagdo de que, apesar de ser aprovada a inovag#o, nfio se concorda com as despesas

~respectivas. Ja que a quota, exigida pela proposta de lei, para a aprovagio de

deliberagdo € de dois tergos do valor total do condominio, assim, as situacBes
passiveis de recusa devem ser uma minoria. Quanto 4 questio de como sio
equilibrados os direitos e interesses inerentes aos proprietarios minoritarios, esta sera

alvo de novos estudos.

%2 vide n.2 5 do artigo 1321.2 do Codigo Civil actualmente vigente, onde se dispde: “As modificacdes
do titulo constitutivo relativas a destinagio das partes comuns ficam sujeitas ac regime fixado no
artigo 1334.2; ao mesmo regime ficam sujeitas as modificacBes relativas a destinagio das partes
proprias, com a diferenca de que dependem também do acordo dos respectivos titulares”.
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A par disso, foram ainda apresentadas vérias dividas que incluem, principalmente, as

seguintes:

- Relativamente & inovagfo cuja utilizag8o, apds a respectiva reconstrugéio, néo seja
permitida a outros pequenos proprietérios, serd que estes podem recorrer ao disposto
no n.° 5 do artigo 16.° para exigir a suspenso da realizagdo de inovagfio? Ou sera que
podem exigir tal, depois de a sua recusa ser judicialmente havida como fundada

conforme o disposto no n.° 2 do artigo 17.°7

- Sera que o “judicialmente” previsto no n.° 2 do artigo 17.° pode ser substituido por
“mediante mediagdo ¢ arbitragem”™? Como os processos judiciais gastam muito tempo
e dinheiro, entfio, segundo a preocupagdo manifestada por algumas opinides, o
disposto no n.° 2 do artigo 17.° ser4 tido como se exigisse que os condéminos que néo
tenham aprovado a inovagfio ou os que tenham rejeitado a respectiva aprovagdo

dessem, tacitamente, a sua concordéncia, concorrendo para as despesas em causa.

- Como € que se julga a verificagio da situagéio prevista no n.° 3 do artigo 17.° isto €,
“ndo sejam proporcionadas & importincia do condominio”? Segundo alguns membros,
deveria criar-se um regime que evitasse a situagéio de o prego das obras ser elevado,
por conluio entre os concorrentes na apresentagdo das propostas. Assim, segundo as
sugestdes dos mesmos, havia que recorrer a peritos avaliadores para efeito de
estimativa sobre o prego das obras, e s¢ depois disto € que se deveria avangar com o
concurso e com a convocagio da assembleia geral do condominio, a fim de evitar que

surgissem conflitos apds a aprovagfio de deliberagSes.

- Sera que o regime previsto no n.° 4 do artigo 17.° s6 é aplicdvel ao respectivo
“condémino”? Ou é aplicdvel a todos “os condémincs que nfo tenham aprovado a

inovacdo” e cuja “recusa for judicialmente havida como fundada™?
Segundo a resposta genérica do proponente, a inten¢do legislativa originaria da

criagio do artigo 17.° versa sobre a protecgio dos direitos e interesses dos pequenos

proprietarios. No entanto, na pratica, com este preceito, se calhar ndo sera possivel
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excluir o gozo daqueles que recusem pagar ou até se torna em prejuizo para os direitos
e interesses dos pequenos proprietarios. Assim, o proponente afirmou que ia ponderar
melhor ou até ia levar em consideragdo a necessidade de ser aditada uma

responsabilidade, perante as inovag8es voluptudrias, a administragio.

Basicamente, as disposigdes dos n* 2 a 4 do artigo 17.° da versfo inicial foram
mantidas, pelo proponente, nos n.”* 6 a 8 do artigo 14.° da versio final. Para além de
algumas alteracGes a redacg8io e ao nivel téenico, a expresséo “sempre” prevista no n.°
3 do artigo 17.° da versdo inicial também foi eliminada, eliminag&o essa que € operada
pelo n.° 7 do artigo 14.° da versdo final, e cuja intencio origindria €, segundo a
explicagdo do proponente, para que a respectiva presuncdo seja ilidivel. Assim,
aquando do julgamento pelo juiz, este pode também, tidas em consideragdo as
circunstincias especiais, dec_idir no sentido de os conddéminos que ndo tenham votado

a favor da aprovagfo de inovagdo serem obrigados a pagar as respectivas despesas.

— 37. Obras realizadas nas partes comuns

= N

37.1. Reparagdes indispensaveis ¢ urgentes

As disposigBes relativas a reparages indispenséveis e urgentes estdo previstas no

artigo 15.° da verséo final.

Comparando com o artigo 1336.° do Cédigo Civil, a proposta de lei introduziu os
critérios de que a natureza das obras de reparacgfio € indispenséavel e urgente, clarificou
que as reparagdes indispensdveis e urgentes das partes comuns s#o, em principio,
responsabilidades da administrag8io, e aperfeicoou as regras relativas ao p.agarnento e

reparti¢ciio das despesas respectivas.

Durante a apreciagio da versdo inicial, sobre o n.° 1 do artigo 18.° desta versdo, para
além do conteudo ja constante da apreciagfio na generalidade do presente parecer’®,

foi discutida uma questio, isto €, no caso de as reparagdes urgentes efectuadas por

% Vide ponto 23.4 constante da apreciagio na generalidade do parecer.
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iniciativa prdpria de qualquér condémino, para além do preenchimento dos
pressupostos de serem indispensdveis e urgentes, serd que também ¢ necessario
aguardar uma omissdo ou recusa expressa pela administragio para se poder avangar /

com as.reparaces? Se, concordando com as reparagdes, a administragdo néo as ]

efectuar, entdo até quando € que 0s pequenos proprietarios podem fazé-las?

De entre os membros, houve quem sugerisse que fossem previstas a necessidade de /

uma comunicagdo prévia 4 administragio e a possibilidade de, passado um
determinado prazo, avangar, por iniciativa prépria, com as reparagdes, com vista ao

aumento da operacionalidade respectiva.

As opiniSes registadas nas reunides, na sua maioria, sdo de aprovagéo da previséo de

um mecanismo de comunica¢do prévia & administragdio, pois, estando em causa as

partes comuns, a administragio tem, primeiramente, a obrigagio de tratar disso.

Porém, quanto & estipulagio de um prazo de espera, ji houve opinies diversas, sendo

— que algumas entenderam que este prazo devia ser fixado consoante a realidade do
' caso em concreto, pois, se for uma situagio urgente, um dia consiste também num

prazo demasiado longo.

'\Q/\

Mais, a Comisso também discutiu sobre a eventualidade de os pequenos
proprietarios abusarem do mecanismo em causa, ou seja, de efectuarem, por iniciativa
propria, as reparagdes urgentes. Algumas opinides entenderam que, mediante a
exigéncia de uma comunicagfo prévia & administragfo, deveria ser possivel surtir os
efeitos de prevencio e controlo. Isto porque, efectuada a comunicagfio, a
administragfio tem a obriga¢do de proceder ao devido tratamento. Se a administragdo
ndo o fizer ou se recusar fazé-lo, isto deve ser fundado, senfio ja se fica perante o
incumprimento das fungdes, cujas consequéncias podem resultar, se forem graves as
circunstincias, na exoneragéio ou na assung#o, no caso da ocorréncia de acidentes, das
eventuais responsabilidades civis. Por isso, € possivel prever que seja muito
excepcional a situagio de os pequenos proprietirios terem de efectuar, por sua
iniciativa, reparagdes urgentes, caso como, entre outros, a inexisténcia de uma

administragdo ou um funcionamento anormal desta. Normalmente, o valor do artigo
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em andlise consiste na possibilidade de qualquer um dos condéminos promover a (f

realizac8o de obras de reparagfo nas partes comuns.

Quvidas as opinides da Comissdo, o proponente concordou com a opinido de que as
obras referidas no artigo em causa, envolvendo partes comuns, deveriam, %
teoricamente, e antes de mais, ser alvo de uma administragio conjunta. Segundo o
mesmo, ia também ser ponderada a exigéncia, ao nivel dos procedimentos, de uma
comunicagiio, por parte dos pequenos proprietarios, a administragdo. Porém, quanto a ,
necessidade de exigir que a administragio decida, antes de tudo, se as reparag3es sfo /

realizadas por ela, na realidade, existem, de facto, situagdes muito urgentes em que €

impossivel a administragfo intervir de forma atempada, como, por exemplo, ruptura ﬂ“’
dos encanamentos de dgua, pois neste caso, se as reparagdes ndo fossem efectuadas
dentro de uma hora, sera possivel deixar o piso em causa, no seu todo, inundado. Por \/

isso, ao nivel da concep¢do institucional, quanio & questfio da eventualidade de ter o
| poder de realizar as reparagdes e & da assungdo das despesas resultantes das
— reparagdes, convém que as solugBes respectivas sejam separacfas em duas vertentes ?z
diferentes.
Y

O proponente alterou o disposto no n.° 1 do artigo 18.° da versfio inicial para “[a]
repara¢io referida no niimero anterior compete 4 administracéo; na falta, impedimento
ou recusa desta, a reparagdo pode ser levada a efeito por iniciativa de qualquer
condémino”, previsdo que se encontra no n.° 2 do artigo 15 da verséo final, ¢ aditou a
alinea 9) ao n.° 1 do artigo 43.° da versdo final, incluindo “[p]raticar os actos de
reparacdo indispenséveis e urgentes as partes comuns™ nas fungdes da administracéo.
Segundo a explicagdo do proponente, as alteragdes em causa t€ém por objectivo
clarificar que a pratica dos actos de reparacdio indispensaveis ¢ urgentes as_partes
comuns constitui fungdes da administragfio. Apesar da eliminagfio da expressio “sem
necessidade de autorizagfo da assembleia geral do condominio”, prevista na versdo
inicial, na proposta de lei nfio existem artigos que impunham que os referidos actos s6
podem ser praticados ap6s a devida deliberagdo, por isso, a administragdo pode
efectuar as reparagfes sem necessidade de obter uma autorizagéo prévia. As situagSes

em que & necesséria a aprovagdo por deliberagfio em assembleia geral do condominio
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limitam-se, meramente, 3s despesas pagas pelo fundo comum de reserva,

Quanto ao disposto no n.° 3 do artigo 18.° da vers#io inicial, isto é, os pequenos ”
proprietérios poderem, depois de terem efectuado, por sua iniciativa, as reparagdes
urgentes, ser reembolsados consoante as respectivas despesas, alguns membros
apresentaram a seguinte divida: se, devido a urgéncia das obras, o prego apresentado

pela empresa responsavel pela reparagfio for irracionalmente elevado, sera que a

assembleia geral do condominio pode recusar o reembolso, com o fundamento de as
despesas com as reparagdes serem excessivamente elevadas ou de ndo terem sido

solicitadas propostas junto de trés empresas de reparagéo?

No que diz respeito a esta questdo, o proponente entendeu tal como compreensivel.
Mais, é também normal que as despesas com reparagdes urgentes sejam um pouco
mais elevadas, no entanto, se resultarem conflitos do facto de as despesas serem
excessivamente elevadas, entfio, sd se pode recorrer aos meios judiciais para a devida ]/'/V

—_ solugéo.

Relativamente & palavra “imediato”, constante da expressdo “reembolso imediato”,
prevista no n.° 4 do artigo 18.° da versdo inicial, alguns membros da Comissio
apresentaram uma divida, designadamente, se esta redac¢fo significa que nfo € M
permitida a pratica de se apresentar, primeiro, impugnag@es ao tribunal e se proceder

ao respectivo reembolso s6 depois de tudo estar ja confirmado.

Segundo a explicagdo do proponente a esta questdo, o n.° 4 é no sentido de, se se
concordar com as despesas, o reembolso dever ser, quanto antes, efectuado, portanto,

n#o tem a intengfo de excluir as ac¢des judiciais.

No 4mbito dos n.%® 3 e 4 do artigo 15.° da versdo final, o proponente procedeu ao
aperfeigoamento do articulado em consonéncia com a regra de reparti¢do, prevista no

n.° 1 do artigo 8.°.
Em relagdo ao n.® 5 do artigo 18.° da versdo inicial, para além do contetido j4

169

TrEEd A A4 EREN{S 201748 5H

AT Ahndaln f Fnrmata 4.4 Trn Mai 017



BOM KRR ENE®
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

constante da parte da apreciagio na generalidade®® do parecer, foi também discutida

uma questdo, designadamente, a de, nos casos em que nfo sdo preenchidas as
exigéncias, isto €, urgéncia e indispensabilidade, como proceder as reparag3es, que s6 /’
afectam uma fracgfo, a efectuar nas partes comuns. Dando o seguinte exemplo ]/
concreto: as infiltragSes resultantes de fendas na fachada do prédio que s¢ afectam
uma fracgio — sera que este caso recai, como consequéncia necessaria, no &mbito da
situacfio prevista no n.° 5, isto é, indispensével e urgente? Se ndo for indispensavel 7 )
nem urgente, no futuro, para este tipo de obras nas partes comuns, cujo usufruto s6
recai sobre uma fracgfo, serd que também ¢ necessario obter o consentimento da

assembleia geral do condominio?

Os Servigos de Obras Piblicas chegaram a explicar esta situagéo. Segundo estes, a /
proposta de lei ja prevé disposi¢des gerais sobre “indispensiveis” e “urgentes”, }§ |
portanto, no futuro, se as infiltragdes sdo, ou n#o, de carcter indispensavel ¢ urgente,
isto depende do caso em concreto. Se ndo for uma situacio indispensével e urgente, as ,

— obras nas partes comuns do prédio devem obter, previamente, o consentimento da
assembleia geral do condominio. Esta prética ja provém do vigente Cddigo Civil, no
entanto, ndo tinha havido, no passadb, uma execugdo rigorosa. Na pratica, \%
actualmente, se 0s pequenos proprietarios pretenderem efectuar reparagdes na fachada
nfio excedente da sua frac¢io, se bem que neste caso a aparéncia do prédio possa ser
afectada, a DSSOPT nio exige uma aprovagio prévia por dois tergos em assembleia
geral do condominio, sendo, nunca seria possivel a realizago das reparagdes, sendo
que, porém, as respectivas despesas sfo assumidas pelos pequenos proprietarios em
causa. Mais, como o Cddigo Civil ndo prevé um critério de urgéncia e
indispensabilidade, na préatica, a DSSOPT permite que qualquer um dos condéminos
efectue, por sua iniciativa, as reparagdes, desde que seja satisfeito o disposto, “na falta,

impedimento ou recusa da administragéo”, no n.° 1 do artigo 1336.° deste cddigo.

Nas reunides, registaram-se opinifes que abordaram o facto de existirem situagdes
muito urgentes: Quanto a isto, de entre os membros da Comisséo, houve quem

sugerisse que se recorresse ao regime degestio de negocio, permitindo que qualquer

%4 Vide ponteo 23.4 da apreciagdo na generalidade.
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um dos condéminos efectue, em primeiro lugar, as reparagSes. E, quanto a
eventualidade de, depois disto, recuperar as despesas com reparagdes, isto ja depende

das provas dos pequenos proprietarios em causa.

Nas reunides, foi também discutida uma questdio, designadamente, a quem cabe, na
realidade, decidir a verificagio de “indispensdveis” e “urgentes”, isto ¢, a
administragio? Aos pequenos proprietarios? A assembleia geral do condominio? Ou
ao tribunal? Segundo algumas opinides, a questdo relativa a legitimidade da
apresentagio, 4 DSSOPT, de pedidos de licen¢a de obras deve ser tratada de forma
separada, situagfo essa que ¢ diferente dos casos em que, depois das obras, ao
recuperar as respectivas despesas, existem litigios em relagfo a “indispensaveis” e

“urgentes”, pois, nestas circunstancias, isto deve ser resolvido por vias judiciais.

Face a sugestdio de exigir, obrigatoriamente, a realizagdio de vistoria em cada cinco
anos para salvaguardar a seguranga estrutural dos prédios, no entender do proponente,
a respectiva protec¢do versa sobre o interesse e seguranga publicos, assim, esta
situagfio j4 recai sobre o Ambito do direito publico e, no Regulamento Geral da

Construciio Urbana (RGCU), encontram-se também disposi¢es sobre esta parte.

e RN By

Quanto & questdo da inclusfo da seguranca das partes comuns na seguranca publica,

esta ia ser alvo de novos estudos.

Na versdo final, o proponente deslocou o preceito previsto no n.® 5 para o n.° 1,
estipulando o seguinte: “[a] reparagdo de partes comuns € indispensdvel ¢ urgente
quando a recuperagio ou a substitni¢gdo dos componentes avariados, arruinados ou
deteriorados deve ser executada com brevidade por estar em causa a seguranga ou a

satisfacdio de necessidades essenciais dos condéminos”.
37.2. Obras em partes comuns necessarias a frnicdo de frac¢iio antonoma

As disposi¢Ges relativas a obras em partes comuns necessarias a fruicio de fracgfo

auténoma estfo previstas no artigo 16.° da versdo final.

m

A-4 BHEEDPE 20174 5

Farmata &4 Tmn hdai U7



HFRUTHREYLEH
Reg_iﬁo Administrativa Especial de Macau

Assembleia Legislativa ‘ /¢

Comparativamente ao Cédigo Civil, trata-se de um artigo aditado pela proposta de lei.

A apreciagio sobre a epigrafe do artigo 19.° da versdo inicial € o seu n.° 1 consta da

parte da apreciagio na generalidade do presente parecer’®.

O preceito do n.° 2 do artigo 19.° da versdio inicial passou a ser previsto na alinea 1)
do artigo 5.° da versdo final, isto porque, no entender do proponente, € mais adequada

a sua inclusfo nas obrigagdes do conddémino.

Quanto ao n.° 3 da versfo inicial que exigia somente: “indicando com precisdo o tipo
de trabalhos a executar”, registaram-se opinides que questionaram a possibilidade de
exigir, a0 mesmo tempo, a afixagio do plano de obras autorizado pela DSSOPT, para ’ %
os outros condéminos tomarem conhecimento dos pormenores sobre as obras em
causa. Isto porque, na realidade, se o aviso apenas informa sobre a substituicdo, \/,c/
necessitada pela fracgfio A, dos encanamentos de 4gua, sem nada sobre o percurso em
— concreto dos mesmos, se calhar, aquando da afixag@io do aviso, ninguém se opde. No {

entanto, ao executar os trabalhos respectivos, se os encanamentos de dgua passam

pela porta da fracgfio B, neste caso, provavelmente, o proprietario da frac¢fo B ja se

WA

opbe.

Mais, no que diz respeito ao disposto no n.° 4 da versgo inicial, a inteng#o origindria €,
como apontaram algumas opinides, a protecgdio dos direitos ¢ interesses dos demais
condéminos, no entanto, como os procedimentos so excessivamente complexos, foi
sugerida ao proponente a previsio de ser directamente proibida a situagdo de a

realizacfio das obras pdr em causa os interesses relevantes de outras pessoas.

Na versdo final, apesar de ndo ser exigida a afixa¢fio dos pormenores, a ndo ser o tipo
de trabalhos, o proponente regula, nos n.° 1 e n.° 4, as situagdes que prejudicam o0s
direitos e interesses de outrem, realgando o seguinte: “desde que nfo prejudiquem a
utilizagio das coisas proprias ou das coisas comuns, nem interfiram com interesses

relevantes dos restantes condéminos”®. As restantes alteragSes consistem,

25 vige ponto 23.5 da apreciagio na generalidade do parecer.
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principalmente, na simplificagdo dos procedimentos e na optimizagio do regime em

causa,

p——}

Apesar de ter feito os aperfeigoamentos necessarios na versio final, como se trata de

uma novidade introduzida no regime, ndo se exclui a possivel existéncia de alguns

N

problemas ao nivel da prética, tais como o da articulagdo entre o artigo 15.° da verséo
final e o previsto no n.° 3 — “quando se trate de obra indispensavel e urgente”. A
Comissio entende que ¢ adequado que se proceda, no futuro, & devida revisdo depois

de o regime estar a ser implementado hé algum tempo.

38. Do seguro

As normas relativas ao seguro constam no artigo 17.° da verséo final da proposta de

lei e correspondem, basicamente, as do artigo 1338.° do Cédigo Civil vigente.

— O artigo 20.° da versdo inicial da proposta de lei previa, originariamente, a
simplificagio das normas, pois, segundo a explicagfio do proponente, a aquisicdo de
seguro contra incéndio ¢ obrigatéria, tanto para as partes comuns, como para as
fraceBes autdnomas, sb que na, realidade, surgem as duas seguintes questdes: primeira,
se bem que a sua aquisi¢lo seja obrigatéria, segundo o Codigo Civil, o certo € que a
legislagdio ndo dispde de norma, tal como a aplicada aos restantes seguros obrigatérios,
que obrigue as seguradoras do mercado a aceitar esse tipo de seguro, sempre que
alguém estiver interessado; segunda, o 6rgio de administragiio tem o dever de adquirir
seguro para as partes comuns, cujos custos serfio inscritos como despesas orgamentais.
Até aqui tudo bem, sé que, quando o condémino deixar de adquirir seguro para a sua
fraccio auténoma, serd que o orgdo de administracgo terd de o substituir na aquisigéo,
questdio esta que ¢ discutivel e incontornével, porquanto néo existe no mercado um
tipo de seguro que abranja em simultancidade as partes comuns e as fracgdes
autébnomas,. Por isso, pfetende a vers#o inicial da proposta de lei substituir, através da
norma do seu artigo 20.°, a do artigo 1338.° do Cédigo Civil, no sentido de ndo mais
exigir a obrigatoriedade de as frac¢Bes autdnomas adquirirem seguro contra risco de

incéndio, mas, sim, de deixar essa decisfo ao critério dos condéminos, bem como de
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manter a responsabilidade do 6rgdo de administragéio pela aquisi¢io do seguro contra /\
risco de incéndio no que se refere as partes comuns, deixando, contudo, & assembleia
geral do condominio a decisiio do valor do seguro e dos tipos de riscos a serem

abrangidos.

Relativamente &s propostas de alteragfo daversdo inicial, debrugou-se a Comissdo

sobre as seguintes questdes:

- Ser4d que é necessario as fracgdes auténomas adquirirem seguro contra risco de

incéndio?

Entendem alguns membros da Comissdo que, neste momento, as trés situagles de
aquisi¢dio do seguro contra risco de incéndio para as frac¢Ges auténomas sdo: 1. No
caso de aquisigio exigida em razdo da sua hipoteca a instituigio bancéria; 2) No caso

da sua aquisicfio por iniciativa prépria do condémino, nos termos do Cédigo Civil; e 3)

e D NE N

— No caso de nfio ter sido adquirido qualquer seguro. Porém, ji4 que quando a lei
determina a sua obrigatoriedade e néo a executa rigorosamente, aliado ainda ao facto
de, mesmo que ndo o tivesse adquirido também ndo acarretava qualquer consequéncia
juridica, também n#o ir4 gerar problema de maior, ac que parece, ao deixar de ser

obrigatéria a aquisigéo.

Entendem, contudo, outros que, se se eliminasse essa exigéncia, deixaria de haver
qualquer protecgdo, quando ocorresse um incéndio numa fracgiio auténoma que
afectasse as partes comuns do edificio, as outras frac¢es ou até a seguranga de todo o
edificio. Mesmo que a frac¢@io auténoma tivesse adquirido seguro contra risco de
incéndio por causa de hipoteca bancéria, a cobertura seria ainda limitada e poderia
ndo abranger os prejuizos causados ao exterior da fracgdio auténoma. Por isso, para
além de se exigir a sua aquisigdo, € também relevante o valor do seguro ¢ o dmbito da
cobertura. Por exemplo, é necessdrio tentar saber se o seguro contra risco de incéndio
da fracgfio auténoma cobre os prejuizos causados a terceiros e as partes comuns. O
vigente Cédigo Civil de Portugal prevé ainda, no seu artigo 1429.° n.° 1, que €

obrigatério o seguro contra risco de incéndio para as fracgbes auténomas de um
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- Caso seja necessario adquirir seguro contra risco de incéndio para as fracgBes
auténomas, entdo, a quem cabe essa responsabilidade? E & assembleia geral do %
b

condominio ou ao 6rgdo de administragio?

Face & falta de operacionalidade da norma do n.° 4 do artigo 1338.° do Cédigo Civil, € %c/ j
praticamente impossivel ao 6rgdo de administragdio adquirir seguro contra risco de
incéndio para cada uma das fracgBes auténomas. Houve quem entendesse que, se se ’
exigisse politicamente a manutengfio da obrigagio de ter o conddmino de adquirir /
seguro contra incéndio para a sua fracgfio auténoma, se devia sugerir, entdo, um
tratamento diferenciado entre a obrigagdo de adquirir seguro contra risco de incéndio Oé
para a fracgfio auténoma e a de o 6rgdo administrativo adquirir seguro contra risco de
incéndio para as partes comuns, bem como o aditamento de uma norma no artigo 5.°
da proposta de lei, consagrando, tecnicamente, uma norma que obriga o condémino a

— adquirir seguro contra risco de incéndio para a sua fracg@io auténoma. Mesmo numa M
situacdo de ndo hipoteca, esta obrigacio também néo € dispensada. Trata-se, portanto,
de devolver esta obrigacio ao proprietdrio, sem nada a ver com o drgdo de
administra¢do. O artigo 1429.° do Codigo Civil portugués determina, no seu n.® 2, que
o seguro deve ser celebrado pelos condéminos; o administrador deve, no entanto,

efectua-lo quando os condéminos o n#o hajam feito dentro do prazo e pelo valor

fixado.

Sobre este ponto, afirmou o proponente que, segundo informagdo da Autoridade
Monetaria e Cambial de Macau, os tribunais de comarca de Portugal pronunciaram-se,
relativamente a um caso concreto, que, mesmo que o condémino néo tenha adquirido
seguro para a sua frac¢fo auténoma, o administrador também ndo tem legitimidade

para o substituir na aquisi¢fo. Se for este o caso, € nulo o contrato de seguro.

- Como ¢ fixado o valor minimo do seguro e o 4mbito da cobertura para as frac¢des
auténomas? Serd por lei, pelas autoridades administrativas, ou pela assembleia geral

do condominio?
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Segundo a norma do n.° 2 do artigo 1338.° do Cédigo Civil, no risco de incéndio, o

valor minimo do seguro resulta de determinagéo da autoridade competente, ou, néo o

havendo, ¢ fixado pela assembleia geral do condominio. Contudo, referiu o % _
proponente que, além de nfio estarem definidos os critérios para a fixagdo do valor,

ap6s consultar as diversas leis orgénicas e os diversos servigos e orga.’nistnos publicos, 1/
ainda nio se sabe quem ¢é a “autoridade competente” a que o n.° 2 do artigo 1338.° do

Cédigo Civil se refere. Por nenhuma entidade ter manifestado ser competente nessa

matéria, também ndo se pode solicitar a cooperago dessa entidade na fixagdio do

valor minimo.

:

Esclareceu o proponente, relativamente ao &mbito de cobertura, os seguros ﬁ
obrigatérios dizem respeito, de um modo geral, & responsabilidade civil perante T
terceiros, nomeadamente, o seguro automdvel, mas tal ja nfio acontece com o seguro :
contra risco de incéndio. Por exemplo, se o incéndio deflagrado numa determinada

— fraccio autéonoma afectar outras fracgGes auténomas ou até o parque de 3

estacionamento, destruindo veiculos automéveis de outros condominos, a empresa de

seguros apenas indemniza os prejuizos sofridos pela fracgfio auténoma que adquiriu

seguro. E, portanto, nio envolvendo responsabilidades civis perante terceiros, cabe

apenas a peritos avaliar, caso a caso, o valor do seguro a adquirir por cada edificio,

tanto para as partes comuns, como para as fracgdes autonomas.

Houve quem alertasse para a necessidade de clarificar: qual a finalidade legislativa ao
obrigar o condémine a adquirir seguro contra risco de incéndio? Sera para proteger,
exclusivamente, o condémino e a sua frac¢fio auténoma, ou para aproveitar essa
oportunidade para proteger ainda os restantes condéminos ou até as partes comuns?
Se for obrigatdrio, mas sem um valor minimo € um &mbito de cobertura, poderéd ser
traduzido como uma norma que existe apenas no papel ou até uma via para dar azo a
“lacunas legais”. Por exemplo, a assembleia geral do condominio, para poupar
dinheiro, mas sem deixar de satisfazer a exigéncia legal de aquisi¢fo de seguro contra
risco de incéndio, fixa em vinte mil patacas o valor minimo do seguro, um valor t&o

irrisério que até deixa, basicamente, de realizar o sentido do seguro obrigatério legal.
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Pelas razées acima aduzidas, houve ainda alguém que entendeu que tanto a norma do
n.° 2 do artigo 1338.° do Cédigo Civil como a do n.° 3 do artigo 20.° da proposta de lei
sobre a fixagfio do valor pela assembleia geral do condominio ndo sdo justas e

razoaveis, e nfio se harmonizam com a inten¢fo do seguro obrigatorio.

Afirmou o proponente que iria novamente dialogar sobre essas questdes com a

Autoridade Monetaria e Cambial de Macau,

- Como ¢ fixado o valor minimo e o &mbito de cobertura do seguro para as partes
comuns? Seré por lei, pelas autoridades administrativas, ou pela assembleia geral do

condominio?

Relativamente ao seguro obrigatério das partes comuns, manteve a proposta de lei a
vigente norma do artigo 1338.° do Caodigo Civil, determinando que cabe ao 6rgéo de

— administragio adquirir seguro contra risco de incéndio para as partes comuns. Sobre

RO T

isto, a Comissdo ndo tem opinio contraria, mas entendem alguns dos seus membros
que também aqui se devem ter em ateng8io as questdes relativas ao valor minimo ¢ ao

dmbito de cobertura.

Para outros, parece, servindo como referéncia as restantes situagdes de seguro
obrigatdrio, que, durante o processo legislativo, bem devia a Autoridade Monetaria ¢
Cambial de Macau entabular, primeiramente, negocia¢Ses com o sector para, apds
reunirem consenso, implementar a exigéncia concernente ao seguro obrigatério. Por
isso, esperam que a Autoridade Monetdria e Cambial de Macau dialogue com o sector
sobre a matéria relativa aos seguros a ser inscrita neste artigo € faculte 4 Comissgo
dados pertinentes, nomeadamente, informag@es relativamente ao dmbito da cobertura
dos seguros contra risco de incéndio tanto para as frac¢des autonomas como para as
partes comuns, o vator do prémio a pagar pelo segurado e as situagSes em que sejam

admitidas reclamag@es, para facilitar a apreciagfo do artigo 20.° pela Comisséo.

Na versfo final da proposta de lei, propde o Executivo manter a norma do artigo

177

e EAA A-4 I EE 201745 5

Y T Teman s 4T et oAn.



MR TRELES *
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

1338.° do Codigo Civil em vigor, introduzindo-se apenas ligeiros ajustamentos de
redacgio, pelo facto de a norma do artigo 1338.° do Cédigo ser mais abrangente no
que se refere & protecgfo garantida aos prejuizos causados & fracgfio auténoma ou as

partes comuns pelo sinistro.
39. Do titulo executivo para dividas por encargos de condominio

A norma relativamente ao titulo executivo para dividas por encargos de condominio

encontra-se regulada no artigo 18.° da versdo final da proposta de lei.

E, comparativamente com o  artigo 1339.° do Cédigo Civil, a epigrafe ganhou maior

clareza.

A epigrafe do artigo 21.° na verséo inicial da proposta de lei ¢ igual & do artigo 1339.°
do Cédigo Civil, ou seja, “Dividas por encargos de condominio”, mas entenderam
alguns deputados que o que se regula neste artigo ¢ o titulo executivo, por isso

propuseram que fosse ponderada a sua alteragéo.

Acolheu o proponente a sugestdio, alterando o titulo para “Titulo Executivo para

dividas por encargos de condominio™.

Durante a apreciagdo da versdo inicial da proposta de lei, houve opinides que
apontaram que, como na acta de reunifio constam apenas os encargos em geral do
condominio, sem elencar as dividas, sera que ¢ suficiente referir neste artigo tio e
somente a acta de reunifio, na medida em que, em termos de pratica real, os
documentos a serem apresentados na acgfio de execugfio nfio se limitam & acta da

reuniio. E, ou ndo, necessario elencar outros documentos?

Em resposta, afirmou o proponente que a lei atribui a natureza de titulo executivo a
acta de reunifio, por nela constarem os condéminos presentes e o valor percentual de
cada fracgdio auténoma no condominio, ou seja, o érgio de administragdo pode

intentar directamente ac¢do de execugdo perante tribunal com a acta de reunifio, mas,
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para além desta acta, ha que instruir o pedido de reembolso da divida, entre outros,

com recibos e facturas.

* Procedeu o proponente, na versdo final da proposta de lei, ao aditamento da seguinte '
frase: “quando acompanhada pela copia das facturas vencidas e ndo pagas, ..., desde %
que permita, de forma clara e por simples aritmética, a determinagéo do valor exacto
da divida de cada condémino”, pelo facto de apenas se poder conhecer, através das
copias das facturas vencidas e nfio pagas, o montante em divida e a data do seu ,
vencimento, informagdes estas que n3o constam da acta. Quanto & divida sobre se
pode, ou ndo, a acta da reunifio da assembleia geral do condominio constituir titulo |
executivo, afirma o proponente que semelhante divida foi suscitada em Portugal, mas

esta ja resolvida pela jurisprudéncia. O aditamento feito ao articulado corresponde ao

acérddo proferido em 14 de Outubro de 2014 pelo Supremo Tribunal de Justiga de
Portugal (Processo n.° 4852/08.YYLSB-A.L1.S1). M
~

— 40. Da resoluciio extrajudicial de litigios

A norma sobre a resolucfo extrajudicial de litigios encontra-se regulada pelo artigo
19.° da vers#o final ¢ corresponde a norma do artigo 1342.° do Cédigo Civil. \QA

A discussdo que se gerou em torno do artigo 26.° da versdo inicial da proposta de lei
encontra-se desenvolvida na parte respeitante 4 apreciagfo na generalidade do
parecer®%,

41. Do regulamento do condominio

A norma sobre o regulamento do condominio encontra-se fixada no artigo 20.° da

verséo final da pl;oposta de lei.

E, comparativamente d norma do artigo 1340.° do Cédigo Civil, o requisito que se

exigia passou de uma vertente subjectiva para uma vertente objectiva, ou seja, em vez

% ponto 25. da parte respeitante & apreciagic na generalidade do Parecer.
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de se exigir regulamento “nos condominios com mais de dez condéminos”, passou
agora, no n.° 1 do artigo 20.° da vers#o final, a “nos condominios com mais de 10
fracgdes auténomas”, tendo-se procedido ainda a alterages no que respeita ao Ambito
das normas disciplinares do regulamento. As regras procedimentais a observar na ‘//

elaboragio do regulamento sofreram também alteragSes parciais nos n.** 2 a 4.

Na versfo inicial, propds o proponente a reparticdo, no &mbito do regime de
administracio simples, das normas reguladoras do regulamento do condominio pelos

artigos 22.° a 24.°, mas, na versio final, voltaram a ser integradas num vinico artigo.

razoabilidade sobre a alterag@o “nos condominios com mais de dez condéminos” para

“nos condominios com mais de 10 frac¢Ges autdnomas™.

No que toca & norma do n.° 1 do artigo 22.° da versdo inicial, foi discutida a tﬁ&a
Referiu o proponente que, em situagfo normal, as fracedes auténomas séo propriedade \
— de pessoas diferentes. Contudo, pode acontecer que uma mesma fracgdo autonoma
pertenca a dez pessoas e também que uma mesma pessoa possa ter dez fracgles
autébnomas, ou até que o promotor seja, logo apos a conclusédo das obras de construgéo,
o Tinico titular de centenas de fracgBes auténomas. E por o ntimero de fracgSes poder M

ser muito elevado e por as situagBes variarem, que se procedeu a sua alterago.

Entendem alguns membros da Comisséo que a utilizagio na proposta de lei do critério
do “nimero de fracgGes autonomas” é mais cientifico do que a utilizagéo do “ntimero
de condéminos”, na medida em que, nos primérdios da constituigio da propriedade
horizontal, ha necessariamente um so proprietario que & o promotor. Apesar de haver
nessa altura apenas um proprietério, o certo é que nfo deixam de ser fracgbes
auténomas, pois se ¢ proprietario no estiver disposto a vendé-las isoladamente, nio
h4 necessidade nenhuma de fazer o registo da propriedade horizontal. O registo traduz
a sua inten¢fo, e cada fracgdo auténoma representa determinada unidade que pode ser
titulada por diferentes proprietarios. Se uma pessoa comprar vérias fracgGes
auténomas, apenas significa que detém um major nimero de votos ¢ um valor

percentual maior no condominio.
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Se bem que o n.° 1 determine que “deve” existir regnlamento de condominio, o certo €

que, se ndo existir, parece que ndo vai conduzir a qualquer consequéncia legal.

Esclareceu o proponente que a proposta de lei obriga a existéncia de regulamento em
condominios com determinadas dimens@es. Por exemplo, se dispuser de menos de dez
fraccBes auténomas, essa exigéncia deixa de ser obrigatéria. Actualmente, os novos
edificios dispSem, de um modo geral, de mais de dez fracgbes auténomas, e a
existéncia de um regulamento beneficia a gestdio da construgdo. Relativamente aos
novos edificios, € de crer que todos dispem de regulamento, posto que a emissdo das
licencas de obras pela Direcgfio dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes
depende da apresenta¢dio do regulamento de administragfio, nos termos da alinea a) do
artigo 16.° da Lei n.° 6/99/M. Contudo, podem néo o ter.os edificios com mais de dez
fracgdes auténomas, construidos antes da entrada em vigor da lei e que nunca

convocaram uma reunifio da assembleia geral do condominio.

Entendem outros membros da Comisséo que, sendo, segundo o artigo 28.° n.° 2 alinea
4?7 da versdo inicial da proposta de lei, a aprovagio do regulamento a ordem de
trabalhos da primeira reunifio e o regulamento um contrato entre os condéminos, se
estes nfo conseguirem chegar a um consenso, nfo os podem obrigar a elaborar € a
aprovar o regulamento, se bem que a intenc#io legislativa seja a de criar, dentro do
possivel, condigdes para promover a elaboragdo do regulamento do condominio. Ha,
portanto, receio de, apds concluidos os procedimentos previstos nos n.%* 2 a 4 do
artigo 22.° da versdo inicial da proposta de lei, ndo poder o orgéo de administragéo

aprovar o regulamento inicial ¢ de terem os seus membros de ser demitidos. -

O n.° 1 do artigo 20.° da vers#o final nfo introduziu qualquer alteragfio para resolver a
questdo acima referida, mas procedeu-se a fusfio das normas do n.° 1 do artigo 22.° ¢
do n.° 1 do artigo 24.° da vers#o inicial da proposta de lei. Sobre a matéria don.° 1 do

artigo 24.°, ora objecto de fusfo, permutaram-se opinides com o proponente sobre a

207 Artigo 23.2, n.2 2, alinea 4) da versio final da proposta de lei.
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reducio do Ambito das normas do regulamento®® efectuada pela proposta de lei. q
Afirmou o proponente que ¢ dificil, ao nivel da lei, regular pormenorizadamente o

teor do regulamento, sendio fixar os requisitos minimos obrigatérios. O proponente . /
manteve, basicarriente, na versdo final, o &mbito sobre “o uso, a frui¢do, a seguranga e

a conservacdio das partes comuns” da versdo inicial da proposta de lei, mas aditou-se .
“0 melhoramento” das partes comuns.
Foi solicitado esclarecimento ao proponente para que explicasse se a norma do artigo %
22.°, n.%2 a 4, da versdo inicial da proposta de lei, sé se aplicava a situagfio que “deve
existir regulamento de condominio”, segundo o n.° 1, na medida em que se consagrou ,
simplesmente no seu n.° 2 que, “Na primeira reunido da assembleia geral do
condomfnio, se ainda ndo existir regulamento do condominio ou o mesmo ndo for /
aprovado na reunidio, os condéminos deliberam sobre o procedimento a adoptar para a
respectiva elaboragdio e aprovagio”. Foi ainda solicitada ao proponente uma ljﬁ
explicagdio sobre qual o conteiido da “deliberagdo sobre o procedimento a adoptar :
— para a respectiva elaboragfo e aprovagdo”, constante no n.° 2, uma vez que o0s [
requisitos relativos ao exercicio de voto, 4 convocagédo de reunifio e & percentagem do
condominio para a sua aprovagdo ja se encontram regulados na proposta de lei. Quais, \M

entdo, os procedimentos que restam para serem deliberados pela assembleia geral do

condominio?

Quanto 4 questdo da aplicagfio, referiu o proponente que a proposta de lei apenas
exige a existéncia de regulamento aos condominios com determinada dimenséo. Por
exemplo, se tiverem menos de dez fracgSes auténomas, essa existéncia deixa de ser
exigida, podendo os condéminos decidir por si a elaborégﬁo, ou ndo, do regulamento.

)209

Na versdo inicial da proposta de lei, o artigo 28.°, n.° 2, alinea 4)*” apenas se aplica

aos condéminos com mais de dez fracgfes autdnomas.

28 Artigo 1340.2, n.2 1: “Havendo mais de dez condéminos e caso néo o contenha o titulo constitutivo,
deve ser elaborado um regulamento do condominio disciplinando o uso, a fruigo, a seguranga e a
conservaco das partes comuns e, focultativamente, das frac¢fes auténomas; o regulamento do
condominio deve igualmente reqular o exercicio das fun¢fes de administragdo na falta ou
impedimento dos administradores”.

2% Artigo 23.2, n.2 2, alinea 4) da vers#o final da proposta de lei.
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No que concerne a norma do n.° 2 em que se previa que “os condéminos deliberam W
sobre o procedimento a adoptar para a respectiva elaboragéo e aprovagéio”, entendem

alguns deputados que, no caso de no se reunir consenso na aprovagio do
regulamento, ainda pode haver consenso na deliberagdo sobre o procedimento a
adoptar para a respectiva elaboragdo. Por exemplo, designar cinco representantes para,

depois de quatro reunides semanais, apresentarem um projecto de regulamento para

ser discutido na reunifio seguinte da assembleia geral do condominio. Uma reunifio

MM-//
com muitas presencas néo se traduz necessariamente em eficdcia na elaboragio do

regulamento, pelo que esperavam que fosse elevada a operacionalidade da norma,

através dos mecanismos da proposta de lel.

Entendem ainda que a norma do artigo 22.°, n.” 3 e 4, nfio afasta a hip6tese de poder o
érgio de administragio aprovar, por si, mesmo sem qualquer alteragéo, o regulamento
que ndo foi aprovado pela assembleia geral do condominio, logo, contra a vontade da

maioria dos conddminos.

Afirmou o proponente que é dificil, ao nivel da lei, regular pormenorizadamente o
teor do regulamento, senfo fixar os requisitos minimos obrigatérios, pois a situagéo
varia de edificio para edificio, alguns até mistos — comércio ¢ habitag@io. Seja como
for, na elaboragfio do regulamento hd que observar e cumprir as normas legais, caso
contrario, os correspondentes artigos tornam-se nulos. Mais, ha que respeitar ainda a

ordem publica e os bons costumes.

Contudo, houve ainda quem entendesse que as normas dos artigos 38.° e 39.° da

210

versiio inicial da proposta de lei“!® nfio eram suficientes para resolver as questdes,

tanto mais que o n.° 1 do artigo 42.° da versdo inicial®!!

permitia que o orgio de
administragio fosse constituido por um tnico membro, querendo com isto dizer que,
numa situagfio extrema, o regulamento podia ser elaborado e aprovado por uma so

pessoa, que decidia o destino de todos os conddminos.

20 Artigo 34.2 e 35.2 da versdo final da proposta de lei.
M Artigo 28.9, n.2 1, da versdo final da proposta de [ei.
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Entenderam alguns deputados, relativamente & norma do n.° 4 do artigo 22.° da

versdo inicial da proposta de lei, que ndio era preciso nela acrescentar a expressao

“excepcionalmente”, na medida em que, se o regulamento nfo for elaborado e
aprovado, através dos mecanismos previstos nos n.° 2 e n.° 3, se aplica a norma do n.° M

4, ou seja, a aprovagio cabe ao 6rgio de administragio.

Entenderam outros que a expressio ‘“excepcionalmente” foi acrescentada

V ¥'\

intencionalmente para dar enfése. O sentido deste niimero € o de concretizar, no fundo,
o regulamento que serve de suporte aos actos de administrago do edificio, e o de

fazer com que o regulamento seja aprovado pela propria assembleia geral do
condominio, portanto, a previsfio relativamente & aprovagfio pelo Orglo de
administragfo trata-se de uma mera excep¢io.

”
O proponente manteve, basicamente, no artigo 20.° n.° 2 a n.° 4 da versdo finat da Tf
proposta de lei as normas constantes no artigo 22.° n.° 2 a n.° 4 da verso inicial da

— proposta de lei, mas concordou em eliminar a expressdo “excepcionalmente” da

norma do artigo 22.° n.° 4 da vers#o inicial.

As normas do artigo 22.° n.° 5 ¢ do artigo 24.° n.° 3 da vers&o inicial da proposta de lei

mantiveram-se, basicamente, inalteradas na verséo final, no artigo 20.°, n.° 5 e n.° 6.
42, Sancdes pecuniirias
Trata-se do artigo 25.° da vers#o inicial.

Alguns membros da Comissdo perguntaram: o regulamento aprovado pela
administracfio, previsto no n.° 4 do artigo 22.° da verséo inicial da proposta de lei,
pode definir sangBes pecunidrias? Segundo a resposta do proponente, s6 o
regulamento aprovado pela assembleia geral do condominio ¢ que pode incluir
clausulas sobre sangdes pecunidrias, e o regulamento previsto no n.° 4 do artigo 22.°,

isto &, o aprovado pela administra¢go a titulo excepcional, ndo o pode fazer.
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Alguns membros da Comiss8o prestaram atengfio 4 questdio de como se vai tratar o
nfo pagamento de uma sangfo aplicada. Segundo o proponente, isto € resolvido
através de acgfo judicial. Se as obrigagdes fixadas sfo manifestamente irrazodveis ou
ultrapassam os limites legalmente previstos, pode-se, entdo, questionar a clausula
constante do regulamento que fixou as sang@es pecunidrias, e o juiz pode decretar a
nulidade, total ou parcial, da cldusula em questdo, ou reduzir o respectivo montante.
Houve também outra opinifio a apontar que as sangdes pecunidrias aqui previstas se
referem a cl4dusula penal regulamentada no artigo 799.° do Cédigo Civil €, em termos
de execugdio de sangdes, em Portugal, os encargos pecunidrios resultantes dessas
sangdes sdo geralmente considerados como encargos decorrentes da administragéio das
partes comuns do condominio, assim sendo, basta a acta da reunidio da assembleia
geral do condominio em que se determinaram tais encargos, acompanhada por
documentos relacionados, para constituir titulo executivo, com o gual se pode intentar
uma ac¢io executiva junto do tribunal.

Quanto a primeira frase constante do n.° 1, isto ¢, “independentemente de outras
sangfes aplicdveis”, alguns membros da Comissfio mostraram receios sobre a
possibilidade de se dar lugar a dupla san¢fo pela mesma conduta por parte da
Administragdo Piblica e da assembleia geral do condominio, € questionaram também
como se ia assegurar a aplicabilidade das sangGes apés a sua defini¢8o — por exemplo,
quanto ao problema de os cies fazerem as suas necessidades, como € que se comprova
isto? Segundo o proponente, em termos legais, € proibida a dupla sangao, e as sangdes
pecunidrias regulamentadas neste artigo revestem-se de natureza particular e t€m, em

certa medida, fungfio preventiva, contudo, se houver controvérsias, € necessario

recorrer-se ao tribunal.

Alguns membros da Comissfo apontaram que as competéncias da assembleia geral do
condominio para aplicar as sangSes e o seu poder de delegar as respectivas
competéneias na administragfio, previstos no n.° 3 deste artigo, tinham como
pressuposto o facto de aquela ter fixado no regulamento cldnsulas sobre as sangGes
nos termos do n.° 1 do mesmo artigo; caso contrério, se o regulamento nfio contivesse

essas clausulas, a assembleia geral do condominio ndo podia aplicar directamente
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sangdes contra uma conduta concreta, nem delegar competéncias na administrago
para aplicar sang@es. Neste sentido, para se aplicar sangBes, hd que ter como
fundamento as disposi¢des previamente definidas no regulamento. O proponente

concordou com isto.

No artigo 21.° da versdo final, os anteriores n.* 2 e 5 foram eliminados, uma vez que

o respectivo teor se referia ao subcondominio.

O anterior n.° 3, cuja redagéo foi simplificada, passou a constar no n.° 2. Quanto a isto,
alguns membros da Comissdo recearam que aquele n.° tivesse sido demasiado
simplificado, tendo indicado que na-versdo inicial a aplicagio das sangGes se limitava
as “situages previstas no n.° 17, mas tal limite j& ndo existe no n.° 2 do artigo 21.° da
versdo final. De qualquer ma.neira{:'—' a intencdo lggislativa quanto ao n.° em causa ja foi

4
esclarecida com a justificagfo acimaexposta.

43, Das competéncias da assembleia geral do condominio
Corresponde ao artigo 27.° da versfo inicial da proposta de lei.

No proémio deste artigo, sofreu a vers@o inicial da proposta de lei uma alteragéo
técnica, tendo a redacgdio em que se falava que “A assembleia geral do condominio
delibera sobre, nomeadamente:” sido substituida por “Compete 4 assembleia geral do
condominio deliberar sobre, nomeadamente:”, norma esta que passou a integrar a

versdo final da proposta de lei como artigo 22.°,

Procedeu-se, na versdo inicial, 4 retirada na alinea 1) deste artigo da expresséo “e
remuneracdo das fungdes dos respectivos membros”, para ser integrada na verséo
final como alinea 2) do artigo 22.°, cuja redacg@io passa a ser “A remuneragdo das

fun¢Bes dos membros da administragdo”.

A norma da alinea 3) do artigo 22.° da Versio final, cuja redacgfio sofreu ligeiros

ajustamentos técnicos, corresponde 4 norma da alinea 2) do artigo 27.° da versédo
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A norma da alinea 4) do artigo 22.° da versfio final, cuja redacg@io se manteve

inalterada, corresponde & norma da alinea 3) do artigo 27.° da versHo inicial.

A norma da alinea 5) do artigo 22.° da versfo final, cuja redacgfio sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde & norma da alinea 4) do artigo 27.° da versdo

inicial.

A norma da alinea 6) do artigo 22.° da versfo final corresponde 4 norma da alinea 5)
do artigo 27.° da versdo inicial, mas a redacgdo da versdo inicial “Integracdio do
resultado liquido positivo das contas do exercicio no fundo comum de reserva ou
constituicio do fundo especial para integragfio, total ou parcial, daquele resultado”
passou a ser substituida na vers3io final por “A transferéncia do resultado liquido
positivo das contas do exercicio para o exercicio seguinte ou a integragdo desse

resultado no fundo comum de reserva”.
A norma da alinea 7) do artigo 22.° da versdo final, cuja redacgfio sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde a norma da alinea 6) do artigo 27.° da versdo

inicial.

A norma da alinea 8) do artigo 22.° da versdo final, cuja redacgdo se manteve

inalterada, corresponde 4 norma da alinea 7) do artigo 27.° da versdo inicial.

Procedeu-se 4 elimina¢io da norma da alinea 8) do artigo 27.° da vers@o inicial (vide

ponto 22. do parecer sobre a apreciagfio do fundo especial).

A norma da alinea 9) do artigo 22.° da versfo final, cuja redacgio se manteve

inalterada, corresponde & norma da alinea 9) do artigo 27.° da versdo inicial.

A norma da alinea 10) do artigo 22.° da versfio final, cuja redac¢fio se manteve

inalterada, corresponde & norma da alinea 10) do artigo 27.° da verséo inicial.
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A norma da alinea 11) do artigo 22.° da versdo final, cuja redac¢do se manteve

inalterada, corresponde & norma da alinea 11) do artigo 27.° da vers#o inicial.

A norma da alinea 12) do artigo 22.° da versfo final, cuja redac¢fo se manteve

inalterada, corresponde 4 norma da alinea 12) do artigo 27.° da versdo inicial.

A norma da alinea 13) do artigo 22.° da versdio final, cuja redac¢do se manteve

inalterada, corresponde & norma da alinea 13) do artigo 27.° da vers#o inicial.

Procedeu-se a eliminagio da alinea 14) do artigo 27.° da verséo inicial (vide ponto

23.1. do parecer sobre a apreciagéio do artigo 13.° da vers#o inicial).

A norma da alinea 14) do artigo 22.° da verséo final corresponde & norma da alinea 15) '

do artigo 27.° da versio inicial, mas a redacgio da versdo inicial, onde constava
“Autorizacio de afixa¢do de tabuletas ou reclamos™, passou a ser substituida na
versdo final por “A autoriza¢fio para afixa¢do de tabuletas, reclamos ou respectivos

suportes e componentes ¢ a revogagio dessa autorizagdo”.

A norma da alinea 15) do artigo 22.° da versdo final, cuja redacgfio sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde & norma da alinea 16) do artigo 27.° da vers@o
inicial.

A norma da alfnea 16) do artigo 22.° da versdo final, cuja redacgfio sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde 4 norma da alinea 17) do artigo 27.° da versfo
inicial.

A norma da alinea 17) do artigo 22.° da versfo final, cuja redacgdo sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde a norma da alinea 18) do artigo 27.° da versdo
inicial.

A norma da alinea 18) do artigo 22.° da versdo final, cuja redacgfio sofreu ligeiros
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ajustamentos técnicos, corresponde & norma da alinea 19) do artigo 27.° da verséo
inicial. No que se refere 4 norma da alinea 19) do artigo 27.° da versi6 inicial, e tendo
em atengfio que o Cddigo Civil vigente n#o afasta a hipétese de a assembleia geral do
condominio poder vir a deliberar no sentido de celebrar com “empresédrio néo
comercial” contrato de prestagdo de servigos de administragfio de edificio, aliado
ainda ao facto de a norma do n.° 1 do artigo 52.° da versdo inicial apenas restringir o
ambito dos destinatarios a que a assembleia geral do condominio “pode deliberar a
contratacdo” a “sociedade comercial ou de empresério individual”, gerou-se alguma
preocupacio no seio de alguns membros da Comissfo, no sentido de questionar se,
futuramente, apenas se¢ pode contratar entidades de prestagdo de servigos de
administracdo de edificio com a qualidade de “empresdrio comercial”. Em caso
afirmativo, serd que se mantém a prética actual, ou seja: o contrato de prestagéo de
servigos de administragdo de edificio pode, ou ndo, ser celebrado com entidades

particulares e ndo com sociedades comerciais?

Em resposta, afirmou o proponente que o Governo nfo tinha intengfio alguma de
interferir ou proibir a assembleia geral do condominio de contratar entidades
particulares para a prestagiio de servigos de administragdio de edificio, portanto,
independentemente da forma do contrato, tem a assembleia geral do condominio total
liberdade deciséria.

A norma da alinea 19) do artigo 22.° da versfio final, cuja redac¢fio sofreu ligeiros
ajustamentos técnicos, corresponde 4 norma da alinea 20) do artigo 27.° da versdo
inicial.

44, Convocacio da reuniiio da assembleia geral do condominio

44.1. Reunides

Trata-se do artigo 28.° da verséo inicial da proposta de lei.

A respeito do n.° 1 do artigo em apreciagéo, a Comissdo questionou se, antes de se ter
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realizado a primeira reunifio da assembleia geral do condominio, a “pessoa singular ou
colectiva que estd a administrar, de facto” terd que possuir a qualidade de empresério

individual, visto que o n.° 6 prevé a aplicagdo de sangfo administrativa.

Em resposta a esta questfio, o proponente explicou que a expressdo “pessoa singular
ou colectiva que est4 a administrar, de facto” abrange alguém que pode ser empresério
individual, ou nfio. No que se refere & aplicagio de “sangGes nos termos da lei”,
definida pelo n.° 6 do artigo, é necessdrio salientar que, na Proposta de Lei da
actividade comercial de administragdo de condominios, a respectiva sangéo
administrativa nfo € aplicdvel a situagBes em que pessoa singular ou colectiva néo
seja empresdario individual, por isso, a aplicabilidade dessa sangdo estd dependente da

existéncia, ou nfio, de outra disposi¢fo que regulamente essa matéria.

O proponente acrescentou que néo existe uma diferenciagz‘id substancial na forma de
expressdo relativa a “pessoa singular ou colectiva que estd a administrar, de facto”,
entre 0 n.° 1 do artigo da proposta de lei e 0 n.° 1 do artigo 1344.° do Cédigo Civil
vigente. A pessoa colectiva que é referida na proposta de lei pode ser empresario
individual, como também a entidade designada pelo promotor do projecto para a

administragio do condominio.

A sanc#io prevista pelo n.° 6 do artigo nédo identifica se o sujeito deve ser empresario
individual. Por outro lado, 0 n.° 1 do artigo 1344.° do Cédigo Civil vigente também
estabelece a responsabilidade civil solidaria nas situagdes de incumprimento do dever
de convocagdo da reunifio, e a proposta de lei apenas transformou essa

responsabilidade civil numa sangdo administrativa.

Diversos membros da Comissio manifestaram-se preocupados com essa explicagio
do proponente, devido & possibilidade de muitos individuos que neste momento estdo
a administrar voluntariamente deixarem de assumir essa responsabilidade, o que néo
contribuird para a boa administragdo do condominio. Entretanto, na Comisséo
também houve uma opinifo diferente, segundo a qual, para além da existéncia de

administracdo voluntéria, na realidade também se pode constatar casos de “usurpagéo
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da administragio” pela pessoa que administra de facto o condominio, que, durante um
longo periodo de tempo, ndio convoca a reunido da assembleia geral dos condéminos
para evitar a sua propria destituigdo ou a eleicdo de um novo administrador. Assim,
seria irrazodvel se a proposta de lei ndio dispusesse de san¢@o para esses casos,
independentemente de a pessoa que administra de facto exercer, ou ndo, a actividade

empresarial de administragio de condominio.

Segundo o proponente, o n.° 6 do artigo sanciona apenas casos de néio convocagio de
reunifio, estando excluidos do dmbito de aplica¢@o da sang8o os casos em que néo foi
possivel realizar a assembleia geral de condéminos depois da convocagéo. Quanto &
possibilidade de muitas pessoas que, neste momento, estéo a administrar de facto
deixarem de o ser, o proponente afirmou que o assunto seria novamente estudado e
analisado. Se se verificar que a intengdo legislativa inicial exclui o administrador de
facto que ndo possui actividade empresarial, sera, entfio, considerado o aditamento de

uma norma de salvaguarda.

A Comissio considera que deve pertencer aos condéminos o direito de convocagéo da
primeira assembleia do condominio, por isso, se os condéminos pretenderem realizar
essa reunido, a lei nfo deve obstar & sua convocagHo, ou determinar que 0s
condéminos sejam substituidos por alguma empresa ou outra pessoa singular no
trabalho de administragio, A aplicagdo do disposto pelo Cédigo Civil tem lugar
apenas quando os condominos néo exergam esse direito e, ainda, nos casos em que ja
exista administrador de facto, sendo que o incumprimento do dever legal implica nio
mais do que a responsabilidade solidéria do direito civil, tendo como pressuposto a
provocagio de dano. Ao modificar a indemnizagdo civil em san¢do administrativa, tal
vem resultar na responsabilidade de fiscalizagéo exercida pelo Governo e, ainda, em
despesas do erdrio pdblico, as quais carecem de fundamentagdo devida. Porém, a
alteragfio mais importante ocorrida foi a modificagéo do direito privado para o publico
na regulamentagio dessa matéria, registando-se uma intervencio profunda do poder
plblico nas propriedades privadas e, também, um posicionamento juridico pouco
claro da proposta de lei em apreciag@io. Considerando a natureza totalmente diferente

do direito privado e publico, bem como dos principios juridicos aplicaveis, se uma
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proporgdo das normas da presente proposta de lei assumir a natureza de direito
piblico, serd dificil que se continue a aplicar o principio da autonomia privada,
entregando a responsabilidade pela administragdo do condominio aos proprios
condéminos ou a uma entidade que ndo é empresério individual. Se a inten¢do

legislativa inicial do legislador subjacente a essa medida sancionatdria for contra o

. empresério individual, deve, entdo, incluir essa disposigfio legal na proposta de lei

intitulada Lei da actividade comercial de administracio de condominios, e eliminar o

n° 6 do artigo em apreciagiio para evitar qualquer divergéncia na interpretagio da

norma no futuro.

O proponente afirmou concordar que é um direito dos condéminos a convocagdo da
reunifio da assembleia geral do condominio, os quais podem reunir em assembleia, ou
ndo, mas recordou que a intengdo dessa norma €& resolver as situagles de ndo
convocagio, e que ¢ dificil demarcar o limite de separagéio entre direitos ¢ deveres em
determinadas situagdes. Quanto & eliminagfio do n.° 6 do artigo, essa possibilidade terd
de ser considerada em conjunto com a proposta de lei intitulada Lei da actividade
comercial de administragio de condominios, para a harmonizacéo do articulado dos

dois diplomas legais, sendo necesséria uma reconsideragéo dessa hipétese.

A Comiss#o pretendeu conhecer melhor a realidade do funcionamento actual, como,
por exemplo, o processamento do pedido de indemnizagdo contra o administrador de

facto, ¢ a administra¢io dos edificios baixos com poucos pisos.

O representante do Instituto de Habitag#o explicou que, actualmente, 90 por cento dos
edificios ndo t8m empresa de administracdo, especialmente os de poucos pisos. O
mesmo representante acrescentou, também, que estava preocupado com a
possibilidade de a modificagfio para san¢fio administrativa sugerida pela proposta de

lei resultar em vazio de administragéo nos condominios.
O proponente acrescentou que o facto de nfHo se terem registado casos de

indemnizag@o no passado pode ser porque a vitima néo fez uso do seu direito, mas, no

futuro, com a modificag8o para sango, 0 Governo terd de aplicar a respectiva norma
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legal. Mais, o sujeito sancionado sera o administrador de facto, e ndo abrange aquele
que estd incumbido de prestar o servigo em concreto. Por exemplo, quem for
contratado para a prestagdo do servigo de limpeza nos edificios baixos tem apenas a
responsabilidade pela limpeza, mas n8o est4 incumbido do trabalho de gestdo, o qual
cabe, efectivamente, aos préprios condéminos. Nos edificios baixos, a administra¢io
pode ser efectuada em conjunto por todos os condéminos, néo sendo necessario ser
eleito um 6rgio para a administragio do condominio. Por conseguinte, no que se
refere & regulamentagio juridica, deparamo-nos, de facto, com a dificuldade de aplicar

um regime uniformizado a diferentes tipologias de edificios.

Por outro lado, houve também membros da Comiss3o que ndo entenderam o que esta
disposto pela alinea 3) do n.° 1, visto que, decorridos 18 meses apds a data da emiss@o
da licenca de utilizagdo do edificio, pode ser que nem uma fracgfo tenha sido vendida,
deste modo, qual seria o significado da convocagdo da assembleia geral? Por isso, sera
sancionada a nfio convocagfio da assembleia geral pelo facto de nio se ter vendido
nenhuma fracgfio autémoma? Para evitar a san¢do, pode-se convocar o préprio
promotor do projecto para a assembleia geral? Numa situagfio em que o direito de
propriedade apenas se verifica depois, entfio, j4 deixard de ser necessério cumprir 0

dever de convocagdo?

Segundo o ‘representante da Direcgiio dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes, nos ultimos anos registou-se, de facto, um caso em que a fracg@o
auténoma foi efectivamente ocupada seis meses depois da emissdo da licenca de
ocupagio, devido a quest3es relacionadas com compromisso de realizago de obras de
remodelagfio de luxo na referida fracgfio, conforme estava determinado no respectivo
contrato de compra e venda de edificio em construgio. Porém, normalmente, ndo se
verificam casos em que ndo seja vendida nenhuma fracg8o, ou que exista uma fracgéo

que, passados 18 meses, ainda esteja desocupada.
O proponente explicou que o aditamento da alinea 3) do n.° 1 foi para que a

assembleia geral de conddminos pudesse ser constituida o mais depressa possivel, de

modo a que a gestdo do edificio possa ser feita de acordo com as expectativas e 0s
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interesses dos condéminos. De uma forma geral, é razoavel a presungdo de que estéo
reunidas as condigBes para que se possa convocar a primeira reunidio da assembleia
geral depois de um prazo de 18 meses, mas, considerando as situagBes extremas
referidas pelos Deputados, ia ser reavaliada pelo proponente a necessidade de haver

uma maioria dos condéminos como requisito para a convocagio da reunifio.

Outra preocupagfo colocada em sede da Comissdo relaciona-se com a aplicagdo
conjunta do disposto pela alinea 3) do n.° 1 ¢ pelo n.° 2 do artigo em apreciagdo, bem
como pelo n.° 4 do artigo 34.°, concretandente, nas situagfes extremas em que a
primeira reuniio da assembleia geral seja convocada por dois ou trés cond6minos.
Nessa situagdo, o regulamento e o orgamento anual das despesas do condominio
poderdo ser aprovados com dois ou trés votos, sendo essas deliberagdes vinculativas
em relacdo aos restantes conddminos, no futuro, independentemente de o edificio ser,
ou ndo, constituido por véarias centenas de fracgdes auténomas. Aquando da
apreciagiio, houve também membros da Comiss@io com opinifio diferente. Segundo
esses membros, com excepgdo do caso em que o regulamento necessita de ser
homologado ou revisto através de deliberagéio tomada pela primeira assembleia geral
dos cond6minos, os novos edificios com mais de cem fracgdes auténomas ja teréio de
submeter o regulamento do condominio antes do inicio da sua construgfo e, mais,
considerando que o orgamento das despesas tem caracter anual, isto significa que os

mais afectados nessas situagdes seriam os condéminos que ja estavam a ocupar as

respectivas fracgGes auténomas.

Na Comissio, houve ainda membros que solicitaram ao proponente que esclarecesse
se os pontos da ordem do dia poderiam ser aprovados com um guorum muito reduzido
constituido pelos participantés na primeira assembleia geral dos condéminos,
especialmente aquando da celebragéio de contrato de vinte anos com alguma empresa

de administragfio, ou até de contrato sem termo cujo cancelamento implique uma

- indemnizacdo de elevado montante.

O proponente respondeu que o prazo do contrato depende do que for estabelecido

pelas partes contratuais, podendo o contrato nfo ser reconhecido se o prazo for muito
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longo, de modo a desapossar ou a limitar o direito dos condéminos. Porém, cabe ao
magistrado do fribunal ajuizar de acordo com as circunstéincias concretas de cada

caso.

Acrescenta-se que o dmbito da expressfio “(trinta por cento das fracgBes auténomas)
estdo ocupadas”, na alfnea 2 do n.° 1 do artigo, foi também objecto de discuss@o em _ Uf

sede da Comissdo.

Tanto a Comissfio como o proponente consideram que a alinea 2 do n.° 1 do artigo
regulamenta apenas as pessoas com o direito de administrar o edificio, ou seja, o
proprietario ou, conforme o definido pelo artigo 6.°, o usufrutudrio ou
promitente-adquirente, estando excluidos os restantes ocupantes sem direito de

administragdo das partes comuns do edificio, como o arrendatério. r

Em relagiio ao n.° 2 do artigo, houve membros da Comissio que solicitaram o
— esclarecimento sobre o contetido do “procedimento” conforme esta referido na alinea \41/)

4) desse miumero do artigo.

O proponente explicou que o mesmo se refere 4 forma como € aprovado o

regulamento do condominio.

Quanto aos n.* 4 ¢ 5 do artigo, alguns membros da Comisséo pretenderam que o
proponente explicasse por que razdo as “demais reunides” da assembleia geral do
condominio podem ser convocadas a todo o tempo pelos condéminos que representem,
pelo menos, um décimo do valor total do condominio, mas, no que respeita 4 primeira
reunifio, ja é necessario que os conddminos esperem pelo incumprimento do dever por

parte do administrador de facto.

Na resposta do proponente, este afirmou que o pressuposto do n.° 1 do artigo consiste
em “se a primeira reunifio da assembleia geral do condominio ainda nfo tiver sido
realizada”, deste modo, devem ser os condéminos a convocar a reunifio, mas, quanto

ao respectivo procedimento, acrescentou o proponente, 0 mesmo sera ainda objecto de
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estudo.

Em resultado da discusséo referida, o proponente submeteu uma verséo alternativa da
normal legal em questdo, conforme estd regulamentado pelo artigo 23.° da versdo

final.

Tendo em considera¢do as davidas suscitadas pela Comissfo, a alinea 3) do n.° 1 do
artigo 23.° passou a incluir na sua redac¢do: “desde que pelo menos uma fracgfo tenha

sido transmitida, caso ndo se verifique o disposto nas alineas anteriores”.

Os n.% 2 e 3 do artigo 23.° mantiveram basicamente a regulamentagdo da verséo

inicial, verificando-se apenas algumas melhorias técnico-juridicas.

Para além de alguns reajustamentos técnicos, o conteido do n.° 4 do artigo 28.° da
versdo inicial encontra-se basicamente mantido no n.° 5 do artigo 23.° da verséio final

da proposta de lei.

' Ainda, para além de alguns reajustamentos técnicos, o contetido do n.° 5 do artigo 28.°

encontra-se também basicamente mantido no n.° 4 do artigo 23.° da versfio final da

proposta de lei.
O n.° 6 do artigo 28.° da vers#o inicial foi eliminado.

Face as alteragdes supramencionadas, a Comissio manifestou o seu acordo.

44.2. Convocacio
Trata-se do artigb 29.° da vers#o inicial da proposta de lei.

A discussiio sobre este artigo encontra-se parcialmente registada nos pontos 15.1. e

15.2. do presente parecer,
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Relativamente ao n.° 2 deste artigo, houve membros da Comissio que questionaram o
significado juridico da expresséo “sempre que possivel” contida neste niimero. Assim,
se alguém contestar o facto de nfo haver a convocatéria numa outra lingua, como se
pode provar que j4 tinham sido envidados os esforgos para a sua disponibilizagio?
Mais, se nfio tiverem sido envidados esfor¢os nesse sentido, a reunifio deixara de ser

valida?

QOutros membros da Comissdo também se mostraram preocupados com a
possibilidade de os pequenos proprietirios néio terem os seus direitos protegidos
devido ao problema do dominio da lingua, o que pode estar em conflito com o artigo
25.° da Lei Béasica, pelo que esperavam que o proponente tomasse as medidas

necessarias para colmatar essa insuficiéncia.

O proponente explicou que, segundo a Lei Bésica, tanto a lingua chinesa como a
portuguesa podem ser utilizadas, devendo os servigos piblicos comunicar com os

utentes na lingua que os mesmos percebam, mas é dificil exigir a utilizago

obrigatéria dessas duas linguas no trabalho de administragdo de condominio..

Considerando a dificuidade de aplicagiio dessa exigéncia na realidade, a respectiva
norma constitui apenas um apelo no sentido da disponibiliza¢fio da convocatoria numa
outra lingua. Na realidade, a lingua inglesa é também utilizada para as convocatdrias
em alguns complexos residenciais de grande dimensfo, pois o importante € os
interessados perceberem o seu conteido. Em relagfio 4 protec¢dio dos interesses dos
pequenos proprietérios afectados pelo problema da lingua utilizada na comunicagéo,
essa matéria deve ser objecto de um melhor estudo, tendo em conta que o Cédigo

Civil vigente também contém idéntica regulamentac&o.

Quanto & redacgdo da norma em apreciagfio, houve um membro da Comissdo que
apontou para o lapso da expressdo “EEEJHE” no texto em chinés, a qual devia ser “Z
GEE”, para expressar “sempre que possivel”. No entanto, a assessoria considerou que,
segundo o texto em portugnés, a respectiva expresséo devia significar “sempre que

haja possibilidade™, ou seja, apenas se pode deixar de disponibilizar a convocatéria
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numa outra lingua oficial quando se comprovar que néo “foi possivel”. /l/ E ,

Segundo a opinifo de membros da Comissio, nos termos actuais do n.° 4 do artigo,
podera haver o risco potencial de o primeiro regnlamento do condominio ser aprovado
por um mimero reduzido de condéminos que represente um valor muito baixo do
condominio. Além disso, a “maioria absoluta” referida na norma ¢ uma expresséo

demasiado técnica, devendo ser alterada para uma outra expressio mais vulgar.

A respeito do n.° 6, muitos membros da Comisséo esperavam que o proponente
pudesse assumir 0 compromisso de determinar um prazo para a emissdo da respectiva

certiddo pelo Instituto de Habitagdo, evitando afectar a convocagdo da reunido pelos

7
;
%

O representante do Instituto de Habitagfo respondeu que a norma em apreciagio visa
evitar o fenémeno de multipla administracdo de condominio, o que € vulgar nos
— edificios com muitas fracgdes auténomas e um significativo fundo comum de reserva.
Por isso, foi sugerida a aplicagdo desse regime apenas aos edificios com mais de
duzentas fracgBes auténomas. Recordou-se também que, nfio sendo muitos os casos de

multipla administra¢3o na realidade, a referida norma tem apenas fung&o preventiva.

O proponente acrescentou que, segundo o Cédigo do Procedimento Administrativo,
quando ndic exista um prazo especialmente fixado, o prazo para a prética de actos
administrativos ¢ de 15 dias. Aquando da defini¢do da politica legislativa, ha que

ponderar a capacidade de execug#io da lei por parte do Instituto de Habitag#o.

Relativamente ao n.° 8, houve membros da Comisséo a questionar sobre a eventual
necessidade de se apresentar um novo pedido da certidfio ao Instituto de Habitagdo se
a data da reunifio for alterada, aquando da aplicagfio dessa norma no futuro, e se a
reunifio terd que ser obrigatoriamente realizada depois da emiss@o da certiddo, pois a
Comissfo estava preocupada com o facto de se permitir que a reunido ndo se
realizasse depois de a certidéo ter sido emitida. Assim, nessas condigdes, se a proposta

de lei proibir a convocagdio da reunifio por outras pessoas durante a validade da
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certiddo, isto resultard na impossibilidade de eleigdo de novos membros da

Administra¢io do condominio por um longo periodo de tempo.

O proponente respondeu que a certiddo ¢ valida desde a sua emissdo até aos 15 dias

. seguintes 4 data da reunifio. Trata-se de um documento para confirmagdo ¢ registo da

convocatdria. Assim, de facto, a proposta de lei necessita ainda de clarificar o
procedimento a adoptar caso ndo seja convocada a reunifio depois de a certiddo ter

sido emitida.

Finalmente, aquando da revisdo do artigo 24.°, o proponente sugeriu manter
basicamente o teor dos n. 1, 2 e 3 do artigo 29.° da versdo inicial, renumerando-os
como n.% 1, 3 e 4 do artigo 24.° da versgo final. Mais, a redacgdo do n.° 4 desse artigo
29.° foi alterada para o n.° 5 desse artigo 24.° da versdo final da proposta de lei, depois
de ter sido eliminada “a aprovagdio do regulamento inicial do condominio” e da
alteragiio de “maioria absoluta dos votos™ para “mais de metade dos votos”. O n.° 5 do
artigo 29.° da verséo inicial da proposta de lei foi alterado para “se o condémino, em
data anterior & da convocagdo, tiver comunicado a4 administra¢do, por escrito, a
inten¢fio de ser notificado para as reunides da assembleia geral do condominio por
outras formas, nomeadamente, por depésito na caixa de correio ou por correio
electrénico, deve a convocatdria ser-lhe enviada por essa forma, contanto que o
condémino tenha fornecido os elementos necessérios para o efeito”, passando a ser o
n.° 2 do artigo 24.° da versdo final da proposta de lei. Por outro lado, 0s n.* 6, 7 ¢ 8 do

artigo 29.° da versdo inicial da proposta de lei foram eliminados.

A Comiss@io manifestou o sen acordo com as alteragdes supramencionadas.

44,3, Documentos que acompanham a convocatéria

Este € o artigo 30.° da vers#o inicial da proposta de lei.

Em relagdo ao n.° 1 do referido artigo, houve opinides na Comissdo de que a epigrafe

do artigo ndo se coaduna com o teor desse nimero devido a utilizaglio das expressdes
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“acompanhar (a convocatdria)” e “disponibilizar (aos condéminos)”. O proponente
respondeu que a epigrafe pretende significar que, além da convocatéria, deve-se
incluir outros documentos, sendo idéntico o significado tanto da epigrafe como do
teor do n.° 1 do artigo. Porém, pelo facto de a redacgio desse nimero especificar “aos

conddminos”, utilizou-se “disponibilizar™.

O n° 1 desse artigo determina que a administragdo do condominio tem de
disponibilizar os documentos consoante quatro pontos da ordem de trabalhos da
reunifio da assembleia geral do condominio, ¢ que significa que essa norma pressupde
a existéncia de uma administra¢do. Porém, aquando da primeira reunifo, se ainda néo
tivesse sido constituida a administragdo, a ordem de trabalhos da primeira reuniéio
teria necessariamente de incluir a elei¢io dos membros da administragdo (alinea 1) do
n.° 2 do artigo 28.° da versfo inicial da proposta de lei). Assim, como ser4 aplicado o
disposto pelo n.° 1 do artigo 30.°? Serd que, na ordem de trabalhos, o primeiro ponto
passard a ser a elei¢do dos membros da administragdo e, depois, € que serdo

disponibilizados os documentos?

De acordo com o proponente, o presente niimero do artigo visa regulamentar apenas o
funcionamento da assembleia geral quando ja existe administragéo para assegurar o
direito & informa¢do dos conddminos. A disponibilizagdo prévia dos documentos
necessarios conforme a ordem de trabalhos tem por objectivo facilitar a discusséo dos

assuntos pelos condéminos durante a reunifo.

Sobre essa questdo, a assessoria referiu que, em comparagio com o n.° 5 do artigo
1345.° do Codigo Civil vigente, ndo foi alterada apenas a redacgéio desse n.° 1 do
artigo, mas também a linba de pensamento subjacente a ele. Mais, parece que o teor
desse n.° 1 do artigo n#o conseguiu separar-se da norma contida no artigo 28.° sobre a
primeira reunifo da assembleia geral. Nos termos das alineas 2) e 4) do n.° 2 do artigo
28.°, a proposta de lei nfio exclui que a ordem de trabalhos da primeira reunido inclua
a aprovagio do or¢amento e do regulamento do condominio. Porém, no caso de os
membros da administracio nfo tiverem sido eleitos ainda, coloca-se a questfo de

quem disponibiliza os projectos do orgamento ¢ do regulamento do condominio. Por
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isso, & sugerida a regulamentagéio do n.° 5 do artigo 1345.°, definindo de uma forma
genérica que quem convocar a reunido terd de disponibilizar os documentos
relacionados com os pontos inclhuidos na ordem de trabalhos, para substituir a actual

LY

norma da proposta de lei- que atribui & administragio a responsabilidade pela

- disponibilizagdo dos documentos.

Relativamente ao n.° 2, houve membros na Comissgo que se mostraram preocupados
com a possibilidade de a expressdo “(sem) excessivo incémodo™ suscitar divergéncia
na interpretagfo futura da norma. O proponente explicou que € necessario permitir a
consulta dos documentos em condi¢des que sejam convenientes para os conddminos,
por exemplo, evitar que os mesmos tenham algum custo (de tempo ou de transporte)
para a consulta, o que implica, de facto, a necessidade de ponderagdo. Ao nivel da
intencdo legislativa, existe uma flexibilidade do critério adoptado, desde que a forma

de consulta nfio seja inconveniente e seja aceitivel para as pessoas em geral.

A respeito dessa mesma questdo, 0 proponente acrescentou que, Como 0 €spago para a

afixagfo dos documentos é normalmente limitado, em que apenas se pode afixar umas
folhas de papel, nfio hé espaco suficiente para a afixagdo de documentos como o
relatdrio das contas relativo ao tltimo ano, sendo essa a situagio de “impossibilidade”
referida no n.° 2 do artigo. Mais, se o documento € constituido por grande nimero de
folhas e, para efeitos de afixagfo, € necessaria uma despesa elevada para fotocopiar
esse documento, isso constitui a situagéo de “demasiado oﬁerosa” referida no mesmo
nimero do artigo. Nessas duas situagdes, pode-se disponibilizar o documento num
local como o atrio da entrada do edificio, onde ¢ fécil para os condéminos fazerem a
consulta, satisfazendo, assim, o pressuposto da norma de nfo trazer muita

inconveniéncia para os mesmos.

Quanto ao n.° 3 do artigo, houve membros da Comissio preocupados com a eventual
necessidade de se juntar uma cdpia da certiddo emitida pelo Instituto de Habitagéio
para a convocago de todas as reunides e,' ainda, com a eventual necessidade de
eleigdo de membros da administragéio por necessidade de substitui¢do daqueles que

irdio deixar de exercer essas fun¢Bes devido a questdes relacionadas com as
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responsabilidades atribuidas aos membros da administraggo. Se um grande nimero de

administracdes de edificios de Macau tiver de reunir a0 mesmo tempo para eleiggo,

substituicdo ou exoneragio de membro da administragfio, o Instituto de Habitag#o terd

capacidade para dar resposta e emitir grande quantidade de certid&es? ' .

O representante do Instituto de Habitagfo esclareceu que, se cinco mil edificios
requererem ao mesmo tempo a certiddo, o actual mimero de pessoal desse servigo ndo
ir4 conseguir dar resposta. Considerando que, no passado, a maior parte dos casos de
“dupla administragio” dos edificios aconteceu nos complexos residenciais de grande \//
dimens#go, foi sugerido que a certiddo emitida pelo Instituto de Habitaglo seria apenas \>
necessaria para os edificios constituidos por um determinado mimero de fracg@es f
auténomas, como, por exemplo, superior a duzentas, podendo os edificios baixos, ou
com menos fracgdes, estar isentos de requerer a referida certiddo. Acrescentou ainda
que, quando a vers#o inicial da proposta de lei foi elaborada, havia o compromisso de \M
ser aumentado o niimero do pessoal do Instituto de Habitagdo, mas, como agora esse

— aumento ndo € possivel, deixou de se poder dar resposta a todos os pedidos.
Acrescentou ainda que, para evitar a “dupla administrago” de edificios, o Instituto de
Habitagdo elabora uma lista dos participantes da reunido que € convocada. Deste
modo, sera verificada a satisfacfo do requisito de os participantes representarem um
décimo do valor do condominio, sendo necessarios nove a quinze dias para elaborar
uma lista para cada edificio. A esse respeito, o referido representante do Instituto de
Habitagdo apresentou a seguinte proposta: o Instituto de Habitagfio emite a certido
quando esta é solicitada pelos condéminos, mas deixa de verificar a satisfagdo do
requisito de os participantes representarem um décimo do valor do condominio, e
também ndo emite uma segunda certiddo no prazo de quinze dias. Na sua opinido,

essa sugestdo permite evitar a convocacgHo simultinea de duas reunides.

Face a essa resposta do representante do Instituto de Habitagio, houve membros da
Comissdo com a opinifio de que seria dificil a discussfio desse assunto devido a
existéncia do problema de coordenagdo técnica no préprio Governo, € recordaram que,
se as autoridades tivessem outra proposta mais adequada para essa questdo, poderiam

apresenté-la 4 Comissfio numa versio de trabalho da proposta de lei, para que a
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discussdo pudesse continuar com base numa nova versdo, sendio, a norma sera

aprovada e aplicada como esta na actual verséo.

O representante da Direcgdo dos Servigos de Assuntos de Justica respondeu que a
referida certiddo do Instituto de Habitacfio é necesséria apenas nas reunides para
eleiciio, substituicsio ou exoneragfo de membro da administragio (n.° 6 do artigo 29.°),
com o objectivo de evitar situagSes de “dupla administragéio”, ndo sendo necessaria
para as restantes reunides da assembleia geral do condominio. O mesmo representante
acresceniou que € muito baixa a probabilidade de convocagfo simulténea das
administracdes de milhares de condominios para a elei¢do dos seus membros. Mais, a
presente proposta de lei nfio afecta as administragdes que ja funcionam neste
momento e os respectivos contratos de gestdo de condominio, com excepgfo dos
casos em que se pretenda a exoneragfio dos membros. Por outro lado, acrescentou
ainda que essa proposta de lei do Governo ndo vai ser substituida por uma nova
versdo apenas devido a mudanga do titular de direcg¢@io ou dificuldade por parte do
servigo responsavel em dar resposta aos pedidos de certiddo. Assim, o ponto fulcral da
discussfio sobre a norma em aprecia¢io devia ser a forma de intervengdo do Instituto

de Habitac#o, e a execugdo dos trabalhos relacionados com a certiddo no futuro.

Ainda sobre o pessoal do Instituto de Habitagfio, houve também membros da
Comissdo que recordaram que a eventual insuficiéncia de trabalhadores desse servigo
para dar resposta ao elevado numero de habitagSes publicas concluidas tinha sido uma
questdio também colocada no passado. Em resposta a essa questdio, o Instituto de
Habitagdo afirmou que seria criado mais um departamento para analisar o assunto
(mas até agora ainda ndo foi criado). Assim sendo, se neste momento nfo € possivel
aumentar o quadro de pessoal, o Governo ird considerar a adjudicagio de parte das

tarefas a entidades externas?

Apos a discussdio do assunto, no artigo 25.° da verséo final da proposta de lei foi
eliminada a regulamentagio que estava contida no n.° 3 do artigo 30.° da sua verséo
inicial. Os n.°® 1 e 2 do artigo 30.° foram basicamente mantidos, com a introdugéo de

pequenas alteragdes (no n.° 1 foi aditada a alinea sobre “propostas de prestagio de
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servicos de administragdo de condominios”, sendo as restantes alteragdes,
fundamentalmente, reajustamentos técnicos) e, depois de nova sistematizagio, P

passaram a ser 0s n.% 1 e 2 do artigo 25.° da verséo final.

45.Regras de funcionamento da assembleia geral do condominio y
45.1. Representacio E
Este ¢ o artigo 31.° da versdo inicial da proposta de lei. [//f/

Segundo referiram os membros da Comissdo, o pressuposto do regime de c
representacdo deve ser a conveniéncia para a populago, sendo necessdrio encontrar o
equilibrio entre o rigor que € exigido na representagfio e a conveniéncia para os 3,%
cidad@os.

~4/)

Houve membros que estiveram atentos 4 questdo do niimero méximo de pessoas que
pode ser representado, tendo o proponente respondido que ndo ha limite do ntimero.
Face a questdo colocada por outros membros sobre a idade exigida ao representante, o
proponente explicou que, nos termos do regime geral do Cédigo Civil, o representante
tem de possuir a capacidade de exercicio de direitos, ou seja, ter completado 18 anos
de idade (com excepgdo de doente mental) ou 16 anos de idade, caso tenha adquirido

a capacidade juridica através do matrimoénio.

Em comparacio com ¢ n.° 1 do artigo 1346.°, ¢ evidente que o supramencionado

artigo 31.° tem um contetido mais densificado.

A primeira questdo sobre n.° 1 do artigo em apreciagiio é: a pessoa colectiva pode ser

representante de pessoa singular e de outra pessoa colectiva?

A segunda questéio €: conjugando o n.° | e a alinea 2) do n.° 2 deste artigo, verifica-se
que os familiares sujeitos a regulamenta¢o do n.° 1 referem-se aos familiares com a

qualidade de condémino da fracgfio auténoma. Como o pressuposto fulcral do n.° 1 do
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artigo € a posse da qualidade de condémino, deste modo, a exigéncia da declaragéo T/
referida na norma tem uma aplicagdo geral, independentemente da qualidade de T.
familiar. Por conseguinte, qual o significado concreto de se diferenciar o proprietério

e familiar no n.° 1 do artigo?

A terceira quest3o é: qual o significado da separagéo do familiar em condémino (n.° 1

do artigo) e nfo condémino (alinea 2) do n.° 2 do artigo)?

nem familiar, ¢ determina a necessidade de delegagBio de poderes por meio de
procuracio em documento reconhecido nos termos notariais. Assim, quando
comparado com esse normativo, € evidente que o n.° 1 do artigo (fazer-se representar
por representante que também é condémino) tem um requisito relativamente mais
simples € conveniente, porém, € mais dificil confirmar a veracidade da procuragio,

A quarta questdo é: o n.° 4 do artigo refere-se a representante que néo seja condémino
o
h

assim, seré que quem convoca a reunifio podera questionar a representagfio?

Em relagfo ao n.®° 3 do artigo, a questdio é: as duas situac@es referidas nesse ntimero
podem resultar na inadmisséo da representagéio. No entanto, numa situagfio de falta de
documentos em que ainda seja possivel fazer a sua entrega atempada, néo seré que se

deve também permitir uma possibilidade de reparacéo desse vicio?

A questdo relativa ao n.° 5 do artigo €: seré suficiente exigir apenas a afixacéio de uma
lista com a indica¢io de todas as fracgfes auténomas cujos conddéminos se fazem

representar na reuni&o?

Depois de o proponente ter considerado as questSes referidas, procedeu a
simplificagdo do contetido do artigo 31.° da verséo inicial da proposta, resultando no

disposto pelo artigo 26.° da verséo final, com o seguinte contetdo:

“Artigo 26.°

Representagio
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1. Os conddéminos podem fazer-se representar por: 7
1) Procurador, bastando como instrumento de representacdio uma carta com a
assinatura reconhecida do representado dirigida ao presidente da reunifio da \
assembleia geral do condominio;
2) Outro condémino, bastando como instrumento de representacdic uma carta
assinada dirigida ao presidente da reunifio da assembleia geral do condominio ¢ a

apresentagio de copia do documento de identificagfio do representado.

2. Os instrumentos de representacio mencionados no nimero anterior devem ser %(/ /

recebidos por quem convoca a reunido até ao inicio da reunifio”. (

A Comissdo manifestou-se de acordo com as referidas alteragdes a este artigo.

45.2. Registo de presengas
Trata-se do artigo 32.° da verséo inicial.

A apreciacdo do presente artigo também pode ser encontrada no ponto 15.3.4. deste

parecer. -

Alguns membros da Comissgio consideraram que hd que simplificar, quanto possivel,
o respectivo procedimento, sugerindo que o Instituto de Habitagiio possa elaborar,
previamente, algumas instrugdes e formulérios, a fim de facilitar a utilizagfio por parte

dos cidad#os.

Alguns membros da Comissfio apontaram que a alinea 3) don®2eosn*3 e 5
definem expressamente que a administragiio/quem convoca a reunido tem o dever de
atribuir os boletins de voto, os quais devem conter a percentagem atribuida as
frac¢Bes. Mas, se a reunido ndo for convocada pela administragfio, mas sim pelos
conddminos, entdo, estes tém algum mecanismo para obter as informagdes sobre a

percentagem atribuida as fracgGes?
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Alguns membros da Comissfo suscitaram duvidas sobre uma fracgéio corresponder a
um voto, prevista na alinea 3) do n.° 2, considerando que um vote € demais se a
percentagem da fracgdo € baixa. Os representantes do Governo responderam que cada
fracgdo tem um voto e, apesar de haver alguma com uma area pequena e percentagem
baixa para o edificio, o peso de cada voto nfo € igual, esclarecendo que os boletins de
voto nfio s#o atribuidos consoante o nimero de proprietarios de fracgfio e que cada

fracgéo tem um voto.

Alguns membros da Comisséio consideraram que o n.” 4 s regula que o procedimento
pode prolongar-se para concluir o registo dos presentes que, naquela altura, ainda
estejam a aguardar pela sua vez para se registar, parecendo que ndo se trata de uma

situagdo de prolongamento.

Alguns membros da Comissfio entenderam que a administragdo referida no n.° 5
também est4 incluida no conceito de quem convoca a reunifio, sugerindo, assim, um

ajustamento técnico & dltima expressio deste nimero.

Alguns membros da Comissdo apontaram que o n.° 6 prevé que ha que providenciar,
se possivel, a presenga de um intérprete, manifestando, assim, receio de que, ao nivel
da sua execugdo, seja possivel ou nfio providenciar a presenga de um intérprete
durante toda a reunifio. Também houve membros da Comissdo que manifestaram
preocupagéio com a qualidade do pessoal de interpretagfio. Segundo a resposta do
proponente, o n.° 6 é uma norma com natureza de aconselhamento e, se ha condi¢des,
a reunifio deve ser acompanhada, complementarmente, por tradu¢o; mesmo que nio
seja possivel providenciar esse servigo, ¢ dificil definir sangSes em termos juridicos.
Mais, tendo em conta que hd muitos expatriados que residem em Macau, de facto, é

dificil providenciar a presenga de um intérprete para cada lingua.
Por fim, no artigo 27.° da vers#o final, o proponente introdvziu alguns ajustamentos

técnicos ao contelddo do artigo 32.° da versdio inicial, nomeadamente, o ajustamento

da alinea 3) do n.° 2 do artigo 27.°, que visa permitir que a votagfo possa ser feita
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através de outras formas, para além da forma escrita. Além disso, eliminou-s¢ o n.° 4

do artigo 32.° da versdo inicial.

e

A Comissio manifestou a sua concordincia em relagéo aos referidos ajustamentos.
45.3, Atribuicao de votos /
Trata-se do artigo 33.° da vers#o inicial.

/“"j
A epigrafe deste artigo passou a ser “votagéo”, no artigo 28.° da verséo final. (
Aditou-se o n.° 2 para definir expressamente que, para além da votagéo por escrito, a ﬁ

assembleia geral do condominio pode decidir a adopgio de outras formas, desde que a

A apreciagdo deste artigo pode ser encontrada no ponto 15.3.4. deste parecer.

— forma adoptada possa determinar o sentido de voto de condémino. \("/5
45.4. Quorum
Trata-se do artigo 34.° da vers8o inicial,

O contetudo de apreciagdo do n.° 1 deste artigo pode ser encontrado no ponto 16.2.

deste parecer.

Quanto ao n.° 2, a Comissfo ficou a saber que a exoneragio de membro da
administragdo sé pode ser aprovada com o assentimento de, pelo menos, 25 por cento
do valor total do condominio, isto €, com maior exigéncia, em comparacdo com oS
votos exigidos na eleigdo de membro da administragfo. Compreendeu que a intengdo
desta norma € esperar que seja mais fécil incentivar alguém a responsabilizar-se pela
administragdio, e que se exige que haja um consenso mais amplo no momento da

exoneragio.
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Relativamente ao n.° 3, alguns membros da Comissdo sugeriram que o Governo
ponderasse elevar a percentagem exigida para a remocéo de tabuletas na fachada de

loja sitvada no rés-do-chio.

A assessoria apontou que o artigo 14.° remete para os n.** 4 e 5 do artigo 13.% no

entanto, no n.° 3 do artigo 34.° nfio se menciona a remogéo de benfeitorias na fachada, )
referida no artigo 14.°, ou seja, a norma de adapta¢éo do n.° 3 do artigo 14.° s6 remete /
para os n.% 4 e 5 do artigo 13.° mas nfic abrange necessariamente a remisséo do n.° 4

do artigo 13.° para o n.° 3 do artigo 34.°. Como a norma da alinea 2) do n.° 3 do ﬁ
presente artigo s& se aplica as situacSes de remogfo de tabuletas e reclamos,
tecnicamente, ndo se aplica a remogdo de benfeitorias na fachada, portanto, quanto a |//L [
Gltima situagdo, a percentagem a aplicar pode ser 10 por cento ou 25 por cento da {
disposic¢io geral do n.° 1 do presente artigo, mas também hd a possibilidade de afastar

a remogdo de benfeitorias na fachada nos termos do n.° 3 do artigo 34.°. Quanto a isto, %
a Comissdo manifestou a vontade de o proponente esclarecer a inten¢io legislativa e

4

— efectuar os respectivos ajustamentos técnicos.

O proponente respondeu que, em relagdo a elevagfio ou redugdo da percentagem
exigida para a remocg#o, desde logo, para a afixagfio de reclamos na fachada, nos
termos do n.° 2 do artigo 12.°, em situacdes gerais, ndo € necessario obter a
autorizagdo prévia da assembleia geral do condominio, salvo disposi¢éo em contrario
do titulo constitutivo da propriedade horizontal ou do regulamento do condominio. Se
se aumentar a percenfagem exigida para a remogfo, teoricamente, a percentagem
exigida para a afixagfio também vai aumentar. Quanto a benfeitorias na fachada, deve,

de facto, ter uma resolugfio mais préxima da de tabuletas ou reclamos.

Quanto & questfio de se utilizar as partes comuns para fins lucrativos, também houve
membros da Comissfio que manifestaram vontade de o proponente esclarecer se a
assembleia geral do condominio pode ou nfo, através de deliberagfo, delimitar partes
comuns para lugares de estacionamento, colocando-o0s, depois, para arrendamento, e

se esta situagfo estd sujeita ou néo a fiscalizago dos servigos piblicos.
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Os representantes da DSSOPT responderam que, quanto a questdo de delimitar partes
comuns para lugares de estacionamento destinados a arrendamento, a Divisdo de
Fiscalizacdo da DSSOPT ¢é responsavel pela respectiva fiscalizagio, uma vez que a
criagdo de parque de estacionamento tem de cumprir certas exigéncias técnicas.

l
Relativamente ao n.° 4, alguns membros da Comissio consideraram que o mecanismo
de votagdo do n.°4 favorece a aprovagio do regulamento inicial, mas, tendo em conta
que isto pode, eventualmente, resultar na situagdo de aprovagdo do regulamento por
uma sO pessoa, portanto, demonstraram receio de que seja possivel gerar outros
problemas por causa disso, manifestando ainda a vontade de o Governo pensar de

novo na adequabilidade do respectivo mecanismo.

Apds a referida discussfio, o proponente acabou por apresentar uma proposta de

alteraco.
Foram introduzidas no artigo 29.° da vers#o final as seguintes alteracdes especificas:
A epigrafe passou de “;& & A%, da versdo inicial, para “3& & 437 58”.

Quanto ao n.° 1, para a percentagem de aprovagdo, desistiu-se da solugdo de 10 por

cento e 20 por cento consoante as duas situagGes diferentes, uniformizando-se e

\,\9
-\x\

/
[£

definindo-se esta percentagem para 15 por cento. Em termos técnicos, a expressdo

“por maioria absoluta dos votos”, utilizada na vers3o inicial, passou para “por mais de

metade dos votos”.

Quanto ao n.° 2, em termos técnicos, a expresséo “por maioria absoluta dos votos”,
utilizada na versfo inicial, passou para “por mais de metade dos votos”. Na alinea 3)
do n.° 2 do artigo 34.° da vers#o inicial, eliminou-se a parte “se a denlincia ocorrer em
data anterior a do termo do contrato ou & do termo de uma renovagéo”. Aditou-se uma
nova alinea 3), definindo “autorizacfio e revogacéio da autorizagdio da afixagio de
tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes, nos casos previstos na

alinea 1) do n.° 1 do artigo 11.%” e esse aditamento visa articular-se com a expressio
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“caso se trate das colunas que estdio em frente & fachada do rés-do-chéo”, aditada a
alinea 1) do n.° 1 do artigo 11.° da versfo final. Devido a referida alinea 3) aditada, a
alinea 3) do n.° 2 do artigo 34.° da versdo inicial foi transferida para a alinea 4) do n.°

2 do artigo 29.° da vers#o final.

Quanto ao n.° 3, eliminou-se a expressdo “exigéncia de remocfio ou alteragdo de
tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes que se encontrem
instalados nos termos previstos na presente lei”, prevista na alinea 2) do n.° 3 do
artigo 34.° da versfo inicial. Ao n.° 3 do artigo 29.° da versdo final, aditou-se uma

nova alinea 2) para regular “altera¢8es ao regulamento do condominio”.

Quanto ao n.° 4, aditou-se uma percentagem de aprovagfio para as obras que

constituem inovagdes.

Relativamente ao n.° 5, que corresponde ao n.° 4 do artigo 34.° da versdo inicial,
eliminou-se a expressdo “do regulamento inicial do condominio”, referida na verséo
inicial. Para além disso, a express@o“por maioria absoluta dos votos” passou para “por
mais de metade dos votos™.

Em relag#o as referidas altera¢8es, a Comissdo manifestou a sua concordéncia.

45.5. Deliberagdes que exijam unanimidade

Este é o artigo 35.° da vers#o inicial.

Os membros da Comisséio manifestaram a vontade de o proponente esclarecer em que
situagBes € que se aplica a norma de “unanimidade”. Para além da situacdo de
modificagfio do titulo prevista no artigo 1321.° do Codigo Civil, ha ainda outras

situaces?

O proponente esclareceu que, desde logo, o gue exige unanimidade em termos

juridicos €, sobretudo, a modificagfo do titulo, mas a percentagem prevista na lei s6 €
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uma exigéncia minima, portanto, ndo prejudica que seja exigido que certos assuntos
importantes tenham de ser aprovados pela unanimidade dos condéminos através do
regulamento do condominio ou de acordo, desde que nio séjam violadas as normas
imperativas legais, isto ¢, nfio se defina uma limitagfo excessiva para o interessado,
sendo um dos exemplos a situagio do regulamento referida no n.° 1 do artigo 14.° da

versdo inicial da proposta de lei.

No entanto, com uma discussdo aprofundada, a Comissfo € o proponente ficaram a
saber que a assembleia geral do condominio tem o poder de regulamentar, mas este
tem de ser limitado pela lei. Salvo autorizagfio expressa na lei, deve agir dentro do

ambito definido pela lei, incluindo no acto de votagdo.

Para além disso, alguns membros da Comissio manifestaram a vontade de o
proponente esclarecer quem ¢ responsavel pelos assuntos de enviar e receber

correspondéncia, previstos nos n.* 2 e 3.

O proponente respondeu que a assembleia geral do condominio elege o presidente da
reunifio, e h4 algumas pessoas para o auxiliar durante a mesma, nomeadamente, para

lavrar a acta, contar votos, e enviar e receber correspondéncia,

Por fim, a proposta de alteragfio apresentada pelo proponente no artigo 30.° da versfo

alternativa abrange dois aspectos:

Por um lado, para além do ajustamento técnico necessdrio, ao nivel do contetido
concreto, mantém-se a norma sobre “deliberagfes que exijam unanimidade” do artigo
35.° da vers#io inicial, no entanto, para demonstrar expressamente a fiscaliza¢io do
tribunal e torna-la mais fundamentada, ao artigo 30.° da versdo final aditaram-se os
n.% 6 e 7, cujo contetido concreto corresponde ao dos n.* 2 e 3 do artigo 1321.° do
Cédigo Civil. Este aditamento €, em larga medida, um ajustamento técnico, mas
também tem sentido til: € de salientar que as disposi¢Bes legais e os interesses dos

condéminos séo a linha de base que néo se pode ultrapassar.
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A Comissiio considerou que o referido aperfeicoamento é necessario.

Por outro lado, aditou-se a norma relativa a delibera¢Ses sobre inovagdes, cuja forma
¢ aplicar o regime sobre deliberagfes que exijam unanimidade: “as deliberagSes sobre
inovagfes em que se exija o quorum previsto no n.° 4 do artigo anterior consideram-se
igualmente aprovadas se receberem o voto favordvel de condéminos presentes que
representem, pelo menos, metade do valor total do condominio e vierem a ser
aprovadas, nos termos dos n.% 3 a 5, por um nimero de condéminos ausentes que
juntamente com o0s conddminos que estiveram presentes e votaram favoravelmente

representem, pelo menos, dois terg¢os do valor total do condominio™.

A Comissdo reparou que o referido regime aditado sobre inovagbes aproveita os
espagos flexiveis reservados pelo artigo 30.° da versfio final para as deliberagées que
exijam unanimidade e isto pode facilitar, objectivamente, a realizacfio deste tipo de
obras, e, a0 mesmo tempo, néo prejudica o poder de deliberagdo dos condéminos,
indicando apenas uma forma especial para a expressdo da respectiva vontade,
podendo ainda ter em consideragdo interesses diferentes, portanto, a Comissio

concordou com o referido aperfeigoamento.

A epigrafe do artigo 30.° da versfo final foi alterada para “delibera¢des sobre

inovagdes e que exijam unanimidade”,

45.6. Elei¢do do presidente da reuniio

Vide artigo 36.° da verséo inicial.

O conteudo de apreciagfio do presente artigo pode ser encontrado no ponto 15.3.5.

deste parecer.

45.7. Listas de presencas, actas e publicidade das deliberacies

Trata-se do artigo 37.° da versdo inicial.
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Relativamente ao n° 1, alguns membros da Comissdo consideram que a
responsabilidade do presidente deve ser a de presidir &s reunies, e que os restantes .
trabalhos devem ser entregﬁes aos membros da administrago, sendo, ndo /
compreendem porque é preciso eleger os membros da administragdo.

Segundo referiu o proponente, hd margem para o aperfeicoamento da redacedo do n.°
1, o qual prevé, por um lado, que o presidente “tem de” lavrar actas, mas permite, por
outro, que o presidente néo o faga, dando-se, de facto, azo ao surgimento de “jogos de \/ A
empurra” de responsabilidades. Na prética, o sentido previsto no Codigo Civil € J

permitir que o presidente encarregue outras pessoas de lavrar actas.

)
Os representantes do IH apontaram que, em termos genéricos, o n.° 1 ndo exige que as %
actas sejam lavradas pelo presidente, e a alinea 6) do n.° 2 também so6 exige que a acta %

deve ser assinada pela pessoa que a lavra. S6 quem assina a acta € que deve assumir a
— responsabilidade. Quem quiser assumir conjuntamente a responsabilidade, também

pode assinar a acta.

No que toca i referida resposta, alguns membros da Comisséio manifestaram a
vontade de o proponente esclarecer se, caso um dos membros da administra¢éio assine
a acta, ja pode assumir a responsabilidade nos termos da alinea 6) do n.® 2? Se s6
quem assina a acta tem de assumir a responsabilidade, entfo, se ndo houver membros

que a queiram assinar, como ¢ que se resolve esta situago?

Houve outros membros da Comissfio que apontaram que o n.° 3 do artigo 1349.° do
Codigo Civil vigente exige “... actas... subscritas por todos os condéminos que nelas
hajam participado”, e a falta de assinatura significa que nfo se reconhece a acta,
questionando se, ap6s a revisdo da lei, é razodvel ou nfo a pratica de nédo se exigir a
assinatura dos conddminos presentes para os vincular. No entanto, também houve
membros que consideraram que s6 com a assinatura de uma pessoa j4 chega, uma vez
que, por exemplo, no caso de associagfio, também basta o presidente assinar a acta

para assumir a responsabilidade.
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O proponente respondeu que, regra geral, a acta deve ser assinada por todas as
pessoas presentes, para assegurar a autenticidade e permitir a reclamagéo, pelo que ia

estudar o contetido sugerido na proposta de lei.

Os representantes do IH acrescentaram que, na habitagdo econdémica, a pratica actual
¢ ser a mesa da assembleia geral do condominio a assinar a acta, e a mesa &

geralmente composta por trés pessoas. Mais, o n.° 4 também exige a afixagfo da acta.

Quanto ao n.° 3, alguns membros da Comissdo manifestaram a vontade de o

proponente esclarecer qual é o sentido de “salvo deliberagfo ... em sentido distinto”.

Segundo os esclarecimentos do proponente, a intengdo originaria deste artigo néo ¢ ,2/5
N

permitir ndo publicitar a acta quando houver deliberagdo em sentido distinto. A

deliberagio em sentido distinto tem a ver com a questdo de saber a que érgdo incumbe

— guardar as actas. A redacg@o desta norma, se calhar, carece de ser melhorada.

Quanto ao n.° 4, houve quem manifestasse a vontade de o proponente esclarecer as
razdes para publicitar a copia das listas de presencas, e o receio de que a publicitagio
desta cdpia nfo fosse vantajosa para a protecgfo dos dados pessoais. Mais, nos termos
da epigrafe deste artigo da versdo em lingua portuguesa e do n.° 7 do artigo 1349.° do
Cédigo Civil, o que deve ser publicitado limita-se a deliberagdes, entfio, porque é que

a proposta passa a sugerir a publicitagfio de listas de presengas e actas?

Quanto aos n.® 5 e 7, alguns membros da Comissdo manifestaram a vontade de o
proponente esclarecer se as competéncias do IH abrangem a verificagdo da legalidade
do processo da reunidio antes da admissdio do pedido de depésito. Alertaram também
para a necessidade de haver um prazo de validade na certiddo emitida pelo IH, nos
termos do n.° 7, bem como ¢ mesmo para os procedimentos legais que o IH deve
seguir aquando da admissdo ou do indeferimento do pedido de depédsito e da emisséo

da certiddo.
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depende, principalmente, da declaragiio ¢ da assinatura do presidente ¢ membros da -

Os representantes do IH revelaram que o reconhecimento dos respectivos assuntos

administracéio, nfio sendo possivel o IH verificar a legalidade de todo o processo da
reunifio, uma vez que ndo & possivel destacar pessoal para todas as reunides da
assembleia geral do condominio de edificios, a fim de fiscalizar todo o processo da
reunifio, no entanto, véo verificar se a percentagem de aprovagéo € ou nio suficiente,

€ se 0s votantes sdo proprietarios.

Tanto a Comissfo como o proponente consideraram que a certiddo emitida pelo IH p
tem um prazo de validade, significando que nfo ¢ vélida para sempre depois da sua
emissfo. A certiddo emitida pode ser declarada nula pela autoridade competente.
Sempre que seja emitida uma nova certiddo, a antiga certiddo ¢ automaticamente
&)

revogada e caduca.

A Comissdo e o proponente consideraram que a verificagdo, a admissdo ou o
— indeferimento do pedido de depdsito do IH sfo actos administrativos e sujeitos as
limitages do Cddigo do Procedimento Administrativo e do Cddigo de Processo

Penal.

O contetdo do n.° 6 tem a ver com o controlo prévio do IH. O processo de apreciagéo

sobre esta matéria pode ser encontrado no ponto 15.2.3. deste parecer.

Quénto ao n.° 9, alguns membros da Comissdo manifestaram a vontade de saber se a
expressdo “os terceiros titulares de direitos sobre as fraccBes autdnomas” se refere ao
“arrendatario”. Como o arrendatério nfo tem direito real sobre o edificio, o que é que
0 proponente pensa sobre o facto de as deliberacBes do condominio vincularem o
arrendatdrio? Se o arrendatario violar normas, a aplicagdo de multas destina-se ao
arrendatério ou ao proprietario? Se o arrendatério for punido, mas ndo pagar as multas,
entdo como & que se resolve esta situagdo? Se o proprietario for punido, mas o
arrendatério arrenda duas fracgdes pertencentes a dois proprietarios, entdo como € gue

se determina o proprietario que deve ser punido?
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" Os representantes do IH apontaram que o arrendatério também deve cumprir o

regulamento do condominio.

Segundo referiu o proponente, o dmbito de aplicagdio do Regulamento Geral dos

. Espagos Publicos nfo abrange os espagos comuns dos edificios privados, portanto, ¢

permitida a regulamentagiio de sangGes no regulamento do condominio, a fim de
evitar algumas situagBes extremas. Na verdade, se o arrendatério causar prejuizos a
propriedade de terceiros, estes podem reclamar uma indemnizagéo civil. S6 que, se

houver o regulamento do condominio, prevalece a sua norma.

Também houve membros da Comiss@io que duvidaram de todo o regime devido a falta
de operacionalidade, alertando que, na pratica, néo € possivel haver pessoa que exija a

aplicagdo de multas, nem é muito provavel que haja pessoa que recorra ao tribunal.

Segundo os representantes do IH, isto depende apenas da educagfio civica, para
permitir que os proprietrios compreendam que os préprios edificios devem ser
administrados por eles proprios, porque néo € possivel o poder publico intervir em

iméveis privados.

De igual modo, quanto ao n.° 9, alguns membros da Comissdo manifestaram a

vontade de o proponente esclarecer o sentido e o 4mbito de “meros detentores”.

O proponente esclareceu que a vinculagio do n.° @ abrange as pessoas que sé residem,

temporariamente, um ou dois dias.

Apos a referida discussfo, em termos gerais, a proposta de alteracfio apresentada pelo
proponente divide o contetido do artigo 37.° da vers#o inicial em duas partes: “actas
das reunides” (artigo 32.° da versdo final) e “depdsito das actas™ (artigo 33.° da versdo
final).

O artigo 32.° da versdo final conta com seis niimeros, cujo contetido corresponde aos

n." 1 a4 e9. Para além de aperfeigoamentos técnicos, em comparagfo com a versio
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inicial, pode-se ver neste artigo: o contetido dos n.* 1 e 2 mantém-se inalterado; o n.°
3 alarga o 4mbito da documentagio guardada pela administragdo a toda a
documentagio relativa as reunies da assembleia geral do condominio,
nomeadamente, as actas, as listas de presengas e os instrumentos de representacfo; o
contetdo do n.° 4 vem do n.° 3 do artigo 37.° da vers#o inicial; o conteido do n.° 5
corresponde ao n.° 4 do artigo 37.° da verso inicial, onde foi eliminada a expresséo
“copias das listas de presencas” sugerida na versdo inicial; o conteido do n.° 6

corresponde ao n.° 9 da vers#o inicial.

O artigo 33.° da versdo final conta com quatro nimeros, o n.° 1 corresponde ao n.® 5
do artigo 37.° da versdo inicial, cujo contetido mantém-se inalterado. O n.° 2 é um
novo ntimero, demonstrando que o dmbito de verificagfo do IH, aquando da admissio
do pedido de depdsito, abrange dois aspectos: o primeiro é verificar se foi eleita uma
nova administragio sem que os membros da administragdo em fungSes tenham sido
exonerados; o segundo ¢ verificar se a deliberagdo relativa & elei¢io ou exoneragdo de
membros da administragfio nfio foi aprovada pelo nimero de votos exigido. O n.° 3
corresponde ao n.° 7 do artigo 37.° da versgo inicial e foi introduzido um ajustamento
técnico na sua redacgéio. O n.° 4 corresponde ao n.° 8 do artigo 37.° da vers#o inicial e
foi introduzido um ajustamento técnico na sua redac¢do. Eliminou-se o n.° 6 do artigo

37.° da versdo inicial.

A Comissfio manifestou a sua concorddncia em relagiio aos referidos

aperfeicoamentos.
46. Regime das invalidades

O regime de deliberages invalidas estd previsto nos artigos 34.° a 36.° da versfo
final.

No ambito do vigente Codigo Civil, o referido regime rege-se pelos seus értigos
1350.°a 1352.°
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46.1. Deliberagdes invalidas 4

O artigo 34.° da versdo final regula as situagdes em que sdo invalidas as deliberages.

;
Em comparagdo com o artigo 1350.° do Cddigo Civil, a proposta de lei eliminou a /
disposicdo de considerar como nulas as deliberagdes “que, sem o consentimento
expresso do condémino beneficiado, violem direitos preferenciais atribuidos a este,
nos limites da lei, pelo titulo constitutivo da propriedade horizontal”, tendo aditado
um preceito, nos termos do qual sdo nulas as deliberagSes “[a] eleger uma nova

administracio sem que os membros da administragio em funges tenham sido

exonerados” &ﬁ
A
2/

Na apreciagio do artigo 38.° da versfio inicial, o proponente ¢ os membros da
Comissdo abordaram a questfio do que se entende por “bons costumes”, constante da
alinea 1) do n.° 1. As situagBes que violam os bons costumes sdo, por exemplo, a
— prostituigio ou a afixagio de reclamos pornograficos e as que, para além da
pornografia, revelam violéncia, portanto, resumindo, sdo situagBes que provocam
mal-estar a outrem. Mais, quanto a questdio de as “normas legais destinadas a tutela do
interesse publico” se referirem s normas imperativas, segundo o proponente, se o
6rgdo judicial detectar que as deliberages resultam na violagfio de disposigdes legais
imperativas ou no prejuizo do interesse publico, entfio, este 6rgdo pode declarar a
nulidade das mesmas. Se se tratar de uma viclagiio dos interesses entre determinados
particulares, assim, ha lugar a anulabilidade.
Relativamente a alinea 3) do n.° 1 do artigo 38.° da versfo inicial, a pedido da
Comissfo, o proponente afirmou que esta alinea tem como pressuposto a afectagéo,
nos termos do titulo constitutivo, de uma parte das partes comuns, como, por exemplo,
péddio ou jardim, ao uso exclusivo de uma determinada frac¢@io auténoma, isto &, se as
deliberages da assembleia geral do condominio t8m a ver com o direito de uso
exclusivo, concedido por titulos constitutivos, hé que obter o consentimento do titular
dos direitos adquiridos, sob pena de nulidade. Porém, o uso exclusivo sujeita-se

também as restri¢des legais, tais como as disposi¢des contra incéndios.
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Porém, no n.° 1 do artigo 34.° da vers#o final, o proponente eliminou a alinea 3) do n.°
1 do artigo 38.° da verséo inicial, eliminag#o essa que se baseou num entendimento do
proponente, designadamente, quando a deliberagdo viola os direitos especiais
conferidos, por via do titulo constitutivo, a um condémino, sem obter o consentimento
deste, nfio deve a mesma produzir nenhuns efeitos. Assim, basta o condémino em
causa ignorar a deliberagfio e, para poder continuar a exercer tais direitos, 0 mesmo

também néo precisa de apresentar impugnag¢des daquela deliberaggo.

A alinea 6) do n.° 1 da verséo inicial sugeria aditar uma situagfio no sentido de serem
nulas as deliberagdes “[a] eleger, substituir ou exonerar membro da administragio,
tomadas numa reunifio da assembleia geral do condominio sem que tenha sido emitida
ou afixada, juntamente com a convocatéria dessa reunifio, a certiddo do IH” e, nos
termos do n.° 3, “[e]xceptuados os casos previstos na alinea 6) do n.° 1, a comparéncia
de todos os condéminos na reuniio sana quaisquer irregularidades da convocagdo,
bem como a invalidade da deliberagdo tomada sobre matéria estranha a ordem de
trabalhos, desde que nenhum deles se oponha & realizagfio da reuniio ou ao
aditamento”. Quanto a isto, alguns membros afirmaram que tal era de dificil
compreensdo, pois entenderam que os vicios de procedimento deveriam ser sanados
no caso de comparecerem todos os condéminos na reuniéio. Mais, ainda no entender
dos mesmos, parecia que a falta da certidfio, prevista na alinea 6) do n.° 1, ndo era um
problema muito grave. Os representantes do IH também entenderam que tal era de
dificil compreensdo, pois, no caso da comparéncia de todos os conddéminos, na
realidade era impossivel realizar, simultaneamente, duas reunides, ndo havendo lugar

as situagBes de existirem, num mesmo prédio, duas ou vérias administragdes.

Na versdo final, o proponente eliminou o disposto na alinea 6) do n.° 1 da versédo
inicial e, correspondentemente, a expressio “[e]xceptuados os casos previstos na
alinea 6) do n.° 1, prevista no n.° 3 da versio inicial. Segundo a explica¢do do
proponente, isto deve-se ao facto de o mecanismo da intervengéo prévia do IH ja ter

sido eliminado na versdo final.
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Ao mesmo tempo, a versdo final aditou o preceito da alinea 5) do n.° 1, nos termos do
qual sfo nulas as deliberagles “[a] eleger uma nova administragio sem que os

membros da administragiio em fung&es tenham sido exonerados”, tendo por objectivo,

segundo o proponente, a articulagiio com o disposto na alinea 1) do n.° 2 do artigo 33.°.

Com efeito, havendo a situagdio de ser eleita uma nova administracio sem que 0s
membros da administragdo em fun¢Bes tenham sido exonerados, o IH vai recusar o
depésito das actas por forma a evitar a situagfo de existirem, num prédio, vérias
administragdes. Mais, isto também pode clarificar que a exoneragiio dos membros da
administragdio necessita de uma declaragio expressa, alids, os membros da
administragdo ‘em fungbes ndo serdo, tacitamente, exonerados, s6 por serem eleitos
novos membros. Na versdo final, as disposi¢@es em causa encontram-se previstas na

alinea 1) do n.° 2 do artigo 29.° e nos n.” 4 e 5 do artigo 39.°

Quanto a0 n.° 2 do artigo 38.° da vers#o inicial, o proponente chegou a ser solicitado a
esclarecer se o regime de invalidade, previsto neste artigo, era também aplicavel as
cldusulas previstas no “regulamento”, pois, por um lado, encontravam-se, no n.° 2,
justapostas a contradigio a lei e a violagfo do regulamento e, por outro, parecia que a
proposta de lei ndo dispunha de quaisquer mecanismos para examinar a legalidade do

regulamento.

Segundo a resposta do proponente, a violagiio do regulamento, referida no n.° 2,
pressupde um regulamentovélido, entretanto, se a deliberagdo que aprova o
regulamento_enfermar de vicios, isto também pode resultar na sua anulagéo ou na
declaragdo da sua nulidade.

O proponente manteve, basicamente, as referias disposi¢des na verséo final.

46.2. Legitimidade e prazo para arguir invalidades

O artigo 35.° da versdo final regula a legitimidade e o prazo para arguir invalidades.

Estabelecendo uma comparagéio com o artigo 1351.° do Cédigo Civil, a proposta de
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lei alterou a epigrafe do artigo, clarificando, na alinea 2) do n.° 1, que “[g]ualquer
usufrutuario ou promitente-adquirente de fracgfio auténoma, quando aplicdvel o
disposto no artigo 6.% que nfo tenha votado favoravelmente a deliberagio™, tem
legitimidade para arguir a invalidade de uma deliberagdo da assembleia geral do

condominio.

Quanto a epigrafe do artigo 39.° da versdo inicial, registaram-se opinides que
entenderam a epigrafe “Regime das invalidades” como incapaz de reflectir, com

preciséo, o objecto regulado pelo artigo em causa.

O proponente concordou com a possibilidade de ser demasiado ampla a epigrafe

capaz de abranger o conteddo do artigo 38.° da vers&o inicial.

Na versdo final, a epigrafe foi alterada para “Legitimidade e prazo para arguir

invalidades™.

Quanto ao n.° 1 do artigo 39.°, o proponente foi solicitado a esclarecer a situagio
prevista na alinea 4). Segundo este, a administragéo, tendo em conta o seu papel,
deveria executar o conteiido constante das deliberagdes, no entanto, se as deliberagtes
sdo, inerentemente, ilegais ¢ a administrag8o continua a executa-las, isto vai levar a
que a administracfio assuma as respectivas responsabilidades penais ou civis, como,
por exemplo, executar uma deliberagdo que visa desviar o fundo comum de reserva.
Neste 1ultimo caso, € atribuida a legitimidade & administracio para impugnar a

deliberagéio em causa.

Em relagio ao n.® 2 do artigo 39.° da versdo inicial, segundo a explicagdio do
proponente, os vicios resultantes da convocag@io ou procedimentos apenas afectam o
exercicio do direito de voto, sem implicagdes em termos procedimentais para outras
pessoas, por isso, s6 a pessoa com direito a voto é que pode invocd-los. Além de
aperfeicoamentos ao nivel da redacgfo, as disposi¢bes acima referidas mantém-se na

vers3o final da proposta.
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No que diz respeito ao n.° 3 do artigo 39.° da vers#io inicial, o proponente chegou a dar
esclarecimentos sobre o porqué de a previsfo se limitar as situagdes nulas previstas na
alinea 5) do n.° 1 do artigo 38.°. Segundo o mesmo, a alinea em causa ¢ uma
disposi¢3o especial, portanto, as situagdes nfo objecto das disposigdes especiais €
aplicave! o regime geral do Cédigo Civil. O prazo fixado no n.° 3 do artigo 39.° € mais
curto do que o do regime geral do Cdédigo Civil, isto porque, devido ao facto de as
deliberacdes da assembleia geral do condominio abrangerem, relativamente, mais
pessoas, espera-se que a relagdo juridica entre os condéminos possa ser, 0 mais rapido
possivel,firmada. O artigo 279.° do Cédigo Civil é uma disposi¢éio geral que versa
sobre todos os actos nulos, com a perspectiva de proteger o interesse publico, por isso,
as condigbes sdo menos rigorosas, ndo prevendo limitagSes temporais. Mais, para
além da possibilidade de o interessado apresentar a respectiva arguicéo, o juiz também
podé declarar, oficiosamente, a sua nulidade. Ora, no que diz respeito as deliberagdes
da assembleia geral do condominio, se se permitir que qualquer pessoa possa, apos
muitos anos, arguir a nulidade de uma deliberagfio, cuja declaragfio vai resultar na
restituicdo do estado anterior a nulidade, assim, facilmente serfio gerados conflitos,

desfavorecendo a estabilidade da relagéo entre os proprietérios.

Em relagfio & ressalva prevista no corpo do n.° 3, segundo a explicagéio do proponente,
o n.° 2 do artigo 280.° mantém-se aplicédvel, isto &, contanto que se trate de actos
anulaveis mas ndo executados, ndo hé lugar a sua sujei¢éio ao prazo. Mais, isto pode
ainda ser, extensivamente, interpretado, designadamente, se, no decurso da execugio
das delibera¢Bes, as mesmas nfio forem totalmente executadas, entfio, quanto a parte
n#o executada, ¢ ainda possivel arguir a sua anulag¢éo em conformidade com o regime

aplicavel as deliberagdes néo executadas.

No n.° 3 do artigo 35.° da vers#o final, o proponente eliminou a remissfo para o n.° 2

do artigo 280.° do Cédigo Civil, prevendo directamente que:
“Enquanto as delibera¢Ges carecam de execugfo, a invalidade das mesmas pode ser

arguida, tanto por via de ac¢fo como por via de excepglo, a todo o tempo;

relativamente as deliberagfes que néo caregam de execugfo:
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1) Tratando-se da nulidade resultante da alinea 4) do n.° 1 do artigo anterior, esta sO
pode ser arguida dentro do prazo de dois anos a contar da data em que a deliberagéo
foi tomada; '
2) Tratando-se de anulabilidade, esta s6 pode ser arguida dentro do prazo de 60 dias

a contar da data em que a deliberagdo foi tomada™.

O 1.° 4 do artigo 35.° da versdo final corresponde ao disposto no n.° 4 do artigo 39.° da

versdo inicial, com ligeiras alteragdes ao nivel da redacgéo.
46.3. Regime processnal da impugnagiio das deliberagdes

O artigo 36.° da versdo final regula o regime processual da impugnacdo das

deliberagdes.
O preceito mantém, basicamente, o disposto no artigo 1352.° do vigente Codigo Civil.

Quanto ao artigo 40.° da versdio inicial, segundo a explicagdo do proponente, a
eliminagdio da expressdo “sempre”, prevista no n.° 1 do artigo 1352.° do Codigo Civil
é, meramente, um ajustamento da redacgfio, ndo afectando a sua ideia original. O n.° 2
visa regular a questio de quem vai representar judicialmente o condominio, na
situagiio em que sfo propostas acgdes de impugnacdo de deliberagdes contra este.
Segundo o disposto no referido namero, pode ser representado pela administragéo,
salvo se esta for o autor, ou pela pessoa que a assembleia geral do condominio

designar para esse efeito.

No n.° 2 do artigo 36.° da versfio final, 0 proponente ajustou a redacgéio em chinés,

prevista nas respectivas disposi¢@es da versdo inicial.
47. Protecg¢io dos direitos de terceire

A protecgio dos direitos de terceiro encontra-se prevista no artigo 37.° da versdo final.
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A disposi¢iio em causa manteve, basicamente, o disposto no vigente artigo 1353.° do
Cddigo Civil.

Em sede da discusséo sobre o artigo 41.° da versfo inicial, de entre os membros da
Comissfio, houve quem tomasse aten¢do as eventuais consequéncias para o terceiro

nfo de boa-fé.

Segundo a explicagio do proponente, a inten¢go legislativa origindria deste artigo é no
sentido de proteger os direitos do terceiro de boa-fé, o que é também um principio
geral da Lei. Se a administragfo celebrar um contrato de administragfo com terceiro, a
anulagéo das deliberagdes ndo pode pdr em causa os direitos do ultimo, contanto que
este esteja de boa-fé, Por outras palavras, ndio € protegido o terceiro de ma-fé. O

excluir o terceiro de ma-fé da proteccBio visa evitar que este se aproveite do

r
mecanismo em causa, conseguindo vantagens. ;

O proponente procedeu a um ajustamento na redacgfo em lingua chinesa do n.° 1 do

artigo:37.° da versdo final.

48. Administraciio no regime de administragio simples
48.1. Composicio ¢ remuneracéo

Vide artigo 38.° da versdo final*'2.

O disposto no presente artigo tem a sua origem nos n.” 1 e 3 do artigo 1354.° do
Cédigo Civil.

Para além da analise na parte da apreciagdo genérica do presente parecer sobre o
regime inovador introduzido neste artigo®’®, durante a apreciagfio do mesmo, a

Comissdo apresentou ainda outras opinides em relag#o a varios dos seus numeros.

22 Yide artigo 42.2 da versdo inicial.
23 Vide ponto 17 deste parecer.
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No que respeita & parte final do n.° 3 do artigo 42.° da versdo inicial — “sem prejuizo .
de outros requisitos previstos no regulamento do condominio para a elegibilidade do /1
condémino”, houve quem duvidasse sobre a permissio, através do regulamento do

condominio, de se impor limites 4 elegibilidade dos membros da administra¢o, por )
exemplo, apenas os residentes de Macau ou proprietérios que possuem mais de dez

fraccOes € que podem ser membros da administragéo.

Segundo as explicagfes do proponente, 0 n.° 3 apenas indica as pessoas que podem [ﬁ;
ser membros da administragfio, ndo consagra nem impede que sejam estabelecidos

requisitos especificos de elegibilidade no regulamento do condominio. Retirou-se a % j

parte final do n.° 3 da 1.? versfio da proposta de lei, por ndo ter ligagdo com a sua parte

inicial.

Em relagdo ao n.° 4, alguns membros da Comissfio deram atengfio ao significado de
“cargo”. Quando o membro da administragio ¢ uma pessoa colectiva e esta ndo
designa uma pessoa singular para exercer o respectivo cargo, qual €, entdo, a M

consequéncia derivada?

Segundo ¢ proponente, em relagio a esta questfio, ndo existia uma previsdo concreta
na proposta de lei, portanto, devia-se entender como se fosse uma rentncia ao direito
por parte dessa pessoa colectiva, e era necessdrio eleger, novamente, 0s membros da

administraggo.

Por seu turno, na versio alternativa, o proponente sugeriu retirar também do n° 4 a

parte “sem prejuizo do disposto no nimero anterior”, por ndo ser necessaria.

Alguns membros da Comissio indicaram que a alinea 1) do artigo 27.° #'* da versdo
inicial previa — a deliberacBo da “composigiio da administragdo e remuneragéo das

fungdes dos respectivos membros”, a qual, conjugada com o n.° 6 do artigo 42.° 2%,

214 Alinea 2) do artigo 22.2 da versdo final.
215 N2 5 do artige 38.2 da versdo final.
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parecia que resultava na necessidade de remunerar os respectivos membros,
relembrando aqueles que, neste momento, muitos membros da administragio prestam

servi¢os de forma gratuita.

Segundo a resposta do proponente, a alinea 1) do artigo 27.° pretendia prever que a
assembleia geral do condominio tinha de deliberar se os membros da administragdo oo
recebiam ou nfo remuneragdio e, em caso positivo, tinha de deliberar também o
respectivo montante ¢ a sua forma de pagamento, mas ndo previa que fosse
obrigatorio o pagamento de remuneragfo. Esta alinea néio impedia que os membros,

por sua vontade, exercessem fungdes de forma gratuita.

Mais, nos termos do n.° 3 do artigo 1354.° do actual Cédigo Civil, na falta de
deliberagiio sobre a respectiva remuneragfio, os membros da administragio sdo
remunerados de acordo com o regime juridico do contrato de mandato. No entanto, na

proposta de lei retirou-se esta parte.

Segundo as explicagBes dos representantes do Governo, a referida parte foi retirada \)O/\
por duas razdes: 1. J4 se prevé na proposta de lei que apenas podem ser membros da
administragio os conddminos, o usufrutudrio ¢ o promitente-adquirente da fraccio
auténoma e, normaimente, pdem-se em causa os actos praticados por essas pessoas ao
exercerem funcdes da administracdo e ndo fungGes da sua profissio. E excluida a
possibilidade de membros da administragio serem representados por terceiros no
exercicio das suas fun¢des. 2. Os artigos 1083.° e seguintes, em relagdo ao mandato,
previstos no Cédigo Civil, nfo prevéem, de forma detalhada, regras relativas & fixagdo
das respectivas remunera¢Bes, portanto, a remissdo desses artigos ndo tem grande

efeito.

Acrescentaram ainda que, devido ao principio da liberdade contratual, embora na
proposta de lei tenha sido retirada a remissfio sobre os artigos relativos ao contrato de
mandato, tal ndo impedia que os membros da administragéio fossem remunerados de
acordo com o regime do contrato do mandato e, nesse caso, para o pagamento de tais

remuneragdes, era preciso, como pressuposto, um contrato de mandato. Pelo exposto,
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os referidos representantes entendem que ndo hé grande diferenca entre a remiss@o e a 7

nfo remissio.

3
Houve ainda membros que levantaram diividas sobre a necessidade de comprar seguro

laboral para os membros da administragéo. \-/ﬁ
or

O proponente entende que, nesse caso, de acordo com a natureza dos membros da
administracdo, ndo existe uma relaggo de trabalho entre o empregador ¢ o empregado,

portanto, ndo implica seguro laboral. A remuneragio aqui mencionada ndo é idéntica

aquela que se prevé no contrato de trabalho, mas poderia envolver o problema da
obrigacéo fiscal.
I

Houve ainda outros membros da Comissdo que indicaram que na presente proposta de
lei se impunha uma séria de deveres aos membros da administragdo. Entdo, esses
deveres s3o aplicaveis ao caso da habitago econdmica? Segundo o proponente, salvo
— disposi¢Bes especiais, os referidos deveres sfo aplicaveis aos membros da comissdo

administrativa da habitagfio econdmica.
Na versfio alternativa, o proponente sugeriu, ainda, neste artigo, retirar o n.° 2. da
versdo inicial, mas o regime sobre a eleicfio dos suplentes mantém-se ainda no n.° 2
do artigo 39.° da versdo alternativa. '
48.2. Eleiciio e exoneraciio

" Vide artigo 39.° da versdo final?'6,

O presente artigo tem origem no artigo 1355.° do Caodigo Civil.

48.2.1. Em relagfo a eliminag#o, pelo n.° 1 do artigo 46.° da versdo inicial, da segunda

26 Vide artigo 46.2 da vers3o inicial.
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metade?!” do n.° 1 do artigo 1355.° do actual Cédigo Civil, o proponente explicou que

a referida alteragfio pretende frisar que os membros da administragfo t€m de ser
escolhidos por deliberagdio da assembleia geral, e nfio se pode estabelecer convengéo g

em centrario.

O proponente sublinhou que a relagfo tratada no contrato de prestagdo de servigos néo
¢ igual a relagfo a que se prende este artigo, e que a entidade que presta servigos de
administracdo nfio substitui a posi¢io da administragio, sendo apenas uma entidade

que d4 apoio & administragio e presta servigos de acordo com as exigéncias da

administra¢ao.

A intencdio legislativa do Governo tem como objectivos, primeiro, uma melhor l/
coordenagfo, através da presente proposta de lei, da relagdo interna enire os
proprietdrios e o reforgo da capacidade de administragéo dos proprios proprietérios, e, [
segundo, através da proposta de lei intitulad “Lei da actividade comercial de

_ administragdo de condominios”, o reforco da supervisfo das actividades exercidas 2’@
pela empresa de administragdo, com vista a garantir que os servigos de administragio M
tenham, pelo menos, a minima qualidade exigida, e que haja um contrato onde se

definem as respectivas regras.

Em relagdo a questio referida, houve opinides que entenderam que ndo existe
contradi¢do entre a manutengfio da segunda parte do n.° 1 do artigo 1355.° do Codigo
Civil e as explicagSes do proponente, antes pelo contrério, se a proposta de lei
eliminasse, ao nivel técnico, essa parte, poderia causar, facilmente, divergéncias ao
nivel da interpretagfo juridica e, alids, a redacgfio do n.° 1 deste artigo ndo conseguia
transmitir a ideia de obrigatoriedade. Nesta matéria, existiram opiniGes diferentes

entre a Comisséo.

217 O n.2 1 do artigo 1355.2 (Elei¢do e exoneragdo) do Cédigo Civil prevé: “A administragdo ¢ eleita e
exonerada pela assembleia, considerando-se n8o escritas as cldusulas de gquaisquer contratos
subscritas pelos conddminos em sentido distinto ou os acordos de transmissdo da administragdo do

condominio celebrados sem o consentimento da assembleia”.

229

priis B E A-4 SUEEIE 20174 SH
AL = Models & Formatn A-d Tmn Mai 707



TN AN
AL — Modele 6

MRS RELEG
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

O proponente nfo concordou que a eliminagfo da respectiva parte na proposta de lei

fosse implicar interpretagdes diferentes.

Para além disso, da parte final do n.° 1 do artigo 46.° da versdo inicial consta “e
exonerados ou nomeados e exonerados pelo tribunal”. No entanto, a redac¢@o nestes
termos d4 a entender que o tribunal quando nomeia os membros da administragéo
também fica com a competéncia exclusiva de os exonerar. Para o efeito, sugeriu-se
alterar o n.° 1, onde se propde que cabe 4 assembleia geral a selec¢fio dos membros da

administragfio, e se prevé que ndo se prejudica a aplicagio do novo n.° 3 deste artigo.

48.2.2. Em relagdio ao n.° 2 do artigo 46.° da verséo inicial, e & compara¢do com o n.°
3 do artigo 1355.° do Cédigo Civil, na proposta de lei alarga-se o ambito de situages

em que se pode solicitar ao tribunal a nomeagéo de membros da administragéo.

Segundo o proponente, a referida alteragdio tem como objectivo facilitar o
estabelecimento da administragfo, no caso de impossibilidade de eleger os membros
da administragdo, com vista a garantir o bom funcionamento da gestéo.

218

Concretamente, na versdo inicial foram introduzidas 4 alineas®'® que ndo existem no

n.° 3 do artigo 1355.° do actual Cédigo Civil. No entanto, na versdo inicial da

proposta de lei houve uma sobreposi¢iio de situagdes em que, simultaneamente, o

conddmino podia requerer ao tribunal a nomeagdo dos membros da administragio e

podia convocar a assembleia geral do condominio para eleicio dos membros da

U8 0.2 2 do artigo 46.2 da versdo inicial prevé o seguinte:
“Qualquer conddmino pode requerer ao tribunal a nomeagéo dos membros da administragdo nos
termos da lei de processo em qualquer das seguintes situa¢des:
1} Em reunido convocada para eleigdo dos membros da administragio, a assembleia geral do
condominio n3o os elegeu;
2) J& terminou o mandato dos membros da administragio e ndo foi convocada a reunifo da
assembleia geral do condominio para nova elei¢do;
3) Ocorre a situagdo prevista no n.2 5 do artigo anterior e ndo foi convocada a reunido da
assembleia geral do condominio para nova eleigdo;
" 4) Todos os membros da administracio estdo em situagdo prevista no n.2 4 do artigo anterior e
ndo foi convocada a reunifo da assembleia geral do condominio para nova eleigio”.
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administragfio ou requerer ao tribunal que intimasse qualquer dos responséveis para a

convocar.

Sugeriu-se a alteragfio deste artigo, pois julgou-se preferivel permitir que o
condémino requeira ab tribunal a nomeacfo dos membros da administragdo apenas
nos casos em que nfo lhe € dado o direito de convocar a assembleia geral do
condominio para eleger a administragio ou o direito de requerer ao tribunal a

intimac#o de qualquer dos responséaveis para a convocar.

Sugeriu-se, assim, que se eliminasse a alinea 2) da versfo inicial, cuja hipdtese esta
prevista no n.° 5 do artigo 23.°, articulado com o n.° 2 do artigo 40.° da verséo final, e
que se eliminasse a alinea 3) da versdo inicial, cuja hipétese estd prevista no n.° 5 do
artigo 23.°, articulado com o n.° 5 do artigo 40.° da vers#o final.

Para além do exposto anteriormente, relativamente & nomeagéo dos membros da
administragdo pelo tribunal, varios membros da Comissdo pretenderam que o
proponente explicasse: como é que o tribunal escolhe os membros de entre os
proprietdrios? Se o nomeado ndo quisesse ser membro, isto ia constituir desprezo pelo
tribunal ou implicar qualquer san¢fio? Se o juiz entender que ndo existem
proprietarios adequados para o efeito, entfio, pode nomear pessoas fora das que se
prevéem no n° 3 do artigo 42.°2? (da versdo inicial) para serem membros da

administragéio?

O proponente respondeu que a nomeagéo pelo juiz também estd consagrada no regime
das sociedades comerciais. Sendo um caso de jurisdi¢fio voluntaria, os procedimentos
de nomeago e exoneragdio do titular dos cargos da administragdo do condominio sdo

regulamentados pelos artigos 1235.° ¢ 1236.° do Cédigo de Processo Civil.

No respectivo processo, o requerente tem de designar quem € que vai ser membro da
administraco, e 0 juiz manda citar os proprietarios do condominio em causa. Se nfo

houver oposi¢do, o juiz pode nomear as pessoas designadas pelo requerente. Por

219 N2 2 do artigo 38.2 da versdo final.
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outras palavras, se a nomeagdo dos membros for feita através de juiz, este tem de
contactar com os proprietérios do edificio em causa, e de obter consentimento por
parte das pessoas designadas. Se essas pessoas designadas nfio quiserem, podem
apresentar oposi¢io e designar outras pessoas para exercer o cargo de membros. De
qualquer modo, a recusa em ser membro da administragio nfio resulta em crime de

desobediéncia.

O proponente continuou a explicar que apenas as pessoas previstas no n.° 3 do artigo
42.°220 (da vers#io inicial) podiam ser membros da administragdo, e que o objectivo
desta norma era o reforgo da autogestfio dos proprios proprietéarios e, portanto, o juiz
também tinha de a cumprir quando decretava a respectiva nomeagdo. Se nenhum
proprietario quiser ser membro da administragdo, criar-se-a um impasse, mas € uma

situacdo extremamente rara.

48.2.3. O regime da exoneragio dos membros da administragfio estava regulamentado
nos n.% 1 e 3 do artigo 46.° da versdo inicial. Apos a auscultagéio das opinides
sintéticas da Comissfio, ¢ proponente fez um grande ajustamento as disposi¢Bes

originarias.

Segundo a versdo inicial da proposta de lei, os membros da administragfio eram
exonerados pela assembleia geral ou pelo tribunal, mas nfo estavam estabelecidos
pressupostos para a exoneragfo, adoptando-se um métode idéntico ao do Cédigo
Civil.

Porém, no caso de n8o consagracéo de pressupostos nos diplomas legais, significa que
se admite a possibilidade de a qualquer momento poder exonerar “arbitrariamente”
membros da administragdo, desde que se retina votos suficientes, e entende-se que tal
poderd conduzir a uma enorme incerteza e instabilidade na administragio do
condominio, sendo um factor contribuidor do aparecimento da situagdo de dupla
administragdo. O proponente acrescentou que a mesma preocupacio também foi

manifestada por alguns dos membros nas reunides do Conselho Consultivo da

220 N2 2do értigo 38.2 da versdo final.
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Reforma Juridica.

Assim sendo, na versfio alterada, propde-se que deverd ser nula®?!

a deliberagdo que
eleja uma nova administragiio sem que a administragiio que se encontra em fungdes
tenha sido exonerada, e, no n.° 4 do artigo 39.° da versfo final, foi introduzida a
condigio de haver “ justa causa” para poderem ser exonerados os membros da
administragiio por deliberagdo da assembleia geral do condominio ou por deciséio
judicial. Considera-se “justa causa” quando se mostre que o membro da administraggio
violou grave ou repetidamente os seus deveres, cometeu um crime no exercicio das

suas funcdes, ou demonstrou inaptiddo para o exercicio das suas fungges.

Os factos que integraram a justa causa vinham exemplificados no n.° 5 do artigo 39.°

da versdo final.

Segundo o proponente, esta solugéio de exigir a justa causa para se poder exonerar um

R S Wi e

membro da administragdo vem na linha e tem as mesmas preocupagdes que as
solugdes contidas nos artigos 29.°, n.° 2, alinea 1), 33.°, n.° 2, alinea 1) e 34.°, n.° 1,

alinea 5), da verséio final.

A referida disposicéo pode dar estabilidade ao exercicio do mandato da administracéo,
permitindo que a administragfio o cumpra até ao fim se o estiver a exercer de forma
adequada, ¢ impedindo que um numero reduzido de conddminos que tenha uma
representatividade significativa mude a administragio em fungdo de interesses

meramente pessoais.

Tendo em conta as consideragdes acima expostas, a versfo alternativa veio regular de
forma auténoma o regime da exoneragio nos n.* 4 e¢ 5 do artigo 39.° da verséo final,
onde se propde que a exoneragio passe a obedecer &s mesmas condigdes, quer seja
feita pela assembleia, quer seja decretada pelo tribunal através de uma decisdo

judicial.

21 Alinea 5) do n.2 1 do artigo 34.2 da versdo final,
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48.2.4. Na versdo alternativa, o proponente sugeriu que o regime sobre a elei¢do dos
suplentes, que constava no n.° 2 do artigo 42.° da versdo original, passasse a ser

regulamentado pelo n.° 2 do artigo 39.° da vers#o alternativa,
48.3. Duracio do mandato
Vide artigo 40.°*?% da vers#o final.

Para além da analise na parte da apreciagfo genérica do presente parecer sobre o
regime inovador introduzido neste artigo?, durante a apreciagio do mesmo, a

Comissdo apresentou ainda outras opiniGes em relagfio a vérios dos seus nimeros.

Em comparagio com o n.° 4 do artigo 1354.° do actual Cédigo Civil, para evitar que
haja um vazio em relagfo a administrago, na proposta de lei acrescentaram-se varios
nimeros novos no que respeita ao mandato dos seus membros, com vista a garantir
uma boa transi¢io entre os membros do 1ltimo e do préximo mandato, ¢ a introduzir

um novo regime obrigatério de suplentes.

\é%xﬁ-\\, ~ =\ =

No que se refere ao n.° 3 do artigo 45.° da versfio inicial, depois de as partes terem
trocado opinides, o proponente, na parte final desta disposicdo, acrescentou um prazo

para a continuidade no exercicio de fungSes dos membros da administragdo cessante.

0 n.? 3 do artigo 40.° da vers@o final prevé que:

“0s membros da administracdo cessante mantém-sé em fungdes, apds o termo do seu
mandato, até serem eleitos ou nomeados os seus sucessores, nfo podendo, no entanto,
a continuidade no exercicio de fungdes ulirapassar seis meses”.

O proponente considerou que era excessivo exigir que os membros da administragéio

se mantivessem em funcdes indefinidaments; no entanto, também considerou que a

222 Artigo 45.2 da vers3o inicial.
3 yide ponto 17.3. da apreciagdo genérica deste parecer.
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saida imedjata, quando ndio h4 nova administrag8o, pode ser muito penalizadora para
os condéminos. Assim, propde-se que os membros da administragfio cessante, caso

nfio tenham sucessores, tenham de ficar em fung@es por um periodo até seis meses.

7

Para além disso, este periodo de tempo coincide com aquele que ¢ exigido & empresa
de administragfio, no artigo 19.°, n.° 1, alinea 7) (2) da vers#o final da proposta de lei
sobre a actividade comercial de administragdo de condominios. Como a empresa de
administragéo tem de dar apoio aos membros da administragfio no exercicio das suas
funges (n.° 1 do artigo 49.° da versgo final), faz sentido a fixagdo do mesmo periodo

de tempo.

Quanto aos n.% 4 e 5 do artigo 45.° da versfo inicial, na proposta de lei apenas se

<\

prevéem os mecanismos de resoluggio para os casos de morte, auséncia e incapacidade
permanente de membro da administragfo. Assim, alguns membros da Comissdo
levantaram algumas davidas: se algum membro nd3o conseguir exercer as suas fungdes
por razdes tempordrias e se com esta sithagfo se tornar impossivel reunir o quorum
legalmente exigido, entfio, ha qualquer proposta substituta? Por seu turno, como se
distingue a impossibilidade temporiria de exercer fungSes da incapacidade %

permanente?

Segundo a resposta do proponente, o n.° 4 do presente artigo prevé as situagdes em
que é obrigatéria a elei¢io de suplentes, mas néio impede a eleicio de suplentes
noutras situagdes. E verdade que nfio ha na proposta de lei uma definigfio sobre a
impossibilidade temporaria do exercicio de fungSes, no entanto, hd que existir um
certo juizo para determinar se uma situagfio de natureza tempordria passa a
permanente. No Decreto-Lei n.° 40/95/M estabelecem-se alguns critérios mais
concretos ¢ praticos para se distinguir “incapacidade permanente” de “incapacidade

tempordaria”, e “incapacidade absoluta” de “incapacidade parcial”.

No que respeita & questfio referida, alguns membros da Comissfio entendem que a
proposta de lei s6 necessita de dar um enquadramento juridico, € que cabe aos

condéminos a decisdio prépria sobre os respectivos detalhes.
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Além do exposto anteriormente, no n.° 4 da verséo final acrescentou-se a exoneragio
como sendo mais uma situacdo que pode dar lugar a necessidade de substituir o

membro da administragéo.
48.4. Reunides
As reunides das administragdes estfio previstas no artigo 41.°?* da versdo final.

Este artigo corresponde ao n.° 2 do artigo 1354.° do Cédigo Civil. E

Em relagio &s novas disposi¢des introduzidas na proposta de lei no ambito do
. . .. . . . B
funcionamento das reunides da administrag#o, estas ji foram discutidas no ponto 17.4. [ﬁ /

da parte genérica deste parecer.

Ao nivel da estrutura e das expressdes do artigo 43.° da verséo inicial, o proponente é@
alterou a ordenagdo original das alineas 2) e 4), com vista a haver uma uniformizagfo

com o n.° 4 do artigo 63.° (da vers&o final). N

De acordo com as opinides da Comisséio, o proponente, nas alineas 3) e 4) da versdo

alternativa, alterou o termo “maioria” para “mais de metade”.

48.5. Actas e publicidade das decisdes

Vide artigo 42.°*%° da versdo final.

Sobre a epigrafe do presente artigo, houve opinides que apontaram 6 seguinte: a
epigrafe em chinés permite duas interpretagdes — pode entender-se sé por publicidade

das decisBes, ou pode interpretar-se como a publicidade das decisGes e também das

actas; mas na redacgfo em portugués apenas se pode interpretar no primeiro sentido.

24 Artigo 43.2 da versdo inicial.
225 Artigo 44.2 da verséo inicial.
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Quanto a isto, o proponente esclareceu que a publicidade se referia a ambos os

aspectos. Porém, ndo foi introduzido na versdo alternativa o respectivo ajustamento.

Em relagfo a alinea 4) do n.° 1 do artigo 44.° da versdo inicial, houve membros da
Comissdo que indicaram que, como o seu n.° 2 previa que as actas fossem afixadas no
prazo de dez dias, se, numa reunifio, alguns membros da administragio ndo
conseguissem assinar, atempadamente, as actas, nesta situagdo, parecia ndo haver na

proposta de lei um mecanismo de sanagé&o.

Para o efeito, sugeriu-se que se podia ter em conta a forma de tratamento de algumas
associagdes, isto €, permitia-se a assinatura posteriormente, na reunifio seguinte, para

ratificar as respectivas actas.

Houve ainda membros da Comissdo que, tendo em conta a forma de tratamento de
i algumas comissBes consultivas, sugeriram que as actas fossem feitas de imediato na

reunifio e se exigisse aos membros da administragiio a assinatura para efeitos de

LS AN

confirmag#o, antes de se irem embora. No caso de embargos, permitia-se a respectiva

sana¢#o no prazo de uma semana.

Segundo o proponente, normalmente, a assinatura € feita na reunifio em causa. Como
¢ pequeno o numero dos membros da administragiio, se os respectivos membros
comparecerem as reunides, assinam imediatamente as actas apos a reunido. Mas ndo

se exclui que a assinatura seja feita pelos membros através da circulagiio das actas.

Quanto ao n.° 2 do mesmo artigo, houve membros da Comisséo que deram atengéo a
garantia do direito de informagéo por parte dos proprietarios, tendo entendido que a

disponibilizagdo dos documentos traduzidos era importante.

Para o efeito, o proponente esclareceu que a regra sobre a disponibilizagdo de
documentos traduzidos era apenas uma proposta, e a sua falta néo resulta em qualquer

consequéncia juridica negativa.
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Por seu turno, as actas nio devem estar expostas, para nfo serem danificadas,
destruidas ou desaparecerem. Portanto, sugeriu-se alterar, na verséo alternativa, para a

afixaco da copia das actas.

Em relacdo a redacgdo deste niimero, alguns membros da Comisséo indicaram que, na

vers3o chinesa, o termo “{#% A #E” deve ser corrigido para “F0JHE”.
48.6. Funcoes
Vide artigo 43.° da verséo final.

O contetdo deste artigo estava previsto no artigo 47.° da versdo inicial e tem como

fonte o artigo 1357.° do actual Cédigo Civil.

Em comparagfo com a alinea 2) do n.° 1 do artigo 1357.° do Cdédigo Civil, na alinea 2
do n.% 1 deste artigo alterou-se o termo “or¢amento das receitas e despesas”, previsto

no Caédigo Civil, para “orgamento das despesas™.

Alguns membros da Comissdo indicaram que, neste momento, muitos condominios
t&m receitas, tais como as resultantes de reclamos instalados na fachada ou no terrago

de um edificio, por isso, o orgamento das receitas ¢ também importante.

Quanto a esta questfio, houve membros da Comisséo que entenderam que a respectiva
redaccdo podia ser simplificada para “orgamento”, que abrangia as receitas e

despesas.

O proponente concordou com o ajustamento da referida redacgfo, tendo explicado
que o orcamento das despesas previsto na alinea 2) abrange também as receitas €
despesas, e que, para exercer as fun¢es previstas na alinea 3), o orgamento deve

também incluir a parte das receitas.
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Por isso, foi ajustada a alinea 2) da vers#o final, que passa a ser:

“Blaborar ¢ apresentar as contas respeitantes ao ultimo ano e o orgamento a vigorar

durante o ano em curso®.

Houve ainda membros da Comissdo que pretenderam que o proponente explicasse,
em relacdo 2 alinea 12) do n.° 1 da versfo inicial: que regras estdo incluidas nas

“regras respeitantes & seguranca de pessoas e bens”? E, quando houver danos

respeitantes 4 seguranca de pessoas e bens, quem vai assumir as respectivas

responsabilidades?

Segundo a resposta do proponente, uma das fungdes da administracdo € garantir o
usufruto seguro do edificio, incluindo a seguranga de pessoas e bens. As regras
referidas sdo principalmente regras de seguranga, estabelecidas através da aprovaco
interna da assembleia geral do condominio, tais como o uso de elevador. E, no dmbito
da assungdo de responsabilidades, caso seja confirmado quem € o responsavel,
responde este; caso ndo seja confirmado, é possivel que sejam os proprietarios do

edificio a responder solidariamente.

Por seu turno, o proponente acrescentou, na verso alternativa, a alinea 9)** don.° 1,
com vista a haver uma coordena¢do com a alteragfio da alinea 1) do n.° 1 do artigo

18.9227 da vers#o inicial.

Na versgo alternativa, constando agora do rol de fungdes atribuidas 4 administra¢o a
prética de actos de reparagdo indispensaveis e urgentes as partes comuns, € nao
existindo artigo a sujeitar estes actos a deliberagfo, parte-se do principio que a
administracio pode fazé-los sem necessidade de autorizagiio prévia, tendo a

assembleia apenas de aprovar as despesas a suportar pelo findo comum de reserva,

26 pfinea 9) do n.2 1 artigo 43.2 da vers3o alternativa: “Praticar os actos de reparagdo indispenséveis

e urgentes as partes comuns”;
227 Artigo 15.2 da versdo alternativa.
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O proponente acrescentou, no n.° 2, “sem prejuizo do disposto no artige 49.%”, porque,
ndo havendo membros da administracdo em fun¢Bes, a assembleia geral do
condominio pode também optar por contratar sociedade comercial ou empresario
individual que preste servigos de administragdo de edificios, com a finalidade de

realizar determinadas tarefas de administracgo.
48.7. Actos praticados em representacio dos condéminos
Trata-se do artigo 44.°% da verséo final.

Estabelecendo uma comparagio com o Cédigo Civil, o presente artigo ¢ uma nova

disposigéo.

Para além das referéncias®®® que constam na parte da apreciagdo na generalidade do
presente parecer, relativamente & regulamentagéo inovadora introduzida pelo presente
artigo, a Comissdo manifestou ainda, no decorrer da apreciagdo do mesmo, outras

opinides meticulosas sobre outros contetidos deste artigo.

Os poderes previstos nas alineas 2) e 3) do n.° 1 do artigo 48.° da versdo inicial,
respeitantes 4 celebracfio de contratos de trabalho e & celebragfio de contratos de
aquisigio de bens, ndo foram previstos no artigo 47.° (verséo inicial) da proposta de
lei, alids, ndo fazem parte das fun¢Ges da administragéo. Entretanto, tais matérias ndo
foram também expressamente previstas no artigo 27.° da versdo inicial (competéncias
da assembleia geral do condominio). Pele exposto, a Comissdo € o proponente
analisaram: sera que este artigo pretende atribuir 4 administragéio, directamente, a
execugdo dos referidos poderes? E por que razéo se ultrapassa a assembleia geral do

condominio?

Por seu turno, no tocante ao poder de celebrag@o de contratos de prestagéo de servigos,

previsto na alinea 3) do n.’ 1, ambas as partes analisaram: sera que também compete a

28 Artigo 48.2 da versao inicial.
29 vide ponto 17.5. da parte da aprecia¢do na generalidade do presente parecer.
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assembleia geral do condominio o referido poder, incluindo o poder de celebragéio de
contrato de prestagfio de servigos de administragiio de edificios previsto na alinea 19)

do artigo 27.° (versdo inicial)?

Em resposta, o proponente afirmou: os actos praticados pela administragio, nos
termos deste artigo, sdo actos didrios de administragio, por exemplo, no caso de
avaria do fecho da porta do edificio, ar condicionado ou elevador, € necessario exigir
reparacdo ou substitui¢do de pecas. A administragfo tem poder para exercer estes
actos didrios de administragéio, sendo isto também da sua responsabilidade. Contudo,
os actos exercidos devem ser dentro do enquadramento fixado pela assembleia geral
do condominio. No caso de se tratar de assuntos muito relevantes, por exemplo, a
seleccBio da empresa para prestagio de servigos de administragdo, € entdo necessario,
primeiro, 0 consentimento®® da assembleia geral do condominio e, depois, a sua

concretizagio e execugdo por parte da administrag8o.

Em relacdio aos esclarecimentos do proponente, houve quem sugerisse o aditamento
de uma referéncia de excepgéo 4 alinea 3) do n.° 1, com vista a clarificar que a prévia
autorizagio da assembleia geral do condominio é indispensével para o efeito da

celebragfio de contratos de prestagfio de servigos de administragdo do edificio.
A sugestio supramencionada néo foi aceite pelo proponente.

Quanto ao n.° 2, houve um representante do Governo que afirmou, por varias vezes,
que nio era possivel contratar mais pessoal para fazer face ao aumento de trabalho
inerente a esta proposta de lei. Assim, diversos membros da Comissfo procederam a

uma discussio sobre 0 assunto.

Houve quem exortasse o proponente a resolver a referida questdo antes da

apresentagio de uma nova versdo, caso contrdrio, iria optar, apenas, pelo voto de

abstencdo sobre os artigos que carecessem de operacionalidade. Houve ainda quem.

entendesse que, como a referida politica tinha sido alvo de discussdo no Conselho

30 Artigo 49.2 da versdo final.
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Executivo ¢ de consentimento do Chefe do Executivo, assim, teoricamente, a questio

da contratacfio de mais pessoal podia ser resolvida. ﬂ

Quanto a isto, o proponente afirmou: quando a proposta de lei introduz um novo
regime, ha riscos, certamente, em particular, se os recursos forem suficientes para o
efeito. Ao nivel politico, acrescentou ainda, os servigos envolvidos procederam ja a

discussdo sobre a questfo da distribui¢iio de pessoal, e 0 enquadramento politico geral

deste artigo vai manter-se. #

No que se¢ refere a outros aspectos do presente artigo, na versfio alternativa da |/¢/j

proposta de lei, o proponente alterou, no texto em lingua chinesa, a epigrafe deste

artigo, passando de “RRIBESHIFTE AMELITT R para “RE T EESHVIFT
B AEHHITT A" (Actos praticados em representagiio dos condéminos).

No ambito da redaccfio, devido 4 eliminag3o, na proposta de lei, da disposigéo sobre o

— fundo especial, foi também eliminada a respectiva referéncia na alinea 1) do n.° 1. ! :

Para efeitos de simplifica¢fio, o proponente eliminou, no n.° 2, a referéncia “nos

termos do n.° 2 do artigo anterior”.

48.8. Legitimidade

Trata-se do artigo 45.° da versdo final.

A matéria da legitimidade processual da administragfio foi regulamentada pelo artfgo
49.° da versdo inicial. No fim, tal matéria passou a ser regulamentada pelo artigo 45.°

da versdo final, tendo sofrido ligeiros ajustamentos na redacgéo.

O teor deste artigo é, basicamente, correspondente ao previsto no artigo 1359.° do

vigente Cédigo Civil.

No enquadramento da presente proposta de lei, a administragfo, enquanto 6rgéo de
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natureza executiva, pode tornar-se no sujeito da relagéo juridica na matéria civil, por
exemplo, em cumprimento da delibera¢fio da assembleia geral do condominio pode
celebrar, com um empresario comercial, contrato de prestagio de servigos de
administracdo do condominio. Para além disso, prevé-se ainda na proposta de lei que
a administrag@o pode tornar-se, em nome préprio, no sujeito das acgdes envolvendo as
partes comuns, salvaguardando, em representagio dos condéminos, os direitos e

interesses das partes comuns.

No &dmbito das acgdes acima referidas, a administrag@io tem legitimidade para agir em
juizo. Para além disso, a mesma tem ainda legitimidade para ser demandada nas

acgOes (n.%° 1 e 2 do artigo 45.° da vers#o final da proposta de lei).
48.9. Direito de inspecciio e suprimento da autorizagio do condémino
Trata-se do artigo 46.°*! da versfo final da proposta de lei.

Em relagdo ao disposto no n.° 4 do artigo 50.° da versio inicial, houve quem na
Comissdo se preocupasse com o eventual surgimento de obsticulos no futuro,
aquando da concretizago e aplica¢do do artigo. Por exemplo, o conddémino da fracgéo
autdénoma concorda, tendo em conta o seu hordrio de tfabalho, com a realizagdo de
obras ao domingo, mas, nos termos da lei relativa a prevengdo e controlo do ruide
ambiental®*?, & proibida a perfuragdo de paredes aos domingos, o que resulta, no fim,

na impossibilidade da realizacfio das obras.

Contudo, houve quem entendesse que a redac¢io deste n.° 4 ja € suficientemente clara,
Nos termos deste nimero, ambas as partes devem entrar em acordo quanto a data da
execucdo das obras e periodo do dia. Aquando da escolha desta data, é necessério
tomar em conta os factores de influéncia que constam na lei relativa a prevengéo e

controlo do ruido ambiental.

31 Artigo 50.2 da vers&o inicial.
22 yide Lei n.2 8/2014.
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Quanto a isto, o proponente entendeu que uma regulamentagfio excessivamente

concreta poria em causa a operacionalidade flexivel do articulado.

No processo de apreciagio deste artigo, houve quem na Comiss#o prestasse atengéo a
questdio das infiltragBes de dgua nos edificios, desejando que o proponente indicasse
quais as matérias inovadoras introduzidas na proposta de lei, no 4mbito de entrada na
fraccio auténoma para fins de inspecgiio e de reparagfio. Particularizando, ha
instalagSes (por exemplo, esgotos, condutas de agua doce, etc.) que integram as partes
comuns e se encontram dentro de determinada frac¢8io auténoma. Tendo recorrido a
aparelhos cientificos para avaliar a situagfo, verifica-se que as condutas que estdo a
originar infiltrag8es de 4gua se encontram, precisamente, dentro da fracg¢@o auténoma.

Nestas circunsténcias, serd possivel exigir ao proprietario que colabore e abra a porta?

Em resposta, o proponente afirmou: o direito de inspec¢fio previsto no presente artigo
diz respeito, meramente, as partes comuns da construggio, nfio incluindo a propria

frac¢do autdnoma.

Ademais, a proposta de lei ndo apresentou resolugéio quanto & questéo das infiltragdes
de 4gua nos edificios. No futuro, é possivel que tal questfo seja resolvida por via da
revisdo do Cédigo de Processo Civil ou da produgio de lei avulsa, para efeitos da
defini¢io do processo sumério de requerimento da autorizagdo.

No tocante & resposta do proponente, o mesmo membro da Comissdo que tinha
colocado a questdo referiu: as infiltragtes de agua nos edificios e a entrada na fracgéo
autdnoma para fins de inspec¢do sfo questdes de nivel profundo no seio da
administragio do condominio, uma matéria & qual a populagfio presta muita atengéo.
O mesmo lamentou que a proposta de lei nfdo contribua para uma resolug#io, apesar de
0 Governo conhecer, hd muito tempo, a existéncia da referida questfio. Levantou-se a
duvida em relagfio ao Governo ndo conseguir pdr em préatica o seguinte: preocupar-se

com aquilo que de facto preocupa a populagfo.

O proponente sublinhou: “a entrada na fracgdo auténoma para fins de inspec¢io” nfo
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se limita & questdo das infiltragdes de Agua, estando, de facto, estreitamente
relacionada com uma séria de questdes, por exemplo, de seguranga publica do edificio,
de pensdes ilegais, de satde publica, de inquérito nos crimes, etc. Com vista a entrar
na frac¢do auténoma para fins de inspeccgdo, a policia precisa de se sujeitar a um
conjunto de processos rigorosos. Numa outra perspectiva, esta limitagdo do poder
publico decorre, de facto, da protecgéio dos direitos fundamentais dos residentes, ao

nivel habitacional.

Quanto a isto, houve quem na Comissiio concordasse com as explicagdes dadas pelo
proponente, e apontasse: nfio se deve tocar nas garantias relativas ao direito &
habitagfo privada. O mesmo néo concordou com o seguinte: gue, por causa de uma
minoria de pessoas afectadas pelas infiltracGes de 4gua, seja necessario sacrificar o

direito da maioria das pessoas.

Por seu turno, no &mbito da habitagfio econémica, houve um representante do
Govemo que afirmou: no caso da necessidade de entrar na fracgfio auténoma para fins
de inspecg@io ou reparagdio, ¢ necessdrio também obter o consentimento do
proprietdrio da fracgdio auténoma envolvida. Em relagio ao eventual
desconsentimento do proprietario, situagfo esta que pode acontecer na realidade,
afirmou-se que a situagfio da habita¢fio econémica é melhor do que a dos edificios
privados. Isto deve-se a competéncia de fiscalizagBo, atribuida ao Instituto -de
Habitacfio, das partes comuns da habitagdio econémica, e ao facto de os diversos
moradores terem, relativamente, maior vontade de permitir a entrada na habitagéo por

parte do pessoal do Instituto de Habitag#o.

Houve quem chamasse a aten¢&o para: € necessario distinguir duas situagdes inerentes
a necessidade de entrada na fracgdo auténoma para fins de inspecgo, ou por interesse
privado (meramente entre as fracgBes auténomas), ou por interesse publico. O
presente artigo diz respeito 4 ultima situagdio. O mesmo acrescentou ainda: a entrada
na fracgio auténoma para fins de inspecgéo e realizagéo de obras provoca a ocupagio
de espago na frac¢fio auténoma em causa, ¢ até pode resultar em prejuizos do seu

perfil original. Quem vai ser responsével pelos prejuizos daf decorridos, parece que a
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proposta de lei ndo responde esta questéo.

Em resposta, o proponente afirmou: devido & ocupagio por outrem do espago da
fracgdio auténoma, o proprietdrio fica impedido de fazer o seu aproveitamento
rotineiro durante varias horas. Ora, esta situagdo deve fazer parte da relagéio geral de
vizinhanca. Como uma limitagio razodvel é aceitdvel, ndo se vai considerar a
definicdo de qualquer indemniza¢io para o assunto. No caso de se registarem
prejuizos na fracgdo auténoma, decorrentes da realizagiio das obras, esta situagio vai
ser tratada nos termos do principio geral do Direito, isto ¢, a parte executadora das
obras tem a obrigagdo de proceder a recuperagio da situacdo, devendo
responsabilizar-se pelos custos dai gerados. O mesmo acrescentou ainda: as referidas

obras devem ser realizadas num prazo minimo, com a gera¢io minima de prejuizos.

Houve quem na Comisséo épontasse: ﬁalgumas situa¢des é dificil assegurar o 6nus da
prova, entendendo-se que ¢é necessdrio clarificar as despesas das obras, € quem vai
responsabilizar-se perante eventuais prejuizos na fracgdo auténoma envolvida. Por
exemplo, verificou-se 0 uso de desentupidor do esgoto em certa frac¢fio auténoma.
Embora ta] produto nfio seja proibido por lei, o seu uso excessivo pode resultar em
prejuizos nas condutas e até em infiltragSes de dgua. Deve prestar-se atengdo ao

eventual impacto provocado na fracgfo auténoma directamente por baixo.

Segundo as explicagdes do proponente, a situagfio € resolvida nos termos do principio
geral do Direito, nfo sendo necessario prevé-la, expressamente, na proposta de lei. Se
as obras forem realizadas por interesse publico, as suas despesas devem ser pagas pelo
fundo comum de repara¢io do edificio. Se as obras forem realizadas por interesse
privado, os seus encargos devem ser assumidos pelo respectivo proprietirio do

condominio.

" Quanto 2 estrutura da redac¢fo deste artigo, o n.° 2 da vers@o inicial passou a ser o n.°

4, visto que na versfo inicial foram previstas as condigSes para a realizagéo de obras,
mas néo se previu que a inspecgdio poderia ter por finalidade averiguar a necessidade

de realizag#o de obras.
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Ao mesmo tempo, para que o articulado se torne mais claro, a redacgéio dos n.*4 e 5

sofreu alteragdes, ndo envolvendo, entretanto, o teor destes numeros.

Trata-se do artigo 47.9% da versgio final da proposta de lei.

Houve quem na Comissio atentasse: em relagdio as dividas e a listagem das dividas,

previstas na alinea 2) do n.° 3 do artigo 54.° da vers#o inicial, sera que isto abrange as

48.10. Obrigacdes dos membros da administragio /

dividas eventualmente geradas?

ainda as contas a pagar e a receber por terceiros,

Em resposta, o proponente afirmou: as dividas ora previstas fazem parte de um
conceito em sentido amplo. Para além de incluir os empréstimos bancdarios, inclui

Por seu turno, o proponente eliminou a alinea 3)** do n.° 2 da 1.2 versio, uma vez

que essa obrigacdo ja consta do n.° 3 do artigo 40.° da versdo final.

Aditou-se ao n.° 3 a expressdo “quando for o caso”, porque, em situagfes em que um
membro da administragdo cessa fungBes mas permanecem em fungdes oufros
membros, vérias das alineas nfio vio ser postas em pratica nem ser aplicveis.

48.11. Recurso dos actos da administraciio para a assembleia geral

Trata-se do artigo 48.° da verséo final da proposta de lei.

O teor respeitante & presente disposigio foi inicialmente regulamentado pelo artigo

51.° da versdo inicial.

23 Artigo 54.2 da versdo inicial.

24 veontinuar a exercer as suas fungdes até que seja eleito ou nomeado o membro da administragdo
gue Ihe sucede, excepto se foi exonerado, deixou de ser condémino ou deixou de Ihe ser aplicivel o
disposto no artige 6.2.”
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Estabelecendo uma comparagdo com a alinea 4) do artigo 4.° da proposta de lei,
parece que este artigo pretende alargar o &mbito, ao nivel do sujeito com legitimidade
de requerer recurso, aditando-se assim ao articulado “por outro titular de interesse

pessoal, directo e legitimo”.

De acordo com as explicages do proponente, o artigo 4.° regulamenta apenas os
direitos do proprietério da frac¢fio auténoma. Entretanto, o sujeito com legitimidade
de apresentar recurso nfo se limita ao referido proprietario. O Direito Processual Civil
serviu ja como referéncia para a redacgdo daquele artigo, segundo o qual, estdo ainda
incluidas as empresas da administragio ou outros prestadores de servigos, que podem

tornar-se em interessados dos litigios.

Considerou-se que a regulamentacdo da 1.° versdo da proposta de lei era demasiado
ampla, quer quanto aos actos da administragdo susceptiveis a apresentagéo de recursos,

quer na forma da apresentagfo dos recursos.

Assim, propds-se, por um lado, prever expressamente que o recurso dos actos da
administragfio para a assembleia geral diz respeito aos actos préprios da administracdo
e aos actos praticados pela administragdo na execugsio das deliberagdes da assembleia

geral do condominio.

Por outro lado, propds-se que o condémino ou o titular de interesse pessoal, directo e
legitimo, nfio pode convocar, sozinho, uma reunido da assembleia geral, para evitar
situacSes de abuso ou recursos com mé-fé, o que, por seu turno, podia resultar na

convocagio sucessiva de reunides da assembleia geral.

Assim, quem pretenda recorrer terd de requerer a4 administragdo para que o respectivo
assunto seja agendado na ordem de trabalhos da reunifio seguinte da assembleia geral
do condominio, com vista a proceder a devida discussfo. Recebido o requerimento, a
administragéo, por sua vez, fica obrigada a incluir o assunto na ordem de trabalhos da

reunifio seguinte da assembleia geral do condominio. Considerados os interesses
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envolvidos, pode-se ainda convocar, nos termos do n.° 4 do artige 23.° da verséio
alternativa, uma reunifio da assembleia geral do condominio para efeitos de uma

discussfio especifica (n.° 3 do artigo 48.° da versdo alternativa).

Isto implica que, aquando da consideragiio do objecto do recurso, se a administragéo
entender que a discussfio em questdo se reveste de natureza urgente, ¢ que deve tomar
a deliberacdo antes da préxima reuniio ordindria, sob pena de poder vir a causar
prejuizos ao condémino, ao condominio ou a terceiros, pode também convocar a
reunido da assembleia geral do condominio para uma discusséo especifica sobre o

acto alvo de recurso.

Ao mesmo tempo, o recorrente pode também convocar, nos termos do n.° 4 do artigo
23.° da versdo alternativa, uma reunifio da assembleia geral do condominio. Contudo,
para efeitos de apresentagfio de recurso, o recorrente deve representar um décimo do

valor total do condominio, ou conseguir reunir a mesma percentagem de conddminos.

Relativamente aos fundamentos do recurso, o condémino pode recorrer quando sentir
que os seus interesses ou os interesses do condominio foram lesados ou podem vir a
ser lesados com o acto da administragdo. Por sua vez, o terceiro pode recorrer quando

tenha interesse pessoal, directo e legitimo, em recorter.

Na versdo alternativa, a epigrafe do presente artigo sofreu alteragfio, passando de
“Recurso dos actos da administra¢io™ para “Recurso dos actos da administragdo para

a assembleia geral”.
49. Prestacio de servigos de administragiio de condominios

Na vers#o inicial da proposta de lei, o artigo 52.° (Contrato de prestagfio de servigos) e
o artigo 53.° (Entidade de administragéio escolhida pelo promotor do empreendimento)
constam na Secgfio II (Administrag8o) do Capitulo IV (Regime de administragfo
simples). Posteriormente, considerando que a entidade prestadora de servigos de

administragfio ndo é a administrag@o, entendeu-se, entdo, que nfo ¢ adequado inserir,
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na secgfio da administragiio, o articulado relativo a regulamentagéio da entidade

prestadora de servigos de administragéo.

Assim sendo, o proponente procedeu a uma nova sistematizagio da estrutura global da
proposta de lei, criando uma subsecgdo, composta por dois artigos, para regulamentar,
especificamente, a entidade prestadora de servigos de administragéo, sob a epigrafe de
“Presta¢do de servigos de administrag@io de condominios”. Concretamente, tal matéria
é regulamentada pela Subsec¢do III da Secgéio If (Administragéio do condominio) do
Capitulo 1I (Regime de administragfio simples), isto €, os artigos 49.° ¢ 50.°, cujas
epigrafes sdo, respectivamente, “Contrato celebrado com empresdrio comercial” e

“Entidade de administragio escolhida pelo promotor do empreendimento”.

49.1. Contrato celebrado com empresirio comercial

Trata-se do artigo 49.°*** da vers#o final.

49.1.1. Sob o vigente regime, a “administracio por terceiro” ¢ regulamentada pelo
artigo 1356.° do Cédigo Civil**®.

No artigo 52.° da vers@o inicial da proposta de lei, a epigrafe era “Contrato de

prestaciio de servigos™.

Prevé-se, no n.° 1 da versio inicial, que “[a] assembleia geral do condominio pode
deliberar a contratagfo de sociedade comercial ou de empreséario individual que presta
servicos de administragiio de edificios,...”. Tal previsiio suscitou a atengéio de certos
membros da Comissfo: serd que a proposta de lei pretende eliminar a possibilidade de

permitir que pessoas singulares prestem servigos de limpeza ou seguranga?

35 Artigo 52.2 da versdo inicial.

% O artigo 1356.2 do Codigo Civil prevé que:

1, Os termos do exercicio da administracio do condominio por terceiro devem constar de contrato de
prestacdo de servigos reduzido a escrito.

2. E nula qualguer cldusula constante do contratc de prestagdo de servigos que dé a entidade
administradora direito a qualquer compensagdo para 0 caso de nao renovagao do contrato, ou
cldusula semelhante.
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Houve quem na Comissio entendesse: esta situagéo € muito comum em Macau. Em

particular, nos edificios antigos é geral contratar-se, apenas, individuos®’

para
prestagdo de servigos de limpeza e seguranga das partes comuns do condominio, e tais
individuos nfio t8ém qualificaciio como empresdrio comercial. Por uma questéio de

custos, é raro contratar-s¢ uma empresa profissional de administrag#o.

Atendendo, também, a redacc¢io do n.° 1 da versdo inicial, houve quem questionasse:

serd que & necessario contratar empresas ou empresarios individuais quando tiver sido

=N

constituida a assembleia geral do condominio? No caso da falta da assembleia geral
do condominio, serd que podem ser contratadas pessoas singulares? Entendeu-se que

tal 16gica era irracional.

Ouvidas as opinides da Comissfio, o proponente explicou: a proposta de lei ndo

pretende eliminar a possibilidade de permitir que pessoas singulares prestem servigos

de limpeza e seguranga, e que se possa celebrar contratos de prestagfio de servigos nos
termos da alinea 3)*® do n.° 1 do artigo 48.° da versdo inicial da proposta de lei. O
presente artigo limita-se a regulamentar, especificamente, os servicos de
administragio de condominio prestados por “empresario comercial”, sendo, em
particular, necessario articular-se com a proposta de lei intitulada “Lei da actividade
comercial de administragéio de condominios™, em curso de apreciagfo na Assembleia

Legislativa.

O proponente sublinhou: independentemente de serem condominios com muitos
andares ou condominios com poucos andares, & independentemente de existir ou nfo
assembleia geral do condominio, a légica € a mesma. Néo se afasta a possibilidade de

contratacfio de pessoas singulares,

Para clarificar a intengéio legislativa, o proponente alterou a epigrafe do artigo 49.° da

versdo final para “Contrato celebrado com empresario comercial”, Contudo, 0 mesmo

7 pode ser o proprietario da frac¢io auténoma ou o terceiro.
238 |sto &, a alinea 3} do n.2 1 do artigo 44.2 da versio final.
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ndo aceitou as sugestdes da Comissdo, isto €, a integracfio no n.° 1 da referéncia

relativa a possibilidade de contratagfio de “pessoas singulares”. ?
Naquela versfio, com vista a articulagio com a proposta de lei intitulada “Lei da
actividade comercial de administragdo de condominios”, o proponente introduziu, /
ainda, ajustamentos na redac¢io do n.° 1, como o seguinte:

o

“A assembleia geral do condominio pode deliberar a contratagdio de empresario
comercial que preste servigos de administragdo de condominios, com qualquer das

seguintes finalidades™.

49.1.2. No tocante ao artigo 52.° da versdo inicial, o teor do n.° 3 também suscitou a

atencdo da Comisséo.

O nimero em questdio prevé que o contrato de prestagio de servi¢os de administragio

— do condominio deve ser celebrado por escrito. Para além disso, foi sugerido que a

el

validade do contrato dependia da inclusfo, como sua parte integrante, da acta da
reunido da assembleia geral do condominio que tinha deliberado a respectiva

celebragéo.

Quanto a isto, prevé-se também, no vigente Cédigo Civil®®, que o contrato de

prestagédo de servigos de administragdo do condominio est4 sujeito 4 forma escrita.

Fol previsto, na versdo inicial da proposta de lei intitulada Lei da actividade comercial

de administragio de condominios 24°

, em curso de apreciagio na Assembleia
Legislativa, que “o contrato de administragio de condominio estd sujeito & forma
escrita”. Posteriormente, considerando que a forma e o teor do contrate de natureza
privada devem ser regulamentados pelo Cédigo Civil e pela disposicio geral da
presente proposta de lei, para evitar repeticBes ou conflitos entre diferentes leis,

optou-se, no fim, por eliminar, na versfio alternativa daquela proposta de lei, a

28 vide Artigo 1356.2 do Cddigo Civil.
0 Vide Artigo 18.2 da versdo inicial da proposta de lei intitulada Lei da actividade comercial de
administra¢cdo de condominios.
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regulamentagfio respeitante & forma e ao teor do respectivo contrato.

Segundo os esclarecimentos do proponente, a exigéncia da forma escrita do contrato
deveu-se & consideragio da natureza permanente dos servigos envolvidos ¢ da
complexidade dos contelidos. A par disso, a maioria dos litigios envolvendo a
administragio de condominio deve-se ao facto de o contrato celebrado entre a
empresa de administragfio € os condéminos nfio estar na forma escrita. Entendeu-se,

assim, que era mais adequado recorrer a forma escrita do que 4 forma oral.

Quanto a opgdo de sujeitar a validade do contrato a inclusdo, como sua parte
integrante, da acta da reunifio, o proponente entendeu que, ouvidas as opinifes da
Comissfio, tal forma de tratamento era demasiado rigorosa e sugeriu a eliminagfo

desta parte.

Quanto ao resto deste ntimero, o proponente alterou apenas a forma de redacgfo, sem
modificar os conteudos, em particular, a énfase da redac¢do vem incidir na forma do
contrato, ao invés da validade ou invalidade do contrato.

Apds os ajustamentos, 0 1.° 3 deste artigo prevé que:

“Q contrato de prestagio de servigos de administragéio de condominios referido no n.°

1 esta sujeito a forma escrita”.

49.1.3. No tocante ao n.° 4, prevé-se na vers#o inicial que, “[s]alvo estipulagiio do
contrato em contrario, findo o prazo de duragéo estipulado, o contrato renova-se por
periodos sucessivos de um ano, se qualquer das |

partes niio tiver comunicado  outra parte, por escrito, a nfo renovagio ou a denincia

do contrato™.
A ultima parte, “salvo estipulacio em contrdrio”, visou permitir a ambas as partes
P

contraentes o recurso as clausulas contratuais para fixar um modelo de néo renovagéo

autéonoma. Nas circunstincias da falta de estipulagdo em contrario, se, findo o prazo
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de duracgo estipulado, nenhuma parte tiver comunicado previamente, no prazo legal,
a outra parte, presume-se entdo que os servigos foram satisfatérios e que o contrato

vai ser renovado autonomamente por um ano.

Ademais, atendendo a que ha doutrina que considera a nfo renovagéo como uma
modalidade de dentincia, o proponente sugeriu escolher uma das duas expressfes: ou
“ndo renovagio” ou “dentincia”. A sugestdio de alteragéio na versdo final contribui para

evitar a ambiguidade dogmética.

49.1.4. Quanto a regulamentagio inicial do n.° 5, apés troca de opinides entre ambas

as partes, o proponente efectuou 3 alteragGes ao nivel dos seus conteudos.

1. A distingio dos sujeitos que pretendem cessar ¢ contrato, com vista a fixar dois

prazos diferentes de comunicagfo prévia:

No caso da “assembleia geral do condominio”, a comunicagfo prevista no nimero
anterior deve ser feita com uma antecedéncia de, pelo menos, trés meses, sobre o fim

do prazo do contrato ou da sua renovagio;

No caso do “prestador de servigos”, a comunicacio deve ser feita com uma

antecedéncia de, pelo menos, seis meses.

2. Prolongamento do prazo da comunicagdo prévia para cessagiio do contrato por

parte do prestador de servigos. Propds-se um prazo de seis meses.

3. Propds-se a alteragdo de consequéncias inerentes ao incumprimento da
comunicagio prévia prevista. No caso do incumprimento da comunicagfo prevista
(trés ou seis meses), a data da cessa¢fo do contrato fica adiada até€ ao cumprimento do

prazo da comunicagio prévia, a contar da comunicagio.

Estas duas ultimas alterag@es tém como fundamento a articulagfio com a alinea 7) do

n.° 1 do artigo 19.° da proposta de lei intitulada Lei da actividade comercial de
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administragio de condominios.

49.1.5. A fonte do disposto no n.° 6 deste artigo € o n.° 2 do artigo 1356.° do vigente 7
Cédigo Civil. O proponente ajustou apenas a sua redacgio e melhorou a redacgéo
inicial deste niimero.

49.2. Entidade de administracio escothida pelo promotor do empreendimento (E

Trata-se do 50.°241 da vers#o final. / g

Tal como foi referido anteriormente, a “administragdo” é responsavel pela execugfo

2

dos trabalhos didrios de administragio do condominio®?, entidade esta que & eleita e

exonerada pela assembleia geral do condominio®*?.

Porém, “até ao momento da eleigiio da primeira administragdo, o administrador de \%
— facto, normalmente uma empresa relacionada com o promotor do empreendimento

assegura a administracfio do condominio™?4,

Quanto a questdo do administrador de facto, um outro académico indica que, tendo
em conta a pratica, “como a maioria dos condominios néo convoca assembleia geral
do condominio, no que toca ao poder de administragéo do condominio, é como se este

ficasse nas méios do“promotor do empreendimento do edificio’4”.

Ademais, “uma das caracteristicas do regime de compra e venda dos imdveis em
Macau (nomeadamente, condominios) € a grande quantidade de transacgdes feitas em

contratos de promessa e, ap6s a transacgfo, o direito de propriedade nfo € transferido

22 Artigo 53.2 da versdo inicial.

2 vide artigos 3.2 e 43.2 da versdo final da proposta de lei.

23 Vide artigo 39.2 da versio final da proposta de lei. Se a entidade de administracio néo for eleita
pela assembleia do condominio, a requerimento dos condéminos, o Tribunal nomeia a entidade de
administragdo.

24 Vide Duarte Santos, “Topicos para uma reforma do regime da propriedade horizontal em Macau”,
Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, edigdo especial, n.2 29, pagina 194.

5 yvide Tong lo Cheng, “Questdes juridicas e problemas praticos do regime de administragiio de
condominio em Macau”, edicdo do “10.2 Aniversario da Associaco dos Estudantes da Faculdade de
Direito da Universidade de Macau”, pagina 102,
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por longo perfodo de tempo. Nestas circunstdncias, mesmo que a maioria dos
verdadeiros utentes pretenda gozar do poder de administragdio, também nfo o pode,

uma vez que quem tem direito é o proprietario™*,

No Interior da China, aconteceram situa¢des semelhantes ao referido. Porém, mais
tarde, o problema em causa foi resolvido, através do “Judicial Interpretation by the
Supreme People’s Court on Issues Concerning the Specific Application of Laws in the
Trial of Cases Involving Disputes over Condominium Ownership of Buildings”?*’,
esclarecendo © conceito de “condémino”, que abrange, claramente, o

“promitente-adquirente em posse da fracgfio auténoma”.

A referida situagéo ndo € rara em Macau. Mesmo que o promitente-adquirente possua
e use a frac¢fo auténoma, como a escritura de compra e venda permanece sem ser
assinada por varios anos, nfio é possivel tratar das formalidades do registo predial.
Portanto, a gestdo das partes comuns do condominio continua a caber 3 empresa de
administracio da fase inicial de administracfio predial, designada pelo promotor do

empreendimento.

Esta situagfio de a empresa de administragdo ser escolhida pelo promotor do
empreendimento faz com que nfo haja nenhuma interferéncia por parte do condémino,
nem aquela obteve a concordincia da assembleia do condominio ou do seu érgéo de

administragfio. Como se trata de uma “forma imperativa” de designar, unilateralmente,

25 vide Tong lo Cheng, “Questdes juridicas e problemas praticos do regime de condominio em
Macau”, edicdo do “10.2 Aniversario da Associacdo dos Estudantes da Faculdade de Direito da
Universidade de Macau”, paginas 102 e 103, '

%7 0 Tribunal Supremo Popular da China promulgou, em 14 de Maio de 2009, o“udicial
Interpretation by the Supreme People’s Court on Issues Concerning the Specific Application of Laws in

-the Trial of Cases Involving Disputes over Condominium Ownership of Buildings”, tendo este entrado

em vigor no dia 1 de Outubro de 2009. O seu artigo 1.2 define que:

“A person who acquires the ownership of proprietary parts of a building through legal registration or
in accordance with the provisions of Section 3, Chapter 2 of the Property Law of the People's Republic
of China (hereinafter referred to as the "Property Law") shall be deemed as owner of the parts as is
provided in Chapter 6 of the Property Law.

A person who legally acquires a proprietary part of a building on the basis of the civil act of
commercial housing sales with the developer of the commercial housing, but is yet to make the
registration of the ownership to the part, may be deemed as owner of the parts as is provided in
Chapter 6 of the Property Law”.
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a entidade de administragdo, muitas vezes isso deu origem a litigios

No tocante a referida questfio, a proposta de lei, por um lado, através do seu artigo 6.°,
permite, em determinadas condigdes e &ambito, que o usufrutudric e o
promitente-adquirente da fracgfo auténoma participem na administrago do

condominio?*",

Por outro lado, com vista a salvaguadar os interesses dos proprietdrios das fracgdes lﬂ
autdnomas, a proposta de lei pretende, através deste artigo € em conjugacdo com os
nimeros 1 e 2 do artigo 23.°°! (da versdo final), evitar que o promotor controle
durante muito tempo 0 poder de administra¢io do condominio, bem como garantir
que os respectivos trabalhos de administragio assegurados pela entidade de
administrago designada pelo promotor do empreendimento (administrador de facto) \h/)
posteriormente transitem, sem sobressaltos, para a prdépria administragio do
condominio, ou que transitem para a entidade de prestagdo de servicos de

— administragio predial contratada mediante a deliberagdo da assembleia geral do

condominio,

Pelo exposto, o artigo 53.° da versdo inicial da proposta de lei definia o seguinte:

“1. O contrato de prestagéo de servigcos de administra¢éio de edificios celebrado entre
o promotor do empreendimento ¢ a entidade de administragdo que presta os servicos

caduca quando essa entidade néo cumpra o disposto no n.° 1 do artigo 28.°

2. Se em reunifio convocada, nos termos do n.° 1 do artigo 28.° para elei¢io dos

membros da administragdo, a assembleia geral do condominio nfio os elegeu e

8 Vide, Fong Man Chong, "Manual de Regime Juridico da Propriedade Horizontal”, CE)J, 2011.

#9 Vérios académicos abordaram esta questdo. Para além do texto referido no rodapé anterior, vide
ainda Duarte Santos, “Tépicos para uma reforma do regime da propriedade horizontal em Macau”,
Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, edigdo especial, n.2 29, pdginas 194 e 195;
Tong lo Cheng, “Questdes jurfdicas e problemas praticos do regime de administragéo de condominio
em Macau”, edigio do “10.2 Aniversario da Associacic dos Estudantes da Faculdade de Direito da
Universidade de Macau”, paginas 102 e 103.

B¢ Quanto aos direitos e deveres do usufrutuério e do promitente-adquirente, definidos pelo artigo
6.2, vide ponto 20 constante na apreciagdo genérica do presente parecer.

281 Artigo 23.2 da vers#o final, sobre convocagdo das reunifies.
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também n#io deliberou a contratagdo de sociedade comercial ou de empresério //
individual que presta servigos de administragdio de edificios, o contrato referido no
nimero anterior continua a produzir efeitos até que se verifique uma das seguintes ‘

situagdes:

1) Inicio do exercicio de fungbes por membros da administragdio que venham a ser
eleitos noutra reuniio da assembleia geral do condominioc ou que venham a ser

nomeados pelo tribunal;

o
2) Deliberagdo, noutra reunifio da assembleia geral do condominio, de contratagdo de ~
sociedade comercial ou de empresério individual que presta servigos de administragio

de edificios. '

3. Os membros da administragio referidos no n.° 1 do artigo 46.° ou os prestadores de
servigos contratados nos termos previstos no artigo 52.0 substituem, no exercicio de
— fungBes, a entidade de administragio de edificios referida no n.° 1; a haver lugar a
indemnizagfio pela cessagio do contrato com essa entidade s6 o promotor do

empreendimento € responsével pela mesma”.

Porém, quanto aos n.%1 e 2, a Comisséo discutiu com o proponente o problema da
eficacia relativa do contrato. Em principio, o contrato assinado entre o promotor € a
entidade de administragdo produz apenas efeitos para as duas partes. Quanto &
defini¢do de o artigo regular que o contrato se estende a terceira parte, houve

diferentes opinides no seio da Comisséo.

Ouvidas as opinides da Comissfio quanto aos dois referidos nimeros, o proponente

entendeu o seguinte:

1) Parece partir do pressuposto de que o contrato celebrado pelo promotor com a
entidade de adminisiragdo produz efeitos relativamente aos condéminos, quando, na

verdade, produz apenas efeitos interpartes.
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2) Parece legitimar a actividade da entidade de administragdo até a0 momento em que
esta deveria ter convocado a assembleia nos termos do artigo 28.°%2 (na 1.* versdo da
PL), quando, na realidade, a lei obriga a que exista desde o inicio um érgéo executivo,
designado de administragfio, eleito pela assembleia ou nomeado pelo tribunal. Quanto
aos condominos, a situagio continua a mesma de antes (gestio de negdcios,
enriquecimento sem causa, contratos celebrados individualmente com a entidade de

administraggo).

3) E dificil fazer corresponder a caducidade do contrato a um momento que, em
termos praticos, ndo é de ficil determinagfo (o caso da alinea 2) do n.° 1 do artigo 28.° (

da 1.2 versdo da proposta de lei, por exemplo).

Tendo em conta as consideragdes expostas, o proponente entendeu que aquela norma \g/)
poderia suscitar varias dividas, bem como poderiam surgir mais situagles de
incerteza, portanto, foram introduzidas alteragGes significativas em relagéo ao artigo
em aprego, sugerindo adoptar-se a redacgfio do n.° 2 do artigo 1355.° do Caédigo Civil,
apenas se regulando as matérias mais pertinentes. Quanto a outras quesides ligadas a
eficacia, estas podem ser resolvidas através do regime juridico consagrado no Cédigo

Civil. Assim sendo, alterou-se o contetido do n.° 1 do presente artigo.

Para além disso, eliminou-se o n.° 2 do artigo 53.° da 1.% versdo da proposta de lei,
uma vez que o novo n.° 1 ji consegue resolver o problema que o original n° 2
pretendia resolver. Alids, o proponente entendeu que, de acordo com o respectivo
regime de administragdo consagrado, a prestagéio dos servicos de administragio de
condominio nfo deve ser assegurada por uma entidade que, supostamente, néo deveria

estar a exercer fungdes de administrago no condominio.

Ap6s terem sido introduzidos ajustamentos pelo proponente, o artigo 50.° da verséo

alternativa passou a definir o seguinte:

“1. Os membros da administragfo eleitos pela assembleia’ geral do condominio ou

2 Artigo 23.2 da versdo final.
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nomeados pelo tribunal, bem como o empresdrio comercial contratado pela
assembleia para prestar servigos de administra¢iio de condominios nos termos do n.° 1
do artigo anterior, substituem a entidade de administragdo que o promotor do

empreendimento haja, porventura, escolhido, na administragéo do condominio.

2. A haver lugar a indemnizagio pela cessagio do contrato com a entidade de
administracio referida no nimero anterior, s6 o promotor do empreendimento é

responsavel pela mesma”.

Na verdade, um regime semelhante a este ji consta no artigo 1355.° do Cddigo Civil

(Eleicéo e exoneracgfo).
O n.° 2 deste artigo define o seguinte:

“No caso do n.° 1 do artigo 1344.°, a administragio escolhida em assembleia substitui
a que, eventualmente, o promotor do empreendimento haja escolhido; a haver lugar a
indemnizag#o pela revogacio unilateral do contrato com a entidade administradora, s6

o promotor ¢ responsavel pela mesma”.

Quanto ao n.° 1 da versio alternativa, houve quem se preocupasse com a possibilidade
de a locugio “bem como” ai empregue — “bem como o empresdrio comercial
contratado... para prestar servigos de administracio de condominios™ — causar o
desentendimento de que ¢ mesmo necessario contratar este tipo de empresdrio

comercial. Quanto a isto, o proponente n#o introduziu qualquer ajustamento,
C. Regime de administracio complexa
50. Direitos, obrigacdes e encargos dos condéminos quanto 2 administracio
Os direitos, as obrigagGes e os encargos dos conddéminos quanto & administragdo sob o

regime de administragio complexa estfio previstos nos artigos 51.° a 55.°, da Sec¢do I,

do Capitulo II1, da vers@o final.
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Este capitulo e esta secgfio adoptam a mesma forma de sistematizagio seguida pelo
Codigo Civil?*.

O artigo 51.° (Remissdo) corresponde ao artigo 1361.° do Cédige Civil, mas sofreu
alteragSes ao nivel da redacgdio, no sentido de clarificar que as normas referentes a
direitos, obrigagdes e encargos dos condéminos quanto & administragdo de um
condominio submetido ao regime de administragfo simples sdo aplicéveis igualmente
ao regime de administragsio complexa, com as adaptagdes que a particularidade deste

regime impde, e as modificacBes que os artigos 52.° a 55.° determinam.

Comparando com o Codigo Civil, o artigo 52.° ¢ um artigo novo, que prevé que, para
o promitente-adquirente, “para efeitos de aplicagio do disposto no artigo 6.° a
comunicagio prevista na alinea 2) do n.° 2 do referido artigo ¢ dirigida também a
administracio do subcondominio a que pertence a fracgdo auténoma ou a pessoa
singular ou colectiva que esté a administrar, de facto, o subcondominio ou ainda, na

sua falta, 4 pessoa que convoca a reunido da assembleia do subcondominio™.

O artigo 53.° alterou parcialmente o disposto no artigo 1362.° do Cddigo Civil.
Segundo o n.° 1 deste artigo, “os encargos do condominio séo repartidos entre todos
os condéminos do condominio ou entre os condéminos do subcondominio consoante
se relacionem com competéncias dos érgfos proprios de todo o condominio ou 6rgéos
proprios do subcondominio”. Assim, o n.° 1 do artigo 53.° passou a dispor que “os
encargos de condominio relacionados com partes comuns de um subcondominio
ficam a cargo dos condéminos desse subcondominio em proporgdo do valor
percentual ou permilar de cada fracgfo auténoma no valor total desse subcondominio”.
Quanto a esta alteragfo, pode-se consultar também, por exemplo, o n.° 3 do artigo 56.%

e as alineas 2) e 3) do artigo 57.° tudo da verséo final.

A primeira parte do artigb 54.° corresponde ao artigo 1363.° do Cédigo Civil, ¢ a

r

segunda parte daquele artigo, isto &, “com conta bancéria especifica para cada fundo”,

283 Vide ponto 12 da parte “Apreciacdo na generalidade” deste parecer.
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foi aditada tendo em conta o contetdo inovador do regime previsto no artigo 10.°,

QO artigo 55.° estatui o regulamento do subcondominio. Estabelecendo uma
comparagiio com o artigo 1364.° do Codigo Civil, a proposta de lei alterou,
principalmente, o objecto e o &mbito do regulamento do subcondominio, assim como

as regras de aplicagfio em caso de conflitos entre este ¢ o regulamento do condominio.

O regulamento do subcondominio estava previsto nos artigos 23.° e 24.° da verséo

inicial.

Os n.% 1 e 3 do artigo 23.° da versfo inicial foram eliminados na versdo final por
motivos técnicos, passando-se, assim, a aplicar as alineas 3) ¢ 5) do n.° 2 do artigo
56.° da versdo final, isto &, compete a cada subcondominio aprovar e alterar o
regulamento do préprio subcondominio, assim como aprovar modificagGes ao titulo
constitutivo que dizem respeito unicamente a esse subcondominio e ndo interferem

com os legitimos interesses dos condéminos dos restantes subcondominios.

Em relagéio ao n.° 2 do artigo 23.° e aos n.° 1 e 2 do artigo 24.° da verséo inicial, a
Comissdo chegou a discutir o dmbito do regulamento de subcondominio, isto ¢,
segue-se o n.° 2 do artigo 23.°, que previa “com um objecto e dmbito de aplicagéo
limitado 4s fracgBes auténomas e partes comuns desse subcondominio”, ou o n.° 2 do
artigo 24.°, que dispunha que “limitem o seu 4mbito as partes comuns desse

subcondominio”,

Quanto a isto, o proponente admitiu que houve uma falta de uniformizagdio nas
expressoes utilizadas nos artigos em causa. Contudo, no que toca a questdo de se o
4mbito de aplica¢dio do regulamento deve abranger as fracgSes auténomas, segundo o
proponente, na pratica, as vezes ¢ bastante dificil distinguir se o regulamento ¢
aplicavel apenas as partes comuns ou é também aplicével &s fracgOes auténomas. Por
exemplo, se foi fixada uma norma que proibe a criagdo de cHes, entdio, como €
proibido que os cies passem pelas partes comuns, isto significa que néo vio existir

cdes criados deniro das fracgtes auténomas.
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De qualquer maneira, o proponente optou por prever no n.° 1 do artigo 55.° da verséo
final que, “se o titulo constitutivo da propriedade horizontal ndo contiver um '
regulamento do subcondominio, a assembleia do subcondominio pode adoptar um /
regulamento proprio, com um objecto e dmbito de aplicagdo limitados as partes

%

- comuns desse subcondominio®”, e transpds a segunda parte do n.° 2 do artigo 23.° da

versdo inicial para o n.° 3 do artigo 55.° da vers#o final.

Quanto ao n.° 4 do artigo 24.° da versHo inicial, a Comissdo pediu esclarecimentos ao

proponente.

Segundo o proponente, o regulamento de um condominio pode implicar todas as
partes comuns, incluindo as do subcondominio, ¢ o regulamento de um
subcondominio pode definir regras especiais para as partes comuns desse
subcondominio e, se houver conflitos entre os dois regulamentos, prevalece a norma \W
— do regulamento do subcondominio. Por exemplo, o regulamento do condominio
proibe a criagio de cfes, mas o do subcondominio permite-a, entdo, neste caso,

prevalece este ultimo.

Contudo, os Servicos de Obras Plblicas também alertaram para o seguinte: o dmbito
concreto de aplicagdo do regulamento pode variar atendendo & particularidade do
proprio edificio, sendo assim dificil ajuizd-lo sob aspecto abstracto, portanto, na
prética, ap6s a delimitagiio dos subcondominios, estes servigos tém ainda de confirmar

se esta delimitagdo corresponde s caracteristicas do edificio.

No n.° 2 do artigo 55.° da verso final, o proponente manteve basicamente o disposto
na al. 1) do n.° 4 do artigo 24.° da versdo inicial.

.

Uma vez que as disposi¢es em causa alteraram o n.° 2 do artigo 1364.° do Cédigo
Civil, isto &, “é nula qualquer disposi¢#o constante do regulamento do subcondominio
que infrinja normas imperativas do regulamento geral do condominio, salvo se estas

interferirem com competéncias préprias dos 6rgdos do subcondominio”, a Comisséo
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entende que isto pode ser revisto depois da aplicag@o destes artigos por certo periodo.
51. Assembleias
51.1. Competéncias da assembleia do subcondominio

O artigo 56.° da versdo inicial corresponde ao artigo 1367.° do Cédigo Civil, s6 que o

conteddo deste ultimo € mais detalhado.

Quanto ao n.° 1, alguns membros da Comisséo alertaram que o &mbito deste niimero
ndo é o mesmo do n.° 1 do artigo 24.°, especialmente, neste nimero nada se refere

sobre os elementos de seguranca.

O proponente referin que, se fosse problema de coeréncia entre artigos, podiam ser

introduzidos ajustamentos.

Quanto a parte do proémio do n.° 2, houve quem enteridesse que o &mbito don.®2 ¢
do n.° 1 ndo € 0 mesmo. O n.° 2 refere-se as partes comuns de subcondominio, 0 que
difere das partes comuns que fazem parte ou servem unicamente um subcondominio,

definidas pelo n.° 1.

Quanto a alinea 3) do n.° 2, atendendo a que o n.° 5 do artigo 16.° estipula ja as
limitagGes sobre as obras que constituem inovagdes, houve quem entendesse que se
devia eliminar a expressio “interesses relevantes” constante nesta alinea,

Relativamente & alinea 4) do n.° 2, houve membros da Comissdo a solicitar ao
proponente que elencasse exemplos pertencentes a interferéncia com os legitimos

interesses dos condéminos dos restantes subcondominios.
Houve quem questionasse: como € que se faz a distingfo entre interesses relevantes e

legitimos interesses definidos pelas alineas 3) e 4), respectivamente, ambas do n.® 27

Além disso, como envolve a divisdo entre a assembleia do subcondominio € a
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assembleia geral do condominio, ser4 que a determinagéo de interesses relevantes e de

legitimos interesses ndo deve caber & assembleia do subcondominio?

O proponente afirmou que o &mbito dos legitimos interesses abrange todos os direitos
e interesses protegidos por lei. Em geral, pode haver limitagdes necessérias num
ambito razodvel, mas, se as obras afectam gravemente os interesses em causa, entdo,
sio considerados como interesses relevantes. Os interesses relevantes sdo 0 processo

quantitativo dos legitimos interesses, e dividem-se em relevantes e ndo relevantes.

Quanto & alinea 5) do numero 2, houve quem alertasse que o contrato referido nesta

norma limita-se ao do artigo 52.°, ou seja, contrato de prestagéo de servigos.
No que diz respeito & alinea 6) do n.® 2.

m  Alguns membros perguntaram: quanto & questio de afectar ou néo os interesses
relevantes de todo o condominio, nfio serd adequado deixar a assembleia do

subcondominio decidir?

O proponente entende que em certas situagles a assembleia do subcondominio
necessita de, em relagfio & seguranga do prédio, tomar decisSes e proceder a actos de

conservagfio. Em erro, devem ser assumidas as correspondentes responsabilidades.

m  Houve quem alertasse que, na verséo em lingua chinesa desta alinea, é empregue
o termo “E”, o que poderia suscitar dividas: afinal, a assembleia do subcondominio
tem mesmo este dever de executar actos de conservagfio ou ¢ necessaria a deliberagéo
desta assembleia para se tomar uma decisdo? Entendeu-se que ndo estava claro ao
nivel da l6gica.

{2/

O proponente explicou que, embora tenha utilizado o termo “/F”, trata-se de uma
norma de natureza funcional, ou seja, atribui-se, em determinadas condi¢Ges, uma
qualidade, uma fun¢do & assembleia do subcondominio para intervir, caso a

assembleia geral ndo tenha efectuado actos de conservagdo. Porém, ao mesmo tempo,
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trata-se também de uma exigéncia da assembleia do subcondominio.

m  Alguns membros colocaram a questio: se a assembleia do subcondominio
efectuar actos de conservagéo no émbito da deliberacdo das partes comuns de todo o
condominio, nestas circunstancias, as despesas em causa sfo repartidas por todos os
proprietarios de todo o condominio? De acordo com o n.” 3 do artigo 7.° por quem os
encargos sdo repartidos ndo depende de deliberagdo, mas, sim, a quem pertencem as
partes comuns envolvidas (uma situagéo semelhante na alinea 3) do n.° 1 do artigo
57.°, em que a assembleia geral do condominio delibera sobre as obras nas partes
comuns de um subcondominio e, depois, os encargos serfo repartidos pelo

subcondominio).

Perante isto, o proponente respondeu que a intengéio desta norma & evitar que ndo haja
deliberacfio atempada sobre alguns assuntos ligados aos condominios, prevenindo que
a falta de actos de reparacfio afecte a seguranga do prédio. Desde que a assembleia do
subcondominio delibere, nos termos dos procedimentos legitimos, mesmo que
envolva parte comuns de todo o condominio, esta deliberagéo tem efeitos vinculativos

para os outros proprietarios (sem ser os proprietrios daquele subcondominio).

Os membros da Comissdo alertaram que, com este tipo de mecanismo que efectua, em

primeiro lugar, actos de conservagdo de acordo com a deliberagfio do subcondominio,

e depois é que sfo repartidos os encargos pelos proprietarios de todo o condominio, é

facil que na prética aparega a situagdo de “nfo se aceitar as contas”. O proponente
afirmou que a alinea 6) do n.° 2 define apenas os respectivos actos que a assembleia
do subcondominio tem competéncias para efectuar, mas as despesas sio asseguradas
pelo fundo comum de reserva de todo o condominio. Quanto a esta resposta, alguns
membros da Comissédo entendem que, tendo em conta o artigo 10.° e a alinea 2) do n.°
2 do artigo 34.°, s6 com a deliberagfo da assembleia geral do condominio € que se
pode usar o dinheiro do fundo comum de reserva. No caso de ndo ser aprovada tal
deliberagfio, continua a existir o problema do pagamento das despesas. Segundo a
opiniio da DSAJ, estas despesas sdo pagas nos termos das regras da gestdo do

respectivo fundo comum de reserva aprovadas pela assembleia geral do condominio
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(n.° 6 do artigo 10.°) e de acordo com a alinea 2) do n.° 1 do artigo 18.°, permitindo &

administrag@o do subcondominio intervir nas partes comuns de todo o condominio.

®  Alguns membros da Comissfio perguntaram: como a alinea6) do n.° 2 deste
artigo envolve interesses relevantes de todo o condominio, de que mecanismo de
recurso se dispGe, no caso de haver litigios entre a divisdo de competéncias entre as

duas assembleias?

O proponente afirmou que, perante a deliberagdo em causa, pode ser invocado o
processo de nulidade ou de anulabilidade. Mas, caso o problema nfio consiga ser
resolvido, recorre-se, entdo, 4 via judicial. Se um outro subcondominio entender que
néo estdo envolvidos interesses relevantes ou nédo hé urgéncia, entende-se que se trata
de incompeténcia desta assembleia do subcondominio e esta pode ser arguida nos

termos dos procedimentos gerais de deliberagfo.

Quanto a isto, alguns membros da Comissfo indicaram que, na prética, os
proprietarios resolvem primeiro o problema do pagamento das despesas, ou seja,
depois de haver dinheiro é que as obras sdo iniciadas, e € raro angariar fundos depois

de se ter comegado as obras, portanto, entendeu-se que é raro recorrer a via judicial.

®  Houve quem alertasse que o 4mbito da alinea 6) ndo deve pertencer as “partes

comuns de cada subcondominio” definidas pelo n.° 2, mas, sim, as partes comuns de

. todo 0 condominio.

IR ERA
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Comparando com a alinea f) do artigo 1367.° do Cédigo Civil, parece que o 4mbito é
alargado na alinea 7) do n.° 2 deste artigo. A expressio de “as demais competéncias
que lhe sejam atribuidas por norma constante desta subsecgdo” passa a ser “as demais
matérias previstas na lei, no titulo constitutivo da propriedade horizontal ou nos

regulamentos”, e “interesses exclusivos™ passa a “interesses relevantes”,

Apbs a referida discussdo, o proponente apresentou as seguintes propostas de

alteragéo para o artigo 56.° da verséo revista:
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Aditou-se no n.° 1 o elemento “seguranga”.
Retirou-se o contetido da alinea 6) do n.° 2, passando a ser um fovo n.° 3.
Foram introduzidos outros ajustamentos técnicos.

A Comissdio manifestou a sua concordancia em relagfio as referidas propostas de

alteracio.
51.2. Competéncias da assembleia geral do condominio

A fungdio principal do artigo 57.° da versdo inicial foi clarificar as competéncias e o
Ambito de responsabilidade entre a assembleia geral do todo o condominio ¢ a
assembleia do subcondominio. A sua légica €, se envolver assuntos ligados a todo o
condominio, cabe, entdo, a4 assembleia geral do condominio deliberar; se envolver
assuntos relacionados com ¢ subcondominio, assim, quem delibera é a assembleia do
subcondominio; se a assembleia do subcondominio ndo conseguir convocar reunifio
para assumir as suas fungdes, entfo, a assembleia geral € provisoriamente responsavel

pela deliberagfio sobre esses assuntos do subcondominio.

Relativamente & alinea 2) do n.° 1, houve quem perguntasse: ndo estéio a ser assumidas
as competéncias na primeira reunifio? Entéo, porque € que se aditou a expresséio — “e

passe a exercer tais competéncias™?

O proponente explicou que, uma vez que o funcionamento da assembleia se procede
através de reunifo, antes da primeira reuniﬁo, embora ja haja proprietérios, na verdade,
a assembleia geral ndo funciona ainda. S6 depois da primeira reunifio, € que sfo
entregues & assembleia do subcondominio os assuntos relacionados com as partes
comuns do subcondominio. Mas, antes disso, se a assembleia geral do condominio
convocou reunido e deliberou em relagdo ao subcondominio, entfio, esta deliberagéo

produz efeitos para o subcondominio. E utilizada a conjungéo copulativa “e”, e quer
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isto dizer que sfo exigidas duas condigles, ou seja, para além da realizagfo da

primeira reunifio, tem de ser feita uma deliberagéo eficaz durante a reunifo.

Quanto a alinea 3) do n.° 1, parece que a unica competéncia que a asseinbleia geral
tem em relagio as partes comuns do subcondominio sdio apenas os actos de
conservagio, No entanto, ¢ utilizado o termo “nomeadamente” no proémio do n.° 1.
Isto quer dizer que, para além da referida competéncia, ainda estdo abrangidas outras
competéncias? No caso de concurso de competéncias, qual ¢ a deliberacdio dessas
duas assembleias que prevalece mais? Para além disso, comparando com a alinea 6)
do n.° 2 do artigo 56.°, adita-se aqui um pressuposto — na falta de actuagio por parte
dos érgdos do subcondominio € que a assembleia geral do condominio pode intervir.
Mereceu aqui que houvesse esclarecimentos por parte do proponente sobre a intengéio

legislativa,

A PN

O proponente respondeu que o termo “nomeadamente” tem uma fungio genérica,
— elencando as competéncias principais e tipicas, mas abrange ainda outras

competéncias que nio estdio elencadas e pertencem ao dmbito da gestao.

No n.° 2, quanto & parte com necessarias adapta¢des, sera que apenas se indica este

aspecto da competéncia da assembleia geral do condominio?

Ap6s as referidas discussGes, o artigo 57.° da versdo alternativa eliminou

tecnicamente o n.° 2 do artigo 57.°, que constava na versio inicial.

A Comissdo nfo manifestou discordancia em relagio ao conteudo da vers#o inicial e

da verséo alternativa da prbposta de lei.
51.3. Reunides das assembleias

Em comparagio com o Cddigo Civil, o artigo 58.° da versdo inicial é uma
regulamentagfo nova, tendo como fung#o clarificar os procedimentos das reunides da

assembleia do subcondominio e da assembleia geral do condominio.
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Quanto ao n.° 1, alguns membros da Comiss&o perguntaram o seguinte: o direito de os
proprietarios do subcondominio participarem nas reuniSes da assembleia geral do
condominio estd abrangido na alinea 1) do artigo 4.° da versfo inicial? O n.° 1 do
artigo 58.° clarifica apenas quem é que tem direito a participar nas reunides, mas a
alinea 1) do artigo 4.° indica quem participa e vota. Hd uma diferenca ao nivel da

redacc¢do, portanto, merece esclarecimentos por parte do proponente.

O proponente afirmou que o direito de os proprietdrios do subcondominio
participarem nas assembleias gerais do condominio ja estd abrangido na alinea 1) do
artigo 4.°, e a participag@o nas reuniSes abrange a votag#o, portanto, ndo € necessario

regular claramente.

Quanto ao n.° 3, o contetido da agenda necessaria da assembleia geral de condominio
varia consoante a administragio do condominio estiver ou néo a funcionar em colégio
de administragdes. A Comissfo pediu ao proponente para fazer uma apresenta¢do, na

prética, sobre a criagfo da administra¢éo a funcionar em colégio de administragdes.

Os representantes do IH responderam que, na pratica, se realiza em geral uma reunifio
em regime de administragdo simples, mas, se o edificio reline condig¢des para adoptar
o regime de administragdo complexa, € possivel criar, em primeiro lugar, érgéos de
administra¢do do subcondominio. Cada subcondominio convoca-as suas assembleias
para eleger os seus drgdos de administragdo, e apenas em raras situagdes € que se
escolhe criar uma administragdo a funcionar em colégio de administragoes, ou'seja,
cada subcondominio encarrega um representante de constituir um colégio de

administra¢des.
Alguns membros da Comissdo pediram ao proponente para esclarecer, na pratica,
como é que se trata das situagdes em que ndo se consegue determinar qual o

subcondominio envolvido.

Os representantes do IH afirmaram que, se néo se conseguir determinar, entdo, € uma
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questdo que deve ser tratada pelo colégio geral de administrag@es, mas, na maioria das

vezes, nfo foi possivel criar colégio de administragdes.

Este artigo é também o artigo 58.° na versfo final, ndo tendo softrido qualquer

alterag@o ao nivel do seu contetdo.

A Comissdo nfo apresentou objec¢des em relagdio ao contetdo deste artigo.
51.4. Convocacio ¢ funcionamento das assembleias

Este artigo corresponde ao artigo 59.° da verséo inicial.

O n.° 1 aponta claramente que, no que respeita & convocagdo ¢ funcionamento das
reunides, se remete para os artigos 29.° a 32.°. Os contelidos dos n.% 2 € 3 provém dos
n.% 2 e 3 do artigo 1371.° do Cédigo Civil.

Definiu-se no n.° 2 uma norma especial para as alineas 3) (Aprovagéio das contas
respeitantes ao Gltimo ano) e 4) (Aprovagéo do orgamento das despesas do ano em
curso) do artigo 27.% Se a administragio do condominio estiver a funcionar em
“colégio de administragdes”, a administragio do subcondominio representa os
condéminos do respectivo subcondominio nas deliberagGes da assembleia geral do
condominio. Os membros da Comissdio questionaram sobre o seguinte: porque € que

se criou este regime de representacdo legal?

O proponente respondeu apontando que, segundo a alinea 2) do n.° 2 do artigo 3% a
administragio do condominio no seu conjunto é composta por membros das
administra¢des de todos os subcondominios. Assim sendo, quando a administragdo
funciona sob o modelo de colégio de administra¢des, todos os subcondominios t&ém os
seus representantes. Mais ainda, os membros da administragfio dos subcondominios
sdo eleitos pelos condéminos dos subcondominios, e podem representé-los. Assim
sendo, o presente artigo prevé que, se a administragiio do condominio estiver a

funcionar em colégio de administracdes, a administragdo do subcondominio
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representa  os condéminos do respectivo subcondominio nas deliberagbes da
assembleia geral do condominio relativas aos assuntos referidos nas alineas 3) e 4) do
artigo 27.°. E, se se entender que os membros da administra¢do ndo conseguem
representar os interesses dos subcondominios, entfio, segundo a parte final don.° 2, a
respectiva assembleia do subcondominio pode revogar o respectivo poder de

representacéo.

Os representantes do IH complementaram que se optou apenas por regulamentar
especialmente essas duas matérias, devido principalmente & razio de as mesmas
implicarem a utilizagfio de dinheiro para as partes comuns. Se ndo forem aprovadas,
todo o edificio nédo vai conseguir funcionar. A proposta de lei sugere entéo a utilizagéo
de uma forma de aprovagfio mais facil, por forma a evitar a situacio de nido se

conseguir chegar a consenso nas reunides das assembleias, o que vai influenciar o

.normal funcionamento do edificio.

A Comissé@o ndo tem opinido oposta ao teor deste artigo.

O presente artigo corresponde ao artigo 59.° da versgo final.

51.5. Atribuicio de votos

O presente artigo corresponde ao artigo 60.° da vers&o inicial, cujo contetido existe no
n.° 2 do artigo 1347.° do Cédigo Civil, e foi incluido no artigo 33.° da versfo inicial da
proposta de lei. O reaparecimento desse conteudo no artigo 60.° visa clarificar o
calculo de votos em situagdes de existéncia, ao mesmo tempo, de subcondominios e
de condominio no seu conjunto.

Quanto ao teor do presente artigo, a Comissfo nfo tem opinifio oposta.

O presente artigo corresponde ao artigo 60.° da versdo final.

51.6. Deliberagdes das assembleias
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O presente artigo corresponde ao artigo 61.° da verso inicial ¢ apenas remete para as
respectivas disposigBes da parte anterior da proposta de lei, por forma a clarificar a

tomada de deliberagtes em situagBes de existéncia de subcondominios.

Em relagdo ao n.° 1, as questdes apresentadas pelos membros da Comissdo foram: a
disposi¢io do n.° 4 do artigo 34.° também ¢ aplicavel 4 situagdio de aprovagéo do
regulamento inicial do subcondominio? Se j& existe um regulamento inicial do
condominio no seu conjunto, sem um regulamento do subcondominio, entfo, aplica-se
o regulamento do condominio no seu conjunto ao subcondominio. Nesta situacgéo,
deve-se ainda permitir que a aprovagéo do regulamento inicial do subcondominio seja
feita pela maioria absoluta dos votos dos condéminos presentes? Se a resposta for
positiva, € aplicavel entdo também a disposi¢do do n.° 4 do artigo 22.°? Isto &, se a
assembleia geral do subcondominio nfo aprovar o regulamento do subcondominio,

compete entio 4 administragio do subcondominio aprovar o regulamento?

O proponente respondeu apontando que se trata de uma questdo da politica legislativa.
O espirito da proposta de lei € incentivar os subcondéminos, concedendo-lhes uma
oportunidade, a efectuarem, independente e autonomamente, a respectiva
administragdo, visto que as regras definidas por eles proprios devem ser as mais
vantajosas para eles. No que respeita & competéncia de aprovagéo do regulamento,
conferida na proposta de lei & assembleia do subcondominio, no caso de a assembleia
do subcondominio nfo exercer essa competéncia, a administracdo pode ainda aprovar
0 respectivo regulamento, mesmo que esta Gltima seja composta por uma s6 pessoa.
De qualquer maneira, um regulamento aprovado por uma s6 pessoa ndo ¢
necessariamente um regulamento injusto, e um regulamento aprovado por maioria no
¢ necessariamente um bom regulamento. Mais a mais, existe um mecanismo
legislativo para o controlo do regulamento e, quando € irracional, pode ser revisto,
quando ha conflitos, pode recorrer-se aos tribunais, € exige-se ainda que o

regulamento seja registado junto do IH.

Face ao exposto, houve quem da Comisséo entendesse que, em situagfes radicais, se a
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assembleia ndo aprovou nenhum regulamento, por exemplo, entendendo que ndo
havia necessidade, ou até rejeitou o projecto do regulamento, nestas situag@es, a
administragio tem de elaborar um regulamento e impor o regulamento aos
condéminos? Se o regulamento for aprovado pela prépria administragdo, ¢ se a
elaboragdo do respectivo regulamento tiver violado a intengfo da assembleia, sera que
isto vai ser vantajoso para a administrag@o do edificio? Conseguir ter um regulamento,
claro que é bom, mas a administragiio também tem de respeitar a decisdo dos
conddminos. O objectivo da redugdo do quorum da aprovagio deve ser simplesmente
de natureza de incentivo, e nfio de necessidade obrigatoria de todos os edificios terem

regulamentos.

O proponente respondeu apontando que, se o regulamento que foi aprovado pela

administraciio for um regulamento cujo projecto foi jé rejeitado pela assembleia, €

muito provavel que se trate de uma violag#o 2 inteng¢fio da maioria da assembleia geral.

Porém, o proponente continuou a entender que hé que ter um regulamento, visto que
se trata de um espirito legislativo da proposta de lei. Mais ainda, apds a entrada em
vigor da Lei n.° 6/99/M, os regulamentos de administragio dos edificios comegaram

realmente a existir de forma generalizada.

Em relagfio ao n.° 2, houve membros da Comissfio que apontaram que na redacgdo
apenas se remete para as disposi¢Ges do artigo 34.°, sem se ter ponderado as situagdes
em que, provavelmente, é aplicavel o artigo 35.°. Por exemplo, na situagfio prevista na
alinea 4) do n.° 2 do artigo 56.°, o fundamento para aprovacdo da deliberagio €
calculado com base no valor total do subcondominio ou no valor total de todo o

condominio?

Os representantes da DSSOPT manifestaram que chegaram a tratar de alguns casos,
como, por exemplo, o de um edificio ter no total 3 subcondominios, respectivamente,
parque de estacionamento, habitagdo e centro comercial, ¢ 0 centro comercial tinha
um total de 10 fracg8es, que pertenciam a um mesmo proprietério, ¢ este ndo tinha
necessariamente de convocar uma reunifio da assembleia para modificar no titulo

constitutivo o nimero de fracgdes de 10 para 15. Por parte da DSSOPT, se se mostrar

274

-

A-4 BURBEN 5 20075 57
Fermato A-4 Imp. Mai. 2017



kW 1R
AL —Modelo 6

WM RN TR HE
Regiio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa -

que houve um consentimento a 100 por cento no que respeita aos propfietarios do
subcondomfnio do centro comercial, ¢ que o processo de modificagdo do titulo
constitutivo ndo influencia a 4rea 1til daquela parte do centro comercial constante no
titulo constitutivo ou o valor correspondente daquela, ¢ n#o influencia ainda os
restantes subcondominios, entfio, permite-se, Na prética, € rara a convocagio de uma
reunifio da assembleia do subcondominio para a referida aprovagéo e, normalmente, o
proprietario que detém todos os subcondominios é que apresenta o pedido. Mas, se
n&o for possivel obter um consentimento a 100% por parte dos proprietarios do
subcondominio, pode-se ainda alterar o titulo constitutivo através do consentimento

de 2/3, a que se acresce a decisdo judicial.

A Comissdo entende que a explicagio acima mencionada pelo proponente ja estd
realmente demonstrada no artigo 1321.° do Cédigo Civil. Isto €, todo o titulo
constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado mediante aprovagéo
tomada pela unanimidade dos condéminos de todo o condominio, € a modificag&o da
parte relativa a um determinado subcondominio do titulo constitutivo € feita mediante
aprovagio tomada pela unanimidade dos condéminos do'respectivo subcondominio.
As duas situagSes implicam uma aprovagfio undnime, apenas se diferenciando pela
base de calculo que deve ser seguida. Mais ainda, a Comissdo e o proponente
entendem que o titulo constitutivo do subcondominio e o regulamento, enquanto
alicerces da administragdo do subcondominio, devem poder ser alterados pelos
condéminos do subcondominio. Tendo em conta que j& é claro o pressuposto, no

artigo 61.° da vers#o inicial séo apenas as questdes técnicas que carecem de resolugdo.

Apés a discussfio acima mencionada, na versio final do proponente a redacgéio

definitiva é a seguinte:

“Artigo 61.°

Deliberacdes das assembleias

As disposigbes do n.° 2 do artigo 28.° e dos artigos 29.° a 37.° sfio aplicéveis as

delibera¢des da assembleia geral do condominio e as deliberagdes da assembleia do
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subcondominio, sendo nesta a maioria estabelecida em relagfio ao valor total do

respectivo subcondominio”.

A Comissdo concordou com a alteragio acima mencionada.

52, Administragdes no regime de administragio complexa

52.1. Regime aplicdvel

O contetido do presente artigo estava regulamentado inicialmente no artigo 65.° da

by

versdo inicial, mas, posteriormente, devido & nova sistematizacfio introduzida na

RN TVEE

estrutura global da proposta de lei, na versfio alterada, o proponente posicionou o
respectivo artigo na Secgdio 1II do Capitulo III da proposta de lei, para ser o primeiro

artigo da referida Sec¢do — artigo 62.°, tendo ainda introduzido um ajustamento

s

adequado a referéncia das normas para as quais se remete.
O contevdo do artigo ajustado € o seguinte:

“Sem prejuizo das disposi¢es da presente secgdo, o regime previsto na subsecgéo II,
da secgdio II do capitulo I ¢ aplicavel & administragdo do condominio e, com as

necessarias adaptag@es, 4 administragéio do subcondominio”.

52.2. Colégio de administrages

3.92%% da versdo final.

O presente artigo corresponde ao artigo 6
Segundo a apresentagdo do proponente, no regime de administragio complexa, ha
dois tipos de probabilidade. A primeira é cada um dos subcondominios elege os seus
proprios representantes, constituindo colégio de administragdes, e a sua vantagem ¢é
que todos os subcondominios t&m os seus proprios representantes. A segunda € a

situacio da alinea 3) do n.° 1 do artigo 63.° (da versdo inicial), isto ¢, a assembleia

4 Artigo 62.2 da versdo inicial.
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geral de todo o condominio elege os membros da administragio, e os referidos

membros podem ser provenientes de um mesmo subcondominio.

O n° 6 prevé a tomada de decisfio na situagdo da falta de representante da
administragio do subcondominio, por razdes previstas no n.® 5, mas o colégio de

administrages continua a reunir o guorum exigido.

C

A Comisséo chegou a discutir com o proponente quanto as decisdes tomadas pelo '/
colégio de administragGes no periodo de falta de representante vincularem, ou n#o, o
subcondominio sem nenhum representante que tenha participado na tomada de
decisdo. Houve membros da Comiss&o que manifestaram a sua preocupagio de, se se
produzir efeito vinculativo, ser injusto para o respectivo subcondominio e lesar os
direitos e interesses dos proprietarios do respectivo subcondominio.

)

Houve ainda opiniBes sobre a aplicabilidade e a coordenagéio das disposi¢des da

— alinea 1)don.°1 edon.® 6.

O proponente respondeu, apontando que o n.° 1 do presente artigo visa regulamentar a
situagdo da tomada de decisdes, em caso de ndo se poder constituir colégio de
administragbes. Um dos pressupostos para a constitui¢do de colégio de administragGes
¢ cada um dos subcondominios ter de eleger os seus préprios representantes e, se nio

os conseguir eleger, entdo ja nfo € possivel constituir colégio de administragdes.

O n.° 1 visa regulamentar principalmente sobre a forma de constituir, logo no inicio, o
colégio de administragdes. No entanto, nos termos do n, ° 6, visa-se regulamentar a
situagdo em que o colégio de administragGes ja foi constituido, mas deixou de poder
funcionar por faltar um representante de um determinado subcondominio, pela razio,
por exemplo, de morte, ou por ocorrerem as situagSes apontadas no n.° 5. A intengéio
deste n.° 6 néio € extinguir o colégio de administra¢des, mas, sim, disponibilizar um
prazo de 6 meses para a reeleigdo de representantes do respectivo subcondominio,

com vista a evitar influéncias no funcionamento do colégio de administragses.
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Para além disso, no seio da Comissdo houve membros que manifestaram a sua
preocupagdio sobre o excesso de competéncias do colégio das administragdes,
nomeadamente, os representantes da parte habitacional véo, provavelmente, controlar
o poder de administragfio, lesando os direitos e interesses dos proprietérios da parte
comercial. Assim sendo, houve quem entendesse que, quando implica também a parte
comercial, entdo hd que administrar separadamente a parte habitacional e a parte

comercial.

O proponentie respondeu apontando que, na realidade, o dmbito do colégio de
administrag&es limita-se as partes comuns do condominio, néo podendo administrar as
partes comuns que pertencem a partes comerciais ou de outros subcondominios.
Quanto ao desequilibrio dos representantes do colégio, pode provavelmente surgir
preferéncia de alguns interesses, isto é, na pratica de actos de administragdo incidir-se
nos interesses proprios, tal como, por exemplo, quando a maior parte ¢ habitag3es,

facto que vai provavelmente constituir um desequilibrio para a parte comercial.

Quanto & questdio acima mencionada, no seio da Comisséo discutiu-se mais uma vez

sobre as influéncias do titulo constitutivo para a administragdo do condominio. -

Os representantes do Governo manifestaram que a questdo se deve principalmente ao
facto de, antes de 1999, sob o regime daquela altura, nfio se poder fazer constar no
titulo constitutivo a parte do subcondominio, razfio pela qual se aplica apenas o
regime de administragfo simples aos edificios construidos naquela altura, ¢ as partes
comerciais e habitacionais sfo administradas em conjunto. Sob este regime de
administragdio, a parte comercial sai muito desfavorecida na votagdo e, mesmo
posteriormente, com a existéncia do regime de administragdo complexa, néo foi

possivel ou ndo se conseguiu revnir condigdes para modificar o titulo constitutivo.

Face 4 questdio legada da histdria, no seio da Comissdo houve opinifes diferentes.
Houve membros da Comissio que entenderam que, j4 que se estava a legislar
novamente sobre a matéria, devia-se entdo corrigir as insuficiéncias da legislagfio do

passado. Outros membros entenderam que os interesses que foram distribuidos na
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altura dificilmente seriam distribuidos novamente. Mas, neste tipo de situagdes do
passado, pode-se, experimentalmente, através do regime de usucapifio, e mediante
ainda a decisfio do tribunal, obter o direito de propriedade. Para além disso, houve
membros que manifestaram a sua preocupag8o sobre o seguinte: se a proposta de lei
néio ponderar as questdes legadas da histéria, apds a aprovagdo da presente proposta
de lei, e numa altura em que ha cada vez mais pessoas que compreendem o regime de
administragfio de edificios, os casos do seu aproveitamento para a obtengio de
interesses véo aumentar. Assim sendo, solicitaram ao proponente para, em primeiro
lugar, facultar dados estatisticos sobre os actuais casos semelhantes, para servir de
base legislativa. Contudo, o proponente néio chegou a proporcionar os dados em

causa.

O proponente realgou que a presente proposta de lei ndo implica alteragdo das
disposigdes do titulo constitutivo, assim sendo, as situagdes emergentes do passado sé
podem, muito provavelmente, ser administradas apenas segundo o que estd definido

originaimente pelo promotor no titulo constitutivo.

Ao nivel da redacgfio, tendo em consideragBo que a opgdo dos condominos deve
prevalecer sobre as outras situages, assim sendo, propds-se a alteragfio da respectiva
disposigdo para alinea 1).

52.3. Fungoes das administracdes

As fungdes das administragSes no dmbito do regime da administragdo complexa estéo

regulamentadas no artigo 64.°2° da verséo final.

O presente artigo corresponde ao artigo 1371.° do Cédigo Civil vigente, e parte do seu

contetdo sofreu alteragéo.

Segundo a explicagio do proponente, no n.° 3 do presente artigo, ndo se optou pela

forma de remissfo do n.° 5 do artigo 1371.° do Cédigo Civil. Mas a situagéo de: a

255 Artigo 63.2 da versdo Inicial.
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administragfio representa “os condéminos cujas fracgBes auténomas pertencem a esse
subcondominio nas reunides da assembleia geral do condominio” deve ser
interpretada na acepgdo de se limitar as situagBes excepcionais previstas no n.° 2 do

artigo 59.°¢ da proposta de lei.

Quanto & Gltima parte da disposigdo do n.° 3 da vers#o inicial, como nos outros artigos
que regulamentam o incumprimento das obrigagdes do condémino ndo existe uma
disposicio semelhante, 0 proponente entende que o objectivo de alerta que se
pretendia atingir inicialmente com a respectiva disposico € demasiado alto e, assim
sendo, propds a sua eliminagfo. Para além disso, a matéria relativa &

responsabilizagdo pelos danos j4 estd regulamentada noutros diplomas legais.
52.4. Recurso dos actos da administracio
Trata-se do artigo 65.°%%7 da versio final da proposta de lei.

A epigrafe da presente disposi¢@o passou de “Recursos de actos™ para “Recursos dos

actos da administrag&o”.

Ademais, tendo em conta as alterages introduzidas no artigo 48.° (versdo altemativa),
eliminou-se o original n.° 2?*® do presente artigo. Para além disso, através das
remissdes previstas no artigo 62.° o artigo 48.° (Recurso dos actos da administragfo
para a assembleia geral) também se aplica no regime de administragiio complexa.

D. Disposicdes finais e transitérias

53. Reunides das assembleias

256 Também se trata do n.2 2 do artigo 59.2 da versdo final.
%57 Artigo 64.2 da verso inicial.

8 #) Nos casos previstos no ndmero anterior, a assembleia para a qual se recorre pode ser

convocada pelo condémino recorrente ou por outro titular de interesse pessoal, directo e legitimo.”

280

A-4 LS EIF 201748 5A
Formato A-4 Imp. Mai. 2017



N

Regifio Administrativa Especial de Macau

RN BEYEE /I
}

Assembleia Legislativa
Em relagdo ao artigo 66.° (Reunides das assembleias) da versdo inicial, houve
membros da Comiss#o que solicitaram ao proponente para redigir claramente, na

proposta de lei, o seguinte: na expressdo “aplica-se o disposto na lei antiga”, o que se

entende por “lei antiga”. /

Na redacg#o do artigo 66.° da verséo final, o proponente alterou aquela expresséo para

“legislagfio anterior”. Em termos da utilizagio da terminologia, parece que ndo se

limita as respectivas disposi¢oes do Codigo Civil, no entanto, o proponente néio deu :
mais explicacSes sobre essa matéria. V‘?

54. Administrac¢io -
O presente artigo corresponde ao artigo 67.° da versdo final. ZP

No seio das reunides, houve membros que manifestaram a sua atengfio sobre quais
— serdo as consequéncias juridicas, se nfo for feito o depdsito em conformidade com o
disposto no presente artigo. Face ao exposto, o proponente respondeu apontando que,
se niio for cumprida a obrigacio de depésito, segundo as disposi¢Ges da presente
proposta de lei, nfo se aplica nenhuma san¢fo. Na prética, os membros da

administragdo podem continuar a exercer as suas competéncias.

Ainda mais, em termos da redac¢fo, o referido “depdsito” ndo € obrigatorio,
tratando-se apenas de “requerer depdsito™. E a principal fung@o do depésito € o registo
junto do Instituto de Habitagfo, para este estar a par da situagiio dos membros da
administragio dos condominios j& existentes. Apenas a cdpia vai ser depositada, e o

Instituto de Habita¢fio ndo examina a veracidade do documento.

Segundo a explicagfio acima mencionada do proponente, parece que o requerimento
de depésito do presente artigo ndo necessita de passar pela verificagio do servigo
administrativo, por isso, houve membros que questionaram sobre a possibilidade de o
documento a depositar ser falsificado, implicando um acto criminoso. Houve quem

questionasse sobre se o artigo visa resolver o problema da “dupla administragéo”; mas
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o requerimento de depésito ndo necessita de ser verificado, assim, por dltimo, qual

das administragdes vai ser reconhecida?

Os representantes do Governo explicaram apontando que, tendo em conta que o
Instituto de Habitaco ndo consegue comprovar a veracidade do documento, apénas
pede ao requerente para declarar e assinar para servir de prova, € depois efectua-se o
depésito. Se houver litigio por parte de algum proprietério, a solugéio para isso € s
recorrer ao tribunal. Quanto ao fornar legitima a administragéo através do
requerimento de depésito ou registo junto do Instituto de Habitag#o, ou ainda quanto a
ser legitimo o registo que & efectuado em primeiro lugar, € dificil de se presumir a

partir daqui.

O proponente realgou que, que quando a administra¢do vai requerer ao IH o depdsito
da respectiva acta da reunifio, tem a sua fun¢fo. Segundo a disposi¢éo da proposta de

lei, a administragio tem de depositar a acta da reunifio para conseguir obter a certidédo

e SO\

— emitida pelo Instituto de Habitacgfo, e a partir da referida certidéio € que se pode abrir

contas bancarias®®.

55. Tabuletas ou reclamos que ja se encontram afixados

O presente artigo corresponde ao artigo 68.° da verséo final.

Em relagfio 4 andlise do presente artigo, vide a discussdo especifica sobre as normas

inovadoras na parte da aprecia¢o na generalidade do presente parecer*®.

56. Outras disposic¢des finais e fransitorias

56.1. Direitos adquiridos

Segundo o disposto no artigo 70.° da versfo inicial, tendo em conta que o artigo 6.°da

° Vide artigo 44.2 da versdo final da proposta de lei.
2% Vide ponto 24 da parte da apreciaciio na generalidade do presente parecer.
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versdo inicial da presente proposta de lei elimina a disposicdo relativa as
responsabilidades do arrendatério previstas na alinea b) do n.° 1 do artigo 1343.° do
Cédigo Civil, sem se afastar a possibilidade de haver arrendatdrio que ja esteja a
usufruir, segundo o disposto na referida alinea do referido ntimero, dos poderes que
caibam aos condéminos no dmbito da administragéio corrente do condominio, assim,
definiu-se especialmente o presente artigo para que esse direito ou esse provével
direito venha a ser mantido “até & cessacfo do respectivo contrato de arrendamento”

(artigo 69.° da verséo final).
A Comisséo ndo tem opinifo oposta ao teor deste artigo.
56.2. Alteragdes ao Cédigo Civil

O presente artigo corresponde ao artigo 70.° da versdo final, e este visa alterar, no
total, 3 artigos do Cédigo Civil, que s8io os 1318.°, 1320.° ¢ 1324.°,

Quanto 2 alteragdo do n.° 2 do artigo 1318.°, sugere-se, no artigo 73.° da vers#o inicial
da presente proposta de lei, a revogagéo de alguns artigos, no entanto, atendendo a
que nesses se inclui a remissdo para os n.% 2 e 3 do artigo 1328.°, prevista no n.° 2 do
artigo 1318.°, sugeriu-se, entfio, a eliminagio na proposta de lei da remisséo para

aqueles nimeros ¢ artigos. Trata-se, pois, de uma alterag&o técnica..

Quan"co a alterac@o da alinea a) do n.° 2 do artigo 1320.° foi apenas eliminada da
referida alinea a remisséio para a alinea b) do n.° 2 do artigo 1328.°. Na realidade, o
contetido previsto naquela alinea passon a estar incluido no contetido da alinea 2) do
n°2do artigo 2.° da vers&o inicial da presente proposta de lei. Trata-se, pois, de uma

alteragdo técnica.
Quanto 2 alteracfo da alinea b) do n.° 2 do artigo 1320.°, eliminou-se a remissdo para

o n.° 3 do artigo 1328.°, passando a matéria desse niimero a ser regulamentada no n.°
4,
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Quanto ao aditamento do n.° 4 no artigo 1320.° o contelido deste nimero € o
contetdo do n.° 3 do artigo 1328.°, e isto deve-se ao facto de que o artigo 1328.° €
revogado na presente proposta de lei e, assim o conteido do n.° 3 do referido artigo

foi incluido no artigo 1320.°, Trata-se, pois, de uma alteragéio técnica.

Quanto 2 alteragio do n.° 4 do artigo 1324.°, o referido nlimero remete para os artigos
1365.° ¢ 1366.°, e esses dois artigos também sdo revogados pela presente proposta de
lei. Face ao exposto, retirou-se o contetido do artigo 1365.° incluindo-o no artigo
1324.°, para passar a ser o n.° 4 do referido artigo, e retirou-se ainda o conteudo do
artigo 1366.°, incluindo-o no artigo 1324.°, para passar a ser o n.° 5 do referido artigo.

Trata-se, pois, de uma alteragdo técnica.

Houve membros que solicitaram ao proponente que explicasse com exemplos a

disposiggo da alinea d) do n.° 4 do artigo 1320.° do Cédigo Civil depois de alterada.

Os representantes da DSSOPT explicaram que o pressuposto para a aplicagdo do
referido niimero |

mpor um subcondominio. Para além disso, alguns parques de estacionamento das
partes comuns também nfio conseguiram h ser subcondominio devido & referida
disposigiio. Assim sendo, tendo em conta a operacionalidade, propds-se alteragdo a

referida disposigéo.

Quanto as condigdes para a adopgdo do regime de administragéio complexa, partindo
do ponto de vista da concepgio do Cddigo Civil, parece que isto se deve mais ao que
estava estipulado originalmente no titulo constitutivo. Assim sendo, a Comiss&o pediu
esclarecimentos a0 proponente sobre o seguinte: porque é que nfo se pondera a
probabilidade de adopgdo do regime de adminisn'a@ﬁo complexa tendo em conta as
condigdes objectivas da prépria construgo, em vez de ponderar a opgdo tomada por

iniciativa do promotor?

Os representantes da DSSOPT responderam apontando que, segundo as actuais

préticas, a escolha é realmente do promotor, porque néio hd normas que regulamentem
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o preenchimento de determinadas condi¢fes fisicas, por exemplo, na existéncia de
uma divisdo concreta de diferentes finalidades, ¢ necessario adoptar o regime de
administragdo complexa. A desvantagem disto € a ocorréncia das actuais situagGes em
que alguns promotores mantém na sua posse o direito de propriedade dos lugares de
estacionamento ou até das lojas para se poderem pronunciar ¢ tomar decisGes. Para se
atingir esse objectivo, mesmo que, segundo a estrutura fisica do edificio se possa
optar pelo regime mais adequado que é o de administragéio complexa, o promotor vai
ainda escolher o regime de administragfo simples, para facilitar a sua vida na futura
administraciio do edificio ou para permitir que a empresa de administragio que
considera mais adequada consiga entrar no “jogo”. Segundo o regime vigente, o
Governo nfo consegue fiscalizar essas situagdes. Quanto 4 escolha do regime de
administragfo complexa através do titulo constitutivo, na prética, trata-se apenas de
mais uma op¢do para o futuro, visto que ainda se pode optar pelo regime de
administracio simples, até que a administragio do subcondominio constituido
formalmente opte realmente pelo regime de administragio complexa. Assim, ja ndo
ocorre o problema de ndo preenchimento das respectivas condi¢Bes na altura em que

se pretende modificar o titulo constitutivo.

Face a opinifio acima mencionada, houve membros que manifestaram concordéncia,
apontando que, no passado, em determinadas situagGes ndo era possivel adoptar o
regime de administragdo, ¢ que também n#o havia o regime de registo para os lugares
de estacionamento. Por isso, se o condominio reunir condiges fisicas legais, tais
como, por exemplo, possuir acesso individualizado e diferentes finalidades, entéio
deve permitir-se uma administragio separada. Porém, houve ainda membros que se
manifestaram contra, entendendo que, uma vez vendida a fracgfio, pode-se ainda

convocar reunio para deliberar sobre a modificagéio do titulo constitutivo.

Quanto as questdes decorrentes da inexisténcia do regime de registo para os lugares
de estacionamento, houve membros que manifestaram que nfio ha necessidade de
recorrer & revisdo do presente articulado para resolver as referidas questSes, porque,
segundo o regime vigente, a pessoa que comprou um lugar de estacionamento pode

invocar o direito de propriedade mediante usucapific adquirida junto do tribunal.
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Apesar de haver juizes que entendem que o titulo constitutivo nfio pode ser.

modificado pelas decisdes dos 6rgios judiciais, esta interpretagdo pode provavelmente

constituir uma contradigio relativamente ao artigo 1317.° do Cédigo Civil.

O proponente respondeu apontando que a nova sugestdo da proposta de lei néo vai
influenciar ou retrotrair a situagio inicial do direito de propriedade. O edificio daquela
altura sujeita-se a regulamenta¢io da legislagdio daquela altura € se, segundo a lei
daquela altura, o parque de estacionamento pertence as partes comuns, entdo, aquele ¢
da propriedade comum dos proprietarios do edificio e, assim, o promotor nem sequer
tem o direito de disponibilidade sobre aquele. Como se entende que as partes comuns
ndo podem ser coisa da propriedade auténoma, assim sendo, questiona-se se aquele

pode ser objecto de usucapifio.

Os membros da Comissfo explicaram que, neste momento, nfo se esta a discutir sobre
se na altura o promotor usufruia ou ndo do direito de venda, mas, sim, estd a
discutir-se se a aquisi¢io pode ser feita pelo comprador através de usucapido. O poder
ser ou ndo objecto de usucapifio depende das fungSes daquele poderem ou néo ser
autonomizadas, tratando-se, pois, de uma matéria que estd regulamentada de forma
clara no Cédigo Civil. Mais, como um prédio auténomo pode também ser repartido
em vérias fraccBes autdnomas, facto que comprova se € ou ndo de propriedade

auténoma, entdo, ja ndo se constitui como limitagéo substancial.
Para além da discussdo acima referida, houve membros que questionaram sobre a
utilizagiio inadequada do termo “regime de administragdo complexa”, facto que

facilmente induz o publico em erro sobre a sua interpretagio.

Resumindo e concluindo, a Comissdo nfo tem opinifio oposta as alteragfes sugeridas

acima mencionadas.

56.3. Revisdo do regime

O contetido do presente artigo estava previsto no artigo 72.° da versfio inicial, mas,
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apGs uma nova sistematizagfio, passou a ser o artigo 71.° da vers#o final. ?
Na versfo final, por raz8es técnicas, foi eliminada do presente artigo a expressdo “O

regime aprovado pela”.

56.4. Revogacio

O contetido do presente artigo estava previsto no artigo 73.° da versfo inicial, mas, @
apds uma nova sistematizag#o, passou a ser o artigo 72.° da verséo final. . /(:’/

Quanto ao tratamento ao nivel técnico do artigo 1337.° do Cédigo Civil, vide ponto 13

do presente parecer.

56.5. Referéncias a disposicdes revogadas

&

O contetido do presente artigo estava previsto no artigo 74.° da versdo inicial, mas,

ap6s uma nova sistematizagfio, passou a ser o artigo 73.° da versgo final.

Introduziu-se ajustamento ao nivel técnico no presente artigo, alterando a expresséo
“disposi¢bes correspondentes do regime' juridico da administragéio das partes comuns
do condominio aprovado pela presente lei” para “disposi¢es correspondentes do
regime juridico da administragiio das partes comuns do condominio previstas na

presente lei”.
56.6. Entrada em vigor

O contetido do presente artigo estava previsto no artigo 75.° da versdo inicial, mas,

apbs uma nova sistematizag¢#o, passou a ser o artigo 74.° da versdo final.

O presente artigo ‘relativo & vacatio legis da presente proposta de lei previa que a
presente lei entrava em vigor 180 dias apés a data da sua publicagdo. No entanto,

tendo em conta que é mais adequada a sua entrada em vigor em simultdneo com a
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condominios” em apreciagio na Assembleia Legislativa, apds consenso entre a

Assembleia Legislativa ?
proposta de lei intitulada “Lei da actividade comercial de administragdio de /

Comissdo e o proponente, definiu-se por fim, neste artigo, como vacatio legis o

seguinte: a preseﬁte lei entra em vigor um ano apds a data da sua publicagéo.
: I
v /
Conclusio (ﬁ

Em conclusio, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comisséo:

1) E de parecer que a proposta de lei retine os requisitos necessérios para apreciagéo

e votagdo, na especialidade, pelo Plendrio; [

2) Sugere que, na reunifio plendria destinada a apreciagiio na especialidade da
presente proposta de lei, o Governo se faga representar, a fim de poderem ser

prestados os esclarecimentos necessarios.

&

Macau, 2 de Agosto de 2017
A Comissdo,

Chan Chak Mo
(Presidente)
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(Secretario)
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Fong Chi Kedng
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Chui Sai Cheong

Ng Kuok Cheong
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