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Governo da Regifo Administrativa Especial de Macau
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Nota Justificativa
Regime juridico da administracio das partes comuns do
condominio
(Proposta de Lei)

I. Introdugio

No seguimento de estudos e andlises em relagdo ao regime juridico da
administraciio das partes comuns do condominio efectuados pelo Governo da Regifio
Administrativa Especial de Macau (RAEM), procedeu-se a uma consulta piblica
sobre a revisdo do "Regime Juridico da Administracio das Partes Comuns do
Condominio", no periodo compreendido entre 30 de Abril e 31 de Julho de 2013. No
intuito de recolher opinibes e sugestdes do piblico, a Direcgio dos Servicos da
Reforma Juridica e do Direito Internacional publicou um documento de consulta para
ser analisado pelos diferentes sectores da comunidade. Em paralelo, realizaram-se, em
Junho de 2013, trés sessSes de consulta publica, conferéncias com sectores
profissionais e visitas as associagGes para lhes apresentar os objectivos principais e as
orientagbes de revisdo deste regime juridico. Além do mais, foi feita uma ampla
recolha de opinides e sugestes do publico através de diversos canais e vias,
nomeadamente por correio electrénico, fax e servigos postais. Apés o tratamento,
agrupamento, andlise e balango das opiniSes, a grande maioria das opinides recolhidas
no periodo da consulta concorda com a reviséo do Regime Juridico da Administragio
das Partes Comuns do Condominio. A Direcgéo dos Servigos da Reforma Juridica e
do Direito Internacional ja elaborou e publicitou o relatério final da consulta para dar
a conhecer o moedo como decorreu a consulta publica.

II. Objectivos legislativos

Em Macau, em face da alta densidade habitacional, os prédios urbanos sdo
geralmente construidos em regime de propriedade horizontal, sendo compostos por
fracgdes auténomas para fins habitacionais e fracgdes auténomas para fins de
desenvolvimento de actividades econémicas, profissionais e culturais. O sujeito que
adquire uma fracg8o auténoma passa a ser, desde a data de aquisigo, o proprietirio
dessa fracgdo e um dos comproprietarios, juntamente com os adquirentes de outras
fracgdes auténomas, das partes comuns do condominio. O regime relativo a
administragio das partes comuns do condominio encontra-se previsto dentro do
regime da propriedade horizontal nos artigos 1327.° a 1372.° do Cédigo Civil. O
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Governo tem promovido campanhas de divulgagfo no intuito de elevar a consciéncia
dos condéminos na administragio das partes comuns do condominio, a0 mesmo
tempo que tem langado projectos variados de incentivo & criagio de orgios de
administragdio dos edificios por iniciativa dos proprietarios. N&o obstante, com o
continuo desenvolvimento econdmico de Macau surgiram desafios para a
administragdo das partes comuns do condominio, em particular o problema da “dupla
ou multipla administragdo”. Por isso, tendo em vista a resolugiio dos problemas
sociais para melhor s¢ adequar ao desenvolvimento socioeconémico, o Governo da
RAEM entendeu ser necessério proceder 4 revisdo e ao aperfeioamento do regime
jurfdico da administragéo das partes comuns do condominio, para que o mesmo seja
adequado 3s circunstédncias concretas de Macau.

ITI. Aspectos essenciais da iniciativa legislativa

1. Aperfeicoamento do regime da convocacio

1.1. Convocacio da assembleia geral do condominio

A proposta de lei prevé que os préprios condéminos se responsabilizam pelas
tarefas de administragdo das partes comuns do condominio e procedem, através da
assembleia geral, a eleigio dos membros da administragio para o exercicio dos
trabalhos de administragio. Como tal, a fim de promover a realizagdo da assembleia
geral, a presente proposta de lei prevé a simplificagio das formalidades da
convocacdo, que passa a ser feita através da afixagfo da convocatdria em substituigéo
do envio de carta registada previsto no regime actual (n.° 1 do artigo 29.° da proposta
de let).

1.2. Disposicdes relativas a assembleia geral para elei¢do, substituicio ou
exoneracio de membros da administragio

No regime da administragio do condominio em vigor existe o problema da
“dupla ou multipla administra¢io predial”. Se ndo for convenientemente resolvida
esta questdio, pode causar eventual interrupgio de 4gua 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 eleigdio, substitui¢do ou exoneragio de
membro da administragdo, a reunifio apenas pode ser convocada apds a emissdo de
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certiddo para o efeito pelo Instituto de Habitago, adiante designado por IH (n.° 6 do
artigo 29.° da proposta de lei). Emitida essa certiddo de convocagio, o IH ndo emite
nova certiddo que se destine a instruir convocatéria de outra reuniio da mesma
assembleia para a mesma finalidade, até que estejam decorridos 15 dias sobre a data
da reunido da assembleia (n.° 8 do artigo 29.° da proposta de lei).

Segundo: a cépia da acta de reunifio da assembleia geral em que se proceda a
elei¢do, substitui¢do ou exoneragdo de membro da administragiio deve ser depositada
junto do TH, no prazo de 15 dias ap6s a realizagdio da reunifio (n.° 5 do artigo 37.° da
proposta de lei). Apés admissfo do depésito da cépia da acta da reunifio da assembleia
geral, o IH emite, a requerimento da administragio, certiddo comprovativa da
realizagdo da reunifio, da qual consta, pelo menos, a designagdo da administragiio e a
identificagéo 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 fungSes e para a pratica de actos juridicos, nomeadamente a
abertura de contas bancdrias.

Terceiro: sdo nulas as deliberagdes dos condéminos a eleger, substituir ou
exonerar membros da administragio que sejam tomadas numa reunifio da assembleia
sem que tenha sido emitida ou afixada juntamente com a convocatéria dessa reunido,
a certiddo do IH [alinea 6) do n.° 1 do artigo 38.° da proposta de lei].

1.3. Regulamentac¢io detalhada dos procedimentos da reunifio da assembleia
geral do condominio

No regime actual, o Cédigo Civil ndo regula os procedimentos da assembleia
geral e, por isso, ocorrem frequentemente situagdes irregulares que causam conflitos
acerca da validade da deliberagdo da assembleia geral. Para resolver este problema, a
presente proposta de lei prevé uma regulamentagfo detalhada dos procedimentos de
preparagdo e de funcionamento da reunifo, para auxiliar os condéminos na realizagéo
da reunifio, A presente proposta de lei prevé disposicdes detalhadas sobre as matérias
que sfo da competéncia deliberativa dos condéminos (artigos 27.°, 56.° ¢ 57.° da
proposta de lei), os documentos que acompanham a convocatéria (artigo 30.° da
proposta de lei), preparagdo e verificagdo dos instrumentos de representagdo
voluntéria (artigo 31.° da proposta de lei), registo de presencas (artigo 32.° da proposta
de lei), elei¢do do presidente da reunifio (artigo 36.° da proposta de lei), critérios de
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atribui¢do de votos (artigo 33.° da proposta de lei) e contetido das actas (n.° 2 do
artigo 37.° da proposta de lei). Com as aludidas disposigies o que se pretende €
incentivar os proprietirios a participarem activamente na administragdo do
condominio e a elevarem a eficicia do funcionamento da assembleia geral do

condominio.

2. Aperfeicoamento das regras de funcionamento da assembleia geral do
condominio

2.1.Agenda necessiria da primeira reuniio da assembleia geral do
condominio

Nos termos do disposto no artigo 1344.° do Cédigo Civil, sempre que metade das
fracgBes estejam alienadas, ou trinta por cento ocupadas, deve haver lugar a
convocagdo da primeira reunido da assembleia geral do condominio para eleigsio dos
membros da administragdo e aprovagdo do orgamento desse ano, entre outros assuntos
que mere¢am ser discutidos no dmbito da administragfio do edificio. Considerando ser
pouco clara a norma que regula a agenda necessaria da primeira reunisio da assembleia
geral do condominio, casos hd em que, embora se realize a primeira reunifio, nfo se
incluem na ordem de trabalhos questdes de indole fundamental para a administracéo
do condominio, as quais, por tal motivo, ndo sdo discutidas na reunido; (por exemplo:
a ordem de trabalhos ndo inclui a eleicio dos membros da administragio) e esta
omissdo afecta a administragio das partes comuns que nfio pode ser desenvolvida com

Sucesso.

Para que os trabalhos concretos da administragiio possam ser bem executados
logo a partir da realizago da primeira reunifio da assembleia geral do condominio, a
proposta de lei prevé que esta reunifio inclua necessariamente os seguintes assuntos: 1}
Elei¢do dos membros da administragdio; 2) Aprovagéo do orgamento das despesas a
efectuar no ano em curso, englobando o montante das prestagdes periddicas para
pagamento dos encargos de condominio; 3) Aprovagéio da designagio que identifica a
administragdo do condominio; 4) Aprovagio do regulamento inicial do condominio,
se este ainda ndo existir, ou aprovagio do procedimento para a respectiva elaboragio ¢
aprovagdo; 5) Aprovacdo do valor do contrato de seguro contra o risco de incéndio
das partes comuns (n.° 2 do artigo 28.° da proposta de lei).
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2.2. Ajustamento do quorum necessario 2 tomada de deliberacies

O regime em vigor prevé que as deliberagdes sio tomadas, em regra, por um
numero de condéminos que represente mais de metade do valor total do condominio,
na primeira reunido 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 pratica, como os condéminos sio em grande nmimero, em
muitas situagdes h4 dificuldade em reunir o quorum legalmente exigido para aprovar a
deliberag&o.

Durante a consulta piiblica, a generalidade das opinides manifestadas foi de
concordincia quanto 2 redugfo do quorum legalmente exigido para a tomada de
deliberagies mas pretende-se que sejam estabelecidas diferencas em funcgio do
numero de fracgdes auténomas existentes no condominio, bem como fixar um quorum
mais elevado para outros assuntos que se considerem mais importantes. Neste sentido,
propde-se, para os assuntos correntes, que as deliberagdes sejam tomadas por maioria
absoluta dos votos dos condéminos presentes e que represente pelo menos: dez por
cento do valor total do condominio, tratando-se de condominios com um numero de
fraceGes auténomas igual ou superior a 50; vinte por cento 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 nimero
de fracgdes auténomas do condominio, sdo tomadas por maioria absoluta dos votos
dos condéminos presentes e que represente pelo menos vinte e cinco por cento do
valor total do condominio, as deliberagGes respeitantes aos seguintes assuntos: 1)
Exoneragdo de membro da administragéo; 2) Aprovagio das despesas a suportar pelo
fundo comum de reserva; 3) Dentincia de contrato de prestacdo de servigos de
administracdo do edificio em data anterior & do termo do contrato ou & do termo de
uma renovagdo (n.° 2 do artigo 34.° da proposta de lei).

Alids, independentemente do niimero de frac¢Ses auténomas do condominio, sio
tomadas por votos que representem mais de metade do valor total do condominio as
deliberacbes da assembleia geral do condominio respeitantes aos assuntos seguintes: 1)
Autorizacdo e revogagdo da autorizagdo da afixagdo de tabuletas, reclamos ou dos
respectivos suportes e componentes; 2) Exigéncia de remogio ou alteracdo de
tabuletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes que se encontrem
instalados nos termos previstos na presente lei (n.° 3 do artigo 34.°da proposta de lei).
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Tratando-se de reunifio convocada para aprovagio do regulamento inicial do
condominio, para aprovagdio das contas respeitantes ao ultimo ano ou para aprovagio
do orcamento 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 convocatéria esteja expressamente indicada esta possibilidade
(n.° 4 do artigo 34.° da proposta de lei).

3. Aperfeicoamento do regime aplicivel ao usufrutudrio e ao promitente-
adquirente

Em principio, é o proprietdrio da fraccdo auténoma a exercer os direitos e a
cumprir as obrigagSes de condémino. Mas o proprietario pode limitar a sua posi¢io
juridica, quer através da constitui¢io de um usufruto sobre a fracgdo autébnoma, quer
atraves da celebragio de um contrato-promessa, atribuindo ao usufrutudrio ou ao
promitente-adquirente o poder de exercer os direitos e cumprir as obriga¢des de

conddomino.

O Codigo Civil prevé, no artigo 1343.°, o exercicio pelo usufrutuario, pelo
arrendatario e pelo promitente-adquirente da fracgdio auténoma, dos poderes de
administragdo corrente do condominio que cabem aos condéminos. Este preceito
suscita determinadas dificuldades, na pratica, porque nfo se consegue delimitar, de
forma clara, quais os actos que podem ser incluidos na administragsio corrente do

condominio,

Para solucionar os problemas acima referidos, a proposta de lei reserva para o
proprietério da fracgdo auténoma o exercicio do direito de voto sobre determinados
assuntos (n.° 2 do artigo 6.° da proposta de lei); sempre que a reunisio de condéminos
trate de assunto previsto neste preceito, a lei manda considerar, em exclusivo, a
posi¢do do proprietdrio da fracco auténoma, e quanto aos demais assuntos cabe ao
usufrutudrio ou promitente-adquirente o exercicio desses direitos. Se a fraccdo
autonoma tem um usufrutudrio cujo usufruto esta registado, é este usufrutudrio que
exerce os direitos ¢ cumpre as obrigagSes do condémino (n.° 1 e n.° 7 do artigo 6.° da
proposta de lei). Se a fracgio auténoma foi entregue a0 respectivo promitente-
adquirente ¢ a administragfo tem conhecimento disso, ¢ este promitente-adquirente
que exerce os direitos e cumpre as obrigagdes do condémino (n.° 1 e n.° 5 do artigo 6.°

da proposta de lei).
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Para proteger os interesses do conjunto dos condéminos, a proposta de lei prevé
que o proprietario da fracgio auténoma responde solidariamente perante o
condominio pelos encargos em divida por parte do usufrutudrio 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 lei).

4. Consagragio expressa da composicio da administra¢io e da sua
capacidade para a pritica de actos juridicos

4.1. Membros da administracio

Como o Cédigo Civil nfio regula detalhadamente a matéria relativa a qualidade
dos membros da administragio do condominio, na prética tém surgido diversos
problemas, pelo que a proposta de lei prevé que apenas possam ser membros da
administragdo os proprietérios, o usufrutuirio e o promitente-adquirente da fracgéo
autonoma, admitindo-se que os condéminos aprovem, no regulamento de condominio,
outros requisitos para a elegibilidade do condémino, como por exemplo, a
inexisténcia de despesas de condominio em atraso (n.° 3 do artigo 42.° da proposta de
lei).

4.2. Nimero de membros da administra¢io

A administragfio pode ser composta por um ou mais membros mas a proposta de
lei prevé que seja composta por, pelo menos, trés membros nos condominios com um
nimero de frac¢Ses superior a 100 (n.° 1 do artigo 42.° da proposta de lei). E podem
ser eleitos membros suplentes para efeitos de substituigo, nos termos previstos na
proposta de lei (n.° 2 do artigo 42.° e n.° 4 do artigo 45.° da proposta de lei).

4.3. Regras de funcionamento das reunides da administragio

A proposta de lei prevé uma regulamentagfio detalhada dos procedimentos de
funcionamento das reunides da administragio, bem como das actas ¢ publicidade das
decisbes para auxiliar os condéminos a tomar conhecimento sobre as tarefas da
administracdo (artigos 43.° e 44.° da proposta de lei).

4.4, Duracio do mandato

PropGe-se que o mandato dos membros da administragio nio exceda trés anos,
renovéaveis apenas mediante nova deliberagdo da assembleia geral do condominio.
Contudo, 0s membros da administragéio cessante mantém-se em fungdes, apos o termo
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do seu mandato, até serem eleitos ou nomeados os seus sucessores (artigo 45.° da
proposta de lei).

4.3. Actos praticados em representacio dos condéminos

O regime do Codigo Civil coloca algumas dificuldades por nfio regular a
identificagdio dos membros da administragio no exercicio das suas fun¢des. Para
solucionar essas dificuldades propde-se uma disposicio que expressamente prevé que
na execugdo das fungdes que lhe competem ou quando autorizada pela assembleia
geral do condominio, a administragdo 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 contratos de
trabalho e cumprir todos os actos legalmente exigidos'a entidade empregadora; 3)
Celebrar contratos de aquisicio de bens e de prestagdo de servigos (artigo 48.° da
proposta de lei).

5. Clarificagfio da relagio entre a administragio e as empresas de prestacio
de servigos de administracgiio de edificios

Tendo em conta que as disposigdes do Cédigo Civil sdo pouco claras em relagfio
as competéncias e responsabilidades da empresa de administragdo e da administracéio,
a proposta de lei prevé expressamente que existem apenas dois orglos de
administragio do condominio: um érgfo de natureza deliberativa que € a assembleia
geral do condominio e um 6rgdo de natureza executiva que € a administragdo do
condominio (artigo 3.° da proposta de lei). A empresa que presta servigos de
administracdo de edificios é considerada apenas um prestador de servigos e nfio deve
ser confundida nem com o érgfio de natureza deliberativa, nem com o orgdo de
natureza executiva (n.° 1 do artigo 52.° da proposta de lei).

Para clarificar as relagdes juridicas entre os 6rgéos de natureza deliberativa ou de
natureza executiva de cada condominio ¢ as empresas de prestacdo de servigos, a
presente proposta de lei prevé que caso a assembleia geral do condominio delibere a
contratagdo de empresas de administragfio, essa deliberagfio deve indicar, pelo menos,
dados do prestador de servigos; a duragdo do contrato; o objecto do contrato, com
discriminacdo detalhada do 4mbito dos trabalhos; a retribuicdo dos servigos, as
condigBes e forma de pagamento. E a proposta de lei prevé que o contrato de
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prestagdo de servigos de administragiio de edificios so seja véalido se for celebrado por
escrito ¢ se incluir, como sua parte integrante, a acta da reunidio da assembleia geral
do condominio que deliberou a respectiva celebragfo. Por outro lado, a proposta de lei
prevé que, salvo estipulagdo em contrario, o contrato se renova por periodos
sucessivos de 1 ano, se qualquer das partes nio tiver comunicado 4 outra parte, por
escrito, a ndio renovagdo ou a dentincia do contrato; esta comunicagio deve ser feita
com, pelo menos, 90 dias de antecedéncia sobre o fim do prazo do contrato ou da
renovagio, sob pena de a cessagio do contrato ficar diferida para o fim do prazo da
renovagio subsequente (artigo 52.° da proposta de lei).

6. Constituiciio e gestio do fundo comum de reserva e do fundo especial

Conforme prevé o artigo 1333.° do Codigo Civil, é obrigatéria a constitui¢io de
fundo comum de reserva para enfrentar as despesas imprevistas que envolvam
montantes elevados, como por exemplo: é necessdrio movimentar o fundo comum de
reserva para proceder A reparagdo dos elevadores que se encontram avariados, a
fachada do edificio que estd deteriorada devido a tufio. Além disso, das opinides
recolhidas durante a consulta ptblica reflecte-se que, na prética, se sente dificuldade
em recorrer frequentemente ao fundo, apés a deliberagdo tomada pela assembleia
geral do condominio, para enfrentar determinadas pequenas reparagdes ou diversas

despesas.

A presente proposta de lei procura dar resposta a estas dificuldades praticas por

duas vias.

A primeira via consiste na obrigatoriedade da constituiciio de fundo comum de
reserva para suportar as despesas imprevistas, designadamente as despesas para a
conservagéo e reparagdo das partes comuns do condominio. A contribui¢io 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 orcamento
aprovado. Com a aprovagdo do orgamento relativo as despesas para o ano em curso,
fica estabelecido o valor da contribuigio para o fundo comum de reserva, salvo
deliberagdo expressa da assembleia a fixar um montante superior ao valor legalmente
estabelecido. A contribui¢do para um fundo comum de reserva s6 é devida a partir do
més subsequente & deliberagio da assembleia que aprova o orgamento e é paga
mensalmente com os demais encargos de condominio, salvo deliberagiio da
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assembleia em sentido distinto. Em paralelo, prevé-se a existéncia de conta bancaria
exclusiva para cada fundo comum de reserva (artigo 10.° da proposta de lei).

A segunda via consiste na criagio 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 integragdo, total ou parcial,
daquele resultado liquido, o qual se destina a suportar eventuais despesas futuras que
excedam o valor orgamentado. Observando os limites definidos pela assembleia geral
do condominio, a administragdo gere e movimenta o fundo especial de acordo com a
finalidade da sua constituicéio, conforme previsto na deliberago da assembleia geral
acima referida. Prevé-se também a existéncia de conta bancéria especifica para o
fundo especial (artigo 11.° da proposta de lei).

7. Adope¢do de lei avulsa para a defini¢io do regime juridico da
administra¢do das partes comuns do condominio

Atendendo a que as sugestes constantes da proposta de lei, em especial aquelas
que vém permitir a intervengfio adequada do IH nos assuntos de administracio das
partes comuns dos edificios privados, fazem desviar o regime juridico da
administragdo das partes comuns dos condominios do principio da autonomia privada,
entendemos ser de considerar a sua transferéncia do espago que lhe era reservado no
Cédigo Civil para lei avulsa. Por outro lado, a administragdo 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, circunstancias a que a codificagsio
das leis ndo € capaz de dar resposta. Por tudo isto, julga-se ser mais adequado as
necessidades reais ¢ favordvel a eventuais actualizagBes consagrar-se o regime da
administra¢do das partes comuns dos condominios em lei avulsa. Assim, a proposta
de lei retira do Cédigo Civil as disposigSes pertinentes ao regime da administragfio
das partes comuns do condominio e procede & revis&o do regime actual para o adaptar
a realidade da RAEM, nomeadamente sobre: a existéncia de érgdo de natureza
deliberativa (a assembleia geral do condominio) e de orgio de natureza executiva
(administragdo); quanto aos direitos e obriga¢bes dos conddminos; relativamente a
composi¢do dos encargos de condominio. As normas sobre a natureza, ambito e forma
de criacdio da propriedade horizontal, nomeadamente o regime do titulo constitutivo
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da propriedade horizontal e as suas regras de modificagdo mantém-se previstas no
Cédigo Civil.

8. Introdugio da natureza ambulatéria dos encargos de condominio

Por aplicagdo do artigo 1332.° do Cddigo Civil, as despesas necessirias 2
conservagdo das partes comuns do condominio, maxime as despesas de condominio,
sdo pagas pelos condominos. Todavia, se o proprietirio-vendedor tiver despesas de
condominio em atraso € ndo comunicar o facto ao respectivo comprador, este poderé
vir a deparar-se com problemas escusados, para além de que a administragio podera
ver a sua actividade prejudicada pela impossibilidade de cobranga de tais dividas.

A proposta de lei prevé que o proprietério da fracgdo auténoma é responsdvel
pela divida dos encargos de condominio dessa fracgfo anteriores a sua aquisicio mas
apenas pela divida dos encargos de condominio cujo registo predial ¢ anterior ao
registo da sua aquisicdo. Assim, antes de celebrar a transacgfio imobiliaria, o
comprador da fracgdo auténoma pode averiguar, através da consulta 4 situagfio da
fracgdio auténoma no registo predial, se h4, eventualmente, dividas relativas & fraccio
e qual € o respectivo montante (artigo 9.° da proposta de lei).

9. Criagio de regras para a afixacio de tabuletas ou reclamos

Tendo em conta as opinides dos diversos servigos publicos apresentadas durante
a consulta piblica e as especificidades do ambiente urbanistico de Macau,
nomeadamente a generalizagdio, hoje em dia, dos projectos arquitectdnicos de
condominios que englobam frac¢Ges comerciais e fracgSes habitacionais, a presente
proposta de lei estabelece uma regra geral e uma excepgfo para a afixagdo de suportes
¢ componentes de tabuletas ou reclamos na fachada do edificio.

Considerando a situagfio prética, o equilibrio entre a seguranga publica, o -
ambiente de construgdo urbanistica, o fim da frac¢fio autonoma e as relacdes juridicas
dos conddéminos de fracgdo auténoma, a regra para a afixagiio de tabuletas ou
reclamos na fachada do edificio € a dependéncia de autorizagdo da assembleia geral
do condominio, mediante deliberagfio 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 excepgdo para situagbes de afixagdo de tabuletas ou reclamos
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respeitantes a fracgfo auténoma situada no rés-do-chdo que nfo se destine a fim
habitacional ou a fim de estacionamento de veiculos motorizados.

A excepgdo consiste em permitir a afixagfo, na fachada da fracgéio auténoma e
nas colunas que estfio em frente 4 fachada dessa fracgfio auténoma ndo excedendo a
sua largura, de tabuletas ou reclamos respeitantes & natureza da actividade af exercida,
aos bens e servigos que ai vende, produz ou presta, bem como 3 indicagiio do nome,
firma ou marca, incluindo informagdes sobre o funcionamento e os meios de contacto
do respectivo condémino ou de quem detém essa fracgio auténoma. De acordo com o
regime juridico vigente, se pretender afixar na fachada dessa fracgfio auténoma
tabuletas ou reclamos, o interessado necessita de autorizagio da assembleia geral do
condominio aprovada por dois ter¢os dos condéminos, ou seja a afixagio de uma
tabuleta com a firma ou o nome de cada empresa necessita de autorizagiio de dois
ter¢os dos condéminos; esta disposi¢do impede a empresa de expor a sua firma no
proprio local do estabelecimento e ndo estd conforme com a realidade préatica. Posto
isto, a proposta de lei sugere que ndio dependa de autorizagfio da assembleia, a
afixagfo destas tabuletas ou destes reclamos (n.° 2 do artigo 12.° da proposta de lei).

Alias, a proposta de lei propde, relativamente &s tabuletas ou reclamos que j4 se
encontram afixados nas partes comuns do condominio e t&m licenga valida, emitida
anfes da entrada em vigor da nova lei pelo Instituto para os Assuntos Civicos e
Municipais, um mecanismo transitério: essas tabuletas ou reclamos podem continuar
afixados salvo se a assembleia pgeral do condominio ou a assembleia do
subcondominio exigir a sua remogdo ou alteragdo (artigo 69.° da proposta de lei).

10. Benfeitorias na fachada da frac¢do do rés-do-chio

Como foi dito no ponto 9, os projectos arquitectonicos de condominios que
englobam fracgbes comerciais e fraccSes habitacionais sdo agora um modelo de
construgdo generalizado e o empresario tem necessidade de realizar benfeitorias na
fachada da fraccdio auténoma situada no rés-do-chdio para comegar a exercer a sua
actividade. No entanto, o regime juridico vigente no se ajustou & situagio referida e
aplica o principio geral do regime da administracdo das partes comuns do condominio,
segundo o qual € necessaria a autorizagio de dois ter¢os dos condéminos para realizar
as benfeitorias ou até para instalar uma porta basculante na fachada da fracgfio
auténoma destinada a fim comercial; esta regra ndo é adequada ao desenvolvimento
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da sociedade € causa na pratica muitas dificuldades. Perante isto, a presente proposta
de lei estabelece também disposiges especiais para a realizagfio de benfeitorias na
fachada de frac¢do auténoma situada no rés-do-chfo ou na entrada e na saida proprias
dessa mesma fracgdo, desde que ndo se destine a fim habitacional ou a fim de

estacionamento de veiculos motorizados.

Essas benfeitorias podem ser feitas, sem necessidade de autorizaclio da
assembleia geral do condominio, pelo proprietario de fracgfio auténoma situada no
rés-do-chdo, pelo respectivo usufrutudrio 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).

11. Obras em partes comuns feitas pelo condémine

Em principio, no regime da propriedade horizontal, qualquer obra que se realiza
nas partes comuns depende da autorizagio da assembleia geral. Ndo obstante, na
prética, € necessario utilizar as partes comuns para proceder a reparagdes,
nomeadamente na situagdo em que ndo se consegue proceder i reparacio das
instalagbes de 4gua, electricidade € comunicagdes dentro da frac¢fio auténoma porque
as mesmas se encontram dentro das paredes comuns, em especial nos edificios mais
antigos. Propde-se que o condémino possa levar a efeito obras, em partes comuns do
condominio, situadas no interior do edificio, para execugdo das benfeitorias
necessdrias ou uteis ao funcionamento e utilizagdo, na sua fracgfio auténoma, de
equipamentos e instalagdes de 4gua, electricidade, ar condicionado, aquecimento, gés,
comunicag¢les e semelhantes, salvo oposigio da assembleia geral do condominio. A
execucfo dessas obras deve respeitar os regimes da construgio urbana e demais
legislagdo aplicdvel em vigor ao tempo da sua execugHo, incluindo a obtengfio de
licengas quando legalmente exigidas (artigo 19.° da proposta de lei).

12. Clarifica¢do da responsabilidade dos membros da administracio .

O Cddigo Civil prevé, no artigo 1357.°, as fun¢es da administragio mas néo
regula a responsabilidade dos respectivos membros de uma forma sistematizada. A
presente proposta de lei prevé expressamente algumas obrigacdes dos membros da
administracdo e estabelece que eles devem exercer as suas fungdes com diligéncia e
boa fé, actuando sempre de acordo com o interesse dos condéminos. E a proposta de
lei prevé que os membros da administragdo sejam chamados a responder perante os
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condéminos pelos danos que thes causarem, culposamente, com preterigio dos
deveres legais ou regulamentares, mas nfo sdo responséveis perante os condéminos,
caso os danos resultem da execugdo de deliberagio da assembleia geral do
condominio, ainda que anulével (artigos 54.° e 55.° da proposta de lei).

13. Introdug¢iio do mecanismo de mediagiio para a resolu¢do dos litigios de
administragio

Embora o artigo 1342.° do Cédigo Civil ja preveja a possibilidade de estabelecer,
no regulamento do condominio, a obrigatoriedade de celebragiio de compromissos
arbitrais como mecanismo de resolugdo de litigios, tendo em vista uma resolugfo mais
rapida e eficiente dos conflitos emergentes das relagdes do condominio, a proposta de
lei propde a introdugdo de um outro mecanismo alternativo de resolugfio dos litigios
— mediacdo. Posto isto, para além de sugerirmos a manutengfio do mecanismo
original de compromisso arbitral, introduzimos nesta proposta de lei a mediagfio como
mecanismo de resolugdo de litigios relativos aos assuntos da administracio do
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 mediagfio (artigo 26.° da
proposta de lei).
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