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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL
DE MACAU

REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL
DE MACAU

Lei n.’ 14/2017

Regime juridico da administracdo das partes comuns
do condominio

A Assembleia Legislativa decreta, nos termos da alinea 1) do
artigo 71.° da Lei Basica da Regido Administrativa Especial de
Macau, para valer como lei, o seguinte:

CAPITULO 1

Disposicoes gerais

Artigo 1.°

Objecto e ambito

1. A presente lei estabelece o regime juridico da administra-
¢ao das partes comuns do condominio.

2. A administracdo do condominio abrange os actos tenden-
tes a promover e disciplinar o uso, a fruicdo, a seguranca, a
conservagdo e o melhoramento das partes comuns do condo-
minio, bem como os demais actos que, nos termos da presente
lei, caibam nas atribui¢des dos 6rgaos do condominio.

3. Os regimes estabelecidos ao abrigo da presente lei ndo
prejudicam a aplicagdo de regimes especiais, nomeadamen-
te na administracao dos edificios construidos ao abrigo da
Lein.°10/2011 (Lei da habitagdo econémica).

Artigo 2.°

Regimes de administracao

1. A administragdo do condominio fica sujeita ao regime de
administracdo simples, salvo nos casos previstos no nimero
seguinte, nos quais € admitido o regime de administracdo com-
plexa.

2. O regime de administracdo complexa s6 ¢ admitido quan-
do se verifique uma das seguintes situacoes:

1) O titulo constitutivo da propriedade horizontal contenha
cldusula prevista na alinea a) ou na alinea b) do n.° 2 do artigo
1320.° do Cédigo Civil;

2) Dois ou mais edificios de que o condominio é composto
tenham mais de dez frac¢des auténomas e esteja atribuido a
cada uma, no titulo constitutivo da propriedade horizontal, o
valor percentual ou permilar da frac¢do auténoma no condo-
minio e o valor percentual ou permilar da mesma no subcon-
dominio a que pertence.
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3. Em qualquer dos casos previstos no nimero anterior, a
administracdo do condominio fica sujeita ao regime de admi-
nistracao simples até que a assembleia de um dos subcondomi-
nios eleja uma administracio prépria.

4. No regime de administrac@o complexa designa-se por sub-
condominio:

1) Na hipétese da alinea a) do n.° 2 do artigo 1320.° do C6di-
go Civil, cada uma das secgdes do condominio como tais defi-
nidas no titulo constitutivo da propriedade horizontal;

2) Na hipétese da alinea b) do n.° 2 do artigo 1320.° do Codi-
go Civil, cada uma das sec¢des de que o edificio é composto e
que sdo como tais definidas no titulo constitutivo da proprieda-
de horizontal;

3) Na hipétese da alinea 2) do n.° 2, cada um dos edificios de
que o condominio € composto.

Artigo 3.°
Orgios do condominio
1. No regime de administragdo simples hd um 6rgédo de natu-
reza deliberativa, designado por assembleia geral do condomi-

nio, e um 6rgdo de natureza executiva, designado por adminis-
tracgao.

2. O regime de administragdo complexa compreende:

1) Ao nivel de cada subcondominio, um 6rgdo de natureza
deliberativa, designado por assembleia do subcondominio, e
um 6rgao de natureza executiva, designado por administracao
do subcondominio;

2) Ao nivel do condominio no seu conjunto, um 6érgao de
natureza deliberativa, designado por assembleia geral do con-
dominio, e um 6rgdo de natureza executiva, designado por
administragdo do condominio.

3. Cada 6rgdo de natureza executiva deve usar uma designa-
¢do composta pela expressdo “Administra¢do” e por referén-
cias que permitam identificar o condominio ou o respectivo
subcondominio.

CAPITULOII
Regime de administracio simples

SECCAO1

Direitos, obrigacoes e encargos dos condéminos
quanto a administracao

Artigo 4.°
Direitos do condéomino
Séo direitos do condémino:

1) Participar e votar nas reunides da assembleia geral do
condominio;

2) Proceder a convocagao de reunides da assembleia geral do
condominio nos casos previstos na presente lei;
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3) Apresentar a administragao sugestoes, pedidos ou queixas
sobre a execucdo das fungdes atribuidas a esse 6rgao;

4) Recorrer para a assembleia geral do condominio dos actos
da administracio;

5) Intentar accdo judicial contra a administragdo por viola-
¢ao culposa das suas obrigagdoes;

6) Outros direitos atribuidos pela lei.

Artigo 5.°

Obrigacoes do condomino

Sao obrigagdes do condémino:

1) Cumprir o disposto no regime da propriedade horizontal,
na legislacdo respeitante a construgdo, conservagao, utilizagdo
e seguranga de edificios e suas instalagdes e na legislacao refe-
rente ao licenciamento, quando aplicével,

2) Cumprir o regulamento do condominio;

3) Cumprir as decisdes tomadas pelos 6rgaos do condominio
no ambito das respectivas competéncias;

4) Pagar os encargos de condominio;

5) Outras obrigacdes impostas pela lei.

Artigo 6.°

Direitos e obrigacdes do usufrutuario e
do promitente-adquirente

1. O usufrutudrio da frac¢do auténoma exerce em exclusivo
os direitos do condémino previstos no artigo 4.° e assume as
obrigacdes previstas no artigo anterior, nos casos em que o
usufruto esteja registado.

2. O promitente-adquirente, salvo se o contrdrio resultar do
contrato-promessa ou de documento posterior assinado pelas
partes do contrato, exerce exclusivamente os direitos do con-
démino previstos no artigo 4.° e assume as obrigacgdes previstas
no artigo anterior, nos casos em que seja celebrado contrato-
-promessa de alienagdo da frac¢do auténoma ou de consti-
tui¢do de usufruto sobre a mesma, haja tradicdo da fraccao
auténoma para o promitente-adquirente e se verifique uma das
seguintes situacoes:

1) O contrato-promessa ja se encontre registado;

2) A celebragdo do contrato-promessa tenha sido comunica-
da, por escrito, a administracdo ou a pessoa singular ou colecti-
va que estd a administrar, de facto, o condominio ou ainda, na
sua falta, a pessoa que convoca a reunido da assembleia geral
do condominio.

3. Sem prejuizo do disposto nos niimeros anteriores, com-
pete exclusivamente ao proprietdrio da frac¢do auténoma o
exercicio do direito de voto e a assun¢do dos encargos de deli-
beracdes sobre:

1) Inovagoes;
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2) Modificag¢des ao titulo constitutivo da propriedade hori-
zontal;

3) Reconstrugdo ou alienacdo de direitos em caso de destrui-
¢do do prédio.

4. O proprietédrio da frac¢cido auténoma responde solida-
riamente pelos encargos de condominio 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.

Artigo 7°

Encargos de condominio

1. Sao encargos de condominio as despesas necessarias ao
uso, fruicdo, seguranca, conservagido ¢ melhoramento das
partes comuns do condominio e ao pagamento de servicos de
interesse comum, bem como outras previstas na lei, desde que
devidamente comprovadas e fundamentadas.

2. Os encargos de condominio a suportar pelos condéminos
englobam:

1) Despesas certas e fixas com a prestacao de servicos de
limpeza das partes comuns e de vigilancia do condominio, com
a prestagdo de servigos de administracdo de condominios, com
os prémios de seguros das partes comuns e com a manutengao
e gestdo das instalacdes colectivas, designadamente elevadores,
instalacoes de abastecimento de dgua, drenagem, electricidade,
prevengdo a incéndios, ar condicionado, ventilagdo, extrac¢do
de fumos, gds e comunicacoes;

2) Despesas certas, mas varidveis quanto ao valor, relativas
ao consumo de energia eléctrica e de d4gua das partes comuns e
outras despesas andlogas;

3) Encargos emergentes da concessdo do terreno por autori-
dade publica ou outros de natureza anédloga;

4) Contribuicao para o fundo comum de reserva do condo-
minio;

5) Despesas imprevistas emergentes do pagamento de obras
de reparac@o ou conservagdo efectuadas nas zonas comuns e
instalagdes colectivas, cujo risco de actividade ndo esteja co-
berto pelos contratos de assisténcia e manutengao;

6) Despesas com inovacgoes;

7) Outras despesas emergentes do pagamento de servicos de
interesse comum.

Artigo 8.°

Reparticiio e pagamento dos encargos de condominio

1. Salvo estipulacdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal em contrario, a reparticdo dos encargos de condo-
minio sdo aplicdveis as seguintes regras:

1) Os encargos de condominio relativos as partes comuns
afectadas ao uso exclusivo de um condémino ou conjunto de
condéminos ficam a cargo desse condémino ou conjunto de
condéminos;
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2) Os demais encargos de condominio ficam a cargo de todos
os condéminos em proporc¢ao do valor percentual ou permilar
de cada fraccdo auténoma no valor total do condominio.

2. Os encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4)
do n.° 2 do artigo anterior sdo pagos em prestacdes periddicas
de montante fixado com a aprovacao do or¢amento pela assem-
bleia geral do condominio.

3. Salvo deliberacdo da assembleia em sentido distinto, as
prestacdes referidas no nimero anterior sdo mensais e devem
ser pagas, contra factura, a administragdo até ao dia 10 de cada
més, sob pena de aplicagdo, com as necessarias adaptacdes, do
disposto nos n.** 1,2 e 5 do artigo 996.° do Cédigo Civil.

Artigo 9.°

Dividas por encargos de condominio anteriores a
transmissao de frac¢ao autonoma

1. O proprietdrio de uma fraccdo auténoma ¢ responsavel
pelos encargos de condominio vencidos e ndo pagos dessa mes-
ma fraccdo auténoma até a transmissao do respectivo direito
de propriedade.

2. Ao interessado na aquisi¢do de determinada frac¢do auto-
noma deve ser obrigatoriamente facultada informagdo sobre a
existéncia e o montante dos encargos de condominio vencidos
e ndo pagos dessa fracgdo nos dltimos dois anos, bem como
copia dos respectivos documentos comprovativos, por qualquer
um dos seguintes individuos ou entidades:

1) Proprietério;

2) Mediador ou agente imobilidrio, nos casos em que, por
virtude da celebracdo de contrato de mediacdo imobilidria com
o proprietdrio, promova a transmissao do direito de proprieda-
de sobre essa fraccdo autbnoma;

3) Administracdo ou pessoa singular ou colectiva designada
para esse efeito pela assembleia geral do condominio, sempre
que o interessado o solicite.

3. Quando exista qualquer divergéncia quanto ao montante
dos encargos de condominio vencidos e nio pagos relativos a
fracgdo auténoma, o interessado na sua aquisicdo pode exigir ao
proprietério a prestagdo de caugdo em quantia adequada e sufi-
ciente a acautelar o seu direito eventual contra o proprietario.

Artigo 10.°
Fundo comum de reserva
1. E obrigatédria a constitui¢do de um fundo comum de re-
serva do condominio para suportar as despesas imprevistas,
as despesas que tenham por fim evitar a perda, destruicdo ou

deterioragdo das partes comuns e as que sejam indispensaveis
para a sua conservagao e reparagao.

2. Integram este fundo:
1) As contribui¢oes dos condéminos;

2) O produto das sangdes pecunidrias aplicadas nos termos
do artigo 21.%



N.°34 — 21-8-2017 BOLETIM OFICIAL DA REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU — I SERIE — SUPLEMENTO

1107

(=) RfE R E ARG TR A T EE S E

(M) 5—FEWREF&S NoEERVTEAREH
R -

= TR REEEVIFTE A A 3 [ 6 e 5 < 1 HE A sk B4 - AR
EHRALSIA B EEE K (—) 2 (=) HEUEN D EREEY)
HY B HERYE RGN BB 0 — - A R A TE R R e S - (EFT
HAR G E R E BEA M SRR -

VY ~ 7] ot e < 9 (i R B BHZH B AT AR o R DR T
HRMZHIES -

T~ S [F] fA ff  < A BHRR R T PR RS B B SO R B S - FR
TG SEYIFTE N K & it -

N 7R B IR R R R B P T PR IRATIR = -

Btk
FRRH B & Y SE %

— FEANEE T RHUERYE T AR T M R st R S
AT RIRESR AR FERE ~ J2 o B SR W) e L PR B ] B R A IR
i 1L > R 3 T ZEVIFTA AR G 12 DL AR 2 Sl A s -

(—) BB U fR 58 3 an e i g AMIG B 5 AL B 1S
s

(2) B NURE =50 BT IMEAI TR -

T ENRERIARENER T N S L AT AE i
SLEAAT MRS SR HERE B S B CE SR Y R RS ) T A
EYIFTE ARG A :

(—) R A

() 5# S/ RUE R FH 2 1A BTEATIUSA 5

(=) BS RN ARENRFE A

= O S M A B 4 0 T A S T B
BT ARG B SRR A RS
K

U 53 T R R T RS KA R
S VIR RIS R - R B ST A K B A
TR F AT L A e LB = BB B AR

3) As indemniza¢des legalmente devidas pelo atraso no pa-
gamento das prestacdes periddicas;

4) O resultado liquido positivo das contas do exercicio, se a
assembleia geral do condominio deliberar nesse sentido.

3. O valor da contribuicdo do condémino para o fundo co-
mum de reserva corresponde a um décimo do montante das
prestacgdes periddicas para pagamento dos encargos de condo-
minio previstos nas alineas 1) a 3) do n.° 2 do artigo 7.° e fica
estabelecido com a aprovagao do orcamento, salvo deliberacao
da assembleia a fixar um montante superior ao valor legalmen-
te estabelecido.

4. O valor da contribui¢do para o fundo comum de reserva
¢é devido a partir do més subsequente a deliberacdo da assem-
bleia que aprova o orcamento.

5. A assembleia geral do condominio aprova as regras da ges-
tdo do fundo comum de reserva e as despesas a efectuar pelo
mesmo.

6. E obrigatdria a existéncia de conta bancéria especifica
para o fundo comum de reserva.

Artigo 11°

Afixacao de tabuletas ou reclamos

1. Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, a autori-
zagdo para afixacdo de tabuletas, reclamos ou respectivos su-
portes e componentes na fachada do edificio e nas colunas que
estdo em frente a fachada do rés-do-chdo, bem como a revoga-
¢do dessa autorizagdo, dependem de deliberacdo da assembleia
geral do condominio, tomada nos termos previstos:

1) No n.° 2 do artigo 29.° caso se trate das colunas que estao
em frente a fachada do rés-do-chao;

2) No n.° 3 do artigo 29.° caso se trate da fachada do edificio.

2. Sem prejuizo do disposto no n.° 4, na fachada da fraccao
auténoma situada no rés-do-chdo podem ser afixadas tabule-
tas, reclamos ou respectivos suportes e componentes, sem ne-
cessidade de autorizagdo da assembleia geral do condominio,
pelo:

1) Proprietério;

2) Usufrutudrio 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 nimero anterior
apenas podem conter informacdes relativas a actividade exer-
cida na frac¢io auténoma, ao nome, firma ou marca, ao funcio-
namento e aos meios de contacto.

4. O titulo constitutivo pode exigir que a afixagdo das tabule-
tas, reclamos ou respectivos suportes e componentes, referida
no n.° 2, dependa da autorizacdo da assembleia geral do condo-
minio, mediante deliberacdo tomada nos termos previstos no
n.° 3 do artigo 29.°
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5. O disposto no n.° 2 ndo € aplicével aos casos em que a
frac¢do auténoma € destinada a fins habitacionais ou a fins de
estacionamento de veiculos motorizados.

6. A afixacdo de tabuletas, reclamos ou respectivos suportes
e componentes ndo pode prejudicar a utilizacdo, por parte de
qualquer dos condéminos, das coisas proprias ou das coisas co-
muns.

Artigo 12.°

Benfeitorias na fachada da frac¢ao autonoma situada
no rés-do-chao

1. Na fachada da fracgdo auténoma situada no rés-do-chio e
na entrada e saida préprias dessa fraccao podem ser realizadas
benfeitorias relacionadas com a actividade ai exercida, sem ne-
cessidade de autorizacdo da assembleia geral do condominio,
pelo:

1) Proprietério;

2) Usufrutudario ou promitente-adquirente, quando aplicavel
o disposto no artigo 6.%

3) Detentor, com o consentimento do respectivo titular.

2. As pessoas referidas no nimero anterior suportam as
despesas de realizagdo das benfeitorias, ndo beneficiando, em
virtude delas, do direito a indemnizagao.

3. E aplicavel, com as necessérias adaptacoes, o disposto nos
n.”* 4 a 6 do artigo anterior.

Artigo 13.°

Responsabilidade civil

1. A pessoa que procede a afixagdo de tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes, nos termos previstos no
artigo 11.°, ou as benfeitorias, nos termos do artigo anterior:

1) Tem o dever de conservar, reparar e remover as tabuletas,
reclamos ou respectivos suportes e componentes, ficando a seu
cargo o pagamento de todas as despesas inerentes;

2) Responde pelos danos causados, nas partes comuns ou a
terceiros, pelas tabuletas, reclamos ou respectivos suportes e
componentes ou pelas benfeitorias.

2. Se é o detentor da frac¢ao auténoma a proceder a afixacdo
de tabuletas, reclamos ou respectivos suportes e componentes,
ou as benfeitorias, o detentor e o titular dessa frac¢ao auténo-
ma sdo solidariamente responsaveis pelos danos causados, nas
partes comuns ou a terceiros, pelas tabuletas, reclamos ou res-
pectivos suportes e componentes ou pelas benfeitorias.

Artigo 14.°

Inovacoes

1. As obras nas partes comuns do condominio que constitu-
am inovacgoes dependem da autorizacdo da assembleia geral
do condominio, mediante deliberagdo aprovada nos termos do
disposto no n.° 4 do artigo 29.°, sem prejuizo do disposto nos
artigos 11.°,12.°,15°¢ 16.°
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2. Sao consideradas inovacoes:

1) As obras nas partes comuns do condominio visiveis do
exterior que modifiquem a linha arquitecténica ou o arranjo
estético do edificio;

2) As obras nas partes comuns do condominio que alterem
colunas, pilares, paredes mestras e outras partes da estrutura
do edificio;

3) As obras que alterem a destinagdo da parte comum.

3. Salvo disposi¢ao do titulo constitutivo da propriedade
horizontal em contrario, as obras referidas no nimero anterior
nao sdo consideradas inovagdes se tiverem por objecto edificio
composto por uma dnica frac¢do auténoma, passivel de ser su-
jeito a projecto de arquitectura individualizada.

4. Nao ¢é necessdria a autorizagdo da assembleia geral do
condominio para obras de alteracdo estrutural de laje, com o
objectivo de:

1) Juntar duas ou mais frac¢gdes autonomas do mesmo edifi-
cio, desde que estas sejam contiguas verticalmente;

2) Ligar dois ou mais pisos dentro da mesma frac¢do auténo-
ma.

5. Nao sao permitidas inovagdes capazes de prejudicar a
utilizacdo, por parte de qualquer dos condéminos, das coisas
préprias ou das coisas comuns.

6. Os condéminos que ndo tenham votado favoravelmente a
deliberacdo que aprovou a inovacio sdo obrigados a concorrer
para as suas despesas, salvo se a recusa for judicialmente havi-
da como fundada.

7. Considera-se fundada a recusa quando as inovagdes te-
nham natureza voluptudria ou ndo sejam proporcionadas a
importéancia do condominio.

8. O condémino cuja recusa seja havida como fundada pode
a todo o tempo participar nas vantagens da inova¢ao, mediante
o pagamento da quota correspondente as despesas de execucao
e manuteng¢ao da inovacao.

Artigo 15.°

Reparacoes indispensaveis e urgentes

1. A reparacdo de partes comuns ¢é indispensdvel e urgen-
te quando a recuperagdo ou a substituicdo dos componentes
avariados, arruinados ou deteriorados deve ser executada com
brevidade por estar em causa a seguranga ou a satisfagdo de
necessidades essenciais dos condéminos.

2. A reparacdo referida no nimero anterior compete a admi-
nistragao; na falta, impedimento ou recusa desta, a reparagao
pode ser levada a efeito por iniciativa de qualquer condémino.

3. As despesas decorrentes da reparacdo devem ser pagas ou
reembolsadas por verba proveniente do fundo comum de reser-
va, excepto na situagao prevista na alinea 1) don.° 1 do artigo 8.°
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4. Nao havendo verba suficiente no fundo comum de reser-
va, o reembolso imediato da despesa remanescente em divida
pode ser exigida, pela administracdo ou pelo condémino, aos
condéminos que ndo tiveram pago a reparacdo, nos termos
previstos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 8.°

Artigo 16.°

Obras em partes comuns necessarias a fruicao
de fraccao autonoma

1. O condémino pode levar a efeito obras em partes comuns
do condominio para execugdo de benfeitorias necessdrias ou
lteis ao funcionamento e utilizacio, na sua frac¢do auténoma,
de equipamentos e instalagdes de dgua, electricidade, ar condi-
cionado, aquecimento, gds, comunicagdes e semelhantes, sem
necessidade de autorizagdo da assembleia geral do condominio,
desde que ndo prejudiquem a utilizacdo das coisas proprias ou
das coisas comuns, nem interfiram com interesses relevantes
dos restantes condéminos.

2. O condémino que pretenda executar obras nos termos do
nimero anterior deve:

1) Afixar um aviso, durante 15 dias, no atrio da entrada do
edificio e em local visivel préximo da zona de execucdo das
obras, indicando com precisdo o tipo de trabalhos a executar;

2) Comunicar, por escrito, a2 administracdo a sua intengéo,
caso existam membros da administragdo em fungdes.

3. O condémino pode executar as obras decorridos 15 dias
sobre o primeiro dia da afixag@o do aviso, salvo quando se trate
de obra indispensdvel e urgente, caso em que pode comecar de
imediato as obras e afixar o aviso logo que possivel.

4. A administracao ou qualquer outro condémino, que consi-
dere que as obras referidas no n.° 1 prejudicam a utilizagao das
coisas proprias ou das coisas comuns ou que interferem com
interesses relevantes dos restantes condéminos, pode promo-
ver ou requerer a providéncia cautelar adequada a assegurar a
efectividade do direito ameacado ou ofendido, nos termos da
lei de processo.

5. O condémino suporta as despesas resultantes das obras e
responde pelos danos causados durante a respectiva execugao
ou causados por vicio de construcdo ou defeito de conservagao.

Artigo 17.°

Seguros

1. E obrigatério o seguro do prédio contra o risco de incén-
dio, quer quanto as fraccdes autébnomas, quer relativamente as
partes comuns.

2. No risco de incéndio, o valor do seguro nao pode ser infe-
rior ao que resultar de determinacao da autoridade competen-
te, ou, ndo o havendo, inferior ao valor fixado pela assembleia
geral do condominio.

3. O seguro relativo a cada fracg¢do deve ser efectuado pelo
respectivo condémino e o seguro relativo as partes comuns por
quem a assembleia indicar.
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4. No entanto, a administragdo deve efectuar o seguro quan-
do os condéminos ndo provem que o fizeram por valor ndo
inferior ao fixado nos termos do n.° 2 e no prazo estabelecido
pela assembleia, ou, na sua falta, no prazo razoavelmente ofe-
recido pela administracdo, ficando nesses casos com o direito a
reaver deles o respectivo prémio.

5. A assembleia geral do condominio pode determinar a con-
tratacdo de seguro contra outros riscos.

Artigo 18.°

Titulo executivo para dividas por encargos de condominio

A acta da reunido de assembleia geral do condominio que
tiver deliberado o montante para pagamento dos encargos
de condominio previstos no artigo 7.°, quando acompanhada
pela copia das facturas vencidas e nao pagas, constitui titulo
executivo contra o condémino ou outra pessoa vinculada pela
deliberacdo, desde que permita, de forma clara e por simples
aritmética, a determinagdo do valor exacto da divida de cada
condémino.

Artigo 19°

Resolucio extrajudicial de litigios

Os conflitos emergentes das relacdes de condominio devem
ser submetidos preferencialmente a meios extrajudiciais de re-
solugdo de litigios, designadamente a mediacdo e a arbitragem.

Artigo 20.°

Regulamento do condominio

1. Nos condominios com mais de dez frac¢des auténomas
deve existir um regulamento do condominio, disciplinando o
uso, a fruicdo, a seguranga, a conservagdo ¢ o melhoramento
das partes comuns.

2. Na primeira reunido da assembleia geral do condominio,
os condéminos deliberam sobre o procedimento a adoptar
para a elaboragdo e aprovacgdo do regulamento do condominio,
salvo se 0 mesmo ja existir ou for aprovado nessa reunido.

3. Na falta da deliberag@o prevista no nimero anterior ou se,
decorridos seis meses sobre aquela reunido, ainda nao existir
um projecto de regulamento, a administragio elabora um e
convoca uma reunido da assembleia geral do condominio que,
apos a andlise desse projecto e dos projectos alternativos apre-
sentados por condéminos, delibera sobre a aprovag@o do regu-
lamento do condominio.

4. Se na situagdo prevista no nimero anterior a assembleia
geral do condominio ndo aprovar o regulamento, compete a
administracdo aprova-lo.

5. As alteragdes ao regulamento do condominio dependem
de deliberacdo da assembleia geral do condominio, aprovada
nos termos do disposto no n.° 3 do artigo 29.°

6. O regulamento vincula os condéminos, os terceiros titula-
res de direitos sobre as fraccdes auténomas e quaisquer possui-
dores ou meros detentores das mesmas.
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Artigo 21.°

Sancdes pecuniarias

1. Independentemente de outras sanc¢des aplicdveis, a as-
sembleia geral do condominio pode fixar, no regulamento do
condominio, san¢des pecunidrias para a inobservancia das
disposicdes do Codigo Civil sobre propriedade horizontal, da
presente lei, do regulamento do condominio, das deliberacdes
da assembleia geral do condominio ou das decisdes da admi-
nistragdo.

2. A competéncia para aplicar as san¢des pecunidrias ¢ da
assembleia geral do condominio, mas pode ser delegada na
administracdo.

3. O montante das sancdes aplicdveis a cada condéomino ou a
qualquer outra pessoa vinculada pelo regulamento do condo-
minio ndo pode exceder, em cada ano, quatro prestacdes men-
sais de encargos de condominio relativas & frac¢do auténoma
em causa, salvo quando outro limite, nunca superior ao triplo
do atrés referido, resultar de deliberagdo tomada em assem-
bleia geral do condominio em que estejam presentes condémi-
nos que representem, pelo menos, dois ter¢os do valor total do
condominio.

SECCAO 11

Administracao do condominio

SUBSECCAO 1

Assembleia geral do condominio

Artigo 22.°

Competéncias da assembleia geral do condominio

Compete a assembleia geral do condominio deliberar sobre,
nomeadamente:

1) A composi¢ido da administragao;

2) A remuneragdo das funcdes dos membros da administra-
€ao;

3) A eleicdo e exoneragdo dos membros da administracao;
4) A aprovacdo das contas respeitantes ao ultimo ano;

5) A aprovagao do orgamento para o ano em curso, engloban-
do o montante das prestagdes periddicas para pagamento dos
encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4) do n.° 2 do
artigo 7.%

6) A transferéncia do resultado liquido positivo das contas
do exercicio para o exercicio seguinte ou a integracao desse re-
sultado no fundo comum de reserva;

7) A aprovagao das regras de gestdo do fundo comum de re-
serva;

8) A aprovacdo das despesas a suportar pelo fundo comum
de reserva;

9) A fixacdo de um montante superior ao valor legal da con-
tribui¢@o para o fundo comum de reserva;
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10) A aprovacdo do montante para pagamento de despesas
de condominio previstas nas alineas 5) a 7) do n.° 2 do artigo 7.%

11) O recurso de acto da administracao;
12) A aplicacdo de sangdes pecunidrias;

13) A atribuicdo de poderes especiais para a administragao
agir em juizo ou ser demandada em acg¢des relativas a questoes
de propriedade ou posse de bens comuns;

14) A autorizacdo para afixacdo de tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes e a revogacdo dessa auto-
rizagao;

15) A contratacdo do seguro contra o risco de incéndio e de
outros seguros;

16) A autorizagdo de inovacdes nas partes comuns do condo-
minio;

17) A aprovacio e a alteracao do regulamento do condomi-
nio;

18) A celebracio, dentincia e resolu¢do de contrato de pres-
tagdo de servicos de administragdo de condominios;

19) A modifica¢do do titulo constitutivo da propriedade ho-
rizontal.

Artigo 23.°

Convocacio das reunioes

1. Se a primeira reunido da assembleia geral do condominio
ainda ndo tiver sido realizada, a pessoa singular ou colectiva
que estd a administrar, de facto, o condominio fica obrigada a
convoca-la logo que se verifique uma das seguintes situacoes:

1) Metade das frac¢des auténomas foram transmitidas;
2) 30% das fraccoes auténomas estao ocupadas;

3) Decurso de 18 meses apés a data da emissao da licenga de
utilizacdo do edificio desde que pelo menos uma fraccio tenha
sido transmitida, caso nao se verifique o disposto nas alineas
anteriores.

2. A ordem de trabalhos da reunido prevista no nimero an-
terior inclui necessariamente os seguintes assuntos:

1) Elei¢do dos membros da administracao;

2) Aprovacdo do orcamento para o ano em curso, engloban-
do o montante das prestacdes periddicas para pagamento dos
encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4) don.° 2 do
artigo 7.%

3) Aprovacao da designagdo prevista no n.° 3 do artigo 3.°,
que identifica a administracdo do condominio;

4) Aprovagdo do regulamento do condominio, quando neces-
sario, se este ainda nao existir, ou aprovagao do procedimento
para a respectiva elaboracgio e aprovacao;

5) Aprovacao do valor do contrato do seguro contra o risco
de incéndio.
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3. A assembleia geral do condominio retne durante o més de
Janeiro de cada ano, se outra data nido for fixada por delibera-
¢do da assembleia geral do condominio ou pelo regulamento,
mediante convocagdo da administragdo, para aprovagio das
contas respeitantes ao ultimo ano e aprovagdo do orcamento
para o ano em curso.

4. A assembleia geral do condominio também reunird quan-
do for convocada pela administracdo ou por condéminos que
representem, pelo menos, um décimo do valor total do condo-
minio.

5. Se uma reunido prevista nos n.° 1 e 3 ou nos n.*2 ¢ 5 do
artigo 40.° nao tiver sido convocada quando deveria ser, qual-
quer condémino pode convocar a reunido ou requerer ao tribu-
nal a intimacao de qualquer dos responsaveis para a convocar.

Artigo 24.°

Convocatoria

1. A convocatédria da reunido da assembleia geral do condo-
minio € 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 condéminos, durante os 20 dias
que antecedem a reunido.

2. Se o condémino, em data anterior a da convocacio, tiver
comunicado a administracao, por escrito, a intengao de ser
notificado para as reunides da assembleia geral do condominio
por outras formas, nomeadamente por depdsito na caixa de
correio ou por correio electrénico, deve a convocatoria ser-lhe
enviada por essa forma, desde que o condémino tenha forneci-
do os elementos necessarios para o efeito.

3. A convocatdria é redigida em uma das linguas oficiais,
devendo, sempre que possivel, ser acompanhada de traducao
quando houver condéminos que se expressem apenas na outra
lingua.

4. A convocatoéria deve indicar:
1) A data, hora e local de realizac¢ao da reunido;
2) A ordem de trabalhos da reuniao;

3) O enderego para envio dos instrumentos de representacao
previstos no artigo 26.°

5. Se a ordem de trabalhos incluir a aprovagdo das contas
respeitantes ao tltimo ano ou a aprovacdo do or¢camento para
0 ano em curso, a convocatoria deve indicar, também, que a as-
sembleia geral do condominio pode deliberar sobre o assunto
por mais de metade dos votos dos condéminos presentes.

Artigo 25.°

Documentos que acompanham a convocatéria

1. Desde a data de afixagdo da convocatéria, a administragao
deve disponibilizar aos condéminos os documentos seguintes,
quando a ordem de trabalhos da reunido da assembleia geral
do condominio inclua a respectiva aprovagao:

1) Relatdrio das contas respeitantes ao tltimo ano;
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2) Projecto do orcamento para 0 ano em curso;

3) Propostas de prestagdo de servigos de administracdo de
condominios;

4) Projecto do regulamento ou o projecto das alteragdes ao
regulamento;

5) Projecto da modificagdo do titulo constitutivo da proprie-
dade horizontal.

2. Se a afixagdo dos documentos for impossivel ou demasia-
do onerosa, na convocatoria sdo indicados os locais onde tais
documentos podem ser consultados pelos condéminos sem
excessivo incémodo, devendo entre esses locais figurar, sempre
que possivel, o atrio da entrada do edificio ou de cada um dos
edificios.

Artigo 26.°

Representacio

1. Os condéminos podem fazer-se representar por:

1) Procurador, bastando como instrumento de representagio
uma carta com a assinatura reconhecida do representado diri-
gida ao presidente da reunido da assembleia geral do condomi-
nio;

2) Outro condémino, bastando como instrumento de repre-
sentacdo uma carta assinada dirigida ao presidente da reunido
da assembleia geral do condominio e a apresentagdo de cdpia
do documento de identificacdo do representado.

2. Os instrumentos de representagdo mencionados no nime-
ro anterior devem ser recebidos por quem convoca a reuniao
até ao inicio da reunido.

Artigo 27°

Registo de presencas

1. A presenca de cada condémino ou do seu representante na
reunido da assembleia geral do condominio € registada numa
lista de presengas.

2. No momento do registo da presenca procede-se:

1) A confirmacio da identidade do condémino ou do seu
representante através da exibicdo do seu documento de identi-
ficagdo;

2) A recolha da assinatura do condémino ou do seu repre-
sentante na lista de presengas;

3) A entrega a cada condémino ou ao seu representante, por
cada deliberacdo a ser tomada, de boletins de voto atribuidos
nos termos do artigo seguinte, se a votacao for feita por escrito.

3. Os boletins de voto referidos na alinea 3) do niimero ante-
rior devem conter, pelo menos, os seguintes elementos:

1) A fracgdo ou fracgdes autdnomas a que respeitam;

2) A percentagem ou permilagem atribuida a fraccdo ou
fracgdes auténomas.
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4. A organizagdo da reunido da assembleia geral do condo-
minio e a execugdo das tarefas previstas nos nimeros anterio-
res competem a quem convoca a reuniao.

5. Sempre que existam condéminos que se expressem apenas
numa das linguas oficiais e outros que se expressem apenas na
outra, quem convoca a reunido deve providenciar, sempre que
possivel, a presenga de um intérprete durante o registo de pre-
sengas e toda a reunido.

Artigo 28.°

Votacao

1. Cada condémino tem, na assembleia geral do condominio,
tantos votos quanta a percentagem ou permilagem atribuida a
sua fraccdo ou fraccdes auténomas no valor total do condomi-
nio.

2. A votagao é feita mediante a indicagdo do sentido de voto
nos boletins de voto referidos na alinea 3) do n.° 2 do artigo
anterior, sem prejuizo de poder ser adoptada, por deliberacdo
da assembleia geral do condominio ou por regulamento do
condominio, outra forma de votacdo que permita determinar o
sentido de voto de cada condémino presente ou representado.

Artigo 29.°

Quérum

1. Salvo disposi¢@o legal em contrdrio, as deliberacdes sao
tomadas por mais de metade dos votos dos condéminos pre-
sentes e que represente pelo menos 15% do valor total do con-
dominio.

2. As deliberagdes sdo tomadas por mais de metade dos
votos dos condéminos presentes e que represente pelo menos
25% do valor total do condominio, relativamente aos seguintes
assuntos:

1) Exoneracdo de membros da administracao;

2) Aprovacao das despesas a suportar pelo fundo comum de
reserva;

3) Autorizacdo e revogagio da autorizacdo da afixacdo de ta-
buletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes,
nos casos previstos na alinea 1) do n.° 1 do artigo 11.%;

4) Dentncia de contrato de prestagdo de servicos de admi-
nistracdo de condominios, nos termos previstos nos n.* 4 e 5
do artigo 49.°

3. As deliberacgdes sdo tomadas por votos que representem
mais de metade do valor total do condominio, relativamente
aos seguintes assuntos:

1) Autorizagdo e revogacdo da autorizacio da afixacdo de ta-
buletas, reclamos ou dos respectivos suportes e componentes,
nos casos previstos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 11.%

2) Alteragdes ao regulamento do condominio.

4. As deliberacdes sdo tomadas por votos que representem,
pelo menos, dois tergos do valor total do condominio relativa-
mente as obras nas partes comuns que constituam inovagoes.
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5. Tratando-se de reunido convocada para aprovagdo das
contas respeitantes ao Ultimo ano ou para aprovacao do orga-
mento para o ano em curso, a assembleia geral do condominio
pode deliberar sobre esses assuntos por mais de metade dos
votos dos condéminos presentes, desde que na convocatdria
esteja expressamente indicada esta possibilidade.

Artigo 30.°

Deliberacoes sobre inovacoes ou que
exijam unanimidade

1. As deliberagdes sobre inovagdes em que se exija o quérum
previsto no n.° 4 do artigo anterior consideram-se igualmente
aprovadas se receberem o voto favordvel de condéminos pre-
sentes 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
os condéminos que estiveram presentes e votaram favoravel-
mente representem, pelo menos, dois ter¢os do valor total do
condominio.

2. As deliberagdes cuja aprovacao exija a unanimidade dos
condéminos consideram-se igualmente aprovadas se recebe-
rem o voto favoravel da totalidade dos condéminos presentes,
desde que estes representem, pelo menos, dois tercos do valor
total do condominio e vierem a ser aprovadas por todos os con-
déminos ausentes, nos termos dos nimeros seguintes.

3. As deliberagoes tém de ser comunicadas a todos os cond6-
minos ausentes, por carta registada com aviso de recepg@o, no
prazo de 10 dias.

4. Os condéminos tém 60 dias apds a recepgdo da carta para
comunicar, por escrito, a assembleia geral do condominio o seu
assentimento ou discordancia; a comunicagdo deverd ser efec-
tuada para a morada constante do remetente, salvo se na carta
for indicada outra morada para o envio da comunicacao.

5. O siléncio dos condéminos vale como aprovagao da deli-
beracdo comunicada nos termos do n.° 3.

6. Nas deliberacoes que exijam unanimidade, caso as cartas
nao sejam recebidas pelos condéminos ausentes ou se a delibe-
ragao, nao tendo sido aprovada pela unanimidade dos condé-
minos presentes, ainda assim tenha obtido o voto favordvel de
um nimero de condéminos que represente, pelo menos, dois
tercos do valor total do condominio, pode requerer-se ao tribu-
nal o suprimento do acordo dos restantes condéminos.

7. O suprimento referido no nimero anterior nunca serd
dado em violacdo do disposto na lei ou de interesses pondero-
sos dos condéminos que ndo deram o seu consentimento.

Artigo 31.°

Eleicao do presidente da reuniao

1. Salvo disposi¢do do regulamento do condominio em con-
trario, apds a conclusdo do procedimento referido no n.° 2 do
artigo 27.°, os condéminos elegem de entre si o presidente da
reunido, por deliberacdo aprovada por mais de metade dos vo-
tos dos condéminos presentes.
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2. Sempre que entenda necessdrio, o presidente da reunido
pode nomear até dois secretdrios, de entre os condéminos pre-
sentes, para o auxiliar na execucao das suas fungdes.

3. Depois da eleigao prevista no n.° 1, a lista de presengas e
os instrumentos de representacao sao entregues ao presidente,
a quem compete verificar se estd reunida a proporc¢ao legal-
mente exigida do valor total do condominio para aprovacdo de
cada uma das deliberagdes previstas na ordem de trabalhos.

Artigo 32.°

Actas das reunioes

1. Sdo obrigatoriamente lavradas actas das reunides da as-
sembleia geral do condominio por quem nelas tenha servido de
presidente ou, se este ndo lavrar, por membro da administra-
¢ao.

2. As actas devem conter, pelo menos, os seguintes elemen-
tos:

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

2) O nome do presidente da reunio;

3) A percentagem do valor total do condominio correspon-
dente aos votos dos condominos presentes ou representados na
reuniao;

4) O exacto teor das deliberac¢des propostas e o resultado das
respectivas votacdes, com especificacdo da percentagem dos
votos favoraveis, contra e da abstencao;

5) A expressa mencao do sentido de voto de algum condémi-
no que assim o requeira;

6) A assinatura da pessoa que lavra a acta.

3. Salvo deliberacdo da assembleia geral do condominio
em sentido distinto, incumbe a administracdo guardar toda a
documentacgao relativa as reunides da assembleia geral do con-
dominio, nomeadamente as actas, as listas de presengas e 0s
instrumentos de representacao.

4. A documentacdo referida no nimero anterior deve ser fa-
cultada as pessoas mencionadas no n.° 6 pela administracdo ou
por quem tiver sido designado para esse efeito pela assembleia
geral do condominio.

5. Deve ser afixada cdpia da acta da reunido da assembleia
geral do condominio no dtrio da 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, no prazo
de 10 dias apés a reunido e por um periodo minimo de 15 dias,
devendo a copia da acta, sempre que possivel, ser acompanha-
da de tradug@o quando houver condéminos que se expressem
apenas na outra lingua oficial.

6. As deliberagoes devidamente consignadas em acta vincu-
lam os conddminos, os terceiros titulares de direitos sobre as
fraccdes auténomas e quaisquer possuidores ou meros detento-
res das mesmas.
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Artigo 33.°

Deposito das actas

1. Deve ser depositada junto do Instituto de Habitagao,
doravante designado por IH, cépia da acta da reunido da as-
sembleia geral do condominio em que se proceda a elei¢cdo ou
exoneragdo de membros da administracdo, no prazo de 15 dias
apos a realizag@o da reuniao.

2. Recebida a acta, o IH apenas verifica o contetddo da deli-
beracio relativa a elei¢do ou exoneracdo de membros da admi-
nistracao, sendo o pedido de depdsito recusado se:

1) Foi eleita uma nova administracdo sem que os membros
da administracdo em funcdes tenham sido exonerados;

2) A deliberagdo relativa a eleicdo ou exoneragdo de mem-
bros da administragdo ndo foi aprovada pelo nimero de votos
exigido.

3. Admitido o depésito, o IH emite, a requerimento da admi-
nistragdo, uma certidao, da qual consta, pelo menos, a designa-
¢ao prevista no n.° 3 do artigo 3.° e a identificagdo dos membros
da administracao.

4. O disposto nos n.”* 1 e 3 é aplicavel, com as necessdrias
adaptagdes, ao depdsito da cépia da acta da reunido da assem-
bleia geral do condominio que designe, nos termos do n.° 2 do
artigo 43.°, uma ou mais pessoas para abertura de contas ban-
carias, realizacdo de pagamentos e outros actos determinados.

Artigo 34.°

Deliberacoes invalidas

1. Sao nulas as deliberacdes da assembleia geral do condomi-
nio:

1) Contrérias a ordem publica, aos bons costumes ou a nor-
mas legais destinadas a tutela do interesse publico;

2) Sobre matéria que nao esteja, por lei ou por natureza, su-
jeita a deliberacdo da assembleia geral do condominio;

3) Que ndo tenham sido aprovadas pelo nimero de votos exi-
gido;

4) Tomadas em assembleia ndo convocada, salvo o disposto
non.3;

5) A eleger uma nova administracdo sem que os membros da
administracdo em funcdes tenham sido exonerados.

2. Exceptuados os casos previstos no nimero anterior, sao
anuldveis as deliberagdes da assembleia geral do condominio
contrarias a lei ou que violem o regulamento, seja pelo seu ob-
jecto, seja por virtude de irregularidades havidas na convoca-
¢ao dos condéminos ou no funcionamento da assembleia.

3. A comparéncia de todos os condéminos na reunido sana
quaisquer irregularidades da convocagdo, bem como a invali-
dade da deliberacdo tomada sobre matéria estranha a ordem
de trabalhos, desde que nenhum deles se oponha a realizagdo
da reunido ou ao aditamento a ordem de trabalhos.
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Artigo 35°

Legitimidade e prazo para arguir invalidades

1. Tem legitimidade para arguir a invalidade de uma delibe-
ragao da assembleia geral do condominio:

1) Qualquer condémino que nio tenha votado favoravelmen-
te a deliberagéao;

2) Qualquer usufrutudrio ou promitente-adquirente de frac-
¢do auténoma, quando aplicdvel o disposto no artigo 6.°, que
ndo tenha votado favoravelmente a deliberagao;

3) Qualquer outro titular de interesse pessoal, directo e legi-
timo;

4) A administracdo ou os seus membros, se a execucdo da
deliberacdo os puder fazer incorrer em responsabilidade penal
ou civil;

5) O Ministério Publico, nos casos da alinea 1) do n.° 1 do
artigo anterior.

2. As irregularidades da convocagdo e em geral as irregu-
laridades procedimentais que determinem a invalidade da
deliberacdo ndo podem ser invocadas sendo pelas pessoas com
direito de voto.

3. Enquanto as deliberagdes caregcam de execucdo, a inva-
lidade das mesmas pode ser arguida, tanto por via de accao
como por via de excep¢do, a todo o tempo; relativamente as
deliberagdes que ndo carecam de execugdo ou que ja foram
executadas:

1) Tratando-se da nulidade resultante da alinea 4) do n.° 1
do artigo anterior, esta s6 pode ser arguida dentro do prazo de
dois anos a contar da data em que a deliberagao 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 delibera-
¢ao foi tomada.

4. Tratando-se de condémino que ndo foi convocado regular-
mente para a reunido da assembleia, ou ndo tendo a delibera-
¢ao sido devidamente publicitada, o prazo s6 comega a correr
a partir da data em que ele teve conhecimento da deliberagao,
mas nunca apds um ano sobre a data da sua tomada.

Artigo 36.°

Regime processual da impugnacio das deliberacoes

1. Pode ser requerida a suspensdo das deliberagdes nos ter-
mos da lei de processo.

2. A representacgdo judicidria dos condéminos contra quem
sdo propostas as acgdes de impugnag@o compete a administra-
¢ao, salvo se ela for o autor, ou a pessoa que a assembleia geral
do condominio designar para esse efeito.
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Artigo 37.°

Proteccao dos direitos de terceiro

1. A declarag@o de nulidade ou a anulacdo das deliberacdes
da assembleia geral do condominio ndo prejudica os direitos
adquiridos de boa fé por terceiro, com fundamento em actos
praticados em execugdo das deliberacdes.

2. Nao hé boa fé se o terceiro, a data da aquisicdo, conhecia
ou devia conhecer a causa da nulidade ou da anulabilidade.

SUBSECCAO II

Administracao

Artigo 38.°

Composicio e remuneracio

1. A administracdo é composta por um ou mais membros,
sendo exigido o minimo de trés nos condominios com um nu-
mero de frac¢gdes autébnomas superior a 100.

2. Apenas podem ser membros da administragdo os condé-
minos e, quando aplicdvel o disposto no artigo 6.° o usufrutud-
rio e o promitente-adquirente.

3. Quando o membro da administracdo ¢ uma pessoa colec-
tiva, esta deve designar uma pessoa singular para exercer o
cargo em sua representacao.

4. O membro da administragdo nio pode fazer-se represen-
tar no exercicio do seu cargo.

5. O cargo de membro da administracdo é remuneravel nos
termos e condi¢des resultantes da deliberacdo da assembleia
geral do condominio.

Artigo 39.°

Eleicao e exoneracio

1. Os membros da administragdo sdo eleitos pela assembleia
geral do condominio, sem prejuizo do disposto no n.° 3.

2. Na reunido para a eleicdo dos membros da administragao,
a assembleia geral do condominio pode igualmente eleger os
respectivos suplentes.

3. Qualquer condémino pode requerer ao tribunal a nomea-
¢ao dos membros da administracdo, nos termos da lei de pro-
cesso, em qualquer das seguintes situagdes:

1) Em reunido convocada para eleicio dos membros da ad-
ministracdo, a assembleia geral do condominio néo os elegeu;

2) Todos os membros da administragdo encontram-se na si-
tuacdo prevista no n.° 4 do artigo seguinte e ndo foi convocada
reunido da assembleia geral do condominio para nova eleigao.

4. Os membros da administragdo sé podem ser exonerados
se houver justa causa, por deliberagdo da assembleia geral do
condominio, tomada nos termos previstos no n.° 2 do artigo
29.°, ou por decisdo judicial proferida em accdo intentada por
qualquer condémino.



1122 HRPTRF A T 2 A& T 34 —2017 F8 H 21 H
T BsEAH BT SHEAIEE EERER ST 5. Para efeitos do disposto no nimero anterior considera-se
B : justa causa, designadamente, quando se mostre que o membro

(—) B B B M S S

() fEBT RS I - BT E BB 5 T AR R 5

(=) Rk B TR HIBET] -

EE AR S
£

— EH R BRI i =5 HRE @)
PIRTAE AR & 09 55— PREE 5 Al B AT - AL (0 i = 4R IR A3
Y Ry A 2B =4

ZEHEEREE T ERTES =M
A ARG &% - DU E AR R A -

BRI EREY)

= TEEHIE R - BTEE BRI R & - B AR (A R
BHEZERNNZER AR E R L EREEIEERE A EA

A

o

=
am

I

VY~ 1R B BR B B SR T~ Rt - S T EERE T B AR % B
B EEEVIATE A XA FHE S A RS - 2%
B A PR P R O ML S 17

T~ A0 el HL R B B RO E B B U0 T R RE 2 22 B
B (F I UE FT R A E AN B0 RIFE(ERTRR B ETL B AR 00 8
FEIEEVIFTA AR & &3 DA R — 2 2 BB i B
TS 28 HL BRI B B B ol B (AT e B L -

7N~ DR A A A (B R R AR R HH DR E PR R R e
N EC RIHEAT 7 S B i I R 538 HH A S B B BT R A

AR EREEYI A ARG EET DR~
KR BT S 25 AR R T B e B A I R L

BR3P L FE B ) R I SRR AR G IRE S A
TES - BB BRI R Bl st — A4 IR - ST LA R -

(—) B AR R BB Hrh— 2 B R/

da administracao:
1) Violou grave ou repetidamente os seus deveres;

2) Cometeu um crime no exercicio das suas fungdes e por
causa delas;

3) Demonstrou inaptidao para o exercicio das suas funcdes.

Artigo 40.°

Duracao do mandato

1. O mandato dos membros da administracdo nao pode exce-
der trés anos, renovavel apenas mediante nova deliberacao da
assembleia geral do condominio, considerando-se reduzido a
trés anos qualquer prazo superior.

2. A administracdo deve convocar, com pelo menos trés me-
ses de antecedéncia sobre o termo do mandato, uma reuniao
da assembleia geral do condominio para eleicio dos membros
da administracédo.

3. Os membros da administracdo cessante mantém-se em
funcdes, apds o termo do seu mandato, até serem eleitos ou
nomeados os seus sucessores, ndo podendo, no entanto, a con-
tinuidade no exercicio de funcdes ultrapassar seis meses.

4. Em caso de morte, auséncia, incapacidade permanente ou
exoneracdo de membro da administracdo ou quando este deixe
de ser condémino ou, ainda, quando deixe de lhe ser aplicavel
o disposto no artigo 6.°, procede-se a sua substituicdo pela
chamada dos suplentes conforme a ordem por que figurem na
deliberacao que os elegeu.

5. Se ndo existirem suplentes e em consequéncia da situagdo
prevista no nimero anterior se tornar impossivel reunir o qué-
rum legalmente exigido para a tomada de decisdes da adminis-
tragdo, os membros em funcdes devem convocar, de imediato,
uma reunido da assembleia geral do condominio para eleicdo
de um ou mais membros da administracdo, para exercicio de
fungdes até ao termo do mandato dos restantes membros da
administracao.

6. Se nao existirem suplentes mas continuar a ser possivel
reunir o quérum legalmente exigido para a tomada de decisdes
da administragdo, os membros em fungdes incluem na ordem
de trabalhos da assembleia geral seguinte a elei¢do de mem-
bros da administragdo, de modo a eleger um ou mais membros
para exercicio de fungdes até ao termo do mandato dos restan-
tes membros da administracao.

Artigo 41.°
Reunioes
Salvo disposicdo do regulamento do condominio ou delibe-

racdo da assembleia geral do condominio em contrario, no caso
de pluralidade de membros da administragao:

1) Um dos membros da administragdo ¢ eleito por eles como
presidente;
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2) O presidente tem direito a voto de qualidade em caso de
empate;

3) A administracdo retine sempre que convocada pelo presi-
dente ou por mais de metade dos seus membros;

4) A administracdo sé pode decidir quando estd presente
mais de metade dos membros e as decisdes sdo tomadas por
mais de metade dos votos dos membros presentes.

Artigo 42.°

Actas e publicidade das decisoes

1. Sdo obrigatoriamente lavradas actas das reunides da admi-
nistracdo contendo, pelo menos, os seguintes elementos:

1) O local, dia, hora do inicio e do encerramento e ordem de
trabalhos da reunio;

2) O nome de quem presidiu a reuniao;

3) O exacto teor das decisdes propostas e o resultado das
respectivas votacoes;

4) A assinatura de todos os membros presentes.

2. Deve ser afixada cépia da acta da reunido da administra-
¢do no atrio da entrada do edificio, ou de cada um dos edifi-
cios, se o condominio tiver mais de um, ou em outro local de
passagem comum aos condéminos, no prazo de 10 dias apds a
reunido e por um periodo minimo de 15 dias, devendo a cépia
da acta, sempre que possivel, ser acompanhada de traducao
quando houver condéminos que se expressem apenas na outra
lingua oficial.

Artigo 43.°

Funcoes

1. Sdo funcdes da administragdo, além de outras que lhe
sejam atribuidas por deliberacdo da assembleia geral do condo-
minio, pelo regulamento do condominio ou pela lei:

1) Convocar as reunides da assembleia geral do condominio;

2) Elaborar e apresentar as contas respeitantes ao dltimo ano
e o orgamento a vigorar durante o ano em curso;

3) Arrecadar as receitas e efectuar as despesas em execugao
do or¢amento aprovado;

4) Exigir de cada condémino as prestacdes devidas para pa-
gamento de encargos de condominio, incluindo a contribuicdo
para o fundo comum de reserva;

5) Efectuar e manter os seguros previstos no artigo 17.%

6) Depositar em conta bancaria do condominio os valores
recebidos pela administragdo e, quando a conta bancdaria ndo
exista, promover a sua abertura;

7) Assegurar a constituicdo do fundo comum de reserva,
nomeadamente promovendo a abertura da respectiva conta
bancdria, no prazo de trés meses apds a eleicdo dos membros
da administragdo, quando a mesma néo exista;
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8) Realizar os actos conservatorios relativos as partes co-
muns;

9) Praticar os actos de reparacdo indispenséveis e urgentes as
partes comuns;

10) Regular e fiscalizar o uso das coisas comuns e a presta-
¢ao dos servicos de interesse comum;

11) Executar as delibera¢des da assembleia geral do condo-
minio;

12) Instaurar a ac¢do judicial destinada a cobrar as quantias
em divida;

13) Publicitar as regras respeitantes a seguranca de pessoas e
bens;

14) Assegurar a manuten¢do da demarcacao e a identificagdao
prépria dos lugares de estacionamento;

15) Assegurar a execucdo do regulamento do condominio e
das disposi¢des legais relativas ao condominio;

16) Facultar aos legitimos interessados na convocagdo de
reunido da assembleia geral do condominio os dados referidos
no n.° 2 do artigo 24.%

17) Publicitar de forma adequada o regulamento do condo-
minio;

18) Disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por
qualquer dos condéminos, a documentacdo relativa ao condo-
minio;

19) Facultar cépia de documentacdo relativa ao condominio,
a expensas do requerente;

20) Manter actualizado um arquivo do condominio, o qual
deve conter toda a documentagao recebida pela administragao
do condominio, incluindo os contratos celebrados, os compro-
vativos do pagamento das despesas comuns e os dados dos pa-
gamentos recebidos;

21) Comunicar ao IH qualquer alteracdo da composicao da
administracdo.

2. Nao havendo membros da administracdo em funcdes, a
assembleia geral do condominio pode designar, de entre condo-
minos e, quando aplicdvel o disposto no artigo 6.°, usufrutudrios
e promitentes-adquirentes, uma ou mais pessoas para abertura
de contas bancdrias, realizacdo de pagamentos e outros actos
determinados, sem prejuizo do disposto no artigo 49.°

Artigo 44.°

Actos praticados em representacio dos condéminos

1. A administracdo ou a pessoa designada pela assembleia
geral do condominio, nos termos do n.° 2 do artigo anterior, re-
presenta os condéminos perante quaisquer entidades publicas
ou privadas, na pratica, entre outros, dos seguintes actos:

1) Abertura de contas bancérias especificas para os movi-
mentos correntes e para o fundo comum de reserva;
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2) Celebragao de contratos de trabalho e cumprimento de
todos os actos legalmente exigidos a entidade empregadora;

3) Celebracdo de contratos de aquisi¢do de bens e de presta-
¢do de servicos.

2. Para abrir as contas bancdrias previstas na alinea 1) do nu-
mero anterior, a administragao ou a pessoa designada para este
efeito pela assembleia geral do condominio deve apresentar os
seguintes documentos:

1) Certidao emitida pelo IH, nos termos do n.° 3 ou do n.° 4
do artigo 33.

2) Copia autenticada da acta da reunido da administragdo ou
da acta da reunido da assembleia geral do condominio que de-
signa as pessoas com poderes para abertura da conta bancaria
e para movimentos a débito da mesma;

3) Elementos de identificagao das pessoas referidas na alinea
anterior.

Artigo 45.°

Legitimidade

1. A administragdo tem legitimidade para agir em juizo, quer
contra qualquer dos condéminos, quer contra terceiro, na exe-
cucdo das funcdes previstas no artigo 43.° ou quando autoriza-
da pela assembleia geral do condominio.

2. A administracdo pode também ser demandada nas acgdes
relativas a partes comuns do condominio.

3. Exceptuam-se as acg¢des relativas a questdes de proprie-
dade ou posse de bens comuns, salvo se a assembleia geral do
condominio atribuir para o efeito poderes especiais a adminis-
tragao.

Artigo 46.°

Direito de inspeccio e suprimento da autorizaciao
do condomino

1. A administragdo pode incumbir algum dos seus membros
de entrar em qualquer parte do condominio para fins de ins-
peccdo, com excepgdo das fracgdes auténomas, para a entrada
nas quais carece de autorizacdo dos respectivos condéminos.

2. A inspecgdo tem por finalidade a verificacao:

1) Da necessidade de realizagdo de obras de interesse co-
mum;

2) Do cumprimento da lei, quanto ao funcionamento e segu-
ranga dos sistemas de dgua, gas, electricidade, esgotos e drena-
gem de dguas pluviais.

3. Se da inspeccdo resultar a necessidade de realizar obras
nas fracgdes autonomas, podem as mesmas ser executadas por
ordem da administracdo, com o acordo dos respectivos condé-
minos quanto a data da execucdo e periodo do dia, tendo em
atencdo a urgéncia da sua execugao.
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4. A autorizagdo de entrada nas frac¢des auténomas pode ser
suprida por decisdo do tribunal, a qual podera igualmente pre-
ver as condi¢des em que as obras serdo realizadas, caso sejam
consideradas necessarias.

5. Se ndo for conseguido o acordo dos condéminos quanto a
data e ao periodo do dia para execugdo das obras e a decisdo
prevista no nimero anterior for insuficiente, pode ser instaura-
da accdo judicial para o seu suprimento.

Artigo 47°

Obrigacoes dos membros da administracao

1. Os membros da administracdo devem exercer as suas fun-
¢des com diligéncia e boa fé, actuando sempre de acordo com
o interesse dos condéminos.

2. Para além das obrigagdes previstas na lei ou no regula-
mento do condominio, o membro da administracdo ¢ obrigado
a:

1) Criar condicdes para ser contactado pelos condéminos,
sempre que tal se revele necessario;

2) Tratar com igualdade e imparcialidade os condéminos.

3. Quando o membro da administragdo cessa funcodes deve
entregar aos membros que permanecem em funcgdes ou aos
membros que o substituem, quando for o caso:

1) Toda a documentacdo, equipamentos e outros bens do
condominio que tenha em seu poder;

2) Listagem das dividas de condéminos ou de terceiros ao
condominio;

3) Informacao sobre o prestador de servicos e a lista dos do-
cumentos que o prestador de servicos tem em seu poder;

4) Informacao sobre os contratos de seguro das partes co-
muns;

5) Relatério das contas, reportado a data da cessacdo de fun-
coes.

Artigo 48.°

Recurso dos actos da administra¢ido para a
assembleia geral

1. Dos actos préprios da administracido ou dos actos pratica-
dos por esta na execugdo das deliberacdes da assembleia geral
do condominio, que sejam susceptiveis de lesar os interesses
do condominio, os interesses proprios do condémino ou os in-
teresses pessoais, directos e legitimos de terceiro, cabe recurso
para a assembleia geral do condominio.

2. O condémino recorrente ou o terceiro titular de interesse
pessoal, directo e legitimo deve requerer a administragdo que
coloque na ordem de trabalhos da reunido da assembleia geral
do condominio seguinte a discussdo do acto objecto de recur-
S0.
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3. Recebido o requerimento, a administracdo € obrigada a
incluir na ordem de trabalhos da reunido da assembleia geral
do condominio seguinte a discussdo referida no nimero ante-
rior, sem prejuizo de, tendo em conta os interesses em questao,
poder convocar para esse efeito uma reunido da assembleia nos
termos do n.° 4 do artigo 23.°

4. A deliberacao da assembleia geral do condominio de man-
ter, alterar ou revogar o acto da administracdo recorrido tem
caracter definitivo.

SUBSECCAO III

Prestacio de servigos de administracio de condominios

Artigo 49.°

Contrato celebrado com empresario comercial

1. A assembleia geral do condominio pode deliberar a con-
tratagao de empresdrio comercial que preste servicos de admi-
nistragdo de condominios, com qualquer das seguintes finali-
dades:

1) Auxiliar os membros da administracdo a exercer as suas
fungdes;

2) Realizar tarefas e praticar determinados actos, em obser-
vancia das instrucdes da assembleia geral do condominio, por
nao haver membros da administragdo em fungdes.

2. A assembleia geral do condominio deve deliberar, pelo
menos, sobre:

1) A identidade do prestador de servicos;
2) A durag¢ao do contrato;

3) O objecto do contrato, com discriminac¢ao das accdes e
tarefas contratadas;

4) A retribuicdo dos servigos, as condi¢oes e forma de paga-
mento.

3. O contrato de prestagao de servi¢os de administragdo de
condominios referido no n.° 1 esta sujeito a forma escrita.

4. Salvo estipulagdo do contrato em contrdrio, findo o pra-
zo de duracdo estipulado, o contrato renova-se por periodos
sucessivos de um ano, se qualquer das partes ndo comunicar a
outra parte, por escrito, a vontade de o fazer cessar.

5. A comunicag@o prevista no niimero anterior deve ser feita
com uma antecedéncia de, pelo menos, trés ou seis meses, con-
soante a vontade de fazer cessar o contrato seja por iniciativa
da assembleia geral do condominio ou por iniciativa do pres-
tador de servigos, sobre o fim do prazo do contrato ou da sua
renovagdo, sob pena de a cessagdo do contrato apenas ocorrer
decorrido o periodo de aviso prévio em falta a contar dessa co-
municagao.

6. E nula a cldusula que atribua ao prestador de servicos o
direito a qualquer compensacdo para o caso de ndo renovagao
do contrato.



1128 BEFTEE T T o 2

it ——F B 348 —— 2017 E8 H 21 H

CENnancs
B EEEHEHER

— HEEEVATE AKE R H R R Z R E B
BRER 5 LUK RO R SRV ATE N K& 12 EIRES— s R e
WU Bt Y H IR SRR R 2 I A RV R
TRy ) T A ST ) E

o ANl AR B E KA EAYE B E R ] YL A & R T A S
{8 AIERARRERAE R

—_—r

==
FEEEE

S
DEEEVFEAGTEE LNEF RBEREE

P
e

il B L e B 0 T SRV TR A RIRER] B &

EHEE B E B E R ERE & BT SR
TEAFH T B - TRE A b A I
BHAE

FEFTHUS AR RER] R 5

o EHERARIIRBUE - (EHRZ GRS 3k (5D TERUERER]
IR A N B TR ) o3 R T ) 1 00 LA A - e R
By Y T BB RN BOE B s 48 Bt I I - /78
FIRED Y TR A AR E G A A L EHSE A -

BhH=1k
BRI IHE Rt

— DIEREYTE IS EE ORI RE - RO G EY) T
9y BT A3 AL AL AE 7 T i 28 ) 1 B o R E P AT S B
PeEkTor Ly -

T ANy T SR R R R SRR S0 B R I T T
BE B0 EREYIFTE A AR E RSV REN S ET S
Y & 98 ) L iR 1) 7 T A 2R ) - B0 0 e BB B S A 5 (EL 53 R T
AR ERR - D EEEYNRER SRRV ARS
REESHRUE RO -

Artigo 50.°

Entidade de administraciao escolhida pelo promotor
do empreendimento

1. Os membros da administracdo eleitos pela assembleia
geral do condominio ou nomeados pelo tribunal, bem como o
empresario comercial contratado pela assembleia para prestar
servigos de administracdo de condominios nos termos do n.° 1
do artigo anterior, substituem a entidade de administracido que
o promotor do empreendimento haja, porventura, escolhido,
na administracdo do condominio.

2. A haver lugar a indemnizagdo pela cessacdo do contrato
com a entidade de administracdo referida no nimero anterior
s6 o promotor do empreendimento € responsdvel pela mesma.

CAPITULO I1I

Regime de administracio complexa

SECCAO

Direitos, obrigacoes e encargos dos condéominos quanto
a administracao

Artigo 51°

Remissao

As normas referentes a direitos, obrigacdes e encargos dos
condéminos constantes do regime de administracao simples
sdo aplicaveis igualmente ao regime de administracdo com-
plexa, com as adaptagdes que a particularidade deste regime
impode e as modificacdes que os artigos seguintes determinam.

Artigo 52.°

Direitos e obrigacées do promitente-adquirente

Para efeitos de aplicacdo do disposto no artigo 6.° a comuni-
cacdo prevista na alinea 2) do n.° 2 do referido artigo ¢ dirigida
também a administracdo do subcondominio a que pertence a
fraccdo auténoma ou a pessoa singular ou colectiva que estd a
administrar, de facto, o subcondominio ou ainda, na sua falta, a
pessoa que convoca a reunido da assembleia do subcondominio.

Artigo 53.°

Reparticao de encargos e seu pagamento

1. Os encargos de condominio relacionados com partes co-
muns de um subcondominio ficam a cargo dos condéminos
desse subcondominio em proporcdo do valor percentual ou
permilar de cada fraccdo auténoma no valor total desse sub-
condominio.

2. Caso a administragdo das partes comuns do conjunto do
condominio esteja entregue ao colégio de administragdes, os
encargos de cada condémino relativos as partes comuns de
todo o condominio sdo pagos a administragdo do respectivo
subcondominio, salvo se outra coisa resultar do titulo constitu-
tivo da propriedade horizontal, do regulamento do condominio
ou de deliberacdo da assembleia geral do condominio.
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Artigo 54.°

Fundos de reserva

Em acréscimo ao fundo comum de reserva do condominio,
relativo as partes comuns de todo o condominio, devem ser
constituidos fundos de reserva proprios para cada subcondo-
minio, respeitantes as partes comuns de cada subcondominio,
com conta bancdria especifica para cada fundo.

Artigo 55.°

Regulamento do subcondominio

1. Se o titulo constitutivo da propriedade horizontal ndo con-
tiver um regulamento do subcondominio, a assembleia do sub-
condominio pode adoptar um regulamento préprio, com um
objecto e ambito de aplicacdo limitado as partes comuns desse
subcondominio.

2. Quando ao mesmo facto sejam aplicdveis normas do regu-
lamento do condominio e do regulamento do subcondominio,
em caso de conflito prevalece a norma do regulamento do sub-
condominio, se estiver em causa matéria legalmente cometida
a assembleia desse subcondominio.

3. Na falta de regulamento préprio, o subcondominio rege-
-se pelas normas do regulamento do condominio, devidamente
adaptadas.

SECCAO 11

Assembleias

Artigo 56.°

Competéncias da assembleia do subcondominio

1. As deliberacdes sobre a disciplina do uso, fruicao, segu-
ranga, conservagdo e melhoramento das partes comuns que
fazem parte ou servem unicamente um subcondominio sdo
tomadas pelos condéminos cuja fraccdo auténoma pertence a
esse subcondominio.

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

1) As matérias previstas nas alineas 1) a 15) do artigo 22.%

2) A aprovagdo de obras que constituem inovagdes e nao in-
terferem com interesses relevantes dos condéminos dos restan-
tes subcondominios;

3) A aprovacdo e a alteracdo do regulamento do subcondo-
minio;

4) A celebracdo, dentncia e resolucdo de contrato de presta-
¢do de servigos de administragdo de condominios, no dmbito
desse subcondominio, nos termos e para os fins previstos no
artigo 49.%

5) A aprovagdo de modificagdes ao titulo constitutivo da
propriedade horizontal que dizem respeito unicamente a esse
subcondominio e ndo interferem com os legitimos interesses
dos condéminos dos restantes subcondominios;
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6) 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 subcon-
dominio.

3. A assembleia do subcondominio pode ainda deliberar so-
bre a execucdo de actos de conservacdo em partes comuns de
todo o condominio, na falta ou recusa de actuacdo por parte
dos 6rgdos referidos na alinea 2) do n.° 2 do artigo 3.°, sempre
que a ndo conservagdo afecte interesses relevantes de todo o
condominio.

Artigo 57°

Competéncias da assembleia geral do condominio

A assembleia geral do condominio delibera sobre, nomeada-
mente:

1) As matérias previstas no artigo 22.° relativamente as par-
tes comuns de todo o condominio;

2) As matérias previstas no artigo 22.° relativamente as par-
tes comuns de um subcondominio, até que a assembleia desse
subcondominio 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 actuacgdo por par-
te dos 6rgdos desse subcondominio, sempre que a ndo conser-
vacdo afecte interesses relevantes de todo o condominio.

Artigo 58.°

Reunioes das assembleias

1. Em cada reuniao da assembleia do subcondominio partici-
pam e votam os condéminos cuja frac¢do ou frac¢des auténo-
mas pertencem a esse subcondominio.

2. O disposto no artigo 23.° € aplicdvel as reunides da assem-
bleia geral do condominio e as reunides das assembleias dos
subcondominios, com as adaptagdes dos nimeros seguintes.

3. A ordem de trabalhos da primeira reunido da assembleia
geral do condominio deve incluir os assuntos previstos nas ali-
neas 3) a 5) do n.° 2 do artigo 23.° e ainda, se a administracdo
do condominio ndo estiver a funcionar em colégio de adminis-
tragdes, 0s assuntos previstos nas alineas 1) e 2) do n.° 2 daquele
artigo.

4. Sem prejuizo da aplicacdo do dispostonosn.* 1 a3 e 5 do
artigo 23.°, a assembleia do subcondominio também reunird
quando for convocada pela sua administracdo ou por condo-
minos que representem, pelo menos, um décimo do valor total
desse subcondominio.

Artigo 59.°
Convocacao e funcionamento das assembleias
1. Sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes, as dispo-

sicdes dos artigos 24.° a 27.° sdo aplicédveis a assembleia geral do
condominio e a assembleia do subcondominio.
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2. Se a administra¢do do condominio estiver a funcionar em
colégio de administracdes, a administragdo do subcondominio
representa os condéminos do respectivo subcondominio nas
deliberacdes da assembleia geral do condominio relativas aos
assuntos referidos nas alineas 4) e 5) do artigo 22.°, até que a
respectiva assembleia do subcondominio revogue o poder de
representacgao.

3. No caso previsto no niimero anterior sé depois de a assem-
bleia do subcondominio comunicar ao colégio de administra-
¢Oes a revogacdo do poder de representagdo é que ha lugar a
convocacdo dos condéminos cuja frac¢do auténoma pertence a
esse subcondominio.

Artigo 60.°

Atribuicao de votos

1. Cada condémino tem:

1) Na assembleia geral do condominio, tantos votos quanta
a percentagem ou permilagem atribuida a sua fraccdo ou frac-
¢Oes auténomas no valor total do condominio;

2) Na assembleia do subcondominio, tantos votos quanta a
percentagem ou permilagem atribuida, no valor total desse
subcondominio, a sua fraccdo ou frac¢des auténomas perten-
centes a esse mesmo subcondominio.

2. Nos casos previstos no n.° 2 do artigo anterior, cada ad-
ministragdo do subcondominio tem na assembleia geral do
condominio tantos votos quanta a percentagem ou permilagem
atribuida ao respectivo subcondominio no conjunto do condo-
minio.

Artigo 61.°

Deliberacoes das assembleias

As disposicdes do n.° 2 do artigo 28.° e dos artigos 29.° a 37.°
sdo aplicdveis as deliberagdes da assembleia geral do condomi-
nio e as deliberagdes da assembleia do subcondominio, sendo
nesta a maioria estabelecida em relacdo ao valor total do res-
pectivo subcondominio.

SECCAO ITI

Administracoes

Artigo 62.°

Regime aplicavel

Sem prejuizo das disposicdes da presente secgdo, o regime
previsto na subsec¢ao I1, da secc¢ao IT do capitulo II € aplicavel
a administragdo do condominio e, com as necessarias adapta-
¢oes, a administracdo do subcondominio.
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Artigo 63.°

Colégio de administracdes

1. A administracdo do condominio funciona em colégio de
administragdes dos varios subcondominios, excepto quando se
verifique uma das seguintes situacoes:

1) A assembleia geral do condominio opte por eleger os
membros da administragao;

2) Nao seja possivel formar o colégio de administragdes por
ndo haver em fung¢des, num ou mais subcondominios, uma
administracdo com membros eleitos ou nomeados pelo tribunal;

3) Durante o exercicio de fun¢des do colégio de administra-
¢oes deixe de ser possivel o seu funcionamento, nomeadamente
por néo existir quérum para deliberar.

2. O colégio de administracdes ¢ composto por um nimero
de membros igual ao nimero de subcondominios e cada admi-
nistracdo do subcondominio indica um dos seus membros para
exercer func¢des no colégio de administragdes.

3. Cada membro do colégio de administragdes tem nas deci-
soes do colégio tantos votos quanta a percentagem ou permi-
lagem atribuida ao respectivo subcondominio no conjunto do
condominio.

4. Salvo disposicao do regulamento do condominio em con-
trario:

1) Um dos membros do colégio de administracdes € eleito
por eles como presidente;

2) O presidente tem direito a voto de qualidade em caso de
empate;

3) O colégio de administracdes retine sempre que convocado
pelo presidente ou por mais de metade dos seus membros;

4) O colégio de administragdes s6 pode decidir quando a
soma dos votos dos membros presentes € superior a metade
do valor total do condominio e as decisdes sdo tomadas pela
maioria do valor representado pelos membros presentes.

5. Em caso de morte, auséncia, incapacidade permanente ou
exoneragdo de membro do colégio de administragdes ou quan-
do o membro deixe de ser condémino ou, ainda, quando deixe
de lhe ser aplicavel o disposto no artigo 6.°, a administracio
do subcondominio que indicou esse membro deve indicar, no
prazo de seis meses, 0 membro substituto e o mandato deste no
colégio de administragdes tem o seu termo na mesma data em
que termina o respectivo mandato na administracdo do sub-
condominio.

6. Na situagd@o prevista no nimero anterior, o colégio de ad-
ministracdes continua em fun¢des enquanto for possivel reunir
o quérum exigido pela alinea 4) do n.° 4, mesmo que a adminis-
tragdo do subcondominio ndo indique o membro substituto.

7. Se a administracdo do subcondominio nao indica, no pra-
zo de seis meses 0 membro substituto e ndo for possivel reunir
o quérum exigido pela alinea 4) do n.° 4, impossibilitando o
funcionamento do colégio de administracdes, os membros do
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colégio de administragdes que permanecem em fungdes de-
vem convocar, apds o decurso daquele prazo, uma reunido da
assembleia geral do condominio para eleicdo dos membros da
administracao.

8. Se a reunido da assembleia geral do condominio prevista
no nimero anterior ndo for convocada quando deveria ser,
qualquer condémino pode convocar a reunido ou requerer ao
tribunal a intimag@o de qualquer dos responsdveis para a con-
vocar ou, ainda, requerer ao tribunal a nomeacao dos membros
da administracédo.

Artigo 64.°

Funcgoes das administracoes

1. Sdo fungdes da administragdo do condominio:
1) Convocar as reunides da assembleia geral do condominio;

2) Exercer as fungdes previstas no artigo 43.° relativamente
as partes comuns de todo o condominio;

3) Exercer as fungdes previstas no artigo 43.° relativamente
as partes comuns de um subcondominio até que os membros
da administracao eleitos pela assembleia desse subcondominio
iniciem, nos termos previstos no n.° 5, o exercicio de funcdes.

2. A administragdo de cada subcondominio exerce as fun-
¢Oes previstas no artigo 43.°, com as necessarias adaptacoes,
tendo em conta que as funcdes s@o exercidas relativamente as
partes comuns que fazem parte ou servem exclusivamente esse
subcondominio, sem prejuizo dos nimeros seguintes.

3. Enquanto representar os condéminos cujas fracg¢des au-
tonomas pertencem a esse subcondominio nas reunides da
assembleia geral do condominio, a administraciao do subcondo-
minio dd a conhecer aos referidos condéminos as deliberagoes
ai aprovadas e todos os elementos que serviram de base as deli-
beragdes ou os locais onde os mesmos podem ser consultados.

4. A administracdo de cada subcondominio pode, relativa-
mente as partes comuns de todo o condominio, praticar os ac-
tos de reparagao indispensdveis e urgentes que a administragdo
do condominio ndo tenha praticado.

5. Se a data da elei¢@o dos membros da administracdo de um
subcondominio, as partes comuns desse subcondominio estdo
a ser administradas pela administracdo do condominio, aque-
les membros da administracdo do subcondominio sé iniciam
o exercicio de fungdes apds o termo do mandato em curso da
administracdo do condominio.

Artigo 65.°

Recurso dos actos da administracao

Dos actos da administracdo do subcondominio cabe recurso
para a assembleia do mesmo subcondominio e dos actos da
administracdo do condominio cabe recurso para a assembleia
geral do condominio.
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CAPITULO IV

Disposicoes transitorias e finais

Artigo 66.°

Reunioes das assembleias

As reunides da assembleia geral do condominio e da assem-
bleia do subcondominio cuja convocagdo seja anterior a entra-
da em vigor da presente lei aplica-se o disposto na legislagcao
anterior.

Artigo 67°

Administracao

A administracdo do condominio ou do subcondominio eleita
nos termos do disposto na legislacdo anterior e que estd em
funcdes deve requerer ao IH, no prazo de trés meses a contar
da data da entrada em vigor da presente lei, o depdsito da cd-
pia da acta da reunido da assembleia geral do condominio ou
da assembleia do subcondominio em que se procedeu a eleicdo
dos membros dessa administragao.

Artigo 68.°

Tabuletas ou reclamos que ja se encontram afixados

1. As tabuletas, reclamos ou respectivos suportes e compo-
nentes que se encontram afixados nas partes comuns de um
edificio e tém, a data da entrada em vigor da presente lei, li-
cenga valida emitida pelo Instituto para os Assuntos Civicos e
Municipais, podem continuar afixados e obter a renovacio da
licenga sem necessidade de cumprimento do disposto no n.° 1
do artigo 11.°

2. A assembleia geral do condominio ou a assembleia do
subcondominio a que pertencem as partes comuns referidas no
nimero anterior pode impor, excepto nos casos previstos no
n.° 2 do artigo 11.°, a remocgdo ou a alteragdo de tabuletas, re-
clamos ou respectivos suportes e componentes, por deliberagcao
tomada nos termos dos n.”* 2 e 3 do artigo 29.°

Artigo 69.°

Direitos adquiridos

Ao arrendatdrio que estd a exercer, a data da entrada em vi-
gor da presente lei, os direitos do condémino, por aplicacdo do
disposto no artigo 1343.° do Cédigo Civil, continuam a ser apli-
céveis as disposicdes desse preceito até a cessacdo do contrato
de arrendamento.

Artigo 70.°
Alteracao ao Cédigo Civil
Os artigos 1318.°% 1320.° e 1324.° do Cddigo Civil, aprovado

pelo Decreto-Lei n.° 39/99/M, de 3 de Agosto, passam a ter a
seguinte redacc¢io:
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«Artigo 1318.°

(Individualizacao das fraccoes)

L[

2. Se o condominio pode ser sujeito ao regime de adminis-
tragdo complexa € atribuido no titulo constitutivo, além do
valor percentual ou permilar da frac¢do no condominio, o va-
lor percentual ou permilar da mesma no subcondominio a que
pertence.

3.
4.0.].

Artigo 1320.°

(Outras mencdes constantes do titulo)

1.[...].

2.[...):

a) Cldusula que permita sujeitar o condominio de um con-
junto de edificios ao regime de administra¢do complexa 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.° 4, e para o efeito delimite os res-
pectivos subcondominios;

4. O condominio de um unico edificio sé pode ser submetido
ao regime de administragdo complexa quando cada uma das
seccoes de que o edificio € constituido:

a) E composta por varias fracgdes autonomas;

b) Possui acesso individualizado;

c) Dispde de partes comuns destinadas ao seu servico;

d) Fica afectada a uma finalidade prépria e distinta das ou-
tras secgoes.

Artigo 1324.°

(Partes comuns do condominio)
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3.

4. Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de admi-
nistragdo complexa, sdo partes comuns de cada um dos sub-
condominios:

a) As partes referidas na alinea a) do nimero seguinte que,
nos termos do titulo constitutivo, forem consideradas como
partes desse subcondominio ou que estejam afectadas ao seu
uso exclusivo;

b) As partes referidas nas alineas d) a h) do n.° 1, quando
fagam parte ou sirvam unicamente esse subcondominio;

¢) Os lugares comuns de parques de estacionamento que sir-
vam apenas esse subcondominio e tenham saida prépria para a
via ptblica ou para uma parte comum do condominio ou sub-
condominio;

d) Os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras, fachadas
e todas as partes que constituam a estrutura de um unico sub-
condominio;

e) Em geral, as partes comuns que fagam parte ou sirvam
unicamente esse subcondominio.

5. Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de admi-
nistracao complexa, sdo partes comuns de todo o condominio:

a) O direito sobre o solo que serve de base a constitui¢do da
propriedade horizontal, os patios e jardins anexos aos edificios
e o pédium comum aos varios subcondominios, salvo as par-
tes que, nos termos do titulo constitutivo, forem consideradas
como partes de um subcondominio ou que estejam afectadas
a0 uso exclusivo desse subcondominio;

b) As partes referidas nas alineas d) a h) do n.° 1, quando ndo
facam parte nem sirvam unicamente um subcondominio;

¢) Os restantes lugares comuns de estacionamento, ndo refe-
ridos na alinea c) do nimero anterior;

d) Os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras, fachadas e
todas as partes que constituam a estrutura comum dos varios
subcondominios;

e) Em geral, todas as coisas, incluindo edificios ou partes dos
mesmos, que sirvam o condominio no seu conjunto.»

Artigo 71.°

Revisao do regime

A presente lei € revista trés anos apds a sua entrada em vi-
gor.

Artigo 72.°

Revogacao

Séo revogados os artigos 1327.° a 1336.° e 1338.° a 1372.° do
Cadigo Civil.



N.°34 — 21-8-2017 BOLETIM OFICIAL DA REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU — I SERIE — SUPLEMENTO

1137

FoT=k
S5 L YR E Y B

FEBRAT R B rp 5 e b (e g 1Y (IR ) B8 RO 2 it F% e
I 2 Ry S A SR R B 90 T 7 SR P L [RIT o BE R
JEE AR HE R A et R HE P -

FHoTrufE
45

AREBREA MR —ER A

ZE -\ H/\HEE e

SEEER A

i)

ZE A H\HESE -

THRE

B
I
AN

Artigo 73.°

Referéncias a disposicoes revogadas

As referéncias e remissdes constantes de legislacdo em vigor
para as disposi¢des do Cddigo Civil revogadas nos termos do
artigo anterior consideram-se feitas para as disposi¢des cor-
respondentes do regime juridico da administracdo das partes
comuns do condominio previstas na presente lei.

Artigo 74.°

Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor um ano apds a data da sua pu-
blicagdo.

Aprovada em 8 de Agosto de 2017.
O Presidente da Assembleia Legislativa, Ho lat Seng.
Assinada em 18 de Agosto de 2017.

Publique-se.

O Chefe do Executivo, Chui Sai On.
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