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INTRODUCAO

E consabido que, em face da exiguidade dos espacos de Macau e da alta
densidade populacional, uma parte dominante dos residentes locais habita em prédios
construidos em regime de propriedade horizontal (que doravante se passam a designar

por “condominios”) integrados por um nimero exorbitante de fraccdes.

O Governo portugués de Macau, em 1999, aprovou o Codigo Civil atraves do
Decreto-Lei n.° 39/99/M, de 2 de Agosto, que veio regular, no Livro Il (Direito das
Coisas), 0s regimes juridicos da propriedade horizontal e da administracdo do

condominio.

Os referidos regimes juridicos percorreram mais de dez anos de vigéncia desde a
Reunificacdo, ndo tendo sido, até a presente data, objecto de revisdo legal. No entanto,
o continuo desenvolvimento da economia de Macau deu lugar a mutacGes sociais
importantes, que ndo apenas modificaram a forma de viver da populagdo, como
tiveram, igualmente, repercussdo em sede de administragdo dos condominios,

suscitando novos problemas e controvérsias no seio do respectivo regime juridico.

O Governo tem promovido campanhas de divulgacdo, no intuito de elevar a
consciéncia dos condominos (ou proprietarios, equivalentes para efeitos deste
documento) na administracdo dos seus prdprios imoveis, assim como tem langado
projectos variados de incentivo a criacdo de 6rgdos de administracdo dos edificios por
iniciativa dos proprietarios. N&o obstante, atento o desenvolvimento social,
entendeu-se ser necessario proceder a revisao e aperfeicoamento do regime juridico

da administracdo das partes comuns do condominio, de molde a construir um regime
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que melhor se ajuste as circunstancias concretas de Macau.

Na sequéncia do exposto, a Direccdo dos Servicos da Reforma Juridica e do
Direito Internacional e o Instituto de Habitacdo desenvolveram estudos especificos e
trabalhos de revisdo do regime juridico da administracdo das partes comuns dos
condominios privados, visando, com o presente documento de consulta, auscultar as

opinides e sugestdes da populacéo.

Neste contexto, convida-se a populacdo em geral, bem como individualidades
dos diversos sectores da sociedade, a apresentarem, através de qualquer dos meios
abaixo indicados, as suas sugestbes sobre o presente documento de consulta ou
opinibes sobre quaisquer outras matérias relacionadas com o regime juridico da
administracdo das partes comuns do condominio. As opinides e sugestdes poderdo ser

apresentadas entre 30 de Abril e 31 de Julho de 2013.

Caso pretenda que seja guardado sigilo quanto as opinides ou sugestdes
apresentadas, no todo ou em parte, tal deve ser claramente indicado aquando da

apresentacdo das opinides ou sugestdes escritas.

Locais para a obtencdo do documento:

- Direcgdo dos Servicos da Reforma Juridica e do Direito Internacional: Alameda Dr. Carlos
D’ Assumpcado, n.° 398, Edificio CNAC, 6.° andar, Macau

- Instituto de Habitacdo: Travessa Norte do Patane, n.° 102, Ilha Verde, Macau

- Centro de Informacdes ao Publico: Rua do Campo, n.*® 188 — 198, Vicky Plaza

- Centro de Servicos da RAEM: Rua Nova da Areia Preta, n.° 52

- Direccdo dos Servicos de Assuntos de Justica: Rua do Campo, n.° 162, Edificio
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Administracdo Puablica, 1.° - 3. andar

- Instituto para os Assuntos Civicos e Municipais: Av. Almeida Ribeiro, n.° 163, Edif.
Sede do IACM

- Centro Polivalente do IACM: Avenida da Praia Grande, n.” 762-804, Edificio China
Plaza, 2.° andar

- Centro de Prestacdo de Servicos ao Publico das Ilhas do IACM: Rua da Ponte Negra,
Bairro Social da Taipa, n.° 75K, Taipa

- Posto de Atendimento e Informacdo Central do IACM: Avenida da Praia Grande,
n.% 762-804, Edificio China Plaza, 2.° andar

- Posto de Atendimento e Informacdo de S. Lourenco do IACM: Rua de Jodo Lecaros,
Complexo Municipal do Mercado de S. Lourenco, 4.° andar

- Posto de Atendimento e Informacdo de T’oi San do IACM: Avenida de Artur

Tamagnini Barbosa, Edif. D. Julieta Nobre de Carvalho, Bloco “B”, r/c

Consulta e descarregamento do documento de consulta:
Direccdo dos Servicos da Reforma Juridica e do Direito Internacional:
http://www.dsrjdi.ccrj.gov.mo

Instituto de Habitacdo: http://www.ihm.gov.mo

Apresentacdo de opinides e sugestdes:

Direccédo dos Servigos da Reforma Juridica e do Direito Internacional
Correio electronico: consultation@dsrjdi.gov.mo

Fax: (853) 2875 0814

Endereco postal:

Alameda Dr. Carlos D’ Assumpcéo, n.° 398, Edificio CNAC, 6.° andar, Macau



1. Aperfeicoamento do regime de convocacao

A administracdo das partes comuns do condominio compete, nos termos da lei
vigente, a assembleia geral do condominio e ao 6rgao executivo por esta eleito, que se
designa por administracdo. A convocacgdo da assembleia geral dos proprietarios €, pois,

imprescindivel a administracdo das partes comuns do condominio.

1.1. Introducéo de medidas de controlo a convocagao

E tradicional considerar-se a propriedade horizontal como sendo um instituto
juridico de propriedade tutelado pelo Direito Privado e, como tal, regido pelo
principio da autonomia privada — ou seja, a administracdo das partes comuns do

condominio cabe apenas e tdo-s6 ao préprio particular.

No entanto, a convocacao da assembleia geral dos condéminos tem sido fonte de
problemas, quer devido a pouca sensibilidade da populacdo quanto a administracéo
predial, quer pela insuficiéncia de conhecimentos juridicos sobre o assunto. \eja-se,
por exemplo, que enquanto certos condominios ndo tém cumprido o disposto na lei
quanto a convocacdo da primeira reunido da assembleia geral ou a eleicdo da
administracdo, outros acabam por convocar varias assembleias gerais, cada uma
elegendo a sua propria administracdo, levando ao que se costuma designar por “dupla
ou multipla administracdo predial”, o que se traduz na coexisténcia de duas ou mais

entidades administrativas num sé prédio.

Como se deixa ver, o modelo de funcionamento baseado no principio da



autonomia privada €, por si sO, incapaz de dar resposta cabal aos problemas que a
administracdo das partes comuns do condominio coloca no ambito do regime da

propriedade horizontal.

N&o obstante os esforcos envidados pelo Governo da RAEM, que, em 2005,
através do Regulamento Administrativo n.° 24/2005, procedeu a reestruturacdo do
Instituto de Habitagdo, na expectativa de, com a actuacdo deste, ver resolvidos 0s
problemas que na pratica tém emergido na administracdo das partes comuns dos
condominios, o Instituto de Habitacdo, atentas as suas atribuicdes de apoio,
coordenacdo e mediacdo de conflitos’, tem-se visto circunscrito & mera coordenacéo e
prestacdo de apoio técnico sempre que lhe sdo colocados problemas ou litigios

emergentes da administracdo das partes comuns dos condominios.

Assim sendo, propomos reforcar as atribuicdes do Instituto de Habitacdo em
matéria de administracdo das partes comuns dos condominios e, bem assim, em
articulacdo com o “regime juridico do exercicio da actividade de administracdo de
condominios e da profissdo de porteiro”, que se encontra em fase de elaboracéo,
consagrar expressamente a obrigatoriedade de as empresas de administracdo
convocarem, nos termos da lei, a primeira reunido da assembleia geral dos
condominos logo que metade das fraccGes estejam alienadas, ou trinta por cento
ocupadas, sob pena de intervencgédo do Instituto de Habitacdo na aplicacdo de sangdes

as empresas de administracdo, por forma a impulsionar a convocacdo da assembleia

! S0 novas atribuicdes do Instituto de Habitacao, previstas nas alineas 9) a 13) do artigo 3.° do REGA
n.% 24/2005, as seguintes: 9) Coordenar e apoiar tecnicamente a administragdo das partes comuns dos
edificios construidos no regime de propriedade horizontal; 10) Estimular e colaborar no cumprimento
das obrigacdes previstas na legislagdo e regulamentagdo aplicaveis as partes comuns dos edificios; 11)
Propor e colaborar na organizagdo de actividades de formacdo de gestdo de edificios; 12) Estudar e
propor medidas adequadas de apoio a gestdo de edificios; 13) Criar uma base de dados para a gestdo de
edificios.
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geral dos condéminos. Por outro lado, considerando o numero elevadissimo de
condominios que tém ainda a primeira reunido da assembleia geral por realizar, o
Instituto de Habitacdo ird desencadear de forma faseada os trabalhos que se mostrem

necessarios.

Para fazer face ao problema da “dupla ou mdltipla administracdo predial”,
propomos que a convocacdo das reunifes que tenham como proposito a eleicédo,
substituicdo ou exoneracdo da administracdo deva ser sempre precedida de emissdo de
certiddo de convocacao pelo Instituto de Habitacdo, apds verificacdo da legitimidade
da entidade convocadora e da legalidade dos assuntos incluidos na ordem de trabalhos,
considerando-se sem efeito a convocacdo da assembleia geral do condominio sem a
emissao dessa certiddo. A certidao terd uma validade de 60 dias, prazo que se julga ser
suficiente para a realizacdo dos trabalhos necesséarios a preparacdo, convocagdo e
realizacdo da reunido. Durante o periodo em que a certiddo é valida, ndo é permitida a
emissdo de nova certiddo de igual contetdo, de forma a evitar que durante tal periodo
de 60 dias haja convocagdo de outra reunido com a mesma ordem de trabalhos. Por
outro lado, tomando como referéncia as praticas do registo comercial e do registo de
associacOes, apds a reunido deve ser depositada uma acta desta junto do Instituto de
Habitacdo para efeitos de controlo e eventual emissdo de certiddo da qual conste a
designacdo da administracdo e informacdes dos seus membros, que podera servir de
fundamento para a futura préatica de actos juridicos pela administracdo. Visa-se com
esta regulamentacdo assegurar que por cada edificio haja apenas uma administracéo
munida de certiddo com forca juridica, excluindo assim a possibilidade de haver
outros agrupamentos igualmente reconhecidos como tal pelo Instituto de Habitacéo,

com o que se espera solucionar o problema da dupla ou multipla administracéo.



Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteracéo

® Atribui¢bes do Instituto de Habitagio

em matéria de administracdo das
partes comuns dos condominios:
Coordenar e apoiar tecnicamente a
administracdo das partes comuns dos
edificios construidos no regime de
propriedade horizontal,

Estimular e colaborar no cumprimento
das obrigacOes previstas na legislacéo e
regulamentacdo aplicaveis as partes
comuns dos edificios;

Propor e colaborar na organizagéo de
actividades de formacdo de gestdo de
edificios;

Estudar e propor medidas adequadas de
apoio a gestdo de edificios;

Criar uma base de dados para a gestdo

de edificios.

® Atribui¢cbes do Instituto de Habitacdo
em matéria de administracdo das
partes comuns dos condominios:

- Mantém-se a previsao actual;

- Mantém-se a previsao actual;

- Mantém-se a previsao actual;

- Mantém-se a previsédo actual;

- Mantém-se a previsédo actual;

- Em articulagdo com o “regime juridico

do exercicio da actividade de
administragdo de condominios e da
profissdo de porteiro”, que se encontra

em fase de elaboragdo, consagra-se




Regime vigente

Propostas de alteragéo

expressamente a obrigatoriedade de as
empresas de administragdo convocarem,
nos termos da lei, a primeira reunido da
assembleia geral do condominio, logo
que metade das fraccbes estejam
alienadas, ou trinta por cento ocupadas,
sob pena de intervencdo do Instituto de
Habitacdo na aplicacdo de sangdes as
empresas de administracdo, por forma a
promover a convocagdo da assembleia
geral dos condéminos;

A convocacdo das reunides que tenham
por motivo a elei¢do, substituicdo ou
exoneracdo da administragdo deve ser
sempre precedida da emissdo de certiddo
de convocacdo pelo Instituto de
Habitacdo, considerando-se sem efeito a
convocagdo de assembleia geral do
condominio que seja feita sem a emissdo
dessa certiddo. A certiddo terd um
periodo de validade de 60 dias, durante o
qual o Instituto de Habitacdo ndo emite
nova certiddo de convocagdo com igual

conteldo;




Regime vigente

Propostas de alteragéo

Ap0s a reunido deve ser depositada uma
acta desta junto do Instituto de Habitagéo
para efeitos de controlo e eventual
emissdo de certiddo da qual conste a
designacdo  da  administracdo e
informacdes dos seus membros, que
podera servir de fundamento para a
futura pratica de actos juridicos pela

administracao.

1.2. Simplificacédo das formalidades da convocacéo

De acordo com o disposto no artigo 1345.° do Codigo Civil, a convocacao pode

assumir uma de duas modalidades: mediante entrega pessoal da convocatoria ao

condémino; ou mediante carta registada enviada para a morada do condémino.

Sucede, todavia, que tais meios de convocagao, para além de acarretarem custos

elevados, serem morosos e implicarem grandes volumes de trabalho, séo fonte de

inimeros litigios. Assim, assegurando a obtencgdo efectiva de informacdo suficiente

por parte dos conddéminos e ndo prejudicando o seu direito de participacdo nas

reunides da assembleia geral, propomos simplificar o actual regime de convocacéo,

em termos de apenas se exigir a afixacdo da convocatdria em locais visiveis do

edificio, a entrada ou no atrio de entrada, por exemplo, para que se considerem

finalizadas as formalidades da convocacdo. Paralelamente, a convocatdria pode ainda

ser feita por outras vias, designadamente por correio electronico ou outros meios




telematicos, sempre que assim seja solicitado a administragdo, por um ou mais

proprietarios, antes da convocacéao.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

® Formas de convocacdo e respectivas

formalidades:

Entrega pessoal da convocatoria ao
condémino;

Carta registada enviada para a morada

do condémino.

Formas de convocacdo e respectivas
formalidades:

Afixacdo da convocatoria em locais
visiveis do edificio;

Por outras vias, designadamente por
correio electronico ou outros meios
telematicos, sempre que assim seja

solicitado a administracdo, por um ou

mais conddminos, antes da convocagao.
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2. Aperfeicoamento das regras de funcionamento da assembleia geral

O conjunto de regras respeitantes ao funcionamento da assembleia geral, a quota
necessaria a tomada de deliberacdes e as formas de votacdo encontra-se previsto nos
artigos 1347.° e seguintes do Cddigo Civil. Ndo obstante, problemas diversos tém
surgido na préatica, como consequéncia das vicissitudes da sociedade. Propomos, pois,
que sejam aperfeicoadas as regras quanto ao funcionamento da assembleia geral dos
condoéminos, visando com isso incentivar os proprietarios a participar activamente na
administragdo do condominio, bem como tornar o funcionamento da assembleia geral

mais eficaz, conveniente e fluente.

2.1. Agenda necessaria da primeira reunido

Nos termos do disposto no artigo 1344.° do Cédigo Civil, sempre que metade das
fraccGes estejam alienadas, ou trinta por cento ocupadas, deve haver lugar a
convocacdo da primeira reunido da assembleia geral do condominio para eleicdo da
administracdo e aprovacdo do orcamento desse ano, entre outros assuntos que

merecam ser discutidos no ambito da administracéo do edificio.

No entanto, sendo a lei pouco clara quanto a agenda necessaria da primeira
reunido da assembleia geral, casos hd em que, embora se realize a primeira reuniao
geral dos condominos, ndo se incluem na ordem de trabalhos questbes de indole
fundamental para a administracdo do condominio, as quais, por tal motivo, ndo sao
discutidas na reunido. Ora, isto leva a que tenha posteriormente de se realizar uma

outra reunido, com prejuizos quer a nivel de recursos, quer a nivel da administracéo
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predial.

E nesta sequéncia que propomos a consagracao legal expressa da obrigatoriedade
de incluséo dos seguintes assuntos na agenda da primeira reunido da assembleia geral
dos conddminos:

1) Eleicdo da administracéo;

2) Fixacdo de uma designacao a ser utilizada pela administracéo; e

3) Aprovacao do or¢camento desse ano.

Quadro comparativo

Regime vigente Propostas de alteragéo

® Sem previsdo legal. ® Agenda necessaria da primeira reuniao:
- Eleicao da administracao;
- Fixacdo de uma designagdo a ser

utilizada pela administracéo; e

- Aprovacao do or¢camento desse ano.

2.2. Introducdo do voto por escrito (voto por correspondéncia)

De acordo com o disposto nos artigos 1346.° e 1347.° do Cddigo Civil, a
presenca do condomino ou representante nas reunides da assembleia geral é condi¢éo

essencial para o exercicio do direito de voto sobre os assuntos abordados na reunido.

Tendo presente que existe na realidade grande dificuldade na convocacgdo de um
numero suficiente de conddéminos para participar nas reunides, propomos, por um

lado, manter o método de votacdo ora consagrado e, por outro, admitir a votacdo por
13




carta registada, a semelhanca do que prevé o artigo 217.° do Cdédigo Comercial,
quanto a tomada de deliberacdes por escrito na assembleia geral das sociedades
comerciais. O condémino que opte por esta modalidade estara limitado a manifestar a
sua opinido de concordancia ou discordancia em relacdo a cada proposta concreta de
deliberacdo, ndo se admitindo quaisquer modificagdes da proposta ou

condicionamentos do voto.

Quadro comparativo

Regime vigente Propostas de alteragéo

® Formas de votacdo ao dispor dos | ® Formas de votacdo ao dispor dos

condéminos: condéminos:
\oto presencial do condomino ou do | - Mantém-se a previsao actual;
seu representante. - \oto por escrito (por correspondéncia).

2.3. Eliminacéo da obrigatoriedade de realiza¢éo da segunda reunido

Prescreve o artigo 1347.°, n.° 1, do Cddigo Civil que as deliberacbes da
assembleia geral sdo tomadas por um nimero de condéminos que represente mais de
metade do valor total do condominio. Por outras palavras, as deliberaces sé serdo
tomadas na reunido se houver, no minimo, um namero correspondente de condéminos
presentes. Caso contrario, sempre que nao comparecer 0 numero de conddminos
suficiente para se obter vencimento e na convocatoria néo tiver sido desde logo fixada
outra data, considera-se automaticamente convocada nova reunido para igual dia da

semana seguinte, no mesmo local e a mesma hora.

A experiéncia mostra-nos, contudo, que a regra que impde a realizacdo de uma
14




segunda reunido é pouco funcional, por uma razdo simples: os condéminos que nao

comparecem na primeira reunido, muito provavelmente também nao comparecerdo na

segunda. Aliés, os que estiveram presentes na primeira ocasido nem sempre se

mostram disponiveis para comparecer na segunda. Tudo isto leva a que o nimero de

participantes na segunda reunido seja ainda inferior ao da primeira.

Neste contexto, propomos melhorar a solucdo que a lei vigente oferece: em

articulacdo com a proposta de reducdo da quota necessaria a tomada de deliberacgdes,

sempre que ndo comparecer 0 numero de condéminos exigido por lei, ndo se

considera automaticamente convocada nova reunido para igual dia da semana seguinte,

no mesmo local e a mesma hora, sendo para tal necessario um novo acto de

convocacao.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

® Quando na primeira reunido nao
comparecer 0 nimero de condominos
exigido por lei:
- Considera-se automaticamente | -
convocada nova reunido para igual dia
da semana seguinte, no mesmo local e a

mesma hora.

® Quando

na primeira reunido nao
comparecer 0 nimero de condéminos
exigido por lei:

Exige-se um novo acto de convocacao

para a realizacao de nova reunido.

2.4. Ajustamento da quota necessaria a tomada de deliberacdes

Por forga do n.° 1 do artigo 1347.° do Codigo Civil, as deliberacGes sdo tomadas,
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via de regra, por um numero de condominos que represente mais de metade do valor
total do condominio. E o caso, por exemplo, das deliberacbes que nomeiam ou
exoneram membros da administracdo, que decidem a contratacdo ou substituicdo da

empresa de administracdo, que determinam o modelo de administracdo e que

permitem a movimentacdo de qualquer verba do fundo comum de reserva.

H& casos, porém, em que, pela especial importancia que assume o assunto, é
exigida uma quota superior para a tomada da respectiva deliberacdo. Trata-se de casos
especialmente previstos na lei, a saber:

1) Nos termos do artigo 1321.°, a modificacdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal depende de deliberagdo tomada pela unanimidade
dos condéminos de todo o condominio?;

2) Nos termos do artigo 1334.°, as inovacdes nas partes comuns do edificio
dependem de deliberacdo aprovada por um numero de conddéminos que
represente, pelo menos, dois tercos do valor total do condominio;

3) Nos termos do artigo 1337.2, n.° 2, em caso de destruicdo parcial do edificio,
a sua reconstrucdo € deliberada por maioria que represente, pelo menos,
dois tercos do valor total do condominio;

4) Nos termos do artigo 1341.° n.° 3, a elevagdo do montante das sangOes
fixado por regulamento do condominio depende de deliberacdo tomada em
assembleia em que estejam presentes condéminos que representem, pelo

menos, dois tercos do valor total do condominio®;

2 Em principio, o titulo constitutivo da propriedade horizontal s6 pode ser modificado mediante
deliberagdo tomada pela unanimidade dos condéminos de todo o condominio. No entanto, se a
proposta de modificacdo houver obtido o voto favoravel de conddminos que representem, pelo menos,
dois tercos do valor total do condominio, pode solicitar-se ao tribunal o suprimento do acordo dos
restantes condéminos (n.° 2 do artigo 1321.° do Cdédigo Civil).

* O montante méximo elevado por deliberacio da assembleia geral ndo poderé exceder, em cada ano, o
triplo de quatro mensalidades com despesas certas de condominio relativas & frac¢do em causa.
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5) Nos termos do artigo 1340.°, n.° 5, as modificagdes do regulamento estéo
dependentes de deliberacdo aprovada por um numero de condéminos que

represente mais de metade do valor total do condominio.

Todavia, sucede na pratica que na maioria dos casos ndao € possivel reunir o
numero de condéminos suficiente de modo a deliberar em assembleia, com prejuizo
para os trabalhos de administragdo, ainda que a assembleia geral seja regularmente

convocada.

Embora a lei permita, por forca do artigo 1347.°, n.° 3, do Cédigo Civil, deliberar,
numa segunda reunido, por maioria dos votos dos conddéminos presentes que
representem, pelo menos, um quarto do valor total do condominio, sempre que nao for
possivel deliberar na primeira reunido, ainda assim tem existido na pratica alguma
dificuldade em reunir o nimero minimo de conddéminos necessario a tomada de

deliberacdo na segunda reunio.

Neste contexto, afigura-se necessario ponderar reduzir a quota exigida para a
aprovacao de deliberacfes em assembleia geral, de harmonia com a situacdo concreta
de Macau, por forma a promover a tomada de deliberacdes, para beneficio dos
trabalhos administrativos. Assim, ressalvadas as situacfes especiais em que se exige
uma maior percentagem (pontos 1) a 5), supra), propomos preliminarmente reduzir
para 10% a quota necessaria para se obter vencimento. Pretendemos, por isso,
auscultar a opinido da populacdo, no ambito da presente ac¢cdo de consulta, sobre a

adequacao da fixacdo em 10% da quota necessaria a aprovacao de deliberacdes.

Por outro lado, ha quem coloque a questdo de saber se a quota necessaria para a
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aprovacdo de certo tipo de deliberacdes que sejam susceptiveis de influir na

estabilidade da administracdo do condominio, devera também ser fixada em 10%.

Seré o caso, por exemplo, das deliberacbes que exoneram membros da administracéo

dentro do mandato fixado por lei, as que impdem a substituicdo da empresa de

administracdo durante a execucdo do contrato, as que determinam o modelo de

administracdo e as que permitem a movimentacdo de mais de 50% das verbas do

fundo comum de reserva. Ou, ao invés, dever-se-a estabelecer um limite diferente

para a aprovacao deste tipo de deliberacdes? Desejamos ouvir a opinido da populacéo

também quanto a esta questao.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteracéo

® As deliberacbes sdo tomadas, em
regra, por um numero de condéminos
que represente:
- Mais de metade do valor total do | -
condominio, na primeira reunido;
- N&o menos de um quarto do valor total
do condominio, por maioria dos votos
dos conddéminos presentes, na segunda

reuniao.

® Nos casos especialmente previstos na | @

lei, as deliberacbes sédo tomadas por
um namero de condéminos que

represente:

® As deliberacdes séo

tomadas, em
regra, por um numero de condéminos
que represente:

total do

Mais de 10% do wvalor

condominio.

Nos casos especialmente previstos na
lei, as deliberacbes sdo tomadas por
nimero de conddéminos

um que

represente:
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Regime vigente Propostas de alteragéo

A unanimidade dos condéminos de Mantém-se a previsdo actual;
todo o condominio, para a
modificacdo do titulo constitutivo da

propriedade horizontal,

Pelo menos dois tercos do valor total Mantém-se a previsdo actual;
do condominio, quando se trate de
inovacbes nas partes comuns do

edificio;

Pelo menos dois tercos do valor total Mantém-se a previsdo actual;
do condominio, para a reconstrucdo do

edificio em caso de destruicdo parcial;

Pelo menos dois ter¢os do valor total Mantém-se a previsao actual;
do condominio, quando se trate de
elevar o montante das sancfes fixado

por regulamento do condominio;

Mais de metade do valor total do Mantém-se a previsao actual.
condominio, para as modificacdes do

regulamento.

Questdes abertas a discussao

Sera adequado reduzir para 10% a quota necessaria a tomada da generalidade das
deliberagdes?

Sobre que outros assuntos se deve fixar uma quota acima ou abaixo de 10% para a
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Questdes abertas a discussao

aprovacdo da respectiva deliberacdo (v.g. 0s que incidem sobre a exoneracdo de
membros da administracdo dentro do mandato fixado por lei, a substituicdo da
empresa de administracdo durante a execucao do contrato, a determinac¢do do modelo

de administracdo, a afixacdo de publicidade nas paredes exteriores do edificio e a

movimentacao de mais de 50% das verbas do fundo comum de reserva)?

2.5. Prazo para a aprovacgao das contas respeitantes ao ultimo ano e elaboragédo

do orgamento das despesas do ano em curso

A assembleia geral do condominio deve, durante 0 més de Janeiro de cada ano,
aprovar as contas respeitantes ao Ultimo ano e, bem assim, o0 orcamento das despesas a
efectuar durante o0 ano em curso — assim estabelece o n.° 2 do artigo 1344.° do Cdédigo

Civil.

Sucede, porém, na pratica, que muitas das despesas (como é o caso das despesas
de electricidade e de agua) séo efectuadas tendo como base de referéncia os meses de
Dezembro e de Janeiro, 0 que torna escasso o0 tempo que a administragcdo dispde para
poder finalizar, até ao final de Janeiro, as contas do ultimo ano. A nossa proposta
consiste precisamente em flexibilizar o prazo para a aprovacao das contas respeitantes
ao ultimo ano e a elaboracdo do or¢camento financeiro do ano em curso, atribuindo-se
poderes a assembleia geral para fixar, por deliberacdo ou por regulamento do
condominio, o respectivo prazo no ambito da sua autonomia privada, com isso
relegando para um plano supletivo a norma pela qual devem ser aprovadas durante o
més de Janeiro de cada ano as contas respeitantes ao Gltimo ano e o orcamento das

despesas a efectuar durante o ano em curso.
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Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

Prazo para a aprovacdo das contas

respeitantes ao Ultimo ano e

elaboracdo do orcamento das despesas
do ano em curso:

Durante o més de Janeiro de cada ano.

® Prazo para a aprovacdo das contas

respeitantes ao Ultimo ano e a
elaboracdo do orcamento das despesas
do ano em curso:

- A ser fixado pela assembleia geral

mediante deliberacdo ou regulamento do

condominio;

Supletivamente, sdo aprovadas durante o

més de Janeiro de cada ano as contas

respeitantes ao ultimo ano e o orcamento
das despesas a efectuar durante o ano em

curso.
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3. Regime da representacao

Segundo a prética corrente de transaccdo de imoveis no mercado imobiliario de
Macau, é frequente optar-se, antes da aquisicdo do apartamento, pela celebragdo de
um contrato-promessa de compra e venda no qual se estabelecem direitos e/ou
deveres das partes, apés a qual se da lugar a tradicdo da fraccdo pelos promotores do
empreendimento para o promitente-comprador da propriedade, vulgo potencial

proprietario.

Nos termos plasmados no artigo 1343.° do Codigo Civil, o potencial proprietéario
da fraccdo cuja tradicdo ja foi efectuada adquire os poderes de administracdo corrente
do condominio originalmente pertencentes ao proprietario-vendedor, assumindo
igualmente as despesas decorrentes da administracdo do edificio. A lei, todavia, ndo
especifica expressamente os limites do d&mbito da administragdo corrente, gerando
disputas frequentes entre o promitente-vendedor e o promitente-comprador. Uma
dessas situagBes nebulosas, a titulo meramente exemplificativo, é a de saber se no
caso de metade das fraccdes do edificio estarem ja habitadas, tem ou ndo o potencial

proprietario poder para convocar reunido da assembleia geral.

Considerando que, no caso exposto, ja houve tradicdo da fraccdo, propomos
aplicar a solucdo do artigo 251.° do Caodigo Civil quanto a representacdo legal,
presumindo-se o promitente-comprador representante do promitente-vendedor, por
forma a dotar aquele dos poderes necessarios a pratica, em nome deste, de todo e
qualquer acto de administracdo do condominio, com o que se visa clarificar as

competéncias e responsabilidades do promitente-comprador em sede de administracéo
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das partes comuns do edificio, em beneficio da actividade administrativa dos

condominios.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

Poderes e responsabilidades do
promitente-comprador com tradicdo
da fraccdo:

Aquisicdo dos direitos de administracdo

corrente do promitente-vendedor.

® Poderes e

responsabilidades  do

promitente-comprador com tradicdo
da fraccao:

Na falta de convencdo em contréario,
presume-se representante do
promitente-vendedor na préatica de todo e
qualquer acto de administracdo do

condominio.
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4. Consagracdo expressa da composicdo da administracdo e da sua

capacidade para a pratica de actos juridicos

No que diz respeito a composicdo da administracdo, a lei em vigor ndo diz
expressamente quem dela pode fazer parte, pelo que propomos fazer constar
claramente da lei que apenas o condémino, o promitente-comprador com tradi¢do da
fraccdo e o usufrutudrio podem tornar-se membros da administragdo, com vista a

permitir uma aplicacdo mais rigorosa da lei por parte dos particulares.

Para além do mais, € sabido que a administracdo das partes comuns do
condominio compete, nos termos do artigo 1329.° do Cddigo Civil, por um lado, a
assembleia geral do condominio (6rgdo de natureza deliberativa) e, por outro, a
administragdo (6rgdo de natureza executiva). Enquanto a assembleia geral cabe
deliberar sobre assuntos relativos a administracdao das partes comuns do condominio,

a administracdo cumpre executar, em concreto, a actividade administrativa do prédio.

Ainda de acordo com o disposto no Codigo Civil, nos seus artigos 1357.° a
1359.°, sdo funcbes da administracdo, entre outras, executar as deliberacdes da
assembleia, convocar a assembleia geral do condominio, efectuar o seguro do prédio
contra o risco de incéndio ou outros riscos, cobrar as receitas e efectuar as despesas de
condominio, agir em juizo contra qualquer dos condéminos ou contra terceiro e ser

demandada nas acc¢des respeitantes as partes comuns do condominio.

Embora detentora de todo um conjunto de funcdes atribuidas por lei, a

administracdo vé por vezes a sua competéncia comprimida na pratica de certos actos
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de administracdo. Veja-se, s a titulo de exemplo, que o simples facto de certos

bancos locais ndo concederem conta bancaria a administracdo leva a que esta se

encontre impossibilitada de depositar os fundos do condominio.

Propomos, assim, que fique expressamente definida a capacidade para a pratica

de actos juridicos por parte da administracdo, designadamente a abertura de contas

bancérias e a celebracdo de contratos de trabalho ou de prestacdo de servicos, na

premissa de que tais actos serdo praticados em nome de todos os condéminos, 0 que

propomos também fazer constar da letra da lei.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

® Sem previsdo legal respectiva.

® A administracdo compete:

Agir em juizo contra qualquer dos
conddéminos ou contra terceiro;

Ser demandada nas acgdes respeitantes

as partes comuns do condominio.

Consagracdo  expressa quanto  a
composicao da administracao:
ser membros da

Apenas podem

administracdo o  condémino, 0
promitente-comprador com tradicdo da
fraccdo e o usufrutuario.

A administracdo compete:

Mantém-se a previsao actual;

Mantém-se a previsao actual;

Abrir contas bancarias;
Celebrar contratos de trabalho ou de

prestacao de servicos.
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5. Clarificacdo da relacdo entre a administracdo e as empresas de

administracdo, suas competéncias e responsabilidades

A administracdo é, em regra, composta por um conjunto de condéminos de um
determinado edificio e, gozando das competéncias atribuidas por lei, é responsavel
pela execugdo das deliberagdes da assembleia e da actividade administrativa do
condominio. S6 que, como se sabe, ndo é realista pensar-se que 0s condéminos
despendam todo o seu tempo na vigilancia ou na limpeza do prédio, por exemplo. Tal
circunstancia justifica que seja a empresa de administracdo quem se encarrega

efectivamente da realizagdo da maioria das tarefas de administragdo do edificio.

Com efeito, o artigo 1356.° do Cdodigo Civil admite a possibilidade do exercicio
da administracdo do condominio por empresa de administracdo mediante celebracédo
de contrato de prestacdo de servicos, no qual deve estar especificado o ambito do
trabalho assumido pela empresa, a qual, por sua vez, deve cumprir as suas funcdes

sob o controlo da assembleia geral e da administragéo.

Na pratica, contudo, tém surgido interpretacGes diversas quanto ao sentido a
atribuir a expressdo “(...) exercicio da administracdo do condominio por terceiro
(...)”, umas no sentido de que, sendo o caso, devem coexistir a assembleia geral (que
sera responsavel pela deliberacdo sobre assuntos da administracdo do condominio), a
administragdo (que estard encarregue da actividade administrativa do prédio) e a
empresa de administracdo (a quem incumbe prestar os servi¢os de administracdo para
que foi contratada), outras no sentido de que existira apenas a assembleia geral e a

empresa de administracdo. Assim, na préatica, na sequéncia da celebracdo do contrato
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com a empresa de administracdo no uso dos poderes delegados pela assembleia geral,

a administracdo, depois de eleita, deixa de intervir nos assuntos administrativos,

incumbindo a empresa de administracdo da realizacdo de tudo o que for necessario a

administracdo do prédio. Deste modo, mostra-se imperioso que a lei se pronuncie

sobre a (in)susceptibilidade de a empresa de administragdo se substituir por completo

a administracéo.

Propomos, assim, por forma a clarificar a relacdo entre as duas entidades, que

passe a constar de lei expressa que a administracdo e a prestadora de servicos de

administracdo (a empresa de administracdo) ndo se confundem, admitindo apenas a

delegacdo de competéncias daquela para esta quando precedida de autorizacdo

expressa pela assembleia geral.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteragéo

Relacdo entre a administracdo e a

empresa de administragdo, suas

competéncias e responsabilidades, em
caso de administracdo do condominio
por terceiro:

Os termos do  exercicio da
administracdo do condominio devem
constar de contrato de prestacdo de

servigos reduzido a escrito.

Relacdo entre a administracdo e a

empresa de administragdo, suas

competéncias e responsabilidades, em
caso de administracdo do condominio
por terceiro:
Consagracdo expressa de que a
administracdo e a prestadora de servicos
de administracdo (a empresa de
administracdo) sdo duas entidades que

nao se confundem:;
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Regime vigente Propostas de alteragéo

- A delegacdo de competéncias da
administracdo para a empresa de
administracdo s6 é admitida atraves de

autorizacdo expressa da assembleia

geral.
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6. Constituicéo e gestdo do fundo comum de reserva

6.1. Consagracéao expressa do momento constitutivo do dever de contribuicdo

para o fundo comum de reserva

Nos termos previstos no artigo 1333.° do Codigo Civil, é obrigatéria em todos 0s
condominios a constituicdo de um fundo comum de reserva para custear as despesas
imprevistas de montante elevado, nomeadamente com obras de conservacdo das
partes comuns do prédio de caracter urgente, tais como a reparacdao dos elevadores e

dos revestimentos do edificio, casos em que se recorre ao fundo comum de reserva.

Actualmente, nos termos da lei vigente, integram o fundo comum de reserva:

(1) Um décimo das despesas de condominio, sem prejuizo de deliberacdo de
montante superior por parte da assembleia geral,

(2) O produto das sangbes pecunidrias aplicadas por violagcdo do regulamento
do condominio;

(3) O produto das sancBes que a lei faz acrescer as despesas de condominio em

divida.

Por outro lado, as despesas de condominio a suportar pelos conddéminos
englobam as contribuicGes para o fundo comum de reserva, conforme prevé o artigo

1332, n.° 3, al. a), do Cadigo Civil.

O regime actual é omisso quanto a definicdo do momento concreto a partir do
qual se constitui o dever de contribuir para o fundo comum de reserva. Tal tem sido,

na pratica, objecto de interpretacdes diversas, havendo quem considere que deve
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constituir-se quando se inicia a cobranca das despesas de condominio e quem entenda

que o dever de contribuicdo ndo se constitui enquanto ndo estiver formado o fundo

comum de reserva em reunido da assembleia geral.

Em face do exposto, propomos que 0 momento a partir do qual se deve iniciar a

contribuicdo para o fundo comum de reserva passe a constar expressamente da lei,

prevendo-se que o dever de contribuicdo se constitui depois da realizacdo da

primeira reunido da assembleia geral dos condéminos. Acredita-se que desta forma —

isto é, mediante consagracdo expressa de que a contribui¢do para o fundo comum de

reserva € devida apos a realizacdo da primeira reunido da assembleia geral — sera

assegurado o aforro do fundo, atentas as propostas constantes dos pontos 1.1. e 2.1.

no sentido de se tornar obrigatério para todos os condominios realizar a primeira

reunido da assembleia geral, bem como nela aprovar o orgamento do ano em curso.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteracéo

® Sem previsao legal respectiva.

® Constituicdo do dever de contribuicéo

para o fundo comum de reserva:
Apos a realizacdo da primeira reunido da

assembleia geral.

6.2. Consagracéo de regras de gestdo do fundo comum de reserva

No que concerne as regras de gestdo e funcionamento do fundo comum de

reserva, a previsdo da lei actual é muito simplista. Prescrevem os n.” 3 e 4 do artigo

1333.° do Cdodigo Civil que a assembleia geral do condominio compete estabelecer as
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regras da gestdo do fundo comum de reserva, cabendo a sua concreta gestdo a
administracdo do condominio eleita, em conformidade com as regras

heteronomamente definidas pela assembleia.

Assim sendo, de modo a reforgar o controlo do funcionamento do fundo comum
de reserva, bem como a tutelar os direitos e interesses dos condominos e evitar o
excesso de fundos de reserva acumulados, propomos a consagracdo expressa do
seguinte:

(1) Ao fundo comum de reserva deve ser destinada uma conta bancéria propria,
de modo a impor a sua autonomizacao em relacdo aos demais fundos,
assegurando que o fundo seja efectivamente destinado aos seus fins proprios,
em beneficio da clareza das contas;

(2) O uso das verbas do fundo depende de deliberacdo da assembleia geral. Na
falta ou em violacdo de deliberacdo da assembleia geral, quem movimentar
a conta do fundo comum de reserva incorre em responsabilidade civil e
criminal;

(3) Quando o fundo reunir um valor equivalente ao dobro das despesas do ano
anterior, a assembleia geral pode deliberar a cessacdo do pagamento da
contribuigéo durante certo prazo ou a reducéo do seu valor, pretendendo-se,
por esta via, evitar o excesso de fundos, o qual pode ser fonte de

irregularidades do sistema.

Quadro comparativo

Regime vigente Propostas de alteracéo

® Regras de administracdo do fundo

® Regras de administracdo do fundo
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Regime vigente

Propostas de alteragéo

comum de reserva:

- A serem estabelecidas pela assembleia

geral.

comum de reserva:

Mantém-se a previsao actual;

Ao fundo comum de reserva deve ser
destinada uma conta bancaria prépria, de
forma a ser tratado separadamente dos
outros fundos;

O uso das verbas do fundo é sempre
precedido de deliberacdo da assembleia
geral, sob pena de responsabilizacdo civil
e criminal;

Quando o fundo reunir um valor
equivalente ao dobro das despesas do
ano anterior, a assembleia geral pode
deliberar a cessagdo do pagamento da
contribuicdo durante certo prazo ou a

reducdo do seu valor.
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7. Adopcdo de lei avulsa para a definicdo do regime juridico da

administracao das partes comuns do condominio

O regime juridico dos condominios de Macau constituia ja objecto de regulacéo
do Cadigo Civil de 1966, nos seus artigos 1414.° a 1438.°. Posteriormente, em 1996,
em face do desenvolvimento social, o regime foi destacado do Cddigo Civil para
constar da Lei n.° 25/96/M, por um periodo que durou até 1999, data em que, por
ocasido da actividade da localizacdo juridica, voltou a integrar-se no novo Cdédigo

Civil.

Ora, atendendo a que as propostas apresentadas no presente documento de
consulta, em especial aquelas que vém permitir a intervencdo do Instituto de
Habitacdo nos assuntos de administragdo das partes comuns dos edificios, fazem
desviar inelutavelmente o regime juridico da administracdo das partes comuns dos
condominios do principio da autonomia privada, entendemos ser de considerar a sua

transferéncia do espaco que Ihe era reservado no Cédigo Civil para lei avulsa.

Por outro lado, a administracdo das partes comuns dos condominios, por ser uma
actividade relativamente complexa, pesada e concreta, passivel de suscitar na pratica
novos problemas com certa frequéncia, reclama um regime juridico dotado de uma
maior flexibilidade, que o permita ajustar-se tempestivamente as novas vicissitudes da
vida moderna, circunstancias essas a que a codificacdo das leis ndo é capaz de dar
resposta. Por tudo isto, julga-se ser mais adequado as necessidades reais e favoravel a
eventuais actualizacbes consagrar-se o0 regime da administracdo das partes comuns

dos condominios em lei avulsa.
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Pelo exposto, propomos subtrair do Cddigo Civil o complexo de normas

referentes ao regime da administracdo das partes comuns do condominio para ser

objecto de tratamento especifico por lei avulsa, sem prejuizo de se manter no Cédigo

a parte relativa a constituicdo e ao conteudo da propriedade horizontal.

Quadro comparativo

Regime vigente

Propostas de alteracéo

® Matérias reguladas no Codigo Civil:

- Constituicdo e conteudo da propriedade
horizontal;

- Administracdo das partes comuns do

condominio.

® Matéria regulada no Codigo Civil:
- Constituicdo e conteudo da propriedade

horizontal.

® Matéria objecto de regulacdo por lei
avulsa:
- Administracdo das partes comuns do

condominio.
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8. Introducdo da natureza ambulatoria das despesas de condominio e

consagracao do dever de informacéo

Por aplicacdo do artigo 1332.° do Cddigo Civil, as despesas necessarias a
conservagdo das partes comuns do edificio, maxime as despesas de condominio, s&o
pagas pelos condéminos. Todavia, se o proprietario-vendedor tiver despesas de
condominio em atraso e ndo comunicar o facto ao respectivo comprador, este podera
vir a deparar-se com problemas escusados, para além de que a administracdo podera

ver a sua actividade prejudicada pela impossibilidade de cobranca de tais despesas.

H4, por isso, quem entenda que deve ponderar-se a via do reconhecimento da
natureza ambulatoria das obrigacdes reais, considerando-se as despesas de
condominio obrigacGes reais, bem como consagrar um dever de informacdo, com
vista a proteccdo do comprador, fazendo impender sobre a administracdo e sobre a
empresa de administracdo o dever de, a pedido do prominente-comprador, emitir
certiddo que comprove a (in)existéncia de despesas de condominio em mora
relativamente a fraccdo objecto do negdcio, para que o prominente-comprador possa,
com fundamento no documento comprovativo, exigir no respectivo negocio juridico
de compra e venda a declaracdo de que a alienacdo da fraccdo ndo importa a
transmissdo de encargos (incluindo as despesas de condominio) ou, quando acarrete
encargos, que se especifiguem quais, de modo a que o comprador disponha de
informacdo suficiente que o permita ajuizar, no momento da decisdo, da oportunidade
de adquirir ou ndo a fraccdo, ou de sé a adquirir por um determinado preco. Isto
porque para o comprador que tenha conhecimento da existéncia de despesas em atraso,

tais custos adicionais irdo necessariamente reflectir-se no preco do bem. Com
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informacdo bastante, a obrigacdo de pagamento das despesas de condominio em mora
é transmitida conjuntamente com a propriedade para 0 novo condémino. Em caso de
falsas declaracdes, o comprador terd perante o vendedor direito de regresso das
despesas efectuadas, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal em que incorre
o0 vendedor. Julga-se que deste modo se conseguem evitar problemas escusados para o
comprador que acaba de adquirir a propriedade, bem como promover o bom

funcionamento da administracdo do condominio.

Questao aberta a discussao

® Devera consagrar-se o dever de informacdo e introduzir-se o instituto da transmissao
da obrigacdo de pagamento das despesas de condominio em mora para o0 adquirente da

propriedade?

36




