“LEI DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRACAO
DE CONDOMINIOS”

RELATORIO FINAL DE CONSULTA

MARCO DE 2015

PARTE I - “LEI DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRACAO DE

CONDOMINIOS” SITUACAO GERAL DA CONSULTA............ccoovvommreererenrreenne. 3
1. NOTAINTRODUTORIA ......coooviiriititiie ettt 3

2. FORMAS DE CONSULTA ...ccooirietetrtirtentetestsiestestetesessessensestesessassensesessessensensesessessensenes 3
a) Recolha das opiniées PUbLiCAs ............ccceciiiiieiiiciiiiiii e 3

b) Inquérito telefonico ao cidad@o ... 5

c) Inquérito postal as empresas de administragdo de condominios.............. 6

PARTE II - SOBRE A “LEI DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE
ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS” - SUGESTOES DO

DOCUMENTO DE CONSULTA, SINTESE E ANALISE DAS OPINIOES ...... 7
CAPITULO I — OBJECTO E DEFINICOES........c.ccociviiiteieiereitenteteseereesessesesessessesessesessessenees 7

1o ODJECO ...ttt 7

2. DEINEIGOES. ....cvviiiiirecieicietsteie ettt ettt 9

CAPITULO II - LICENCA DE EMPRESA DE ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS E

LICENGA DE TECNICO .......ccueoirietiieieistesitesetesestssessssesassesessssestssessssesessesessssessssesessssessssesenes 11
1. Licenga de empresa de administragao de condominios...........cccccccueueneee. 11
2. Licenga de difeCtor tECIICO ........covviviiriiiiiiccccceiceieieieteteteteeeae e 18

Capitulo IIT - SEGURO DE RESPONSABILIDADE CIVIL E CAUGAO PARA O EXERCICIO

DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRAGCAO DE CONDOMINIOS...................... 22
1.  Seguro de responsabilidade Civil ...........ccccoeiiiiiiiiinniiiice, 22

2. CAUGAOD ..ttt ettt 22



CAPITULO IV - EXERCiCIO DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRAGAO DE

CONDOMINIOS ..ottt s 26
1. Principio Geral........iiiiiiiiiiiiiiees s 26
2. Contrato de administragdo de condominio .........coeceeevernireeecrennieecrccrenenns 26
3. Direitos da empresa de administragao de condominios ............................ 28
4. Responsabilidade e obrigagdes a cumprir no decurso do exercicio da
ACEIVIAAAC ...ttt sttt ettt sttt 30
5. Obrigagdes do director tECNICO........c.ccceuruririiiririniririiicceeeeee e 31

CAPITULO V - FISCALIZACAO E REGIME SANCIONATORIA..........cceoverrrereiereereerenrennans 33

Capitulo VI - REGIME TRANSITORIO ...........occoomvvimmmerinnrercessreresssesssesssssenn. 39

Capitulo VII Outras opinides sobre o contetido fora do documento de consulta



PARTE I
“LEI DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRAGCAO DE
CONDOMINIOS”
SITUACAO GERAL DA CONSULTA

1. NOTA INTRODUTORIA

Com a liberalizacio da industria do jogo em Macau bem como o crescimento
constante da economia de Macau, o sector imobilidrio tem verificado um
desenvolvimento prospero. Os residentes em Macau tornam-se cada vez mais exigentes
no que diz respeito a habitagio e portanto, quando adquirem propriedades, a
administracio do condominio é um factor a ter em consideracdao. Assim, sao cada vez
mais expressivas as opinioes publicas no sentido de exigir a regulamentagao das matérias
de administracao de condominios.

Perante este facto, o Instituto da Habitacdo (doravante, “IH”) elaborou o
documento de consulta sobre a “Lei da Actividade Comercial de Administracio de
Condominios” a fim de recolher opinides do publico, tendo o periodo da referida
consulta publica ocorrido entre 11 de setembro e 9 de novembro 2014. O presente
relatério final de consulta é uma sumula das opinides do publico e das normas constantes
do documento de consulta “Lei da Actividade Comercial de Administracao de

Condominios” em relagdo as quais se procedeu a uma analise profissional.

2. FORMAS DE CONSULTA

As principais formas de consulta foram as seguintes: recolha de opinides publicas,
inquérito telefénico ao cidadao (doravante “inquérito telefénico”)e inquérito postal as

empresas de administracao de condominios (doravante “inquérito postal”)

a) Recolha das opinides publicas
Durante a consulta, foram distribuidos 2,925 documentos de consulta em Chinés e
929 em portugués no IH, nos Centros de Prestagiao de Servigcos ao Publico sob regéncia

do Instituto para os Assuntos Civicos e Municipais doravante “IACM?”), na biblioteca



IACM, no Centro Cultural de Macau, no Museu de Arte de Macau, no Centro de
Informacao ao Publico e na Biblioteca de Macau. O Documento de Consulta também
foi divulgado no sitio da internet do IH, livremente descarregavel pelo cidadao. Por outro
lado, o IH convidou a populagdo em geral a apresentar opinides e sugestdes sobre o
conteido do Documento de Consulta através dos meios de comunicacao social, tendo
difundido 19 anuincios junto dos 19 jornais e emitido 5 comunicados de imprensa. No
decorrer da consulta, o IH realizou 7 sec¢oes de consulta destinadas a populagio em

geral, associagoes e profissionais.

Quadro das actividades organizadas por IH

Sessiao da Consulta Data Destinatario

1. Sessao destinada a 19 de setembro de 2014 Associacao de

associacao: associacoes de
administracdo de

propriedades

Administracao de
Propriedades de Macau,
Associacao de Profissionais
do Sector da Administracao

de Propriedades de Macau

2. Sessao destinada a
assoclacdo: Seccao
especial para
administracao de
propriedades - Uniao
Geral das Associacoes dos

Moradores de Macau

19 de setembro de 2014

Profissionais na area da
administracdo de

propriedade.

3. Sessdo destinada a
associacdo: Alianca de

Povo de Instituicio de

24 de setembro de 2014

Membros da API

Macau

4.Sessao da consulta 27 de setembro de 2014 Publico

publica (1)

5. Sessao destinada a 7 de outubro de 2014 Membros da FAOM

associac¢ao: Federacao das




Associacoes dos
Operarios de Macau

(FAOM)

6.Sessao da consulta 12 de outubro de 2014 Pudblico
publica (11D

7. Sessao destinada a 24 de outubro de 2014 Membros da AGMM
associagao: Associacao
Geral das Mulheres de
Macau(AGMM)

Finalmente, através das sessoes da consulta, formulario de consulta, opiniGes
transmitidas através de correio electronico, opinides escritas, programas de comentarios,
comentarios nos jornais bem como mineracao na web (meios de comunicagao social
tradicionais e opinides transmitidas através da Internet), foram recolhidas 313 opinides e
um total de 1,654 itens de opinides concretas, a saber:

No ambito social, foram recolhidas 164 opinides, entre as quais 52 provem da
Sessao de Consulta, 70 do formulario de consulta, 6 de correio electrénico, 3 de opinides
da escrita, num total de 1,190 itens de opinides concretas.

No ambito da média tradicional, foram apuradas 371 opinides concretas através
de 106 reportagens.

No ambito das opinides transmitidas através da Internet, foram recolhidas 43
opinides, entre as quais se verificaram 20 de Sina Weibo, 14 nos féruns, 8 de Facebook, 1

de Youtube, apurando-se um total de 93 itens de opinides concretas.

b) Inquérito telefénico ao cidadao

Para recolher opinides da populagio de forma mais activa, o IH encarregou uma
instituicdo académica de proceder ao inquérito por via telefénica sobre a “Lei da
actividade comercial de administracio de condominios”.

Durante a consulta, os entrevistadores telefonicos fizeram 49,844 chamadas, através
de 9,297 numeros de telefone e realizaram 1,001 entrevistas, tendo-se verificado 214
casos de interrupciao no decurso de entrevista e de entrevista parcialmente realizada e
602 casos de recusa de entrevista. Foram realizadas 1,001 entrevistas bem-sucedidas com

a durag¢ao média de reposta 23 minutos.



O inquérito foi composto por 4 partes: a 1° Parte era relacionada com as
informagdes de fundo de cada entrevistado; a 2* parte pretendia examinar o grau de
conhecimento do entrevistado sobre a “Lei da Actividade Comercial de Administraciao
de Condominios”; a 3" Parte procurava saber as opinides sobre a parte sancionatoria; e a
4* Parte indagava o grau de satisfagdo sobre o conteudo dos deveres das empresas de
administracao de condominios.

As perguntas do inquérito foram feitas com base na Escala Likert de 5 pontos
(Likert Scale), nos termos da qual 1 significa o minimo de satisfacao (por exemplo,
discordo totalmente, insuficiente ou mais que suficiente) e 5 representa o maximo de

satisfagdo (por exemplo, concordo totalmente, mais que suficiente).

c) Inquérito postal as empresas de administragao de condominios

Para recolher opinides do sector de actividade conhecer a sua situa¢do actual, o IH
encarregou uma instituicio académica de proceder a um inquérito por via postal
destinada as empresas de administracio de condominios sobre a “Lei da actividade
comercial de administracao de condominios”.

O inquérito postal foi efectuado de forma de papel e por via de correio, foram
distribuidos 1,153 questionarios, e foram devolvidos 62 questionarios até 5 de Dezembro
de 2014, dentro dos quais, 18 questionarios sao invalidos, 44 questionarios sao validos.

O inquérito foi composto por 6 partes: a 1% Parte era relacionada com as
informagdes de fundo de cada entrevistado; a 2* parte pretendia examinar o grau de
conhecimento do entrevistado sobre a “Lei da Actividade Comercial de Administragao
de Condominios”; a 3" Parte procurava saber as opinides sobre a parte sancionatéria; e a
4* Parte indagava o grau de satisfacao sobre o conteudo da “Lei da Actividade Comercial
de Administragdo de Condominios”; a 5* Parte dizia respeito ao grau de satisfacao de
entrevistado sobre o conteido do contrato de administracao de condominios e os seus
anexos; a 6" Parte examinava o grau de satisfacao do entrevistado sobre o conteudo das
obrigacoes das empresas de administragao de condominios.

As perguntas do inquérito foram feitas com base na Escala Likert de 5 pontos
(Likert Scale), nos termos da qual 1 significa o minimo de satisfacio (por exemplo,
discordo totalmente, insuficiente ou mais que suficiente) e 5 representa o maximo de

satisfacdo (por exemplo, concordo totalmente, mais que suficiente).



PARTE II - SOBRE A “LEI DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE
ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS” - SUGESTOES DO
DOCUMENTO DE CONSULTA, SINTESE E ANALISE DAS OPINIOES

As opinides recolhidas durante esta consulta, incluem uma série de comentarios e
sugestoes especificas que envolvem muitos problemas que sé se encontrem na pratica,
aos quais o IH indica opinides e sugestdes correspondentes. As conclusdes e analises

quanto ao conteido do documento de consulta sio as seguintes:

CAPITULO I — OBJECTO E DEFINIGCOES

1.  Objecto
A Lei da actividade comercial de administragio de condominios (doravante
designado por “Documento de Consulta”) estabelece que o objecto de diploma legal é
“a regulacio do acesso e do exercicio da actividade comercial de administracio de
condominios e da profissao de director técnico na Regido Administrativa Especial de

Macau”.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas durante a consulta' concorda que “é necessirio
legislar e regulamentar a empresa de administracao de condominios e o director técnico”.
Nos inquéritos telefénico’ e postal3, o resultado tende concordar também que “o
Governo necessita de legislar e regulamentar a empresa de administragdo de
condominios e o director técnico”.

Durante a consulta, foram recebidas também opinides a acerca da “necessidade dos
porteiros de Macau serem regulados pelo Governo”, sendo que as opinides concordantes

e discordantes se dividiram em partes iguais. Nos inquéritos telefénico e postal, o

resultado tende concordar que “ o Governo necessita de regular os porteiros”.

1 “As opinides recolhidas durante a consulta” sio aquelas que foram recolhidas nas opinides transmitidas através de
correio electrénico, opinides escritas, programas de comentarios, comentarios nos jornais bem como da Internet
(meios de comunicagio social tradicional e opinides transmitidas pela Internet) durante a consulta.

2 O inquérito telefénico € o inquérito feito pela instituigdo académica sobre a “Lei da actividade comercial de
administracdo de condominios”, a pedido do IH, para recolher opiniGes publicas de forma mais activa.

3O inquérito postal é o inquérito feito pela instituicdo académica sobre a “Lei da actividade comercial de
administracdo de condominios”, a pedido do IH, para recolher opinides das empresas de administracio de
condominios.



Além disso, foram recolhidas varias opinides relativas ao “edificio administrado pela
sua propria  comissio administrativa de condominios” (Doravante “edificio
auto-administrado”), nomeadamente, relativamente a necessidade de regulacao daquele.
No ambito do inquérito postal, surgiram opinides que consideraram que o edificio

auto-administrado deve estar sujeito a regulamentacao legal.

Analise das opinides

Das opinides recolhidas durante a Consulta, o inquérito telefénico bem como o
inquérito postal mostraram que “legislar e regulamentar a empresa de administracao de
condominios e o director técnico” correspondem a expectativa da comunidade e,
consequentemente, a respectiva entidade deve continuar a promover a legislacio sobre

esta matéria.

Regulamentacido dos porteiros pelo Governo

Em relagao a necessidade dos porteiros de Macau serem regulados pelo Governo, as
opinides divergem no ambito do inquérito telefénico e do inquérito postal, embora tal
facto resulte de, em relacido aos estes ultimos, nao terem sido distribuidas informagoes de
base durante a consulta.

De acordo com o nimero 1% do Artigo 129.° da “Lei Bésica da Regido
Administrativa Especial de Macau da Republica Popular da China” (doravante designada
por “Lei Basica”), a constitui¢ao do sistema de certificagio profissional tem de cumprir

%, A razoabilidade da certificacio

o “principio da imparcialidade e da razoabilidade
profissional esta condicionada ao profissionalismo da profissdo, ou seja, a exigéncia de
determinada habilitagdo académica ou de conhecimentos profissionais. Por exemplo,
resulta na obrigatoriedade de se possuir a licenciatura em Direito obtida nas
universidades em Macau e a conclusio do estigio’ para a pratica de advocacia. A

aprovacao do exame obrigatorio e a obten¢ao do 12° ano de escolaridade da habilitagao

~ . . ~ .qe 7
em Macau sdo exigidas para exercer a profissao de contabilista’. Para se ser agente ou

4 O namero 1 do Artigo 129.° postula que “o Governo da Regiao Administrativa Especial de Macau determina, por si
proprio, o sistema relativo as profissdes e define, com base no principio da imparcialidade e da razoabilidade, os
regulamentos respeitantes a avaliacio e a atribuicdo de qualificagdo profissional nas varias profissdes e de qualificacdo
para o seu exercicio.”

5 Vide o Patecer n.° 4/V /2004 da 1* Comissio Permanente da Assembleia Legislativa (Assunto: Regime juridico de
acreditagdo, registo, inscri¢io e qualificagao para o exercicio de fungGes profissionais nos dominios da construgio civil
¢ do urbanismo”, pags. 5a 7.

6 Numero 1 do artigo 19.° do “Estatuto do Advogado” aprovado pelo Decreto-Lei n.° 31/91/M.

7 Numeros 2 e 3 do artigo 4.° do “Estatuto dos Contabilistas” aprovado pelo Decteto-Lei n.° 72/99/M.



mediador imobiliario, é obrigatério ter concluido o ensino secundario e obter aprovagao
no teste de técnica profissional organizada pela entidade responsavel.”

Como a tarefa principal dos porteiros tem natureza executiva, facto que mostra uma
certa distancia com outras profissbes na quais exigem habilitagio académica e
conhecimento profissional, e considerando que as empresas de administragdo e os
condéminos podem regular e gerir os porteiros mediante celebragio do contrato de
trabalho ou contrato de prestaciao dos servicos de condominio, depois de ouvir opinides
da comunidade e do sector de actividade, o IH entende que, sem prejuizo de afectar o
direito a0 emprego daqueles que exercam actividade de porteiros, fortalecer a formagao

para melhorar a qualidade do servigo niao deixa de ser a melhor opgao.

Edificio auto-administrado

A certificagdo profissional estabelecida pelo diploma legal, na circunstancia de
“edificio auto-administrado”, “a comissio administrativa de condominios” nio ¢é a
empresa que administra o condominio pelo que os actos praticados pelos membros desta
comissio também ndo tém caracter profissional, sendo apenas actos de administracao
dos seus proprios bens. O artigo 6.° da “Lei Basica” regula que: “O direito a
propriedade privada é protegido por lei na Regiao Administrativa Especial de Macau.”. O
artigo 1229.° do “Cédigo Civil de Macau” (Doravante “CCM”) prevé que o proprietario
gozo de direito pleno e exclusivo sobre os seus bens.” Em relacio as partes comuns, O
numero 1 do artigo 1304.° consagra que “ ... esta cabe a todos os comproprietdrios, os quais tém
poderes para praticarem individualmente os actos necessdrios a conservacdo da coisa e conjuntamente os
demais actos de  administragao.”’; No que respeita aos condéominos, o CCM prevé
minuciosamente o direito dos condéminos na administracao de condominios nos artigos

1330.° e seguintes.

2. Definigoes

O “Documento de Consulta” propoe que se definam os termos da seguinte forma:

Actividade comercial de administragdo de condominios: a actividade em que, por

8 Artigo 12.° da Lei 16/2012 (Lei da actividade de mediagdo imobiliaria)
9 “O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, frui¢io e disposicido das coisas que lhe
pertencem, dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢des por ela impostas.”



contrato de prestagao de servico, uma empresa de administragdo de condominios se
obriga, designadamente, a praticar os actos necessirios ao exercicio das fungdes
legalmente atribuidas a administracdo das partes comuns de um prédio constituido em

propriedade horizontal;

Empresa de administracao de condominios: o empresario comercial, pessoa singular
ou sociedade comercial, possuidor de licenga valida para o efeito, que exer¢a a definida

na alinea anterior;

Director técnico: a pessoa singular, possuidora de licencga de director técnico valida
para o efeito, que exerca a actividade de administracio de condominios por conta e em
nome da empresa de administracio de condominios, designadamente, na qualidade de

trabalhador, administrador, director, gerente ou auxiliar.

Nao foram recebidas opinides especiais sobre as defini¢oes acima referidas durante a

consulta.



CAPITULO II - LICENCA DE EMPRESA DE ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIOS E

LICENGA DE TECNICO

1. Licenga de empresa de administragao de condominios

e Distingdo entre empresario comercial, pessoa singular e sociedade

comercial na emissio da licenga de empresa de administragdo de condominios

O “Documento de Consulta” refere que “em Macau as empresas de administracao
de condominios exercem as respectivas actividades pela forma de sociedade comercial ou
empresatio comercial, pessoa singular, pelo que propde que "a licenca de empresa de
administracio de condominios seja concedida conforme a natureza do requerente:

empresario comercial, pessoa singular ou sociedade comercial”.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas concorda que “a licenca de empresa de
administracio de condominios seja concedida conforme a natureza do requerente:
empresario comercial, pessoa singular ou sociedade comercial”. O inquérito telefonico e
o inquérito postal mostram também a concordancia relativamente a necessidade de o
Governo legislar sobre esta matéria, no sentido de a “licenca de empresa de
administracio de condominios ser concedida conforme a natureza do requerente:
empresario comercial, pessoa singular ou sociedade comercial”. Existe opiniao individual
que a considera “desfavoravel a administragao unitaria”.

Foi recebida opiniao que entende que “o empresario ¢ obrigado de ser Residente

Permanente de Macau”.

Analise das opinides

As opinides recolhidas na consulta, através do inquérito telefénico e do inquérito
por correio mostram que “a licenca de empresa de administracio de condominios seja
concedida conforme a natureza do requerente: empresario comercial, pessoa singular ou
sociedade comercial” corresponde a expectativa da comunidade pelo que se devera
distinguir entre empresario comercial, pessoa singular e sociedade comercial na emissao

da licenca.



Desfavoravel a administracao unitaria

Nos termos do artigo 1.° do CCM, o empresario pode ser pessoa singular ou
sociedade comercial. A distingdo entre empresario, pessoa singular e sociedade comercial
na emissao da licen¢a tem como base a diferenca das suas naturezas, consequentemente,
os requisitos a preencher também sido diferentes. Apos a emissdao da licenga, o IH pode

administra-las conjuntamente.

O empresario ¢ obrigado de ser residente permanente de Macau

De facto, houve discussao semelhante durante apreciacao da “Regulamentacao da
Lei da actividade de mediagao imobilidria” na Assembleia Legislativa em 2012. Naquela
altura, a maioria dos membros da comissio entendiam que a emissao da licenca de agente
e mediador imobiliario apenas significa a obten¢do da qualificacio profissional para
exercer aquela actividade, mas niao a obtencdo do préprio emprego, pelo que os
nao-residentes terao de possuir autorizagdo de permanéncia conforme a “Lei da
contratagao de trabalhadores nao residentes” para poder exercer a actividade do sector
imobiliario. Em consequéncia, ndo ¢é pertinente limitar que apenas os residentes de
Macau possam requer a licenca de administragio de condominio e de director técnico.
Com efeito, a questdo sobre a admissibilidade dos residentes permanentes requererem a
respectiva licenga com a exclusio dos residentes nio permanentes relaciona-se com o
direito ao emprego dos “Residentes de Macau” consagrado na “Lei Basica”, tendo sido
referida nos varios pareceres da Assembleia Legislativa, segundos os quais, salvo casos
especialmente previstos na “Lei Basica”, niao se deve distinguir os residentes
permanentes dos residentes nao permanentes. Por esta razio, nao é pertinente exigir que

“o empresario ¢ obrigado de ser residente permanente de Macau”.

e  Os requisitos da licen¢a (empresario cometcial, pessoa singular/sociedade)

O “Documento de Consulta”, conforme as naturezas diversas do empresario
comercial, pessoa singular, e da sociedade comercial, regulamenta os respetivos requisitos
aplicaveis.

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, a concessio e a renovagdo da

licenca de empresa de administragio de condominios dependem do preenchimento



cumulativo dos seguintes requisitos:

(1) Ter ao seu servigo, pelo menos, um director técnico, possuidor de licenga valida
para o efeito;

(2) Possuidor idoneidade;

(3) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e ter prestado a caugio,
exigidos nos termos da lei;

(4) Nao ter sido declarado falido ou insolvente;

(5) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigdes e impostos.

Tratando-se de sociedade comercial, a concessio e a renovacio da licenca de
empresa de administragdo de condominios dependem do preenchimento cumulativo dos
seguintes requisitos:

(1) Ter a sua sede ou ter um representante com residéncia habitual na RAEM,
designado nos termos da lei, e reunir os demais requisitos legais para o exercicio de
actividade permanente na RAEM;

(2) O objecto social abranger o exercicio da actividade comercial de administragao
de condominios;

(3) Possuir capital social nao inferior ao montante fixado na lei;

(4) Ter ao seu servigo, pelo menos, um director técnico, possuidor de licenca valida
para o efeito;

(5) A empresa e os seus administradores, directores ou gerentes possuirem
idoneidade;

(6) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e ter prestado a caugio,
exigidos nos termos da lei;

(7) Nao ter sido declarada falida;,

(8) Os titulares dos seus 6rgaos sociais nao terem sido declarados falidos ou
insolventes ou os seus administradores, directores ou gerentes nao terem tido
responsabilidade pelos actos que conduziram a declaragao da faléncia;

(9) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigdes e impostos.

Sintese das opinides
A maioria das opinides recolhidas entende que “os requisitos relativos a licenga de

empresa” sio adequados. Cerca de 60% das opinides afirmam ser suficiente “ter ao seu



servico, pelo menos um director técnico, possuidor da licenca valido na empresa de
administracio de condominio”, enquanto 30% entendem que nao. No inquérito por

correio destinado a empresa de condominio,

Uma parte das opinides recolhidas considera que o nimero dos directores técnicos
deva ser determinado conforme o nimero dos condéminos. Existe opinido individual
mostra preocupagao com “a nao cobertura pelos seguradores ou valor do prémio para os
prédios antigos ser mais altos” e, consequentemente, nado preecha os requisitos. Também

existe opiniao que considera “os requisitos sa0 muitos”.

Analise das opinides

As opinides recolhidas durante a consulta e o inquérito por correio destinado a
empresa de administragdo de condominio revelam que “os requisitos relativos a licenga
de empresa de administracio de condominio” sio adequados, porém, verifica-se
divergéncia nas opinides em relagdo a exigéncia do nimero de director, divergéncia que

merece um estudo cauteloso durante a fase legislativa no futuro.

Determinar o numero dos directores técnicos conforme o nimero dos condéminos

As sugestdes constantes no “Documento de Consulta” tém como referéncia os
requisitos previstos na Lei 16/2012 (Lei da actividade de mediacio imobiliaria) sobre
mediador imobiliario na qual, no seu artigo 5.°, se consagra que, pelo menos, um dos
membros de administracao, directores ou gerentes deve ser titular de licenga valida de
agente imobiliario.

As opinides referem que “determinar o nimero dos directores conforme o nimero
dos condéminos” tem certa razoabilidade considerando o nimero dos conddéminos,
especialmente quando ultrapassa 5000, circunstancia em que um director técnico podera
nao ter capacidade de gerir um nimero tao elevado de condéminos.

Nos inquéritos por correio recolhidos com sucesso, cerca de 23% das empresas nao
possuem director técnico, 39% tém 1, 36% tém 2 a 5, enquanto 2% tém mais de 6
directores. Cerca de 45% das empresas entendem ser suficiente o numero dos directores
ao passo que 55% entendem que nao. Por esta razao, exigir um numero acrescido dos

directores para as empresas que administrem mais condéminos nao ¢ inviavel.



Nao cobertura pelos seguradores ou o valor de prémio ser mais alto para os edificios
antigos

O “Documento de Consulta” refere que “ter contratado o seguro de
responsabilidade civil e prestado a caugdo exigidos nos termos da lei” é um dos requisitos

com que certas opinides individuais mostraram preocupagio.

e  (lassificagao das empresas e Capital Social

O “Documento de Consulta” propde que seja fixado um determinado valor minimo
do capital social e que as empresas de administracio de condominios (sociedades
comerciais) sejam classificadas de acordo com o valor do capital social e ainda uma outra

condigao relacionada com a dimensao das empresas.

As empresas de administracdo de condominios sao classificadas em trés grupos, nos
seguintes termos:

(1) Grupo A: quando o nimero de fracgdes a administrar for igual ou superior a
5000 (cinco mil), ndo podendo o valor capital ser inferior a 3 000 000 de patacas;

(2) Grupo B: quando o numero de frac¢Ses a administrar for igual ou supetior a
1200 (mil e duzentas) fracgoes e inferior a 5000 (cinco mil) frac¢des, nao podendo o
valor capital ser inferior a 1 000 000 de patacas;

(3) Grupo C: quando o numero de fracgoes a administrar for igual ou inferior a

1200 (mil e duzentas), ndo podendo o valor capital ser inferior a 300 000 de patacas;

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, as empresas de administracio
de condominios sao classificadas em trés grupos de acordo com o nimero de frac¢oes a
administrar acima previsto, nao lhes sendo aplicavel o disposto relativamente ao valor do

capital social.

Sintese das opinides

Cerca de 60% das opinides concordam com “a classificagio das empresas de
administracao de condominio em 3 grupos (ABC) 7, enquanto 30% discordam. Durante
o inquérito telefonico, registam-se mais opinides discordantes sobre o valor de capital

social; No inquérito postal, o resulto tende concordar com o valor proposto.



Certas opinides recolhidas no ambito da consulta consideram “baixo o montante do
capital social e revelam a expectativa de que 0 mesmo seja aumentado”. Existem opinides
individuais que consideram que “se deve baixar ou dispensar a fixacdo do capital social”
a0 passo que outras se preocupam com o facto de “o sistema de classificagao ser tao
complicado que diminui a sua operacionalidade” e “reduz a competitividade das
empresas de média-pequena dimensao”. Certas opinides no inquérito postal discordam
da “implementacdo do sistema de classificacio” , na medida em que nio favorece a

concorréncia deste sector”

Analise das opinides

Nas opinibdes recolhidas durante a Consulta, verifica-se grande divergéncia quanto a
classificagdo das empresas, enquanto no inquérito telefénico e no inquérito postal os
resultados mostram que as opinides do cidadao e do sector divergem quanto ao
montante do capital social. No ambito da legislagao futura, esta questao ira ser analisada

cautelosamente.

Questdo do montante do capital social

No caso da sociedade por quotas, o capital social determina a capacidade de
solvéncia daquela.

O capital social de sociedade por quotas comum, nos termos do nimero 2 do
Artigo 359.° do “Codigo Comercial de Macau”, nao pode ser inferior a 25,000 patacas.
No entanto, o valor minimo pode ser aumentado conforme as actividades exercidas pela
sociedade.”’ Por exemplo, a alinea b) do artigo 15.° do revisto Decreto-Lei n.° 48/98/M
preve o capital social minimo de 1.500.000,00 patacas para as actividades das agéncias de
viagens e o exercicio das profissdes de guia tutistico. A alinea b) do Artigo 16.° exige o
aumento do capital social em, pelo menos, 300.000,00 patacas por cada nova sucursal que
abre. O numero 2 do Artigo 10.° do “Regime de Transportes Rodoviarios Interurbanos
de Passageiros” previsto no Regulamento Administrativo n.° 4/2004 estipula que “para
efeitos de inicio de actividade, as operadoras devem dispor de um capital social minimo
de $ 5.000.000,00” (cinquenta mil patacas).

Considerando que a administragdo de condominio implica influéncia directa na vida

quotidiana dos cidaddos, tendo em vista garantir o funcionamento cabal das sociedades

10 Jorge Pinto Furtado, Curso de Direito das Sociedades, 3.* Edi¢ao, Almedina, 2000, pag. 295.



administradoras, é razoavel fixar o capital social minimo diferente do que previsto na lei
conforme a dimensao daquelas.

Em relacio a suficiéncia do capital social proposto pelo “Documento de Consulta”,
os cidaddos e o sector de actividade perfilham opinides diversas. Com efeito, o legislador
deve reunir todos os factores, nomeadamente, a dimensao da sociedade, dividas que

possam surgir, bem como a capacidade de solvéncia para a apreciacio subsequente.''

e Suspensio, levantamento da suspensio e cancelamento da Licenga

O “Documento de Consulta” indica sugestdes quanto aos efeitos da suspensao,
levantamento da suspensao e cancelamento da licenca das empresas de administragao de
condominio. Para garantir os interesses dos condéminos no caso de suspensao ou
cancelamento da licen¢a, o “Documento de Consulta” propde ainda que “em situagdes
especiais, nomeadamente no caso em que o contrato de administragdo de condominios
ainda esteja valido mas nio tenha sido obtido expressamente o acordo de caducidade do
contrato dos condéminos em assembleia geral, o IH possa suspender a execucao das
referidas decisoes de suspensio e do cancelamento da licenga, por um periodo maximo

de trés meses, a fim de assegurar a transi¢cao dos servicos da administragao de edificio.”

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas apoia que “o IH possa permitir a suspensiao da
execucdo das decisdes da suspensao e do cancelamento da licenga por um periodo
maximo de trés meses”’. Nos inquéritos telefénicos e postais, as opinides apoiam
tendencialmente que “o IH possa permitir a suspensio da execucdo das decisdes da
suspensao e do cancelamento da licenca referidas, por um periodo maximo de trés
meses”.

Foram recolhidas opinides individuais que consideram que “o tempo de suspensio

nao ¢é suficientemente longo” e ““ deve ser fixado em meio ano”.

Anilise das opinides
Das opinides recolhidas no ambito da consulta, o inquérito telefénico e o inquérito

postal revelam concordancia relativamente ao facto de “o IH poder suspender a

' Vide o texto da consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administracio de Condominios” pags. 10 a 13.



execu¢dao das decisdes da suspensio e do cancelamento da licenga referidas, por um
perfodo maximo de trés meses.”

A suspensdao acima referida destina-se a prevenir os casos de suspensio ou de
cancelamento da licenca de administracio de condominio em que aquela sociedade nio
pode efectuar a administracdo e, consequentemente, o respectivo condominio fica numa
situacdao sem conttrolo.

Normalmente, o periodo de 3 meses ¢ suficiente para completar o procedimento de
contratagao de nova empresa de administragdo ou de elei¢ao da nova administracao de
condominio. No entanto, o “Documento de Consulta” propde que “a empresa de
administracio de condominio deve assegurar, em caso de cessagao do contrato de
administracio de condominio, o exercicio das fun¢des de administragdao, até que seja
contratada outra empresa de administra¢ao de condominios ou eleita a administragio do
condominio, durante um periodo maximo de trés meses, a contar da data da cessagdao do
contrato, ou seja, 3 meses depois, a empresa de administragdo de condominio original ja
nao pode exercer as suas fungdes e a manuten¢do da sua licen¢a nio tera significado

nenhum.

2. Licenga de director técnico

¢ Requisitos da concessio e renovagao de licenga

O “Documento de Consulta” propoe que “a licenca de director técnico seja
concedida e renovada as pessoas singulares que preencham os requisitos previstos na lei,
com o prazo de validade de 3 anos, renovavel por iguais periodos.

Requisitos de licenga:

(1) Possuir capacidade de exercicio de direitos;

(2) Possuir como habilitagdo minima o ensino secundario complementar;

(3) Ter concluido o curso técnico-profissional na area de gestdo e administragao de
condominios, realizado pela Direc¢ao dos Servigos para os Assuntos Laborais;

(4) Possuir idoneidade;

(5) Nao ter sido declarado insolvente.



Aqueles que tenham obtido outros diplomas de ensino superior na area de gestao e
administracio de condominios, ficam dispensados do curso técnico-profissional,

normalmente comprovado pela aprovagao no exame de habilitagao técnico-profissional.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas na consulta considera adequados “os requisitos
relativos a licenca de director técnico”. No inquérito postal, o resultado tende a
considerar adequados “os requisitos da concessao de a renovagao da licenca de director
técnico”.

A minoria das opinides, por sua vez, considera que “os requisitos de licenca sao
demais/ , certas opinides individuais entendem que “dispensando o certificado, basta ter
capacidade real”. Existem opinides que apoiam que o director técnico “deve possuir
habilitacao do ensino superior ou universitario” ou “devem ser acrescentados requisitos
da saude”. Além disso, verificam-se ainda as que mostram preocupa¢ao com o facto de
“os trabalhadores perderem o seu posto de trabalho face a alta exigéncia de habilita¢ao

académica” e “nao ter sido declarado insolvente”.

Analise das opinides
As opinides recolhidas na consulta, no inquérito telefénico bem como no inquérito
postal revelam a concordancia com os requisitos propostas pelo “Documento de

Consulta”.

Os requisitos da licenca excessivos e exigentes demais.

Os requisitos de licenca propostos pelo “Documento de Consulta” sio semelhantes
com aqueles regulados na Lei 16/2012 (Lei da actividade de mediacao imobilidria). Tendo
em conta que os directores técnicos necessitam de apreender técnicas respeitantes a
administracao de condominio, conhecimentos acerca de manutencao do edificio, das
respetivas legislacbes bem como os da area de recursos humanos e financeira, a fim de
liderar e distribuir as tarefas quotidianas quanto a administracao de condominio, assim,

devem considerar-se adequados os requisitos propostos pelo “Documento de Consulta”.

Dever possuir habilitacio de ensino superior/universitaria

Os trabalhos perdem o seu posto de trabalho face a alta exigéncia de habilitacio a




alta exigéncia da habilitacao

No que respeita a habilitagio académica, como nio existe curso do ensino supetior
ou universitario com enfoque na Gestao de Propriedade (Administragao de condominio)
em Macau, tal requisito nao corresponde a realidade atual. Em relacio aqueles que
exercam actividades semelhantes a gestao de propriedade e que nao possuam habilitagdo
secundaria, o “Documento de Consulta” propoe que, apos a conclusio do curso
especializado, eles possam beneficiar de dispensa do requisito da habilitacdo, portanto,

nao perdendo o respectivo posto de trabalho devido a falta de habilitacio académica.

Ser expectavel acrescentar os requisitos de saude

Como os directores técnicos nao prestam servicos de natureza executiva

directamente para os condéminos, os requisitos de satde nao sdo legitimos.

Nao ter sido declarada falida

A faléncia dos empresarios comerciais declarada por incumprimento das obrigagdes
difere da insolvéncia dos devedores nao empresario quando o valor dos bens esteja
inferior ao das suas dividas, sendo neste dltimo caso se aplica subsidiariamente o regime
do primeiro. Ha opinides que consideram que o falido nao ¢ incapaz contanto que o
numero 1 do artigo 1097.° do “Cédigo de Processo Civil de Macau” regula que o falido
esta inibido de exercer actividades comerciais, nem pode ocupar qualquer cargo de titular
de 6rgao de sociedade civil ou comercial, sem que haja exclusao do exercicio das outras
actividades profissionais. Porém, o nimero 2 do artigo 1095.° do mesmo cédigo preve
que “ao falido ¢ licito, em qualquer caso, adquirir pelo seu trabalho meios de subsisténcia.”

Portanto, sobre a imprescindibilidade deste requisito, o IH ira proceder ao mais estudo.

e Suspensio da licenga, levantamento da suspensido e o cancelamento da

licenga

O “Documento de Consulta” indica sugestdes quanto aos efeitos da suspensio,
levantamento da suspensio e cancelamento da licenga das empresas de administragao de

7 12
condominios.

12 Vide o texto da consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administracdo de Condominios” pags. 15 a 17.



Nao foram recolhidas opiniGes especiais quanto a proposta referida durante a

consulta.



Capitulo III - SEGURO DE RESPONSABILIDADE CIVIL E CAUCAO PARA O

EXERCICIO DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

1. Seguro de responsabilidade civil

O “Documento de Consulta” propoe que “as empresas de administragio de
condominios devam contratar e manter actualizado um seguro de responsabilidade civil,
cujo valor minimo ¢ fixado e um milhao de patacas, podendo ser alterado por despacho
do Chefe do Executivo publicado no “Boletim Oficial da Regido Administrativa de

Macau” (Doravante “Boletim Oficial da RAEM) ”.

Sintese das opinides

Cerca de 70% das opinides recolhidas na consulta consideram “suficiente a proposta
relativa ao valor minimo da garantia do seguro de responsabilidade civil ser fixada em um
milhdo de patacas e 30% mostram discordancia. No inquérito telefénico, o resultado
tende a considerar “suficiente a proposta relativa ao valor minimo da garantia do seguro
de responsabilidade civil ser fixada em um milhdo de patacas”. No inquérito postal, o
resultado tende também a considerar “suficiente a proposta relativa ao valor minimo da
garantia do seguro de responsabilidade civil ser fixada em um milhdo de patacas”.

(13

Certas opinides consideram que “ se pretende aumentar o valor de garantia que é
demasiado baixo” e que “(a exigéncia do seguro) faz aumentar os custos de exploragao e

0s tiscos.”

Analise das opinides

De acordo com as opinides recolhidas na Consulta, o IH considera que, neste
momento, nao se rednem requisitos para estabelecer obrigatoriamente o respectivo
seguro de responsabilidade civil, requisito esse que nao sera exigido na futura legislacao.
Consequentemente, nao se vé necessidade de discutir a questio da idoneidade do valor

minimo de seguro constante do “Documento de Consulta”.

2. Caugao

O “Documento de Consulta” propde que a empresa de administracio de



condominios deve prestar uma caugao de forma a garantir o cumprimento das
obrigagoes. O valor da caugido, consoante pertengam as empresas do Grupo A, Bou C, é
de um milhdo de patacas, quinhentas mil patacas e cento e cinquenta mil patacas,
respectivamente. O valor da caugdo pode ser alterado por despacho do Chefe do
Executivo, a publicar no Boletim Oficial da RAEM. Além disso, o “Documento de

Consulta” indica sugestdes quanto as formalidades e a0s modos de prestagio da caugio."

Sintese das opinides

As opinides recolhidas na consulta sobre a “suficiéncia do valor de caugao” registam
grande divergéncia, tendo 50% das opinides considerado suficiente, enquanto 40%
entendem que nao. No inquérito telefénico, a maioria das opinides considera “suficiente
o valor de caucdo”. As respostas no ambito do inquérito postal tendem a considerar
suficiente ou até, mais que suficiente.

Uma parte das opinides entende que “deve ser aumentado o valor de caugao, que é
baixo” enquanto outras opinides revelam que “o valor de caugiao deve ser ajustado
conforme as condi¢oes financeiras” ou “proporcional ao preco dos imédveis”, e que “os
valores nao sao suficientes nos Grupo A, B”. Certas opinides, por sua vez, consideram
que “todos os operadores (incluido edificio auto-administrado) devem prestar caugao” e

outra entende que ““ ndo existe necessidade de estipular caugao”.

Analise das opinides

Os resultados apresentam-se divergentes também nos inquéritos telefénico postal,
nos quais se verificam divergéncia entre o cidaddo e as empresas de administragdo no que
respeita ao valor de cauc¢do do Grupo C (15 mil patacas).

As leis de Macau costumam exigir o depésito de caugao aos respectivos requerentes
no momento de concessao da licenga. A doutrina entende que a cau¢ao desempenha
fungdes dum mecanismo entre sangdao pecuniaria compulsoéria ¢ clausula penal de
natureza compulséria.'

A prestacio de caugio na atual ordem juridica de Macau tem varias fun¢oes:

(1) Garantir o cumprimento das obrigacdes decorrentes do contrato (alinea c) do

Nn.21 do artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 41/95/M);

13 Vide o texto da consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administragao de Condominios”, pags. 19.
14 Maria José Castanheira Neves, Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizacao e Edificagio
Comentado, Coimbra, Almedina, 2006, pags. 306 a 309.



(2) assegurar o pagamento da indemnizacio (artigo 7.° do Regulamento
Administrativo n.® 7/2002);

(3) Garantit o pagamento da multa ( N.° 5 do artigo 9.° do Regulamento
Administrativo n.° 31/2003);

(4) Garantir o cumprimento das  obrigagdes previstos no diploma legal. (n.°1 do
artigo 12.° do Regulamento Administrativo n.°34/2009).

O “Documento de Consulta” propoe que a caugao deve desempenhar a 4* funcio
que serve de garantia ao cumprimento dos deveres previstos na lei pelas empresas de

administracao de condominio.

Pretende-se aumentar o valor de caucao considerado baixo

Considerando a diferenga da responsabilidade assumida pelas empresas de
administracio sobre o numero diverso dos condéminos (logicamente, quanto mais
condéminos administram, mais responsabilidades assumem as empresas de
administra¢do), o valor de caugdo deve ser diferente. O futuro processo legislativo, deve
recorrer a0 numero dos condéminos sujeito a administracao para exigir caucao de valor
variavel.

No que respeita a determinacao do valor de caugao, as disposi¢oes destes diplomas
legais podem servir como referéncia:

O artigo 53.° do Decreto-Lei n.° 48/98/M (que regula a actividade das agéncias de
viagens e o exercicio das profissdes de guia turistico), a caugao a prestar pelas agéncias é
de $ 500.000,00. O numero 1 do atrtigo 24.° do Regulamento Administrativo n.° 20/2007
(que regulamenta o regime da actividade de seguranca privada) postula que, na concessao
da licenca da actividade de seguranca privada, é exigida uma caucio no valor de
1.000.000,00 ou 2.000.000,00, conforme o ambito de actividade. O numero 2 do artigo
12.° do Regulamento Administrativo n.® 34/2009 (Transporte Maritimo de Passageiros)
postula que o valor da caugao ¢ fixado em 20% do capital social da operadora.

O IH ira analisar a escala de exploragdo, dividas que possam surgir e a respetiva
capacidade de solvéncia das empresas de administragio bem como consultar as

resolugdes de outros sectores de actividades a fim de ajustar o valor da caugao a prestar.

Todos os operadores (incluindo edificio auto-administrado) tém de prestar caucao



A presta¢ao da caugio, enquanto um dos requisitos na concessao da licenca das
empresas de administracao de condominio, visa garantir que aquelas empresas cumprem
os seus “Deveres”. No caso do edificio administrado pela propria comissao
administrativa de condominios, os condéminos exercem os seus ‘“‘poderes de
administracao” sobre os seus bens. Por esta razao, a prestagao da caucao nio é adequada

no edificio autoadministrado.

Pretende-se regulamentar o valor da caucao pela IH

O “Documento de Consulta” propoe que a prestagao da caucdo realizada pelas

empresas de administracao de condominios seja regulada pelo TH.

Pretende-se que a caucio sirva como um reembolso ao fundo comum de reserva

O “Documento de Consulta” propde que a caugdo sirva como uma garantia do
cumprimento dos deveres legais pelas empresas de administragio de condémino. Caso
nao haja violagdo dos deveres até ao encerramento do exercicio, a caugdo devera ser
reembolsada. Caso haja violacdo de deveres que resulte no cancelamento da licenca, a
caucao sera confiscada pelo Governo. Certas opinides individuais consideram que a
“caucao seja reembolsada ao fundo de manutencao” nio corresponde a funcao da

propria caugao.



CAPITULO IV - EXERCICIO DA ACTIVIDADE COMERCIAL DE

ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIOS

1. Principio Geral

O “Documento de Consulta” propoe que as empresas de administragao de
condominios sejam obrigadas a cumprir todas as normais legais e regulamentares

aplicaveis a actividade comercial de administragao de condominios.

Nao foram recolhidas opinides sobre a referida proposta durante a consulta.

2. Contrato de administragdo de condominio

O “Documento de Consulta” propée que o contrato de administracio de
condominios seja redigido por escrito. Quando o contrato ¢ omisso relativamente ao

respectivo prazo de validade, considera-se o mesmo celebrado pelo periodo de um ano.

Do contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:

1) Identificagio da empresa de administragio de condominios (por exemplo:
firma), incluindo o nimero da licenga e o prazo de validade;

2) Identificagdo do condominio a administrar (por exemplo: denomina¢io do
edificio e bloco, local, nimero da descricio, etc.);

3) Objecto do contrato, com discrimina¢ao dos servigos contratados;

4)  Condicoes de retribuicao, designadamente o montante e a forma de pagamento;

5) Identificacio do seguro de responsabilidade civil, incluindo a indicagao da
apolice, capital contratado e a entidade seguradora através da qual foi celebrado;

6) Identificacdo da caugio.

Em anexo ao contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes documentos:

1) Copia da acta da assembleia geral do condominio que haja deliberado a celebracdo



do contrato, caso a mesma ja tenha sido realizada;
2) Lista com os nomes e moradas de todos os condéminos;

3) Or¢amento de receitas e despesas do condominio, para o primeiro ano.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas durante a consulta considera “suficientes os
elementos que devem constar do contrato de administracio de condominios”; No
inquérito postal, as respostas tendem a considerar “suficientes os elementos que devem
constar do contrato de administracio de condominios”.

Foram recolhidas opinides individuais que consideram que “sio excessivos Os
elementos a constar do contrato” relevando preocupa¢ao com a nao renova¢io do
contrato no termo do contrato” e com o facto de o funcionamento das empresas vir a
tornar complicado caso os condéminos recusem de colaborar”. Existem opinides
individuais que manifestam concordancia com o facto de se “deve acrescentar clausulas

de arbitragem compulsoria”.

Analise das opinides

Os eclementos a constar, obrigatoriamente, do contrato de administracao de
condominio sao aqueles que as partes convencionam mediante declara¢oes de vontade na
celebragao do contrato, elementos esses que tém de constar do contrato. Este regime
pretende esclarecer o conteddo do contrato bem como determinar os direitos e deveres
das partes. Nas legislacdes actuais da RAEM, este regime pode ser encontrado no artigo
20.° da Lei 7/2008 (Lei das relagoes de trabalho), nimero 3 do artigo 19.° da Lei da
actividade de mediacao imobilidria, bem como o artigo 7.° da Lei 7/2013 (Regime
juridico da promessa de transmissao de edificios em construgao).

Tal como o que o parecer da comissaio da Assembleia Legislativa referiu acerca
daquelas disposi¢oes: “foram introduzidas um certo grau de coercibilidade no contrato
com base no respeito pela autonomia da vontade das partes e o principio da
igualdade...””. Tendo em conta a diversidade dos assuntos e os interesses relacionados
com o contrato de administracio de condominios, é necessario implementar os

elementos obrigatérios. O “Documento de Consulta” propde que os contratos devam

15 17ide o parecer da 1* comissdo permanente n.° 2/IV/2013 (Assunto: O projecto-lei do “Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construcio).



conter aqueles elementos obrigatérios que, de facto, sio disposi¢oes normais dum

contrato de administra¢cao de condominios que nao impliquem prejuizos contra as partes.

Acrescentar clausulas compromissérias obrigatérias

A arbitragem é uma das formas alternativas de solucdo de conflito (ADR) e pode ser
voluntaria ou necessaria (coercibilidade). A arbitragem voluntaria tem como fundamento
a autonomia da vontade das partes, traduzida na celebragio de uma convengio de
arbitragem; A Arbitragem necessaria resulta de uma estatuicdo legal de natureza
imperativa, determinando a obrigacao de submeter a arbitros a resolug¢ao de certos
litigios. "’

Em Macau, o Decreto-Lei n.° 29/96/M (Lei de Bases da Organizacio Judiciaria de
Macau) regulamenta principalmente a arbitragem voluntaria, porém, o capitulo III deste
regulamento consagra a possibilidade da arbitragem necessaria — que tem de ser
regulamentada pela legislacio especial. As disposi¢oes legais na ordem juridica actual de
Macau que regulamentam arbitragem necessaria incluem, pelo menos, o artigo 25.° da Lei
3/90/M (Principios gerais a observar nas concessdes de obras publicas e de servicos
publicos), artigo 21.° e artigo 26.° do Decreto-Lei 43/97/M (Regime juridico da
declaracao de utilidade publica e da autorizagao da posse administrativa).

Do ponto de vista técnico-legislativo, a implementacdo da arbitragem necessaria para
os conflitos entre empresas de administragdo de condominios e os condéminos nio é
inteiramente inviavel. Porém, para saber se pode implementar arbitragem necessaria, tera
ainda de se ponderar se esta viola o numero 1 do artigo 36.° da “Lei Basica” segundo o
qual “aos residentes de Macau é assegurado o acesso ao Direito e aos tribunais.” O IH ira

aprofundar o estudo acerca desta matéria.

3. Direitos da empresa de administragao de condominios

O “Documento de Consulta” propde-se que “os direitos da empresa de
administra¢ao de condominios sejam’
1) Exercer a actividade comercial de administracao de condominios nos termos da

lei;

16 Candida Pires e Alvaro Dantas, Justica Arbitral em Macau, A Arbitragem Voluntéria Interna, Centro de Formacio
Juridica e Judiciaria, 2010, p. 24.



2) Exigir aos condéminos a prestacio de informagbes e a apresentacio de
documentacdo necessarias ao exercicio da actividade comercial de administracio de
condominios;

3) Receber as retribuigoes e outras importancias contratualmente estabelecidas.

Sintese das opinides

Foram recolhidas poucas opiniGes sobre este tema, existindo opinides individuais
que pretendem aperfeicoar as legislagdes no sentido de auxiliar as tarefas das empresas de
administracao de condominio enquanto certas opinides se focam nas questdes de saber
as empresas podem, por si s6, remarcar os lugares de estacionamento” e “efectuar a

dedugio das despesas de condominio ao fundo comum de reserva.”

Analise das opinides

Demarcacao dos lugares de estacionamento

Nos termos do CCM, os lugares de estacionamento na propriedade horizontal
podem ser uma fraccao auténoma propria (numero 2 do artigo 1315.°), um lugar
integrado ou cujo uso exclusivo se ache afecto a determinada fraccao (nimero 3 do
artigco 1315.°). As condi¢oes dos lugares sio definidas no acto constitutivo da
propriedade horizontal, cuja modificagao exige a unanimidade de todos os condéminos.

Além disso, nos termos da alinea m) do numero 1 do artigo 1357.° do CCM,
“assegurar a manutencao da demarcagao dos lugares de estacionamento e a sua
designagao propria” é de competéncia do 6rgao de administracio de condominio, pelo
que, as empresas de administracio nao podem proceder a demarcagio sem prévia

autoriza¢ao daquela.

Deducao das despesas de condominio ao fundo comum de reserva

Nos termos do artigo 1333.° do CCM, o fundo comum de reserva visa satisfazer as
despesas imprevisiveis, nomeadamente as despesas geradas pela manutengdo das partes
comuns. Por esta razao, a deducdo das despesas ao fundo comum da reserva nio sera

adequada.



4. Responsabilidade e obrigagdes a cumprir no decurso do exercicio da

actividade

O  “Documento de Consulta” propoe estabelecer minuciosamente —as
responsabilidades e as obrigacdes a cumprir no decurso do exercicio da actividade das
empresas de administracio'’. Além disso, propde ainda que se estabeleca instrugdes de
caracter vinculativo através do despacho do Chefe do Executivo, a publicar no Boletim

Oficial da RAEM.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas considera “suficientes as obrigagdes a cumprir no
decurso do exercicio da actividade pela empresa de administragio de condominios
mencionadas no documento de consulta”; Nos inquéritos telefénico e postal, as
respostas tendem a concordar com ““as obriga¢des a cumprir no decurso do exercicio da
actividade pela empresa de administragdo de condominios mencionadas no “Documento
de Consulta”, considerando as “suficientes’;

Certa opiniao individual recolhida durante a consulta pretende “publicar os dados
pessoais dos colaboradores das empresas de administracao”, enquanto outra opiniao
entende que “deve definir o ambito dos documentos a proporcionar como forma de

garantir que os secretos nao sejam violados”

Analise das opinides
As opinides recolhidas durante a consulta e nos inquéritos telefénicos e postais
também consideram suficientes as obrigacbes mencionadas no “Documento de

Consulta”. No processo legislativo do futuro deve seguir este caminho

Pretende-se publicar os dados pessoais dos colaboradores das empresas de

administracio

Certas opiniodes consideram positiva a publica¢ao as informagdes de contacto do
respectivo responsavel designado pelas empresas de administragao. Estas opinides
merecem a nossa referéncia, pelo que se pode ponderar acrescentar uma alinea nas

obrigacdes da empresa, através da qual se exige a designacao dum funcionario como

17 Vide o texto da consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administracio de Condominios”, pags. 26 a 27.



contacto do condominio, o que podera facilitar a comunicagdo entre todos o0s

condéminos com as empresas de administra¢ao.

Fixar o ambito dos documentos a proporcionar para garantir a ndo violacio da

privacidade

O “Documento de Consulta” propoe estabelecer que as empresas de administragao
devem facultar ou permitir a extracgao de copia de documentagao relativa ao condominio,
a expensas do condémino, no prazo de 10 dias, a contar da data da respectiva solicitagao.

Certas opinides individuais apoiam a determinacio expressa do ambito dos
documentos a proporcionar (que se limitam aos documentos que as empresas possuem €
que sio susceptiveis de ser proporcionados), como forma de garantir que a privacidade
nao seja violada, opinido que igualmente merece a nossa referéncia.

Atenta-se que o “Documento de Consulta” propde: através do despacho do Chefe
do Executivo, a publicar no Boletim Oficial da RAEM, podem estabelecer-se instrugdes

de caracter vinculativo.

5. Obrigagdes do director técnico

O “Documento de Consulta” propde que o director técnico, para além das
obrigagoes previstas na lei, no diploma complementar e no despacho do Chefe do
Executivo, a publicar no Boletim Oficial da RAEM, que estabelece instru¢des de caracter
vinculativo e obrigatério relacionadas com o cumprimento das obrigagdes, previstas na

lei, no exercicio da sua actividade, seja ainda obrigado a:

1) Colaborar com a empresa de administracio de condominios a que esta

subordinado no cumprimento das obrigacdes no exercicio da actividade;
2) Comunicar a empresa de administracao de condominios a que esta subordinado
a alteragdo verificada quanto ao cumprimentos dos requisitos para o exercicio da sua

actividade, no prazo de dez dias a contar da data da alteragao.

Sintese das opinides



A maioria das opinides recolhidas considera “suficientes as obriga¢des a cumprir no
decurso do exercicio da actividade pelo director técnico mencionado no “Documento de
Consulta”; No inquérito postal, as respostas tendem também a concordar com as
“obrigacoes a cumprir no decurso do exercicio da actividade pelo director técnico

mencionado no documento da consulta”.

Analise das opinides

As opinides recolhidas durante a consulta bem como o resultado do inquérito postal
consideram suficientes as obrigagdes do director técnico, portanto, deve se seguir este
caminho para legislar.

As matérias relativas as san¢oes do director técnico no caso de violagdo dos seus

deveres serdo reguladas no Capitulo V (Fiscalizagao e regime sancionatério) da futura lei.



CAPITULO V - FISCALIZAGCAO E REGIME SANCIONATORIA

1. Mecanismo para investigagdo e sangio

O “Documento de Consulta” propoe introduzir, no projecto de diploma, um
mecanismo adequado de investigacdo e sang¢do que permita apurar as condutas ilegais e
em consequéncia a aplicagdao de diferentes tipos de sangdes aos responsaveis, consoante a
natureza, efeitos e gravidade da conduta. O “Documento de Consulta” indica sugestoes
para circunstancias relativas ao procedimento para aplicacao das sangoes as infracgoes

. . . . . ~ 1
administrativas, medidas cautelares, bem como a dispensa de sangio.®

Sintese das opinides

Uma parte das opinides recolhidas durante a consulta refere que “devem tomar
medidas para regular as empresas de administragio” e que “o director técnico das
empresas de administragdo deve auxiliar o responsavel da entidade fiscalizadora no
exercicio das suas fungdes.”, tendo certa opiniao referido que “o IH deve ter o poder
fiscalizador e sancionat6rio” e “regime sancionatorio deve ser substituido por um sistema

de pontuagao”.

Analise das opinides

A fiscalizagdo e o regime sancionatorio introduzidos pelo “Documento de Consulta”
visam auxiliar a fiscalizagdo das empresas de administragao. De acordo com texto de
consulta, o IH possuira o poder de fiscalizagao e o poder sancionatério ao qual, durante
o exercicio destas funcdes, as empresas de administracao e o director técnico serao

obrigados a prestar auxilio adequado.

Substituicao do regime sancionatdrio por sistema de pontos

O mecanismo de pontuagdo ¢é, de facto, um regime sancionatério, pelo que a
redu¢ido de certos pontos implicara cancelamento da licenca das empresas de
administracdo e do director técnico.

Se redugao de pontos e o cancelamento da licen¢a fossem a nica sang¢ao, nao se iria

resolver casos em que o exercicio destas actividades fosse realizado sem licenga. Mais

18 Vide o texto de consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administracdo de Condominios, pags. 28 a 37.



ainda, o sistema de pontos niao mostra eficicia dissuasoria perante as infracgoes
praticadas, torando a lei apenas uma formalidade. Além disso, o Decreto-Lei n.°
52/99/M (Regime geral das infrac¢oes administrativas e respectivo procedimento)
também nao consagra o sistema de pontuagdo como uma forma das sangdes
administrativas, sendo, portanto, discutivel a sua aplicabilidade.

Por esta razido, o IH considera que se deve manter o regime sancionatério proposto

no “Documento de Consulta”.

2. Tipos de sangdo

O “Documento de Consulta”, além de propor que a sanc¢ao deve ser principalmente
multa, regulamenta a proibi¢dao do exercicio de actividade como sangao acessoria.

O “Documento de Consulta” propde-se ainda a implementagdo do crime de
desobediéncia:

O incumprimento das obriga¢oes previstas nas alineas a seguir referidas, bem como
o desrespeito pelos actos administrativos que determinem a aplicacio das sangdes
acessorias e das medidas cautelares, previstas na proposta de lei, constitui crime de
desobediéncia simples.

1) Prestar, quando solicitado pelo IH e no prazo que for fixado, toda a informagao

relacionada com a sua actividade, no ambito da lei e do diploma complementar;

2) A empresa de administracao de condominios ¢é ainda obrigada a facultar e a
prestar a colaboragdo necessaria a entidade competente, no exercicio da respectiva
competéncia de fiscalizagdo, o acesso as suas instalagoes relacionadas com a sua
actividade e as partes comuns dos condominios onde exerce a sua actividade, bem com a

toda a informacao e documentacao relacionada com a sua actividade e o condominio.

O “Documento de Consulta” indica simultaneamente sugestoes sobre as causas

concretas de punibilidade e penalidades.lg

Sintese das opinides
Cerca de 70% das opinides recolhidas consideram “adequadas as causas concretas de

punibilidade e penalidades mencionadas no Documento de Consulta” enquanto 30%

19 Vide o texto de consulta da “Lei da Actividade Comercial de Administragdo de Condominios”, pags. 28 a 31



discordam.

No inquérito telefénico, as respostas tendem a concordar com as sangdes propostas
pelo “Documento de Consulta”, mas consideram que se deve aumentar o valor de multa
na maioria dos casos.

No inquérito postal, a maioria das opinides discorda das sangdes para as empresas
de administragdo propostas pelo “Documento de Consulta” enquanto um numero
superior de opinides concorda com as san¢des do director técnico bem com as que
exercam as actividades sem licenga. Verifica-se discordancia sobre a sangao aplicada a nao
entrega dos documentos dentro do prazo de 10 dias”

Uma minoria das opinides recolhidas durante a consulta considera que “as sansoes
sao demasiada leves (o montante ¢ diminuto)”, enquanto outra opinido entende que “o
prazo de resposta, apés a solicitagdo, é curto (pagamento da multa/tempo de
resposta/documentos e informacdes) e que “certas cldusulas fixam o montante de multa

“

demasiado alto” e também que as “sangdes nao siao totalmente esclarecidas” e “o

montante de multa aplicado ao director técnico ¢ leve.

Analise das opinides

As opinibes recolhidas durante a consulta, nos inquéritos telefénico e postal também
mostram divergéncia, pelo que, o cidaddo tende a concordar com as causas concretas de
punibilidade e penalidades propostas pelo “Documento de Consulta” ao passo que se

regista mais discordancia no sector de actividade.

Sobte o0 excesso ou escassez do montante de multa

O “Documento de Consulta” propde que a multa das infrac¢Ges administrativas
aplicada as empresas de administracao deve variar entre 2,000.00 e 500,000.00, entre as
quais a moldura da multa para certa infragdo de administracao ¢ relativamente grande,
pelo que no processo legislativo futuro tera de ser ajustada.

O “Documento de Consulta” propoe que a multa das infrac¢oes administrativas do
director técnico deva variar entre 1,000.00 e 10,000.00. Ao analisar o montante da multa
das infragoes administrativas aplicadas aos técnicos pertencentes aos outros regimes

. ;1. . . , . . 20
juridicos em vigor, o montante referido é relativamente baixo™.

20 Numero 2 do artigo 58.° da Lei n.° 1/2015 (Regime juridico de acreditacio, registo, inscri¢do e qualificagdo para o
exercicio de fungdes profissionais nos dominios da construcio civil e do urbanismo) ; nimero 1 e 2 do artigo 30.° da



De todo o modo, o IH concorda com as opinides do publico, pelo que, existe
margem de ajustamento sobre o montante das sangoes, o qual devera ser proporcional ao
que se adquire com 0s comportamentos transgressores € as consequéncias originadas por

aqueles.

O _tempo de resposta é curto apds a solicitacdo (pagamento da multa/tempo de

resposta/documentos e informacdes)

Ao sancionar a “falta de entrega de documentos dentro do prazo de 10 dia”, certa
opiniao entende que o tempo ¢ curto. No inquérito postal, as respostas revelam maior
discordancia entre as empresas de administragao, por isso, o IH concorda com o facto de
que esta parte ainda fica aquém do desejado e que, além do tempo de resposta, o ambito

dos documentos a proporcionar também deve ser definido.

Sancoes nao inteiramente esclarecidas

Este ponto ira ser discutido no processo legislativo futuro. Apds a publicagao da lei,

a sua promogao sera efectuada com linguagem corrente e simples.

3. Registo e Publicagao

O “Documento de consulta” propée o estabelecimento de um regime de registo de
dados mediante arquivo da empresa de administracio de condominios e do diretor
técnico elaborado pelo IH*' e sugere ainda que o IH publique e actualize anualmente,
através de meios informaticos, a lista das empresas titulares de licenca de empresa de
administracio de condominios e dos directores técnicos titulares de licenca de director
técnico, contendo, designadamente, a firma das empresas e o nome dos directores

técnicos, o numero da licenc¢a e o respectivo prazo de validade.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas durante a consulta concorda com a proposta do

Lei n.° 16/2012 (Lei da actividade de mediagao imobiliaria) (20,000.00 a 300,000.00); artigo 83.° do Decreto-Lei n.°
48/98/M (regula a actividade das agéncias de viagens e o exetcicio das profissdes de guia turistico) (20,000.00 a
30,000.00)

21 Sobre os elementos sujeitos ao arquivo, zide o “Documento de Consulta”, pags. 33 e 34.



“Documento de Consulta” relativa a criagio de um arquivo de registos e dados. Nos
inquéritos telefénico e postal, as respostas tendem a concordar com a proposta do
“Documento de Consulta” sobre a criagao de um arquivo de registos e dados.

Certas opinides recolhidas consideram que a criagio de base de dados tem
“procedimentos complicados” e que é “perda do tempo” e “violagao da privacidade”;
Existe certa opinido que entende que se deve renovar “o registo criminal” anualmente no

arquivo do director técnico.

Analise das opinides

As opinides recolhidas durante a consulta, no ambito do inquérito telefénico e do
inquérito postal, mostram também que o Governo necessita de “estabelecer um arquivo
para cada empresa de administragdao e director técnico assim como publicar e actualizar
anualmente, através de meios informaticos, a lista das empresas titulares de licenca de
empresa de administragdo de condominios e dos directores técnicos titulares de licenca
de director técnico, contendo, designadamente, a firma das empresas e o nome dos
directores técnicos, o numero da licenca e o respectivo prazo de validade”, o que
corresponde a expectativa da comunidade. Portanto, a respectiva entidade deve continuar

a promover a sua legislacao.

Criacdo do arquivo e publicacio do contetdo violam privacidade

O direito a reserva da intimidade da vida privada é um dos direitos fundamentais
reconhecidos pela “Lei Basica” e “CCM”. Quanto ao seu ambito, o nimero 2 do artigo
74.° prevé que: “a extensio da reserva é definida conforme a natureza do caso e a
condicao das pessoas”. As condi¢oes e as naturezas de actividade das empresas de
administracao e do director técnico nao podem ser consideradas dentro deste ambito da
privacidade tendo em conta as suas naturezas € 0s seus requisitos.

Além disso, o artigo 6.° da Lei 8/2005 (Lei da proteccao de dados) postula que: “o
tratamento de dados pessoais s6 pode ser efectuado se o seu titular tiver dado de forma
inequivoca o seu consentimento ou se o tratamento for necessario para:...” numero 2:

cumprimento de obrigac¢ao legal a que o responsavel pelo tratamento esteja sujeito”.

Em consequéncia, caso a lei preveja que o IH tera a obrigacio de recolher e publicar

os dados das empresas de administragao e do director técnico, tendo, assim, legitimidade



para tal, nao violara a “Lei da protecgao de dados”.

De facto, a legitimidade de recolher e publicar as respectivas informagdes é obvia —
o registo de dados é um dos elementos que compdem o regime da licenca. A publicaciao
dos nomes, cédulas e periodos de validade da licenga das empresas de administrag¢ao e do
director técnico visara facilitar os condéminos no momento de selec¢ao da contraparte.

A titulo de exemplo, o numero 1 do artigo 11.° do Decreto-lei n.> 79/85/M
(Regulamento Geral da Construgao Urbana (RGCU)) regula que “a D.S.S.O.PT. mantera
actualizada a relacdo anual dos técnicos, empresas e construgdes civis nas seguintes
modalidades....”. O artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 32/93/M (Sistema Juridico do Sistema
Financeiro) regula que a AMCM publicara no Boletim Oficial, até 31 de janeiro de cada
ano, a lista das instituigdes sujeitas a supervisao autorizadas a exercer a sua actividade no

Territorio.

Arquivar ou publicar o registo criminal do director técnico

Nos termos dos artigos 8.°, 9.° ¢ 13.° do Decreto-lei n.° 27/96/M (que regula o
sistema do registo criminal e os requisitos da sua consulta), os registos criminais nao sao
publicados e portanto somente as entidades reguladas na lei (por exemplo, as partes, 0s
magistrados) podem consulta-los. Esses registos, enquanto informagdes sensiveis, nao

devem fazer parte do conteido dos arquivos.



CAPITULO VI - REGIME TRANSITORIO

O “Documento de Consulta” propde o estabelecimento do regime transitério nos
termos do qual, a data da publicagdo da lei, a empresa ou individuo que exerca a
actividade de administracio de condominios em qualidade similar a de director técnico
ou empresa de administracio de condominios, desde que preencha os requisitos
previstos na lei, pode ser concedida a licenga provisoria de empresa de administragao de
condominios ou licen¢a proviséria de director técnico. As licengas provisorias de
empresa de administracao de condominios ou de director técnico sao validas pelo prazo
de trés anos. Durante o perfodo de transi¢do, as empresas acima referidas podem ser
dispensadas do cumprimento dos requisitos relativos ao capital social, caugao, seguro de
responsabilidade civil. Dentro do prazo de validade acima referido, podem ser
concedidas as licengas das empresas de administragio de condominios e de director
técnico caso preencham os requisitos legais. Findo o perfodo de transi¢io ou prazo de
validade da licenga provisoria, a empresa ou director técnico que exer¢am a actividade de
administracio de condominios sio obrigados a obter a licenca correspondente, sob pena

de constituir infracgao e terem que assumir a respectiva responsabilidade juridica.

Sintese das opinides

A maioria das opinides recolhidas considera que o prazo de validade de 3 anos das
licengas provisorias ¢ adequado.

No inquérito postal, o resultado tende considerar “adequado o prazo de validade de
trés anos das licengas provisorias das empresas de administragao e do director técnico”.

Uma minoria das opinides considera que “o prazo da consulta é curto” e certa
opiniao revela a expectativa de que “o periodo anual do Grupo B e C seja aumentado” e
entende que “ndo ¢ favoravel a gestio das empresas”. Existem opinides individuais que
entendam que “devem ser anualmente renovadas as licengas provisorias” e que “nao deve

haver isen¢ao de qualquer requisito durante este perfodo.”

Anilise das opinides
As opinides recolhidas durante a consulta e o inquérito postal revelam que “o prazo
de validade de 3 anos das licengas provisorias” corresponde a expectativa da comunidade.

Relativamente ao curso de formagao de técnicos profissionais para administracio de



propriedades organizado pelo IH juntamente com a Direc¢ao dos Servigos para os
Assuntos Laborais, ja foram realizadas até a 9* edigao, tendo formado varios profissionais
nesta area. Por outro lado, o “Documento da Consulta” propds que nas duas
circunstancias nas quais existe a possibilidade de aplicagio de sancdo, o periodo
transitorio vai ser 5 anos e nao 3, confiando-se que o sector tenha tempo suficiente para

realizar a “legalizagdo”.

As licencas provisorias devem ser renovadas anualmente

A concessao das licengas provisorias visa facilitar a transicao das empresas de
administracio ou dos directores técnicos ja existentes. Apés o termo do periodo da
validade, todas as empresas de administragdo bem como todos os directores técnicos
estardo obrigados a possuir a respectiva licenga. Por esta razdo, nio se vé necessidade

renovar anualmente as licengas provisorias.

Nao deve haver isencdo de qualquer requisito durante o perfodo da validade da

licenca proviséria

A concessao das licengas provisorias visa facilitar a transicao das empresas de
administracio e dos directores técnicos ja existentes. Caso, neste periodo, nao pudesses
isentar dos requisitos e perfilhar os mesmos quanto a concessao da licen¢a, o periodo

provisorio perdera o seu significado.



CAPITULO VII - OUTRAS OPINIOES SOBRE O CONTEUDO FORA
DO DOCUMENTO DE CONSULTA

Além das opinides supra referidas, foram ainda recolhidas outras opinides de cada

sector na comunidade.

Sintese das opinides

Certas opinides recolhidas durante a consulta envolvem questdes relativas aos
seguintes temas: “os problemas dos edificios auto-administrados”, “aumento da
formacio  dos  administradores/porteiros”;  “expectativa  relativamente  ao
aperfeicoamento das legislagbes para facilitar a exploragio das empresas de
administracio”. Uma minoria das opinides envolve as questoes sobre “o nivel de
reconhecimento da comissao administrativa de condominio”; “a concessao da licenca faz
aumentar as despesas de condominio”; “um edificio administrado por dois/ou mais
administradores”; “o documento de consulta é profissional demais para a populagio
entender”. Outras opinides, por sua vez, falam sobre “garantir os interesses dos
condéminos”; “edificios de poucos pisos/antigos fazem ou nio parte da propriedade
horizontal referida no documento de consulta”; “o projecto lei ¢ ou nao compativel com

outras legislacdes relevantes”; e “existe a expectativa de estabelecer um modelo do

regulamento de administra¢ao”.

Analise das opinides

Tal como referido, o “Documento de Consulta” propde que o objecto sujeito a
regulacao da legislacdo futura sejam “as empresas de administracio de condominios e o
director técnico”, consequentemente, nao € aplicavel aos “edificios administrado pela sua
propria comissao administrativa”. No entanto, isto ndo quer dizer que estes edificios nao
sao regulados por lei. Pois, os edificios auto-administrados estio também sujeitos ao
regime da propriedade horizontal previsto no actual CCM (artigo 1327.° a 1372.°) e,
portanto, estara igualmente sujeito ao “Regime juridico da administracio das partes

comuns do condominio”, quando este for promulgado.

Efectuar mais  formacio ara orteiros/administradores  do  edificio

auto-administrado



Actualmente, o IH tem andando a realizar actividades de naturezas diversas a fim de
dar a conhecer ao publico os conhecimentos relacionados com a administracao de
condominios. Além disso, o IH e a DSAL ja organizaram juntamente o “Curso de
formacao de técnicos profissionais para administracio de propriedades” (que ja foi

realizada até a 9* edi¢do), cuja realizacdo o IH ira proceder continuadamente.

A concessao da licenca faz aumentar as despesas de condominio

O regime de licenca proposta pelo “documento de consulta” visa promover o
desenvolvimento da profissionalizagao de administracio de condominio. Do ponto de
vista objectivo, quanto mais profissional o servico proporcionado pelas empresas de
administracio, maior a contrapartida exigida. Porém, o montante das despesas de
condominio esta ainda dependente do contrato celebrado entre 6rgao de administracdo e

as empresas de administragao.

Edificios de poucos pisos/antigos fazem parte ou ndo do condominio

Os edificios constituidos em propriedade horizontal sao condominios, aos quais a lei
proposta pelo “Documento de Consulta” sera aplicavel. Dai, a mesma sera igualmente
aplicivel aos edificios de poucos pisos/antigos que se tiverem constituido em

propriedade horizontal.

Pretende-se que o IH elabore um modelo do regulamento de administracio

O IH ja encarregou uma instituicdo de investiga¢ao profissional de proceder os

trabalhos preparatérios que, neste momento, ja estdo na fase final.

O texto ¢ profissional demais para a populacao em geral entender

Tendo em conta o caracter rigido do Direito, foram utilizados, no “Documento de
Consulta”, varios termos profissionais que dificultam a compreensio, questio que se
levanta igualmente no inquérito telefénico e no inquérito postal. No futuro, o IH tentara
ajustar o texto para que a populagao em geral possa compreender o seu sentido. Apos a

promulgacao da lei, o IH procedera a sua promogao em linguagem corrente e simples.

O nivel do reconhecimento da comissao administrativa de condominios



Edificios administrados pelas duas / mais entidades

Garantir os interesses dos condéminos

Pretende-se aperfeicoar a legislacdo para auxiliar as actividades das empresas de
administracio

O projecto-lei serd ou ndo compativel com outras legislacdes relevantes na area de

administracao de condominios

O regime proposto pelo “Documento de Consulta” contribui certamente para
resolver as questoes referidas. A fase da consulta publica promovida pela Direc¢iao dos
Servicos da Reforma Juridica e do Direito Internacional e pelo IH ja esta realizada, a qual
se seguird o processo de legislacao, tendo esta lei certa utilidade para as questoes referidas.
Como o IH esteve envolvido na preparagao da legislacao dos dois projectos-lei, o IH esta

atento a respectiva conciliagao.



PARTE III CONCLUSAO

Foram distribuidas, durante a consulta, 2,925 exemplares de “Documentos de
Consulta” me Chinés e 929 em portugués, tendo o mesmo sido divulgado no sitio da
internet do IH, livremente descarregavel pelo cidadao. O IH difundiu 19 antuncios junto
dos 19 jornais, emitiu 5 comunicados de imprensa e realizou 7 sessdes de consulta.
Finalmente, através das seccdes de consulta, formularios de consulta, opinides
transmitidas através do correio electrénico, opinides escritas, programas de comentarios,
comentarios nos jornais e da Internet (meios de comunicagdo social tradicional e
opinides transmitidas pela Internet) foram recolhidas 313 opinies, num total de 1,654
itens de opinides.

Além disso, foi efectuado um inquérito telefénico ao cidadao no qual os
entrevistadores telefénicos fizeram 49,844 chamadas, através de 9,297 nimeros de
telefone e realizaram, 1001 entrevistas. Para recolher opinides de forma mais activa e
conhecer as situagoes atuais do sector, foi realizado também um inquérito postal
destinado as empresas de administracdo de condominios sobre a “Lei da Actividade
Comercial de Administragao de Condominios”, tendo sido recolhido um conjunto de 44

itens de opinides

1.  Objecto e definigGes

Das opinides recolhidas durante a Consulta, o inquérito telefénico bem como o
inquérito postal mostraram que “legislar e regulamentar a empresa de administracao de
condominio e o director técnico” correspondem a expectativa da comunidade e,
consequentemente, o IH continuara a promover a legislacao sobre esta matéria.

Em relagao a questio dos porteiros serem regulados pelo Governo, a qual suscitou
maior atencdo, o IH entende que ainda niao é adequado introduzir o sistema de
certificagdo profissional na actividade de porteiro. Porém, pode, sem prejuizo de afectar
direito a0 emprego daqueles que exercam actividades de porteiro, fortalecer a formagao
como forma de melhorar a qualidade do servigo.

No caso dos “edificios administrado pela sua propria comissio administrativa”,

como a “comissao administrativa”, tal figura ndo constitui uma empresa comercial que se



destina ao exercicio de administragdo de condominios e os actos praticados pelos seus
membros também nio siao actos de natureza profissional. Por esta razao, estes edificios

nao pertencem ao objecto da presente legislacao.

2. Licenga de empresa de administragdo de condominios

As opinides recolhidas na consulta, através do inquérito telefénico e do inquérito
o 1 . . . .
postal mostram que “a licenca de empresa de administracio de condominios seja
concedida conforme a natureza do requerente: empresario comercial, pessoa singular ou
sociedade comercial” corresponde a expectativa da comunidade pelo que se devera
istinguir entre empresario comercial, pessoa singular e sociedade comercial na
distingui t 1 ial, ingul iedad 1al
concessao da licenca.

Durante a consulta, existe uma opinido que entende que “o numero dos directores
técnicos seja determinado conforme o numero dos condéminos”. Apods a analise das
opinides e tendo em consideragao as situagdes atuais do sector, o IH concorda que ainda
ha margem de ajustamento nesta matéria.

Nas questdes relativas a “classificacao das empresas e capital social”, apresenta-se

)
maior divergéncia nas opinides recolhidas. Dos inquéritos telefonico e postal resulta o
facto de que o cidadio e o sector perfilham opinides diferentes. Por esta razao, o IH ira
analisar esta matéria na futura legislagao.

Sobre a questio relativa ao “valor do capital social”, o cidadio e o sector perfilham
opinides diferentes sobre se o valor do capital social é ou nao suficiente. Tendo em vista

a grande diferenca entre a situagao actual das empresas de administracio e o valor

minimo proposto no “Documento de Consulta”; o IH ira reflectir sobre esta matéria.

3.  Licenca de Director Técnico

As opinides recolhidas no periodo de consulta, os inquéritos efectuados
posteriores por via telefonica aos residentes e os inquéritos efectuados por via postal
as empresas de administracdo de condominios, todos manifestam concordéancia com
0s requisitos exigidos para a licenca de director técnico propostos no “texto de

consulta”. Porém, tendo em consideragdo que 0 objectivo desta proposta de lei é para



regular principalmente a actividade comercial de administracdo de condominios,
sendo a empresa de administracdo de condominios o destinatério principal a ser
regulado, o director técnico colabora com empresa de administracdo de condominios
e a ela esta subordinado no cumprimento das obrigacdes no exercicio das actividades,
ou seja, o director técnico exerce as fungdes de trabalho subordinado ou de
colaboracdo. Assim as empresas de administracdo de condominios podem especificar
o contetido concreto das fungBes do director técnico através do contrato de trabalho.
Quanto a habilitacéo profissional para o exercicio das funcdes de director técnico, esta
€ obtida, fundamentalmente, através da conclusdo do curso técnico profissional da

area de administracdo de condominios.

Assim, propOe-se que no futuro a legislacdo continue a tipificar os requisitos
para 0 exercicio da funcdo de director técnico, no sentido de garantir que este
desenvolva a actividade com profissionalismo, servindo ainda como um dos requisitos
para concessao e renovacao da licenca as empresas de administracdo de edificios, mas,
durante o actual processo legislativo deve ser cancelada a concessdo da licenca de
director técnico, assim como o contetdo das funcdes por este exercidas, deste modo,
entende-se como uma melhor solucdo que as funcbes de director técnico sejam
reguladas e previstas no contrato de trabalho que é celebrado entre este e a empresa de

administragéo.
Apenas o requisito sobre o “ndo foi declarado insolvente”, houve opinides

que consideraram que nédo devia existir essa exigéncia, este Instituto ira realizar novos

estudos sobre este assunto.

4. Seguro de responsabilidade civil e caugao
4.1 Seguro de responsabilidade civil
Existem opinides que se preocupam com o facto de ser exigido as empresas de

administracdo contratar um seguro de responsabilidade civil. Tendo em conta os

problemas relativas a oferta dos seguros no mercado e a respectiva cobertura, o IH aceita



esta opinido e ird anular este requisito no futuro processo de legislagao.

4.2 Caucao

As opinides recolhidas na consulta sobre “suficiéncia do valor de caugdo” registam
maior divergéncia. O IH ird proceder a uma investigagio sobre o modo de
funcionamento das empresas de administracao, as dividas que possam surgir bem como
sobre a respectiva capacidade de solvéncia, tendo como referéncia as praticas de outros

sectores, no sentido de ajudar o valor de caugao.

5. Exercicio da actividade comercial de administracdo de condominios.

A maioria das opinides recolhidas durante a consulta considera “suficientes os
elementos que devem constar do contrato de administragio de condominios”,
“suficientes as obriga¢des a cumprir no decurso do exercicio da actividade pela empresa
de administracio de condominios mencionadas no documento de consulta”, bem como
“suficientes as obriga¢oes a cumprir no decurso do exercicio da actividade pelo director
técnico mencionadas no documento de consulta”. O IH ira continuar a promover a
legislagao desta matéria. Quanto a opinido que considera que se deve impor a isengao da
clausula compromissoria obrigatéria, o IH, apés uma breve analise, concorda com a

viabilidade mas ainda precisa de investigacdes subsequentes.

Foi recebida opinidao que propoe “especificar o ambito dos documentos a
proporcionar pelas empresas de administracao”, com a qual o IH concorda e ird
ponderar limitar os documentos aqueles que as empresas de administracio possuem e

sao susceptiveis de serem divulgados.

6. Fiscalizagio e regime sancionatdria

Das opinides recolhidas durante a consulta, através dos inquérito telefénico e

inquérito postal mostram uma divergéncia entre o cidadio e o sector de actividade



relativamente ao regime sancionatério. Os cidaddaos tendem a concordar com as causas
concretas de punibilidade e penalidades mencionadas no “Documento de Consulta”,
enquanto as opinides do sector revelam um nimero maior de discordancia.

No que respeita as questoes do montante de multa e das molduras, o IH concorda
com as opinides do publico, pelo que existe ainda margem de ajustamento sobre o
montante das san¢oes que devam corresponder proporcionalmente aquilo que se adquire

com os comportamentos inflacionais e as consequéncias originadas por aqueles.

7. Regime Transitorio

Das opinibes recolhidas durante a Consulta e o inquérito postal mostram que “o
periodo de validade de 3 anos da licenga provisoria” corresponde a expectativa da
comunidade, confiando-se que o sector de actividade tera tempo suficiente para efectuar

a “regularizacao”.



