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Prefacio

Prefacio

Com o continuo desenvolvimento e progresso social, o nimero de edificios construidos
na RAEM, em regime de propriedade horizontal, tem vindo a aumentar, sendo as fracgdes
autonomas destes edificios destinadas a finalidade habitacional, ao desenvolvimento
econdmico e a actividades profissionais e culturais. A entidade que adquire uma frac¢do
auténoma, a partir da data da sua aquisi¢do, torna-se proprietdrio da sua fraccdo e
comproprietdrio das partes comuns do edificio, com os demais adquirentes de fraccdes
auténomas.

No sentido de proporcionar aos condéminos dos edificios, apoio técnico na
administracdo dos edificios, o Instituto de Habitagdo, adiante designado por IH, em 2019,
procedeu a compilacdo das leis, regulamentos, despachos e decretos-leis relevantes,
publicados em diferentes boletins oficiais, procedendo a sua publicagdo sob a forma
de colectanea de legislacdo, para facilitar a pesquisa e consulta do regime juridico de
administracdo de condominios, por parte dos residentes e trabalhadores da area.

A colectanea de legislagdo inclui o regime juridico da administracéio das partes comuns
do condominio e a Lei da actividade comercial de administracdo de condominios e respectiva
regulamentagdo, bem como a regulamentacdo do Cédigo Civil relativa a compropriedade e
a propriedade horizontal, a relativa & Disciplina da utilizagdo de prédios urbanos, o regime
juridico da propriedade horizontal, e a regulamentacio sobre a administracao de edificios
promovidos em regime de contrato de desenvolvimento para a habita¢ao.

Tendo em conta que ja decorreu mais de dois anos desde a publicac@o da colectanea,
em 2019, e algumas leis ou artigos foram revogados, e publicaram-se diversas leis,
nomeadamente a Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construcio urbana) e a Lei n.° 15/2021
(Regime juridico da seguranga contra incéndios em edificios e recintos), que vao entrar em
vigor no ano de 2022. Neste sentido, € necessdrio de proceder actualizagdo oportuna da
presente colectdnea para proporcionar informagoes juridicas mais recentes.

Acredita-se que a presente actualizac¢do poderd ajudar os conddminos no cumprimento
das suas obrigacdes, no que respeita as leis e regulamentos aplicdveis a administracdo
dos condominios, a promover a criagdo dos 6rgdos de administracdo dos condominios e a
melhorar a qualidade da administra¢do das partes comuns dos edificios.

Novembro de 2021

O Presidente do Instituto de Habitagdo

Mfm‘ff

Arnaldo Santos






{ Cédigo Civil )

Capitulo IV Compropriedade
Capitulo V Propriedade horizontal

( Artigos 1299.°a 1326.° e 1337.%)






Compropriedade e Propriedade horizontal

{Compropriedade) e {Propriedade horizontal)

(Artigos 1299.° a 1326.° ¢ 1337.° do {Cédigo Civil) , aprovado pelo
Decreto-Lei n.” 39/99/M, de 3 de Agosto)

CAPITULO IV
Compropriedade

SECCAO I
Disposicoes gerais

Artigo 1299.°
(Nocao)

1. Existe propriedade em comum, ou compropriedade, quando duas ou mais
pessoas sdo simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre a mesma
coisa.

2. Os direitos dos consortes ou comproprietarios sobre a coisa comum sao
qualitativamente iguais, embora possam ser quantitativamente diferentes; as
quotas presumem-se, todavia, quantitativamente iguais na falta de indicacdo em
contrdrio do titulo constitutivo.

Artigo 1300.°
(Aplicacao das regras da compropriedade a outras formas de comunhao)
As regras da compropriedade sdo aplicdveis, com as necessdrias

adaptacdes, a comunhdo de quaisquer outros direitos, sem prejuizo do disposto
especialmente para cada um deles.
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Artigo 1301.°
(Posicao dos comproprietarios)

1. Os comproprietdrios exercem, em conjunto, todos os direitos que
pertencem ao proprietdrio singular; separadamente, participam nas vantagens
e encargos da coisa, em propor¢do das suas quotas e nos termos dos artigos
seguintes.

2. Cada consorte pode reivindicar de terceiro a coisa comum, sem que a
este seja licito opor-lhe que ela lhe ndo pertence por inteiro.

SECCAO II
Direitos e encargos do comproprietario

Artigo 1302.°
(Uso da coisa comum)

1. Na falta de regulamento sobre o uso da coisa comum, a qualquer dos
comproprietdrios € licito servir-se dela, contanto que a ndo empregue para fim
diferente daquele a que a coisa se destina e ndo prive os outros consortes do uso
a que igualmente tém direito.

2. O uso da coisa comum por um dos comproprietarios nao constitui posse
exclusiva ou posse de quota superior a dele, salvo se tiver havido inversdao do
titulo.

Artigo 1303.°
(Regulamento)

1. Por decisdo tomada pela unanimidade dos consortes, estes podem adoptar
um regulamento no qual sejam definidos os termos em que a administracio é
efectuada e a quem esta deva ser deferida, bem como as regras sobre o uso da
coisa.

2. O regulamento relativo a bens sujeitos a registo s6 é oponivel a terceiros
desde que conste do registo.
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Compropriedade e Propriedade horizontal

3. Referindo-se a bens ndo sujeitos a registo, o regulamento € inoponivel
em prejuizo dos consortes supervenientes, salvo quando se prove que estes 0O
conheciam a data da aquisi¢ao dessa qualidade, bem como dos demais terceiros,
salvo quando se prove que estes o conheciam no momento em que participaram
no negdécio relativo aquele bem.

Artigo 1304.°
(Administracio da compropriedade)

1.Na falta de regras especiais constantes do regulamento sobre
administragdo da compropriedade, esta cabe a todos os comproprietarios, os
quais tém poderes para praticarem individualmente os actos necessarios a
conservacdo da coisa e conjuntamente os demais actos de administragao.

2. Contudo, qualquer dos consortes tem o direito de se opor ao acto de
conservagao que outro consorte pretenda realizar, salvo os indicados na alinea b)
do artigo seguinte que se nao compadecam com a delonga, cabendo a maioria
referida na alinea a) do niimero seguinte decidir sobre o mérito da oposicao.

3. Salvo quando o regulamento preceitue de modo distinto, os actos que
devam ser praticados conjuntamente estdo dependentes do acordo dos consortes
que representem:

a) Tratando-se de actos de administragdo ordindria, mais de metade
do valor total da coisa;

b) Tratando-se de actos de administracao extraordindria, mais de
dois tercos do mesmo valor.

4. Sempre que ndo seja possivel formar a maioria legal exigida, a qualquer

dos comproprietdrios € licito recorrer ao tribunal, que decidird segundo juizos
de equidade.
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Artigo 1305.°
(Actos indispensaveis ou urgentes)

Ainda que para a administracdo em geral, ou para determinada categoria de
actos, seja exigido o assentimento de todos os consortes, ou da maioria deles, a
qualquer dos comproprietarios é sempre licito:

a) Requerer que os actos de administracdo indispensdveis a manutengao
do valor e utilidade da coisa sejam executados ou, sendo necessdrio,
sejam ordenados pelo juiz;

b) Praticar os actos urgentes de administracao destinados a evitar um dano
iminente.

Artigo 1306.°
(Violacao das regras de administracao)

Os actos realizados em contravencao das regras de administracao tornam o
autor responsavel pelo prejuizo a que der causa, e sdo anuldveis se as regras de
administra¢ao forem oponiveis a contraparte.

Artigo 1307.°
(Disposicao e oneraciao da quota)

1. O comproprietario pode dispor de toda a sua quota na comunhao ou de
parte dela, mas ndo pode, sem consentimento dos restantes consortes, alienar
nem onerar parte especificada da coisa comum.

2. A disposi¢ao ou oneragao de todo o bem ou de sua parte especificada
sem consentimento dos restantes consortes € havida como disposi¢do ou

onerag¢do de coisa alheia.

3. A disposi¢do da quota estd sujeita a forma exigida para a disposi¢do da
coisa.
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Compropriedade e Propriedade horizontal

Artigo 1308.°
(Direito de preferéncia)

1. O comproprietario goza do direito de preferéncia e tem o primeiro lugar
entre os preferentes legais no caso de venda, ou dacdo em cumprimento, a
estranhos da quota de qualquer dos seus consortes.

2. E aplicdvel a preferéncia do comproprietdrio, com as adaptacdes
convenientes, o disposto nos artigos 410.°a 412.°

3. Sendo dois ou mais os preferentes, a quota alienada € adjudicada a todos,
na propor¢ao das suas quotas.

Artigo 1309.°
(Accao de preferéncia)

1. O comproprietdrio a quem se ndo dé conhecimento da venda ou dagdo
em cumprimento tem o direito de haver para si a quota alienada, contanto que o
requeira dentro do prazo de 6 meses, a contar da data em que teve conhecimento
dos elementos essenciais da alienacdo, e deposite, nos 8 dias seguintes ao
despacho que ordene a citacdo, o preco devido, acrescido das despesas, quando
e na medida em que o beneficiem, com emolumentos notariais e de registo e
com impostos devidos pela aquisicao.

2. O direito de preferéncia e a respectiva ac¢do ndo sao prejudicados pela
modificacdo ou revogacao da alienacdo, ainda que estes efeitos resultem de
confissdo ou transac¢do judicial.

Artigo 1310.°
(Benfeitorias necessarias)

1. Os comproprietdrios devem contribuir, em propor¢ao das respectivas
quotas, para as despesas necessdrias a conservagao ou frui¢do da coisa comum,
sem prejuizo da faculdade de se eximirem do encargo renunciando ao seu
direito.
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2. A rentncia, porém, ndo € vélida sem o consentimento dos restantes
consortes, quando a despesa tenha sido anteriormente aprovada pelo interessado,
e € revogavel sempre que as despesas previstas ndo venham a realizar-se.

3. A renincia do comproprietdrio estd sujeita a forma prescrita para a
doagdo e aproveita a todos os consortes, na propor¢ao das respectivas quotas.

Artigo 1311.°

(Direito de exigir a divisao)

1. Nenhum dos comproprietdrios é obrigado a permanecer na indivisao,
salvo quando se houver convencionado que a coisa se conserve indivisa.

2. O prazo fixado para a indivisdo da coisa ndo pode exceder 5 anos; mas é
licito renovar este prazo, uma ou mais vezes, por nova convengao.

3. A clausula de indivisao s6 vale em relacdo a terceiros se:

a) Respeitando a compropriedade a coisas imoveis ou a coisas moveis
sujeitas a registo, constar do registo;

b) Respeitando a compropriedade a coisas ndo sujeitas a registo, constar

do acto de alienacao através de declaracdo escrita assinada pelo
adquirente.

Artigo 1312.°
(Processo da divisao)
1. A divisao € feita amigavelmente ou nos termos da lei de processo.

2. A divisdo amigével estd sujeita a forma exigida para a alienacio onerosa
da coisa.
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Compropriedade e Propriedade horizontal

CAPITULO V
Propriedade horizontal

SECCAO I
Disposicoes gerais

Artigo 1313.°
(Principio geral)

Podem pertencer a proprietdrios diversos, em regime de propriedade
horizontal, as frac¢cdes que integram um condominio, em condi¢cdes de
constituirem unidades independentes.

Artigo 1314.°
(Ambito do condominio)

1. O condominio pode ser integrado por um unico edificio ou por um
conjunto de edificios.

2. Para que um conjunto de edificios possa integrar um mesmo condominio
€ necessério que os edificios que o compdem estejam funcionalmente ligados
entre si pela existéncia de partes comuns ao conjunto dos edificios afectadas ao
uso de todos ou parte dos condéminos.

3. No caso referido no numero anterior, € considerado edificio cada bloco
ou corpo distinto dotado de autonomia funcional e saida prépria para uma parte
comum do condominio ou para a via publica, ainda que seja construido sobre
pédium comum.

4. Entende-se por prédio, para efeitos do disposto no presente capitulo, o
solo e o edificio ou conjunto de edificios que integram o condominio.
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Artigo 1315.°
(Objecto da propriedade horizontal)

1. Podem ser objecto de propriedade horizontal as frac¢des auténomas que,
além de constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si,
com saida propria para uma parte comum do condominio ou para a via publica.

2. Podem ainda constituir frac¢des autébnomas os lugares de estacionamento,
desde que o respectivo espaco seja suficientemente delimitado e tenha saida
propria para uma parte comum do condominio ou para a via publica, mesmo
que esses lugares ndo constituam unidades distintas e isoladas entre si.

3. Entende-se por espago suficientemente delimitado a drea individualizada
pela demarcacdo, por forma indelével, dos seus limites de contiguidade, com
afixacdo de numeragdo ou designacdo prépria e, quando seja o caso, a indicagdao
da designacdo da fraccdo auténoma em que esteja integrada, ou a cujo uso
exclusivo se ache afecto.

Artigo 1316.°
(Falta de requisitos legais)

1. A falta de requisitos legalmente exigidos importa a nulidade do titulo
constitutivo da propriedade horizontal e a sujeicdo do prédio ao regime de
compropriedade, atribuindo-se a cada consorte a quota que lhe tiver sido
fixada nos termos do n.° 1 do artigo 1318.° ou, na falta de fixa¢do, a quota
correspondente ao valor relativo da sua fraccao.

2. Caso o condominio incida sobre um conjunto de edificios estruturalmente
autébnomos, a nulidade do titulo que derive da falta das condicdes pressupostas
no n.° 2 do artigo 1314.° leva a sujeicdo de cada edificio ao regime que se lhe
aplicaria se ndo integrasse um mesmo condominio.

3. A nulidade do titulo € invocavel por qualquer condémino ou outro titular
de interesse pessoal, directo e legitimo, bem como pelo Ministério Piblico sob
participacdo da entidade publica a quem caiba a aprovacao ou fiscalizagao das
construcoes.
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Compropriedade e Propriedade horizontal

SECCAOII
Constituicao

Artigo 1317.°
(Principio geral)

1. A propriedade horizontal pode ser constituida por negdcio juridico, acto
administrativo, usucapido ou decisdo judicial.

2. A constitui¢ao da propriedade horizontal por acto administrativo
da-se nos casos de destina¢do do prédio a constru¢do em frac¢des autonomas,
valendo como titulo constitutivo a memdria descritiva das frac¢des autonomas
que acompanha o projecto de construgdo, logo que este esteja aprovado pela
entidade competente.

3. A constitui¢do da propriedade horizontal por decisdo judicial pode ser
proferida, nomeadamente, em accao de divisdo de coisa comum ou em processo
de inventdrio, podendo ter lugar a requerimento de qualquer consorte, desde que
no caso se verifiquem os requisitos exigidos pelo artigo 1315.°

Artigo 1318.°
(Individualizacao das fraccoes)

1. As frac¢des autonomas sao individualizadas nos titulos constitutivos da
propriedade horizontal e nas descri¢cdes prediais por uma designacao distinta ou
qualquer outra referéncia que as diferencie das demais, fixando-se, através de
critérios objectivos definidos pelo requerente, o valor relativo de cada fracgdo,
expresso em percentagem ou permilagem do valor total do condominio.

2. Se o condominio pode ser sujeito ao regime de administracdo complexa é
atribuido no titulo constitutivo, além do valor percentual ou permilar da frac¢ao
no condominio, o valor percentual ou permilar da mesma no subcondominio a
que pertence.*

3. A designac@o de cada fraccdo auténoma, de edificio composto por mais do
que uma frac¢ao, é formada pelo nimero do piso ou andar ou outra designagao
convencional destes e por uma letra maitscula, segundo a ordem alfabética, ou
numeragdo que lhe competir no piso ou andar do edificio em que se localiza.
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4. A designacao de cada frac¢do autéonoma deve ser afixada com cardcter
visivel e permanente no respectivo acesso ou junto dele.

*Redaccdo dada pela Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administracdo das
partes comuns do condominio).

Artigo 1319.°
(Individualizacao dos edificios e dos subcondominios)

1. Sendo o condominio integrado por um conjunto de edificios, € atribuida
a cada edificio, independentemente do regime de administracdo a que fique
sujeito o condominio, uma designagdo prépria formada por um nimero ou por
uma letra maidscula, de acordo com uma sequéncia que atenda a disposi¢ao dos
edificios, ou por outra expressdao convencional.

2. O preceituado no numero anterior € igualmente aplicdvel, com as devidas
adaptacgdes, aos subcondominios que o titulo constitutivo preveja nos termos
das alineas a) e b) do n.° 2 do artigo seguinte; no caso da alinea a) a designagao
dos subcondominios, quando nao coincidentes com os edificios, tem de ser
diferencidvel da adoptada para estes.

Artigo 1320.°
(Outras mencdes constantes do titulo)

1. Além das especificacoes referidas nos dois artigos anteriores, o titulo
constitutivo deve ainda conter a meng¢ao do fim a que se destina cada frac¢ao, e
cada parte comum que seja afectada a fins especificos.

2. O titulo constitutivo pode ainda conter, designadamente:

a) Clausula que permita sujeitar o condominio de um conjunto de edificios
ao regime de administracdo complexa e para o efeito delimite os
respectivos subcondominios;*

b) Clausula que permita sujeitar o condominio de um dnico edificio ao

regime de administracdo complexa, observados os pressupostos
definidos no n.’ 4, e para o efeito delimite os respectivos subcondominios;*
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Compropriedade e Propriedade horizontal

¢) O regulamento do condominio, disciplinando o uso, fruicdo, seguranca
e conservacgao, quer das partes comuns, quer das frac¢cdes autdbnomas;

d) A previsdo da obrigatoriedade da celebracdo de compromissos
arbitrais para a resolucdo de litigios emergentes das relacdes do
condominio.

3. A clausula prevista na alinea a) do nimero anterior s6 pode prever
subcondominios ndo coincidentes com os proprios edificios que compdem o
condominio quando tal corresponda a interesses dignos de protec¢ado legal, e a
delimitacdo se faga com base em critérios razoaveis.

4. O condominio de um unico edificio s6 pode ser submetido ao regime
de administracdo complexa quando cada uma das sec¢des de que o edificio é
constituido:*

a) E composta por vdrias frac¢des auténomas;*

b) Possui acesso individualizado;*

¢) Dispoe de partes comuns destinadas ao seu servigo;*

d) Fica afectada a uma finalidade prépria e distinta das outras seccoes.™

* Redac¢ao dada pela Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administragdo das
partes comuns do condominio).

Artigo 1321.°
(Modificacao do titulo)

1. O titulo constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado
mediante deliberagdo tomada pela unanimidade dos condéminos de todo o
condominio, ou excepcionalmente do respectivo subcondominio, nos termos
da alinea e) do artigo 1367.°, devendo essa deliberacdo, em qualquer dos
casos, constar de documento com as respectivas assinaturas reconhecidas; a
inobservancia do disposto nos artigos 1314.° e 1315.° importa a nulidade da
deliberacdo e a aplicacdo, com as necessdrias adaptagdes, do disposto no n.° 3
do artigo 1316.°
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2. Se faltar a unanimidade, mas a proposta de modificagcao houver obtido
o voto favordvel de condéminos que representem, pelo menos, dois ter¢os do
valor total do condominio ou do subcondominio, consoante os casos, pode
solicitar-se ao tribunal o suprimento do acordo dos restantes condéminos.

3. O suprimento referido no nimero anterior nunca serd dado em violagao
do disposto na lei ou de interesses ponderosos dos condéminos que ndo deram o
seu consentimento.

4. No que diga respeito aos elementos referidos nas alineas ¢) e d) do n.° 2
do artigo anterior, a regra da unanimidade prevista no n.° 1 € substituida pela da
maioria representativa do valor.

5. As modificacdes do titulo constitutivo relativas a destinagdo das partes
comuns ficam sujeitas ao regime fixado no artigo 1334.°; a0 mesmo regime
ficam sujeitas as modificagdes relativas a destinacdo das partes proprias, com a
diferenca de que dependem também do acordo dos respectivos titulares.

Artigo 1322.°
(Juncao e divisao de fraccoes autonomas)

1. Néo € necessdria a autorizagdo dos restantes condéminos para a juncdo,
numa s6, de duas ou mais fraccdes do mesmo edificio, desde que estas sejam
contiguas.

2. A contiguidade das frac¢des € dispensada quando se trate de juntar
fraccdes auténomas com outras correspondentes a lugares de estacionamento e
a arrecadacgoes.

3. A divis@o de frac¢des aplica-se, com as devidas adaptagdes, o disposto
nos nimeros anteriores, salvo se a lei ou o titulo constitutivo impedirem a
divisao, ou definirem outros critérios para a sua admissibilidade.

4. Ao condémino que juntar ou dividir as frac¢des cabe o poder de, por acto

unilateral constante de documento com assinatura reconhecida, introduzir a
correspondente modificacao no titulo constitutivo.
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Compropriedade e Propriedade horizontal

5. O acto de juncdo e divisdo de fraccdes autbnomas deve ser participado
pelo interessado, para efeitos de harmonizagdo da memdria descritiva e da
matriz, as entidades publicas competentes, respectivamente, para a aprovacao
ou fiscalizacdo das construgdes e para a cobranga de impostos sobre os prédios,
dando-se ainda conhecimento ao 6rgdo de administragdo do edificio no prazo de
30 dias.

SECCAO III
Direitos dos condéminos sobre o prédio e suas limitacoes

Artigo 1323.°
(Direitos dos condéminos sobre o prédio)

1. Cada condémino é proprietario exclusivo da fraccdo que lhe pertence e
comproprietario das partes comuns do condominio.

2. O conjunto dos dois direitos € incindivel; nenhum deles pode ser

alienado separadamente, nem € licito renunciar a parte comum como meio de o
condomino se desonerar das despesas necessarias a sua conservagao ou fruicdo.

Artigo 1324.°
(Partes comuns do condominio)
1. Sao comuns as seguintes partes do condominio:

a) O direito sobre o solo que serve de base a constituicdo da propriedade
horizontal;

b) Os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras, fachadas e todas as
partes que constituam a estrutura dos edificios;

¢) Os pitios e jardins anexos ao edificio ou edificios do condominio;
d) Os terracos de cobertura ou telhados dos edificios do condominio;

e) Os ascensores;
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f) As entradas, vestibulos, escadas, corredores e vias de uso ou passagem
comum a dois ou mais condéminos;

g) As instalacdes gerais de dgua, electricidade, ar condicionado,
aquecimento, gas, comunicagdes e semelhantes.

h) As dependéncias destinadas ao uso e habitagdo do porteiro, salvo se
constituirem frac¢cao auténoma nos termos do titulo constitutivo da
propriedade horizontal;

i) Os lugares de estacionamento, quando ndo constituam fracgoes
auténomas nem partes integrantes das mesmas, nos termos dos n.” 2 e
3 do artigo 1315.%

j) Em geral, as coisas que ndo sejam afectadas ao uso exclusivo de um
dos condéminos.

2. O titulo constitutivo pode afectar ao uso exclusivo de um condémino ou
conjunto de condéminos:

a) As partes comuns previstas nas alineas ¢) a e) do nimero anterior,
desde que exista uma destinagdo objectiva das mesmas a utilizagdo
exclusiva por parte das frac¢des em causa;

b) Os lugares de estacionamento referidos na alinea i) do nimero

anterior, devendo os mesmos ficar delimitados nos termos do n.° 3
do artigo 1315.°
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3. Sendo o condominio composto por edificios estruturalmente auténomos,
podera o titulo constitutivo considerar como partes de cada edificio o direito
ao solo em que este estd implantado, assim como os pétios e jardins anexos ao
mesmo que estejam funcionalmente afectos ao seu uso exclusivo; os alicerces,
colunas, pilares, paredes mestras, fachadas e todas as partes que constituam a
estrutura de edificio estruturalmente auténomo, e se este for constituido apenas
por uma frac¢do, as restantes partes do mesmo, consideram-se, no siléncio do
titulo, partes do edificio a que pertencem.

4. Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de administragcdo
complexa, sdo partes comuns de cada um dos subcondominios:*

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

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

¢) Os lugares comuns de parques de estacionamento que sirvam apenas
esse subcondominio e tenham saida propria para a via publica ou

para uma parte comum do condominio ou subcondominio;*

d) Os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras, fachadas e todas as
partes que constituam a estrutura de um tnico subcondominio;*

e) Em geral, as partes comuns que fagam parte ou sirvam unicamente
esse subcondominio.*
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5. Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de administracdo
complexa, sdo partes comuns de todo o condominio:*

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

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

¢) Os restantes lugares comuns de estacionamento, ndo referidos na
alinea c¢) do niimero anterior;*

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

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

* Redaccdo dada pela Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administragdo das
partes comuns do condominio).

Artigo 1325.°
(Limitacoes ao exercicio dos direitos)

1. Os condéminos, nas relacdes entre si, estdo sujeitos, de um modo geral,
quanto as frac¢des que exclusivamente lhes pertencem e quanto as partes
comuns, as limitagdes impostas, respectivamente, aos proprietarios € aos
comproprietdrios de coisas imdveis.
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2. E especialmente vedado aos condéminos:

a) Prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparacao, a
segurancga, a linha arquitecténica ou o arranjo estético do prédio;

b) Dar a frac¢do uso diverso do fim a que a mesma é destinada;

¢) Praticar quaisquer actos ou actividades que estejam proibidos no titulo
constitutivo.

3. O titulo constitutivo da propriedade horizontal, o regulamento e os
6rgdos do condominio ndo podem impor limitagdes abusivas aos direitos dos
condéminos, quanto as partes proprias ou comuns; consideram-se abusivas
as limitagdes que ndo sejam justificadas pela especial destinacdo, localizacao
ou caracteristicas do prédio, ou por exigéncias de utilizacdo comum ou
convivéncia.

Artigo 1326.°
(Direitos de preferéncia e de divisao)

Os condéminos nao gozam do direito de preferéncia na alienagdo de
fracgdes nem do direito de pedir a divisdo das partes comuns.

SECCAO IV
Administracao do condominio

SUBSECCAO I
Disposicoes gerais

Artigo 1327.° a Artigo 1329.°%*
* Revogado - Consulte também: Lei n.” 14/2017
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SUBSECCAO II
Regime de administracao simples

DIVISAOI
Direitos, obrigacoes e encargos dos condéominos quanto a administracio

Artigo 1330.° a Artigo 1336.°*
* Revogado - Consulte também: Lei n.” 14/2017

Artigo 1337.°
(Destruicao do prédio)

1. No caso de destruicdo dos edificios ou de uma parte que represente, pelo
menos, trés quartos do valor total do condominio, qualquer dos condéminos
tem o direito de exigir a venda dos direitos que tenha sobre o terreno e sobre os
materiais, pela forma que a assembleia geral do condominio vier a designar.

2. Se a destruicdo atingir uma parte menor, pode a assembleia deliberar, por
maioria que represente, pelo menos, dois ter¢os do valor total do condominio, a
sua reconstrucgao.

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

4. E permitido ao alienante escolher o condémino ou condéminos a quem a
transmissao deve ser feita.

5. No entanto, caso a destruicdo incida sobre edificio estruturalmente
auténomo, o direito de exigir a reconstrucao do edificio caberd aos titulares de
fraccOes que representem, pelo menos, dois tercos do valor do mesmo, salvo
se o titulo dispuser em sentido distinto ou se a ndo reconstru¢do sacrificar
interesses ponderosos dos restantes condominos.
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{ Regime Juridico da Propriedade Horizontal )

( Artigos 37.°a 42.°, tendo os restantes
sido revogados )
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Lei n.° 25/96/M de 9 de Setembro
Regime Juridico da Propriedade Horizontal

A Assembleia Legislativa decreta, nos termos da alinea c¢) do n.° 1 do artigo
30.° do Estatuto Organico de Macau, para valer como lei, o seguinte:

Artigo 1.° a Artigo 36.°*
* Revogado - Consulte também: Decreto-Lei n.” 39/99/M

CAPITULO V
Disposicoes relativas ao registo

Artigo 37.°
(Memoria descritiva das fraccoes)

1. Os projectos apresentados para os fins previstos no n.° 3 do artigo 4.°,
devem ser instruidos com a memoria descritiva das frac¢des auténomas,
assinada pelo proprietdario do prédio e pelo arquitecto responsdvel, da qual

devem constar:

a) A denominacao do prédio, havendo-a, e a sua situagdo por referéncia
a rua, nimeros de policia, se os houver, ou confrontacoes;

b) A érea do terreno afecto a implantacao do edificio, com discriminacao
da coberta e descoberta;

¢) O nimero da descri¢gao na Conservatoria do Registo Predial,
havendo-o;

d) A especificacdo das fraccdes autbnomas nos termos do artigo 5.°%
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e) A indicacao das partes comuns referidas no n.° 2 do artigo 10.°, que
facam parte do edificio;

f) Os direitos eventualmente atribuidos aos condéminos sobre as
partes comuns, nomeadamente quanto ao uso de lugares de
estacionamento, terragos ou logradouros.

2. No caso previsto no artigo 6.°, designadamente quando destinados a
constru¢ao por fases, as mencgdes da alinea d) do nimero anterior sdo feitas
com referéncia a cada um dos edificios que compdem o conjunto; neste caso, é
atribuido a cada um deles uma designacdo ou numeragao especifica e fixado o
seu valor relativo, expresso em percentagem ou permilagem do valor total do
conjunto.

3. Em caso de alteracdes ao projecto, que afectem a individualizag@o ou o
valor das frac¢des autonomas, é apresentada nova memdoria descritiva, assinada
nos termos do n.° 1 deste artigo; aprovadas as alteragdes, a Direc¢do dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes comunica-las-a oficiosamente a
Conservatoria do Registo Predial, para efeitos de anotacao.

4.0 arquitecto que proceda as alteracdes do projecto é solidariamente
responsdvel com o proprietdrio pela conformidade do projecto com as
disposic¢des legais aplicaveis.

5. Nao poderdo ser aprovados os projectos ou as suas alteracdes que nao
se encontrem instruidas nos termos dos nimeros anteriores, ou quando se
especifiquem como frac¢des auténomas partes do edificio que ndo sejam
suficientemente distintas e isoladas ou que, segundo as condi¢des da aprovacao,
se destinem a usos comuns.
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Artigo 38.°
(Documentos para registo)

1. O registo da propriedade horizontal, constituida nos termos do n.° 3 do
artigo 4.°, € feito com base em certiddo da memdria descritiva das fracgoes
autonomas, ou seu duplicado ou fotocépia de que conste a indicagdo de
recebimento pela Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes,
e bem assim da decisdo de aprovacdo do projecto e alteragdes ao mesmo, ou de
qualquer documento comprovativo dessa aprovagao, o qual € emitido por aquela
Direcg¢ao de Servigos.

2. O proprietdrio ou qualquer interessado podem requerer certidao da
memoria descritiva ou da decisdo de aprovagdo do projecto e suas alteracdes, a
qual sera passada independentemente de despacho no prazo de dez dias.

Artigo 39.°
(Registo provisorio por natureza)

1. E feita como proviséria por natureza a inscricdo da constitui¢io da
propriedade horizontal e das suas alteragdes quando requerida depois da
aprovacdo do projecto, nos termos do n.° 3 do artigo 4.°, e antes de concluida a
construgdo do edificio.

2. A inscric¢do referida no nimero anterior, se ndo for também provisoria por
dividas, mantém-se em vigor pelo prazo de 3 anos e é convertida em definitiva
com base na licenca de utilizagdo e em documento que prove a inscricao do
prédio na matriz ou a participacdo para o efeito.

3. A requerimento de qualquer interessado o registo provisério pode ser
renovado, por periodos de igual duracdo, mediante declaracdo da razdo de
subsisténcia da provisoriedade.

4. Na descrigdo predial correspondente € feito, sob a men¢ao de «obra em
projecto», o averbamento da construcdo e das fraccdes auténomas projectadas,
por dependéncia da inscricdo referida no n.° 1 deste artigo; convertida esta em
definitiva, € feito o averbamento da conclusdo da obra.

33



Colectanea de Legislacdo sobre Administragdo de Condominios

5. Far-se-30 por averbamento as alteracdes registrais decorrentes da
modificacdo dos projectos que hajam servido de base quer ao registo provisdrio,
quer ao definitivo.

Artigo 40.°
(Registo de conjuntos de edificios)

1. Se a propriedade horizontal for constituida sobre conjuntos de edificios
previstos no artigo 6.°, além da descri¢do genérica do prédio, € aberta uma
descri¢ao distinta por cada bloco, e relativamente a cada um deles € feita uma
descri¢ao distinta para cada uma das frac¢des auténomas que nele se integra.

2. Na descricdo genérica do conjunto sdo mencionadas as designacdes ou
nimeros dos blocos que compdem o prédio, o valor percentual de cada bloco
relativamente ao total, e as partes comuns a todos os blocos.

3. A descricd@o de bloco corresponde o nimero da descri¢do genérica,
seguido de numeracgao ou designagao diferenciadores.

4. Se o edificio for construido por fases correspondentes a blocos ou corpos
distintos, o registo da propriedade horizontal constituida sobre o conjunto

projectado pode ser requerido por inscri¢des referidas a cada um deles.

5. As inscrigdes de constituicdo da propriedade horizontal devem mencionar,
além do valor relativo das fraccoes, o valor relativo de cada bloco.
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Artigo 41.°
(Registo e licenca de utilizacao)

1. E obrigatério o registo provisério da constitui¢io da propriedade
horizontal nos termos do n.° 3 do artigo 4.°

2. Desde que o pedido de registo seja correctamente instruido com os
documentos mencionados no n.° 1 do artigo 38.°, este ndo pode ser recusado
nem ficar dependente da apresentacdo de quaisquer outros elementos alheios a
propriedade horizontal.

3. A entrega das licengas de utilizacdo depende da prova de se haver
efectuado o registo previsto non.° 1.

CAPITULO VI
Disposicoes finais e transitorias

Artigo 42.°
(Inscricao matricial)

1. Homologado o auto de vistoria e emitida a licenga de utilizagdo, a
Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes remeterd
oficiosamente a Direc¢do dos Servicos de Financas, para efeitos de inscri¢ao
matricial, copia do respectivo auto e da memdria descritiva.

2. Da remessa referida no nimero anterior, a Direc¢do dos Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transportes dard conhecimento ao interessado.

3. Sem prejuizo do disposto no n.° 1, qualquer interessado pode promover
junto da Direc¢do dos Servigos de Finangas a inscricdo do prédio na matriz.
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Artigo 43.° a Artigo 48.°*
* Revogado - Consulte também: Decreto-Lei n.” 39/99/M

Aprovada em 31 de Julho de 1996.

A Presidente da Assembleia Legislativa, Anabela Sales Ritchie.
Promulgada em 2 de Setembro de 1996.

Publique-se.

O Encarregado do Governo, Henrique Lages Ribeiro.
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{ Regime juridico da administracdo das partes
comuns do condominio )
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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU
Lei n.” 14/2017

Regime juridico da administracio das partes comuns do condominio

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

CAPITULOI
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Objecto e ambito

1. A presente lei estabelece o regime juridico da administracdo das partes
comuns do condominio.

2. A administracdo do condominio abrange os actos tendentes a promover
e disciplinar o uso, a frui¢do, a seguranga, a conservacao ¢ o melhoramento das
partes comuns do condominio, bem como os demais actos que, nos termos da
presente lei, caibam nas atribui¢des dos 6rgaos do condominio.

3. Os regimes estabelecidos ao abrigo da presente lei ndo prejudicam a
aplicacdo de regimes especiais, nomeadamente na administracdo dos edificios
construidos ao abrigo da Lei n.° 10/2011 (Lei da habitacdo econémica).

Artigo 2.°
Regimes de administraciao
1. A administracdo do condominio fica sujeita ao regime de administracdo
simples, salvo nos casos previstos no nimero seguinte, nos quais € admitido o

regime de administracdo complexa.

2. O regime de administracdo complexa s6 é admitido quando se verifique
uma das seguintes situacoes:
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1) O titulo constitutivo da propriedade horizontal contenha cldusula
prevista na alinea a) ou na alinea b) do n.” 2 do artigo 1320.° do
Cdédigo Civil;

2) Dois ou mais edificios de que o condominio é composto tenham mais
de dez frac¢des autonomas e esteja atribuido a cada uma, no titulo
constitutivo da propriedade horizontal, o valor percentual ou permilar
da fracc@o auténoma no condominio e o valor percentual ou permilar
da mesma no subcondominio a que pertence.

3. Em qualquer dos casos previstos no nimero anterior, a administracao
do condominio fica sujeita ao regime de administracdo simples até que a
assembleia de um dos subcondominios eleja uma administragc@o prépria.

4. No regime de administracdo complexa designa-se por subcondominio:

1) Na hipotese da alinea a) do n.° 2 do artigo 1320.° do Cédigo Civil,
cada uma das seccdes do condominio como tais definidas no titulo
constitutivo da propriedade horizontal;

2) Na hipotese da alinea b) do n.° 2 do artigo 1320.° do Coédigo Civil,
cada uma das secc¢Oes de que o edificio € composto e que sdo
como tais definidas no titulo constitutivo da propriedade horizontal;

3) Na hip6tese da alinea 2) do n.° 2, cada um dos edificios de que o
condominio € composto.
Artigo 3.°
Orgaos do condominio
1. No regime de administracao simples ha um 6rgao de natureza
deliberativa, designado por assembleia geral do condominio, e um 6érgao de
natureza executiva, designado por administracao.
2. O regime de administracdo complexa compreende:
1) Ao nivel de cada subcondominio, um 6rgdo de natureza deliberativa,

designado por assembleia do subcondominio, e um 6rgao de natureza
executiva, designado por administra¢do do subcondominio;
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2) Ao nivel do condominio no seu conjunto, um 6rgao de natureza
deliberativa, designado por assembleia geral do condominio, € um
O6rgdo de natureza executiva, designado por administracao do
condominio.

3. Cada orgdo de natureza executiva deve usar uma designacdo composta

pela expressdo “Administracdo” e por referéncias que permitam identificar o
condominio ou o respectivo subcondominio.

CAPITULO II
Regime de administracao simples

SECCAO 1
Direitos, obrigacoes e encargos dos condéominos quanto a administracao

Artigo 4.°
Direitos do condémino

Sao direitos do condémino:
1) Participar e votar nas reunides da assembleia geral do condominio;

2) Proceder a convocacdo de reunides da assembleia geral do
condominio nos casos previstos na presente lei;

3) Apresentar a administragio sugestdes, pedidos ou queixas sobre a
execucdo das fungdes atribuidas a esse 6rgao;

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

5) Intentar accdo judicial contra a administragcdo por violagdo culposa
das suas obrigagdes;

6) Outros direitos atribuidos pela lei.
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Artigo 5.°
Obrigacoes do condémino

Sao obrigacdes do condémino:

1) Cumprir o disposto no regime da propriedade horizontal, na legislacdo
respeitante a construcdo, conservacao, utilizagdo e seguranca de
edificios e suas instalacdes e na legislacdo referente ao licenciamento,
quando aplicavel;

2) Cumprir o regulamento do condominio;

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

4) Pagar os encargos de condominio;

5) Outras obrigacdes impostas pela lei.

Artigo 6.°
Direitos e obrigacoes do usufrutuario e do promitente-adquirente

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

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

1) O contrato-promessa ja se encontre registado;
2) A celebracdo do contrato-promessa tenha sido comunicada, por
escrito, a administracdo ou a pessoa singular ou colectiva que esta

a administrar, de facto, o condominio ou ainda, na sua falta, a pessoa
que convoca a reunido da assembleia geral do condominio.
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3. Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, compete
exclusivamente ao proprietario da frac¢do autonoma o exercicio do direito de
voto e a assuncao dos encargos de deliberacdes sobre:

1) Inovacoes;
2) Modificagoes ao titulo constitutivo da propriedade horizontal;

3) Reconstrucdo ou alienagao de direitos em caso de destrui¢do do
prédio.

4. O proprietdrio da fraccao auténoma responde solidariamente pelos
encargos de condominio em divida por parte do usufrutudrio ou do promitente-
adquirente, ficando com o direito de haver destes o reembolso total do que
assim houver despendido.

Artigo 7.°
Encargos de condominio

1. S@o encargos de condominio as despesas necessdrias ao uso, frui¢ao,
seguranga, conservagao e melhoramento das partes comuns do condominio e ao
pagamento de servicos de interesse comum, bem como outras previstas na lei,
desde que devidamente comprovadas e fundamentadas.

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

1) Despesas certas e fixas com a prestacao de servigos de limpeza das
partes comuns e de vigilancia do condominio, com a prestagdo de
servigos de administragdo de condominios, com os prémios de
seguros das partes comuns € com a manutencio e gestdo das
instalacdes colectivas, designadamente elevadores, instalacdes de
abastecimento de dgua, drenagem, electricidade, prevencao a
incéndios, ar condicionado, ventilagio, extrac¢do de fumos, gis
e comunicagdes;

2) Despesas certas, mas varidveis quanto ao valor, relativas ao consumo

de energia eléctrica e de agua das partes comuns e outras despesas
andlogas;
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3) Encargos emergentes da concessao do terreno por autoridade publica
ou outros de natureza analoga;

4) Contribuicao para o fundo comum de reserva do condominio;

5) Despesas imprevistas emergentes do pagamento de obras de reparagao
ou conservacgao efectuadas nas zonas comuns e instalagdes colectivas,
cujo risco de actividade ndo esteja coberto pelos contratos de
assisténcia e manutencao;

6) Despesas com inovagdes;

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

Artigo 8.°
Reparticao e pagamento dos encargos de condominio

1. Salvo estipulacdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal em
contrdrio, a reparticdo dos encargos de condominio sdo aplicdveis as seguintes
regras:

1) Os encargos de condominio relativos as partes comuns afectadas ao uso
exclusivo de um condémino ou conjunto de condéminos ficam a cargo
desse condomino ou conjunto de condominos;

2) Os demais encargos de condominio ficam a cargo de todos os
condéminos em propor¢ao do valor percentual ou permilar de cada
frac¢do auténoma no valor total do condominio.

2. Os encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 4) do n.° 2 do
artigo anterior sdo pagos em prestagoes periddicas de montante fixado com a
aprovacao do or¢camento pela assembleia geral do condominio.

3. Salvo deliberacdo da assembleia em sentido distinto, as prestagcdes
referidas no nimero anterior sio mensais ¢ devem ser pagas, contra factura,
a administracdo até ao dia 10 de cada més, sob pena de aplicagdo, com as
necessdrias adaptagoes, do disposto nos n.” 1,2 e 5 do artigo 996.° do Cédigo
Civil.
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Artigo 9.°
Dividas por encargos de condominio anteriores a transmissao de
fraccao auténoma

1. O proprietario de uma frac¢do auténoma € responsavel pelos encargos
de condominio vencidos € nao pagos dessa mesma fraccdo auténoma até a
transmissao do respectivo direito de propriedade.

2. Ao interessado na aquisi¢ao de determinada frac¢do auténoma deve ser
obrigatoriamente facultada informacdo sobre a existéncia e o montante dos
encargos de condominio vencidos e ndo pagos dessa frac¢do nos ultimos dois
anos, bem como cdpia dos respectivos documentos comprovativos, por qualquer
um dos seguintes individuos ou entidades:

1) Proprietario;

2) Mediador ou agente imobilidrio, nos casos em que, por virtude da
celebracao de contrato de mediagdo imobilidria com o proprietario,
promova a transmissao do direito de propriedade sobre essa frac¢ao
auténoma;

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

3. Quando exista qualquer divergéncia quanto ao montante dos encargos de
condominio vencidos € ndo pagos relativos a frac¢do autdnoma, o interessado
na sua aquisi¢do pode exigir ao proprietdrio a prestacdo de caug¢do em quantia
adequada e suficiente a acautelar o seu direito eventual contra o proprietdrio.

Artigo 10.°
Fundo comum de reserva

1. E obrigatéria a constituicio de um fundo comum de reserva do
condominio para suportar as despesas imprevistas, as despesas que tenham por
fim evitar a perda, destruicdo ou deteriora¢do das partes comuns e as que sejam
indispensaveis para a sua conservagao e reparacao.
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2. Integram este fundo:
1) As contribuicdes dos condéminos;
2) O produto das san¢Oes pecunidrias aplicadas nos termos do artigo 21.° ;

3) As indemnizagdes legalmente devidas pelo atraso no pagamento das
prestacdes periddicas;

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

3. O valor da contribui¢cao do condémino para o fundo comum de reserva
corresponde a um décimo do montante das prestacdes periddicas para
pagamento dos encargos de condominio previstos nas alineas 1) a 3) do n.” 2 do
artigo 7.° e fica estabelecido com a aprovacao do or¢camento, salvo deliberacao
da assembleia a fixar um montante superior ao valor legalmente estabelecido.

4. O valor da contribuicdo para o fundo comum de reserva é devido a partir
do més subsequente a deliberacdo da assembleia que aprova o or¢amento.

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

6. E obrigatoria a existéncia de conta bancdria especifica para o fundo
comum de reserva.

Artigo 11.°
Afixacao de tabuletas ou reclamos

1. Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, a autoriza¢ao para afixacao
de tabuletas, reclamos ou respectivos suportes e componentes na fachada do
edificio e nas colunas que estdo em frente a fachada do rés-do-chdao, bem como
a revogacao dessa autorizacao, dependem de deliberacdo da assembleia geral do
condominio, tomada nos termos previstos:

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

2) No n.° 3 do artigo 29.°, caso se trate da fachada do edificio.
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2. Sem prejuizo do disposto no n.° 4, na fachada da fraccdo auténoma
situada no rés-do-chdo podem ser afixadas tabuletas, reclamos ou respectivos
suportes e componentes, sem necessidade de autorizacdo da assembleia geral do
condominio, pelo:

1) Proprietario;

2) Usufrutudrio ou promitente-adquirente, quando aplicavel o disposto
no artigo 6.°;

3) Detentor, com o consentimento do respectivo titular.

3. As tabuletas ou reclamos referidos no niimero anterior apenas podem
conter informacdes relativas a actividade exercida na frac¢do autonoma, ao
nome, firma ou marca, ao funcionamento e aos meios de contacto.

4. O titulo constitutivo pode exigir que a afixa¢do das tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes, referida no n.” 2, dependa da autorizagao
da assembleia geral do condominio, mediante deliberagdao tomada nos termos
previstos no n.° 3 do artigo 29.°

5. O disposto no n.° 2 ndo € aplicavel aos casos em que a fraccao autbnoma
¢ destinada a fins habitacionais ou a fins de estacionamento de veiculos
motorizados.

6. A afixagdo de tabuletas, reclamos ou respectivos suportes € componentes
ndo pode prejudicar a utilizagdo, por parte de qualquer dos condéminos, das
coisas proprias ou das coisas comuns.

Artigo 12.°
Benfeitorias na fachada da frac¢ao auténoma situada no rés-do-chao
1. Na fachada da frac¢do auténoma situada no rés-do-chao e na entrada e
saida proprias dessa frac¢do podem ser realizadas benfeitorias relacionadas com
a actividade af exercida, sem necessidade de autorizagdo da assembleia geral do

condominio, pelo:

1) Proprietario;
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2) Usufrutudrio ou promitente-adquirente, quando aplicavel o disposto
no artigo 6.%;

3) Detentor, com o consentimento do respectivo titular.

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

3. E aplicdvel, com as necessdrias adaptacdes, o disposto nos n.”” 4 a 6 do
artigo anterior.

Artigo 13.°
Responsabilidade civil

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

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

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

2. Se é o detentor da fraccdo auténoma a proceder a afixacdo de tabuletas,
reclamos ou respectivos suportes e componentes, ou as benfeitorias, o detentor
e o titular dessa fraccdo autonoma sio solidariamente responsdveis pelos
danos causados, nas partes comuns ou a terceiros, pelas tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes ou pelas benfeitorias.

Artigo 14.°
Inovacoes

1. As obras nas partes comuns do condominio que constituam inovagdes
dependem da autorizacdao da assembleia geral do condominio, mediante
deliberacdo aprovada nos termos do disposto no n.° 4 do artigo 29.°, sem
prejuizo do disposto nos artigos 11.°,12.°,15.°¢ 16.°
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2. Sdo consideradas inovagdes:

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

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

3) As obras que alterem a destinag@o da parte comum.

3. Salvo disposicao do titulo constitutivo da propriedade horizontal em
contrdrio, as obras referidas no nimero anterior nao sdo consideradas inovagdes
se tiverem por objecto edificio composto por uma tnica frac¢do auténoma,
passivel de ser sujeito a projecto de arquitectura individualizada.

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

1) Juntar duas ou mais frac¢des auténomas do mesmo edificio, desde que
estas sejam contiguas verticalmente;

2) Ligar dois ou mais pisos dentro da mesma frac¢do autonoma.

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

6. Os condéminos que nao tenham votado favoravelmente a deliberacdao que
aprovou a inovacao sdo obrigados a concorrer para as suas despesas, salvo se a
recusa for judicialmente havida como fundada.

7. Considera-se fundada a recusa quando as inovagdes tenham natureza
voluptudria ou ndo sejam proporcionadas a importancia do condominio.

8. O condémino cuja recusa seja havida como fundada pode a todo o

tempo participar nas vantagens da inovagdo, mediante o pagamento da quota
correspondente as despesas de execucao e manutencdo da inovagao.
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Artigo 15.°
Reparacoes indispensaveis e urgentes

1. A reparagdo de partes comuns € indispensdvel e urgente quando a
recuperagao ou a substituicio dos componentes avariados, arruinados ou
deteriorados deve ser executada com brevidade por estar em causa a seguranga
ou a satisfacdo de necessidades essenciais dos condominos.

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

3. As despesas decorrentes da reparacao devem ser pagas ou reembolsadas
por verba proveniente do fundo comum de reserva, excepto na situagao prevista
na alinea 1) don.° 1 do artigo 8.°

4. Nao havendo verba suficiente no fundo comum de reserva, o reembolso
imediato da despesa remanescente em divida pode ser exigida, pela
administracdo ou pelo condémino, aos condéminos que ndo tiveram pago a
reparacao, nos termos previstos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 8.°

Artigo 16.°
Obras em partes comuns necessarias a fruicao de fraccao autonoma

1. O condémino pode levar a efeito obras em partes comuns do condominio
para execucdo de benfeitorias necessdrias ou uteis ao funcionamento e
utilizacdo, na sua frac¢do auténoma, de equipamentos e instalacdes de dgua,
electricidade, ar condicionado, aquecimento, gds, comunicac¢des e semelhantes,
sem necessidade de autorizagdo da assembleia geral do condominio, desde que
ndo prejudiquem a utilizacdo das coisas préoprias ou das coisas comuns, nem
interfiram com interesses relevantes dos restantes condéminos.

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

1) Afixar um aviso, durante 15 dias, no atrio da entrada do edificio e em

local visivel proximo da zona de execucdo das obras, indicando com
precisdo o tipo de trabalhos a executar;
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2) Comunicar, por escrito, a administragdo a sua inteng¢ao, caso existam
membros da administracdo em fungdes.

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

4. A administragdo ou qualquer outro condémino, que considere que as
obras referidas no n.° 1 prejudicam a utiliza¢do das coisas proprias ou das coisas
comuns ou que interferem com interesses relevantes dos restantes condéminos,
pode promover ou requerer a providéncia cautelar adequada a assegurar a
efectividade do direito ameacado ou ofendido, nos termos da lei de processo.

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

Artigo 17.°
Seguros

1. E obrigatério o seguro do prédio contra o risco de incéndio, quer quanto
as fraccdes autdbnomas, quer relativamente as partes comuns.

2. No risco de incéndio, o valor do seguro ndo pode ser inferior ao que
resultar de determinacdo da autoridade competente, ou, ndo o havendo, inferior
ao valor fixado pela assembleia geral do condominio.

3. O seguro relativo a cada frac¢do deve ser efectuado pelo respectivo
conddémino e o seguro relativo as partes comuns por quem a assembleia indicar.

4. No entanto, a administracdo deve efectuar o seguro quando os
condéminos ndo provem que o fizeram por valor ndo inferior ao fixado nos
termos do n.° 2 e no prazo estabelecido pela assembleia, ou, na sua falta, no
prazo razoavelmente oferecido pela administragc@o, ficando nesses casos com o
direito a reaver deles o respectivo prémio.

5. A assembleia geral do condominio pode determinar a contratagdo de
seguro contra outros riscos.
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Artigo 18.°
Titulo executivo para dividas por encargos de condominio

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

Artigo 19.°
Resoluciao extrajudicial de litigios

Os conflitos emergentes das relacdes de condominio devem ser
submetidos preferencialmente a meios extrajudiciais de resolucao de litigios,
designadamente a mediagdo e a arbitragem.

Artigo 20.°
Regulamento do condominio

1. Nos condominios com mais de dez frac¢des auténomas deve existir um
regulamento do condominio, disciplinando o uso, a frui¢do, a seguranca, a
conservagao e o melhoramento das partes comuns.

2. Na primeira reunido da assembleia geral do condominio, os condéminos
deliberam sobre o procedimento a adoptar para a elaboracdo e aprovagao do
regulamento do condominio, salvo se 0 mesmo j4 existir ou for aprovado nessa
reunido.

3. Na falta da deliberac@o prevista no nimero anterior ou se, decorridos
seis meses sobre aquela reunifio, ainda ndo existir um projecto de regulamento,
a administracdo elabora um e convoca uma reunido da assembleia geral do
condominio que, apds a andlise desse projecto e dos projectos alternativos
apresentados por condéminos, delibera sobre a aprovacao do regulamento do
condominio.

4. Se na situacdo prevista no nimero anterior a assembleia geral do
condominio ndo aprovar o regulamento, compete a administracdo aprova-lo.
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5. As alteragdes ao regulamento do condominio dependem de deliberagdo
da assembleia geral do condominio, aprovada nos termos do disposto no n.° 3
do artigo 29.°

6. O regulamento vincula os condéminos, os terceiros titulares de direitos
sobre as frac¢des auténomas e quaisquer possuidores ou meros detentores das
mesmas.

Artigo 21.°
Sanc¢des pecunidrias

1. Independentemente de outras sang¢des aplicdveis, a assembleia geral do
condominio pode fixar, no regulamento do condominio, san¢des pecunidrias
para a inobservancia das disposi¢des do Cdodigo Civil sobre propriedade
horizontal, da presente lei, do regulamento do condominio, das deliberacdes da
assembleia geral do condominio ou das decisdes da administragao.

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

3. O montante das san¢des aplicaveis a cada condomino ou a qualquer outra
pessoa vinculada pelo regulamento do condominio ndo pode exceder, em cada
ano, quatro prestacdes mensais de encargos de condominio relativas a frac¢do
autébnoma em causa, salvo quando outro limite, nunca superior ao triplo do atras
referido, resultar de deliberagao tomada em assembleia geral do condominio em
que estejam presentes condominos que representem, pelo menos, dois ter¢os do
valor total do condominio.
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SECCAO II
Administracao do condominio

SUBSECCAO I
Assembleia geral do condominio

Artigo 22.°
Competéncias da assembleia geral do condominio

Compete a assembleia geral do condominio deliberar sobre, nomeadamente:

1) A composi¢do da administracdo;

2) A remuneragao das fungdes dos membros da administracao;

3) A elei¢do e exoneracdo dos membros da administragao;

4) A aprovacdo das contas respeitantes ao ultimo ano;

5) A aprovagao do or¢amento para o ano em curso, englobando o
montante das prestacdes periddicas para pagamento dos encargos de
condominio previstos nas alineas 1) a 4) don.° 2 do artigo 7.°%

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

7) A aprovacdo das regras de gestdo do fundo comum de reserva;

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

9) A fixacdo de um montante superior ao valor legal da contribui¢do para
o fundo comum de reserva;

10) A aprovagao do montante para pagamento de despesas de condominio
previstas nas alineas 5) a 7) do n.° 2 do artigo 7.°;

11) O recurso de acto da administragao;

12) A aplicacdo de sanc¢des pecunidrias;
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13) A atribui¢c@o de poderes especiais para a administracdo agir em juizo
ou ser demandada em acc¢Oes relativas a questdes de propriedade ou
posse de bens comuns;

14) A autorizagdo para afixagdo de tabuletas, reclamos ou respectivos
suportes e componentes e a revogagdo dessa autorizacao;

15) A contratag¢do do seguro contra o risco de incéndio e de outros seguros;
16) A autorizagdo de inovagdes nas partes comuns do condominio;
17) A aprovagdo e a alteracdo do regulamento do condominio;

18) A celebracdo, dentncia e resolugao de contrato de prestagao de
servigos de administracdo de condominios;

19) A modificagdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal.
Artigo 23.°
Convocacao das reunioes
1. Se a primeira reunido da assembleia geral do condominio ainda ndo tiver
sido realizada, a pessoa singular ou colectiva que esta a administrar, de facto, o
condominio fica obrigada a convocé-la logo que se verifique uma das seguintes
situacoes:
1) Metade das frac¢des autonomas foram transmitidas;
2) 30% das frac¢des autonomas estao ocupadas;
3) Decurso de 18 meses apos a data da emissdo da licenga de utilizagdo
do edificio desde que pelo menos uma fracc¢ao tenha sido transmitida,

caso ndo se verifique o disposto nas alineas anteriores.

2. A ordem de trabalhos da reunido prevista no numero anterior inclui
necessariamente os seguintes assuntos:

1) Eleicao dos membros da administracdo;
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2) Aprovagao do or¢gamento para o ano em curso, englobando o montante
das prestacdes periodicas para pagamento dos encargos de condominio
previstos nas alineas 1) a 4) do n.° 2 do artigo 7.°%

3) Aprovacdo da designacdo prevista no n.” 3 do artigo 3.°, que identifica
a administracdo do condominio;

4) Aprovacao do regulamento do condominio, quando necessario, se este
ainda ndo existir, ou aprovacdo do procedimento para a respectiva
elaboracdo e aprovacao;

5) Aprovacao do valor do contrato do seguro contra o risco de incéndio.

3. A assembleia geral do condominio retne durante o més de Janeiro de
cada ano, se outra data nao for fixada por deliberacdo da assembleia geral do
condominio ou pelo regulamento, mediante convocacdo da administragdo, para
aprovacao das contas respeitantes ao ultimo ano e aprovagdo do orcamento para
0 ano em curso.

4. A assembleia geral do condominio também reunira quando for convocada
pela administracdo ou por condéminos que representem, pelo menos, um
décimo do valor total do condominio.

5. Se uma reunido prevista nos n.” 1 ¢ 3 ounos n.” 2 e 5 do artigo 40.° no tiver
sido convocada quando deveria ser, qualquer condémino pode convocar a
reunido ou requerer ao tribunal a intimacdo de qualquer dos responsaveis para a
convocar.

Artigo 24.°
Convocatoria

1. A convocatoéria da reunido da assembleia geral do condominio € afixada
no atrio de entrada do edificio, ou de cada um dos edificios, se 0 condominio
tiver mais de um, ou em outro local de passagem comum aos condéminos,
durante os 20 dias que antecedem a reuniao.

2. Se o condémino, em data anterior a da convocagdo, tiver comunicado
a administracdo, por escrito, a inten¢do de ser notificado para as reunides da
assembleia geral do condominio por outras formas, nomeadamente por depdsito
na caixa de correio ou por correio electronico, deve a convocatdria ser-lhe
enviada por essa forma, desde que o condomino tenha fornecido os elementos
necessarios para o efeito.
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3. A convocatéria € redigida em uma das linguas oficiais, devendo, sempre
que possivel, ser acompanhada de tradu¢do quando houver condominos que se
expressem apenas na outra lingua.

4. A convocatoria deve indicar:
1) A data, hora e local de realizacdo da reunido;
2) A ordem de trabalhos da reuniao;

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

5. Se a ordem de trabalhos incluir a aprovacdo das contas respeitantes ao
ultimo ano ou a aprovacdo do orcamento para 0 ano em curso, a convocatoria
deve indicar, também, que a assembleia geral do condominio pode deliberar
sobre o assunto por mais de metade dos votos dos condéminos presentes.

Artigo 25.°
Documentos que acompanham a convocatoria

1. Desde a data de afixacdo da convocatdria, a administracdo deve
disponibilizar aos condominos os documentos seguintes, quando a ordem de
trabalhos da reunido da assembleia geral do condominio inclua a respectiva
aprovacao:

1) Relatorio das contas respeitantes ao ultimo ano;

2) Projecto do orcamento para o ano em curso;

3) Propostas de prestagdo de servicos de administracdo de condominios;
4) Projecto do regulamento ou o projecto das alteracdes ao regulamento;

5) Projecto da modificacdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

2. Se a afixagdo dos documentos for impossivel ou demasiado onerosa,
na convocatdria sdo indicados os locais onde tais documentos podem ser
consultados pelos condéminos sem excessivo incomodo, devendo entre esses
locais figurar, sempre que possivel, o dtrio da entrada do edificio ou de cada um
dos edificios.
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Artigo 26.°
Representacao

1. Os condéminos podem fazer-se representar por:

1) Procurador, bastando como instrumento de representacdo uma carta
com a assinatura reconhecida do representado dirigida ao presidente
da reunido da assembleia geral do condominio;

2) Outro conddémino, bastando como instrumento de representagao
uma carta assinada dirigida ao presidente da reunido da assembleia
geral do condominio e a apresentacdo de cépia do documento de
identificacdo do representado.

2. Os instrumentos de representacdo mencionados no nimero anterior
devem ser recebidos por quem convoca a reunido até ao inicio da reunido.
Artigo 27.°

Registo de presencas

1. A presencga de cada condomino ou do seu representante na reunido da
assembleia geral do condominio € registada numa lista de presencas.

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

1) A confirmagio da identidade do condémino ou do seu representante
através da exibicao do seu documento de identificacdo;

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

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

3. Os boletins de voto referidos na alinea 3) do nimero anterior devem
conter, pelo menos, os seguintes elementos:

1) A frac¢do ou frac¢des autdnomas a que respeitam;

2) A percentagem ou permilagem atribuida a fraccdo ou fracc¢des
auténomas.
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4. A organizacao da reunido da assembleia geral do condominio e a
execugdo das tarefas previstas nos nimeros anteriores competem a quem
convoca a reunido.

5. Sempre que existam condoéminos que se expressem apenas numa das
linguas oficiais e outros que se expressem apenas nha outra, quem convoca a
reunido deve providenciar, sempre que possivel, a presenca de um intérprete
durante o registo de presencas e toda a reunido.

Artigo 28.°
Votacao

1. Cada condémino tem, na assembleia geral do condominio, tantos votos
quanta a percentagem ou permilagem atribuida a sua frac¢do ou fraccoes
auténomas no valor total do condominio.

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

Artigo 29.°
Quoérum

1. Salvo disposicao legal em contrdrio, as delibera¢des sdo tomadas por mais
de metade dos votos dos condéminos presentes € que represente pelo menos
15% do valor total do condominio.

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

1) Exoneracdo de membros da administragao;
2) Aprovacdo das despesas a suportar pelo fundo comum de reserva;
3) Autorizacao e revogacao da autorizacdo da afixag¢ao de tabuletas,

reclamos ou dos respectivos suportes e componentes, nos casos
previstos na alinea 1) do n.° 1 do artigo 11.°;
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4) Dentincia de contrato de prestagdo de servicos de administracao de
condominios, nos termos previstos nos n.” 4 ¢ 5 do artigo 49.°

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

1) Autorizacdo e revogacao da autorizagdo da afixacdo de tabuletas,
reclamos ou dos respectivos suportes e componentes, nos casos
previstos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 11.°;

2) Alteracdes ao regulamento do condominio.

4. As deliberacdes sdo tomadas por votos que representem, pelo menos,
dois ter¢cos do valor total do condominio relativamente as obras nas partes
comuns que constituam inovagdes.

5. Tratando-se de reunido convocada para aprovacdo das contas respeitantes
ao ultimo ano ou para aprovacdo do or¢gamento para 0 ano em curso, a
assembleia geral do condominio pode deliberar sobre esses assuntos por mais de
metade dos votos dos condéminos presentes, desde que na convocatdria esteja
expressamente indicada esta possibilidade.

Artigo 30.°
Deliberacoes sobre inovacoes ou que exijam unanimidade

1. As deliberacdes sobre inovacdes em que se exija 0 quérum previsto no
n.° 4 do artigo anterior consideram-se igualmente aprovadas se receberem o
voto favordvel de condéminos presentes que representem, pelo menos, metade
do valor total do condominio e vierem a ser aprovadas, nos termos dos n.” 3 a
5, por um nimero de condéminos ausentes que juntamente com os condéminos
que estiveram presentes e votaram favoravelmente representem, pelo menos,
dois tercos do valor total do condominio.

2. As deliberacdes cuja aprovagdo exija a unanimidade dos condéminos
consideram-se igualmente aprovadas se receberem o voto favordvel da
totalidade dos condéminos presentes, desde que estes representem, pelo menos,
dois tercos do valor total do condominio e vierem a ser aprovadas por todos os
condéminos ausentes, nos termos dos nimeros seguintes.

60



Lein.’ 14/2017 da RAEM

3. As deliberacdes tém de ser comunicadas a todos os condéminos ausentes,
por carta registada com aviso de recep¢ao, no prazo de 10 dias.

4. Os condéminos t€m 60 dias apds a recep¢do da carta para comunicar, por
escrito, a assembleia geral do condominio o seu assentimento ou discordancia; a
comunicagdo deverd ser efectuada para a morada constante do remetente, salvo
se na carta for indicada outra morada para o envio da comunicagao.

5.0 siléncio dos condéminos vale como aprovagdo da deliberacao
comunicada nos termos do n.° 3.

6. Nas deliberacdes que exijam unanimidade, caso as cartas ndo sejam
recebidas pelos condéminos ausentes ou se a deliberagdo, ndo tendo sido
aprovada pela unanimidade dos condéminos presentes, ainda assim tenha obtido
o voto favoravel de um numero de condéminos que represente, pelo menos, dois
tercos do valor total do condominio, pode requerer-se ao tribunal o suprimento
do acordo dos restantes condéminos.

7.0 suprimento referido no nimero anterior nunca serd dado em violagao
do disposto na lei ou de interesses ponderosos dos condéminos que ndo deram o
seu consentimento.

Artigo 31.°
Eleicdo do presidente da reuniao

1. Salvo disposi¢ao do regulamento do condominio em contrario, apds a
conclusdo do procedimento referido no n.” 2 do artigo 27.°, os condéminos
elegem de entre si o presidente da reunido, por deliberacdo aprovada por mais
de metade dos votos dos condominos presentes.

2. Sempre que entenda necessdrio, o presidente da reunido pode nomear até
dois secretdrios, de entre os condéminos presentes, para o auxiliar na execugao
das suas fungdes.

3. Depois da elei¢do prevista no n.° 1, a lista de presencas e os instrumentos
de representacdo sdo entregues ao presidente, a quem compete verificar se esta
reunida a propor¢do legalmente exigida do valor total do condominio para
aprovacao de cada uma das deliberacdes previstas na ordem de trabalhos.
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Artigo 32.°
Actas das reunioes

1. Sdo obrigatoriamente lavradas actas das reunides da assembleia geral do
condominio por quem nelas tenha servido de presidente ou, se este nao lavrar,
por membro da administracao.

2. As actas devem conter, pelo menos, os seguintes elementos:

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

2) O nome do presidente da reunido;

3) A percentagem do valor total do condominio correspondente aos votos
dos condéminos presentes ou representados na reuniao;

4) O exacto teor das deliberagdes propostas e o resultado das respectivas
votagdes, com especificacdo da percentagem dos votos favoraveis,
contra e da abstencao;

5) A expressa meng¢ao do sentido de voto de algum condémino que assim
o requeira;

6) A assinatura da pessoa que lavra a acta.

3. Salvo deliberacdo da assembleia geral do condominio em sentido distinto,
incumbe a administracdo guardar toda a documentacdo relativa as reunides da
assembleia geral do condominio, nomeadamente as actas, as listas de presencas
e os instrumentos de representagao.

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

5. Deve ser afixada copia da acta da reunido da assembleia geral do
condominio no atrio da entrada do edificio, ou de cada um dos edificios, se
o condominio tiver mais de um, ou em outro local de passagem comum aos
condéminos, no prazo de 10 dias apds a reunidao e por um periodo minimo de
15 dias, devendo a copia da acta, sempre que possivel, ser acompanhada de
tradu¢do quando houver condéminos que se expressem apenas na outra lingua
oficial.
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6. As deliberacdes devidamente consignadas em acta vinculam os
condéminos, os terceiros titulares de direitos sobre as frac¢Oes autonomas e
quaisquer possuidores ou meros detentores das mesmas.

Artigo 33.°
Deposito das actas

1. Deve ser depositada junto do Instituto de Habitacdo, doravante designado
por IH, copia da acta da reunido da assembleia geral do condominio em que se
proceda a eleicdo ou exoneracdo de membros da administracao, no prazo de 15
dias ap0s a realizagdo da reunido.

2. Recebida a acta, o IH apenas verifica o conteudo da deliberacao relativa
a eleicdo ou exoneracdo de membros da administracdo, sendo o pedido de
depdsito recusado se:

1) Foi eleita uma nova administragdo sem que os membros da
administracdo em fung¢des tenham sido exonerados;

2) A deliberacdo relativa a elei¢dao ou exoneracao de membros da
administracao ndo foi aprovada pelo nimero de votos exigido.

3. Admitido o depésito, o IH emite, a requerimento da administra¢ao, uma
certiddo, da qual consta, pelo menos, a designagdo prevista no n.° 3 do artigo 3.°
e a identificacdo dos membros da administracdo.

4. O disposto nos n.” 1 e 3 € aplicavel, com as necessdrias adaptacdes, ao
depdsito da copia da acta da reunido da assembleia geral do condominio que

designe, nos termos do n.° 2 do artigo 43.°, uma ou mais pessoas para abertura
de contas bancdrias, realizacdo de pagamentos e outros actos determinados.

Artigo 34.°
Deliberacoes invalidas
1. Sdo nulas as deliberagdes da assembleia geral do condominio:

1) Contrarias a ordem publica, aos bons costumes ou a normas legais
destinadas a tutela do interesse publico;
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2) Sobre matéria que ndo esteja, por lei ou por natureza, sujeita a
deliberacdo da assembleia geral do condominio;

3) Que ndo tenham sido aprovadas pelo nimero de votos exigido;
4) Tomadas em assembleia ndo convocada, salvo o disposto no n.° 3;

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

2. Exceptuados 0s casos previstos no nimero anterior, sio anulaveis as
deliberacdes da assembleia geral do condominio contrdrias a lei ou que violem
o regulamento, seja pelo seu objecto, seja por virtude de irregularidades havidas
na convocagao dos condéminos ou no funcionamento da assembleia.

3. A comparéncia de todos os condéminos na reunido sana quaisquer
irregularidades da convocagdo, bem como a invalidade da deliberagao tomada

sobre matéria estranha a ordem de trabalhos, desde que nenhum deles se oponha
a realizag@o da reunido ou ao aditamento a ordem de trabalhos.

Artigo 35.°
Legitimidade e prazo para arguir invalidades

1. Tem legitimidade para arguir a invalidade de uma deliberag¢do da
assembleia geral do condominio:

1) Qualquer condémino que ndo tenha votado favoravelmente a
deliberagdo;

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

3) Qualquer outro titular de interesse pessoal, directo e legitimo;

4) A administracdo ou os seus membros, se a execu¢ao da deliberacao os
puder fazer incorrer em responsabilidade penal ou civil;

5) O Ministério Publico, nos casos da alinea 1) do n.° 1 do artigo anterior.
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2. As irregularidades da convocacdo e em geral as irregularidades
procedimentais que determinem a invalidade da deliberagdo ndo podem ser
invocadas sendo pelas pessoas com direito de voto.

3. Enquanto as deliberagdes carecam de execucio, a invalidade das mesmas
pode ser arguida, tanto por via de accdo como por via de excepcao, a todo o
tempo; relativamente as deliberagdes que ndo carecam de execucdo ou que ja
foram executadas:

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

2) Tratando-se de anulabilidade, esta s6 pode ser arguida dentro do prazo
de 60 dias a contar da data em que a deliberagao foi tomada.

4. Tratando-se de condémino que nao foi convocado regularmente para a
reunido da assembleia, ou ndo tendo a deliberagdo sido devidamente publicitada,
0 prazo s6 comeca a correr a partir da data em que ele teve conhecimento da
deliberac¢do, mas nunca apds um ano sobre a data da sua tomada.

Artigo 36.°
Regime processual da impugnacio das deliberacoes

1. Pode ser requerida a suspensdo das deliberacdes nos termos da lei de
processo.

2. A representacgdo judicidria dos condéminos contra quem s@o propostas as
accoes de impugnagdo compete a administracdo, salvo se ela for o autor, ou a
pessoa que a assembleia geral do condominio designar para esse efeito.

Artigo 37.°
Proteccio dos direitos de terceiro

1. A declaragdo de nulidade ou a anulacdo das deliberagdes da assembleia
geral do condominio ndo prejudica os direitos adquiridos de boa fé por terceiro,

com fundamento em actos praticados em execugao das deliberagdes.

2. Nao hd boa fé se o terceiro, a data da aquisi¢do, conhecia ou devia
conhecer a causa da nulidade ou da anulabilidade.
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SUBSECCAO II
Administracao

Artigo 38.°
Composicao e remuneracao

1. A administragdo € composta por um ou mais membros, sendo exigido
o minimo de trés nos condominios com um nimero de frac¢des auténomas
superior a 100.

2. Apenas podem ser membros da administracdo os condominos e, quando
aplicavel o disposto no artigo 6.°, o usufrutudrio e o promitente-adquirente.

3. Quando o membro da administracdo € uma pessoa colectiva, esta deve
designar uma pessoa singular para exercer o cargo em sua representacao.

4. O membro da administracdo niao pode fazer-se representar no exercicio
do seu cargo.

5. O cargo de membro da administracdo € remunerdvel nos termos e
condig¢des resultantes da deliberagdo da assembleia geral do condominio.
Artigo 39.°

Eleicao e exoneracao

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

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

3. Qualquer condémino pode requerer ao tribunal a nomeagao dos membros
da administracdo, nos termos da lei de processo, em qualquer das seguintes

situacoes:

1) Em reunido convocada para elei¢do dos membros da administracdo, a
assembleia geral do condominio ndo os elegeu;
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2) Todos os membros da administracdo encontram-se na situacao prevista
no n.” 4 do artigo seguinte e nao foi convocada reunido da assembleia
geral do condominio para nova elei¢ao.

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

5. Para efeitos do disposto no numero anterior considera-se justa causa,
designadamente, quando se mostre que 0 membro da administracao:

1) Violou grave ou repetidamente os seus deveres;
2) Cometeu um crime no exercicio das suas funcdes e por causa delas;

3) Demonstrou inaptidao para o exercicio das suas fungdes.

Artigo 40.°
Duracao do mandato

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

2. A administracdo deve convocar, com pelo menos trés meses de
antecedéncia sobre o termo do mandato, uma reunido da assembleia geral do
condominio para elei¢io dos membros da administracao.

3. Os membros da administracdo cessante mantém-se em funcdes, apds o
termo do seu mandato, até serem eleitos ou nomeados 0S Seus sucessores, nao
podendo, no entanto, a continuidade no exercicio de funcoes ultrapassar seis
meses.

4. Em caso de morte, auséncia, incapacidade permanente ou exoneragdo de
membro da administracdo ou quando este deixe de ser condémino ou, ainda,
quando deixe de lhe ser aplicavel o disposto no artigo 6.°, procede-se a sua
substitui¢do pela chamada dos suplentes conforme a ordem por que figurem na
deliberacdo que os elegeu.
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5. Se nao existirem suplentes e em consequéncia da situagdo prevista no
numero anterior se tornar impossivel reunir o quérum legalmente exigido para a
tomada de decisdes da administracdo, os membros em funcdes devem convocar,
de imediato, uma reunido da assembleia geral do condominio para eleicdo de
um ou mais membros da administra¢do, para exercicio de fungdes até ao termo
do mandato dos restantes membros da administragao.

6. Se ndo existirem suplentes mas continuar a ser possivel reunir o quérum
legalmente exigido para a tomada de decisdes da administragdo, os membros
em funcdes incluem na ordem de trabalhos da assembleia geral seguinte a
eleicdo de membros da administracdo, de modo a eleger um ou mais membros
para exercicio de func¢des até ao termo do mandato dos restantes membros da
administragdo.

Artigo 41.°
Reunioes
Salvo disposicdo do regulamento do condominio ou deliberagcido da
assembleia geral do condominio em contrdrio, no caso de pluralidade de
membros da administragao:
1) Um dos membros da administracao € eleito por eles como presidente;

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

3) A administracao retine sempre que convocada pelo presidente ou por
mais de metade dos seus membros;

4) A administracao s6 pode decidir quando esta presente mais de metade

dos membros e as decisdes sdo tomadas por mais de metade dos votos
dos membros presentes.
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Artigo 42.°
Actas e publicidade das decisoes

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

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

2) O nome de quem presidiu a reunido;

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

4) A assinatura de todos os membros presentes.

2. Deve ser afixada copia da acta da reunido da administracdo no étrio da
entrada do edificio, ou de cada um dos edificios, se 0 condominio tiver mais
de um, ou em outro local de passagem comum aos condéminos, no prazo de
10 dias apds a reunido e por um periodo minimo de 15 dias, devendo a copia
da acta, sempre que possivel, ser acompanhada de tradu¢do quando houver
condominos que se expressem apenas na outra lingua oficial.

Artigo 43.°
Funcoes
1. Sdo fungdes da administragdo, além de outras que lhe sejam atribuidas
por deliberacdo da assembleia geral do condominio, pelo regulamento do
condominio ou pela lei:

1) Convocar as reunides da assembleia geral do condominio;

2) Elaborar e apresentar as contas respeitantes ao ultimo ano e o
orcamento a vigorar durante 0 ano em curso;

3) Arrecadar as receitas e efectuar as despesas em execucao do orcamento
aprovado;

4) Exigir de cada condémino as prestacdes devidas para pagamento de

encargos de condominio, incluindo a contribui¢io para o fundo comum
de reserva;
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5) Efectuar e manter os seguros previstos no artigo 17.°

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

7) Assegurar a constitui¢cdo do fundo comum de reserva, nomeadamente
promovendo a abertura da respectiva conta bancdria, no prazo de trés
meses apos a eleicdo dos membros da administragdo, quando a mesma
nao exista;

8) Realizar os actos conservatdrios relativos as partes comuns;

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

10) Regular e fiscalizar o uso das coisas comuns e a prestacdo dos
servigos de interesse comum;

11) Executar as deliberagdes da assembleia geral do condominio;
12) Instaurar a ac¢ao judicial destinada a cobrar as quantias em divida;
13) Publicitar as regras respeitantes a seguranca de pessoas e bens;

14) Assegurar a manutengdo da demarcacao e a identificacdo propria dos
lugares de estacionamento;

15) Assegurar a execucao do regulamento do condominio e das disposicoes
legais relativas ao condominio;

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

17) Publicitar de forma adequada o regulamento do condominio;

18) Disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por qualquer dos
conddéminos, a documentagao relativa ao condominio;
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19) Facultar cépia de documentacdo relativa ao condominio, a expensas do
requerente;

20) Manter actualizado um arquivo do condominio, o qual deve conter
toda a documentagao recebida pela administragdo do condominio,
incluindo os contratos celebrados, os comprovativos do pagamento das
despesas comuns e os dados dos pagamentos recebidos;

21) Comunicar ao IH qualquer alteracdo da composi¢ao da administragao.

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

Artigo 44.°
Actos praticados em representacao dos condéminos

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

1) Abertura de contas bancarias especificas para os movimentos correntes
e para o fundo comum de reserva;

2) Celebracao de contratos de trabalho e cumprimento de todos os actos
legalmente exigidos a entidade empregadora;

3) Celebracdo de contratos de aquisicdo de bens e de prestacdo de
Servigos.

2. Para abrir as contas bancarias previstas na alinea 1) do nimero anterior,
a administracdo ou a pessoa designada para este efeito pela assembleia geral do

condominio deve apresentar os seguintes documentos:

1) Certidao emitida pelo IH, nos termos do n.° 3 ou do n.° 4 do artigo 33.°;
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2) Cépia autenticada da acta da reunido da administragdo ou da acta da
reunido da assembleia geral do condominio que designa as pessoas com
poderes para abertura da conta bancdria e para movimentos a débito da
mesma;

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

Artigo 45.°
Legitimidade

1. A administracdo tem legitimidade para agir em juizo, quer contra qualquer
dos condéminos, quer contra terceiro, na execucao das funcdes previstas no
artigo 43.° ou quando autorizada pela assembleia geral do condominio.

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

3. Exceptuam-se as ac¢des relativas a questdes de propriedade ou posse de
bens comuns, salvo se a assembleia geral do condominio atribuir para o efeito
poderes especiais a administragao.

Artigo 46.°
Direito de inspeccio e suprimento da autorizacdo do condémino
1. A administracdo pode incumbir algum dos seus membros de entrar
em qualquer parte do condominio para fins de inspec¢do, com excepcao
das frac¢des auténomas, para a entrada nas quais carece de autorizagdo dos
respectivos condominos.
2. A inspeccdo tem por finalidade a verificacdo:
1) Da necessidade de realizag¢do de obras de interesse comum;
2) Do cumprimento da lei, quanto ao funcionamento e seguranca dos

sistemas de dgua, gés, electricidade, esgotos e drenagem de dguas
pluviais.
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3. Se da inspecg¢do resultar a necessidade de realizar obras nas frac¢des
auténomas, podem as mesmas ser executadas por ordem da administragdo, com
o acordo dos respectivos condominos quanto a data da execucdo e periodo do
dia, tendo em atenc¢ao a urgéncia da sua execucao.

4. A autorizacdo de entrada nas frac¢des autbnomas pode ser suprida por
decisdo do tribunal, a qual poderd igualmente prever as condi¢cdes em que as
obras serdo realizadas, caso sejam consideradas necessdrias.

5. Se nao for conseguido o acordo dos condéminos quanto a data e ao

periodo do dia para execugdo das obras e a decisdo prevista no nimero anterior
for insuficiente, pode ser instaurada ac¢do judicial para o seu suprimento.

Artigo 47.°
Obrigacoes dos membros da administracao

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

2. Para além das obrigacdes previstas na lei ou no regulamento do
condominio, o0 membro da administragao € obrigado a:

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

2) Tratar com igualdade e imparcialidade os condéminos.
3. Quando o membro da administracdo cessa funcdes deve entregar aos
membros que permanecem em funcdes ou aos membros que o substituem,

quando for o caso:

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

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

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

4) Informacao sobre os contratos de seguro das partes comuns;

5) Relatorio das contas, reportado a data da cessacao de funcoes.
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Artigo 48.°
Recurso dos actos da administracao para a assembleia geral

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

2. O condémino recorrente ou o terceiro titular de interesse pessoal, directo
e legitimo deve requerer a administracdo que coloque na ordem de trabalhos da
reunido da assembleia geral do condominio seguinte a discuss@o do acto objecto
de recurso.

3. Recebido o requerimento, a administracio € obrigada a incluir na ordem
de trabalhos da reunido da assembleia geral do condominio seguinte a discussao
referida no nimero anterior, sem prejuizo de, tendo em conta os interesses em
questdo, poder convocar para esse efeito uma reunido da assembleia nos termos
do n.° 4 do artigo 23.°

4. A deliberagdo da assembleia geral do condominio de manter, alterar ou
revogar o acto da administracdo recorrido tem cardcter definitivo.

SUBSECCAO III
Prestacao de servicos de administracao de condominios

Artigo 49.°
Contrato celebrado com empresario comercial

1. A assembleia geral do condominio pode deliberar a contratacdo de
empresario comercial que preste servicos de administracdo de condominios,
com qualquer das seguintes finalidades:

1) Auxiliar os membros da administragdo a exercer as suas fungdes;
2) Realizar tarefas e praticar determinados actos, em observancia das

instrucoes da assembleia geral do condominio, por ndo haver
membros da administracdo em fungdes.
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2. A assembleia geral do condominio deve deliberar, pelo menos, sobre:
1) A identidade do prestador de servigos;
2) A duragao do contrato;

3) O objecto do contrato, com discriminacdo das accdes e tarefas
contratadas;

4) A retribuicdo dos servigos, as condicdes e forma de pagamento.

3. O contrato de prestacdo de servicos de administracdo de condominios
referido no n.° 1 estd sujeito a forma escrita.

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

5. A comunicag¢do prevista no numero anterior deve ser feita com uma
antecedéncia de, pelo menos, trés ou seis meses, consoante a vontade de fazer
cessar o contrato seja por iniciativa da assembleia geral do condominio ou
por iniciativa do prestador de servigos, sobre o fim do prazo do contrato ou da
sua renovagdo, sob pena de a cessacdo do contrato apenas ocorrer decorrido o
periodo de aviso prévio em falta a contar dessa comunicagao.

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

Artigo 50.°
Entidade de administracao escolhida pelo promotor do empreendimento

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

2. A haver lugar a indemnizacao pela cessacdo do contrato com a entidade

de administra¢do referida no nimero anterior s6 o promotor do empreendimento
¢ responsavel pela mesma.
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CAPITULO III
Regime de administracao complexa

SECCAO1
Direitos, obrigacoes e encargos dos condéminos quanto a administracio

Artigo 51.°
Remissao

As normas referentes a direitos, obrigacdes e encargos dos condéminos
constantes do regime de administracdo simples sdo aplicaveis igualmente ao
regime de administracdo complexa, com as adaptacdes que a particularidade
deste regime impoe e as modificagdes que os artigos seguintes determinam.

Artigo 52.°
Direitos e obrigacoes do promitente-adquirente

Para efeitos de aplicacao do disposto no artigo 6.°, a comunicagao prevista
na alinea 2) do n.° 2 do referido artigo € dirigida também a administracao do
subcondominio a que pertence a frac¢do auténoma ou a pessoa singular ou
colectiva que estd a administrar, de facto, o subcondominio ou ainda, na sua
falta, a pessoa que convoca a reunido da assembleia do subcondominio.

Artigo 53.°
Reparticao de encargos e seu pagamento

1. Os encargos de condominio relacionados com partes comuns de um
subcondominio ficam a cargo dos condéminos desse subcondominio em
propor¢do do valor percentual ou permilar de cada frac¢do autbnoma no valor
total desse subcondominio.

2. Caso a administragdo das partes comuns do conjunto do condominio
esteja entregue ao colégio de administragcdes, os encargos de cada condémino
relativos as partes comuns de todo o condominio sdao pagos a administragdo do
respectivo subcondominio, salvo se outra coisa resultar do titulo constitutivo
da propriedade horizontal, do regulamento do condominio ou de deliberacao da
assembleia geral do condominio.
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Artigo 54.°
Fundos de reserva

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

Artigo 55.°
Regulamento do subcondominio

1. Se o titulo constitutivo da propriedade horizontal ndo contiver um
regulamento do subcondominio, a assembleia do subcondominio pode adoptar
um regulamento proprio, com um objecto e ambito de aplicacdo limitado as
partes comuns desse subcondominio.

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

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

SECCAO II
Assembleias

Artigo 56.°
Competéncias da assembleia do subcondominio

1. As deliberacdes sobre a disciplina do uso, frui¢do, seguranga, conservacao
e melhoramento das partes comuns que fazem parte ou servem unicamente um
subcondominio sdao tomadas pelos condéminos cuja fraccdo auténoma pertence
a esse subcondominio.

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

1) As matérias previstas nas alineas 1) a 15) do artigo 22.°;
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2) A aprovacdo de obras que constituem inovagdes e ndo interferem com
interesses relevantes dos condéminos dos restantes subcondominios;

3) A aprovacio e a alteracdo do regulamento do subcondominio;

4) A celebracio, dentincia e resolucdo de contrato de prestacao de servigos
de administracdo de condominios, no ambito desse subcondominio, nos
termos e para os fins previstos no artigo 49.°%;

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

6) As demais matérias previstas na lei, no titulo constitutivo da propriedade
horizontal ou nos regulamentos e, em geral, os assuntos que interferem
com interesses relevantes do subcondominio.

3. A assembleia do subcondominio pode ainda deliberar sobre a execucao
de actos de conservagdo em partes comuns de todo o condominio, na falta
ou recusa de actuacdo por parte dos orgaos referidos na alinea 2) do n.” 2 do
artigo 3.°, sempre que a ndo conservacao afecte interesses relevantes de todo o
condominio.

Artigo 57.°
Competéncias da assembleia geral do condominio

A assembleia geral do condominio delibera sobre, nomeadamente:

1) As matérias previstas no artigo 22.°, relativamente as partes comuns de
todo o condominio;

2) As matérias previstas no artigo 22.°, relativamente as partes comuns
de um subcondominio, até que a assembleia desse subcondominio
realize a primeira reunido e passe a exercer tais competéncias;

3) A realizacdo de actos de conservagao nas partes comuns de um
subcondominio, na falta ou recusa de actua¢@o por parte dos 6rgaos
desse subcondominio, sempre que a ndo conservacao afecte interesses
relevantes de todo o condominio.
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Artigo 58.°
Reunioes das assembleias

1. Em cada reunido da assembleia do subcondominio participam e
votam os condominos cuja fraccdo ou fraccdes autdénomas pertencem a esse
subcondominio.

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

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

4. Sem prejuizo da aplicagdo do disposto nos n.” 1 a 3 e 5 do artigo 23.°, a
assembleia do subcondominio também reunird quando for convocada pela sua
administra¢io ou por condéminos que representem, pelo menos, um décimo do
valor total desse subcondominio.

Artigo 59.°
Convocacao e funcionamento das assembleias

1. Sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes, as disposi¢des dos
artigos 24.° a 27.° sdo aplicdveis a assembleia geral do condominio e a
assembleia do subcondominio.

2. Se a administragdo do condominio estiver a funcionar em colégio de
administragdes, a administracdo do subcondominio representa os condéminos do
respectivo subcondominio nas deliberacdes da assembleia geral do condominio
relativas aos assuntos referidos nas alineas 4) e 5) do artigo 22.°, até que a
respectiva assembleia do subcondominio revogue o poder de representacao.

3. No caso previsto no nimero anterior sé depois de a assembleia do
subcondominio comunicar ao colégio de administracdes a revogacdo do poder
de representacdo € que ha lugar a convocac¢do dos condéminos cuja fraccao
autébnoma pertence a esse subcondominio.
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Artigo 60.°
Atribuicio de votos

1. Cada condémino tem:

1) Na assembleia geral do condominio, tantos votos quanta a percentagem
ou permilagem atribuida a sua frac¢@o ou frac¢des autdnomas no valor
total do condominio;

2) Na assembleia do subcondominio, tantos votos quanta a percentagem
ou permilagem atribuida, no valor total desse subcondominio, a sua
frac¢do ou frac¢cdes auténomas pertencentes a esse mesmo
subcondominio.

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

Artigo 61.°
Deliberacoes das assembleias

As disposicoes do n.° 2 do artigo 28.° e dos artigos 29.° a 37.° sdo aplicaveis
as deliberagdes da assembleia geral do condominio e as deliberagdes da
assembleia do subcondominio, sendo nesta a maioria estabelecida em relagdo ao
valor total do respectivo subcondominio.

SECCAO III
Administracoes

Artigo 62.°
Regime aplicavel

Sem prejuizo das disposicdes da presente seccdo, o regime previsto
na subseccdo II, da seccdo II do capitulo II € aplicdvel a administragao
do condominio e, com as necessarias adaptacdes, a administragdo do
subcondominio.
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Artigo 63.°
Colégio de administracoes

1. A administracdo do condominio funciona em colégio de administracdes
dos vérios subcondominios, excepto quando se verifique uma das seguintes
situacOes:

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

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

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

2. O colégio de administragdes é composto por um nimero de membros
igual ao nimero de subcondominios e cada administracio do subcondominio
indica um dos seus membros para exercer funcdes no colégio de administragoes.

3. Cada membro do colégio de administragdes tem nas decisdes do colégio
tantos votos quanta a percentagem ou permilagem atribuida ao respectivo
subcondominio no conjunto do condominio.

4. Salvo disposi¢ao do regulamento do condominio em contrério:

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

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

3) O colégio de administra¢des reune sempre que convocado pelo
presidente ou por mais de metade dos seus membros;

4) O colégio de administracdes s pode decidir quando a soma dos votos
dos membros presentes € superior a metade do valor total do
condominio e as decisdes sdo tomadas pela maioria do valor
representado pelos membros presentes.
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5. Em caso de morte, auséncia, incapacidade permanente ou exoneracao
de membro do colégio de administragdes ou quando o membro deixe de ser
condémino ou, ainda, quando deixe de lhe ser aplicdvel o disposto no artigo
6.°, a administracdo do subcondominio que indicou esse membro deve indicar,
no prazo de seis meses, 0 membro substituto e o mandato deste no colégio de
administracdes tem o seu termo na mesma data em que termina o respectivo
mandato na administragdo do subcondominio.

6. Na situacdo prevista no nimero anterior, o colégio de administragcdes
continua em fungdes enquanto for possivel reunir o quérum exigido pela alinea
4) do n.° 4, mesmo que a administragcdo do subcondominio ndo indique o
membro substituto.

7. Se a administragdo do subcondominio ndo indica, no prazo de seis meses
o membro substituto e ndo for possivel reunir o quérum exigido pela alinea 4)
do n.° 4, impossibilitando o funcionamento do colégio de administragdes, os
membros do colégio de administracoes que permanecem em fungdes devem
convocar, apods o decurso daquele prazo, uma reunido da assembleia geral do
condominio para eleicio dos membros da administracdo.

8. Se a reunido da assembleia geral do condominio prevista no nimero
anterior nao for convocada quando deveria ser, qualquer condémino pode
convocar a reunido ou requerer ao tribunal a intimacdo de qualquer dos
responsdveis para a convocar ou, ainda, requerer ao tribunal a nomeacgdo dos
membros da administragdo.

Artigo 64.°
Funcoes das administracoes

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

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

3) Exercer as funcdes previstas no artigo 43.° relativamente as partes
comuns de um subcondominio até que os membros da administra¢ao
eleitos pela assembleia desse subcondominio iniciem, nos termos
previstos no n.” 5, o exercicio de fungdes.
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2. A administragdo de cada subcondominio exerce as fungdes previstas
no artigo 43.°, com as necessdrias adaptacOes, tendo em conta que as fungdes
sdo exercidas relativamente as partes comuns que fazem parte ou servem
exclusivamente esse subcondominio, sem prejuizo dos nimeros seguintes.

3. Enquanto representar os condéminos cujas fracgdes autonomas pertencem
a esse subcondominio nas reunides da assembleia geral do condominio, a
administracdo do subcondominio d4 a conhecer aos referidos condéminos
as deliberacdes ai aprovadas e todos os elementos que serviram de base as
deliberacdes ou os locais onde os mesmos podem ser consultados.

4. A administracdao de cada subcondominio pode, relativamente as partes
comuns de todo o condominio, praticar os actos de reparacdo indispensaveis e
urgentes que a administracao do condominio nao tenha praticado.

5. Se a data da elei¢cdo dos membros da administracdo de um subcondominio,
as partes comuns desse subcondominio estdo a ser administradas pela
administracdo do condominio, aqueles membros da administracdo do
subcondominio s6 iniciam o exercicio de fung¢des apds o termo do mandato em
curso da administracdo do condominio.

Artigo 65.°
Recurso dos actos da administracao

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

CAPITULO IV
Disposic¢oes transitorias e finais

Artigo 66.°
Reunioes das assembleias

As reunides da assembleia geral do condominio e da assembleia do

subcondominio cuja convocagdo seja anterior a entrada em vigor da presente lei
aplica-se o disposto na legislacdo anterior.
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Artigo 67.°
Administracao

A administragdo do condominio ou do subcondominio eleita nos termos
do disposto na legislagdo anterior e que estd em fungdes deve requerer ao IH,
no prazo de trés meses a contar da data da entrada em vigor da presente lei, o
depdsito da cdpia da acta da reunido da assembleia geral do condominio ou da
assembleia do subcondominio em que se procedeu a eleicio dos membros dessa
administragdo.

Artigo 68.°
Tabuletas ou reclamos que ja se encontram afixados

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

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

Artigo 69.°
Direitos adquiridos

Ao arrendatdrio que estd a exercer, a data da entrada em vigor da presente
lei, os direitos do condémino, por aplicagdo do disposto no artigo 1343.° do
Cdédigo Civil, continuam a ser aplicdveis as disposi¢oes desse preceito até a
cessacao do contrato de arrendamento.
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Artigo 70.°
Alteracao ao Cédigo Civil

Os artigos 1318.°, 1320.° e 1324.° do Cddigo Civil, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 39/99/M, de 3 de Agosto, passam a ter a seguinte redac¢ao:

«Artigo 1318.°
(Individualizacao das fraccoes)

I.[...].

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

Artigo 1320.°
(Outras mencdes constantes do titulo)

a) Clausula que permita sujeitar o condominio de um conjunto de edificios
ao regime de administracdo complexa e para o efeito delimite os
respectivos subcondominios;

b) Clausula que permita sujeitar o condominio de um tnico edificio ao

regime de administracdo complexa, observados os pressupostos
definidos no n.° 4, e para o efeito delimite os respectivos subcondominios;
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4. O condominio de um unico edificio sé pode ser submetido ao regime
de administragdo complexa quando cada uma das sec¢des de que o edificio €
constituido:

a) E composta por vérias fraccoes autbnomas;

b) Possui acesso individualizado;

¢) Dispoe de partes comuns destinadas ao seu servigo;

d) Fica afectada a uma finalidade prépria e distinta das outras secgdes.

Artigo 1324.°
(Partes comuns do condominio)

4.Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de administragio
complexa, sao partes comuns de cada um dos subcondominios:

a) As partes referidas na alinea a) do nimero seguinte que, nos termos do
titulo constitutivo, forem consideradas como partes desse subcondominio

ou que estejam afectadas ao seu uso exclusivo;

b) As partes referidas nas alineas d) a h) do n.° 1, quando fagam parte ou
sirvam unicamente esse subcondominio;
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¢) Os lugares comuns de parques de estacionamento que sirvam apenas
esse subcondominio e tenham saida propria para a via publica ou para
uma parte comum do condominio ou subcondominio;

d) Os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras, fachadas e todas as
partes que constituam a estrutura de um tnico subcondominio;

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

5. Encontrando-se o condominio sujeito ao regime de administragio
complexa, sao partes comuns de todo o condominio:

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

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

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

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

e) Em geral, todas as coisas, incluindo edificios ou partes dos mesmos,
que sirvam o condominio no seu conjunto.»
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Artigo 71.°
Revisao do regime

A presente lei € revista trés anos apds a sua entrada em vigor.
Artigo 72.°
Revogacao

Sao revogados os artigos 1327.°a 1336.° e 1338.° a 1372.° do Cédigo Civil.

Artigo 73.°
Referéncias a disposicoes revogadas

As referéncias e remissdes constantes de legislagcdo em vigor para
as disposicoes do Cdédigo Civil revogadas nos termos do artigo anterior

consideram-se feitas para as disposi¢des correspondentes do regime juridico da
administrac¢ao das partes comuns do condominio previstas na presente lei.

Artigo 74.°
Entrada em vigor
A presente lei entra em vigor um ano apos a data da sua publicagao.
Aprovada em 8 de Agosto de 2017.
O Presidente da Assembleia Legislativa, Ho Iat Seng.
Assinada em 18 de Agosto de 2017.
Publique-se.

O Chefe do Executivo, Chui Sai On.
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Decreto-Lei n.” 41/95/M,
de 21 de Agosto

{ Regula a administracdo de edificios
promovidos em regime de contrato de
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Decreto-Lei n.° 41/95/M de 21 de Agosto

O Decreto-Lei n.° 13/93/M , de 12 de Abril, introduziu profundas alteragdes
no regime dos contratos de desenvolvimento para a habitacdo, exigindo, por
isso, que se proceda a revisdo e actualizagdo das regras que disciplinam a
administra¢ao do condominio dos edificios construidos naquele regime.

Assim, o presente diploma define, de forma mais clara e em certos aspectos
inovadora, as atribui¢des da Administracao Publica na missdo de controlo da
regularidade da administracdo dos condominios, nomeadamente quando tem de
intervir como julgadora das infrac¢des cometidas quer pelos condéminos quer
pela entidade que exerce fungdes de administragdo ou ainda sobre as regras
financeiras e orcamentais.

Por outro lado, consagra a existéncia de comissao administrativa eleita em
assembleia geral a quem comete amplos poderes de actuacdo para mais eficaz
defesa dos interesses dos condéminos.

Nestes termos;

Ouvido o Conselho Consultivo;

O Governador decreta, nos termos do n.° 1 do artigo 13.° do Estatuto
Organico de Macau, para valer como lei no territério de Macau, o seguinte:

CAPITULOI

Disposicoes gerais

Artigo 1.°
(Ambito)

O presente diploma regula a administracao de edificios promovidos em
regime de contrato de desenvolvimento para a habitagao.
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Artigo 2.°
(Portaria)

No edificio deve existir um espago, chamado portaria, que sirva de centro de
entrega de correspondéncia e de informagdo geral aos condéminos, nele sendo
afixadas e redigidas em portugués e chiné€s as convocatdrias para reunides,
projecto de orcamento anual, relatério e contas anuais, e demais documentos
que a administracdo do condominio digam respeito.

Artigo 3.°
(Responsabilidade de administracao)

1. Até a execucgdo da deliberacdao da primeira assembleia geral de
condéminos a responsabilidade pela administracdo dos condominios cabe a
empresa concessiondria do terreno.

2. A empresa concessiondria do terreno pode administrar directamente o
condominio ou contratar empresa especialmente vocacionada para a prestacao
de servigo, ndo se transferindo, porém, a sua responsabilidade.

3. O valor da prestagdo do servico de administragdo € aprovado pelo
Instituto de Habitacdo de Macau, adiante referido abreviadamente por ITHM,
mediante proposta da empresa concessiondria, a apresentar até dois meses antes
da data prevista para a emissao da licenca de utilizacdo.

4. Quando razdes excepcionais o justifiquem, pode o IHM contratar por
adjudicacdo directa a prestacdo do servico de administragdo do condominio.
Artigo 4.°

(Poderes de fiscalizacao)

O IHM pode fiscalizar a administragdo do condominio exigindo o
cumprimento das obrigacdes constantes das leis e regulamentos aplicdveis.
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CAPITULO II
Da assembleia geral dos condéminos

Artigo 5.°
(Primeira assembleia geral dos condéminos)

1. O IHM dinamiza e promove os procedimentos para a realizacdo da
primeira assembleia de condéminos, divulgando todas as leis e regulamentos
que estes devem conhecer.

2. A mesa da assembleia geral € composta por trés elementos representantes,
respectivamente, do IHM, da empresa administradora do condominio e dos
condéminos presentes na assembleia geral, devendo estar presente intérprete
que assegure a tradug¢do em caso de necessidade.

3. A assembleia geral de condominos deve eleger, de entre os seus membros,
uma comissdo administrativa composta por trés, sete ou nove elementos
consoante no bloco, prédio ou empreendimento existam, respectivamente 100,
entre 100 e 400 ou mais de 400 condéminos.

Artigo 6.°
(Assembleia geral ordinaria)

1. Mediante convocagao da comissdo administrativa, e apds publicitacdo do
relatdrio e contas referidos na alinea f) do artigo 11.°, a assembleia deve reunir-
se até ao final do primeiro trimestre do ano para discussdo e aprovagdo das
contas respeitantes ao ultimo ano civil e aprovacdo do or¢camento das despesas a
efectuar para o ano em curso.

2. A mesa da assembleia geral, composta por trés membros, € eleita, se for
esse o0 caso, de entre os elementos da comissdo administrativa.
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Artigo 7.°
(Convocaciao)

1. A assembleia geral é convocada, com a antecedéncia minima de vinte
dias da data da sua realiza¢do, por meio de aviso convocatério enviado a cada
condomino e igualmente afixado na portaria.

2. Do aviso, redigido em portugués e chinés, deve constar a data, hora, local
de reuniao e ordem de trabalhos da assembleia.

Artigo 8.°
(Funcionamento)

1. A assembleia geral s6 pode funcionar a hora marcada com a presenca de
um terco da totalidade dos condéminos, podendo funcionar trinta minutos mais
tarde com qualquer nimero se a assembleia assim o deliberar.

2. Se a assembleia nao funcionar com qualquer nimero de presentes,
considera-se convocada nova reunido para uma semana depois, na mesma hora
e local, podendo neste caso a assembleia deliberar com qualquer nimero de
condéminos.

3. As deliberacdes sao tomadas pela maioria simples dos votos dos
condéminos presentes ou representados.

4. A cada frac¢do autébnoma corresponde um voto.

5. Os condéminos que nao possam estar presentes podem fazer-se representar
por procurador, sendo suficiente como instrumento de representagdo uma carta
com a assinatura reconhecida do representado dirigida a mesa da assembleia
geral.

6. As deliberagdes da assembleia geral sdo registadas em acta e devem

ser publicitadas na portaria e enviadas através de carta a todos os condominos
ausentes e ao IHM no prazo de quinze dias.
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Artigo 9.°
(Impugnacio das deliberacoes)

1. As deliberagcdes da assembleia contrarias a lei ou a regulamentos em vigor
s@o anuldveis a requerimento de qualquer condémino presente que as nao tenha
aprovado e desde que tenha feito declaragdo de voto sobre a matéria, ou do
IHM, no caso em que ndo seja condémino.

2. No prazo de dez dias contado da deliberacdo, para os condéminos
presentes, ou contado da sua comunicagio, para os condominos ausentes, pode
ser exigida a comissdo administrativa, por um ou mais condéminos ou pelo
IHM, a convocagdo de uma assembleia extraordindria, a ter lugar no prazo de
vinte dias, para revogacao das delibera¢des anulédveis.

3. O direito de propor a ac¢ao de anulagdo caduca no prazo de trinta dias
contados sobre a deliberagdo da assembleia extraordindria ou, caso esta nio
tenha sido solicitada, no prazo de sessenta dias sobre a data da deliberagao.

4. Pode também ser requerida a suspensao das deliberagdes nos termos da
lei de processo.

CAPITULO 111
Da administracao

Artigo 10.°
(Funcoes de administracio)

1. As funcdes de administragdo sdo exercidas pela comissao administrativa
de condéminos ou por entidade especializada contratada para o efeito.

2. Sempre que a comissdo administrativa contrate outra entidade para
administrar o condominio, deve notificar a entidade administradora em exercicio
sessenta dias antes da data da cessacdo de fung¢des, designando dia, hora e local
para a transferéncia de poderes, devendo o IHM ser informado da notificacdo.
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3. A comissao administrativa tem os poderes definidos no presente diploma,
competindo-lhe ainda dar execucdo as deliberagcdes da assembleia e convoca-la
extraordinariamente se requerida por um quinto dos condéminos.

4. A comissdao administrativa representa os condéminos, quanto aos seus
direitos e deveres, perante o IHM e a entidade administradora do condominio.

Artigo 11.°
(Actos de gestao)

Sao actos de gestdo da entidade administradora do condominio:

a) Proceder a cobranga da renda de cada condémino correspondente a
respectiva fraccao auténoma, devida pela concessio do terreno, e
proceder ao seu depdsito nos servigos proprios do Territério;

b) Cobrar as quantias correspondentes as caugdes estabelecidas no presente
diploma;

c¢) Proceder a liquidacdo de facturas referentes aos consumos de dgua
e energia eléctrica resultantes das dreas comuns e ao funcionamento
dos elevadores;

d) Cobrar de cada condémino a quota-parte das despesas referidas no
artigo 22.°%

e) Exercer o direito de reembolso sobre quaisquer importancias pagas por
conta dos condéminos e que se encontrem previstas no presente
diploma;

f) Proceder a publicitagdo, através de afixa¢do na portaria, até final de

Fevereiro de cada ano, do relatério e contas referentes a administragao
do ano anterior.
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Artigo 12.°
(Deveres gerais de administracio)

Constituem deveres gerais de administracao, nomeadamente:

a) Fazer cumprir as obriga¢gdes dos condéminos referidas no n.° 2 do
artigo 16.%

b) Efectuar e manter os seguros contra o risco de incéndio das frac¢des
auténomas cujos condéminos o ndo tenham feito ou renovado,
ficando com o direito de reaver de cada condémino a parte do prémio
que lhe couber;

c) Efectuar e manter os seguros contra o risco de incéndio dos
equipamentos colectivos dos edificios;

d) Proceder as obras de reparacdo das partes comuns do edificio;

e) Executar nas frac¢des autonomas as obras que se mostrem
indispensdveis a seguranga e habitabilidade do edificio, sejam ou ndo
imputdveis aos proprietdrios, se estes depois de devidamente
notificados, se recusarem a efectua-las;

f) Manter em bom estado de funcionamento o equipamento de prevencao
contra incéndio, os elevadores, bombas de dgua e demais equipamentos
colectivos, celebrando com empresas da especialidade contratos de
assisténcia técnica e manutencao;

g) Cuidar da iluminac¢do das areas comuns do edificio, procedendo as
reparagdes e substitui¢des que se mostrem necessarias;

h) Proceder a limpeza das areas comuns de modo a manté-las em bom
estado de apresentacdo e desimpedidas de quaisquer objectos;
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i) Proceder ao servico de recolha de lixo segundo um hordrio previamente
estabelecido e efectuar o depdsito nos contentores do edificio se este ndo
tiver vazamento por condutas;

j) Organizar e efectuar os servicos de portaria cuidando da seguranca dos
condéminos e respectivos bens;

1) Impedir a utilizacdo de elevadores em caso de incéndio;

m) Comunicar a Direc¢cdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes o conhecimento de alteragdes nas frac¢des que
possam pdr em causa a estrutura do edificio ou a configuragao
estética da fachada;

n) Proceder a publicitacdo junto dos condéminos, por afixacdo na portaria
ou por outros meios que entender mais convenientes, das normas
do presente diploma e das penalizacdes aplicdveis ao seu
incumprimento;

o) Participar ao IHM a existéncia de qualquer infrac¢@o ao presente
diploma para efeitos de aplicacdo da respectiva multa.

Artigo 13.°
(Direito de inspeccao)
1. A entidade administradora pode entrar em qualquer parte do edificio,
com excepcao das frac¢des autonomas dos condéminos, que carece de

autorizagdo dos proprios, para fins de inspeccao.

2. A ndo autorizagdo de entrada na habitagdo dos condéminos pode ser
suprida através de autorizacao do Tribunal de Competéncia Genérica.

3. A inspecg¢do tem por finalidade a verificacdo:

a) Da necessidade de realizacdo de obras de interesse comum;
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b) Do cumprimento do presente diploma e de outros relativos ao
funcionamento e seguranca dos sistemas de dgua, gés, electricidade ,
esgotos e drenagem de dguas pluviais.

4. Se da inspeccao resultar a necessidade de realizacdo de obras, devem
as mesmas ser executadas com o acordo dos condéminos quanto a data de
execugdo e periodo do dia de modo a causar o menor incomodo possivel, tendo
em atencdo a urgéncia da sua execugao.

5. Se o acordo referido no nimero anterior nao for possivel, compete ao
IHM fixar a data para o inicio das obras, depois de ouvidas as partes.

Artigo 14.°
(Vinculacao dos condéminos)

Os actos e as decisdes da entidade administradora em execugdo do presente
diploma vinculam os condéminos.

CAPITULO IV
Direitos e obrigacoes dos condéminos

Artigo 15.°
(Direitos dos condéminos)

Sem prejuizo dos direitos previstos na lei sobre o regime juridico da
propriedade horizontal, s@o direitos dos condéminos:

a) Proceder a uma verificacdo cuidadosa das fracgdes no momento em que
receberem as chaves, comunicando a entidade administradora a

existéncia de qualquer anomalia detectada;

b) Eleger em assembleia geral os membros para a comissao administrativa
de condominos;
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c) Apresentar a entidade administradora, directamente ou através da
comissdo administrativa, as reclamacdes que entendam por
convenientes, desde que fundamentadas, sobre a prestacdo de
servicos de administracao;

d) Apresentar as reclamacodes directamente ao IHM quando a comissao
administrativa exercer a administragdo do condominio;

e) Promover, nos termos definidos no presente diploma, convocacao de
assembleias gerais extraordindrias;

f) Apresentar a sua defesa, no prazo de dez dias, depois de notificados
pelo IHM relativamente a participa¢do de infrac¢@o ao presente
diploma.

Artigo 16.°
(Obrigacoes dos condéminos)

1. Sdo obrigacdes dos condéminos:

a) Proceder ao pagamento da renda, correspondente a respectiva fraccao
auténoma, devida pela concessao do terreno;

b) Proceder ao pagamento das despesas de condominio na
proporcionalidade do nimero de frac¢des de que sejam proprietarios,
nos termos do artigo 22.°%

c) Pagar, no acto do recebimento da chave da fraccdo, uma caucgdo de
montante igual a duas prestacdoes mensais da despesa do condominio;

d) Celebrar contrato de seguro contra o risco de incéndio, no prazo de
um meés a contar do recebimento das chaves das respectivas frac¢des
autéonomas, pelo valor real de compra, devendo apresentar cdpia
do mesmo a administracdo do condominio no prazo de quinze dias
apds a sua celebracdo e renovacgdo, ou se nao o fizerem, pagar a
administracdo do condominio o valor correspondente ao prémio do
contrato de seguro que a mesma, em sua substituicdo, celebrou.
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2. Sao ainda obrigacdes dos condéminos cumprir as determinacdes que
forem emitidas pela entidade administradora, nomeadamente:

a) Colocar o lixo devidamente acondicionado em sacos de pldstico ou
recipientes proprios indicados pela administracdo a porta das
respectivas frac¢coes autonomas e apenas durante o horario
estabelecido para recolha, se ndo houver vazamento por condutas;

b) Nao lancar lixo pelas janelas nem vaza-lo nas zonas comuns e
elevadores;

¢) Nao depositar nem manter nas zonas comuns objectos de sua pertenca;

d) Nao permitir a utilizacdo de elevadores por menores de 10 anos, quando
nao acompanhados de um adulto;

e) Nao proceder a utilizagdo de produtos que, pela sua natureza, criem
situacdes de risco para a seguranca ou higiene do condominio;

f) Nao manter nas frac¢cdes autonomas animais domésticos que perturbem
0s condominos;

g) Nao proceder a alteracao das janelas e paredes exteriores;

h) Nao colocar grades de seguranca e estendais que ndo obedegam aos
padrdes definidos pelo IHM;

1) Nao proceder a montagem de aparelhos de ar condicionado e ventoinhas
extractoras fora dos locais destinados para o efeito;

J) Nao proceder a afixacdo de antincios ou cartazes publicitdrios nas portas
e paredes das zonas exteriores e nos espacos comuns do edificio,
excepto nas dreas destinadas a actividade comercial e sem prejuizo do
previsto nas posturas municipais sobre a matéria;

1) Nao efectuar, nas respectivas frac¢des autdnomas, obras que possam

pOr em causa a estrutura do edificio ou o bom funcionamento dos
sistemas de gds, dgua, esgotos e drenagem de dguas pluviais.
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CAPITULO V
Sancoes

Artigo 17.°
(Multas aplicaveis a entidade administradora do condominio)

1. Quem exercer a administracdo do condominio estd sujeito a aplica¢do das
seguintes multas:

a) Por ndo fazer cumprir o previsto nas alineas d) a 1) do n.” 2 do artigo
16.° a multa de 2 000,00 patacas;

b) Por nao fazer cumprir o previsto nas alineas 1) e m) do artigo 12.° e nas
alineas a), b) e ¢) do n.° 2 do artigo 16.° a multa de 5 000,00 patacas.

2. Pela violag@o das obrigagdes funcionais previstas no artigo 12.° a multa
de 5 000,00 patacas.

3. Se ocorrerem dois ou mais factos constitutivos de aplicacdo de multas no
prazo de seis meses, as mesmas sao agravadas para o dobro.

Artigo 18.°
(Sancoes aplicaveis aos condéminos)

1. Os condominos estdo sujeitos a aplicacdo das seguintes multas:

a) Pelo incumprimento do disposto nas alineas a), b), e), g),h) e l) do
n.° 2 do artigo 16.° a multa de 1 000,00 patacas;

b) Pelo incumprimento de outras disposi¢des do presente diploma a
multa de 500,00 patacas.

2. Se o incumprimento respeitar a obrigacdes pecunidrias, o montante da
multa € igual ao valor da importancia em divida.

3. Pela violagao continuada das obrigacdes de ndo fazer a multa € didria até

cessar a conduta violadora ou for reposta a situagcdo a que estavam obrigados em
nao fazer.
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4. Sem prejuizo das multas devidas, os infractores sdo responsdveis pela
reparagao dos danos causados aos outros condéminos.

Artigo 19.°
(Processo de aplicacdo e pagamento das multas)

1. Recebida a participagdo ou verificada qualquer infraccao ao presente
diploma, o IHM notificard o infractor para apresentar a sua defesa, no prazo de
dez dias, sobre os factos constantes da participagao.

2. Se a defesa apresentada contraditar a essencialidade dos factos, o IHM
procedera a averiguagdes no sentido de apurar a verdade material.

3. A aplicagdo das multas é da competéncia do presidente do IHM e as
decisdes que as aplicam sdo susceptiveis de impugnag¢do judicial por parte dos
infractores ou da pessoa contra as quais se dirigem.

4. E competente para conhecer e decidir do recurso referido no nimero
anterior o Tribunal de Competéncia Genérica de Macau.

5. as multas ndo pagas, no prazo de dez dias a contar da data para o seu
pagamento, aplica-se o regime do processo civil de execuc¢do por custas e
multas, servindo de titulo executivo a certiddo do despacho que as aplicar.

Artigo 20.°
(Incumprimento reiterado)
Se o incumprimento das obriga¢des legais da administracao for reiterado, o

IHM podera promover a reunido da assembleia de condéminos, tendo em vista
a substituicao da entidade administradora do condominio.
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CAPITULO VI
Administracao financeira

Artigo 21.°
(Orcamento anual)

1. A entidade administradora do condominio € obrigada a apresentar,
ao IHM e a comissdao administrativa dos condéminos, o or¢amento de
administrag¢ao para o ano civil seguinte, até¢ 30 de Outubro.

2. Do or¢camento deve constar a especificacdo das receitas e despesas
previstas, incluindo-se nesta dltima rubrica o encargo com o pagamento da
prestacdo de servicos de administragdo acordado entre a entidade administradora
e a comissao administrativa e aprovado pela assembleia geral dos condéminos.

Artigo 22.°
(Encargos dos condominos)

1. As despesas de condominio a suportar proporcionalmente por cada
condémino englobam:

a) Despesas certas e fixas quanto ao valor relativas a prestacio de servigo
de limpeza e vigilancia, manuten¢ao de equipamentos colectivos,
como elevadores, bombas de 4gua, antenas, intercomunicadores,
prevencao contra incéndio, seguro de incéndio dos equipamentos
colectivos e dreas comuns do edificio e a quota-parte do valor fixado
para o pagamento dos servicos da empresa de administragao;

b) Despesas certas mas varidveis quanto ao valor relativas aos consumos
de energia eléctrica e 4gua das dreas comuns;

c) Despesas imprevistas emergentes do pagamento do custo de obras
de reparacdo efectuadas nas partes comuns e nos equipamentos
colectivos, cujo risco de actividade ndo esteja coberto pelos contratos
de assisténcia e manutencao.
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2. A prestacdo mensal, de montante fixo a acordar na assembleia geral de
condéminos, destina-se a pagar as despesas referidas nas alineas a) e b) do
nimero anterior e sao pagas, contra factura, até ao dia 10 de cada més.

3. As despesas referidas na alinea c¢) do n.° 1 t€ém natureza extraordindria
e devem ser liquidadas até trinta dias apds o recebimento da notificagdo para
pagamento.

Artigo 23.°
(Fundo de reserva)

1. E criado um fundo de reserva para suportar despesas imprevistas de
montante elevado, nomeadamente com a reparacdo das partes comuns e dos
equipamentos colectivos do edificio.

2. Integra o fundo de reserva:

a) O produto das multas aplicadas aos condéminos e a entidade
administradora dos condéminos nos termos do presente diploma;

b) As importancias pagas pelos condéminos a titulo de caugdo, nos termos
da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 16.°;

¢) O saldo do exercicio anual apurado.
3. Cabe a assembleia geral ordindria de condéminos definir a parte do fundo

de reserva a afectar ao pagamento das despesas referidas na alinea ¢) don.’ 1 do
artigo 22.°

Artigo 24.°
(Actualizacao de encargos)
Cabe a assembleia geral ordindria de condéminos aprovar a actualizacdo

anual da prestacdo mensal, tendo em conta o orcamento proposto e o saldo do
exercicio estimado.
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CAPITULO VII
Disposicoes finais e transitorias

Artigo 25.°
(Contratos de concessao anteriores)

1. O disposto no presente diploma ndo faz cessar os direitos e obrigacdes
relativos a administracdo do condominio constantes dos contratos de concessao
de terrenos para a construcao de habitacdo celebrados antes da entrada em vigor
deste diploma.

2. Ha lugar a intervenc¢do do IHM ou da comissdao administrativa para

convocar a assembleia geral dos condéminos quando se verifiquem situacoes de
incumprimento das prestacdes de servigo previstas nos contratos de concessao.

Artigo 26.°
(Direito subsidiario)

A tudo o que ndo esteja previsto no presente diploma € aplicdvel
subsidiariamente o Cédigo Civil.

Artigo 27.°
(Revogacao)
B revogada a Portaria n.° 245/85/M, de 25 de Novembro.
Aprovado em 3 de Agosto de 1995.
Publique-se.

O Governador, Vasco Rocha Vieira.
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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU
Lei n.’ 12/2017

Lei da actividade comercial de administracio de condominios

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

CAPITULO I
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Objecto

A presente lei estabelece as normas de acesso e de exercicio da actividade
comercial de administracdo de condominios na Regido Administrativa Especial
de Macau, doravante designada por RAEM.

Artigo 2.°
Definicoes

Para efeitos do disposto na presente lei e no diploma complementar,
entende-se por:

1) «Actividade comercial de administracdo de condominios», a
actividade de gestdo das partes comuns dos condominios, prestada por
um empresario de administragdo de condominios, com fins lucrativos
e a titulo oneroso;

2) «Empresario de administracdo de condominios», o empresario
comercial, pessoa singular, ou sociedade comercial, que exerce a
actividade definida na alinea anterior e possuidor de licenca valida para
o efeito;

3) «Director técnico», a pessoa singular responsavel pela orientagdo
técnica da actividade comercial de administracdo de condominios,
possuidora dos requisitos para o exercicio de fung¢des previstos na
presente lei.
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CAPITULO IT
Licenca de actividade comercial de administracio de condominios

SECCAO1
Concessao, suspensao e cancelamento da licenca

Artigo 3.°
Licenca

1. O exercicio da actividade comercial de administracdo de condominios
carece da concessao de licenga pelo Instituto de Habitacdo, doravante designado

por IH.

2. A licenca de actividade comercial de administracdo de condominios €
valida pelo prazo de trés anos, renovavel por iguais periodos.

3. A licenga de actividade comercial de administracdo de condominios €
intransmissivel.

4. A alienagdo ou a locacdo da empresa comercial para o exercicio da

actividade comercial de administragdo de condominios depende da titularidade
de licenca valida pelo empresdrio que pretenda continuar a exercé-la.

Artigo 4.°
Requisitos para a concessao e renovacao da licenca

1. Tratando-se de empresdrio comercial, pessoa singular, a concessao e a
renovacao da licenca de actividade comercial de administragdo de condominios

dependem do preenchimento cumulativo dos seguintes requisitos:

1) Ter, pelo menos, um director técnico, que preencha os requisitos para
o exercicio de fungdes previstos na presente lei;

2) Possuir idoneidade;
3) Nao ter sido declarado insolvente;

4) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuicdes e
impostos;
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5) Ter prestado a caugdo exigida nos termos da presente lei.

2. Tratando-se da sociedade comercial, a concessdo e a renovacao da
licenca de actividade comercial de administragdo de condominios dependem do
preenchimento cumulativo dos seguintes requisitos:

1) Ter a sua sede na RAEM;

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

3) Possuir capital social ndo inferior ao montante fixado na presente lei;

4) Ter, pelo menos, um director técnico que preencha os requisitos para
o exercicio de fungdes previstos na presente lei;

5) A sociedade comercial e os seus administradores, directores ou gerentes
possuirem idoneidade;

6) Nao ter sido declarada falida;

7) Os titulares dos seus O0rgdos sociais ndo terem sido declarados
insolventes ou os seus administradores, directores ou gerentes nao
terem tido responsabilidade nos actos que conduziram a declaracio da
faléncia;

8) Ndo estar em divida com a RAEM por quaisquer contribui¢cdes e
impostos;

9) Ter prestado a caucdo exigida nos termos da presente lei.

3. Durante o prazo de validade da licenga, o empresdrio comercial, pessoa
singular, ou sociedade comercial, é obrigado a manter os requisitos para a
concessao e renovagdo da licenga previstos nos n.” 1 ou 2.

4. Para efeitos da alinea 3) do n.° 1 e das alineas 6) e 7) do n.° 2, a declaracdo

de faléncia ou insolvéncia nao € tida em consideracdo, se o interessado tiver
sido reabilitado.
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Artigo 5.°
Idoneidade

1. Para efeitos da alinea 2) do n.° 1 e da alinea 5) do n.° 2 do artigo anterior,
considera-se verificada a idoneidade, quando relativamente ao interessado nao
ocorra qualquer uma das seguintes situacoes:

1) Ter sido legalmente proibido do exercicio de actividade comercial;

2) Ter sido inibido do exercicio de actividade comercial, por declaragdao
em processo de faléncia ou insolvéncia, enquanto ndo for levantada a
inibi¢do e decretada a reabilitacdo;

3) Ter sido condenado, por decisdo transitada em julgado, em pena de
prisdo superior a trés anos, excepto nos casos de reabilitacdo nos
termos da lei;

4) Ter sido sancionado ou ter sido administrador, director ou gerente
do empresdrio de administracdo de condominios sancionado com
multa pela violagdo da obrigacdo prevista na alinea 8) do n.° 1 do
artigo 19.%

5) Ter sido sancionado ou ter sido administrador, director ou gerente
do empresdrio de administracdo de condominios sancionado com a
sancdo acessoria de interdi¢dao do exercicio da actividade, nos termos
do artigo 27.°, encontrando-se no periodo de interdi¢ao.

2. Para efeitos da alinea 4) do niimero anterior, ndo € tida em consideracao
a infraccdo administrativa, caso sejam integralmente cumpridas as obrigacdes
decorrentes da aplicagdo da ultima san¢do e o periodo de tempo que medeia
entre o cumprimento das obrigacdes e a apresentacdo do pedido seja superior a
dois anos.

Artigo 6.°
Capital social

Para efeitos do disposto na alinea 3) do n.° 2 do artigo 4.°, o valor do capital
social ndo pode ser inferior a 250 000 patacas.
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Artigo 7.°
Suspensio da licenca

1. A licenca de actividade comercial de administracdo de condominios é
suspensa nas seguintes situacoes:

1) A pedido do titular da licenca;

2) Quando o titular da licenga deixe de preencher qualquer dos requisitos
para a concessdo e renovagao da licenca previstos nas alineas 1), 4) ou
5) do n.° 1 ou nas alineas 1) a 4), 8) ou 9) do n.° 2 do artigo 4.°, ndo
procedendo a sanacdo no prazo previsto no n.° 3;

3) Quando for aplicada ao titular da licenca a sanc¢do acessoria de
interdi¢do do exercicio da totalidade da actividade comercial de
administracao de condominios prevista no artigo 27.°, pelo periodo de
um a nove meses;

4) Quando for aplicada ao titular da licenca a medida cautelar de
suspensdo preventiva da totalidade da actividade, nos termos da
alinea 1) don.° 1 do artigo 28.°

2. O prazo de suspensdo da licenca a pedido do titular, nos termos do
disposto na alinea 1) do ndmero anterior, ndo pode ser superior a 12 meses,
consecutivos ou interpolados, durante o prazo de validade da licenca.

3. Nos casos previstos na alinea 2) do n.° 1, o titular da licenca € notificado
dos respectivos motivos e da forma e prazo, nao superior a um més, para sanar o
incumprimento; caso a licenca seja suspensa por motivo do ndo preenchimento
do requisito de ter pelo menos um director técnico que preencha os requisitos
para o exercicio de fungdes previstos na presente lei, o prazo para sanar o
incumprimento nao pode ser superior a dois meses.
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Artigo 8.°
Levantamento da suspensao

A suspensdo da licenca de actividade comercial de administragdo de
condominios € levantada a pedido do seu titular:

1) No caso previsto na alinea 1) do n.° 1 do artigo anterior, quando o
titular da licenca pretenda retomar o exercicio da actividade,
decorrido o prazo de suspensdo;

2) No caso previsto na alinea 2) do n.° 1 do artigo anterior, quando
tenham sido sanadas as irregularidades que conduziram a suspensao;

3) Nos casos previstos na alinea 3) ou 4) do n.° 1 do artigo anterior,
decorrido o periodo de interdi¢ado.
Artigo 9.°

Cancelamento da licenca

A licencga de actividade comercial de administracdo de condominios €
cancelada nas seguintes situacoes:

1) A pedido do titular da licenca;
2) Quando o titular da licenga deixe de preencher qualquer dos requisitos
para a concessao e renovagao da licenga previstos na alinea 2) ou 3) do

n.° 1 ou nas alineas 5) a 7) do n.° 2 do artigo 4.°%

3) Quando tenha decorrido o prazo de suspensdo da licenca, sem que esta
tenha sido levantada;

4) Quando ocorra a morte ou extin¢ao do titular da licenca;

5) Quando a licenca tenha sido obtida através da prestacdo de falsas
declaracdes, elementos falsos ou outros meios ilicitos;

6) Quando tenha sido aplicada ao titular da licenca, a san¢do acessdria
de interdicdo do exercicio da totalidade da actividade comercial de
administracdo de condominios prevista no artigo 27.°, pelo periodo de
10 meses a um ano.
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Artigo 10.°
Efeitos da suspensao e cancelamento da licenca

1. Caso seja suspensa a licenga de actividade comercial de administragdo de
condominios, ndo é permitido ao seu titular o exercicio dessa actividade durante
o periodo de suspensao.

2. Caso seja cancelada a licenca de actividade comercial de administracao
de condominios, o seu titular é obrigado a cessar imediatamente o exercicio
dessa actividade.

3. Em situagdes especiais, o IH, pode adiar a execugdo das decisdes da
suspensao ou do cancelamento da licenga referidas, por um periodo maximo

de seis meses, a fim de assegurar a continuidade e transicdo dos servigos da
administracdo de condominios.

SECCAO II
Requisitos para o exercicio de funcgoes de director técnico

Artigo 11.°
Requisitos para o exercicio de funcoes

1. O director técnico deve preencher cumulativamente os seguintes
requisitos para o exercicio de funcdes:

1) Possuir capacidade de exercicio de direitos;

2) Possuir como habilitacdo minima o ensino secundario complementar ;

3) Ter concluido com aproveitamento o Curso de formagao de técnicos
profissionais para administracdo de propriedades, realizado pela
Direccdo dos Servigcos para os Assuntos Laborais, doravante
designada por DSAL;

4) Possuir idoneidade;

5) Nao ter sido declarado insolvente.
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2. Durante o exercicio das respectivas fungdes, o director técnico é obrigado a
manter os requisitos previstos no nimero anterior.

3. Para efeitos da alinea 3) do n.° 1, quem possua diploma de curso superior,
habilitagdes académicas com o grau de licenciatura ou superior, do qual conste
alguma disciplina com aproveitamento, cujo contetido tenha a mesma natureza
da disciplina ministrada no Curso de formagdo de técnicos profissionais para
administragdo de propriedades realizado pela DSAL, a frequéncia deste curso
de formacao ou da disciplina pode ser dispensada pela institui¢do efectivamente
responsavel pelo ensino.

4. Para efeitos da alinea 4) do n.° 1, aplica-se, com as devidas adaptagdes, o
disposto no artigo 5.°

5. Para efeitos da alinea 5) do n.° 1, a declarag@o de insolvéncia ndo € tida
em consideracdo, desde que o interessado tenha sido reabilitado nos termos da
lei.

Artigo 12.°
Desempenho das funcoes

1. Com excepg¢do da situagdo em que o empresario de administracdo de
condominios nomeie os seus administradores, directores ou gerentes para o
desempenho das func¢des de director técnico, o contrato de trabalho entre o
empresario e o director técnico deve ser celebrado por forma escrita.

2. Os administradores, directores ou gerentes do empresario de
administracdo de condominios podem desempenhar as funcdes de director
técnico, desde que preencham os requisitos para o exercicio de fungdes
previstos na presente lei.

Artigo 13.°
Cartao de identificacao

1. O empresario de administracdo de condominios deve emitir um cartdo
de identificacdo ao director técnico que lhe estd subordinado.
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2. Para efeitos da concessao de cartdo de identificagdo, o empresdrio de
administracdo de condominios deve proceder a verificagdo do preenchimento
dos requisitos para o exercicio de fungdes do director técnico.

3. Do cartdo de identificacdo referido no n.° 1 devem constar o nome do
director técnico, 0 nome € o numero da licenga do empresario de administracao
de condominios a que estd subordinado e uma fotografia do titular do cartdo.

CAPITULO III
Regime da caucao

Artigo 14.°
Prestacao e perda da caucao

1. O empresdrio de administracdo de condominios € obrigado a prestar uma
caucdo, nos termos da presente lei e do diploma complementar.

2. O cancelamento da licenca do empresdrio de administracdo de
condominios devido as situacdes previstas nas alineas 5) e 6) do artigo 9.°,
implica a perda integral da caucao prestada.

Artigo 15.°
Valor da caucao

O valor da caucdo € fixado de acordo com o nimero das frac¢des
administradas pelo empresario de administracdo de condominios, por despacho
do Chefe do Executivo, a publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa
Especial de Macau, doravante designado por Boletim Oficial.

Artigo 16.°
Forma de prestacao da caucao

1. A caucdo € prestada por depdsito em numerdrio, por garantia bancéria ou
por seguro-caugao.

2. A caucgao prestada por depdsito em numerdrio € efectuada num dos bancos
agentes do Tesouro da RAEM, devendo ser especificado o fim a que se destina.
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3. O empresério de administracdo de condominios que preste caucdo por
garantia bancaria, deve apresentar o documento emitido por uma institui¢do de
crédito legalmente autorizada a exercer actividade na RAEM assegurando, até
ao limite do valor da caugdo, o imediato pagamento das importancias exigidas
pelo IH em virtude da perda da caucdo por parte do empresario, nos termos do n.°
2 do artigo 14.°

4. O empresdrio de administragdo de condominios que preste caucio por
seguro-caugdo, deve apresentar a apdlice emitida por uma entidade legalmente
autorizada a realizar esse seguro na RAEM assegurando, at€ ao limite do valor
da caucdo, o imediato pagamento das importancias exigidas pelo IH em virtude
da perda da caucao por parte do empresario, nos termos do n.° 2 do artigo 14.°

5. As garantias bancarias e os seguros-caugdo prestados ndo podem ser
sujeitos a condi¢@o ou termo resolutivo.

6. Todas as despesas que resultem da cauc@o sdo por conta do empresario
de administragdo de condominios.

Artigo 17.°
Documento comprovativo de cauciao

1. O empresario de administracdo de condominios deve apresentar no IH, o
documento comprovativo de caugao valida.

2. A caucdo ¢ vdlida até trés meses apds a suspensdo ou a cessa¢do da
actividade comercial de administracdo de condominios.

3. Quando ndo tenham sido detectadas, no prazo referido no nimero
anterior, situagdes de cancelamento da licenga do empresario de administragao
de condominios, nos termos do n.° 2 do artigo 14.°, o IH deve proceder
oficiosamente a libertacdo da caugao.
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CAPITULO IV
Exercicio da actividade comercial de administracao de condominios

Artigo 18.°
Principio geral

O empresério de administracdo de condominios deve cumprir todas as
normas legais e diplomas complementares aplicaveis a actividade comercial de
administracao de condominios.

Artigo 19.°
Obrigacoes no exercicio da actividade

1. Para além das obrigacdes previstas na presente lei e no diploma
complementar, o empresario de administracao de condominios € obrigado a:

1) Convocar a primeira reunido da assembleia geral do condominio, nos
termos da lei;

2) Actualizar o arquivo da actividade comercial de administracdo de
condominios, mantendo-o por um periodo minimo de cinco anos;

3) Proceder a liquidacao de facturas referentes aos consumos de dgua e
energia eléctrica das partes comuns do condominio, contratar € manter
actualizados os seguros contra o risco de incéndio, em conformidade
com o acordado no contrato;

4) Celebrar, com empresas da especialidade, contratos de assisténcia
técnica e de manutencdo dos equipamentos de prevencado contra
incéndios e dos elevadores, em conformidade com o acordado no
contrato;

5) Preparar e prestar contas e elaborar o orcamento anual de receitas
e despesas, para a assembleia geral do condominio ou administragdo,
em conformidade com o acordado no contrato, assim como apresentar
um relatério descritivo dos trabalhos que se propde realizar,
fundamentando a necessidade do pagamento das despesas orcamentadas
e da cobranca de receitas orcamentadas, e o plano de execucdo do
orcamento;
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6) Elaborar, na falta do acordo referido na alinea anterior, o orcamento
de receitas e despesas do respectivo ano, para cada condominio que
administra, relativo a sua actividade comercial e ambito de administra¢ao,
assim como apresentar o relatorio e contas de administragdo do ano
anterior e afixa-los no atrio da entrada dos condominios;

7) Na situacao de cessacao do contrato:

(1) Comunicar com antecedéncia, por forma escrita, a outra parte e
ao IH, a data da denuncia unilateral do contrato ou da caducidade
por ndo renovagao, e afixar aviso no atrio da entrada do condominio ;

(2) Prestar os servicos de administracdo acordados, durante um periodo
méaximo de seis meses, a contar da data da comunicacdo acima
referida, ou até que se proceda a sua substitui¢do no respectivo
periodo, excepto nas situacOes referidas nos artigos 7.° € 9.°%

8) Sem prejuizo do disposto na alinea anterior e no artigo seguinte,
em caso de cessacdo do contrato de administragdo de condominio
ou de cessagdo dos servicos de administracdo, de cessacao da actividade
comercial de administracdo de condominios, de suspensdo ou
cancelamento da licenca de actividade comercial de administragao
de condominios, retirar-se do condominio que administra e entregar,
no prazo de 30 dias, a contar da data de cessacdo, a assembleia geral
de condominio ou a administracdo ou aos seus representantes, os
servigcos de administrac@o e a documentacao relativa ao condominio que
esteja confiada a sua guarda, designadamente, a declaracdo das
dividas dos condéminos ou de terceiros ao condominio reportada a
data da cessacdo da actividade.

2. O empresario de administracdo de condominios assegura o cumprimento

das obrigacOes referidas na alinea 1) e nas alineas 3) a 8) do nimero anterior e
no artigo seguinte, sob a orientacao e parecer do director técnico.
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Artigo 20.°
Obrigacoes decorrentes da cessacao das relacoes de administracao de
condominios

Nas relacdes de administragdo de condominios ndo abrangidas na alinea 7)
do n.” 1 do artigo anterior, o prestador de servigos estd obrigado a:

1) Comunicar com antecedéncia a intenc¢ao de cessacao da prestacdo de
servigos de administragdo, aos condéminos, por afixa¢do de aviso no
atrio da entrada do condominio, e ao IH, por escrito;

2) Continuar a prestar os servigos de administra¢do, durante um periodo
minimo de seis meses, a contar da data da comunicagao acima referida,
ou até que se proceda a sua substitui¢cdo no respectivo periodo,
excepto nas situacdes referidas nos artigos 7.° € 9.°

Artigo 21.°
Obrigacoes para com o IH

1. O empresério de administragdo de condominios € obrigado a comunicar ao
IH, no prazo de 30 dias:

1) Os processos de faléncia ou insolvéncia de que seja objecto, a contar
da data do conhecimento;

2) A cessacdo da sua actividade, a contar da data da cessagdo;

3) A alteracdo dos requisitos para a concessao ou renovacao da licenca,
previstos nos n.” 1 ou 2 do artigo 4.°, a contar da data da sua ocorréncia;

4) A alteracao da firma e da sede e da nomeacgdo ou cessacao de fungdes
de qualquer dos seus administradores, directores ou gerentes, a contar
da data da ocorréncia do respectivo facto;

5) A alteracdo dos requisitos para o exercicio de fun¢des do director

técnico, para efeitos da concessao da licenga, a contar da data do
conhecimento.
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2. O empresario de administragao de condominios € obrigado, perante o IH, a:

1) Enviar copia das sentencas ou das decisdes que ponham termo a
processos, em que tenha sido parte, relacionados com o incumprimento
da presente lei ou do diploma complementar e com os requisitos para
o exercicio da actividade, no prazo de 30 dias, a contar da data do
respectivo transito em julgado;

2) Prestar, quando solicitado e no prazo fixado, toda a informacao
relacionada com o cumprimento das obrigacOes previstas na presente
lei e no diploma complementar.

3. O empresario de administracdo de condominios é obrigado a prestar
a colaboragdo necessdria ao IH, no exercicio da respectiva competéncia
de fiscalizagdo, permitindo o acesso as instalagdes relacionadas com a sua
actividade e as partes comuns dos condominios onde exerce a sua actividade,
bem como disponibilizando toda a documentagdo e informag¢do importante
relacionada com o condominio, nomeadamente utilizacdo das instalagdes
comuns, seguranga publica, saide publica e operacdes financeiras.

CAPITULO V
Fiscalizacao e regime sancionatdrio

Artigo 22.°
Poderes de autoridade piiblica

1. O pessoal do IH, no exercicio de funcdes de fiscalizacdo, goza de
poderes de autoridade publica, podendo solicitar, nos termos da lei, as
autoridades policiais e administrativas a colaboracdo que se mostre necessdria,
designadamente nos casos de oposi¢cdo ou resisténcia ao exercicio das suas
fungdes.

2. O pessoal referido no nimero anterior € portador de um cartdo de

identificacdo, cujo modelo € aprovado por despacho do Chefe do Executivo, a
publicar no Boletim Oficial.
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Artigo 23.°
Competéncia

Compete ao presidente do IH a aplicagdo das san¢des pelas infraccoes
administrativas.

Artigo 24.°
Exercicio da actividade sem licenca valida

1. Quem exercer a actividade comercial de administracdo de condominios
sem ser titular de licenca vélida, € sancionado com multa de 50 000 a 500 000
patacas.

2. Quem exercer a actividade comercial de administragdo de condominios
apds a suspensdo ou cancelamento da licenga, € sancionado com multa de
50 000 a 400 000 patacas.

Artigo 25.°
Nao preenchimento de requisitos para o exercicio de funcoes

O empresdrio de administracdo de condominios que mantém no exercicio
de fungodes de director técnico, pessoa que ndo retina 0s requisitos para o
exercicio de funcdes, é sancionado com multa de 2 000 a 20 000 patacas por
cada pessoa.

Artigo 26.°
Outras infraccoes

1. Quem violar o disposto nas alineas 1) e 8) do n.° 1 do artigo 19.° e nos
n.” 1 e 2 do artigo 21.°, é sancionado com multa de 15 000 a 150 000 patacas.

2. Quem violar o disposto nas alineas 2) e 7) do n.° 1 do artigo 19.° € no
artigo 20.°, é sancionado com multa de 10 000 a 100 000 patacas.

3. Quem violar o disposto no n.° 2 do artigo 11.°, no n.° 1 do artigo 12.°, no

artigo 13.°, nas alineas 3) a 6) do n.° 1 e no n.” 2 do artigo 19.°, é sancionado
com multa de 5 000 a 100 000 patacas.
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Artigo 27.°
Sancao acessoria

Para além da aplicacdo de multas, atendendo a gravidade da infraccdo
administrativa e ao grau de culpa do seu autor, pode ser aplicada a interdi¢do do
exercicio da totalidade ou de parte da actividade comercial de administragcdo de
condominios aos empresdrios de administracdo de condominios, pelo periodo
de um més a um ano.

Artigo 28.°
Medidas cautelares

1. Havendo indicios de risco de pratica de actos ou tendo sido praticados
actos que constituem perigo para a seguranca do condominio, a segurancga
publica, a saide publica e as operagdes financeiras do condominio, apds
ponderacdo da gravidade da infraccdo e do grau de culpa do seu autor, podem
ser aplicadas a este as seguintes medidas cautelares:

1) Suspensao preventiva da totalidade ou de parte da actividade comercial
da administra¢do de condominios;

2) Suspensdo da apreciacdo do pedido de concessao de licenga formulado
junto do IH.

2. As medidas cautelares aplicadas nos termos do nimero anterior vigoram,
consoante 0S casos:

1) Até ao seu levantamento por decis@o do IH ou por decisdo judicial;

2) Até ao inicio da aplicacdo da sancdo acessoria de interdicao do exercicio
da actividade ao empresario de administracao de condominios.

3. Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, as medidas cautelares

referidas no n.° 1 t€m a dura¢do méaxima de um ano, a contar da data da tomada
de decisdo que as imponha.
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Artigo 29.°
Crime de desobediéncia

Constituem crimes de desobediéncia simples:
1) O incumprimento das obrigacdes previstas no n.” 3 do artigo 21.°%
2) O incumprimento das sangdes acessorias aplicadas nos termos do artigo 27.° ;

3) O incumprimento das medidas cautelares aplicadas nos termos da
alinea 1) do n.° 1 do artigo anterior.

Artigo 30.°
Responsabilidade das pessoas colectivas

1. As pessoas colectivas, mesmo que irregularmente constituidas, e as
associagoes sem personalidade juridica respondem pela pratica das infrac¢oes
administrativas previstas na presente lei quando cometidas pelos seus 6rgaos ou
representantes em seu nome € no interesse colectivo.

2. A responsabilidade referida no numero anterior € excluida quando o
agente tiver actuado contra ordens ou instrucdes expressas de quem de direito.

3. A responsabilidade das entidades referidas no n.° 1 ndo exclui a
responsabilidade individual dos respectivos agentes.

Artigo 31.°
Responsabilidade solidaria

Os titulares dos 6rgaos de administracdo, bem como aqueles que exercam de
facto funcdes de administragao das pessoas colectivas, ainda que irregularmente
constituidas, e das associacdes sem personalidade juridica respondem
solidariamente pelo pagamento das multas e das custas em que aquelas forem
sancionadas ainda que, a data da aplicac¢do da sancdo, hajam sido dissolvidas ou
entrado em liquidacdo, excepto quando comprovem ter-se oposto a pratica da
infrac¢cdo administrativa.
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Artigo 32.°
Reincidéncia

1. Considera-se reincidéncia a préatica de infrac¢do administrativa da mesma
natureza no prazo de dois anos apds a decisdo administrativa sancionatdria se
ter tornado inimpugnavel.

2. Em caso de reincidéncia, o valor minimo da multa € elevado de um quarto
e o valor maximo permanece inalterado.
Artigo 33.°
Cumprimento da obrigacao omitida
Caso a infrac¢do administrativa resulte da omissdo de obrigacdes e estas
obrigacdes ainda sejam susceptiveis de serem cumpridas, a aplicacdo das

sancdes e o pagamento das multas ndo dispensam o infractor do cumprimento
dessas obrigacdes.

Artigo 34.°
Procedimento

1. Verificada a prética de uma infrac¢do administrativa, o IH procede a
instrucao do processo e deduz acusagio, a qual € notificada ao infractor.

2. Na notificacdo da acusac¢do € fixado um prazo de 15 dias para que o
infractor apresente a sua defesa.

3. As multas sdo pagas no prazo de 15 dias, contados da data da notificagdo
da decisdo sancionatoria.

4. A caucdo perdida e o produto das multas constituem receitas do TH.
Artigo 35.°
Dever de participacao

1. Todos os servigos ou organismos publicos devem participar ao IH
quaisquer infrac¢des administrativas previstas na presente lei.
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2. Os trabalhadores dos servicos ou organismos publicos tém o dever de
participar ao IH quaisquer infracgdes administrativas previstas na presente lei,
de que tomem conhecimento no exercicio das suas funcdes ou por causa delas.

CAPITULO VI
Disposicoes finais e transitorias

Artigo 36.°
Sistema electronico

Os procedimentos relativos a licenca de actividade comercial de
administragdo de condominios, nomeadamente pedido, concessao, renovacao,
suspensdo, levantamento da suspensdo e cancelamento, bem como as
comunicagdes obrigatérias ao IH e respectivas respostas, podem ser efectuados
através do sistema electronico.

Artigo 37.°
Formas de notificacao

1. Sem prejuizo das disposi¢cOes especiais previstas nos nimeros seguintes,
todas as notificacoes sdo efectuadas nos termos do Cédigo do Procedimento
Administrativo.

2. As notificagdes podem ser feitas por carta registada sem aviso de recep¢ao
e presumem-se realizadas no terceiro dia posterior ao do registo, ou no primeiro
dia util seguinte nos casos em que o referido terceiro dia ndo seja dia util, caso
sejam efectuadas para:

1) A ultima sede constante do arquivo do IH, se o notificando for
empresario de administragdo de condominios;

2) O endereco de contacto ou a morada indicados pelo préprio notificando
no procedimento de infrac¢do administrativa previsto na presente lei.

3. A presuncgdo referida no nimero anterior sé pode ser ilidida pelo

notificando quando a recep¢do da notificacdo ocorra em data posterior a
presumida, por razdes comprovadamente imputdveis aos servigos postais.
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Artigo 38.°
Dados pessoais

1. A recolha, conservacgdo, tratamento e transferéncia de dados pessoais
ao abrigo da presente lei deve respeitar o disposto na Lei n.° 8/2005 (Lei da
Protec¢ao de Dados Pessoais).

2. Para verificagdo do preenchimento dos requisitos para a concessao
da licenca, o IH pode solicitar a quaisquer servigos ou organismos publicos
a disponibiliza¢do de documentos ou informagdes que julgue necessarios a
andlise do pedido e, nos termos da Lei n.° 8/2005, confirmar os dados pessoais
que julgue necessdrios, através de qualquer forma, incluindo a interconexao de
dados.

3. O pessoal do IH esta obrigado a guardar sigilo profissional, mesmo
apos o termo do seu vinculo laboral, relativamente aos dados pessoais cujo
conhecimento advenha do exercicio das suas fun¢des nos termos da presente lei,

nao os podendo revelar ou utilizar para outro fim que ndo seja 0 cumprimento
das func¢des de fiscalizacdo previstas na presente lei.

Artigo 39.°
Registo e publicaciao
1. O IH deve elaborar um processo para cada empresario comercial, pessoa
singular que exerca actividade comercial de administracio de condominios,
registando os seguintes factos:
1) Nome, firma e sede;
2) Tipo e nimero do documento de identificagao;
3) Elementos do cartdo de identificacdo do director técnico;
4) Numero do registo comercial, se houver;
5) Nimero da licenca de que € titular e prazo de validade;

6) Valor e niimero de identificacdo da caucgao;

7) Indeferimento dos pedidos de concessao e de renovagdo da licenga.
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2. O IH deve elaborar um processo para cada sociedade comercial que
exerca actividade comercial de administracdo de condominios, registando os
seguintes factos:

1) Firma e sede;

2) Elementos de identificacdo dos administradores, directores ou gerentes
da sociedade;

3) Elementos do cartdo de identificacdo do director técnico;

4) Nuimero do registo comercial;

5) Nimero da licenca de que € titular e prazo de validade;

6) Montante do capital social;

7) Valor e nimero de identificacdo da caucio;

8) Indeferimento dos pedidos de concessao e de renovagao da licenga.

3. Para efeitos da concessdo de licenca de actividade, o IH deve elaborar um
processo para cada director técnico, registando os seguintes factos:

1) Nome e domicilio;
2) Tipo e nimero do documento de identificagao;

3) Designac¢do do curso de formacao de técnicos profissionais para
administracao de propriedades, concluido com aproveitamento;

4) Elementos de identificacdo do empresdrio de administracdo de
condominios a que o director técnico se encontra vinculado;

5) Elementos do cartao de identifica¢ao.

4. O IH deve registar os seguintes factos nos processos referidos nos
nldmeros anteriores:

1) Factos que devem ser comunicados ao IH, nos termos da presente lei e
do diploma complementar;
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2) Suspensao da licenga;
3) Levantamento da suspensao da licenga;
4) Cancelamento da licenga;

5) Medidas cautelares, infracgdes administrativas e san¢des aplicadas nos
termos da presente lei.

5. O IH deve publicar e actualizar anualmente, através de meios
informaticos, a lista dos empresdrios titulares de licenga de actividade comercial
de administracdo de condominios, contendo, designadamente, a firma dos
empresarios, o0 nome dos directores técnicos, o nimero e prazo de validade da
licenca.

Artigo 40.°
Licenca provisoria de actividade comercial de administracao de
condominios

1. Aos empresdrios comerciais, pessoa singular que, a data da publicacdo da
presente lei, exercam actividade na qualidade similar a actividade comercial de
administracdo de condominios, pode ser concedida uma licenga provisoria de
actividade comercial de administragdo de condominios de empresario comercial,
pessoa singular, desde que preencham os requisitos previstos nas alineas 2) a 4)
don.° 1 do artigo 4.°

2. As sociedades comerciais que, & data da publicacdo da presente
lei, exercam actividade na qualidade similar a actividade comercial de
administracdo de condominios, pode ser concedida uma licenga provisoria de
actividade comercial de administracdo de condominios de sociedade comercial,
desde que preencham os requisitos previstos nas alineas 1),2) e 5) a 8) don.” 2
do artigo 4.°

3. As licencas provisodrias de actividade comercial de administracdao de
condominios sdo validas pelo prazo de trés anos, a contar da data da entrada em
vigor da presente lei, e caducam, quando:

1) Se verifique o termo do prazo de validade;

2) Tenha sido concedida ao titular da licenca provisdria a licenga referida
no artigo 3.°
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4. Os titulares das licengas provisérias s6 podem continuar a exercer a
actividade comercial de administracdo de condominios quando preencham os
requisitos previstos na presente lei e lhes seja concedida a licenga referida no
artigo 3.°, até ao termo do prazo de validade referido no niimero anterior.

5. E aplicdvel ao regime de licenca proviséria, com as devidas adaptacdes,
o regime de licenca estabelecido na presente lei e no diploma complementar.

Artigo 41.°
Dispensa do requisito para o exercicio de fungoes de director técnico

Aqueles que, nos trés anos anteriores e até trés anos posteriores a data da
entrada em vigor da presente lei, tenham completado, cumulativamente, trés
anos de pratica no exercicio de fun¢des similares a de director técnico e tenham
concluido, com aproveitamento, o Curso de formacgdo de técnicos profissionais
para administracao de propriedades, realizado pela DSAL, podem apresentar o
pedido de dispensa do requisito para o exercicio de fungdes previsto na alinea
2) do n.° 1 do artigo 11.°, no prazo de trés anos a contar da data da entrada em
vigor da presente lei.

Artigo 42.°
Convocacao da assembleia geral de condominio

O titular da licenca de actividade comercial de administracdo de condominios
que ainda ndo tenha convocado, nos termos da lei, a primeira reunido da
assembleia geral dos condominios que administra, deve, de acordo com as
disposicoes legais, proceder a convocagao da assembleia no prazo de trés anos a
contar da data da entrada em vigor da presente lei.

Artigo 43.°
Direito subsidiario

Em tudo o que ndo se encontre especialmente previsto na presente lei,
aplica-se, subsidiariamente, consoante a natureza das matérias, o disposto
no Coédigo Civil, no Cédigo Comercial, no Cédigo do Procedimento
Administrativo, no Cédigo Penal e no Decreto-Lei n.° 52/99/M, de 4 de Outubro
(Regime geral das infrac¢des administrativas e respectivo procedimento).
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Artigo 44.°
Diploma complementar

1. O diploma complementar necessdrio a execucio da presente lei € aprovado
por regulamento administrativo.

2. O regulamento administrativo previsto no nimero anterior preveé,
designadamente, as seguintes matérias:

1) Procedimento administrativo para o pedido, concessao, renovagao,
suspensao, levantamento da suspensdo e cancelamento da licenca de
actividade comercial de administracdo de condominios e sistema
electrénico, previstos na presente lei;

2) Regras complementares para o exercicio da actividade comercial de
administracao de condominios;

3) Fiscalizagdo do cumprimento da presente lei e do diploma complementar.
Artigo 45.°
Entrada em vigor

1. A presente lei entra em vigor um ano apds a data da sua publicagcdo, sem
prejuizo do disposto no ndimero seguinte.

2. O IH inicia o processo administrativo de concessao da licenca no dia
seguinte ao da publicacdo da presente lei.
Aprovada em 7 de Agosto de 2017.
O Presidente da Assembleia Legislativa, Ho Iat Seng.
Assinada em 10 de Agosto de 2017.
Publique-se.

O Chefe do Executivo, Chui Sai On.
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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU
Regulamento Administrativo n.” 1/2018

Regulamentacio da Lei da actividade comercial de administracao de
condominios

O Chefe do Executivo, depois de ouvido o Conselho Executivo, decreta,
nos termos da alinea 5) do artigo 50.° da Lei Basica da Regiao Administrativa
Especial de Macau e do artigo 44.° da Lei n.° 12/2017 (Lei da actividade
comercial de administracdo de condominios), para valer como regulamento
administrativo complementar, o seguinte:

CAPITULO I
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Objecto

O presente regulamento administrativo tem como objecto a regulamentagao
da Lein.” 12/2017.
Artigo 2.°

Competéncias

1. Compete ao Instituto de Habitacdo, doravante designado por IH, instruir
e decidir sobre os processos relativos:

1) Aos requerimentos para concessao e renovagao de licencas de
actividade comercial de administracdo de condominios;

2) A suspensdo, levantamento da suspensao e cancelamento de licengas
de actividade comercial de administracao de condominios;

3) A aplicacdo das sancdes administrativas previstas na Lei n.° 12/2017.

2. Compete ao presidente do IH decidir sobre os requerimentos, 0s processos
e a aplicacdo de sang¢des referidos no numero anterior.
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CAPITULO II
Acesso a actividade

Artigo 3.°
Requerimento de concessao da licenca

1. O requerimento para a concessao da licenca de actividade comercial de
administracao de condominios € apresentado junto do IH.

2. Salvo nos casos previstos no n.° 2 do artigo 38.° da Lei n.° 12/2017, em
que o IH obtém os documentos, o requerimento para a concessdo da licenca de
actividade comercial de administracdo de condominio de empresario comercial,
pessoa singular, deve ser instruido com os seguintes documentos:

1) Fotocopia do documento de identificagao;

2) Fotocopia de documento comprovativo da declaragdo respeitante ao
inicio de actividade, para efeitos de contribui¢do industrial e fotocopia
de certiddo de registo comercial, caso exista;

3) Declaragao emitida pelo requerente na qual declara que possui
idoneidade, conforme o previsto na alinea 2) do n.° 1 do artigo 4.° da
Lein.° 12/2017,;

4) Declaracao emitida pelo requerente na qual declara nao ter sido
declarado insolvente, conforme o previsto na alinea 3) do n.° 1 do
artigo 4.° da Lei n.° 12/2017;

5) Certificado de registo criminal;

6) Fotocdpia do documento de identificacio do director técnico;

7) Fotocépia do contrato de trabalho do director técnico, salvo na
situacdo em que o requerente ou seus gerentes desempenhem a funcao
de director técnico;

8) Documento comprovativo de que ndo tem qualquer divida a Regido

Administrativa Especial de Macau, doravante designada por RAEM,
por quaisquer contribui¢cdes € impostos;
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9) Documento comprovativo de ter sido prestada a cau¢do exigida nos
termos dos artigos 14.°a 17.° da Lei n.° 12/2017;

10) Declaragao emitida pelo director técnico na qual declara possuir
capacidade de exercicio de direitos, conforme o previsto na
alinea 1) don.° 1 do artigo 11.° da Lei n.° 12/2017;

11) Fotocépia do certificado de habilitacdes académicas do director
técnico;

12) Declaracao emitida pelo director técnico na qual declara possuir
idoneidade, conforme o previsto na alinea 4) do n.° 1 do artigo 11.°da
Lein.° 12/2017;

13) Fotocopia de documento comprovativo da conclusdo com
aproveitamento do director técnico no Curso de formagao de técnicos
profissionais para administracdo de propriedades, realizado pela
Direccdo dos Servigos para os Assuntos Laborais, doravante designada
por DSAL;

14) Certificado de registo criminal do director técnico;
15) Declaracao emitida pelo director técnico na qual declara nao ter sido
declarado insolvente, conforme o previsto na alinea 5) don.° 1 do

artigo 11.° da Lei n.° 12/2017.

3. Salvo nos casos previstos no n.° 2 do artigo 38.° da Lei n.° 12/2017, em

que o IH obtém os documentos, o requerimento para a concessao da licenga de
actividade comercial de administracdo de condominios de sociedade comercial,
deve ser instruido com os seguintes documentos:

1) Certidao de registo comercial, incluindo fotocépias do acto constitutivo
e dos estatutos da sociedade comercial, devidamente actualizados;

2) Fotocépias dos documentos de identificacao dos administradores,
directores ou gerentes da sociedade comercial;
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3) Certificados de registo criminal dos administradores, directores ou
gerentes da sociedade comercial;

4) Declaracao emitida pelo requerente na qual declara que a sociedade
comercial possui idoneidade, conforme o previsto na alinea 5) do n.”2
do artigo 4.° da Lei n.” 12/2017;

5) Declaragdo emitida pelos administradores, directores ou gerentes da
sociedade comercial na qual declaram possuir idoneidade, conforme o
previsto na alinea 5) do n.” 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017;

6) Declaracdo emitida pelo requerente na qual declara que a sociedade
comercial ndo foi declarada falida, conforme o previsto na alinea 6)
do n.° 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017;

7) Declaracao emitida pelo requerente na qual declara que os titulares
dos 6rgdos sociais ndo foram declarados insolventes, conforme o
previsto na alinea 7) do n.” 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017;

8) Declaragdo emitida pelos administradores, directores ou gerentes da
sociedade comercial na qual declaram nio terem tido responsabilidade
pelos actos que conduziram a declaragdo da faléncia, conforme o
previsto na alinea 7) do n.° 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017;

9) Fotocdpia do contrato de trabalho do director técnico, salvo nas
situagdes em que os administradores, directores ou gerentes sao
nomeados para desempenhar funcdes de director técnico;

10) Fotocopia de documento comprovativo da declaracao respeitante ao
inicio de actividade, para efeitos de contribui¢do industrial;

11) Documentos referidos nas alineas 6) e 8) a 15) do nimero anterior.

4. Para efeitos de apreciacdo, o IH pode solicitar aos requerentes, sempre
que necessario, a exibi¢do dos documentos originais para confirmacgdo; salvo
os documentos referidos nos n.” 2 e 3, o IH pode ainda exigir aos requerentes
a prestacdo de esclarecimentos ou a apresentacdo de outros documentos ou
informagdes que contribuam para a apreciacdo sobre o preenchimento dos
requisitos para a concessao da licencga.
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5. Os documentos referidos nos nimeros anteriores sao redigidos numa das
linguas oficiais da RAEM, sendo obrigatdria, caso sejam redigidos noutras linguas,
a apresentacdo de tradugao legal feita nos termos dos artigos 182.° a 184.° do
Cédigo do Notariado, salvo nos casos em que o IH dispense a respectiva traducao.

6. No momento da apresentacdo do requerimento para a concessiao da
licenca, deve ser efectuado o pagamento da taxa fixada por despacho do Chefe
do Executivo a publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial
de Macau, doravante designado por Boletim Oficial, sendo devolvida ao
requerente, a respectiva taxa, em caso de indeferimento da emissao da licenca.

Artigo 4.°
Analise ao requerimento

1. Cabe ao IH efectuar a andlise do processo de requerimento para apreciar
se os documentos do processo estdo completos e se o requerente preenche os
requisitos para concessao da licenca.

2. Em caso de falta de apresentacdo pelo requerente de documentos
necessarios, o IH pode notificd-lo, através de correio electrénico, para proceder
a entrega dos documentos em falta, no prazo fixado.

3. O requerimento nao € aceite quando o requerente ndo apresente os

documentos em falta necessdrios para o requerimento, ou nao preencha as
lacunas dos documentos dentro do prazo fixado.
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Artigo 5.°
Concessao da licenca

1. Caso o requerente retina os requisitos para a concessao da licenga, o
IH pode notifica-lo, através de correio electronico, para proceder a entrega
do requerimento original com a assinatura reconhecida notarialmente,
acompanhado dos respectivos documentos originais, ou para enviar, por
correio, o requerimento original com a assinatura reconhecida notarialmente,
acompanhado dos respectivos documentos originais ou publica-forma do
requerimento, no prazo fixado, para confirmacgdo pelo pessoal do IH, salvo
nas situagdes em que o requerimento original com a assinatura reconhecida
notarialmente acima referido ja tenha sido entregue ou os respectivos
documentos originais ja tenham sido confirmados pelo IH.

2. Ap6s verificacdo da conformidade dos documentos do processo do
requerimento com os originais, o IH ird conceder ao requerente, por correio
electronico, a licenca digital de actividade comercial de administracdo de
condominios.

3. O modelo da licenga digital referido no numero anterior € aprovado por
despacho do presidente do IH.

Artigo 6.°
Regime aplicavel

As disposi¢des dos artigos 3.° a 5.° sdo aplicaveis, com as devidas
adaptagoes, aos procedimentos para renovagdo, suspensao, levantamento da
suspensdo e cancelamento, relativos a licenca de actividade comercial de
administracdo de condominios, bem como as comunicagdes obrigatdrias ao TH.

Artigo 7.°
Renovaciao da licenca

1. O requerimento para a renovagao da licenga de actividade comercial de
administracdo de condominios € apresentado pelo interessado junto do IH, nos
trés meses anteriores ao termo do prazo de validade da licenca, sem prejuizo do
disposto no n.° 3.
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2. O requerimento para renovacao da licenca ¢ instruido com a declaragao
emitida pelo requerente, com assinatura reconhecida notarialmente, na qual
declara a manuten¢do do preenchimento dos requisitos para a concessao e
renovacdo da licenca previstos nos n.” 1 ou 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017.

3. Caso o requerimento para renovagao da licenga seja apresentado entre os
seis e os trés meses anteriores ao termo do prazo de validade da licenga, a taxa
da renovacdo da licenca € parcialmente isenta, sendo a respectiva isenc¢ao fixada
por despacho do Chefe do Executivo, a publicar no Boletim Oficial.

Artigo 8.°
Suspensao da licenca

1. No caso previsto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 7.° da Lei n.° 12/2017, o
titular da licenga de actividade comercial de administragdo de condominios deve
requerer ao IH a suspensdo da respectiva licenca.

2. Nos casos previstos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 7.° da Lei n.” 12/2017,
o IH notifica o titular da licenca de actividade comercial de administragcdo
de condominios dos respectivos motivos, bem como a forma e prazo para a
respectiva sanacao, nos termos do n.° 3 do artigo 7.° da referida lei.

3. Nos casos previstos nas alineas 3) e 4) do n.° 1 do artigo 7.° da Lei n.°
12/2017, o periodo da suspensdo da licenga corresponde, respectivamente,
ao periodo da san¢do acessoéria de interdi¢do total do exercicio da actividade
comercial de administracdo de condominios ou da medida cautelar de suspensao
preventiva total de actividade.

Artigo 9.°
Levantamento da suspensao

1. O requerimento para o levantamento da suspensdo da licenca € apresentado
pelo titular da licenga de actividade comercial de administragdo de condominios
junto do IH, sendo instruido com uma declaracdo emitida pelo requerente,
com assinatura reconhecida notarialmente, na qual declara a manutencdo do
preenchimento dos requisitos para a concessio e renovagao da licenga previstos
nos n.” 1 ou 2 do artigo 4.° da Lei n.° 12/2017.
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2. O requerimento para o levantamento da suspensao da licenga € deferido
ap6s confirmacao pelo IH de que o titular preenche os requisitos para a
concessao e renovagao da licenga e apenas nas seguintes condicoes:

1) Quando o requerimento para o levantamento da suspensdo seja
apresentado antes do termo do periodo de suspensdo;

2) Quando tenham sido sanadas as irregularidades que originaram a
suspensdo e o requerimento para o levantamento da suspensio seja
apresentado antes do termo do periodo de suspensao;

3) Quando tenha cessado o periodo de interdicao determinado pela
sancdo acessoéria de interdigdo total para o exercicio da actividade
comercial de administracdo de condominios ou da medida cautelar de
suspensao preventiva total de actividade.

Artigo 10.°
Cancelamento da licenca

Nos casos previstos na alinea 1) do artigo 9.° da Lei n.° 12/2017, o titular da
licenca de actividade comercial de administragdo de condominios deve requerer
ao IH o cancelamento da respectiva licenca.

Artigo 11.°
Curso de formacao de director técnico

1. O conteddo do programa do curso de formacdo previsto na alinea 3) do
n.° 1 do artigo 11.° da Lei n.° 12/2017 est4 sujeito a parecer prévio a emitir pelo
IH, mediante pedido da DSAL.

2. O requerimento para a dispensa de frequéncia do curso de formacao

ou das disciplinas, previsto no n.° 3 do artigo 11.° da Lei n.° 12/2017 deve ser
apresentado a instituicao efectivamente responsavel pelo ensino.
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CAPITULO III
Sistema electronico

Artigo 12.°
Formas e condicoes de utilizacao

1. Os requerentes que pretendam aderir ao servico de sistema electrénico
do IH devem solicitar, presencialmente, a sua inscri¢do e atribuicao da senha de
activacdo do servico, salvo na situacdo do primeiro requerimento de concessao
da licenca.

2. A activagdo do servico de sistema electronico processa-se pela insercao
da senha de activac¢do no sitio da Internet a indicar pelo IH, para efeitos de
obtencao da senha de acesso.

3. Além das formas e condi¢des de utilizagdo acima referidas, o IH pode
indicar outras formas e condicoes de utilizacdo.

Artigo 13.°
Valor juridico

1. Os requerimentos electrénicos enviados e processados nos termos do
presente regulamento administrativo tém o mesmo valor e produzem os mesmos
efeitos juridicos que as declaracdes apresentadas em formato de papel.

2. A utilizacdo da senha de acesso tem o mesmo valor da assinatura
autdgrafa.

3. Para efeitos do disposto no nimero anterior, a valoracdo da senha de
acesso como assinatura autdgrafa depende de convencdo a celebrar entre o
utilizador e o IH no momento da adesdo ao servi¢o, na qual aquele declara o
devido conhecimento relativamente aos efeitos da utilizacdo da senha de acesso
e precaugdes de seguranca a ter na utilizagdo da mesma.
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Artigo 14.°
Carregamento de documentos

A apresentacdo do requerimento electrénico deve ser acompanhada dos
documentos acessorios, digitalizados e remetidos por via electrénica, sem
prejuizo da exibicdo dos respectivos documentos originais, sempre que o IH o
solicite ao requerente para efeito de confirmacao.

Artigo 15.°
Seguranca

Como medida cautelar de seguranca, o IH reserva-se o direito de suspender,
sem aviso prévio, a utilizacdo da senha de acesso, até confirmacdo ou alteracao
pelo utilizador, em caso de suspeita de utilizacdo abusiva da mesma, bem como
de suspender temporariamente o servigo de sistema electronico sempre que haja
justificado receio de eventual utilizacdo indevida com prejuizo dos interesses
dos interessados.

CAPITULO IV
Disposic¢oes transitorias e finais

Artigo 16.°
Modelos da guia de depésito e da garantia bancaria

Os modelos da guia de depdsito e da garantia bancdria, previstos nos n.” 2

e 3 do artigo 16.° da Lei n.° 12/2017 sdo autorizados por despacho do presidente
do IH.
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Artigo 17.°
Apreciacao de infraccoes administrativas

1. Depois de recebida a contestagdo e tomadas as eventuais medidas para
averiguar a existéncia de infrac¢cdes administrativas, os funciondrios do IH
submetem o processo e a proposta por eles elaborada a apreciacao do presidente
do IH.

2. Caso o acusado ndo entregue a contestacao dentro do prazo previsto no
n.° 2 do artigo 34.° da Lei n.° 12/2017, os funciondrios referidos no nimero
anterior devem submeter o processo e a proposta por eles elaborada a apreciacao
do presidente do ITH.

Artigo 18.°
Taxas

1. Os procedimentos administrativos previstos na Lei n.° 12/2017 e no
presente regulamento administrativo, bem como os demais tendentes a sua boa
execucdo, estdo sujeitos ao pagamento de taxas, fixadas por despacho do Chefe
do Executivo, a publicar no Boletim Oficial.

2. As taxas cobradas nos termos do presente regulamento administrativo
constituem receita do IH.
Artigo 19.°
Impressos
Os requerimentos, declaracoes e notificagdes referidos no presente

regulamento administrativo sdo feitos em impressos em papel ou electronicos a
disponibilizar pelo IH.
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Artigo 20.°
Licenca proviséria de actividade comercial de administracio de condominios

1. Os empresarios comerciais, pessoas singulares, ou sociedades comerciais
que satisfacam o disposto nos n.” 1 ou 2 do artigo 40.° da Lei n.° 12/2017
podem requerer, junto do IH, a concessdo da licenca proviséria de actividade
comercial de administracdo de condominios.

2. Caso o requerente seja um empresdrio comercial, pessoa singular, o
requerimento para licenga proviséria de actividade comercial de administracao
de condominios € instruido com os documentos previstos nas alineas 1) a 5) e
8) do n.° 2 do artigo 3.° ¢ com os documentos comprovativos do exercicio em
qualidade similar a actividade comercial de administracdo de condominios a
data da publicacdo da Lei n.° 12/2017.

3. Caso o requerente seja uma sociedade comercial, o requerimento para
licenca proviséria de actividade comercial de administracao de condominios €
instruido com os documentos previstos na alinea 8) do n.° 2 e nas alineas 1) a 8)
e 10) do n.° 3 do artigo 3.° e com os documentos comprovativos do exercicio na
qualidade similar ao da actividade comercial de administracdo de condominios
a data da publicagdo da Lei n.° 12/2017.

4. O regime de licenca estabelecido no presente regulamento administrativo
¢ aplicavel, com as devidas adaptacgdes, ao regime de licenga provisdria.

5. O modelo digital da licenca proviséria de actividade comercial de
administra¢do de condominios € fixado por despacho do presidente do IH.

6. No momento da apresentacdo do requerimento para a concessiao da
licenca provisoria, deve ser efectuado o pagamento da taxa, fixada por despacho
do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial, sendo devolvida ao
requerente a respectiva taxa, em caso de indeferimento da emissao da licenca
provisdria.
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Artigo 21.°
Requerimento para concessao da licenca por titular da licenca provisdria

1. Caso o requerente seja titular da licenca proviséria de actividade
comercial de administracdo de condominios, empresario comercial, pessoa
singular, o requerimento para a concessao da licenca de actividade comercial
de administragdo de condominios, deve ser instruido, para além do pedido,
com os documentos previstos nas alineas 6), 7) € 9) a 15) do n.° 2 do artigo 3.°
e com uma declaracdo, emitida pelo requerente, com assinatura reconhecida
notarialmente, na qual declara a manuten¢do do preenchimento dos requisitos
da licenga provisoria de actividade comercial de administra¢cdo de condominios
previstos no n.° 1 do artigo 40.° da Lei n.° 12/2017.

2. Caso o requerente seja titular da licenca proviséria de actividade comercial
de administracdo de condominios, sociedade comercial, o requerimento para a
concessao da licenca de actividade comercial de administragdo de condominios,
deve ser instruido, para além do pedido, com os documentos previstos nas
alineas 6), 9) a 15) do n.° 2 e na alinea 9) do n.° 3 do artigo 3.° ¢ com uma
declaracdo, emitida pelo requerente, com assinatura reconhecida notarialmente,
na qual declara a manuten¢do do preenchimento dos requisitos da licenca
proviséria de actividade comercial de administracdo de condominios previstos
no n.° 2 do artigo 40.° da Lei n.° 12/2017.

3. O regime de licenga estabelecido no presente regulamento administrativo
€ aplicdavel, com as devidas adaptacdes, a concessao da licenga de actividade
comercial de administragdo de condominios, requerida por titular de licenca
proviséria de actividade comercial de administra¢do de condominios.
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Artigo 22.°
Pedido da dispensa do requisito para o exercicio de funcoes de director técnico

O pedido da dispensa do requisito para o exercicio de fun¢des de director
técnico previsto no artigo 41.° da Lei n.° 12/2017 deve ser apresentado pelo

requerente ou titular da licenca de actividade comercial de administracao de
condominios.

Artigo 23.°
Entrada em vigor

1. O presente regulamento administrativo entra em vigor no dia seguinte ao
da sua publicacdo, sem prejuizo do disposto no niimero seguinte.

2. Os artigos 6.°a 11.°,17.°,21.° e 22.° entram em vigor na data do inicio da
vigéncia da Lei n.° 12/2017.
Aprovado em 5 de Janeiro de 2018.
Publique-se.

O Chefe do Executivo, Chui Sai On.
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{ Estabelece a disciplina da utiliza¢do de
prédios urbanos )
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Lei n.° 6/99/M
de 17 de Dezembro
Disciplina da utilizacido de prédios urbanos

A Assembleia Legislativa decreta, nos termos da alinea d) do n.° 3 do artigo
31.° e da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 30.° do Estatuto Organico de Macau, para
valer como lei, o seguinte:

CAPITULOI
Da utilizacao de prédios urbanos

SECCAO1
Regime geral

Artigo 1.°
(Destinacao genérica dos prédios)

1. Sem prejuizo da afectacao a outros fins licitos, os prédios urbanos podem
ser genericamente utilizados para:

a) Fins residenciais ou habitacionais;

b) Fins industriais, compreendendo a actividade dos estabelecimentos
industriais e das unidades industriais, nos termos previstos no
Decreto-Lei n.° 11/99/M, de 22 de Mar¢o, bem como de armazenamento ;

¢) Fins comerciais;

d) Fins de servicos, de escritérios ou de profissoes liberais;

e) Fins de actividade hoteleira e similar;

f) Fins de equipamento social, colectivo ou publico;

) Fins de estacionamento de veiculos motorizados.

2. Para os efeitos da presente lei, ndo se considera fim industrial a actividade

de industria transformadora exercida em prédio urbano destinado a fins
residenciais ou habitacionais, sempre que o respectivo trabalho:
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a) Seja essencialmente manual;

b) Seja realizado por parentes ou afins do industrial, em nimero nao
superior a cinco pessoas, que com ele vivam em comunhio de mesa e
habitacao; e

¢) Nao constitua um facto perturbador para a vizinhanga, nos termos do
Capitulo II.

Artigo 2.°
(Principio geral)

Sem prejuizo do disposto em legislacao especial e nos artigos seguintes, €
licita a destina¢dao de um prédio urbano, simultanea ou cumulativamente, a mais
do que um fim genérico de utilizacado.

Artigo 3.°
(Proibicoes)
1. E proibida a afectagdo, simultdnea ou cumulativa, a outros fins, de prédios
urbanos que tenham sido afectos a fim ou fins determinados nos termos do
artigo 5.°

2. O disposto no numero anterior aplica-se ainda:

a) As seccdes ou partes de edificios ndo constituidos em regime de
propriedade horizontal;

b) As fraccdes auténomas de edificios constituidos em regime de
propriedade horizontal;

¢) As seccdes de um tinico edificio constituido em regime de propriedade
horizontal, desde que reunidos os requisitos previstos no n.° 3 do
artigo 1328.° do Cédigo Civil;

d) Aos conjuntos de edificios constituidos em regime de propriedade
horizontal.
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Artigo 4.°
(Fontes da destinacao especifica dos prédios)

1. A especificagdo do fim ou fins a que se destinam os prédios urbanos é
feita nas seguintes fontes:

a) No caso das concessdes por aforamento e por arrendamento, das
concessoes gratuitas e das ocupagdes por licencga, nos respectivos
instrumentos constitutivos outorgados pelo Territorio;

b) No caso do direito de superficie, enfiteuse, usufruto, direito de uso e
habitacdo, nos respectivos titulos constitutivos;

¢) No caso da propriedade horizontal, nos respectivos titulos constitutivos
ou regulamentos do condominio;

d) No caso de arrendamento, subarrendamento, comodato, cessdo de
posicdo contratual, cessdo de exploracao ou transmissdo de empresa
comercial ou de estabelecimento industrial, nos respectivos contratos;

e) No caso de posse titulada, no respectivo titulo.

2. No caso de posse ndo titulada, o fim ou fins do prédio urbano determina-
se pelo titulo da anterior posse ou, nao a havendo, pelo titulo de propriedade ou
de outro direito, real ou obrigacional, correspondente ou subjacente a situacio
possessaria.

Artigo 5.°
(Vinculacao a destinacao constante das licencas de utiliza¢ao)
A utilizagdo de prédios urbanos, suas partes ou frac¢des, para os fins

previstos no artigo anterior deve respeitar o fim ou fins constantes das
respectivas licencas de utilizagao.
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Artigo 6.°
(Licencas de utilizacao)

1. Constituem licengas de utilizacdo, para os efeitos da presente lei:

a) As licencas para habitagdo, para ocupacdo, € para ocupagao e habitacdo,
emitidas ao abrigo do Capitulo XI do Regulamento Geral da
Construcdo Urbana para a Colénia de Macau, aprovado pelo Diploma
Legislativo n.° 966, de 31 de Dezembro de 1946;

b) As licencas para habitacdo, para ocupacgdo, e para ocupacgdo e
habitacdo, emitidas ao abrigo do Capitulo III do Titulo VI do
Regulamento Geral da Construcao Urbana, aprovado pelo Diploma
Legislativo n.” 1 600, de 31 de Julho de 1963;

¢) As licencas de utilizagdo emitidas ao abrigo dos artigos 50.°e 51.°
do Regulamento Geral da Constru¢ao Urbana, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto.

2. As licengas previstas nas alineas a) e b) do nimero anterior referem-se,
respectivamente:

a) No caso das licengas para habitacdo, aos fins estabelecidos na alinea a)
do artigo 1.%;

b) No caso das licencas para ocupagdo, a qualquer um dos fins
enumerados no artigo 1.°, com excep¢ao da alinea a);

¢) No caso das licengas para ocupacao e habitacdo, a pluralidade de fins
de utilizag@o, nos termos dos artigos 2.°e 3.°

3. Tratando-se de prédios urbanos construidos antes de 31 de Dezembro de
1946, é obrigatério o suprimento da falta de licencga de utilizacdo, aplicando-se
o disposto nos artigos 47.° a 51.° do Regulamento Geral da Construcao Urbana,
aprovado pelo Decreto-Lei n.® 79/85/M, de 21 de Agosto, com as necessdrias
adaptacoes.
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Artigo 7.°
(Utilizacao diversa da destinada)

1. E proibida qualquer utilizacdo indevida de prédio urbano.

2. Consideram-se indevidamente utilizados um prédio urbano, sua parte ou
frac¢do, sempre que o respectivo proprietario, concessionario por aforamento,
arrendamento ou concessdo gratuita, ocupante por licenca, superficidrio,
enfiteuta, usufrutudrio, usuario ou morador usuario, condémino, arrendatario,
sub-arrendatdrio, comodatério, cessiondrio de posi¢do contratual, cessiondario
de exploracdo ou transmissdrio de empresa comercial ou de estabelecimento
industrial, ou legitimo possuidor:

a) Os afectar, juridica ou materialmente, na sua forma ou substincia, a fim
ou fins diversos daquele ou daqueles a que se destinam, nos termos
dos artigos anteriores ou, quando exigivel por lei, do licenciamento
administrativo da actividade ai exercida;

b) Consentir que terceiros os afectem, utilizem ou gozem, nos termos
previstos na alinea anterior;

¢) Os utilizarem ou gozarem, ou consentirem que terceiros os utilizem ou
gozem, em violagc@o do disposto no Capitulo seguinte.

3. Consideram-se terceiros apenas os detentores ou possuidores precarios;
ndo € terceiro quem adquira a posse, por inversao do respectivo titulo, de ma fé
ou com violéncia.

Artigo 8.°
(Fiscalizacao)

1.Compete a Direc¢do de Solos, Obras Publicas e Transportes, adiante
designada por DSSOPT, fiscalizar o cumprimento do disposto na presente
Secc¢do, sem prejuizo, tratando-se de situagdes previstas no artigo 12.°, do
disposto no n.° 3 do artigo 51.° do Regulamento Geral da Construcao Urbana.

2.0 pessoal da DSSOPT com func¢des de fiscalizagao goza dos poderes de
autoridade publica quando estejam no exercicio dessas funcoes.
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Artigo 9.°%
(Procedimento)

1. Por cada infraccio ao disposto no n.° 1 do artigo 7.° € lavrado o respectivo
auto pela DSSOPT, o qual é objecto de notificagdao ao infractor no prazo de 8
dias, com indicacdo expressa das normas legais violadas.

2.No mesmo prazo, e ndo sendo a situacdo passivel de legalizagdo, o
director da DSSOPT ordena ao infractor que cesse, imediatamente, a utilizagdao
indevida.

3. Se a situacdo for passivel de legalizacdo, € fixado prazo para o infractor
apresentar, querendo, um plano das medidas que se propde adoptar com vista a
referida legalizagao.

4.Na falta de apresentacdo, no prazo fixado, do plano previsto no nimero
anterior, no caso da sua nao aprovacgdo ou, ainda, em caso de incumprimento
das medidas constantes de plano aprovado, dentro do prazo e nas condicdes nele
definidas, o director da DSSOPT, se a utilizacdo indevida se mantiver, adopta as
providéncias necessarias para fazer cessar essa utilizagao.

Artigo 10.°%*
(Contravencao)

1. Quem ndo cessar a utiliza¢do indevida de prédio urbano, sua parte ou
fraccdo, nos termos do artigo anterior, comete uma contravencao punivel com
pena de multa até 120 dias.

2. O disposto no niimero anterior ndo prejudica a aplicacdo de outras sang¢des
que ao caso couberem, salvo tratando-se da situacdo a que se refere o artigo
126.° do Cédigo Penal.

3. O procedimento pelo facto previsto no n.° 1 extingue-se, por efeito de
prescri¢ao, decorrido o prazo de um ano.

4. O prazo prescricional conta-se a partir do dia em que cessar a consumagao
do facto.

*Apods a entrada em vigor da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construcido

urbana), os artigos 9.° e 10.° da Lei n.” 6/99/M, de 17 de Dezembro, sdo revogados
pela referida lei.
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SECCAO II
Regime excepcional

Artigo 11.°
(Utilizacao iniciada antes de 1986)

Tratando-se de prédios urbanos, suas partes ou fraccoes, cuja utilizagdo,
ainda que indevida, se tenha iniciado antes de 1 de Janeiro de 1986, ndo se
aplicam os artigos 9.° e 10.°, sem prejuizo do estabelecido na Secg¢do e no
Capitulo seguintes.

SECCAO III
Regime comum

Artigo 12.°
(Licenciamento administrativo)

Quando a destinagdo da utilizag@o de prédios urbanos corresponda ao fim do
exercicio de uma ou de vdrias actividades sujeitas a licenciamento, autorizacao
prévia, aprovacgao, ratificacdo ou homologacao por parte de uma entidade
publica para o efeito competente, aplica-se sempre todo o regime da Seccdo I,
independentemente da data em que se tenha iniciado a utilizacao.

CAPITULO IT
Das relacoes de vizinhanca

Artigo 13.°
(Objecto)

1. As normas do presente Capitulo regulam, em matéria de relacdes de
vizinhanga, o exercicio de todas as posi¢des juridicas previstas no n.° 2 do

artigo 7.°

2. O disposto no presente Capitulo aplica-se, por inteiro, as situacoes
previstas no n.° 2 do artigo 3.°
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Artigo 14.°
(Factos perturbadores)

Constituem factos perturbadores da vizinhanga, além dos previstos no
artigo 1266.° do Cédigo Civil, o exercicio de actividade ilicita, bem como as
condi¢des de higiene, salubridade e saide publicas, de seguranca contra riscos
de incéndio, e de seguranca das pessoas e da propriedade, que, pela sua falta ou
deficiéncia, excedam os limites da tolerancia que deve existir entre vizinhos.

Artigo 15.°
(Vistoria)

1. A verificag@o da existéncia de factos perturbadores da vizinhanga compete
a uma comissao de vistoria a funcionar na DSSOPT, sob a presidéncia do
respectivo director.

2. A comissao integra, ainda, por indicacdo do director da DSSOPT e
consoante a natureza da perturbacao:

a) Um representante da DSSOPT, que lavra o auto de vistoria;

b) Um representante da Direccdo dos Servicos de Sadde;

¢) Um representante do Servigo de Incéndios do Corpo de Bombeiros;
d) Um representante da Policia de Seguranga Publica;

e) Um representante da Direccao dos Servicos de Trabalho e Emprego;
f) Um representante da Direc¢do dos Servigcos de Economia;

g) Um representante do Conselho do Ambiente.

3. O auto de vistoria deve conter os pareceres, memorandos e demais actos
instrutdrios praticados por todos os membros chamados a integrar a vistoria.

4. O auto de vistoria € sujeito a homologacdo do presidente da comissao.

5. A homologacdo de um auto que opine no sentido da existéncia de factos
perturbadores para a vizinhanca implica a prolacdo da decisdo a que se refere o
n.” 2 do artigo 9.°, que deve ser notificada juntamente com uma certiddo do auto
de vistoria, seguindo-se até final o procedimento previsto no mesmo artigo, com
as necessarias adaptacdes.

6. A vistoria prevista nos nimeros anteriores aplica-se, subsidiariamente,

o disposto no Regulamento Geral da Construcdo Urbana, com as necessarias
adaptacoes.
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CAPITULO III
Dos regulamentos do condominio

Artigo 16.°
(Licencas de obras)

A emissdo das licengas de obras de edificios a constituir em regime de
propriedade horizontal depende:

a) Da prévia entrega, junto da DSSOPT, do respectivo regulamento do
condominio, quando exigido nos termos do n.° 1 do artigo 1340.° do
Cédigo Civil; e

b) Da verificagdo da conformidade do regulamento do condominio,
quando exista, com o disposto na presente lei.

Artigo 17.°
(Depésito no registo predial)

1. Os regulamentos do condominio e as respectivas alteracdes sdo
obrigatoriamente depositados na Conservatoria do Registo Predial.

2. O depésito do primeiro regulamento do condominio de um prédio urbano,
quando exigivel, deve ser requerido juntamente com o registo do respectivo
titulo constitutivo da propriedade horizontal.

3. O depésito de um regulamento € feito mediante apresentacao de fotocépia
autenticada da acta da assembleia de condominos que o tiver aprovado ou de
documento titulador subscrito pelo proprietdrio, administrador ou promotor do
empreendimento, conforme o caso.

4. O depésito das alteragcoes € feito mediante apresentacdo de fotocdpia
autenticada da acta da assembleia de condéminos que as tiver aprovado ou de
documento titulador subscrito pelo proprietario, administrador ou promotor do
empreendimento, conforme o caso.
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CAPITULO IV
Das disposicoes finais e transitorias

Artigo 18.°
(Suprimento da falta de licenca de utilizacao)

1. Nos casos previstos no n.° 3 do artigo 6.°, a realiza¢ao da vistoria a que se
refere o artigo 47.° do Regulamento Geral da Constru¢ao Urbana deve ser requerida
no prazo de 60 dias contados da data da entrada em vigor da presente lei.

2. O incumprimento do disposto no numero anterior determina a
inaplicabilidade do regime excepcional previsto no artigo 11.°

Artigo 19.°
(Processos pendentes)

1. O disposto no n.° 6 do artigo 19.° do Regulamento Geral da Construgdo
Urbana, na redaccao pela presente lei, aplica-se aos processos pendentes na
DSSOPT a data da entrada em vigor da presente lei.

2. Nos processos relativos a edificios a constituir em regime de propriedade
horizontal que estejam pendentes, a data da entrada em vigor da presente lei,
para decisdo quanto a concessao das licencas de obras, a DSSOPT notifica os
interessados para, no prazo de 30 dias, procederem a entrega do respectivo
regulamento do condominio, quando exigivel.

Artigo 20.°
(Aplicacao do artigo 17.°; processos pendentes)

1. O disposto no artigo 17.° apenas se aplica aos edificios a constituir em
regime de propriedade horizontal apds a data da entrada em vigor da presente
lei.

2. Se, porém, tiver ja havido, a data prevista no nimero anterior, registo
provisério por natureza da inscri¢do da constituicdo da propriedade horizontal,
nos termos do artigo 39.° da Lei n.° 25/96/M, de 9 de Setembro, a Conservatéria
do Registo Predial notifica os interessados para, no prazo de 30 dias,
procederem ao cumprimento do disposto no n.” 3 do artigo 17.°
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3. A conversao do registo provisorio em definitivo depende do cumprimento
do disposto no n.° 3 do artigo 17.°

Artigo 21.°
(Alteracoes ao Regulamento Geral da Construcao Urbana)

Os artigos 19.%, 38.%, 51.° ¢ 55.° do Regulamento Geral da Construcao
Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto, passam a ter
a seguinte redacg¢ao:

«Artigo 19.°
(Pedidos de aprovacao de projectos)

¢) Memoria descritiva das frac¢Oes autonomas e o respectivo regulamento
do condominio, se exigivel, quando para o edificio se preveja a
constituicdo do regime de propriedade horizontal;
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Artigo 38.°
(Fundamentos de indeferimento)

A DSSOPT podera indeferir os pedidos de licenciamento ou de aprovacao de
projecto com qualquer dos seguintes fundamentos:

g) Falta de entrega do regulamento do condominio, nos termos previstos
no n.° 6 do artigo 19.°;

h) Desconformidade do regulamento do condominio com o disposto na

Lein.° 6/99/M, de 17 de Dezembro.

Artigo 51.°
(Utilizacao das edificacoes para fins diversos dos autorizados)

3. A fiscalizagdo da utilizacdo das edificacdes, suas partes ou fracgdes
compete também a entidade competente para o licenciamento da actividade af
exercida.
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Artigo 55.°
(Despejo)

1. O director da DSSOPT podera ordenar o despejo sumdrio das edificagdes
utilizadas que nao disponham de licenca de utilizacao ou que se encontrem
nas situagdes previstas nos nimeros 2 e 4 do artigo 9.° da Lei n.° 6/99/M, de
17 de Dezembro, bem como das construcdes cuja demoli¢do, reparacdo ou
beneficiacdo tenha sido determinada.

e
3. Quando houver risco iminente de desmoronamento, perigo para a

satde publica ou perturbacdo para a vizinhanca, o despejo poderd executar-se
imediatamente.
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Artigo 22.°
(Entrada em vigor)

A presente lei entra em vigor decorridos 30 dias sobre a data da sua
publicagdo.
Aprovada em 10 de Dezembro de 1999.
A Presidente da Assembleia Legislativa, Anabela Sales Ritchie.
Promulgada em 16 de Dezembro de 1999.
Publique-se.

O Governador, Vasco Rocha Vieira.
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{ Regime juridico da constru¢do urbana )
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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU
Lei n.’ 14/2021
Regime juridico da constru¢ao urbana
A Assembleia Legislativa decreta, nos termos da alinea 1) do artigo 71.° da

Lei Bésica da Regido Administrativa Especial de Macau, para valer como lei,
0 seguinte:

CAPITULOI
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Objecto

A presente lei estabelece o regime juridico da execug@o de obras de construgao
civil e da garantia de segurancga das edificacdes.
Artigo 2.°

Definicoes

Para efeitos do disposto na presente lei e nos diplomas complementares,
entende-se por:

1) «Comunicagao prévia», procedimento simplificado para realizagdo de
obras que nao carecem de licenciamento;

2) «Dono da obra», entidade que promove a execugao da obra;
3) «Edificacdo», actividade ou resultado da construcdo, reedificagao,
ampliacdo, modificacdo ou conservacao de um imével destinado a

utilizacdo humana, bem como de qualquer outra constru¢ao que se
incorpore no solo com carécter de permanéncia;
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4) «Edificio», edificagdo permanente, dotada de acesso independente,
coberta, limitada por paredes exteriores ou paredes-meeiras que vao das
fundacdes a cobertura, destinada a utilizagcdo humana ou a outros fins;

5) «Licenciamento», procedimento de apreciacdo e aprovagdo de projectos
de obras e emissdo da respectiva licenga de obra;

6) «Obras de construcao civil», execugdo de novas edificagdes, bem como
as obras de reedificac¢do, conservacio, reparaciao, modificagao,
consolidagdo, ampliagdo ou demolicao de edificagdes e ainda quaisquer
obras que determinem alteracio da topografia do solo e todas as obras de
construgdo executadas no ambito do desenvolvimento urbano;

7) «Obras de desenvolvimento urbano», obras de criacdo e remodelagdo
de infra-estruturas destinadas a servir directamente os espagos urbanos
ou as edificacdes, designadamente arruamentos vidrios e pedonais, redes
de esgotos e de abastecimento de dgua, redes de electricidade,
combustiveis e telecomunicagdes, e ainda espacos verdes e outros
espacos de utilizacdo colectiva;

8) Projectos de acordo com as seguintes fases:

(1)«Anteprojecto de obra», projecto de arquitectura que define as
caracteristicas exteriores e interiores da edificacao impostas pela
funcao especifica da obra, quando este € apresentado separadamente
dos outros projectos de especialidade;

(2)«Projecto de obra», conjunto dos projectos de especialidade,
designadamente dos de arquitectura, fundacdes e estruturas,
abastecimento de dguas, drenagem e esgotos, electricidade, sistemas
de seguranca contra incéndios, instalacdes de telecomunicacoes e de
instalagdes especiais;

(3)«Projecto de alterac@o», projecto referente a alteragdo ao projecto

aprovado de obra ainda nao executada ou concluida, ou referente a
rectificacdo do projecto ndo aprovado;
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9) «Projectos de especialidade», projectos que definem as caracteristicas
das instalacdes, dos equipamentos, dos sistemas ou das obras com
determinada funcio especifica, designadamente projectos de
arquitectura, abastecimento de dgua, drenagem e esgotos, electricidade,
fundacgdes e estruturas, demoli¢ao, sistema de armazenagem e
distribui¢do de combustiveis, sistema de climatizacdo e ventilagao,
sistemas de seguranga contra incéndios, infra-estruturas, escavagao e
contenc¢ao de terras, proteccao de taludes, prospec¢do geotécnica,
tapumes, impermeabilizagdo, isolamento térmico, instalacdes de
telecomunicagdes, elevador, escada mecanica e tapete rolante, sistema
de depdsito de residuos sélidos, espaco exterior, arranjo paisagistico e
arborizacao;

10) Tipos de obra, incluindo:

(1)«Obra de constru¢do», execugdo de raiz de qualquer obra imposta
pela fungdo especifica a que corresponde um projecto especialmente
elaborado para o efeito;

(2)«Obra de ampliacdo», execug¢do de novos pisos em edificacdes
existentes ou o acréscimo da superficie dos seus pavimentos, da drea
de implantacdo, da sua altura ou volumetria, com excepcao do
acréscimo de balcdo chinés (kok chai) nas frac¢oes destinadas a fins
comerciais;

(3)«Obra de reedificagdo», execu¢do de uma constru¢ao no mesmo
local, cingindo-se ao projecto original, a qual é executada apds a
demoli¢do parcial ou total de uma edificacao existente;

(4)«Obra de demolicdo», execucdo de obras de destrui¢do ou

desmantelamento de uma parte ou da totalidade de uma edificagdo
existente;
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(5)«Obra de modificagdo», execucao de obras que modifiquem um
edificio ou frac¢dao auténoma com licenga de utilizacdo, sem
acréscimo da drea dos pavimentos da edificacdo, salvo o acréscimo de
balcao chinés (kok chai) nas frac¢des destinadas a fins comerciais, da
area de implantacdo e da altura do edificio, designadamente a
modificagcdo parcial da estrutura do edificio ou fraccao auténoma, do
nimero de frac¢des, da compartimentacao interior e da finalidade da
edificacdo, com excepg¢do da alteracdo significativa ou integral da
estrutura de uma construcao;

(6)«Obra de reparacao», execucio de obras numa edificacdao que
consistem em substituir partes arruinadas ou elementos deteriorados
ou em mau funcionamento, de acordo com o projecto original,
recuperando a sua funcao original;

(7)«Obra de conservag¢ao», execucdo de obras tendentes a manter uma
edificac@o em boas condi¢des de utilizag@o, sem alteracao da sua
estrutura bésica, materiais de revestimento exterior, compartimentagcao
interior, finalidade e area;

(8)«Obra de consolidagdao», execug¢do de obras que consistem em
reforgar as partes existentes de uma edificagdo com recurso a medidas
de apoio.

Artigo 3.°
Responsabilidade na elaboracio de projectos e na execucao de obras

1. A responsabilidade pela aplicacdo e verificacdo do cumprimento das
disposi¢des da presente lei e respectivo diploma complementar, bem como de
outras normas legais e regulamentares aplicdveis na elaboracdo de projectos e
na execucao de obras incumbe:

1) Aos autores de projectos no que respeita a respectiva elaboragdo;
2) Aos técnicos responsaveis pela direcgao e fiscalizagdo de obra e a

entidade responsdvel pela execu¢do da obra, no que respeita a sua
execucdo em conformidade com o projecto aprovado.
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2. Os técnicos referidos na alinea 1) do nimero anterior tém de subscrever
termos de responsabilidade, em que declaram que na elaboracdo do projecto
foram observadas as normas legais e regulamentares aplicaveis, designadamente
as normas técnicas de construgao.

3. Os técnicos ou entidades referidos na alinea 2) do n.° 1 tém de
subscrever termos de responsabilidade, em que declaram a conformidade da
execucdo da obra com o projecto aprovado, com as condicdes do licenciamento
e com as normas legais e regulamentares aplicaveis.

4.0 termo de responsabilidade é também subscrito pelo empreséario
comercial, pessoa singular, ou pelo representante legal da sociedade comercial,
no caso de elaboracio de projectos, direccdo, fiscaliza¢do ou execugdo de obras
por conta daquele empreséario ou sociedade comercial.

CAPITULO IT
Licenciamento de obras

Artigo 4.°
Licenciamento

1. Sem prejuizo do disposto no artigo 7.°, a execu¢do de quaisquer
obras de construcdo civil estd sujeita a licenciamento prévio da Direc¢do
dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, doravante designada por
DSSOPT.

2. No procedimento de licenciamento, o Corpo de Bombeiros, doravante
designado por CB, aprova o projecto de especialidade relativo aos sistemas
de seguranca contra incéndios e emite parecer vinculativo nos projectos de
especialidade que contenham condicdes de seguranga contra incéndios.

3.No ambito do procedimento de licenciamento, a DSSOPT pode
adjudicar a entidades qualificadas a apreciacdo e emissdo de pareceres sobre os
projectos de obra recebidos, cabendo a estas entidades certificar a conformidade
do projecto com as normas legais e regulamentares aplicdveis, designadamente
as normas técnicas de construcdo para efeitos de aprovag¢iao do projecto e
emissao da licenca de obra.
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4. Dos contratos de adjudicacdo referidos no nimero anterior devem
constar o ambito das obrigacdes a assumir pelas entidades, o respectivo
regime de responsabilidade e as garantias a prestar.

5.Todas as obras de construcdo civil sujeitas a licenciamento prévio,
depois de concluidas, sdo objecto de vistoria, para efeitos de verificacdo da sua
conformidade com o projecto aprovado.

6. O procedimento de licenciamento e as condicdes técnicas a que as obras
de construcio civil obedecem sao definidos por diplomas complementares.

Artigo 5.°
Obras em estabelecimentos sujeitos a licenciamento administrativo

O licenciamento de obras de estabelecimentos sujeitos a licenciamento
administrativo, designadamente dos estabelecimentos destinados a industria
hoteleira e similar, ou a quaisquer fins industriais ou comerciais, para além
do disposto na presente lei e respectivos diplomas complementares, obedece
a legislagcdo especial reguladora daquelas actividades na parte respeitante a
construcao.

Artigo 6.°
Obras nas areas maritimas

O licenciamento de obras a executar nas areas maritimas, para além do
disposto na presente lei e respectivos diplomas complementares, obedece a
demais legislacao aplicavel, designadamente a legislacdo sobre o uso e gestao
das dreas maritimas.
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Artigo 7.°
Isencio de licenciamento e comunicacao prévia

1. As obras de construgdo civil de iniciativa dos servigos e organismos do
sector publico administrativo ndo carecem de licenciamento, sendo, no entanto,
os projectos de obra de construcdo ou de ampliacdo apreciados e aprovados pela
DSSOPT.

2. Exceptuam-se do disposto no nimero anterior, quaisquer obras realizadas
pelo Instituto para os Assuntos Municipais ou pelo servico competente para a
execucdo de obras ptiblicas, os quais aprovam os respectivos projectos.

3. Estao isentas de licenciamento:

1) As obras de instalacdo de cabos e tubagens necessérias a prestacao de
servicos por parte das empresas concessiondrias ou adjudicatarias de
servicos publicos de abastecimento de dgua, de fornecimento de
electricidade, de combustiveis ou de telecomunicagdes, cuja execucao
ocorra no subsolo e até, no maximo, dois metros de profundidade,
salvo as obras de reparacdo que se revestem de cardcter urgente que
ndo estdo sujeitas ao limite de profundidade;

2) As obras de modificacdo, conservacao e repara¢do no interior de
edificio habitacional em regime de propriedade tinica ou no interior
de uma frac¢do auténoma habitacional que ndo impliquem
modificacdes da finalidade, da drea ou da estrutura do edificio, nem
alteracdes da localizacdo das instala¢des sanitdrias, cozinhas e
varandas, bem como das fachadas ou partes comuns do edificio;

3) As obras a seguir indicadas a executar em frac¢des auténomas com
uma 4rea bruta de utilizacao ndo superior a 120 m? e que ndo se
destinem a finalidade habitacional, desde que nao impliquem a
alteracdo da finalidade e da drea da frac¢do ou da estrutura do edificio,
nem afectem o funcionamento normal dos sistemas e instalagdes
existentes, designadamente do sistema de seguranga contra incéndios:
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(1) Obras de modificacdo, conservagao e repara¢ao apenas no interior
das fracgdes;

(2) Obras de conservagdo ou benfeitorias nas fachadas das frac¢des
situadas no rés-do-chao;

4) As obras de conservacao e reparagdo nas partes comuns do interior
de um edificio em regime de propriedade horizontal, desde que a
legitimidade para a sua execucdo esteja em conformidade com o
disposto na Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administracdo das
partes comuns do condominio).

4. A realizag@o das obras referidas nos n.” 1 e 3 obedece as normas legais
e regulamentares aplicdveis, designadamente as constantes da legislagido de
seguranca contra incéndios, de salvaguarda do patriménio cultural e as normas
técnicas de construgao.

5. As obras referidas no presente artigo aplica-se o disposto na presente lei
no que se refere ao termo de responsabilidade, estando as mesmas sujeitas a
fiscalizacdo.

6. As obras referidas nas alineas 3) e 4) do n.° 3 ficam sujeitas ao regime de
comunicagao prévia previsto em regulamento administrativo complementar.

7. O disposto nos n.” 1 e 2 ¢ nas alineas 2) a 4) do n.° 3 ndo é aplicavel as
obras a realizar em bens imoveis classificados ou em vias de classificacdo e nas
respectivas zonas de protec¢do ou zonas de proteccdo provisoria, salvo em caso
de obras de modificagdo, conservagado e reparacao de interiores de edificios que
ndo estejam classificados ou em vias de classifica¢do situados naquelas zonas.

8. O regime de comunicagdo prévia referido no n.° 6 aplica-se a demolicao
de obras ilegais, salvo quando estas sejam executadas em edificios classificados
ou em vias de classificacdo, sendo neste caso submetido o respectivo projecto
de demolicao para efeito de licenciamento.
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Artigo 8.°
Indeferimento do pedido de licenciamento

1. O pedido de licenciamento € indeferido quando:

1) Violar planos urbanisticos, medidas preventivas, servidoes
administrativas, restricdes de utilidade publica ou quaisquer normas
legais e regulamentares aplicaveis;

2) Violar o disposto no contrato de concessdao no que respeita a
finalidade do terreno, excepto se for permitida a alteracao da
finalidade da concessao, nos termos da lei;

3) Tiver sido objecto de parecer negativo ou recusa de aprovacao de
qualquer entidade consultada nos termos legais, cuja decisdo seja
vinculativa.

2. O pedido de licenciamento pode ainda ser indeferido:

1) Quando tiver sido objecto de parecer negativo de qualquer entidade
consultada nos termos legais;

2) Quando violar o disposto no contrato de concessao no que respeita ao
aproveitamento do terreno;

3) Na auséncia de arruamentos, redes de esgotos e de abastecimento de
agua, redes de electricidade, combustiveis e telecomunicagdes, salvo
quando o requerente se proponha suprir as defici€éncias existentes pela
forma aprovada pelas entidades competentes;

4) Quando a obra projectada constituir uma sobrecarga incomportavel
para as infra-estruturas e equipamentos existentes;

5) Quando, no caso de obras de construgdo de edificio constituido em
regime de propriedade horizontal, o regulamento do condominio,
sendo exigivel, nao for apresentado, ou quando o mesmo regulamento
nao estiver em conformidade com a Lei n.° 6/99/M, de 17 de
Dezembro (Disciplina da utilizacao de prédios urbanos).
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3. Quando exista projecto de decisdo de indeferimento com fundamento no
disposto nas alineas 3) ou 4) do nimero anterior, pode haver deferimento do
pedido desde que o requerente, na audiéncia prévia, se comprometa a realizar os
trabalhos necessarios ao suprimento das deficiéncias ou a assumir os encargos
inerentes a sua execucao.

Artigo 9.°
Edificacoes existentes

1. As edificagdes construidas ao abrigo do direito anterior e as utilizacoes
respectivas nao sdo afectadas por normas legais e regulamentares
supervenientes.

2. O pedido de licenciamento de obras de reedificagdo ou de modificacao
das edificacdes nao pode ser recusado com fundamento em normas legais ou
regulamentares supervenientes a construcao origindria, desde que tais obras se
encontrem numa das seguintes situacoes:

1) Nao originem ou agravem desconformidade com as normas em vigor;

2) Tenham como resultado a melhoria das condi¢des de seguranca e de
salubridade da edificagdo.

3. Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, as normas legais e
regulamentares podem:

1) Impor condi¢des especificas para o exercicio de certas actividades em
edificagdes ja afectas a tais actividades ao abrigo do direito anterior;

2) Condicionar a execugao das obras referidas no niimero anterior a

realizacdo dos trabalhos acessorios que se mostrem necessarios para a
melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade da edificagao.
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Artigo 10.°
Condicoes e prazo de execucao

1. A DSSOPT fixa, com o deferimento do pedido de licenciamento, as
condigdes a observar na execucao da obra e o prazo da sua conclusao.

2. O prazo para a conclusdo da obra é fixado em conformidade com o
proposto pelo requerente consoante a complexidade da mesma e apenas pode
ser alterado pela DSSOPT por razdes devidamente justificadas, designadamente
se 0 prazo proposto nao for razodvel.

3. O prazo referido nos nimeros anteriores pode ser prorrogado pelo
director da DSSOPT, a requerimento fundamentado do interessado, quando nao
seja possivel concluir as obras no prazo previsto na respectiva licenga de obra.

4. Quando se trate de obras a executar em terreno concedido, o prazo de
validade da licenga de obra ndo pode ultrapassar o prazo de aproveitamento
previsto no respectivo contrato de concessao do terreno.

Artigo 11.°
Caducidade da licenca de obra
1. A licenga de obra caduca:

1) Se as obras nao forem iniciadas no prazo de 30 dias a contar da data
da emissdo da licenga ou suas prorrogacdes, sem motivo justificado
aceite pelo director da DSSOPT;

2) Se as obras estiverem suspensas por um periodo superior a 15 dias
consecutivos, sem motivo justificativo registado no respectivo livro
de obra, salvo se a suspensdo decorrer de facto nao imputdvel ao

titular da licenga;

3) No termo do prazo fixado na respectiva licenga ou suas prorrogagdes.
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2. As caducidades previstas nas alineas 1) e 2) do nimero anterior sao
declaradas pela DSSOPT apd6s audiéncia prévia do interessado.

3. Salvo a realizacdo de trabalhos que se destinem a manter as condicoes de
seguranga e salubridade do local, ndo podem ser executadas quaisquer obras:

1) No decurso da audiéncia prévia do interessado;

2) Quando o prazo da licenga haja expirado.

CAPITULO III
Utilizacao, conservacao e reparacao de edificios

Artigo 12.°
Utilizacao de edificios

1. A utilizac@o de edificios, partes de edificios ou frac¢coes auténomas
estd sujeita a licenca de utilizacdo emitida pela DSSOPT, salvo se os edificios
forem construidos por iniciativa dos servigos ou organismos do sector publico
administrativo e destinados integralmente ao seu uso proprio ou de terceiros
mediante atribuicao.

2. Estd igualmente sujeita a licenciamento prévio da DSSOPT a alteracdo
da finalidade estabelecida na licenga de utilizagdo, ndo podendo os edificios,
partes de edificios ou frac¢des autonomas ser utilizados para a nova finalidade
sem emissao da respectiva licenga de utilizacao.

Artigo 13.°
Licenca de utilizacao

1. A licenca de utilizacdo dos edificios, partes de edificios ou frac¢des
auténomas, cujas obras tenham sido licenciadas nos termos da presente lei e
respectivo diploma complementar, destina-se a verificar a conclusao da obra, no
todo ou em parte, e a sua conformidade com o projecto de arquitectura aprovado
e com as condicdes de licenciamento.
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2. A licenca de utilizac@o s6 € emitida apés homologacdo pelo director da
DSSOPT e pelo comandante do CB, dos respectivos autos de vistoria.

3. Quando se verifique o deferimento do pedido de licenciamento nos termos
do disposto no n.° 3 do artigo 8.°, a emissdo da licenca de utilizacdo depende do
cumprimento das obrigagcdes assumidas pelo requerente em audiéncia prévia.

4. No caso de terrenos concedidos por aforamento ou arrendamento,
a licenca de utilizacdo sé pode ser emitida quando estejam cumpridas as
obrigagdes estipuladas nos respectivos contratos de concessdo ou se mostre
assegurado o seu cumprimento.

5. No caso de edificios constituidos em regime de propriedade horizontal,
a licenca de utilizacdo pode ter por objecto o edificio na sua totalidade ou as
fraccdes autbnomas que constituam blocos ou corpos distintos, desde que, neste
caso, as partes comuns do edificio em que se integram as frac¢des auténomas
estejam em condicdes de ser utilizadas.

Artigo 14.°
Garantia da qualidade de obras

1. O prazo minimo de garantia da qualidade de obras ¢ de:
1) 10 anos, tratando-se de fundagdes e da estrutura principal;

2) Cinco anos, tratando-se da impermeabilizacdo de uma edificagio,
designadamente de terragos, instalacdes sanitarias, paredes exteriores
e quaisquer outras partes que exijam impermeabilizacio;

3) Cinco anos, tratando-se de sistemas de electricidade, de abastecimento
de dgua, de drenagem de esgotos, de seguranga contra incéndios,
de redes de combustiveis, energéticas e de climatizagdo, ventilagio
mecanica e desenfumagem e de instalagdes e equipamentos de
transporte de pessoas, veiculos e mercadorias, excepto componentes
sujeitos a desgaste;

4) Cinco anos, tratando-se de paredes exteriores e seus revestimentos.

179



Colectanea de Legislacdo sobre Administracdo de Condominios

2. O prazo de garantia de qualidade de obras conta-se a partir da data da
emissao da licenca de utilizagdo da edificacdao ou, no caso de obras de
infra-estruturas, da data de homologacao do auto de vistoria.

3. Durante o prazo de garantia, a entidade responsdvel pela execucao
da obra tem a obrigacdo, a expensas suas, de prestar o servico de reparacdo
as edificagdes, sistemas, instalagdes e equipamentos referidos no n.° 1 que
apresentem defeitos por vicio de obra, sem prejuizo de outras responsabilidades
legais ou contratuais que ao caso couber.

4. Se os defeitos identificados nao forem susceptiveis de correc¢ao, o
dono da obra pode, sem custos adicionais, exigir a entidade responsavel pela
execuc¢do da obra que repita a execugdo da obra com defeito ou que substitua os
equipamentos defeituosos, salvo se tal se revelar impossivel ou manifestamente
desproporcionado.

5. Sem prejuizo da opgdo pelo exercicio do direito da resolu¢do do contrato,
nao sendo corrigidos os defeitos, nem repetida a execug¢do da obra com defeito
ou substituidos os equipamentos defeituosos, o dono da obra pode exigir a
reducgdo do prego e tem direito a ser indemnizado nos termos gerais.

6. A responsabilidade pela reparacdo referida no n.° 3 mantém-se ainda que
haja lugar a substitui¢do da entidade responsével pela execucdo da obra.

7. Na situagdo prevista no nimero anterior, quando se verifique a
impossibilidade de determinar em que fase de execucdo da obra ocorreram os
vicios, cabe ao substituto realizar os trabalhos de reparagcdo, sem prejuizo do
direito de regresso nos termos gerais de direito.

8. Os direitos conferidos no presente artigo sao exercidos pelo dono da obra
ou pelo terceiro adquirente da mesma, excepto no que respeita a resolu¢iao do
contrato ou redugdo do preco previstos no n.° 5 que apenas podem ser exercidos
pelo dono da obra.

9. A garantia da qualidade das obras aplica-se, em tudo o que nio estiver
regulado no presente artigo, o regime previsto no Cédigo Civil, doravante
designado por CC, para os defeitos na obra de imdveis destinados a longa
duracao.

180



Lein.’ 14/2021 da RAEM

10. As disposi¢des do presente artigo ndo se aplicam as empreitadas de
obras publicas.

Artigo 15.°
Dever de conservacao e reparacao

1. As edificagdes devem ser objecto de obras de conservacdo e reparagao
sempre que tal se mostre necessario, com a finalidade de as manter sempre
em boas condi¢des de utilizagdo, especialmente em termos da sua seguranca,
salubridade e arranjo estético e, supletivamente, nas seguintes situagdes:

1) Decorridos 10 anos a contar da data da emissao da licenca de
utilizag¢do, caso ainda ndo tenham sido efectuadas;

2) Em cada cinco anos subsequentes a sua realizacdo, caso ndo seja
necessario efectua-las em momento anterior.

2. Quando se verificarem sinais de falta de conservacao nas edificagdes,
a DSSOPT pode notificar os proprietdrios para apresentarem um relatério
elaborado por técnico ou entidade qualificada sobre o estado do edificio
que contenha a descricao dos trabalhos, intervengdes ou obras necessarios a
executar, fixando um prazo para o efeito.

3. Sem prejuizo do disposto no n.° 1, o director da DSSOPT pode a todo
o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, ordenar a
execuc¢do de obras necessdrias a correccdo de mas condi¢des de seguranca ou de
salubridade, fixando um prazo para o seu cumprimento.

4. O director da DSSOPT pode, oficiosamente ou a requerimento de
qualquer interessado, ordenar a demoli¢do parcial ou total das edificagdes que
ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para a segurancga de
pessoas, fixando um prazo para o efeito.
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5. A notificagdo dos actos referidos nos dois nimeros anteriores deve ser
acompanhada do auto a que se refere o n.° 3 do artigo seguinte e da indicacao
dos elementos instrutérios necessarios para a execu¢do daquelas obras,
incluindo a indicagdo das medidas urgentes, quando sejam necessdrias, bem
como o prazo de apresentagao dos mesmos, cabendo ao notificando apresenta-
los dentro do prazo, sob pena de incorrer em incumprimento do acto para os
efeitos previstos nos artigos 17.° e 27.°.

6. O proprietario dispde do prazo de sete dias a contar da data da recepgao
da notificacdo referida no n.° 2 e no nimero anterior para se pronunciar sobre o
conteudo da mesma.

7. As obras previstas no presente artigo sao realizadas pelo proprietario e
pela administracdo do condominio relativamente as partes comuns do edificio
constituido em regime de propriedade horizontal, cumprindo-se, neste tltimo
caso, o disposto na Lei n.° 14/2017 relativamente ao fundo comum de reserva.

Artigo 16.°
Vistoria prévia

1. A ordem de execucdo das obras referidas nos n.” 3 e 4 do artigo anterior
€ precedida de vistoria a realizar por dois técnicos representantes da DSSOPT,
podendo ser designados técnicos representantes de outros servicos, sempre que
o director da DSSOPT o considere necessario.

2. O acto que determinar a realizagdo da vistoria e os respectivos
fundamentos devem ser notificados ao proprietéario do edificio com, pelo menos,
sete dias de antecedéncia, ou nao sendo a notificacdo possivel em virtude do
desconhecimento da identidade ou do paradeiro do proprietdrio, mediante
afixacdo da notificacdo na entrada do edificio ou da fraccdo auténoma.

3. Da vistoria deve ser lavrado auto, do qual constam obrigatoriamente
a identificacdo do edificio, a descricdo do estado do mesmo e as obras

preconizadas.

4. O auto referido no nimero anterior € homologado pelo director da
DSSOPT, no prazo de cinco dias.
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5. Quando o edificio apresente risco iminente de desmoronamento ou grave
perigo para a saude publica ou para a segurancga das pessoas, as formalidades
previstas no presente artigo podem ser preteridas, podendo a DSSOPT executar
de imediato as obras necessarias.

6. As despesas realizadas com as obras referidas no nimero anterior
constituem encargo do proprietdrio aplicando-se, com as devidas adaptacdes, o
disposto no artigo 32.°.

Artigo 17.°
Obras coercivas

1. Quando o proprietdrio ndo iniciar as obras que lhe sejam determinadas
nos termos dos n.” 3 e 4 do artigo 15.°, ndo apresentar os elementos instrutdrios
no prazo fixado para o efeito, ou estes forem objecto de rejei¢do, ou ndo as
concluir dentro dos prazos que para o efeito lhe forem fixados, pode a DSSOPT
proceder a sua execucao imediata, por conta do proprietério.

2. A execucio coerciva das obras referidas no nimero anterior aplica-se,
com as devidas adaptacdes, o disposto nos artigos 26.° e 32.°.
CAPITULO IV

Medidas de tutela da legalidade urbanistica

Artigo 18.°
Reposicao da legalidade urbanistica

1. As entidades competentes devem adoptar as medidas adequadas de tutela e
reposi¢do da legalidade urbanistica quando sejam realizadas obras:

1) Sujeitas a licenciamento prévio sem a necessdria licenca ou ao abrigo
de titulo caducado;

2) Em desconformidade com o projecto de obra aprovado ou com as
condig¢des do licenciamento;
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3) Ao abrigo de acto administrativo de licenciamento revogado ou
declarado nulo;

4) Em desconformidade com as condi¢des previstas para a isencao de
licenciamento;

5) Em desconformidade com as normas legais ou regulamentares
aplicaveis.

2. As medidas a que se refere o nimero anterior podem consistir:

1) No embargo de obras ou no embargo de trabalhos de remodelagdo de
solos;

2) Na suspensao administrativa da eficdcia de acto de licenciamento;

3) Na determinacao da realizagao de trabalhos de correc¢do ou alteracio,
sempre que possivel;

4) Na legalizacao das obras;
5) Na determinagdo da demolicdo parcial ou total de obras;

6) Na reposicao do terreno nas condi¢des em que se encontrava antes do
inicio das obras ou trabalhos;

7) Na determinacdo da cessacao da utilizagdo de edificios ou suas
fraccdes auténomas.

3. Independentemente das situacdes previstas no n.° 1, o director da
DSSOPT pode determinar:

1) A execugdo de obras de conservacao necessdrias a correc¢do de mas
condig¢des de seguranca ou salubridade;

2) A demolig¢do, parcial ou total, das edificacdes que ameacem ruina ou
oferecam perigo para a saide publica e seguranca das pessoas.
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Artigo 19.°
Embargo de obras

1. Sem prejuizo da aplicagdo das sancdes previstas na presente lei ou
demais legislacdo em vigor, sdo embargadas as obras que estejam a ser
executadas:

1) Sem a necessdria licenga ou comunicagdo prévia;
2) Com a licenca ou comunicacao prévia caducada;

3) Em desconformidade com o projecto de obra aprovado, com as
condicoes do licenciamento ou com a comunicac¢ao prévia admitida;

4) Em violacdo das normas legais e regulamentares aplicdveis;

5) Com indicios de perigo para a seguranga pessoal ou publica, ainda
que haja licenca de obra valida.

2. Quando as obras estejam a ser executadas nas condi¢des referidas no
numero anterior, o agente de fiscalizacdo da DSSOPT ordena a imediata
suspensao dos trabalhos pelo prazo de cinco dias ao dono da obra ou seu
representante, ao técnico responsdvel pela direc¢do da obra, se houver, a
entidade responsdvel pela execug¢do da obra ou, se tal ndo for possivel, a
qualquer das pessoas que se encontre a executar as obras, sendo suficiente
qualquer destas notificacdes para obrigar a suspensao dos trabalhos.

3. No caso de as pessoas referidas no nimero anterior se recusarem a
receber a notificacio, a ordem de suspensao € afixada, em lugar visivel no local
da obra, considerando-se efectuada a notificacao.

4. Apés a ordem de suspensao deve ser de imediato lavrado o respectivo
auto que contém, obrigatoriamente, a identificagdo do agente de fiscalizagdo,
do notificado e de eventuais testemunhas, a data, hora e local da diligéncia e as
razdes de facto e de direito que a justificam, o estado da obra e a proibi¢do de
prosseguir os trabalhos, bem como as cominagdes legais do seu incumprimento.
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5. O auto € redigido em duplicado e assinado pelo agente de fiscalizacdo e
pelo notificado, ficando cada um deles com um exemplar.

6. Tratando-se de obra licenciada, o agente de fiscalizacdo deve ainda
registar o facto no livro de obra.

7. O director da DSSOPT, mediante despacho devidamente fundamentado,
confirma a suspensao dos trabalhos e determina o embargo da obra, dentro do
prazo previsto no n.° 2.

8. No caso do embargo referido nas alineas 3) a 5) do n.° 1 incidir apenas
sobre parte da obra, a notificacdo e o auto respectivo devem fazer mengao
expressa de que o embargo ¢é parcial e identificam claramente qual é a parte da
obra que se encontra embargada.

9. Se houver indicios de que estdo em curso as obras referidas na alinea
1) do n.° 1 e na impossibilidade de aceder ao edificio ou frac¢do autébnoma em
causa, o agente de fiscalizacdo lavra o respectivo auto que € apresentado ao
director da DSSOPT para proferir decisao sobre o embargo.

10. No caso previsto na alinea 5) do n.° 1, a obra s6 pode reiniciar apds
a aprovacado pelo director da DSSOPT dos documentos comprovativos,
apresentados pelo dono da obra, de que foi eliminado o perigo para a seguranga
pessoal ou publica e apenas durante o prazo de validade da licenga de obra.

Artigo 20.°
Efeitos do embargo

1. Ocorrendo a suspensao ou embargo de obras, ndo podem ser realizados
quaisquer trabalhos, salvo aqueles necessdrios a manuteng¢ao da salubridade e
seguranca do local determinados pelo director da DSSOPT.

2. Tratando-se de obra licenciada ou objecto de comunicacdo prévia, o
embargo determina a suspensao da eficdcia da respectiva licenca ou da admissao
de comunicagdo prévia.

3.0 embargo suspende o prazo que estiver fixado para a execugao
das obras na respectiva licenca ou comunicacao prévia.
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Artigo 21.°
Notificacao de ordem de embargo

1. A notificagdo de ordem de embargo deve ser feita ao dono da obra ou
seu representante, ao técnico responsdvel pela direc¢do da obra, se houver,
ou a entidade responsavel pela execug¢do da obra ou a qualquer pessoa que
se encontre a executar a obra no local e, quando possivel, ao proprietario do
imével no qual estejam a ser executadas as obras ou seu representante, sendo
suficiente para obrigar ao embargo qualquer dessas notificacoes.

2. No caso de a notificagdo se revelar impossivel ou de as pessoas referidas
no nimero anterior se recusarem a receber a notificacdo, a ordem de embargo
¢ afixada, em lugar visivel no local da obra, considerando-se efectuada a
notificagao.

3. Na impossibilidade de o agente de fiscalizacao entrar no local da obra, a
ordem de embargo ¢é afixada a entrada da construcao, do edificio ou da fraccao
autébnoma onde se realizam as obras, considerando-se efectuada a notificacao.

Artigo 22.°
Caducidade da ordem de embargo

1. A ordem de embargo caduca logo que for proferida uma decisdo que
defina a situacdo juridica da obra com cardcter definitivo ou no termo do prazo
que tiver sido fixado para o efeito.

2. Na falta de fixacao de prazo para o efeito, a ordem de embargo caduca se
nao for proferida uma decisdo definitiva no prazo de um ano a contar da data da

sua emissao.

3. Se, ap6s a caducidade da ordem de embargo, se verificar a execugdo de
novas obras, o director da DSSOPT pode emitir nova ordem de embargo.
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Artigo 23.°
Trabalhos de correccao ou alteracao

1. Nas situacdes previstas nas alineas 3) a 5) do n.° 1 do artigo 19.°, o
director da DSSOPT pode ainda, quando for caso disso, ordenar a realizacao
de trabalhos de correc¢do ou alteragdo da obra, fixando um prazo para o efeito,
tendo em conta a natureza e o grau de complexidade dos mesmos.

2. Decorrido o prazo referido no nimero anterior sem que aqueles trabalhos
se encontrem integralmente concluidos, a obra permanece embargada até ser
proferida uma decisdo que defina a sua situacdo juridica com cardcter definitivo.

3. A ordem de realizacdo de trabalhos de correc¢do ou alteracdo da obra
suspende o prazo para conclusdo da obra fixado na respectiva licenga ou na
admissao da comunicagdo prévia, pelo periodo estabelecido nos termos do n.° 1.

4. O prazo referido no n.° 1 interrompe-se com a apresentacdo do projecto
de alteracdo ou pedido de alteracdo da comunicacao prévia.

Artigo 24.°
Demolicao de obras

1. Quando as obras ilegais embargadas ou concluidas ndo reinam condi¢des
susceptiveis de legaliza¢do ou se ndo for possivel assegurar a sua conformidade
com as normas legais e regulamentares que lhes forem aplicdveis mediante
a realizacdo de trabalhos de correccdo ou alteracdo da obra, o director da
DSSOPT pode ordenar a demoli¢do parcial ou total de obra embargada ou de
obra ja concluida e a reposi¢do da situacdo anterior de acordo com o projecto
aprovado, fixando um prazo para o efeito.

2. A ordem de demoli¢ao referida no nimero anterior deve ser antecedida
de audi¢do do interessado, que dispdoe de 10 dias, a contar da data da sua

notificacdo, para se pronunciar sobre o conteido da mesma.

3. Na impossibilidade de se identificar o dono da obra, a responsabilidade
pela demoli¢do recai sobre o proprietdrio do imével onde se localiza a obra.
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4. Decorrido o prazo referido no n.° 1 sem que as obras de demolicao
tenham sido executadas, pode a DSSOPT proceder a sua execugao imediata, por
conta do infractor ou do proprietario do imével.

Artigo 25.°
Pedido de legalizacao de obras

1. Quando ndo for determinada a demolicdo por as obras ilegais embargadas
ou concluidas reunirem condi¢des para ser legalizadas, o dono da obra deve ser
notificado para apresentar pedido de legalizacdo de obras, fixando-se um prazo
para o efeito.

2. O pedido de legalizacao de obras ¢ instruido com os elementos exigiveis
em func¢do da pretensdo concreta do requerente, com as especificidades
constantes dos nimeros seguintes.

3. A DSSOPT pode solicitar a entrega dos documentos e elementos,
nomeadamente os projectos de especialidade e respectivos termos de
responsabilidade, que se considerem necessarios, designadamente para garantir
a seguranca e saude publicas.

4. Pode ser dispensado o cumprimento de normas técnicas relativas a
construgdo, cujo cumprimento se tenha tornado impossivel ou que ndo seja
razodvel exigir, desde que o requerente comprove que foram cumpridas, na
execuc¢do da obra, as normas técnicas vigentes a data da sua execucao.

5. A apresentacdo do pedido de legalizacao de obras ndo afasta outra
responsabilidade que ao caso couber, nem dispensa o procedimento
sancionatdrio por infrac¢cdo administrativa para aplicagdo das respectivas
sancoes.

6. As taxas devidas pela legalizacdo das obras referidas no n.° 1 sdo elevadas
ao triplo relativamente as taxas estabelecidas para os procedimentos normais.

7. No caso de o pedido de legalizacdo de obras ndo ser apresentado no
prazo fixado no n.° 1, ou caso haja indeferimento ou arquivamento do pedido
por motivo imputdvel ao dono da obra, o director da DSSOPT pode ordenar a
demoli¢do das obras.
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Artigo 26.°
Execucao coerciva

1. Sem prejuizo da responsabilidade criminal, em caso de incumprimento
da ordem de embargo referida no artigo 19.° e da ordem de demoli¢do referida
nos dois artigos anteriores, o director da DSSOPT determina a execug¢ao
coerciva de tais medidas.

2. A execugdo coerciva pode ser determinada em simultineo com a ordem
de demoli¢do, podendo a sua notificacdo ser feita em conjunto.

3. Sempre que ndo seja possivel notificar o dono da obra ou proprietario
do imével, designadamente em virtude do desconhecimento da identidade ou
do paradeiro dos mesmos, da data em que se procede a execucdo coerciva, a
notificagdo € afixada, com pelo menos 10 dias de antecedéncia, na entrada do
edificio ou da fraccdo auténoma, considerando-se efectuada a notificacao.

4. O pessoal da DSSOPT deve elaborar um auto onde € especificado o
estado em que se encontra a obra e as demais construgdes existentes no local,
bem como os materiais e equipamentos de obra que ali se encontrarem.

5. Tratando-se da execug¢do coerciva de uma ordem de embargo, o
pessoal da DSSOPT procede a selagem do estaleiro da obra e dos respectivos
equipamentos, quando houver.

6. Em casos devidamente justificados, o director da DSSOPT pode autorizar
a transferéncia ou a retirada dos materiais ou equipamentos do local da obra,
por sua iniciativa ou a requerimento do dono da obra ou do seu empreiteiro.

7. O dono da obra ou o seu empreiteiro devem ser notificados sempre que
0s materiais e equipamentos sejam depositados noutro local pela DSSOPT.

8. Quando a DSSOPT considere necessdrio salvaguardar a seguranga da
estrutura do edificio ou a seguranga de pessoas, pode ainda efectuar obras de
reparagao ou consolidag¢do por conta do infractor.

9. Tratando-se da execug¢do coerciva de uma ordem de demoli¢do, esta pode
ser executada directamente pela Administragdo ou em regime de empreitada por
ajuste directo.
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Artigo 27.°
Suspensao do fornecimento de agua e energia eléctrica

1. No caso de incumprimento das ordens de embargo ou de execugido
das obras referidas nos n.” 3 e 4 do artigo 15.°, dentro dos prazos que para o
efeito lhe forem fixados, pode o director da DSSOPT determinar a suspensao
do fornecimento de 4dgua e energia eléctrica ao respectivo edificio ou fraccao
autobnoma.

2. Tratando-se de incumprimento de embargo de obra em domicilio
habitado, a medida prevista no nimero anterior s6 pode ser determinada quando
haja indicios de perigo para a satude publica ou para a seguranca de pessoas.

3. Quando as obras referidas nos n.” 3 e 4 do artigo 15.° se realizem em
domicilio habitado ou na situagdo prevista no nimero anterior, a decisdo
de ordenar a suspensdo deve ser fundamentada e notificada ao proprietario,
arrendatdrio ou ocupante do edificio ou frac¢do auténoma com, pelo menos, trés
dias de antecedéncia.

4. A suspensdo, no caso das obras referidas nos n.” 3 e 4 do artigo 15.°, deve
ser levantada assim que seja apresentada declaragdo do infractor contendo os
elementos necessarios a resolucao do problema e o prazo em que se compromete
a executar as obras e, no caso de embargo, deve manter-se até a caducidade do
mesmo.

5. Para efeitos do disposto no n.° 1, a DSSOPT notifica as respectivas

entidades fornecedoras do incumprimento de ordem para efeito de suspensdo
imediata dos fornecimentos.
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Artigo 28.°
Despejo

O director da DSSOPT pode ordenar o despejo dos edificios, partes de
edificios ou frac¢des auténomas quando:

1) Tenha sido determinada a reparagdo ou a demolicdo parcial ou total
nos termos do disposto nos n.” 3 e 4 do artigo 15.°%;

2) Tenha sido determinada a demoli¢ao nos termos do disposto no n.° 1
do artigo 24.° ou n.° 7 do artigo 25.°;

3) Sejam utilizados sem licenca de utilizacdo ou em desacordo com a
finalidade fixada na respectiva licenca;

4) Apresentem risco iminente de desmoronamento ou perigo para a
saude publica ou para a seguranca das pessoas.

Artigo 29.°
Procedimento de despejo

1. A ordem de despejo € notificada aos proprietdrios, arrendatdrios ou
ocupantes através da afixacdo na entrada do edificio ou das frac¢des autbnomas
e da publicacdo de andncios em dois dos jornais da Regido Administrativa
Especial de Macau, doravante designada por RAEM, um em lingua chinesa e
outro em lingua portuguesa.

2. As pessoas referidas no nimero anterior tém de cumprir a ordem de
despejo no prazo de 45 dias apds a respectiva notificacio.

3. Quando o edificio apresente risco iminente de desmoronamento ou grave
perigo para a saide publica ou para a seguranca das pessoas, o despejo pode

executar-se imediatamente.

4. Compete a DSSOPT executar o despejo em caso de ndo se proceder a
desocupagdo no prazo previsto no n.° 2.
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Artigo 30.°
Documentos e bens méveis no local objecto de despejo e demoliciao

1. Quando, no local objecto de despejo e demoli¢do, forem encontrados
documentos ou bens modveis de valor, o pessoal da DSSOPT deve lavrar auto
de ocorréncia contendo a relagdo e registo fotografico dos mesmos, o qual
¢ subscrito, conjuntamente, pelo agente do Corpo de Policia de Seguranca
Publica, doravante designado por CPSP, que acompanhe a operagao.

2. Os documentos ou bens moveis referidos no numero anterior devem ficar
sob custédia da DSSOPT ou de fiel depositdrio, cuja remunerac@o constitui
encargo do infractor.

3. A DSSOPT deve comunicar aos interessados, mediante notificagdo no
local ou postal, as diligéncias levadas a cabo nos termos do nimero anterior,
especificando o local onde os documentos e bens méveis foram guardados e o
prazo fixado para procederem ao seu levantamento.

4. Para os efeitos do disposto no n.° 1, entende-se por bem mével de valor o
objecto que tenha manifestamente um valor superior a 10 000 patacas e que nio
esteja ligado materialmente e com cardcter permanente a respectiva edificagdo
ou montado no interior ou exterior das suas instalacoes fixas.

5. O valor referido no nimero anterior pode ser actualizado por despacho
do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa
Especial de Macau, tomando como referéncia o Indice de Precos no Consumidor
Geral publicado anualmente.
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Artigo 31.°
Procedimento quanto aos documentos e bens méveis

1. A DSSOPT pode relativamente aos bens méveis encontrados:

1) Determinar a perda a favor da RAEM e ordenar a respectiva venda,
destrui¢@o ou afectacdo a finalidade socialmente ttil, conforme
0s casos, se estiverem em causa produtos pereciveis ou deteriordveis;

2) Promover a respectiva entrega as entidades competentes, se estiverem
em causa animais, plantas ou substancias perigosas.

2. Decorridos 60 dias sobre o prazo fixado no n.° 3 do artigo anterior para
o levantamento, sem que os documentos ou bens moéveis sejam reclamados ou
quando, no prazo de 30 dias apds a apresentacdo do pedido, o interessado nao
proceda ao seu levantamento ou ndo faga prova da titularidade dos mesmos, a
DSSOPT pode:

1) Remeter os documentos a entidade competente da RAEM;

2) Determinar a transferéncia para a RAEM da propriedade dos bens
moveis.

3. A DSSOPT procede a remessa a Direc¢do dos Servigos de Financas,
doravante designada por DSF, para venda dos bens méveis de valor cuja
propriedade tenha sido transferida para a RAEM, salvo se, por motivos
fundamentados, for mais adequado para o interesse publico proceder a sua
destruicao.

4. A DSSOPT deve prestar a DSF o apoio técnico e logistico necessdrio.
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Artigo 32.°
Despesas realizadas com a execucao coerciva

1. As despesas realizadas com os despejos, obras de reparacdo, consolidacao
ou demoli¢cdo, bem como com a guarda de documentos e bens méveis referidos
no artigo anterior constituem encargos do infractor.

2. Na falta de pagamento voluntdrio das despesas, no prazo de 20 dias
a contar da data da recep¢do da respectiva notificagdo, procede-se a sua
cobranga coerciva, nos termos do processo de execucao fiscal, servindo de
titulo executivo a certiddo comprovativa das despesas efectuadas, passada pela
DSSOPT.

Artigo 33.°
Averbamento ao registo predial

1. O incumprimento de ordem de execugdo das obras referidas nos n.” 3 e
4 do artigo 15.° e de ordem de demolicdo de obra ilegal deve ser comunicado
a Conservatoria do Registo Predial, para efeitos de averbamento oficioso a
descri¢ao predial.

2. O cancelamento do averbamento referido no niimero anterior € feito com
base em certiddo emitida pela DSSOPT que ateste a conclusdo das obras ou o
cumprimento da ordem de demoli¢do, consoante o caso.

Artigo 34.°
Cessacao da utilizacao

1. O director da DSSOPT pode ordenar e fixar um prazo para a cessac¢ao da
utilizacdo de edificios, partes de edificios ou fraccdes auténomas quando sejam
ocupados sem a necessdria licenca de utilizagdo ou quando estejam a ser afectos
a fim diverso do previsto na respectiva licenca.

2. Quando os ocupantes dos edificios, partes de edificios ou fracg¢oes

auténomas ndo cessem a utilizacdo indevida no prazo fixado, a DSSOPT
determina o despejo.
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3. Se a utilizacdo indevida se mantiver e tratando-se de situagao que
constitua perigo para a satde publica ou para a seguranga das pessoas, o director
da DSSOPT pode solicitar as entidades fornecedoras de dgua e energia eléctrica
a interrup¢ao do fornecimento destas.

4. Para efeitos do disposto no nimero anterior, a DSSOPT notifica as
respectivas entidades fornecedoras, bem como o proprietdrio, arrendatario
ou ocupante do edificio ou fraccdo auténoma com, pelo menos, trés dias de
antecedéncia, devendo a suspensdo de dgua e energia eléctrica ser levantada
assim que cessar a utilizag¢do indevida.

CAPITULO V
Fiscalizacao

Artigo 35.°
Ambito

1. A realizagdo de quaisquer obras de construgdo civil, incluindo as de
desenvolvimento urbano, e a utiliza¢do dos edificios estdo sujeitas a fiscalizacao
independentemente de estarem isentas de licenciamento ou da sua sujei¢io a
licenciamento prévio, admissdo de comunicacdo prévia ou emissao de licenca
de utilizacdo.

2. A fiscalizacdo das actividades referidas no nimero anterior destina-se:

1) A assegurar a sua conformidade com as normas legais e
regulamentares aplicdveis;

2) A prevenir os perigos que possam resultar da realiza¢@o de obras
de construcao civil para a saide e seguranga das pessoas;

3) A garantir a seguranca das edificagdes.
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Artigo 36.°
Competéncia fiscalizadora

1. Sem prejuizo das competéncias atribuidas por lei a outras entidades e do
disposto no n.° 5, a fiscalizag¢do prevista no artigo anterior compete a DSSOPT,
ao CB e as demais entidades licenciadoras de actividades nas suas dreas de
intervencao.

2. Compete especialmente a DSSOPT assegurar e fiscalizar o cumprimento
das disposi¢cdes da presente lei e respectivos diplomas complementares e
adoptar as medidas adequadas de tutela e reposi¢ao da legalidade urbanistica.

3. No exercicio das accdes de fiscalizacdo, a DSSOPT pode solicitar a
quaisquer servicos e organismos publicos a colaboragdo ou auxilio que julgue
necessdrio, designadamente a interveng¢ao do CPSP.

4. A fiscalizacao da utilizacao de edificagdes, partes de edificacdes
ou frac¢cdes autonomas compete também a entidade competente para o
licenciamento da actividade que neles se exerce.

5. A fiscalizagdo das obras previstas nos n.” 1 e 2 e na alinea 1) do n.° 3 do
artigo 7.°, bem como das empreitadas de obras publicas compete as respectivas
entidades promotoras.

6. O pessoal da DSSOPT, no exercicio de funcdes de fiscaliza¢dao, pode
captar imagens das obras em curso ou das obras existentes, podendo as mesmas
servir de prova documental para efeitos de jun¢do ao auto a que se referem os
artigos 16.°,19.°,26.°,30.°, a alinea 1) do n.° 2 do artigo 38.° e o artigo 52.°.
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Artigo 37.°
Poderes de autoridade

1. O pessoal da DSSOPT quando devidamente identificado e no exercicio
de func¢des de fiscalizagdo ou de execucdo coerciva goza de poderes de
autoridade publica, podendo aceder, sem necessidade de mandado judicial nem
de notificacdo prévia, a:

1) Edificios, partes de edificios ou fraccoes autbnomas;

2) Recintos e estabelecimentos acessiveis ao publico, ainda que a sua
entrada ndo seja gratuita;

3) Terrenos que estejam ocupados sem titulo.

2. O disposto no nimero anterior ndo dispensa a obten¢do de prévio
mandado judicial sempre que se pretenda entrar no domicilio de qualquer
pessoa sem o seu consentimento, salvo quando ocorrer uma das seguintes
circunstancias:

1) A habitagao ilegal estd construida em parte comum do edificio;

2) Existir risco iminente de desmoronamento;

3) Se estiver perante grave perigo para a saude publica ou para a
seguranga das pessoas.

3. A entrada e a permanéncia no domicilio devem:
1) Respeitar o principio da proporcionalidade;

2) Ocorrer pelo tempo estritamente necessdrio a ac¢ao de vistoria,
inspeccdo ou execugao coerciva;

3) Incidir apenas sobre o local objecto de vistoria ou sobre o local onde
se realizam ou realizaram obras;

4) Limitar-se a recolher a prova sujeita a actividade de vistoria ou
inspeccao.
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4. O dono da obra ou seu representante, os técnicos responsdveis pela
direccdo e fiscalizacdo de obra e a entidade responsdvel pela execu¢do da obra
tém de prestar colaboragdo, sempre que o pessoal referido no n.° 1 o solicite no
exercicio de funcoes.

Artigo 38.°
Mandado judicial

1. O mandado judicial € requerido junto do Tribunal Administrativo,
mediante requerimento fundamentado do director da DSSOPT e segue os
termos previstos no Codigo de Processo Civil, doravante designado por CPC,
para o procedimento cautelar comum.

2. O requerimento deve indicar o prazo previsivel para a execugdo das
respectivas acgdes e ser instruido, consoante a situacdo, designadamente com os
seguintes documentos:

1) Auto de noticia e relatério fundamentados para efeitos de inspec¢ao;

2) Ordem de despejo e documento comprovativo de que o interessado
foi notificado nos termos legais;

3) Ordem de demoli¢do e documento comprovativo de que o interessado
foi notificado nos termos legais.
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CAPITULO VI
Regime sancionatoério

SECCAO1
Responsabilidade penal

Artigo 39.°
Desobediéncia

1. Incorre no crime de desobediéncia simples:

1) Quem ndo cumprir as ordens de suspensao ou de embargo previstas
no artigo 19.%

2) Quem impedir ou recusar ao pessoal da DSSOPT, no exercicio das
funcdes de fiscalizacdo, a entrada ou a permanéncia nos
estabelecimentos ou locais referidos no n.° 1 do artigo 37.°.

2. Incorre no crime de desobediéncia qualificada:

1) Quem se opuser a execucdo coerciva das obras ou de demoli¢ao a
que se refere o artigo 17.°;

2) Quem se opuser a execucao coerciva de embargo ou de demoli¢do
a que se refere o n.° 1 do artigo 26.°;

3) Quem se opuser a execugdo coerciva de despejo prevista no n.° 4
do artigo 29.°.
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Artigo 40.°
Falsificacdo de termo de responsabilidade e de livro de obra

1. O autor de projecto que, com inten¢do de causar prejuizo a outra pessoa
ou a RAEM, ou de obter para si ou para outra pessoa beneficio ilegitimo, prestar
falsas declaragdes no termo de responsabilidade relativamente a observancia das
normas técnicas gerais e especificas da drea da construcao civil, bem como das
normas legais e regulamentares aplicdveis ao projecto, é punido com pena de
prisao até 3 anos ou com pena de multa até 360 dias.

2. Na mesma pena incorre o técnico responsavel pela direc¢dao ou pela
fiscalizagdo de obra que, com a inten¢do referida no nimero anterior,
prestar falsas declaragdes no termo de responsabilidade, no livro de obra e,
respectivamente, nos relatérios de direc¢do e fiscalizacdo da obra relativamente
a conformidade da execucdo da obra com o projecto aprovado e com as
condig¢des do licenciamento.

Artigo 41.°
Arrancamento, destruicio ou alteracio de notificacao

Quem arrancar, destruir, danificar, alterar ou, por qualquer forma,
impedir que se conhecam as ordens vdlidas de embargo ou de despejo, ou a
notificagdo de realizac@o de vistoria ou de execug¢do coerciva afixadas, sem
a prévia autorizagdo por escrito do director da DSSOPT ou de outra entidade
competente, € punido com pena de prisdo até 1 ano ou com pena de multa até
120 dias.
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SECCAO II
Infraccoes administrativas e respectivo procedimento

SUBSECCAO I
Infraccoes

Artigo 42.°
Infrac¢oes administrativas

1. Sem prejuizo de outra responsabilidade que ao caso couber, constitui
infrac¢do administrativa sancionada com multa:

1) De 5 000 a 1 000 000 patacas, no caso de pessoa singular, e de 50 000
a 2 000 000 patacas, no caso de pessoa colectiva, a execugdo de
quaisquer obras sujeitas a licenciamento prévio pelo dono da obra e
entidade responsavel pela execucdo da obra, sem a respectiva licenga
de obra;

2) De 50 000 a 1 000 000 patacas, no caso de pessoa singular, e de
100 000 a 2 000 000 patacas, no caso de pessoa colectiva, a execucao
de quaisquer obras pelo dono da obra, em desconformidade com o
projecto aprovado ou com as condi¢des do licenciamento ou da
comunicacao prévia;

3) De 15 000 a 700 000 patacas, no caso de pessoa singular, e de
30 000 a 1 400 000 patacas, no caso de pessoa colectiva, a execugao
de obras pela entidade responsavel pela execugcdo da obra, em
desconformidade com o projecto aprovado ou com as condi¢des do
licenciamento ou da comunicacao prévia.

2. E sancionada com multa de 2 500 a 50 000 patacas, no caso de pessoa
singular, e de 5 000 a 100 000 patacas, no caso de pessoa colectiva, a pratica
das seguintes infrac¢des administrativas:

1) A ndo apresentacdo do relatério previsto no n.° 2 do artigo 15.°;

2) A ndo afixacao pela entidade responsdvel pela execugdo da obra ou a
afixacdo em lugar nao visivel da placa indicativa de obra que publicita
a licenga de obra ou a comunicag¢ao prévia, desde o inicio até a

conclusio da obra;
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3) A ndo apresentacao dos relatorios de obra pelo dono da obra;

4) A nao suspensao das obras pelo dono da obra e entidade responsédvel
pela execugdo da obra quando tenha expirado o prazo de validade da
licenca de obra ou da comunicacao prévia;

5) A falta da licenca, do livro de obra, da c6pia da dltima versdo do
projecto aprovado e das cdpias das apdlices de seguro no local da obra
ou a sua nao apresentacdo pela entidade responsavel pela execucao da
obra quando exigida nos termos legais ou quando estes elementos
apresentem mau estado de conservacgao;

6) A ndo entrega da notificagdo ao notificando, sem motivo legitimo, por
parte da pessoa que a tenha recebido em substituicdio do mesmo nos
termos previstos no n.° 3 do artigo 57.°%

7) A auséncia de requerimento do dono da obra a solicitar a DSSOPT
o averbamento de substituicdo dos autores de projectos ou dos
técnicos responsaveis pela direccdo e fiscalizagdo de obra, do titular
da licenga de obra ou apresentante da comunicac¢do prévia, bem como
da entidade responsavel pela execugao da obra;

8) A nao prestagao do apoio solicitado pelo agente de fiscalizagdo da
DSSOPT, em violagdo do disposto no n.° 4 do artigo 37.°

9) A ndo remogdo pela entidade responsavel pela execugdo da obra de
entulho e demais detritos resultantes da obra da drea do estaleiro.

3. E sancionada com multa de 5 000 a 200 000 patacas, no caso de pessoa
singular, e de 15 000 a 500 000 patacas, no caso de pessoa colectiva, a pratica
das seguintes infrac¢des administrativas:

1) A execucgdo de obras sujeitas a comunicagdo prévia pelo dono da obra
e entidade responsdvel pela execu¢do da obra sem que esta haja sido
efectuada e admitida;

2) A ocupagio de edificios, partes de edificios ou frac¢des autonomas
sem licenga de utilizagdo ou em desacordo com a finalidade fixada na

respectiva licenga, em violacdo do disposto nos n.” 1 e 2 do artigo

12.°;
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3) A ndo execugdo ou conclusdo das obras referidas no n.” 3 e 4 do
artigo 15.° nos prazos fixados para o efeito;

4) A violagdo grave do dever de conservacao e reparacao de que resulte
a situacao de grave perigo para a saude publica ou para a seguranga
das pessoas;

5) A ndo execug¢do dos trabalhos de correc¢cdo ou alteracao da obra
referidos no n.° 1 do artigo 23.° no prazo fixado para o efeito;

6) O incumprimento da ordem de demoli¢do prevista no n.° 1 do artigo
24.°enon.° 7 do artigo 25.%

7) O incumprimento da ordem de despejo prevista no artigo 28.°%

8) O incumprimento de qualquer ordem ou instrucdo ordenada nos
termos legais, salvo ordem de suspensdo ou embargo, por agente de
fiscalizagdo da DSSOPT relativa a direcg¢ao, fiscaliza¢do ou execugao
da obra.

4. E sancionada com multa de 30 000 a 700 000 patacas a prética das
seguintes infrac¢oes administrativas:

1) A subscricdo de projecto da autoria de quem, por razdes de ordem
técnica, legal ou disciplinar, se encontre inibido de o elaborar;

2) A utilizac@o de materiais de ma qualidade ou de métodos defeituosos
de construcao pela entidade responsdvel pela execucao da obra;

3) A ndo verificacdo pelos técnicos responsdveis pela direc¢do e
fiscalizacdo de obra quando haja utilizacdo de materiais de md
qualidade ou de métodos defeituosos de construcao pela entidade
responsavel pela execugdo da obra.

5. Ainfrac¢do as disposi¢des da presente lei para que ndo se preveja sangao

especial € sancionada com multa de 2 500 a 50 000 patacas, no caso de pessoa
singular, e de 5 000 a 100 000 patacas, no caso de pessoa colectiva.
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Artigo 43.°
Sancoes acessorias

1. Conjuntamente com a aplica¢do das multas, podem ser aplicadas, isolada
ou cumulativamente, as seguintes sangdes acessorias:

1) Suspensdo do exercicio de profissdo ou actividade conexas com a
infrac¢do praticada;

2) Privagido do direito de participar em ajustes directos, consultas e
concursos publicos que tenham por objecto a empreitada ou a concessao
de obras publicas, o fornecimento de bens ou servigos e a concessao
de servigos publicos.

2. As sangdes referidas no nimero anterior t€m a duracdo maxima de
dois anos a contar da data em que a decisdo sancionatdria se tenha tornado
inimpugnavel.

Artigo 44.°
Graduacio das sancoes

A determinagdo das multas e das san¢des acessdrias faz-se em fungdo da
gravidade da infrac¢do e dos danos delas resultantes, da culpa do infractor e dos
beneficios obtidos, tendo em conta a sua situacdo econdémica e anterior conduta.

Artigo 45.°
Reincidéncia

1. Para efeitos da presente lei, considera-se reincidéncia a prética de
infraccdo administrativa da mesma natureza prevista na presente lei, no
prazo de dois anos apds a decisdo sancionatéria administrativa se ter tornado
inimpugndvel e desde que entre a pratica da infrac¢do administrativa e a da
anterior nao tenham decorrido cinco anos.

2. Em caso de reincidéncia, o limite minimo da multa é elevado de um
quarto e o limite mdximo permanece inalterado.
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Artigo 46.°
Comunicacao a outras entidades

A decisao sancionatéria aplicada aos técnicos e empresarios comerciais,
depois de se tornar definitiva, deve ser comunicada as entidades com registo
e inscri¢do obrigatorios a que os infractores pertencam e as associagdes
profissionais no Ambito da arquitectura, engenharia e construgdo civil.

Artigo 47.°
Concurso de infrac¢oes administrativas

Quando a conduta constitua simultaneamente infrac¢do administrativa
prevista na presente lei e noutra legislacdo, o infractor € punido de acordo com
a legislacdo que estabeleca multa de limite maximo mais elevado, sem prejuizo
da aplicacdo das sang¢des acessorias.

Artigo 48.°
Responsabilidade das pessoas colectivas e entidades equiparadas

1. As pessoas colectivas, mesmo que irregularmente constituidas, as
associacdes sem personalidade juridica e as comissdes especiais respondem pela
pratica das infraccdes administrativas previstas na presente lei e respectivos
diplomas complementares, quando cometidas em seu nome e no interesse
colectivo:

1) Pelos seus 6rgaos ou representantes;

2) Por uma pessoa sob a autoridade dos seus 6rgaos ou representantes,
quando o cometimento da infrac¢do se tenha tornado possivel em
virtude de uma violac¢ao dolosa dos deveres de vigilancia ou controlo
que lhes incumbem.

2. A responsabilidade referida no nimero anterior é excluida quando o

agente tiver actuado contra ordens ou instrugdes expressas de pessoa com poder
para o efeito.
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3. A responsabilidade das entidades referidas no n.° 1 ndo exclui a
responsabilidade individual dos respectivos agentes.

Artigo 49.°
Responsabilidade pelo pagamento das multas e outras quantias

1. Sem prejuizo do disposto nos niimeros seguintes, a responsabilidade pelo
pagamento das multas recai sobre o infractor.

2. Se o infractor for pessoa colectiva ou entidade equiparada, pelo
pagamento da multa respondem, solidariamente com aquela, os administradores
ou quem por qualquer outra forma a represente, quando sejam julgados
responsaveis pela infraccdo administrativa.

3. As pessoas colectivas ou entidades equiparadas respondem solidariamente
pelo pagamento das multas, indemnizacdes, custas judiciais e outras prestagdes
em que forem condenados os agentes individuais, nos termos do n.° 3 do artigo
anterior.

4. Se a multa for aplicada a uma associagdo sem personalidade juridica ou
a uma comissao especial, responde por ela o patriménio comum da associacao
ou da comissdo especial e, na sua falta ou insuficiéncia, o patriménio de cada
um dos associados ou membros em regime de solidariedade.

Artigo 50.°
Dever de reposicao da legalidade
O pagamento da multa ndo dispensa a observancia das disposi¢oes

constantes da presente lei, respectivo diploma complementar e das normas
legais e regulamentares aplicdveis, cuja violagdo determinou a sua aplicacio.
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SUBSECCAO II
Procedimento

Artigo 51.°
Competéncia instrutoria e sancionatoria

1. A instauracdo dos procedimentos por infrac¢do ao disposto na presente
lei e respectivo diploma complementar compete a DSSOPT, a quem devem ser
remetidos os autos de noticia quando levantados por outras entidades.

2. A competéncia para determinar a instaura¢do do procedimento, para
designar instrutor e para aplicar as sanc¢des cabe ao director da DSSOPT.

Artigo 52.°
Auto de noticia

1. Verificada a infrac¢do, deve ser levantado pelo agente de fiscalizacao
da DSSOPT, do CB ou das demais entidades licenciadoras de actividades o
respectivo auto de noticia.

2. Do auto de noticia deve constar a identificacdo do infractor, o local, data
e hora da verificacdo da infrac¢do, descri¢do suméria da mesma com referéncia
aos preceitos legais violados, sancdes aplicdveis e quaisquer outros elementos
considerados tteis.

Artigo 53.°
Instrucio e decisao

1. O infractor deve ser notificado para apresentar, no prazo de 15 dias a
contar da data da recep¢do da notificagdo, querendo, a sua defesa por escrito,
oferecendo nessa altura os respectivos meios de prova, com a indicagdo de que
nao é admitida a apresenta¢cao de defesa ou de provas fora do prazo.

2. Da notificagdo referida no nimero anterior deve constar a infraccao

cometida e a sancdo que lhe corresponder, bem como a faculdade do
cumprimento voluntério referido no artigo seguinte.
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3. Recebida a defesa do infractor, ou decorrido o prazo para a sua
apresentacao, o instrutor deve proceder as diligéncias que tiver por adequadas
para o apuramento da matéria de facto.

4. O instrutor pode ouvir o infractor, reduzindo o respectivo depoimento a
auto.

5. Finda a instrucdo do processo, o instrutor deve elaborar, no prazo de 20
dias, um relatério conciso e fundamentado, donde constem a existéncia material
da infrac¢do, a sua qualificacdo e gravidade, os preceitos legais violados e, bem
assim, a sanc¢do que entender justa ou a proposta de arquivamento dos autos por
ser insubsistente a acusacao.

6. O processo, depois de relatado, deve ser apresentado a decisao do director
da DSSOPT, que pode ordenar a realizacao de novas diligéncias dentro do prazo
que para tal estabeleca.

7. A decisdo final, quando discordante da proposta formulada no relatério
do instrutor, deve ser sempre fundamentada.

Artigo 54.°

Cumprimento voluntario

1. Tratando-se de obras sem licenga referidas na alinea 1) do n.° 1 do artigo
42.°, se o infractor proceder voluntariamente a demoli¢ao das obras ilegais:

1) Até a resposta da audiéncia prévia, ndo hd lugar a aplicagdo de multa
e o procedimento sancionatdrio é arquivado;

2) No prazo fixado na ordem de demolicdo, o pagamento € efectuado por
metade do valor da multa.

2. Para efeitos de verificagdo do cumprimento do disposto no nimero
anterior, o infractor tem de comunicar por escrito a DSSOPT a conclusao dos

respectivos trabalhos de demolicao.

3. O disposto no n.° 1 sé € aplicdvel uma tnica vez.
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Artigo 55.°
Pagamento e cobranca coerciva

1. As multas devem ser pagas no prazo de 20 dias a contar da data da
recep¢ao da notificacdo da decis@o sancionatdria.

2. Na falta de pagamento voluntdrio das multas no prazo previsto no
nimero anterior, procede-se a sua cobranca coerciva, nos termos do processo de
execugdo fiscal, através da entidade competente, servindo de titulo executivo a
certiddo da decisao sancionatdria.

Artigo 56.°
Impugnacio da decisao sancionatoéria

Da decisdo sancionatdéria cabe recurso contencioso para o Tribunal
Administrativo.

CAPITULO VII
Notificacoes e impugnacao

Artigo 57.°
Notificacao no local da obra ou edificio

1. A notificacdo pessoal deve ser efectuada directamente por dois agentes
de fiscalizacao:

1) Por inscri¢do no livro de obra, se houver, mediante a transcricao do
texto da notificacdo e a assinatura dos dois agentes de fiscalizagao;

2) Por afixacdo da notificagdo na entrada do edificio, caso a notificagdo
respeite a obras nas partes comuns do edificio;

3) Através da entrega do texto da notificacdo ao notificando, em duplicado,

e este tem de assinar e datar o duplicado e devolvé-lo aos agentes de
fiscalizacdo como recibo.

210



Lein.’ 14/2021 da RAEM

2. Quando o notificando referido na alinea 3) do nimero anterior nio se
encontrar no edificio, a notificacdo € feita em pessoa capaz presente no local ou
que se encontre no interior da fraccao auténoma em causa.

3. A pessoa notificada nos termos do nimero anterior fica incumbida de
entregar o duplicado ao notificando.

4. No caso de o notificando ou a pessoa referida no nimero anterior se
recusar a receber a notificacdo ou a assinar o seu duplicado ou a devolvé-lo
assinado, os agentes de fiscalizacao devem lavrar auto da ocorréncia e afixar
o texto da notificagdo no local e na entrada do edificio, em lugar visivel,
considerando-se efectuada a notificagdo.

Artigo 58.°
Notificacao postal

1. A notificac@o por via postal deve ser efectuada por carta registada sem
aviso de recepcao, presumindo-se feita no terceiro dia posterior ao do registo,
ou no primeiro dia util seguinte, nos casos em que o referido terceiro dia nao
seja dia util, quando efectuada para:

1) O endere¢o de contacto ou a morada indicado pelo préprio
notificando;

2) A residéncia habitual constante do arquivo da Direcc¢do dos
Servigos de Identificacdao, doravante designada por DSI, se o
notificando for residente da RAEM;

3) A sede constante dos arquivos da DSI e da Conservatéria dos
Registos Comercial e de Bens Mdveis, doravante designada por
CRCBM, se o notificando for pessoa colectiva, cuja sede ou
representagdo permanente se situe na RAEM;
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4) O endereco de contacto ou a morada constantes do arquivo do
Instituto de Promog¢ao do Comércio e do Investimento de Macau,
se o notificando tiver obtido autorizag¢do de residéncia temporaria
nos termos das disposi¢des relativas a fixagao de residéncia
tempordria de investidores, quadros dirigentes e técnicos
especializados;

5) A sede constante do arquivo da CRCBM, se o notificando for
proprietéario de veiculo motorizado.

2. Se o endereco do notificando se localizar fora da RAEM, o prazo indicado
no ndmero anterior somente se inicia depois de decorridos os prazos de dilagao
previstos no artigo 75.° do Cédigo do Procedimento Administrativo, doravante
designado por CPA.

3. A presuncao referida no n.° 1 deve constar da notificagdo e sé pode
ser ilidida pelo notificando quando a recepcdo da notificacdo ocorra em data
posterior a presumida, por razdes imputdveis aos servicos postais.

4. Para efeitos de notificagdo por via postal, as entidades referidas no n.° 1

devem fornecer os dados sobre a residéncia, sede e endereco a DSSOPT quando
por esta lhes forem solicitados.

Artigo 59.°
Impugnacao administrativa e judicial
Das decisodes do director da DSSOPT tomadas nos termos da presente lei
e diploma complementar cabe recurso hierdrquico para o Secretdrio para os
Transportes e Obras Publicas no prazo de 15 dias a contar da data da recep¢ao
da notificacdo, sendo:
1) Facultativo, se interposto da decisdo:

(1) Que determina o embargo das obras;

(2) Que determina a demolic@o de obras;
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(3) A que se refere os n.” 3 e 4 do artigo 15.°

(4) Que determina o despejo nas situacdes previstas na subalinea
anterior;

(5) De aplicacdo de sancao relativa as infraccoes administrativas;

2) Necessério, se interposto das restantes decisoes.

CAPITULO VIII
Disposicoes transitérias e finais

Artigo 60.°
Disposicao transitoria relativa aos construtores civis e empresarios
comerciais de construcao civil

Enquanto ndo entrar em vigor a legislagdo relativa a actividade de
construgdo civil, o regime relativo a inscri¢ao e renovagao de construtores civis
e empresarios comerciais de construgao civil rege-se pelo disposto no artigo
seguinte, aplicando-se a Portaria n.° 7/91/M, de 14 de Janeiro, no que respeita as
taxas.

Artigo 61.°
Regime relativo aos construtores civis e empresarios comerciais de
construcao civil

1. A execugdo de obras de construgdo civil sujeitas a licenciamento ou
comunicagao prévia sé pode ser efectuada por construtores civis ou empresarios
comerciais de construcao civil inscritos na DSSOPT.

2. Os construtores civis ou empresarios comerciais de constru¢ao civil
apenas podem elaborar e subscrever projectos referentes a obras de conservagao,
reparacdo ou modificacdo de escassa relevancia que nao impliquem alteracao
das fundagdes, da estrutura ou das fachadas das edificagdes e ainda projectos de
obras de muros de vedacdo ou tapumes, excepto, quando pela sua importancia e
complexidade, a DSSOPT o julgue inadequado.
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3. Quando sejam elaborados projectos nos termos do nimero anterior, os
respectivos autores t€m de subscrever o termo de responsabilidade previsto no
n.° 2 do artigo 3.°.

4. O pedido de inscricdo € feito mediante impresso préprio dirigido ao
director da DSSOPT, do qual consta a identificacdo e domicilio do requerente,
no caso de se tratar de construtor civil ou empresario comercial, pessoa singular,
e a firma, sede, identificacdo e morada dos seus representantes legais, no caso
de se tratar de sociedade comercial.

5. O pedido referido no nimero anterior € instruido com os seguintes
documentos:

1) Copia do bilhete de identidade ou de qualquer documento legal de
identificacao do construtor civil, do empresario comercial, pessoa
singular, ou dos representantes legais da sociedade comercial, com
exibicdo do documento original;

2) Certidao do registo comercial ou declaracdo de inicio de actividade
do empresdrio comercial, pessoa singular, ou certiddo do registo
comercial da sociedade comercial, com todos os registos em vigor;

3) Documento comprovativo, passado pela DSF, de que o requerente
ndo se encontra em divida por contribui¢cdes e impostos liquidados
nos altimos cinco anos;

4) Relagao de obras executadas;

5) Relacdo dos equipamentos e do pessoal técnico;

6) Termo de responsabilidade sobre a observancia e cumprimento das
normas legais, regulamentares e técnicas da drea da construgao civil;

7) Declaragdo do engenheiro civil responsavel;
8) Cdpia dos documentos comprovativos do pagamento das contribui¢des

devidas ao Fundo de Seguranca Social, referente ao més anterior a
data da entrega do requerimento.
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6. A inscrigdo € vdlida até ao termo do ano civil seguinte aquele em que foi
efectuada.

7. A renovacgdo da inscricdo € efectuada no periodo compreendido entre os
dias 1 de Novembro e 31 de Dezembro do ano civil em que termina o prazo de

validade da inscric@o.

8. O disposto nos n.” 4 e 5 é aplicavel, com as devidas adaptagdes, ao
pedido de renovacdo da inscrigao.

9. A decisdo sobre o pedido de inscricdo ou da sua renovacdo deve ser
proferida no prazo de 30 dias a contar da data de entrada do respectivo
requerimento.

10. A DSSOPT deve manter actualizada uma relacdo dos construtores
civis e empresdrios comerciais de construcao civil inscritos, com os elementos
necessdrios a sua identificagdo, nimero de inscri¢do e respectivo prazo de
validade, a qual deve ser publicada na pagina electronica da DSSOPT.

11. Do processo individual de cada inscrito deve constar:

1) Os documentos que instruem o pedido de inscri¢ao ou renovagao;
2) As ocorréncias relativas a obras executadas;

3) O registo das infrac¢des e sancdes aplicadas.

12. Deve ser comunicada a DSSOPT, no prazo de oito dias a contar da data
da ocorréncia do facto, a alteracao:

1) Do domicilio profissional e das informagoes de contacto do construtor civil;

2) Do domicilio profissional, das informagdes de contacto e da firma do
empresdrio comercial, pessoa singular;

3) Da sede, da firma, dos representantes legais e das informagdes de
contacto da sociedade comercial;

4) Do engenheiro civil responsavel.

215



Colectanea de Legislacdo sobre Administracdo de Condominios

13. Os técnicos que integrem o quadro de um empresério comercial inscritos
na DSSOPT ndo podem:

1) Fazer parte do quadro de pessoal de qualquer outro empresario
comercial também inscrito;

2) Desempenhar fung¢des técnicas, a qualquer titulo, na DSSOPT.

14. Sao deveres dos construtores civis e dos empresdrios comerciais de
construgdo civil:

1) Cumprir as normas técnicas gerais e especificas da drea da construcao
civil, bem como as normas legais e regulamentares aplicdveis a
execucdo de obras;

2) Cumprir as disposicdes dos projectos aprovados;

3) Utilizar métodos de construcdo adequados e materiais de boa
qualidade;

4) Cumprir as prescricdes constantes da licenga de obra emitida;

5) Cumprir todas as determinacdes que lhes sejam emitidas pela
DSSOPT, relativas aos trabalhos em execugao.

Artigo 62.°
Direito subsidiario

Em tudo o que ndo estiver expressamente previsto na presente lei, aplica-
se subsidiariamente, consoante a natureza das matérias, o CC, o CPC, o
Cédigo Penal, o Cédigo de Processo Penal, o CPA e o Decreto-Lei n.° 52/99/
M, de 4 de Outubro (Regime geral das infrac¢des administrativas e respectivo
procedimento).
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Artigo 63.°
Taxas

As taxas devidas pelos servicos prestados na execugdo da presente lei e
respectivos diplomas complementares, assim como o prazo de pagamento sao
definidos em diploma complementar.

Artigo 64.°
Regulamentacao complementar

Os diplomas complementares necessarios a execuc¢ao da presente lei sdao
aprovados pelo Chefe do Executivo.

Artigo 65.°
Remissoes

As remissdes feitas noutras disposicoes legais para as normas do Decreto-
Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto (Regulamento Geral da Constru¢@o urbana),
consideram-se feitas para as disposi¢des correspondentes da presente lei e
respectivos diplomas complementares.

Artigo 66.°
Aplicacido no tempo

1. Os projectos de obras apresentados antes da entrada em vigor da presente
lei sdo apreciados e aprovados de acordo com a legislagdo vigente a data da sua
apresentacao.

2. Os projectos de alteragdao de projectos aprovados, apresentados apds a
entrada em vigor da presente lei sdo apreciados e aprovados de acordo com
a legislagcdo vigente a data da aprovagdo do projecto inicial, desde que esta
aprovacao continue valida.

3. O disposto no artigo 14.° ndo € aplicdvel as edificacdes cuja licenca de
obra tenha sido emitida antes da entrada em vigor da presente lei.
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Artigo 67.°
Aplicacao no tempo das normas sobre infrac¢oes administrativas

1. O disposto na presente lei aplica-se aos procedimentos por infrac¢ao
administrativa instaurados apds a sua entrada em vigor.

2. O disposto na presente lei aplica-se ainda, naquilo que for mais favoravel,

as infrac¢des administrativas praticadas antes da sua entrada em vigor.
Artigo 68.°
Revogacao
Sdo revogados:
1) Os artigos 9.° e 10.° da Lei n.° 6/99/M, de 17 de Dezembro;
2) O Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto.
Artigo 69.°
Entrada em vigor

1. A presente lei entra em vigor um ano apds a data da sua publicacdo.

2. Antes da entrada em vigor dos diplomas complementares referidos no
artigo 64.°, continua a aplicar-se a legislacdo vigente que regula as respectivas
matérias, especialmente as condig¢des técnicas referidas no n.° 6 do artigo 4.°.
Aprovada em 29 de Julho de 2021.

O Presidente da Assembleia Legislativa, Kou Hoi In.
Assinada em 3 de Agosto de 2021.

Publique-se.

O Chefe do Executivo, Ho Iat Seng.
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REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU
Lei n.’ 15/2021
Regime juridico da seguranca contra incéndios em edificios e recintos
A Assembleia Legislativa decreta, nos termos da alinea 1) do artigo 71.° da

Lei Basica da Regiao Administrativa Especial de Macau, para valer como lei, o
seguinte:

CAPITULOI
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Objecto

A presente lei estabelece o regime juridico da seguranga contra incéndios
em edificios e recintos.
Artigo 2.°
Ambito de aplicacao

1. A presente lei aplica-se aos edificios e recintos, nas diversas fases de
projecto, de obras e de utilizacdo.

2. As disposi¢des da presente lei e respectiva regulamentacdo sdo ainda

aplicdveis subsidiariamente, com as adaptacdes necessdrias, as demais
edificagoes.
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Artigo 3.°
Definicoes

1. Para efeitos do disposto na presente lei e nos diplomas complementares,
entende-se por:

1) «Recintos», espagos abertos ao ar livre que recebem publico e sao
delimitados por muros, tapumes, redes metdlicas ou estruturas
similares, impeditivas ou restritivas da livre movimentagao e
evacuagdo de pessoas, com excep¢ao dos espagos integrantes de
edificios e ja abrangidos na respectiva licenca de utilizacdo;

2) «Sistemas de segurancga contra incéndios», quaisquer equipamentos,
aparelhos ou dispositivos concebidos, fabricados, instalados e
utilizados com a finalidade de prevenir, atacar, extinguir e limitar
o incéndio, dar alarme de fogo e sinalizar a evacuacao, tais como
sistemas de detec¢do e alarme de incéndio, sistemas de controlo de
fumo, sistema de extin¢ao por 4gua ou outros agentes e sistemas de
iluminagdo de emergéncia e sinalética;

3) «Efectivo previsivel», nimero maximo de pessoas que, em condi¢des
normais de utilizacdo, se prevé venham a ocupar, a0 mesmo tempo,
um recinto ou um edificio ou sua parte;

4) «Posto de seguranca», local dum edificio ou recinto, permanentemente
vigiado por pessoal habilitado, onde é possivel controlar todos os
sistemas de deteccao e alerta de incéndio e os meios de comunicagio
interna, bem como os comandos a accionar em situa¢ido de emergéncia;

5) «Métodos baseados no desempenho (performance-based design)»,
métodos técnicos que, em alternativa as solucdes legais prescritivas,
proporcionam solugdes de seguranga contra incéndios em edificios e
recintos baseadas em andlises de risco, associadas a prdticas ja
experimentadas, métodos de ensaio ou modelos de cdlculo, bem
como em tecnologias inovadoras no ambito das disposicdes
construtivas ou dos sistemas de seguranga contra incéndios;
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6) «Plano de emergéncia», documento que especifica as medidas e
procedimentos a adoptar num edificio ou recinto para fazer face a
uma situacdo de incéndio que ecluda nos mesmos, designadamente os
procedimentos de alarme, de alerta e de evacuacao.

2. Para efeitos do disposto na presente lei e nos diplomas complementares,
as expressoes «edificagdo», «edificio», «altura do edificio» e «projecto de
especialidade de sistemas de seguranca contra incéndios» sdo entendidas
nos termos das respectivas defini¢des constantes da Lei n.° 14/2021 (Regime
juridico da constru¢@o urbana) e respectivos diplomas complementares.

Artigo 4.°
Finalidades
A presente lei visa a protec¢dao da vida humana, dos bens e do ambiente
contra os riscos derivados de incéndios em edificios e recintos, prevendo, para
esse efeito, o recurso a meios adequados para:

1) Reduzir a probabilidade de ocorréncia de incéndios;

2) Limitar o desenvolvimento de eventuais incéndios, circunscrevendo e
minimizando os seus efeitos, designadamente a propagacao do fumo e
gases de combustao;

3) Facilitar a evacuacao e o salvamento de pessoas em risco;

4) Permitir a intervengao eficaz e segura dos meios de socorro.

Artigo 5.°
Medidas

A prossecucdo das finalidades referidas no artigo anterior é assegurada
mediante a defini¢cao de:

1) Normas técnicas de seguranga que estabelecem medidas de proteccao
e de prevengao contra incéndios;
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2) Deveres de autoprotecc@o dos proprietarios e outros possuidores ou
detentores de edificios ou suas partes ou recintos, no que se refere a:

(1) Manutencao das condi¢des de seguranga contra incéndios, para a
generalidade dos edificios e recintos;

(2) Registos de incidentes, vigilancia permanente, disponibilidade de
planos de emergéncia e realizagdo de simulacros, em relacdo a
edificios e recintos com utilizagdes especiais ou de maior
dimensao;

3) Regimes de inscricdo e de qualificac@o para o exercicio de fungdes
de execucdo de projectos de especialidade de sistemas de seguranga
contra incéndios e de verificacdo, manutenc¢ao e reparacao de sistemas
de seguranca contra incéndios;

4) Mecanismos de intervengao cautelar e de fiscalizagdo e um quadro
sancionatdrio dissuasor.

CAPITULO II
Normas técnicas e métodos baseados no desempenho

Artigo 6.°
Medidas de protecciao

1. As normas técnicas de seguranga contra incéndios estabelecem medidas
de proteccdo passiva adequadas, relacionadas com a concepcao e construcao
dos edificios, designadamente no que concerne a seleccdo de materiais de
constru¢do, a adequada compartimentacao entre as vdrias areas € ao correcto
planeamento das vias e saidas de emergéncia.

2. As normas técnicas de seguranca contra incéndios estabelecem igualmente
as medidas de protec¢do activa relativas aos sistemas de seguranga contra
incéndios e complementam as disposicdes da presente lei em matéria de deveres
de autoprotecc¢ao.
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3. As medidas de protec¢do devem ser definidas tendo em conta os factores
relevantes, designadamente:

1) A envolvente e as dimensdes dos edificios, em especial no que
concerne a sua altura, distinguindo entre edificios das classes MA
(muito altos), A (altos), M (médios) e P (pequenos), podendo
incluir subclasses nos termos previstos em normas técnicas;

2) A carga e as finalidades de utilizagdo previstas para os edificios,
distinguindo quanto aos fins habitacionais, comerciais, industriais e
outros;

3) Os locais, instalagdes e equipamentos de risco especial, tais como
instalagdes eléctricas, em geral, de elevadores, ventilagdo e
ar-condicionado e outras instalagdes e equipamentos especiais, bem
como zonas de caldeiras e frigorificas, de evacuagdo e recolha de
residuos, de cozinhas e de armazenamento de produtos ou materiais.

Artigo 7.°
Medidas de prevencao
1. As normas técnicas de seguranca contra incéndios estabelecem medidas
de prevengdo com a finalidade de evitar as causas de incéndio, em especial as
que visam evitar os focos de igni¢do, designadamente:
1) A proibicao de fumar e de fazer fogo;

2) A obrigatoriedade de instalacdo de péara-raios;

3) A obrigatoriedade de utilizacdo de aparelhos e ferramentas
antideflagrantes;

4) Os deveres de verificacdo e manutengdo periddica do estado dos
equipamentos.

2. E correspondentemente aplicdvel o disposto no n.° 2 do artigo anterior.
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Artigo 8.°
Normas técnicas e integracao de lacunas

1. As normas técnicas de seguranca contra incéndios sdo aprovadas por
diplomas complementares.

2. Quando se verifiquem lacunas da regulamentacdo técnica referida no
nimero anterior nos dominios dos projectos de especialidade e sistemas de
seguranca contra incéndios, a Direc¢do dos Servicos de Solos, Obras Publicas
e Transportes e o Corpo de Bombeiros, doravante designados por DSSOPT e
CB, respectivamente, podem socorrer-se das recomendagdes e regras padrdo
internacional ou nacionalmente adoptadas para fundamentar as decisdes sobre
pedidos de licenciamento ou de aprovacdo de projecto.

3. O Chefe do Executivo, mediante diploma complementar, especifica quais
as recomendacoes e regras padrao susceptiveis de aplicac@o para efeitos do
nimero anterior, devendo a DSSOPT e o CB promover a respectiva divulgagao
nos seus sitios na Internet e, quando aplicdvel, na plataforma electrénica
uniformizada da Administragao Publica.

Artigo 9.°
Métodos baseados no desempenho

1. Quando a aplicacdo das normas técnicas referidas no n.° 1 do artigo
anterior seja desadequada, relativamente a determinados edificios ou recintos,
ou alguma das suas partes, devido as suas grandes dimensdes em altimetria e
planimetria ou as suas caracteristicas especiais de funcionamento e exploragao,
o interessado pode solicitar que o objectivo de seguranca contra incéndios seja
prosseguido, alternativamente as medidas de natureza prescritiva previstas nas
normas técnicas, através de métodos baseados no desempenho.

2. Os projectos de especialidade de seguranga contra incéndios que
adoptem métodos baseados no desempenho sé sdo admitidos para apreciacao
e subsequente tramitacdo quando correspondam cumulativamente as seguintes
condigdes:
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1) As solugdes de seguranga contra incéndio obtidas sejam devidamente
fundamentadas e expressamente referidas como nao conformes no
termo de responsabilidade do autor do projecto;

2) As partes do edificio ou recinto em causa onde ndo se justifique a
aplicagdo desses métodos cumpram o disposto nas normas técnicas
referidas no n.° 1 do artigo anterior.

Artigo 10.°
Servicos de consultoria e intervencao de entidades terceiras qualificadas

1. O CB pode adjudicar servigos de consultoria a entidades especializadas,
para apreciacdo e emissdo de pareceres sobre projectos de especialidade de
seguranga contra incéndios recebidos para aprovacgdo, quer tais projectos sejam
subordinados a normas técnicas prescritivas ou elaborados segundo os métodos
referidos no artigo anterior.

2. Dos contratos de adjudicag@o referidos no nimero anterior devem constar
o ambito das obrigagdes a assumir pelas entidades, o respectivo regime de
responsabilidade e as garantias a prestar.

3. Quando as solucdes preconizadas em matéria de seguranca contra
incéndios tenham por base normas técnicas referidas nos n.” 2 e 3 do artigo 8.°
ou os métodos referidos no artigo anterior, o interessado deve apresentar, no
ambito do procedimento de licenciamento da obra:

1) Relatério de avaliacdo do projecto de especialidade de seguranca
contra incéndios efectuado por entidade terceira qualificada, inscrita
no CB, do qual resulte a certificacdo, conforme aplicavel:

(1) Da conformidade do projecto com as normas legais e regulamentares
aplicaveis nos termos do artigo 8.

(2) Da adequagdo dos métodos baseados no desempenho ao objectivo
de seguranca contra incéndios, verificada com base em andlises de
risco, associadas a praticas ja experimentadas, métodos de ensaio
ou modelos de calculo;
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2) Declaracao de compromisso, irrevogavel, emitida pela entidade
terceira qualificada, de que, no caso de a construgao ser licenciada,
efectuard testes de verificagdo e confirmagao, em obra, das medidas
preconizadas no projecto de especialidade de seguranca contra
incéndios.

CAPITULO III
Deveres de manutencao das condicoes de seguranca e outros
deveres de autoproteccao

Artigo 11.°
Responsabilidade pela manutencio das condicoes de seguranca

1. Depois de notificados da emissao da licenca de utiliza¢do, os proprietérios
dos edificios e recintos sdo responsaveis pela manuteng¢ao das condig¢des de
seguranca contra incéndios relativamente a totalidade ou as partes dos mesmos
abrangidos pela referida licenca, salvo o disposto nos nimeros seguintes.

2. A responsabilidade pela manutencao das condi¢des de seguranga contra
incéndios recai, relativamente a recintos e a edificios ou suas partes a seguir
assinaladas, sobre:

1) Quem detiver a exploracdo dos estabelecimentos ou a exploragao das
actividades neles exercidas, no caso de edificios ou partes de edificios
que estejam afectos a fins ndo habitacionais e de recintos;

2) Os arrendatdrios, usufrutudrios ou outros possuidores ou detentores
de frac¢des autonomas de edificios ou partes de edificios sujeitos ao
regime de propriedade horizontal, relativamente a frac¢ao possuida ou
detida, bem como as partes comuns afectas ao seu uso exclusivo ou
acessiveis apenas através da frac¢do possuida ou detida;

3) A administragdo do condominio ou o empresario de administra¢ao do
condominio, quando contratado pela assembleia geral de condominio
para esse efeito por nao haver membros da administracdo em fungoes,
relativamente a todas as partes comuns de edificios ou partes de
edificios sujeitos ao regime de propriedade horizontal ndo abrangidas
na alinea anterior.
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3. Os responsaveis referidos na alinea 1) do nimero anterior s6 podem
iniciar a exploragdo da actividade em recintos que nao facam parte de edificio
apos vistoria a efectuar pelo CB, que confirme o cumprimento das normas
técnicas aplicaveis.

Artigo 12.°
Deveres gerais de manutencio das condi¢coes de seguranca

1. A manuten¢do das condicdes de seguranca contra incéndios em edificios
implica o cumprimento dos seguintes deveres:

1) Garantir que as zonas adjacentes as fachadas acessiveis para
interven¢ao dos bombeiros, situadas no respectivo dominio privado,
se mantém permanentemente desobstruidos, livres de bancos, arvores,
canteiros, candeeiros, socos ou outros obstaculos fixos que impeg¢am
o acesso dos veiculos para combate a incéndios, a excepc¢ao das
instalagdes de controlo de entrada e saida devidamente aprovadas;

2) Manter os caminhos de evacuacao permanentemente limpos e
desimpedidos;

3) Manter as portas corta-fogo fechadas e garantir que nio se encontram
bloqueadas;

4) Zelar pela conservacao e operacionalidade de todos os sistemas de
seguranca contra incéndios;

5) Manter uma placa de divulgacao na entrada do edificio, em local
visivel, para afixacdo pelas entidades competentes de avisos
relacionados com a seguranga contra incéndios;

6) Comunicar ao presumivel autor de infrac¢des as normas técnicas de

seguranc¢a contra incéndios relativas a partes comuns, quando
identificdvel, de que deve sanar a situacao;
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7) Dar conhecimento das situagdes de infrac¢ado referidas na alinea
anterior a DSSOPT e ao CB, de imediato, se considerar grave a
situac@o, ou em prazo nao superior a trés dias, informando, neste caso,
se, entretanto, a situacd@o jd foi ou nao sanada;

8) Promover a regularizacao das situagdes de infraccdo a presente lei ou
as normas técnicas de seguranga contra incéndios cuja notificagdo for
dirigida em resultado das inspecc¢des realizadas, dentro dos prazos
fixados pela autoridade competente.

2. Quando aplicdavel, a manutencdo das condicdes de seguranga implica
igualmente o cumprimento dos seguintes deveres:

1) Comunicar as avarias detectadas nos sistemas de seguranga contra
incéndios, no prazo de 24 horas, ao empresario comercial qualificado
ou ao encarregado de seguranca contra incéndios referidos no artigo
seguinte;

2) Comunicar ao CB a identificagdo do empresario comercial qualificado
contratado referido no n.° 1 do artigo seguinte, bem como a sua
substitui¢do, quando ocorrer;

3) Assegurar que o posto de seguranca seja servido, em permanéncia,
por pessoal com formagao adequada, certificada pelo CB, e que sao
observadas as normas técnicas adequadas quanto a respectiva
localizagdo e dotacdo de equipamentos.

3. No caso de recintos, € exigivel o cumprimento dos deveres referidos nas
alineas 1) a4) e 8) do n.° 1 e no nimero anterior.
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Artigo 13.°
Deveres especiais de contratar

1. Salvo quando se trate de edificios das classes P e M para fins habitacionais,
os proprietarios ou, quando aplicdvel, a administragdo do condominio ou o
empresdrio de administracdo do condominio devem assegurar a contratacao
de servicos de verificagdo, manutencdo e reparacdo dos sistemas de seguranca
contra incéndios com empresarios comerciais qualificados.

2. As pessoas ou entidades referidas no ndmero anterior devem assegurar a
contratacdo e manutengio ao servico, em permanéncia, de um encarregado de
seguranca contra incéndios:

1) No caso de edificios da subclasse de maior altura enquadrédveis na
classe A, independentemente da respectiva finalidade de utilizacao;

2) Em qualquer edificio relativamente ao qual seja exigivel a existéncia
de posto de seguranca.

3. Os contratos devem conter cldusulas expressas que:

1) Reproduzam os deveres funcionais que a presente lei expressamente
comete aos empresarios comerciais qualificados e aos encarregados
de seguranca contra incéndios, consoante aplicavel;

2) Mencionem, no caso dos empresarios comerciais qualificados, o
respectivo nimero de registo no CB e a modalidade ou modalidades
de servigo prestado.

4. Os deveres de contratar previstos no n.° 1 e na alinea 2) do n.° 2, com

as adaptagdes necessdrias, sdo igualmente aplicdveis aos recintos, quando o
respectivo efectivo previsivel seja superior a 500 pessoas.
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Artigo 14.°
Posto de seguranca

1. E obrigatdria a existéncia de um posto de seguranga em cada edificio:

1) Da classe MA;

2) Da classe A, licenciado para fins hoteleiros, comerciais ou de
equipamento colectivo e de servigos;

3) Das classes A e M, licenciado para fins de reunido de publico,
industriais e de estacionamento.

2. Quando a obrigatoriedade de posto de seguranca decorra do disposto nas
alineas 2) e 3) do nimero anterior, aquela é derrogada se os fins ai referidos
respeitarem exclusivamente ao piso térreo ou, respeitando a outros pisos, estes
dispuserem de saida independente e directa para o exterior.

3. Fora das situacdes previstas nos nimeros anteriores, o CB pode obrigar
ou isentar da existéncia de posto de seguranca consoante se verifique,
respectivamente, maior ou menor risco de incéndio, na situagdo concreta,
aferido em funcdo dos seguintes factores de risco e da respectiva mitigagao :

1) A carga de incéndio associada a cada uma das utilizacoes previstas;
2) O numero de efectivo previsivel;

3) A existéncia de pisos em cave;

4) O numero de saidas independentes para o exterior;

5) A area ou volumetria totais do edificio.

4. Nos recintos, o posto de seguranga s € exigivel se o respectivo efectivo
previsivel for superior a 1 000 pessoas.
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5. O posto de seguranca pode servir até trés edificios enquadraveis nas
alineas 2) e 3) do n.° 1, desde que, cumulativamente:

1) Esses edificios estejam afectos as mesmas finalidades e sejam geridos
pela mesma entidade;

2) O CB, depois de avaliados os factores de risco da situagdo concreta,
autorize essa solucao.

Artigo 15.°
Deveres dos empresarios comerciais qualificados

Os empresdrios comerciais qualificados referidos no n.° 1 do artigo 13.°
devem:

1) Proceder a verificacdo e manutengao dos sistemas de seguranca contra
incéndios regulamentares pelo menos de 12 em 12 meses, se outro
prazo nao for fundamentadamente estabelecido pelo CB;

2) Manter um livro de registo permanentemente actualizado sobre
todas as verificagdes, testes e ensaios realizados, bem como sobre
as avarias detectadas e as operacdes de manutengdo e reparagcao
efectuadas, discriminando os trabalhos feitos e a data de inicio
e conclusio;

3) Conservar o livro de registo de ocorréncias referidas na alinea anterior,
pelo periodo de cinco anos, e exibi-lo integralmente a DSSOPT e ao
CB, sempre que interpelados para esse efeito;

4) Entregar anualmente ao CB uma declaracdo atestando o bom
funcionamento dos sistemas de seguranca contra incéndios,
especificando as verificacdes e ensaios realizados que fundamentam a
emissao dessa declaragdo.
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Artigo 16.°
Deveres do encarregado de seguranca contra incéndios

1. O encarregado de seguranca contra incéndios referido no n.° 2 do artigo
13.° deve:

1) Substituir-se diligentemente aos responsaveis referidos no artigo 11.°,
assegurando o cumprimento dos deveres previstos no n.° 1 e na alinea
1) don.°2 enon.’3 do artigo 12.°

2) Manter actualizado um livro de registo de todas as ocorréncias
relacionadas com essas tarefas;

3) Conservar o livro de registo de ocorréncias referidas na alinea
anterior, pelo periodo de cinco anos e exibi-lo integralmente a
DSSOPT e ao CB, sempre que interpelado para esse efeito;

4) Verificar a boa funcionalidade dos equipamentos e a disponibilidade
da documentacao afectos ao posto de seguranca, quando aplicavel;

5) Providenciar para que o posto de seguranca s6 seja utilizado para os
seus fins préoprios e respeitando a limitagdo referida no n.° 5 do
artigo 14.%

6) Assegurar a permanente disponibilidade de consulta do plano de
emergéncia a qualquer utilizador do edificio ou recinto, quando
solicitado;

7) Em caso de ocorréncia de incéndios, alertar o CB e prestar apoio,
na medida do necessério e consoante as suas capacidades, a intervencgao
dos bombeiros.

2. O encarregado de seguranga contra incéndios sé pode exercer essa fungao

em relagdo a um unico edificio ou recinto, mas pode acumuléd-la com a de
porteiro do mesmo.
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Artigo 17.°
Planos de emergéncia

1. O plano de emergéncia deve descrever o conjunto de procedimentos e
técnicas de actuacdo a adoptar em caso de emergéncia, designadamente:

1) Os procedimentos de alarme a cumprir em caso de detec¢do ou
percep¢ao de um alarme;

2) Os procedimentos de alerta;

3) O plano de evacuagdo, com indicag@o objectiva e clara dos caminhos
de evacuacdo, zonas de seguranca, regras de conduta das pessoas e a
sucessao de accdes a terem lugar durante a evacuagao;

4) As técnicas de utilizagao dos extintores e de outros meios de actuagio
em caso de incéndio;

5) Os procedimentos de recepc¢do e encaminhamento dos bombeiros.

2. E obrigatdria a existéncia de planos de emergéncia em todos os edificios
ou recintos onde seja exigivel a existéncia de encarregado de seguranca contra
incéndios.

3. O plano de emergéncia € elaborado pela administracdo do condominio ou
empresdrio de administragcao do condominio, quando contratado, relativamente
aos edificios sujeitos ao regime de propriedade horizontal e, na sua falta e
demais situagdes, pelos proprietarios.

4. Nos edificios em que, por forca da Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da
administracdo das partes comuns do condominio), seja obrigatéria a existéncia
de regulamento do condominio, o plano de emergéncia referido no nimero
anterior constitui um anexo do mesmo e segue o respectivo procedimento de
divulgacao.

235



Colectanea de Legislacdo sobre Administracdo de Condominios

Artigo 18.°
Edificios em obra e respectivos estaleiros

1. Enquanto nao se operar a transicao de responsabilidade pela manutengao
das condicdes de seguranca contra incéndios, conforme previsto no artigo 11.°,
a mesma recai sobre o empresario comercial de construgdo civil que executa a
obra, relativamente:

1) A totalidade ou apenas a parte do edificio ou recinto sujeito a sua
intervencao, consoante o tipo de obra em causa;

2) Aos estaleiros de obras, quando existam.

2. Apo6s a instalacdo do sistema provisério de seguranca contra incéndios,
0s empresarios comerciais de constru¢ao civil devem cumprir os deveres
especificados no artigo 15.°, por si ou por intermédio de empresario comercial
qualificado, mediante contrato que inclua obrigatoriamente as cldusulas
referidas no n.° 3 do artigo 13.°.

CAPITULO IV
Regime de qualificacao de seguranca contra incéndios

SECCAO I
Disposicoes gerais

Artigo 19.°
Funcoes de elaboracao de projectos de especialidade

A elaboragdo de projectos de especialidade de seguranca contra incéndios,
bem como a direc¢do e fiscalizac@o das respectivas obras, s6 podem ser
efectuadas por técnicos devidamente acreditados e registados e por empresarios
comerciais, pessoas singulares, e sociedades comerciais devidamente inscritos
e qualificados, nos termos da Lei n.° 1/2015 (Regime de qualificagdes nos
dominios da construcdao urbana e do urbanismo) e respectivos diplomas
complementares.
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Artigo 20.°
Funcoes de execucao de projectos de obra

1. A execugdo de projectos de especialidade de sistemas de seguranca contra
incéndios s6 pode ser efectuada por empresarios comerciais, pessoas singulares,
e sociedades comerciais devidamente inscritos e qualificados.

2. A inscrigdo e qualificacdo referidas no nimero anterior seguem o regime
estabelecido no artigo 61.° da Lei n.° 14/2021, considerando-se, porém, feitas ao
CB as referéncias a DSSOPT que constam nesse normativo.

Artigo 21.°
Funcoes de verificacio, manutencio e reparacao

As fungdes de verificagdo, manutencio e reparagcao de sistemas de
seguranca contra incéndios, em edificios dotados de licenga de utilizagdo,
ou recintos, sé podem ser efectuadas por empresarios comerciais, pessoas
singulares, e sociedades comerciais qualificados, com inscricdo em vigor no
CB.

SECCAOII
Inscricao para o exercicio de funcdes de verificacio, manutencao e
reparacao

Artigo 22.°
Requisitos de inscricio e de renovacio da inscricao

1. Podem requerer a inscricdo para o exercicio de fungdes de verificagdo,
manutencao e reparacao de sistemas de seguranca contra incéndios:

1) Os técnicos do sector privado referidos nos artigos 47.° a 51.° da Lei
n.° 1/2015;

2) Os empresarios comerciais, pessoas singulares, que possuam ao seu
servico, pelo menos, um técnico inscrito;
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3) As sociedades comerciais que estejam regularmente constituidas na
RAEM ou que nela tenham representacao permanente, desde que o
seu objecto social inclua o exercicio de actividades respeitantes as
funcdes previstas no artigo anterior € possuam ao seu servico, pelo
menos, um técnico inscrito.

2. Para efeitos de inscricao:

1) Os técnicos devem comprovar a titularidade de cédula profissional
emitida pelo Conselho de Arquitectura, Engenharia e Urbanismo,
doravante designado por CAEU;

2) Os técnicos, 0s empresarios comerciais, pessoas singulares, e as
sociedades comerciais devem estar cobertos por um seguro de
responsabilidade civil vélido e eficaz, que cubra os danos resultantes
do exercicio das fung¢des previstas no artigo anterior.

3. A renovagao da inscri¢cdo depende da manutencdo dos requisitos previstos
no nimero anterior €, no caso dos técnicos, da frequéncia de ac¢des de formagao

continua nos termos previstos no artigo 20.° da Lei n.° 1/2015.

4. Durante o prazo de validade da inscri¢do, os técnicos, 0s empresarios
comerciais, pessoas singulares, e as sociedades comerciais devem:

1) Manter reunidos os requisitos de inscri¢ao previstos no nimero
anterior;

2) Comunicar ao CB, no prazo de oito dias a contar da data da
ocorréncia do facto, as alteragdes que se verificarem relativamente
aos requisitos de inscri¢do e aos seguintes elementos:

(1) Domicilio profissional e informag¢des de contacto do técnico;

(2) Domicilio, informag¢des de contacto e firma do empresario
comercial, pessoa singular;

(3) Objecto social, sede, firma, representantes legais e informacgdes de
contacto da sociedade comercial.
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Artigo 23.°
Recusa de inscricao e de renovacao de inscricao

E recusada a inscri¢ao ou a renovacao de inscri¢do no CB quando o técnico,
0 empresdrio comercial, pessoa singular, ou a sociedade comercial ndo retina os
requisitos previstos nos n.” 1 a 3 do artigo anterior.

Artigo 24.°
Suspensao da inscricao e seu levantamento
1. A inscri¢ao € suspensa pelo CB:

1) A pedido do técnico, do empresario comercial, pessoa singular, ou da
sociedade comercial;

2) Logo que a decisdo de aplicacao da san¢do acessoéria de suspensao da
inscricdo ao técnico, ao empresdrio comercial, pessoa singular, ou a
sociedade comercial se torne inimpugnavel;

3) Quando o técnico, o empresario comercial, pessoa singular, ou a
sociedade comercial deixe de reunir os requisitos previstos nos

n.” 1 a3 do artigo 22.°.

2. A suspensao da inscri¢do € levantada a pedido do técnico, do empresario
comercial, pessoa singular, ou da sociedade comercial:

1) No caso previsto na alinea 1) do nimero anterior, quando pretenda
retomar o exercicio da actividade;

2) No caso previsto na alinea 2) do nimero anterior, decorrido o prazo
da suspensao;

3) No caso previsto na alinea 3) do ndmero anterior, quando tenham sido
sanadas as irregularidades que originaram a suspensao.

3. O pedido de levantamento da suspensdo da inscri¢do € apresentado junto
do CB.
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Artigo 25.°
Cancelamento da inscricao

1. A inscri¢ao € cancelada pelo CB:

1) A pedido do técnico, do empresario comercial, pessoa singular, ou da
sociedade comercial;

2) Por morte, inabilitacdo ou interdi¢ao do técnico;

3) Quando o CAEU tenha procedido ao cancelamento do registo do
técnico;

4) Por cessagdo da actividade pelo empresdrio comercial, pessoa
singular, ou pela sociedade comercial, comprovada, designadamente,
por cancelamento do registo comercial ou cancelamento da inscricao
do contribuinte promovido pela Direc¢do dos Servigos de Financas,
doravante designada por DSF;

5) Quando a inscri¢do tenha sido efectuada com base em falsas
declaracoes, elementos falsos ou outros meios ilicitos.

2. O CB procede ao cancelamento oficioso da inscri¢do quando tiver
conhecimento dos factos referidos nas alineas 2) a 5) do nimero anterior.
Artigo 26.°
Competéncia e impugnacao

1. Compete ao comandante do CB decidir sobre os pedidos de inscri¢ao e
de renovagdo de inscri¢do, bem como a suspensao, levantamento da suspensao e

cancelamento da inscricao.

2. Das decisdes do comandante do CB cabe recurso contencioso para o
Tribunal Administrativo.
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SECCAO III
Funcoes profissionais de verificacio, manutencao ou reparacao

Artigo 27.°
Responsabilidade civil

1. Os técnicos responsaveis pelas funcdes de verificacdo, manutencao ou
reparacdo de sistemas de seguranca contra incéndios respondem pelos danos
causados a terceiros decorrentes da violagdo culposa, por accdo ou omissao, de
deveres no exercicio dessas funcoes.

2. O empresdrio comercial, pessoa singular, e a sociedade comercial
referidos no artigo 21.° respondem solidariamente com os técnicos ao seu
servico que realizaram os trabalhos de verificagdo, manutencdo ou reparagio,
sem prejuizo do direito de regresso.

Artigo 28.°
Termo de responsabilidade

No caso de realizag¢do de trabalhos de verificagdo, manutengdo ou reparacao
de sistemas de seguranca contra incéndios por conta de empresario comercial,
pessoa singular, ou de sociedade comercial, o termo de responsabilidade e outros
documentos a apresentar aos servigos ou organismos publicos competentes
sdo subscritos, conjuntamente, pelos técnicos responsaveis por esses trabalhos
e pelo empresario comercial, pessoa singular, ou pelo representante legal da
sociedade comercial.

Artigo 29.°
Responsabilidade por deficiéncias técnicas

1. O técnico, o empresario comercial, pessoa singular, ou a sociedade
comercial responsdvel pela realizagdo de trabalhos de manutengdo ou reparagao
de sistemas de seguranca contra incéndios assume a responsabilidade por
danos causados por deficiéncias técnicas que afectem esses sistemas, excepto
componentes de desgaste, pelo prazo de dois anos.
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2. O prazo referido no nimero anterior conta-se:

1) Da data da conclusdo dos actos de assisténcia técnica, designadamente
os de reparac@o ou manutencao;

2) Do termo do ano civil a que se reporta o contrato de manuten¢ao, no
caso de a deficiéncia técnica resultar de omissdo de dever.

3. Quando a reparacgdo seja integral, implicando a substituicdo de todo o
sistema de seguranga contra incé€ndios, o prazo referido no n.° 1 € de cinco anos.

Artigo 30.°
Incompatibilidades

1. Nao € permitido aos técnicos da Administracdo Publica, em efectividade
de fungdes publicas, sob pena de responsabilidade disciplinar, o exercicio de
actividades privadas em qualquer das funcdes previstas no artigo 21.°.

2. Os técnicos inscritos que pretendam ingressar na Administragido Publica
devem, previamente, requerer ao CB a suspensdo ou o cancelamento da sua
inscricao.

CAPITULO V
Fiscalizacao e medidas cautelares e de tutela da legalidade

SECCAO I
Fiscalizacao

Artigo 31.°
Competéncias fiscalizadoras e de intervencao cautelar

1. Compete a DSSOPT e ao CB, bem como as demais entidades
licenciadoras de actividades, nas suas dreas de interveng¢ao, assegurar e fiscalizar
o cumprimento das disposi¢des da presente lei e dos respectivos diplomas
complementares e promover medidas cautelares.
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2. A DSSOPT exerce as competéncias referidas no nimero anterior
relativamente a quaisquer obras susceptiveis de por em causa a seguranga contra
incéndios, designadamente:

1) Obras ilegais nos terracos, no piso ou zonas de refigio;

2) Obras ilegais que obstruam os caminhos de evacuacao ou dificultem
as condi¢des de acesso e de intervenc¢ao dos bombeiros;

3) Outras obras ndo licenciadas em edificios ou partes de edificios
ou recintos que ndo cumpram as normas técnicas aplicaveis em
matéria de seguranga contra incéndios.

3. O CB exerce as competéncias referidas no n.° 1 relativamente a
sistemas de seguranga contra incéndios e quaisquer situacdes, ndo referidas no
nimero anterior, susceptiveis de pdr em causa a seguranga contra incéndios,
designadamente quanto a:

1) Funcionamento, manutencao, reparacao e alteragao dos sistemas de
seguranca contra incéndios;

2) Funcoes das portas corta-fogo, das camaras corta-fogo, dos caminhos
de evacuacdo e das saidas de evacuacao;

3) Situacdes de objectos ou materiais que obstruam os caminhos de
evacuagdo ou dificultem as condi¢des de acesso e de intervencao dos
bombeiros.

Artigo 32.°
Poderes de autoridade
1. O pessoal da DSSOPT e do CB, quando devidamente identificado e no

exercicio das fungdes referidas no artigo anterior, goza de poderes de autoridade
publica, podendo:
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1) Aceder a qualquer edificio ou suas partes ou recintos;

2) Ordenar a apresentacao de equipamentos e documentos conexos com
a seguranca contra incéndios para anélise;

3) Ordenar a remocao de objectos, materiais, residuos ou a limpeza de
sujidades derrapantes dos caminhos de evacua¢do e promover a sua
execugdo coerciva, quando necessario, nos termos da lei.

2. O exercicio do poder referido na alinea 1) do nimero anterior depende:

1) Da anuéncia do proprietdrio, possuidor ou detentor ou mandado
judicial, nos casos de edificios ou suas partes ou respectivas frac¢des
autonomas que disponham de licen¢a de utilizacdo para fins
habitacionais ou sejam utilizados como escritério de advogado ou
consultorio médico;

2) De comunicagdo das razdes que motivam o acesso, ainda que feita no
momento e de forma sumaria, nos demais casos.

3. Ressalvam-se das exigé€ncias contidas no nimero anterior as diligéncias
de acesso a qualquer edificio ou suas partes ou recintos nos casos em que houver
razao para crer que a demora poderia representar grave perigo de incéndio.

4. Nos casos referidos no nimero anterior, a realizacao da diligéncia €, sob
pena de nulidade, imediatamente comunicada ao Tribunal Administrativo, para
efeitos de validagao.

5. O mandado judicial, quando exigivel, € requerido junto do Tribunal
Administrativo, mediante requerimento fundamentado do director da DSSOPT
ou do comandante do CB, e segue os termos previstos no Cédigo de Processo
Civil para o procedimento cautelar comum.
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Artigo 33.°
Inspeccoes

1. A DSSOPT e o CB efectuam inspec¢des regulares para verificagdo da
manutenc¢ao das condicdes de seguranga contra incéndios constantes das normas
técnicas de seguranga contra incéndios e da conformidade com os projectos
aprovados, por iniciativa de qualquer dessas entidades ou mediante solicitacao
dos responsaveis referidos no artigo 11.°.

2. Quando a ac¢do de inspecc¢do ndo seja conjunta, a DSSOPT ou o CB
informam-se mutuamente, com a urgéncia devida no caso, das situagdes
irregulares que caibam na competéncia da entidade ausente dessa ac¢ao.

Artigo 34.°
Colaboracao de outros 6rgaos e servicos publicos

Na execucdo das acc¢odes de fiscalizagdo e de intervencgdo cautelar do
cumprimento das disposi¢cdes da presente lei e dos respectivos diplomas
complementares, a DSSOPT, o CB e as demais entidades licenciadoras de
actividades podem solicitar a quaisquer servicos e organismos publicos a
colaboracdo ou auxilio considerados necessdrios e, em especial, ao Corpo de
Policia de Seguranca Publica, nos casos de:

1) Oposig¢ao ou resisténcia ao exercicio das suas funcoes;
2) Dificuldade em efectuar notificacao;
3) Implementacdo de medidas cautelares e de sanacao de infrac¢des as

normas técnicas de segurancga contra incéndios que, pela sua natureza,
devam ser de execuc¢do imediata.
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Artigo 35.°
Auto de noticia

1. Quando seja detectada situagdo de incumprimento das disposi¢des da
presente lei ou das normas técnicas de seguranca contra incéndios, deve ser
lavrado auto de noticia do qual conste identificagdo do autor, local, data e
hora da verificagdo da conduta, descri¢do sumdria da mesma com referéncia
aos preceitos legais violados, sancdes aplicdveis e quaisquer outros elementos
considerados convenientes.

2. O auto de noticia pode ser complementado com imagens das obras em
curso ou existentes ou demais situagdes que estejam em desconformidade com
as normas legais e regulamentares.

3. Quando elaborados por pessoal de outras entidades que ndo a DSSOPT
ou o CB, os autos de noticia sdo remetidos a uma destas entidades, consoante a
respectiva drea de competéncia.

Artigo 36.°
Notificacao urgente

1. A notificacdo urgente pode ser efectuada no local da obra, estaleiro,
edificio ou recinto, ou por via telefénica, nos termos do presente artigo.

2. A notificagdo pode ser efectuada no local da obra, estaleiro, edificio ou
recinto, por dois agentes de fiscalizagao:

1) Por averbamento no livro de obra, se houver, mediante a transcri¢cao
do texto da notificacdo do acto e a assinatura dos dois agentes de
fiscalizacdo;

2) Por afixa¢do da notificagdo na entrada do edificio, em local visivel,
caso a notificagdo respeite a condicoes de seguranga contra incéndios
nas partes comuns do edificio, ou na entrada principal do recinto;

3) Através da entrega do texto da notificagdo ao notificando, em
duplicado, devendo este assinar e datar o duplicado e devolvé-lo aos
agentes de fiscalizagdo como recibo.
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3. Quando o notificando referido na alinea 3) do nimero anterior nio se
encontrar presente, a notificacao é feita em pessoa capaz que:

1) Se encontre no interior da fraccao autébnoma habitacional em causa;

2) Seja proprietério de fraccdo ou morador do edificio ou nele exerca
fun¢des de encarregado de seguranga contra incéndios ou empresario
ou trabalhador da administracdo do condominio;

3) Exerca func¢des de encarregado de seguranga contra incéndios do
recinto ou nele exerca outra fun¢ao profissional conexa com a gestao
ou explora¢ao do mesmo, por conta do notificando.

4. O terceiro notificado nos termos do nimero anterior deve, no prazo
mais curto que for razodvel exigir-lhe, nas circunstancias do caso, avisar o
notificando da existéncia da notificacdo e da sua disponibilidade para lhe
entregar o duplicado.

5. No caso de o notificando ou o terceiro se recusar a receber a notificagao
ou a devolver o duplicado assinado e datado, os agentes de fiscalizacdo devem
lavrar auto da ocorréncia e afixar o texto da notificacdo no local e na entrada do
edificio ou recinto, em local visivel, considerando-se feita a notificagao.

6. Quando a situacdo objecto da notificagdo urgente seja susceptivel de
gerar perigo iminente para a vida ou integridade fisica das pessoas, os agentes
de fiscalizagcdo presentes no local da obra, estaleiro, edificio ou recinto fazem
constar esse alerta, no texto da notificagao.

7. No caso previsto no nimero anterior, as diligéncias que devam ser
promovidas de imediato, por razdes de estado de necessidade referido no n.° 2
do artigo 3.° do Cédigo do Procedimento Administrativo, sdo independentes dos

tramites da notificacdo e subsequentes procedimentos.

8. Quando a notificagdo urgente for efectuada por via telefénica, o
funciondrio da DSSOPT ou do CB que promover a diligéncia, deve:

1) Lavrar a correspondente cota no processo;
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2) Identificar-se e dar conta do cargo que desempenha, bem como da
entidade em que exerce fungdes;

3) Especificar os elementos que permitam ao notificando efectuar, caso
queira, a contraprova de que se trata de telefonema oficial e
verdadeiro;

4) Avisar o notificando de que a comunicacdo vale como notificagao;
5) Promover de seguida a confirmagao por telefax ou qualquer meio

telemadtico ou pelas formas previstas nas alineas 1) e 2) do n.° 2, sem

prejuizo de a notificacdo se considerar feita na data da primeira
comunicagao.

Artigo 37.°
Notificacao nao urgente
1. A notificagcdo nao urgente é efectuada:

1) Na pessoa do notificando, se este for encontrado no edificio ou
recinto;

2) Por via postal, mediante carta registada sem aviso de recepgao.
2. A notificacdo postal presume-se feita no terceiro dia posterior ao do
registo, ou no primeiro dia util seguinte, nos casos em que o referido terceiro

dia ndo seja dia ttil, quando efectuada para:

1) O endereco de contacto ou a morada indicados pelo préprio
notificando;

2) A residéncia habitual constante do arquivo da Direc¢do dos Servicos

de Identificacdo, se o notificando for residente da Regido
Administrativa Especial de Macau, doravante designada por RAEM;
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3) A sede constante dos arquivos da Direccao dos Servigos de
Identificac@o e da Conservatdria dos Registos Comercial e de Bens
Moéveis, se o notificando for pessoa colectiva, cuja sede ou
representacdo permanente se situe na RAEM;

4) O endere¢o de contacto ou a morada constantes do arquivo do
Instituto de Promocao do Comércio e do Investimento de Macau, se o
notificando tiver obtido a autorizagdo de residéncia temporaria nos
termos das disposi¢des relativas a fixacao de residéncia temporaria de
investidores, quadros dirigentes e técnicos especializados;

5) A sede constante do arquivo da Conservatéria dos Registos Comercial
e de Bens Mdveis, se o notificando for proprietario de veiculo
motorizado.

3. Se o endereco do notificando se localizar no exterior da RAEM, o prazo
indicado no nimero anterior inicia-se depois de decorridos os prazos de dilagao
previstos no artigo 75.° do Cédigo do Procedimento Administrativo.

4. A presungio referida no n.° 2 deve constar da notificacdo e s6 pode
ser ilidida pelo notificando quando a recepcdo da notificacdo ocorra em data
posterior a presumida, por razdes comprovadamente imputdveis aos servigos
postais.

5. Para efeitos de notificac@o por via postal, as entidades referidas nas

alineas 2) a 5) do n.° 2 devem fornecer os dados sobre residéncia, sede e
endereco 2 DSSOPT ou CB, quando por estes lhes forem solicitados.
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SECCAO II
Medidas cautelares e de tutela da legalidade

Artigo 38.°
Obras e sistemas de seguranca ilegais

1. O director da DSSOPT € competente para determinar o embargo e
demais medidas de tutela da legalidade urbanistica relativas a obras, em curso
ou concluidas, executadas em desconformidade com o disposto nas normas
técnicas de seguranga contra incéndios.

2. O comandante do CB é competente para determinar a suspensiao da
instalacdo, a realizacdo de trabalhos de correc¢do ou alteragdo e a substituicao
de sistemas de seguranca contra incéndios que se mostrem em desconformidade
com o disposto nas normas técnicas de seguranga contra incéndios.

Artigo 39.°
Situacoes de risco nos caminhos de evacuaciao

1. Quando, nos caminhos de evacuacao, forem detectados residuos ou
sujidade no pavimento ou materiais ou objectos, soltos ou afixados a elementos
de construcdo, susceptiveis de prejudicar a evacuacdo de pessoas em caso de
incéndio, deve o pessoal da DSSOPT, no caso dos objectos afixados, ou do CB,
nos demais casos:

1) Lavrar auto dessa ocorréncia, contendo a relacdo dos objectos
e materiais e a descricdo do tipo de residuos ou sujidade existentes,
complementado por registos fotograficos;

2) Convocar com urgéncia ao local o responsédvel, conforme definido
pelo artigo 11.° e o encarregado de seguranca contra incéndios
referido no artigo 16.°, quando exista, pelos meios mais expeditos;

3) Intimar as pessoas convocadas a sanar a situagdo irregular detectada,

procedendo, de imediato, se necessdrio, a apreensdo e remocao dos
objectos encontrados e iniciando as operacdes de limpeza necessarias.
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2. O pessoal da DSSOPT ou do CB pode, excepcionalmente, conceder ao
responsavel um prazo de cinco dias tteis para sanar a irregularidade.

3. O procedimento referido no nimero anterior nao é admissivel em
situacdes de risco agravado, designadamente, quando:

1) Os objectos detectados:

(1) Bloqueiem os meios de ventilagdo ou de extrac¢do de fumos;

(2) Se encontrem em segmentos verticais dos caminhos de evacuacao,
tais como escadas ou rampas, e nas faixas de circulacdo dos
patamares que se devem manter completamente libertas;

2) A sujidade detectada consista em oleosidades ou outros materiais ou
residuos derrapantes;

3) Estiverem em causa substancias que, nos termos da lei, sejam
qualificadas como perigosas;

4) A situagdo ocorrer em edificios ou recintos cujo efectivo previsivel
seja superior a 500 ou a 1 000 pessoas, respectivamente.

4. A DSSOPT ou o CB podem, relativamente ao objecto da apreensdo
cautelar:

1) Determinar a perda a favor da RAEM e ordenar a respectiva venda,
destruic@o ou afectagdo a finalidade socialmente ttil, conforme os
casos, se estiverem em causa produtos pereciveis ou deteriordveis;

2) Promover a respectiva entrega as autoridades publicas competentes,
se estiverem em causa plantas ou animais.
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Artigo 40.°
Execucao coerciva da ordem de remocao

1. Quando os responsdveis nao acatem a intimagao a que se referem a alinea
3)don.° 1 e o n.°2 do artigo anterior, o director da DSSOPT ou o comandante
do CB determinam a promocao das acc¢des de limpeza e remogao necessarias a
repor as condi¢des de seguranca.

2. Enquanto ndo for proferida decisao definitiva sobre o processo, 0s
objectos e materiais removidos apreendidos ficam sob custédia da DSSOPT ou
do CB ou de fiel depositario, cuja remuneracao constitui encargo do infractor.

3. A DSSOPT ou CB devem comunicar aos responsaveis, mediante
notificagdo no local ou postal, as diligéncias levadas a cabo nos termos do
nimero anterior, especificando as despesas incorridas e, quando aplicavel, o
local onde os objectos e materiais apreendidos foram guardados.

4. No ambito da impugnacao contenciosa das determinacdes tomadas
ao abrigo do n.° 1, presume-se, até prova em contrdrio, que a suspensiao da
respectiva eficécia determina grave lesao do interesse publico.

Artigo 41.°
Responsabilidade pelas despesas e respectiva cobranca

1. As despesas resultantes da remog¢do dos objectos, materiais ou residuos e
das limpezas referidas no artigo anterior constituem encargos do infractor.

2. Na falta de pagamento voluntdrio das despesas no prazo de 20 dias a

contar da data de recepg¢ao da respectiva notificagao, a DSSOPT ou o CB devem
emitir a certiddo necessdria a promocao do processo de execucao fiscal.
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SECCAO III
Bens apreendidos

Artigo 42.°
Venda dos objectos e materiais

1. As decisdes administrativas sancionatérias ou judiciais condenatorias,
quando definitivas, devem determinar a transferéncia para a RAEM da
propriedade dos objectos e materiais apreendidos.

2. A DSSOPT e o CB devem proceder a remessa a DSF, para venda dos
objectos ou materiais cuja propriedade tenha sido transferida para a RAEM,
salvo se, por motivos fundamentados, for mais adequado para o interesse
publico proceder a sua destruicao.

3. Quando, ndo havendo lugar a destrui¢do, seja previsivel, pela quantidade
ou natureza dos objectos ou materiais, que os custos do procedimento serdo
superiores ao produto da venda, o Chefe do Executivo, sob proposta da
DSSOPT ou do CB, pode determinar a sua doagdo a entidade que lhes assegure
uma finalidade socialmente util.

4. Havendo lugar a venda, o respectivo produto deve ser afecto ao
pagamento das multas aplicadas e das despesas de armazenamento, quando nao
for possivel obter o pagamento voluntdrio e sem prejuizo da prossecucdo da
accdo de execugao fiscal para a parte em falta.

5. A DSSOPT e o CB devem prestar a DSF o apoio técnico e logistico
necessario.

Artigo 43.°
Objectos e materiais pertencentes a terceiros

Se as plantas e animais referidos na alinea 2) do n.° 4 do artigo 39.°
consistirem em espécies da fauna e da flora protegidas por convengdes
internacionais, ndo obsta a declaracdo de perda a favor da RAEM o facto de
0s mesmos, a data da pratica da infraccdo administrativa, ndo pertencerem a
nenhum dos infractores, ou de ja ndo lhe pertencerem no momento em que a
perda foi decretada.
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Artigo 44.°
Devolucao dos objectos e materiais

1. Quando a decisdo administrativa ou judicial conclua, em definitivo, pela
inexisténcia de infrac¢do administrativa, o interessado € notificado para, no
prazo que lhe for fixado, proceder ao levantamento dos objectos ou materiais
apreendidos ou do produto da venda efectuada.

2. Decorridos seis meses sobre o prazo fixado para o levantamento, sem que
os objectos ou materiais ou o produto da venda sejam levantados, a DSSOPT ou
0 CB deve declarar a respectiva perda a favor da RAEM.

3. O destino dos objectos ou materiais cuja propriedade for transferida para
a RAEM ao abrigo do nimero anterior deve seguir o regime previsto nos n.” 2
a 5 do artigo 42.°.

CAPITULO VI
Regime sancionatoério

SECCAO1
Responsabilidade penal

Artigo 45.°
Desobediéncia

1. Incorre no crime de desobediéncia simples quem se opuser ao exercicio
das fungdes de fiscalizac@o, ao abrigo da presente lei, pelo pessoal da DSSOPT
e do CB.

2. Incorre igualmente no crime de desobedi€ncia simples, salvo motivo
legitimo, o notificando que, embora expressamente alertado pelos agentes de
fiscalizagdo de estar em causa situagao susceptivel de gerar perigo iminente
para a vida ou integridade fisica das pessoas, recuse receber a correspondente
notificac@o urgente ou devolver o duplicado assinado e datado.
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SECCAO II
Infraccoes administrativas e respectivo procedimento

SUBSECCAO I
Infracgoes administrativas

Artigo 46.°
Infracc6es administrativas muito graves

1. Sem prejuizo de outra responsabilidade que ao caso couber, constituem
infrac¢des administrativas muito graves:

1) O inicio de exploragdo de recinto que nao faca parte de edificio sem
que se mostrem confirmadas as condi¢des de seguranga contra
incéndios, nos termos do n.° 3 do artigo 11.°%

2) A inexisténcia do contrato de prestacao de servigos exigivel nos
termos dos n.” 1 e 4 do artigo 13.°;

3) A inexisténcia do posto de seguranca exigivel nos termos do artigo
14.°%

4) O incumprimento do dever previsto na alinea 1) do artigo 15.°, quer
pelos empresdrios comerciais qualificados af referidos, quer pelo
empresario comercial de construgao civil que executa a obra, referido
no artigo 18.%

5) Os actos de recusa de recepg¢do ou de devolugdo do duplicado,
assinado e datado, da notificag@o urgente, por parte do respectivo

notificando.

2. Constituem igualmente infrac¢des administrativas muito graves as
seguintes violagdes das normas técnicas de seguranga contra incéndios:

1) A obstrucao, redugdo ou anulagao das portas corta-fogo, das cdmaras
corta-fogo ou das saidas de evacuacio;
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2) O aumento do efectivo previsivel de pessoas de um recinto ou de um
edificio ou sua parte, com agravamento do respectivo risco;

3) A inexisténcia, remocdo indevida ou a deficiente instalacdo,
funcionamento ou manutencao:

(1) Dos equipamentos ou sistemas de alarme e alerta;

(2) Dos equipamentos ou sistemas de extrac¢cao de fumos e gases,
bem como de pressurizacio de escadas;

(3) Das instalacoes de sarilhos de mangueira;

(4) Do depésito da rede de incéndio ou respectivo sistema de
bombagem;

(5) Dos equipamentos ou sistemas fixos de extincao automética de
incéndios;

4) A deficiente instala¢do, funcionamento ou manuten¢ao dos hidrantes
e das instalagdes de combustiveis;

5) A obstrugao das tomadas de ar ou das bocas de ventilagao;

6) A obstrugdo das vias que permitem a aproximag¢do, manobra e
operacao dos veiculos e auto-escadas dos bombeiros, em direc¢ao as
diversas partes dos edificios, mesmo quando aquelas estejam

estabelecidas no dominio privado;

7) A criagdo de situagdes de risco agravado nos caminhos de evacuagio,
previstas no n.° 3 do artigo 39.°.
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Artigo 47.°
Infrac¢oes administrativas graves

1. Sem prejuizo de outra responsabilidade que ao caso couber, constituem
infrac¢des administrativas graves o incumprimento dos deveres previstos:

1) Na alinea 2) do n.° 2 do artigo 12.°%

2) Nos n.” 2 e 4 do artigo 13.°, relativamente a edificios e recintos,
respectivamente;

3) Nas alineas 2) a 4) do artigo 15.°, quer pelos empresarios comerciais
qualificados af referidos, quer pelo empresdrio comercial de
construgdo civil que executa a obra, referido no artigo 18.°%

4) Nos n.” 2 ¢ 4 do artigo 17.°.

2. Constituem igualmente infrac¢des administrativas graves, as seguintes
violacdes das normas técnicas de seguranca contra incéndios:

1) A alterac@o dos elementos de compartimentagdo, através da abertura
de vaos, de novas comunicagdes entre espagos ou de quaisquer obras,
que agrave o risco de incéndio;

2) A alterac@o dos elementos estruturais e de compartimentagcdo que
implique uma diminuicao das classes de resisténcia ao fogo, que
agrave o risco de incéndio;

3) A alteragdo dos materiais de revestimento e acabamento das faces
interiores das paredes e tectos que implique uma diminui¢do das
classes de reaccao ao fogo;

4) A alteragao dos materiais de constru¢do que implique uma diminuicao
das classes de reaccdo ao fogo, que agrave o risco de incéndio;

5) A alteragao da finalidade total ou parcial dos edificios, com

agravamento do risco de incéndio, sem prévia autorizacdo da entidade
competente;
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6) O armazenamento de produtos combustiveis ou inflamdveis, em
violag¢do dos requisitos determinados para a sua localizag¢do ou

quantidades permitidas;

7) A inexisténcia, remocdo indevida ou a deficiente instalacio,
funcionamento ou manutencao:

(1) Dos extintores portateis de incéndio;
(2) Dos equipamentos da rede de incéndios seca ou humida;

(3) Dos equipamentos ou sistemas automaticos de detecc¢ao de

incéndios;
(4) Dos sistemas de iluminagao de emergéncia de seguranca;
8) O uso do posto de seguranga para um fim diverso do permitido;

9) A inexisténcia, remocao indevida ou a deficiente instalagdo do sistema
de seguranga contra incéndios nos edificios em obra e nos estaleiros

de obras;

10) A instalacdo de elementos fixos que dificultem ou impecam o acesso
aos pontos de penetracio no edificio;

11) A ocupagdo, pejamento ou qualquer outro tipo de uso dos terragos,
pisos ou zonas de refigio;

12) A ocupacgido ou pejamento dos caminhos de evacuacio;

13) A inexisténcia ou a falta parcial de planos de emergéncia.
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Artigo 48.°
Infraccoes administrativas leves

1. Sem prejuizo de outra responsabilidade que ao caso couber, constituem
infrac¢des administrativas leves:

1) O incumprimento dos deveres previstos no n.° 1 e nas alineas 1) e 3)
do n.° 2 do artigo 12.°, fora dos casos em que tal incumprimento seja
de imputar ao encarregado de seguranga contra incéndios;

2) O incumprimento do dever relativo ao conteido dos contratos,
previsto no n.° 3 do artigo 13.%

3) Os actos de recusa de recepg¢do ou de devolugdo do duplicado,
assinado e datado, da notificacdo urgente, bem como a nao
comunicag¢do ao notificando da existéncia e disponibilidade do
duplicado dessa notificagdo, por parte do terceiro referido nos n.”” 3 a
5 do artigo 36.°, salvo motivo legitimo.

2. Constituem igualmente infrac¢des administrativas leves as seguintes
violacdes das normas técnicas de seguranca contra incéndios:

1) A inexisténcia, remog¢ao indevida ou a utilizagdo de sinalizagdo de
seguranca nao obedecendo aos requisitos relativos as dimensoes,
formatos, materiais especificados, ou a sua incorrecta instalacdo ou
localizacdo;

2) A existéncia de extintores ou outros equipamentos exigiveis, com o0s
prazos de validade ou de manutencao ultrapassados.
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Artigo 49.°
Montantes das multas

1. As infrac¢cdes administrativas previstas nos artigos 46.° a 48.°, quando
imputdveis a pessoas singulares, sdo sancionadas com multa de:

1) 10 000 a 200 000 patacas, no caso das infrac¢des administrativas
muito graves;

2) 5 000 a 50 000 patacas, no caso das infrac¢des administrativas graves;

3) 2 000 a 20 000 patacas, no caso de infrac¢des administrativas leves,
salvo o disposto nos dois nimeros seguintes.

2. E sancionado com multa de 500 a 2 000 patacas, o encarregado de
seguranca contra incéndios que viole algum dos deveres que lhe s@o impostos
pela presente lei.

3. A infrac¢do ao dever previsto no n.° 2 do artigo 30.° € sancionada nos
termos da alinea 6) do artigo 58.° da Lei n.° 1/2015.

4. Quando imputdveis a pessoas colectivas ou entidades equiparadas, os

limites maximos das multas referidas nas alineas 1) a 3) do n.° 1 sdo elevados
para 800 000, 500 000 e 200 000 patacas, respectivamente.

Artigo 50.°
Sancoes acessorias

1. Conjuntamente com a aplica¢do das multas, podem ser aplicadas, isolada
ou cumulativamente, as seguintes sangdes acessorias:

1) Suspensao da inscri¢do prevista no capitulo IV;
2) Interdi¢ao do uso do edificio, parte de edificio ou frac¢des auténomas,

por obras ou alterac¢do de finalidade ndo aprovadas, ou por nao
funcionamento dos sistemas de seguranga contra incéndios;
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3) Suspensao da licenca administrativa no ambito da qual tenha sido
praticada a infrac¢ao;

4) Privagdo do direito de participar em ajustes directos, consultas
restritas e concursos publicos que tenham por objecto a empreitada ou
a concessao de obras publicas, o fornecimento de bens ou servicos e a
concessao de servigos publicos.

2. A sangdo acessoria referida na alinea 1) do ndmero anterior, apds se tornar
inimpugnavel:

1) Inibe o infractor de exercer as fun¢des de verificacdo, manutencao e
reparacdo de sistemas de seguranca contra incéndios, pelo periodo
determinado;

2) E publicada em dois jornais didrios da RAEM, um de lingua chinesa
e outro de lingua portuguesa, durante cinco dias seguidos, a expensas
do infractor, bem como no sitio na Internet do CB, durante o prazo da
respectiva execugao.

3. As sancoes referidas no n.° 1 tém a duracdo maxima de dois anos
contados da data em que a decisdo sancionatdria se tenha tornado inimpugnavel
ou, quando aplicédvel, 60 dias apds a data da primeira publicacdo referida na
alinea 2) do nimero anterior.

Artigo 51.°
Responsabilidade das pessoas colectivas e entidades equiparadas

1. As pessoas colectivas, mesmo que irregularmente constituidas, as
associagdes sem personalidade juridica e as comissdes especiais respondem
pela prética das infrac¢des administrativas previstas na presente lei, quando
cometidas, em seu nome € no seu interesse proprio:

1) Pelos seus 6rgaos ou representantes;

2) Por uma pessoa sob a autoridade dos seus 6rgdos ou representantes,
quando o cometimento da infracc@o se tenha tornado possivel em
virtude de uma violac¢ao dolosa dos deveres de vigilancia ou controlo

que lhes incumbem.
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2. A responsabilidade das entidades referidas no nimero anterior:
1) Nao preclude a responsabilidade individual dos respectivos agentes;

2) E excluida quando os agentes tiverem actuado contra ordens ou
instrucdes expressas de quem de direito.

Artigo 52.°
Responsabilidade pelo pagamento das multas e outras quantias

1. Sem prejuizo do disposto nos niimeros seguintes, a responsabilidade pelo
pagamento das multas recai sobre o infractor.

2. Se o infractor for pessoa colectiva ou entidade equiparada, pelo
pagamento da multa respondem, solidariamente com aquela, os administradores
ou quem por qualquer outra forma a represente, quando sejam julgados
responsaveis pela infraccao administrativa.

3. As pessoas colectivas ou entidades equiparadas respondem solidariamente
pelo pagamento das multas, indemnizacdes, custas judiciais e outras prestagdes
em que forem condenados os agentes individuais.

4. Se a multa for aplicada a uma associagdo sem personalidade juridica ou
a uma comissao especial, responde por ela o patriménio comum da associacao
ou da comissdo especial e, na sua falta ou insuficiéncia, o patriménio de cada
um dos associados ou membros em regime de solidariedade.

Artigo 53.°
Graduacio das sancoes
A determinac¢do das multas e das san¢des acessdrias faz-se em fungdo da

gravidade da infrac¢@o e dos danos dela resultantes, da culpa do infractor e dos
beneficios obtidos, tendo em conta a sua situacdo econdémica e anterior conduta.
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Artigo 54.°
Reincidéncia

1. Para efeitos da presente lei, considera-se reincidéncia a prética de
infrac¢do administrativa prevista na presente lei no prazo de dois anos apds a
decisdo sancionatéria administrativa se ter tornado inimpugnével e desde que
entre a pratica da infrac¢do administrativa e a da anterior ndo tenham decorrido
mais de cinco anos.

2. Em caso de reincidéncia, o limite minimo da multa é elevado de um
quarto e o limite médximo permanece inalterado.

Artigo 55.°
Agravamento, atenuacio especiais e isencio

1. Caso a infraccdo seja causa de acidente, ou tenha contribuido para a sua
verificacdo, os limites das multas sdo elevados ao triplo.

2. A entidade competente pode aplicar multa especialmente atenuada
quando o responsavel demonstre que procedeu a sanagao da situagado irregular,
por sua iniciativa, até a prolacdo da decisdo sancionatdria, ou na sequéncia de
notificacdo que lhe tenha sido dirigida para esse efeito e no prazo fixado na
mesma.

3. A atenuagdo especial ndo é admissivel quando se verifique alguma das
seguintes situagoes:

1) Haja lugar ao agravamento referido no n.° 1;

2) Esteja em causa situagdo de risco agravado de incéndio, conforme
previsto no n.° 3 do artigo 39.%;

3) O responsdvel seja reincidente.
4. A entidade competente pode decidir pela isen¢do do pagamento da multa

quando a reduzida gravidade da infrac¢do e da culpa do infractor o justifiquem e
se verifiquem os pressupostos da atenuagdo especial previstos no n.° 2.
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Artigo 56.°
Cumprimento do dever omitido

Sempre que a infraccdo resulte da omissdo de um dever, a aplicagdo da
sancdo e o pagamento da multa ndo dispensam o infractor do seu cumprimento,
se este ainda for possivel.

Artigo 57.°
Cumulacio de infrac¢oes administrativas

1. Quando a conduta constitua simultaneamente infrac¢do administrativa
prevista na presente lei e noutra legislacdo, o infractor € punido de acordo com
a legislagao que estabeleca multa de limite maximo mais elevado.

2. O disposto no ndmero anterior ndo prejudica a aplicagdo, isolada ou
cumulativamente:

1) Das sang¢des acessoOrias previstas para as diversas infrac¢des
administrativas;

2) De normas que prevejam a revogacao ou suspensdo de licengas ou
titulos equivalentes ou outras medidas de natureza ndo sancionatdria.

SUBSECCAO II
Procedimento

Artigo 58.°
Competéncia instrutoria e sancionatoria

1. A instauragdo do procedimento pelas infraccdes previstas na presente
lei compete a DSSOPT e ao CB consoante as respectivas dreas de intervengao,
nos termos do artigo 31.° e das respectivas normas organicas.

2. A competéncia para determinar a instaura¢do do procedimento, para

designar instrutor e para aplicar as sangdes cabe ao director da DSSOPT e ao
comandante do CB, consoante aplicdvel.
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Artigo 59.°
Instrucio e decisao

1. O infractor deve ser notificado para apresentar, no prazo de 15 dias
contados da data da recepcao da notificagdo, querendo, a sua defesa por escrito,
oferecendo nessa altura os respectivos meios de prova, com a indicag¢do de que
nao é admitida a apresentacao de defesa ou de provas fora do prazo.

2. Da notificagdo referida no nimero anterior deve constar a infraccao
cometida e a sancdo que lhe corresponder, bem como a faculdade do
cumprimento voluntério a que se refere o artigo seguinte.

3. Recebida a defesa do infractor ou decorrido o prazo para a sua
apresentagdo, o instrutor deve proceder as diligéncias que tiver por convenientes
para o apuramento da matéria de facto.

4. O instrutor pode ouvir o infractor, reduzindo o respectivo depoimento a
auto.

5. Finda a instrucdo do processo, o instrutor deve elaborar, no prazo de 20
dias, um relatério conciso e fundamentado, donde constem a existéncia material
da infrac¢do, a sua qualificacdo e gravidade, os preceitos legais violados e, bem
assim, a sanc¢do que entender justa ou a proposta de arquivamento dos autos por
ser insubsistente a acusacao.

6. O processo, depois de relatado, deve ser submetido a decisdo do director
da DSSOPT ou do comandante do CB, os quais podem ordenar a realizacao de

novas diligéncias dentro do prazo que para tal estabelecam.

7. A decisdo final, quando discordante da proposta formulada no relatério
do instrutor, deve ser sempre fundamentada.
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Artigo 60.°
Pagamento voluntario da multa

1. O infractor pode proceder ao pagamento voluntario da multa, no prazo
que lhe for fixado para apresentacdo de defesa escrita, quando esteja em causa
infraccao administrativa leve ou qualquer outra infrac¢cdo administrativa
praticada com negligéncia e ndo seja caso de agravamento especial previsto no
n.° 1 do artigo 55.°.

2. A multa é fixada no valor minimo correspondente a infrac¢do, mas
considerando, se for o caso, o agravamento a titulo de reincidéncia.

3. Tratando-se de falta de entrega de documentacdo ou de comunicacodes
obrigatdrias, o pagamento voluntdrio sé € permitido se as omissdes forem
sanadas no prazo do pagamento voluntério.

4. O pagamento voluntério previsto no presente artigo niao preclude a

relevancia da infrac¢do para efeitos de reincidéncia e ndo afasta a possibilidade
de aplicacdo de sancdes acessorias.

Artigo 61.°
Impugnacio da decisao sancionatoéria

Da decisdo sancionatdéria cabe recurso contencioso para o Tribunal
Administrativo.

Artigo 62.°
Pagamento e cobranca coerciva

1. As multas devem ser pagas no prazo de 30 dias a contar da data da
recep¢ao da notificacdo da decis@o sancionatdria.

2. E correspondentemente aplicdvel o disposto no n.° 2 do artigo 41 °.
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Artigo 63.°
Comunicacao a outras entidades

A decisd@o sancionatéria aplicada aos técnicos, empresarios comerciais,
pessoas singulares, e sociedades comerciais a que se referem os artigos 20.°
a 22.°, depois de se tornar definitiva, deve ser comunicada as entidades com
registo e inscricao obrigatdrios a que os infractores pertengam.

CAPITULO VII
Disposicoes transitorias e finais

Artigo 64.°
Deveres especiais de contratar e postos de seguranca relativos
a edificios existentes

O cumprimento dos deveres previstos nos artigos 13.° e 14.° relativamente

a edificios existentes e que deles estavam isentos sO € exigivel um ano apds a
entrada em vigor da presente lei.

Artigo 65.°
Aplicacao no tempo das normas sobre infrac¢oes administrativas

1. O disposto na presente lei aplica-se aos procedimentos por infrac¢ao
administrativa instaurados apds a sua entrada em vigor.

2. O disposto na presente lei aplica-se ainda, naquilo que for mais favoravel,
as infrac¢des administrativas praticadas antes da sua entrada em vigor.
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Artigo 66.°
Aplicacao no tempo das normas técnicas

1. Os projectos de obras de constru¢cdo de novos edificios apresentados a
DSSOPT antes da entrada em vigor das normas técnicas emitidas ao abrigo
do n.° 1 do artigo 8.° sdo apreciados e decididos, no que se refere a matéria de
seguranga contra incéndios, de acordo com a legislagdao vigente a data da sua
apresentacao.

2. Os projectos de alteragdo cujos despachos de aprovacdo continuem
validos, apresentados apds a entrada em vigor das normas técnicas emitidas
ao abrigo do n.° 1 do artigo 8.° s@o apreciados e aprovados, no que se refere a

matéria de seguranga contra incéndios, de acordo com a legislacdo vigente a
data da aprovacdo do projecto inicial.

3. Os projectos de obras de reedificacdo, conservagdo, reparacao,
modificacdo, consolidacdo ou ampliacdo em edificios existentes ou de alteracao
das respectivas finalidades devem obedecer, com as devidas adaptacdes, no que
se refere a matéria de seguranca contra incéndios, as disposicdes das normas
técnicas emitidas ao abrigo do n.° 1 do artigo 8.°, podendo ser indeferidos se
originarem ou agravarem a desconformidade com as normas em vigor.

4. A DSSOPT e o CB podem impor condicdes especificas para:

1) A continuacdo do exercicio de certas actividades autorizadas ao
abrigo do direito anterior;

2) A execugdo das obras referidas no nimero anterior, designadamente a
realizagdo dos trabalhos acessérios que se mostrem necessarios para a

melhoria das condi¢des de seguranca contra incéndios do edificio.

5. A execucdo dos trabalhos previstos no nimero anterior constitui
responsabilidade das pessoas referidas no artigo 11.°.
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Artigo 67.°
Actualizacao dos regulamentos de condominio

1. As assembleias gerais de condominio dispdem de um prazo de trés anos
para promover a actualiza¢do dos respectivos regulamentos de condominio.

2. Na falta de deliberag¢do no prazo referido no nimero anterior, € aplicavel
o disposto nos n.” 3 e 4 do artigo 20.° da Lei n.° 14/2017.

Artigo 68.°
Remissao para o regime geral da construciao urbana

Regulam-se pela Lei n.° 14/2021 e respectivos diplomas complementares:

1) Os diversos aspectos relacionados com os projectos de especialidade
de segurancga contra incéndios, designadamente quanto as pecas
escritas e desenhadas e ao conteddo da memdria descritiva e
justificativa e quanto a respectiva tramita¢cdo, no ambito do
licenciamento de obras e de aprovacgio de projectos;

2) Os pressupostos, procedimento administrativo e demais
condicionalismos aplicdveis as medidas de tutela da legalidade
urbanistica referidas no artigo 38.°.

Artigo 69.°
Direito subsidiario

Em tudo o que ndo estiver especialmente regulado na presente lei, aplicam-se,
subsidiariamente:

1) O Cédigo do Procedimento Administrativo;

2) O Decreto-Lei n.° 52/99/M, de 4 de Outubro (Regime geral das
infrac¢des administrativas e respectivo procedimento).
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Artigo 70.°
Regulamentacao complementar

O Chefe do Executivo aprova os diplomas complementares que se mostrem
necessdrios a execucao da presente lei, nomeadamente em matéria de:

1) Normas técnicas de seguranca contra incéndios previstas no n.° 1 do
artigo 8.%

2) Norma complementar relativa a inscri¢do no CB das entidades
terceiras qualificadas referidas no n.° 3 do artigo 10.°%

3) Norma complementar relativa ao regime de inscri¢do e qualificacao
dos empresarios comerciais referidos no artigo 21.°.
Artigo 71.°
Revogacao
E revogado o Decreto-Lei n.° 24/95/M, de 9 de Junho.
Artigo 72.°
Entrada em vigor e producao de efeitos

1. A presente lei entra em vigor um ano apos a data da sua publicagio.

2. A alinea 2) do n.° 2 do artigo 22.° s6 produz efeitos apds a entrada em
vigor do diploma complementar referido na alinea 3) do artigo 70.°.

Aprovada em 5 de Agosto de 2021.

O Presidente da Assembleia Legislativa, Kou Hoi In.
Assinada em 10 de Agosto de 2021.

Publique-se.

O Chefe do Executivo, Ho Iat Seng.
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