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Introducgao

A Regido Administrativa Especial de Macau tem assistido a um acentuado
desenvolvimento e progresso social continuo, esse desenvolvimento verifica-se
no numero de edificios construidos, em regime de propriedade horizontal, que
tem aumentado significativamente. Também a administragdo dos edificios foi
estruturalmente alterada, do modelo de administracdo, da responsabilidade dos
planeadores da construgdo ou dos proprios condéminos no passado, transitou-
se para o modelo de administragio realizado por empresas de administracdo de
propriedades realizando e desenvolvendo estas, gradualmente, uma nova actividade
economica.

A administragdo de edificios possui um caracter relativamente complexo e
0s niveis de qualidade na prestac@o do servigo pelas empresas de administragcao
tém sido irregular. Tém aparecido assim situagdes de deficiente cumprimento das
atribuicbes da administragdo dos edificios pelos administradores, pelo que néo
conseguem acompanhar com eficacia o desenvolvimento social, nem responder
as necessidades de aperfeicoamento da qualidade do servico prestado e do
melhoramento do ambiente residencial dos residentes. Esta fraca qualidade na
prestacao dos servigos pelas empresas de administragdo tem originado diversos
problemas relacionados com a administragéo dos edificios, nomeadamente: a nio
constituicdo ou o uso indevido do fundo comum de reserva dos edificios, sem a
observagéo da legislagéo em vigor, a falta de conservagao das partes comuns ou
dos equipamentos dos edificios, a apresentacao de forma irregular ou intempestiva
de accbes de reembolso das despesas emergentes da administragcdo, sem o
cumprimento dos procedimentos devidos da prescrigdo, a falta de transparéncia e de
fiscalizagao das contas, a execugdo de trabalhos ou outros tipos de procedimentos
semelhantes, sem o consentimento das assembleias gerais dos condéminos.

Face a esta realidade, o Governo, em 2006, aprovou a reestruturagéo do Instituto
de HabitagGo (adiante designado por IH), e aumentou-lhe as suas atribuigdes,
nomeadamente foi-lhe atribuida a competéncia da coordenagdo da administragdo
dos edificios privados. O IH iniciou imediatamente um estudo para identificar os
respectivos problemas nesta area, e realizou uma consulta preliminar, recolhendo
opiniGes dos respectivos sectores e servigos sobre a viabilidade de se proceder a
regulamentacio desta actividade, para assim elevar a qualidade e o profissionalismo
das empresas de administragcdo de propriedades. Além de obter um assinalavel
namero de respostas dos participantes, ficou também demonstrado que existia uma
concordancia no sentido de que a referida proposta era necessaria e viavel.

Com base nos trabalhos acima referidos, foi realizada a “Conferéncia da
Administragao de Propriedades entre Cantdo, Hong Kong e Macau”, em 25 de
Setembro de 2006. Também foram estudados os regimes juridicos das regides
vizinhas, incluindo: a “Legislagdo Administrativa de Qualificacdo e Qualidade das



Empresas de Administragao de Propriedades”, aprovada em 24 de Fevereiro de
2004, pelo Departamento de Construgao do Interior da China, a “Legislagao de
Administracdo dos Edificios e do Pessoal Administrativo “ de Taiwan, revista em 24
de Junho de 2002 e a “Legislagdo do Registo dos Administradores de Habitagao”,
de Hong Kong, publicada em 1899, e, tendo tambeém como referéncia o projecto
do “Regime juridico do exercicio da actividade comercial de administracido de
condominios”, de Portugal, que estava em consulta naquela altura, o IH elaborou o
texto para recolha de comentarios sobre o "Regime Juridico do Exercicio daActividade
de Administragao de Edificios e da Profissdo de Pessoal Administrativo”, e realizou a
respectiva consulta puablica, com a duragao de 45 dias, de 20 de Maio a 3 de Julho
de 2008, para aproveitar os beneficios da sabedoria colectiva. Durante o periodo de
consulta, além de proceder a divulgagao e promogao junto dos residentes através
dos diversos meios de comunicagdo, realizou ainda 8 sessdes de esclarecimento
destinadas as associagdes em geral e as diversas associagdes do sector, tendo
contado com a participagao de cerca de 200 pessoas. Durante o periodo da primeira
consulta, foram recebidas 17 opinides escritas (159 itens de opinifes) e 132 itens
de opinides recolhidas nas 8 sessbes de esclarecimento, num total de 291 itens de
opinides recolhidas.

Posteriormente, considerando que o regime acima referido tem como objectivo
o desenvolvimento global do respectivo sector, realizou-se uma 2.? consulta, com
a duragdo de 30 dias, a partir de 24 de Novembro de 2009, junto das mesmas
associagdes acima mencionadas, para que os trabalhos de elaboragao da proposta de
lei tivessem em consideragao as diferentes opinides sobre as questdes relacionadas
com a administracéo de condominios. No decurso da 2.2 consulta foram recebidas 6
opinides escritas, num total de 83 itens de opinides recolhidas.

Apds a recolha das opinides da sociedade e do sector, através das duas
consultas realizadas, foram elaboradas a proposta de lei e o projecto de regulamento
administrativo da regulamentacdo sobre a “Lei da actividade comercial de
administragdo de condominios e da profissao de porteiro”. Simultaneamente, visto
que se necessita de adequar com a revisao do Regime Juridico da Administrac@o das
Partes Comuns do Condominio previsto no Cadigo Civil, e também devido ao rapido
desenvolvimento da actividade de administragdo de condominios, e aos conflitos
emergentes na sua administragdo, desde 2009 ate a presente data, que se tornam
cada vez mais complexos, pelo que se procedeu as correspondentes alteragtes na
respectiva versdo de trabalho. Para proporcionar um melhor conhecimento, junto
da sociedade em geral e do respectivo sector de actividade, em particular, das
disposicdes concretas da proposta de lei e do projecto do regulamento administrativo,
o IH elaborou o documento de consulta sobre a “Lei da actividade comercial de
administragido de condominios”. Em comparagao com a proposta de lei e o projecto de
regulamento administrativo da regulamentagao sobre a “Lei da actividade comercial
de administragido de condominios e da profissao de porteiro”, foram introduzidas,
designadamente, as seguintes alteragdes no presente documento de consulta:



- A eliminagdo da concessdo do cartdo de identificagdo profissional aos
porteiros;

- Alinsergao da disposigao da concessao da licenga ao director técnico;

A concessdo da licenga de empresa de administragdo de condominios,
conforme a natureza: empresario comercial, pessoa singular, ou sociedade;

A insergaoc de algumas obrigacdes novas a cumprir pela empresa de
administragdo de condominios, no decurso do exercicio da actividade de
administracao de condominios:

A insercao de uma disposicio relativa a dispensa da aplicacdo de sancéo
(emissao de adverténcia escrita), no procedimento de infracgdo administrativa.

O Governo esta a adoptar uma atitude aberta e pretende, através desta consulta
junto dos diferentes sectores da sociedade, que se realize uma ampla discusséo e
que apresentem opinides, a fim de se poder aproveitar os beneficios da sabedoria
colectiva. Simultaneamente o Governo convida a participagdo de todos nesta
consulta, apresentando opinides e sugestdes sobre as questdes que os preocupem
e que eventualmente ndo sdo abordadas no presente texto.

O presente documento de consulta divide-se em sete capitulos: capitulo | - Objecto
e definigdes, capitulo Il - Licenga de empresa de administrac&o de condominios e licenga
de director técnico, capitulo [l - Seguro de responsabilidade civil e caugao para o exercicio
da actividade comercial de administragdo de condominios, capitulo IV - Exercicio da
actividade comercial de administracdo de condominios, capitulo V - Fiscalizagédo e
regime sancionatdrio, capitulo VI Regime transitério, capitulo V1l — Conclusao.

O IH convida os residentes e as diferentes organizagdes sociais e profissionais
de Macau a apresentarem as suas opinides sobre o contetdo do presente documento
de consulta, assim como sobre as demais normas previstas na “Lei da actividade
comercial de administragao de condominios”, dia 11 de Setembro a 9 de Novembro
de 2014, através de um dos seguintes meios:

Correio electronico: info@ihm.gov.mo

Enderego postal: Travessa Norte do Patane, n.® 102, llha Verde, Macau
Fax: 2830 5909

Website: www.ihm.gov.mo

No futuro, quando o IH proceder a discussao sobre a elaboragdo da proposta
de “Lei da actividade comercial de administragdo de condominios” ou no momento
em que forem apresentados os relatérios, as opinides manifestadas pelos diversos
sectores poderao vir a ser mencionadas ou citadas. Caso pretenda manter a
confidencialidade das suas sugestbes ou opinides, no todo ou em parte, indique-o,
claramente, no momento da apresentagao das suas sugestdes ou opinides escritas.



Capitulo | Objecto e Definicoes

1. Objecto

No projecto do diploma em concepcgao, propde-se a regulacédo do acesso e do
exercicio da actividade comercial de administragéo de condominics e da profissao
de director técnico na Regido Administrativa Especial de Macau, adiante designada
por RAEM.

Actualmente no documento de consulta propbe-se que o ambito de regulagao
seja respeitante apenas a actividade comercial de "administragdo de condominios”
e a profissdo de director técnico. Relativamente a administracdo de edificios e
ao exercicio da profisséo de director técnico nos outros tipos de edificagao (por
exemplo: edificios em regime de propriedade lnica ou instalagbes do Governo, etc.)
e a administragdo dos edificios efectuada pela propria comissao administrativa de
condominios, visto que ndo pertence aos condominios ou ndo € considerada uma
actividade comercial, pelo que ndo se enquadram no ambito da regulagao da lei.

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

1) Actividade comercial de administracdo de condominios: a actividade em
que, por contrato de prestacao de servigos, uma empresa de administragao
de condominios se obriga, designadamente, a praticar os actos necessarios
ao exercicio das fungdes legalmente atribuidas a administragao das partes
comuns de um prédio constituide em propriedade horizontal;

2) Empresa de administragdo de condominios: o empresario comercial pessoa
singular ou sociedade comercial, possuidor de licenga valida para o efeito,
que exerga a actividade definida na alinea anterior;

3) Director técnico: a pessoa singular, possuidora de licenga de director
técnico valida para o efeito, que exerga a actividade de administragdo
de condominios por conta e em nome da empresa de administragao de
condominios, designadamente, na qualidade de trabalhador, administrador,
director, gerente ou auxiliar.

o



Capitulo Il Licenca de empresa de
administracao de condominios e
licenca de director técnico

1. Licenca de empresa de administragao de condominios

No projecto de diploma em concepg¢ao, propde-se a concessio das licengas
a empresa que exerga actividade comercial de administragao de condominios, e
ao director técnico contratado por empresas de administragdo de condominios.
Isto significa que qualquer individuo, que pretenda exercer a actividade comercial
de administracdo de condominios ou exercer a profissao de director técnico, deve
ser titular das respectivas licengas, senao passa a estar numa situagao ilegal.

Durante a elaboragao, foram consultados e estudados os respectivos regimes
do Interior da China, Hong Kong, Taiwan e Portugal. A “Legislagao Administrativa
de Qualificagao e Qualidade das Empresas de Administracdo de Propriedade”,
do Interior da China, regula a emissao do certificado de qualificagdo e qualidade,
pelo departamento de examinagao da qualificagio e qualidade para as empresas
administradoras de propriedades, que reunam os requisitos. A "Legislagio de
Administragao dos Edificios e do Pessoal Administrativo” de Taiwan destina-se
a emissao do certificado do registo da empresa administradora de protecgao e
cartao de reconhecimento do pessoal administrativo, o pessoal administrativo
inclui pessoal dos assuntos administrativos e pessoal técnico. A “Legislacio do
Registo dos Administradores de Habitag@o” de Hong Kong, destina-se a emisséo
do certificado do registo para os administradores de habitagdo, registados. O
texto do projecto de Portugal, que estava em consulta naquela altura, destina-se
a emissdo da licenga para a empresa de administragdo de condominios.

Por outro lado, alem das experiéncias legislativas respeitantes a esta matéria
das regides e paises acima referidos, teve-se em consideracgdo a realidade de
Macau. Em Macau, as empresas de administragdo de condominios exercem
as respectivas actividades pela forma de sociedade comercial ou empresario
comercial, pessoa singular, e recrutam um determinado numero de pessoal,
para apoiar no exercicio da actividade de administragdo de condominios. Pelo
que se propde que a licenga de empresa de administragdo de condominios seja
concedida conforme a natureza do requerente: empresario comercial, pessoa
singular, ou sociedade. A licen¢a de empresa de administracdo de condominios
e valida pelo prazo de trés anos, renovavel por iguais periodos.



A licenca de empresa de administracdo de condominios & intransmissivel.

Requisitos para a concessao e renovagao da licenga
* Requisitos de licenga

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, a concessao e a
renovagao da licenga de empresa de administragdo de condominios dependem
do preenchimento cumulativo dos seguintes requisitos:

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

2) Possuir idoneidade;

3) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caucgao
exigidos nos termos da lei;

4) Nao ter sido declarado falido ou insolvente;
5) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigdes e impostos;

Tratando-se de sociedade comercial, a concessao e a renovacgao da licenga
de empresa de administragdo de condominios dependem do preenchimento
cumulativo dos segquintes requisitos:

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

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

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

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

5) Possuirem a empresa e 0s seus administradores, directores ou gerentes
idoneidade;

6) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caugao
exigidos nos termos da lei;

7) Nao ter sido declarada falida;

8) Os titulares dos seus 6rgdos sociais ndo terem sido declarados falidos
ou insolventes ou os seus administradores, directores ou gerentes nao



terem tido responsabilidade pelos actos que conduziram a declaracao da
faléncia;

9) Nao estarem divida com a RAEM por quaisquer contribuigcdes e impostos;

» Classificagao das empresas e capital social

Em primeiro lugar, vamos conhecer 0s requisitos exigidos pelas regides
vizinhas nesta materia.

No Interior da China, a "Legislagdo Administrativa de Qualificacao e
Qualidade das Empresas de Administracao de Propriedades”, de acordo com
o diferente valor de capital social registado da empresa administradora de
propriedades, emite os certificados de qualificac@o e qualidade correspondentes
de diferentes niveis. Por exemplo: o capital social registado pela empresa de
nivel |, deve ser superior a cinco milhdes de renminbis, de nivel Il, deve ser
superior a trés milhdes de renminbis e de nivel 11, deve ser superior a quinhentos
mil renminbis. Em Taiwan, a “Legislagdo de Administragcdo dos Edificios e do
Pessoal Administrativa”, regula que o capital social da empresa administradora
de protecgéo, deve ser superior a dez milhées da moeda de Taiwan.

Segundo, em Macau, algumas aclividades apenas podem ser exercidas
apos a obtengao de licenga, a respectiva legislagao tambeém exige que o valor do
capital social registado das respectivas empresas atinja um determinado valor,
por exemplo: agéncias de viagens, operadores de telecomunicacfes maoveis
terrestres e prestagao de servigos de telecomunicagdes de uso publico moveis
terrestres, servigos de transportes rodoviarios interurbanos de passageiros. Assim
pode-se verificar que a exigéncia do capital social minimo as empresas é uma
garantia para assegurar algumas condi¢des basicas do exercicio da actividade
dessas empresas.

Pelo exposto, a fim de garantir o funcionamento normal das empresas de
administracdo de condominios (sociedades comerciais), apos a analise dos
respectivos regimes das regifes vizinhas e Macau, propbe-se que seja fixado
um determinado valor do capital social e que as emprésas de administracao de
condominios (sociedades comerciais) sejam classificadas de acordo com o valor
do capital social e ainda uma outra condi¢g&o relacionada com a dimensao das

empresas.

As empresas de administracao de condominios sdo classificadas em trés
grupos, nos seguintes termos:

1) Grupo A: quando o numero de fracgbes a administrar for igual ou superior



a 5 000 (cinco mil), nao podendo o valor do capital social ser inferiora 3
000 000 de patacas;

2) Grupo B: quando o numero de fraccdes a administrar for superior a 1
200 (mil e duzentas) fracgdes e inferior a 5 000 (cinco mil) fracgbes, ndo
podendo o valor do capital social ser inferior a 1 000 000 de patacas;

3) Grupo C: quando o numero de fracgdes a administrar for igual ou inferior
a 1200 (mil e duzentas), nao podendo o valor do capital social ser inferior
a 300 000 patacas.

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, as empresas de
administragdo de condominios sao classificadas em trés grupos de acordo com o
numero de fracgbes a administrar acima previsto, mas nao lhes aplica o disposto
relativo ao valor do capital social.

As empresas de administracdoc de condominios devem contratar os
respectivos seguros de responsabilidade civil cujo valor minimo nao pode ser
inferior a um milhdo de patacas e prestar as caugdes de acordo com a classificagao
acima referida.

* |doneidade

A idoneidade do requerente & considerada como um dos requisitos para a
concessao da licenga para o exercicio da actividade, tanto nos regimes juridicos
sobre a actividade de administragédo de propriedades das regifes vizinhas,
como na legislagac de Macau relativa as actividades cujo exercicio depende da
concessao de licenga. Apos consultadas as diferentes experiéncias, considera-
se que o melhor critério para julgar a idoneidade do requerente devera residir
sobretudo no facto de o mesmo ter ou n&o reputacao.

Pelo exposto, considera-se verificada a idoneidade, quando relativamente
ao interessado ndo ocorra qualquer uma das seguintes situagdes:

1) Proibigdo legal do exercicio de actividade comercial;

2) Inibicao do exercicio de actividade comercial, declarada em processo de
faléncia ou insolvéncia, enquanto ndo for levantada a inibigdo e decretada
a reabilitagao;

3) Ter sido condenado, por decisfo transitada em julgado, em pena de prisao
superior a trés anos, excepto nos casos de reabilitagao nos termos da lei;

4) Ter sido sancionado ou ser administrador, director ou gerente da empresa
de administracao de condominios sancionada com a sangao acessoria



de interdigdo do exercicio da actividade, nos termos da lei, encontrando-
se no periodo de interdigdo;

5) Ter side sancionado ou ter sido administrador, director ou gerente da
empresa de administragao de condominios sancionada com multa pela
violagdo das obrigagdes previstas na lei (Em caso de cessacdo da
actividade de empresa de administracdo de condominios retirar-se do
condominio e entregar a empresa de administracdo de condominios
que for contratada em sua substituicdo ou a administragdo que for eleita
a administragdo e a documentagdo relativa ac condominio que esteja
confiada a sua guarda, designadamente a declaragao das dividas de
conddminos ou de terceiros ao condominio reportada a data da cessacéo,
no prazo de ftrinta dias, a contar do conhecimento da contratagdo ou
eleicdo).

Para efeitos da alinea 5) acima referida, caso sejam integralmente cumpridas

as obrigagdes decorrentes da aplicagdo da ultima sangéo e o periodo de tempo
que medeia entre o cumprimento das obrigagdes e a apresentagéo do pedido
seja superior a dois anos, a infraccdo administrativa ndo é tida em consideracao.

Suspensao, levantamento da suspensédo e cancelamento da licenga

* Suspensdo da licenga

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, a licenga de empresa

de administragac de condominios € suspensa nas seguintes situacdes:

1) A empresa titular da licencga o requeira;

2) A empresa titular da licenga deixe de preencher qualquer dos seguintes
requisitos, cuja falta seja sanavel, para a concessdo e renovacédo da
licenga:

a)Ter pelo menos um director técnico;

b)Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caucao
exigidos na lei;

c)Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigcbes e
impostos;

3) Tenha sido aplicada & empresa titular da licenga a sangdo acessoria
de interdigdo do exercicio da actividade comercial de administragao de
condominios, pelo periodo de um a nove meses;



4) Tenha sido aplicada a empresa titular da licenga a medida de suspenséo
preventiva da actividade, nos termos da lei.

Tratando-se de sociedade comercial, a licenga de empresa de administracéo de
condominios & suspensa nas seguintes situagdes:

1) A empresa titular da licenga o requeira;

2) A empresa litular da licenga deixe de preencher qualquer dos seguintes
requisitos, cuja falta seja sanavel, para a concessac e renovagio da
licenga:

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

b)O objecto social abranger o exercicio da actividade de administragao
de condominios;

c)Possuir capital social nao inferior ao montante fixado na lei;
d)Ter pelo menos um director técnico;

e)Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caucéo
exigidos na lei;

f) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuicbes e
impostos;

3) Tenha sido aplicada a empresa titular da licenca a sancdo acessoria
de interdicao do exercicio da actividade comercial de administracdo de
condominios, pelo periocdo de um a nove meses;

4) Tenha sido aplicada a empresa titular da licenga a medida de suspensédo
preventiva da actividade, nos termos da lei.

O prazo de suspens@o da licenga a pedido do seu titular nao pode ser
superior do prazo de validade da licenca.

Nos casos em que a licenga € suspensa por causa de a empresa titular da
licenga deixar de preencher os requisitos, cujas faltas sejam sanaveis, para exercicio
da actividade, o titular da licenga e notificado dos motivos da suspensao e da forma
e prazo, nao superior a um mes, para a respectiva sanagdo. Mas, caso a licenga seja
suspensa por causa de nao reunir o requisito de ter pelo menos um director técnico,
0 respectivo prazo para a sanag¢ao nao pode ser superior a dois meses.



* Levantamento da suspensio

A suspensao da licenga de empresa de administragido de condominios &
levantada a pedido da empresa titular:

1) No caso em que a empresa titular da licenga o requeira, quando esta
pretenda retomar o exercicio da actividade, decorrido o prazo da
SUSpensaon;

2) Nos casos em que a empresa titular da licenga deixe de preencher os
requisitos, cujas faltas sejam sanaveis, para o exercicio da actividade,
quando tenham sido sanadas as irregularidades que originaram a
suspensao,

3) Nos casos em que tenha sido aplicada & empresa titular da licenca a
sangao acessoria de interdicao do exercicio da actividade comercial de
administragdo de condominios, pelo periodo de um a nove meses ou
tenha sido aplicada a empresa titular da licenga a medida de suspensao
preventiva da actividade, decorrido o periodo da suspenso.

* Cancelamento da licenga

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, a licenga de empresa
de administracao de condominios & cancelada nas seguintes situacoes:

1) A empresa titular da licenca o requeira;

2) A empresa titular da licenga deixe de preencher os seguintes requisitos,
cujas faltas sejam insanaveis, para a concessao e renovacao da licenca:

a)Possuir idoneidade;
b)N&o ter sido declarado falido.

3) Termo do periodo de suspenséo da licenga, sem que tenha sido levantada
a suspensao;

4) Ocorra a extingao da empresa titular da licenga ou a cessagdo da sua
actividade comercial de administragdao de condominios;

5) Obtencéo da licenga através da prestagdo de falsas declaragbes,
elementos falsos ou outros meios ilicitos;

6) A empresa titular da licenga ndo proceda a reposigéo da caugio no prazo
(dez dias) estabelecido no diploma;

7) Aplicagao da sangao acessoria de interdicdo do exercicio da actividade



comercial de administragac de condominios, pelo periodo de nove meses
aum ano;

8) A empresa titular da licenga ndo proceda ao pagamento voluntario da
multa aplicada ao abrigo da lei, por decisdo sancionatdria que se tenha
tornado inimpugnavel.

Tratando-se de sociedade comercial, a licenga de empresa de administracao
de condominios é cancelada nas sequintes situagdes:

1) A empresa titular da licenga o requeira;

2) A empresa titular da licenca deixe de preencher 0s seguintes requisitos,
cujas faltas sejam insanaveis, para a concessao e renovacgao da licenga:

a) Possuirem a empresa e os seus administradores, directores ou gerentes
idoneidade;

b) Nao ter sido declarada falida;

c) Os titulares dos seus 6rgdos sociais ndo terem sido declarados falidos
ou insolventes ou 0s seus administradores, directores ou gerentes néo
terem tido responsabilidade pelos actos que conduziram a declaragao
da faléncia;

3) Termo do periodo de suspenséo da licenca, sem que tenha sido levantada
a suspensao;

4) Ocorra a extingdo da empresa titular da licenga;

5) Obtengao da licenga atraveés da prestagao de falsas declaragoes,
elementos falsos ou outros meios ilicitos;

6) A empresa titular da licenga ndo proceda a reposi¢do da caugao no prazo
(dez dias) estabelecido no diploma;

7) Aplicagdo da sanc¢do acessoria de interdigdo do exercicio da actividade
comercial de administragao de condominios, pelo periodo de nove meses
a um ano;

8) A empresa titular da licenga ndo proceda ao pagamento voluntario da
multa aplicada ao abrigo da lei, por decisao sancionatoria que se tenha
tornado inimpugnavel.

* Efeitos da suspensao e do cancelamento da licenga

Caso seja suspensa a licenga de empresa de administragdo de condominios,
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a empresa titular da licengca ndo pode exercer a actividade comercial de
administracao de condominios, durante o periodo de suspenséo.

Caso seja cancelada alicenca de empresa de administragao de condominios,
a empresa titular da licenga é obrigada a cessar imediatamente o exercicio da
actividade comercial de administracao de condominios, sem prejuizo de poder
requerer a concessao de uma nova licencga, desde que preencha os requisitos
previstos na lei.

Em situagdes especiais, nomeadamente no caso em que o contrato de
administragcdo de condominios ainda esteja valido mas ndo tenha sido obtido
expressamente o acordo de caducidade do contrato dos conddminos em
assembleia geral, o IH pode permitir a suspensio da execucio das decistes
da suspensdo e do cancelamento da licenga referidas, por um periodo maximo
de trés meses, a fim de assegurar a transicao dos servicos da administragéo de
edificios.

A empresa de administracdo de condominios deve entregar ao IH, a lista
- detalhada de informagdes sobre a sua actividade comercial de administracdo
de condominios, no prazo de quinze dias, a contar da data da notificagdo da
suspensao ou do cancelamento.

2. Licenga de director técnico

O exercicio da actividade de administracdo de condominios, sendo uma
actividade complexa, exige um conhecimento em diferentes areas. Para assegurar
a qualidade e o profissionalismo na administracdo de condominios, propde-se que
a empresa de administragdo de condominios tenha ao seu servigo um técnico
especializado, titular de um determinado nivel de habilitagdo académica e capaz
de dominar as técnicas bdsicas no ambito da administragdo de propriedades.
Deve conhecer os conteiudos necessarios sobre a reparacdo e manutencao
das instalagdes dos edificios, a legislagdo vigente relativa 4 administracao de
propriedades e possuir ainda conhecimentos em diferentes areas como gestéo
de pessoal, financeira, risco, etc.. O director técnico, com estas capacidades, no
exercicio da sua actividade, pode orientar o trabalho ordinario da empresa de
administragao de condominios.

Ap0Os consultar as experiéncias do Interior da China, Portugal, Taiwan e Hong
Kong, verificou-se que as regites e os paises referidos, nesta matéria, também
tém exigéncias semelhantes. Por exemplo, no Interior da China, a “Legislacao
Administrativa de Qualificacdoc e Qualidade das Empresas de Administracao de
Propriedades”, menciona que a empresa de administracdo de propriedades deve
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possuir um determinado numero de pessoal profissional de administracdo de
propriedades, e este deve obter, obrigatoriamente, o certificado de qualificagéo
e qualidade profissional do Pais. Em Taiwan, a “Legislagdo de Administragio
dos Edificios e do Pessoal Administrativo”, regula as condigdes para o exercicio
da actividade das empresas de administragao, incluindo a existéncia de, pelo
menos, um determinado numero de pessoal para os assuntos administrativos e
pessoal técnico. Em Hong Kong, a “Legislagdo do Registo dos Administradores
de Habitagdo" assegura a qualidade profissional do servigo dos administradores
de habitacéo, através do registo dos administradores de habitagao profissional.
Em Portugal, também exige que a empresa de administragdo deve possuir um
técnico especializado.

Assim, a semelhanca dos paises e territérios referidos, propbe-se que a
empresa de administracdo de condominios tenha ao seu servigo, pelo menos,
um director técnico, possuidor de licenga valida para o efeito.

A licenca de director técnico é concedida e renovada as pessoas singulares
que preencham os requisitos previstos na lei.

A licenga é valida pelo prazo de trés anos, renovavel por iguais periodos.

A licenga de director tecnico e intransmissivel.

Requisitos para a concessao e renovagao de licenga
* Requisitos de licenga

A concessé@o e a renovagao da licenga de director técnico dependem do
preenchimento cumulativo, pelo requerente, dos seguintes requisitos:

1) Possuir capacidade de exercicio de direitos;
2) Possuir como habilitagdo minima o ensino secundario complementar;

3) Terconcluido o cursotecnico-profissional naareade gestao e administragao
de condominios, realizado pela Direc¢cdo dos Servigos para os Assuntos
Laborais (adiante designada por DSAL);

4) Possuir idoneidade;
5) Nao ter sido declarado insolvente.

Aquele que tenha obtido outros diplomas de ensino superior na area de
gestdo e administragdo de condominios, pode substituir o curso técnico-
profissional previsto na alinea 3) do numero anterior, pela aprovagao no exame
de habilitagdo técnico-profissional.
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A conclus@o do curso técnico-profissional na drea de gestdo e administragao
de condominios é comprovada através da fotocépia do documento comprovativo
de que teve aproveitamento no exame do curso de formacao (com a designacao:
Curso de formagé&o dos técnicos profissionais da administragao de propriedades),
realizado pela DSAL, comaduragdominimadetrezentas horas. Esta exigénciatem
como objectivo garantir que o director técnico possui conhecimento profissional na
area de administracéo de propriedades. Nas regides e paises vizinhos, também
se exige que o director técnico participe nos cursos ou exames organizados pelos
servicos oficiais competentes. Em Macau existem regimes semelhantes, por
exemplo: director técnico de agéncia de viagens, etc. Pelos motivos expostos,
considera-se que o director técnico deve concluir o curso técnico-profissional
na area de gestdo e administragdo de condominios. Entretanto, considerando-
se que alguns profissionais ja possuem outros diplomas de ensino superior na
area de gestdo e administragdo de condominios similares, por exemplo: curso
para atribuicao do diploma profissional na area de gestdo de instalagbes e
propriedades de Hong Kong, pelo que, ndo necessitam de obter aproveitamento
no exame do curso de formagéao, realizado pela DSAL, com a duragdo minima de
trezentas horas, mas necessitam de submeter ac exame de habilitagdo técnico-
profissional a realizar pela DSAL.

Relativamente ao requisito de néo ter sido declarado insolvente, a declaragéo
de insolvéncia ndo é tida em consideracgéo, desde que o interessado tenha sido
reabilitado nos termos da lei.

A empresa de administragdo de condominios pode nomear os seus
administradores, directores ou gerentes para o desempenho das fungdes de director
técnico, desde que estes preencham os requisitos previstos na lei acima referidos.

Com excepcéo da situagao prevista no numero anterior, em que a empresa
nomeia os seus administradores, directores ou gerentes para o desempenho das
fungdes de director técnico, o contrato de trabalho a celebrar entre a empresa de
administracao de condominios e o director técnico é reduzido a escrito, devendo
a empresa apresentar ao IH, os dados sobre a contratacdo de director técnico e
a cessacao do seu vinculo laboral.

A mesma pessoa ndo pode desempenhar simultaneamente o cargo de
director tecnico em mais do que uma empresa de administragdo de condominios,
salvo autorizagdo expressa da empresa.



Suspensio, levantamento da suspensio e cancelamento da licenga

» Suspensao da licenga
A licenca de director técnico € suspensa nas seguintes situacdes:
1) O titular da licenga o requeira;

2) Tenha sido aplicada ao titular da licenga a sang¢ao acessoria de interdigao
do exercicio da actividade comercial de administragdac de condominios,
pelo periodo de um a nove meses;

3) Tenha sido aplicada ao titular da licenga a medida de suspensao preventiva
da actividade, nos termos da lei.

O prazo de suspensio da licenga a pedido do seu titular ndo pode ser superior
ao prazo de validade da licenca.

« Levantamento da suspensao
A suspensao da licenca de director técnico € levantada a pedido do seu titular:

1) No caso em que o titular da licenga tenha requerido a suspensao, quando
este pretenda retomar o exercicio da profissao de director técnico,
decorrido o prazo da suspenséo;

2) Nos casos em que tenha sido aplicada ao titular da licenga a sangéo
acessoria de interdigdo do exercicio da actividade comercial de
administragcdo de condominios, pelo periodo de um a nove meses,
decorrido o prazo da suspensao.

*» Cancelamento da licenga
A licenga de director tecnico e cancelada nas seguintes situacdes:
1) O titular da licenga o requeira;

2) O titular da licenga deixe de preencher os requisitos, cujas faltas sejam
insanaveis, para a concessao e renovagao do da licenga:

a) Possuir capacidade de exercicio de direitos;
b) Possuir idoneidade;

c) Nao ter sido declarado insolvente.
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3) Termo do periodo de suspensdo da licenca, sem que tenha sido levantada
a suspensio;

4) Morte do titular da licenga,;

5) Obtencdo da licenga atraves da prestagao de falsas declaragoes,
elementos falsos ou outros meios ilicitos;

6) Aplicagdo da sangao acessoria de interdigao do exercicio da actividade
comercial de administragao de condominios, pelo periodo de nove meses
a um ano;

7) O titular da licengca nao proceda ao pagamento voluntario da multa
aplicada ao abrigo da lei, por decisdo sancionatdria que se tenha tornado
inimpugnavel.

» Efeitos da suspensao e cancelamento da licencga

Caso seja suspensa a licen¢a de director técnico, o titular da licenga nao
pode exercer a actividade comercial de administragao de condominios, durante
o periodo de suspensao.

Caso seja cancelada a licenga de director tecnico, o titular da licenga &
obrigado a cessar imediatamente o exercicio da actividade comercial de
administracdo de condominios, sem prejuizo de poder requerer a concessao de
uma nova licenga, desde que preencha os requisitos previstos na lei.

O cancelamento da licenga de director tecnico, que resulte das situagdes
previstas nas alineas §) a 7), dependendo a gravidade das respectivas situagdes,
propde-se que o certificado obtido do curso técnico-profissional na area de gestao
e administragdo de condominios e do documento comprovativo referente a
aprovacgdo no exame de habilitagcdo do técnico-profissional, emitidos pela DSAL,
ndo sejam considerados para efeitos de concesséo da licenga, a fim de servir
como alerta a aplicagdo da sangéo.
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Capitulo lll Seguro de
responsabilidade civil e caugao para
o exercicio da actividade comercial

de administracao de condominios

1. Seguro de responsabilidade civil

Para garantir a responsabilidade emergente do exercicio da sua actividade, as
empresas de administracdo de condominios devem contratar e manter actualizado
um seguro de responsabilidade civil para cobrirem os danos materiais e corporais
causados a terceiros por acgées ou omissées da empresa, dos seus representantes
ou do pessoal aos seus servigos.

O valor minimo da garantia do seguro de responsabilidade civil & fixado em um
milhdo de patacas, podendo ser alterado por despacho do Chefe do Executivo, a
publicar no Boletim Oficial da Regiao Administrativa Especial de Macau.

A empresa de administragao de condominios deve apresentar anualmente, ao
IH, o documento comprovativo da renovagao do seguro de responsabilidade civil.

2. Caugao
« Caucao

Em Macau, a caugao e uma garantia de responsabilidade emergente do
exercicio de uma actividade, existindo legislagdo no dmbito do licenciamento para o
exercicio de actividades diversas, nomeadamente: agéncias de viagens, agéncias
de emprego, operadores de telecomunicagbes moveis terrestres e prestagao de
servicos de telecomunicacdes, de uso publico, moéveis terrestres. Pelo que, se
propde que a empresa de administracao de condominios também deve prestar uma
caucgao, para garantir o cumprimento das obrigagbes emergentes do exercicio da
actividade comercial de administragao de condominios. O cancelamento da licenga
da empresa de administracdo de condominios por incumprimento das obrigagées
durante o exercicio da actividade comercial de administragao de condominios,
determina a perda integral da caugao prestada.

* Valor da caugao

O valor da caugdo a prestar pelas empresas do Grupo A é de um milhdo de
patacas.
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O valor da caugao a prestar pelas empresas do Grupo B é de quinhentas mil
patacas.

O valor da caugao a prestar pelas empresas do Grupo C & de cento e cinquenta
mil patacas.

O valor da caugio pode ser alterado por despacho do Chefe do Executivo, a
publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau.

* Formalidades

A empresa de administragdo de condominios deve apresentar anualmente, ao
IH, o documento comprovativo da validade da caucéo.

Acaugao e valida ate trés meses apds a suspensao ou a cessagao da actividade
comercial de administragcdo de condominios.

Quando nao tenham sido detectadas, no prazo acima referido, situagdes de
cancelamento de licenga por incumprimento de obrigages, o IH deve proceder
oficiosamente a libertagdo da caucéo.

* Modo de prestacdo da caugéao

A caucéo é prestada & ordem do IH, por depdsito em dinheiro, por garantia
bancaria ou por seguro-caucgao.

O deposito em dinheiro & efectuado num dos bancos agentes do Tesouro da
RAEM, devendo ser especificado o fim a que se destina.

A empresa, que preste caugdo por garantia bancaria, apresenta o documento
emitido por uma instituigdo de crédito legalmente autorizada a exercer actividade
na RAEM, assegurando, até ao limite do valor da caugao, o imediato pagamento
de importancias exigidas pelo IH em virtude do cancelamento da licenga por
incumprimento das obrigagdes.

Aempresa, que preste caugdo por seguro-caugéo, apresentaa apélice emitida por
uma entidade legalmente autorizada a realizar esse seguro na RAEM, assegurando,
ate ao limite do valor da caugéo, o imediato pagamento de quaisquer importancias
exigidas pelo IH em virtude do cancelamento da licenga por incumprimento das
cbrigagdes.

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

Todas as despesas que resultem da prestagao da caugao ou do seu levantamento
sao por conta da empresa.
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Capitulo IV Exercicio da actividade
comercial de administragao de
condominios

1. Principio geral

As empresas de administracdo de condominios sdo obrigadas a cumprir todas as
normas legais e regulamentares aplicaveis a actividade comercial de administragcao
de condominios.

2. Contrato de administragao de condominio

Actualmente, em Macau, o exercicio da actividade de administragdo de
condominios das empresas, geralmente, e feito atraves da celebragao de um contrato
de prestacdo de servicos de administragdo de condominios, mas existem casos
em que nao celebram os respectivos contratos. Simultaneamente, o conteudo do
contrato nao esta tipificado, nem existe uma forma fixa e geral dos direitos e deveres
das duas partes. Pelo que, quando surgem litigios, nao se conseguem resolver 0s
conflitos de forma imediata e eficaz. Por esta razao, outros paises ou regides exigem
que a empresa de administragdo de condominios deve celebrar contrato escrito
para exercicio da actividade de administragdo de condominios, com os clientes, e
determinar expressamente os direitos e deveres das duas partes, no contrato.

No Interior da China, a “Legislagdo da Administragdo de Propriedades” regula
que a comissdo dos proprietérios deve celebrar contrato de prestagdo de servicos de
administragao, por escrito, com a empresa de prestagao de servigos de administragdo de
propriedades, eleita e recrutada na assembleia de proprietarios. No respectivo contrato
deve constar os elementos da administracdo de propriedades, a qualidade dos servigos,
a despesa dos servigos, os direitos e deveres das duas partes, o controlo e a utilizagao
do fundo especial de reparagdo, o prazo do contrato, deveres do inadimplemento, etc. A
empresa de prestagdo de servicos de administragdo de propriedades deve, de acordo
com as obrigagdes assumidas no contrato, prestar os servigos correspondentes.

Em Taiwan, a “Legislacdo de Administragdo dos Edificios e do Pessoal
Administrativo”, regula o contrato-tipo do pessoal administrativo dos edificios,
recrutado ou encarregado para o exercicio da actividade de administragéo e
proteccdo, sendo fixado pela Direcgdo Central dos Servigos.
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Em Portugal exige-se sempre que a empresa de administragdo exerca a
actividade tem que celebrar um contrato de prestagao de servigos de administragao,
por escrito.

As regides vizinhas e Portugal tambem exigem que quando as empresas de
administragdo de propriedades exercem a actividade, devem celebrar um contrato
de prestagao de servigos, por escrito, e o contrato deve determinar expressamente
os deveres e direitos das duas partes.

Pelo que, propde-se que o contrato de administragdo de condominio seja feito
por escrito.

Do contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:

1) Identificagao da empresa de administragao de condominios (por exemplo:
firma), incluinde o nimero da licenga e o prazo de validade;

2) ldentificagdo do condominio a administrar (por exemplo: denominagao do
edificio e bloco, local, nimero da descrigao, etc.);

3) Objecto do contrato, com discriminagao dos servigos contratados;

4) Condigbes de retribuicdo, designadamente o montante e a forma de
pagamento,

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

6} Identificacdo da caugéo.

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

1) Cépia da acta da assembleia geral do condominio que haja deliberado a
celebracao do contrato, casoc a mesma ja tenha sido realizada;

2) Lista com os nomes e moradas de todos os conddminos;
3} Orgamento de receitas e despesas do condominio, para o primegiro ano.

Quando o contrato & omisso relativamente ao respectivo prazo de validade, considera-
se 0 mesmo celebrado por um periodo de um ano.
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3. Direitos da empresa de administragcao de condominios
S&o direitos da empresa de administragdo de condominios:

1) Exercer a actividade comercial de administragdo de condominios nos termos
da lei;

2) Exigir aos conddminos a prestagao de informacgbes e a apresentacao
de documentagdo necessarias ao exercicio da actividade comercial de
administracdo de condominios;

3) Receberasretribuigfes e outras importancias contratualmente estabelecidas.

4. Responsabilidade e obrigagdoes a cumprir no decurso do
exercicio da actividade

* Obrigagdes no exercicio da actividade

Para além das obrigagdes previstas na lei, no diploma complementar
e no despacho do Chefe do Executivo, a publicar em Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau, que estabelece instrugdes de caracter vinculativo
e obrigatério relacionadas com o cumprimento das obrigagdes, previstas na lei, no
exercicio da sua actividade, a empresa de administragdo de condominios é ainda
obrigada a:

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

2) Disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por qualquer dos
condominos, a documentago relativa ao condominio, no prazo de dez dias,
a contar da data da respectiva solicitacao;

3) Facultar ou permitir a extracgdo de copia de documentagdo relativa ao
condominio, a expensas do condémino, no prazo de dez dias, a contar da
data da respectiva solicitacao;

4) Interpelar qualquer entidade publica ou privada sobre o cumprimento de
deveres relacionados com o condominio, com a respectiva via publica
circundante, bem como com as instalagdes ou equipamentos de interesse
ou aproveitamento para o condominio;

5) Conservar actualizado um arquivo de todos os contratos de administragao
de condominios, por si celebrados;
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6) Assegurar,emcaso de cessagaodo contrato de administracao de condominio,
0 exercicio das fungbes de administracao, até que seja contratada outra
empresa de administracdo de condominios ou eleita a administracdo do
condominio, durante um periodo maximo de trés meses, a contar da data da
cessacao do contrato:

7} Comunicar a cessacao do contrato de administragido de condominio com a
antecedéncia de trés meses;

8) Em caso de cessagdo da actividade de empresa de administragdo de
condominios retirar-se do condominio e entregar a empresa de administracao
de condominios que for contratada em sua substituigdo ou a administragéo
que for eleita a administragéo e a documentagéo relativa ao condominio que
esteja confiada a sua guarda, designadamente a declaragio das dividas de
condominos ou de terceiros ao condominio reportada & data da cessacéo,
no prazo de trinta dias, a contar do conhecimento da contratacéo ou eleigéo.
A documentagao relativa ao condominio que esteja confiada a sua guarda
incluindo: 1) livro de presengas da assembleia geral do condominio; 2) livro
de actas; 3) livro de registo de recepgao de correspondéncia; 4) livro de
registo de envio de correspondéncia; 5) livio de registo de documentos
avulsos; 6) livro de registo de receitas e despesas; 7) livro de registo dos
bens moveis comuns;

9) Zelar pelo bom cumprimento de todos os contratos celebrados em execucio
de deliberagao da assembleia geral de condominos;

10) Receber as notificagoes relativas a obras ilegais efectuadas nas partes
comuns dos condominios que administra e diligenciar no sentido de serem
entregues aos notificandos;

11) Obrigacao de prestacéo de contas e orcamento de receitas e despesas:

(1) Aempresa de administragdo de condominios é obrigada & prestacdo
de contas e a apresentagdo do orgamento anual das receitas e
despesas, nos termos previstos no artigo 1357.0 1 do Cddigo Civil,
para a administragao do condominio.

! Chartiga 1357 0 da Chokge Cinl prave que: 1530 fungies da admirétracin, akm de outras que (ha sejam arbuldas pela assembles, pel reguiamantn 4o condamirin ou peda lai a)
CONVELEN 3 assernibies genal do cordemina: b Fraparar 88 contas e aprasentd as o alabarar o argamants cas eeeilas e despatas rmiabas 3 caca ano; o) Elecluar & manter o segum
do predia canim a e de incdnde o aulios riscas, de harmonia com o pstabeiesde no atge 1338.% d) Cabrar as recnilas ¢ efochuar as despesas de condominio; ¢ Exigir g
CONCATIACS 3 S8 (UOIE-parte nas despesas aprovadas: 1) Realizar ag actos conservaldios dos droitas ralalives aas bens comuns, g Regular o uso das coisas comuns & 3 prestasio
doa serviges da inleresse comum, sem prejulze do daposin a0 regulamenlo de condaminie: 7) Sxecutar aa debberacbes da assembiea; ) nsEuET 8 Sceko ucce destinada A
coarar s quasilias minidas no arnge 13387, |1 Represeriar o conjunio dos condmnes: peeants os suloitisdes adirinstraivas; 1} Assequian o pualiclacio das regras raspallanias
A BRGUIANGA de condoming, m) Aseguear 2 manuancie 43 demantacio (o8 lugaies de esoonamenta & A sUA designachn prdpdia n] Facultar aos interessados 05 dndos da gque
dapanha relalives aue enderecas para ande devam 56 anviadas as convocalonias das muniies da sssembkia, o) Facufer copia do reguiaments 60 condaminio aos corddmings ©
403 Ierre s vnculadas pein mesmol ol Assaguial 4 execucan do regulamento a das Baposipies kpais realivas 20 concaminio: 2, A adminsracac, ne més que pecece J lrme do
RARTICID (0 580 MANda, dewd prealar cortas = farar entrmoa on dos 08 documentos respeilanies 2o condomireg gue seleam confiados 4 sun quarda,
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(2) Para efeitos de discuss&o e aprovagao anual das contas, a empresa
de administragdo de condominios deve apresentar a assembleia
geral do condominio o relatdrio descritivo das actividades realizadas
durante o periodo em causa, constando obrigatoriamente as receitas
cobradas e as despesas efectuadas e a justificagao de desvios ao
respectivo orgamento, quando verificados.

(3) Para efeitos de discussédo e aprovagao do orgamento anual de receitas
e despesas, a empresa de administragdo de condominios deve
apresentar a assembleia geral do condominio o relatdrio descritivo
das actividades que a mesma se propde realizar, fundamentando a
necessidade de realizagdo das despesas e a cobrancga de receitas
orgcamentadas, bem como o plano de execugao do orgamento.

12) Obrigagdes de conservagao de condominios:

(1) Aempresa de administragdo de condominios deve, nos condominios
emque exergafungdes de administragdo, praticar os actos necessarios
a sua conservacao.

(2) Quando exista plano de manutengéo e inspec¢des de condominios
ou documento legalmente previsto, com idéntica finalidade, que
estabelega regras relativas 3 realizagdo de actividades com vista
a conservacgao do edificio, deve a empresa de administragdo de
condominios praticar todos os actos necessarios ao seu cumprimento.

(3) No caso de ndo existir o plano ou documento previstos no nimero
anterior, a empresa de administragdo de condominios deve promover
a sua elaboracao por técnico habilitado para o efeito.

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

14) Manter em bom estado de funcionamento o equipamento de prevengao
contra incéndio, os elevadores, bombas de agua e demais equipamentos
colectivos, celebrando com empresas da especialidade contratos de
assisténcia técnica e de manutencgao;

15) Assegurar, no cumprimento das obrigagoes previstas nas alineas 1), 8), 11)
a 14) acima referidas, a participag¢ao do director técnico.

Aempresa de administragdo de condominios e obrigada a cumprir as obrigagoes
acima referidas, a ndo ser que seja excluida expressamente a responsabilidade da
empresa, no contrato de administragao de condominio, pelas obrigagbes referidas
nas alineas 4}, 10) e 14).
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* Obrigagbes para com o IH

A empresa de administragdo de condominios & obrigada a comunicar ao |H, no
prazo de 30 dias:

1) As alteracBes a firma e sede, assim como a nomeagdo ou cessacio de
funcdes de qualquer dos seus administradores, directores ou gerentes, a
contar da data da ocorréncia do facto;

2) Os processos de faléncia de que sejam objecto, a contar da data do
conhecimento;

3) A cessagédo da respectiva actividade, a contar da data da cessacéo;

4) As alteragbes verificadas quanto aos requisitos do director técnico, a contar
da data do conhecimento;

5) Os factos de contratacdo do director técnico e de cessacédo do seu vinculo
laboral.

A empresa de administragdo de condominios & também obrigada, perante o IH, a:

1) Enviar copias das sentencas ou das decistes que ponham termo a processos
em que tenha sido parte, relacionados com o exercicio da sua actividade nos
condominios em que exerga fungdes de administragao, no prazo de 30 dias,
a contar da data do respectivo transito em julgado;

2) Prestar, quando solicitado e no prazo que for fixado, toda a informagéo
relacionada com a sua actividade.

A empresa de administragdo de condominios & ainda obrigada a facultar e a
prestar a colaboragao necessaria ao |H, no exercicio da respectiva competéncia de
fiscalizagao, o acesso as suas instalagdes relacionadas com a sua actividade e as
partes comuns dos condominios onde exerce a sua actividade, bem como a toda a
informagdo e documentacao relacionada com a sua actividade e o condominio.

* Instrucoes

Por despacho do Chefe do Executivo, a publicar em Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau, podem ser estabelecidas instrugdes de caracter
vinculativo e obrigatdrio relacionadas com o cumprimento das obrigagbes, das
empresas de administragao de condominios, previstas na lei.
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5. Obrigacoes do director técnico

Para além das obrigagbes previstas na lei, no diploma complementar
e no despacho do Chefe do Executivo, a publicar em Boletim Oficial da Regiao
Administrativa Especial de Macau, que estabelece instrugdes de caracter vinculativo
e obrigatdrio relacionadas com o cumprimento das obrigagdes, previstas na lei, no
exercicio da sua actividade, o director técnico € ainda obrigado a:

1) Colaborar com a empresa de administragdo de condominios a que esta
subordinado no cumprimento das obrigagdes no exercicio da actividade;

2) Comunicar & empresa de administragdo de condominios a que esta
subordinado a alteragdo verificada quanto ao cumprimento dos requisitos
para o exercicio da actividade, no prazo de dez dias a contar da data da
alteragéo.
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Capitulo V Fiscalizacao e regime
sancionatorio

1. Mecanismo para a investigagcédo e sangéao

Neste capitulo foca-se o regime da fiscalizagéo e da gestdo da empresa de
administragao de condominios. Conforme o texto acima salienta, depois da entrada
em vigor do presente projecto de diploma, as empresas de administracdo de
condominios e o director técnico, no exercicio da sua actividade, tém de cumpriruma
série de deveres legalmente previstos. Para que as normas juridicas ndo se tornem
meras estatuicdes e percam a sua razao de ser, propde-se no projecto de diploma, a
previsdo de um mecanismo adequado de investigagdo e sangdo que permita apurar
as condutas ilegais e em consequéncia a aplicagao de diferentes tipos de sangoes
aos responsaveis, consoante a natureza, efeitos e gravidade da conduta.

O pessoal do |H, no exercicio de fungbes de fiscalizacdo, goza de poderes
de autoridade publica, podendo solicitar, nos termos da lei, as autoridades policiais
e administrativas a colaboragdo que se mostre necessaria, designadamente nos
casos de oposicao ou resisténcia ao exercicio das suas fungdes.

Aviolagdo das disposictes da lei, do diploma complementar e das instrugdes de
caracter vinculativo e obrigatério, estabelecidas por despacho do Chefe do Executivo,
a publicar em Boletim Oficial da Regiao Administrativa Especial de Macau, constitui
infracgdo administrativa.

Compete ao presidente do IH a aplicagéo das sangbes pelas infracgoes
administrativas. O procedimento para aplicagdo das sang¢bes as infracgdes
administrativas e o previsto, nas alineas a seguir referidas, sendo ainda, aplicado,
subsidiariamente, o Decreto-Lei n.o 52/98/M, (Regime geral das infracgdes
administrativas e respectivo procedimento), de 4 de Outubro:

1) Verificada a pratica de uma infracgdo administrativa, o IH procede a
instrugcdo do processo e deduz acusacgdo, a qual é notificada ao infractor,
para apresentar a sua defesa por escrito no prazo de quinze dias.

2) Depois de apresentada a defesa por escrito, o IH pode aplicar as medidas
necessarias para averiguar a existéncia de infracgdes administrativas,
submetendo o processo e a proposta ao presidente do I|H, para efeitos de
apreciagao.

3) Apreciados o processo e a proposta acima mencionados, o presidente do IH
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pode decidir o arquivamento do processo ou a aplicagao de sangao.
4) A decisao e notificada ao infractor.

5) As multas sdo pagas no prazo de quinze dias, contados a partir da data de
notificacao da decisao sancionatoria.

6) O produto das multas constitui receita do IH.

* Medidas cautelares

Havendo indicios de risco de destruigdo ou perda de prova ou de pratica
continuada da infracgédo, depois de ponderados a gravidade da infraccéo e o grau
de culpa do seu autor, podem ser aplicadas a este as seguintes medidas cautelares:

1) Suspensao preventiva do exercicio da actividade comercial de administracao
de condominios;

2) Suspensao da apreciagéo do pedido de concessao de licenga formulado
junto do IH.

As medidas cautelares vigoram, consoante os casos:
1) Até ao seu levantamento por decisdo do IH ou por decisao judicial;

2) Até ao inicio da aplicagao da sangao acessoria de interdicdo do exercicio da
actividade.

Sem prejuizo do disposto acima referido, as medidas cautelares tém a duragao
maxima de um ano, a contar da data da decisdo que as imponha.

O “autor” sujeito a aplicagédo das medidas cautelares, pode ser o titular de
licenga ou o individuo que exerce a actividade sem licenga.

Dispensa de sancdc (emissdoc de adverténcia escrita). caso a infracgao
administrativa ndo tenha causado prejuizos graves a RAEM ou a terceiros, ndo
integrando situagao de reincidéncia e o acto seja sanavel, o IH pode dispensar ao
infractor a aplicagéo de sangao, emitindo uma adverténcia escrita.

2. Tipos de sang¢ao

* Multa: o montante da multa entre um minimo de mil patacas e um maximo de
quinhentas mil patacas.
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» Sangoes acessorias:

Para além da aplicagdo de multas, atendendo a gravidade da infraccdo
administrativa e ao grau de culpa do seu autor, podem ser aplicadas a sancio
acessoria de interdigdo do exercicio da actividade comercial de administracdo de
condominios, pelo periodo de um més a um ano:

A aplicagéo das sangbes acessorias obriga as empresas de administracdo de
condominios e os directores técnicos a remeterem ao IH, no prazo de quinze dias, a
contar da data da notificagdo sobre a decisdo sancionatdria, a licenga, sob pena da
sua apreensao imediata pelo IH.

A aplicagéo da sancgdo de interdigdo do exercicio da actividade comercial de
administragao de condominios obriga a empresa a remeter ao |H, copia da declaracgao
de alteragio ou de cessagdo da actividade, no prazo de quinze dias, a contar da
data da sua entrega junto da Direcgéo dos Servicos de Financas.

* Crime de desobediéncia

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

1) Prestar, quando solicitado pelo IH e no prazo que for fixado, toda a
informagé&o relacionada com a sua actividade, no ambito da lei e do diploma
complementar,

2) A empresa de administragao de condominios € ainda obrigada a facultar
e a prestar a colaboracdo necessaria a entidade competente, no exercicio
da respectiva competéncia de fiscalizagdo, o acesso as suas instalagdes
relacionadas com a sua actividade e as partes comuns dos condominios onde
exerce a sua actividade, bem como a toda a informacéo e documentagéo
relacionada com a sua actividade e o condominio.



Causas concretas de punibilidade e penalidades:

Causas

_P-en a_lid ades

Quem exercer a actividade comercial
de administragdo de condominios na
gualidade de empresa de administracao
de condominios sem ser titular de licenca
valida.

1. Multa: 50 000 a 500 000 patacas

2. Sancao acessoria; interdigdo do exercicio
da actividade, pelo periodo de um més a
um ano

Quemexerceraactividade de administragao
de condominios na qualidade de director
técnico sem ser titular de licenga de director
técnico valida

1. Multa: 1 000 a 10 000 patacas

2. Sangdo acessoria: interdigdo do exercicio
da actividade, pelo periodo deum més a
um ano

Quem,
administragdo de condominios, contratar
ou mantiver pessoal sem licenga de director
técnico valida

no exercicio da actividade de |

1. Multa: é punido com multa de 2 000 a
20 000 patacas, por cada trabalhador
contratado sem licenga de director
técnico valida, no exercicio da actividade
de administragdo de condominios

2. Sangao acessdria: interdigao do exercicio '
da actividade, pelo periodode ummés a
um ano

Depois de cancelada a licenga de empresa
de administracdo de condominios, a
empresa nao cesse Iimediatamente o
exercicio da actividade comercial de
administragao de condominios.

1. Multa: 50 000 a 400 000 patacas

2. Sangado acessoria: interdigdo do exercicio
da actividade, pelo periodo de um més a
um ano
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Causas

Penalidades

1.

Mao cumprir a obrigacdo de convocar a primeira reunidc da
assembleia geral do condominio, nos termos da lei.

. Mo disponibilizar para consulta, sempre gue solicitado bnr qualquer

das condomings, a documentagio relativa ao condominico, no prazo
de dez dias, a contar da data da respectiva solicitagao.

Maa facultar au permitir a extracgdo de cdpia de documentagdo
relativa ac condaminio, no praza de dez dias, a contar da data da
respectiva solicitagéo,

Em caso de cessagdo da actividade de empresa de administragdo
de condominios, nao se retirar do condominio nem entregar, &
aempresa de administragdo de condominios que for contratada em
sua substituicdo ou 4 administracdo que far eleita a administragdo e
a documentacdo relativa ao condominio que esteja confiada & sua
guarda, designadamente a declaragdo das dividas de conddminos
ou de terceiros ao condominio reportada & data da cessagao, no
prazo de trinta dias, a contar do conhecimenta da contratagdo ou
eleicdo.

A empresa de administragdo de condominios ndo comunicar ag IH,
no prazo de 30 dias:

5.1) As alteragbes a firma e sede, assim como a nomeagio ou
cessagao de fungdes de gualguer dos seus administradores,
directores ou gerentes, a contar da data da ccomréncia do facto;

5.2) Os processos de faléncia de que sejam objecto, a contar da data
do conhecimento;

5.3) A cessacdo da respectiva actividade, a contar da data da
CEssacao;

54) As alteragtes verificadas guanto aos requisitos do director
técnico, a contar da data do conhecimants;

5.5) Os factos relativos a contratacio do director técnico e a cessagéo
do seu vinculo laboral.

A empresa de administracao de condominios nao prestar ao IH as
infarmagdes seguintes:

6.1) Enviar copias das sentengas ou das decisfes que ponham
termo a processos em que tenha sido parte, relacionados cam
o exercicio da sua actividade nos condominios em que exerga
funcdes de administragio, no prazo de 30 dias, a contar da data
do respectivo transito em julgado;

B.2) Prestar, quando solicitade & no prazo que for fixado, toda a
informacdo relacionada com a sua actividade,

A empresa de administragdo de condominios naoc facultar nem
prestar a colaboragio necessaria ao IH, no exercicio da respectiva
competéncia de fiscalizago., o acesso as suas instalagtes
relacionadas com a sua actividade e as partes comuns dos
condominios onde exerce a sua actividade, bem como a toda a
informagao e documentagdo relacionada com a sua actividade e o
condominio.

1. Multa; 15 000 a 150
000 patacas

2. Sancao acessoria:

interdi¢ac do
exercicio da
actividade, pelo
periodo de um més
aum ano
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Causas

Penalidades

1. Nao conservar actualizado um arquivo de
todos os contratos de administragio de
condominios, por si celebrados.

. N&o assegurar, em caso de cessagio do
contrato de administragéo de condominio,
o exercicio das fungbes de administragao,
até que seja contratada outra empresa de
administragdo de condominios ou eleita a
administragdo do condominio, durante um
periodo maximo de trés meses, a contar
da data da cessacdo do contrato.

. Nao comunicar a cessagao do contrato
de administragdo de condominio com a
antecedéncia de trés meses.

1. Multa: 10 000 a 100 000 patacas ;

2. Sangao acessoria; interdicdo do exercicio
da actividade, pelo periodo de um més a
um ano

O director técnico viola as obrigagbes

seguintes:

| 1.Colaborarcom a empresa de administragao
de condominios a que esta subordinada no
cumprimento das obrigages no exercicio
da actividade;

. Comunicar & empresa de administracao
de condominios a que esta subordinada
a alteragdo verificada quanto ao
cumprimento dos requisitos para ©
exercicio da actividade, no prazo de dez
dias a contar da data da alteragao.

1. Multa: 1 000 a 3 000 patacas

2. Sangao acessoria; interdigdo do exercicio
da actividade, pelo periodo de um més a |
um ano

Quem violar outras disposi¢oes da Lei ou da
respectiva regulamentacdo ou ndo cumprir
as instrugdes de caracter vinculativo e
obrigatario relacionadas com o cumprimento
dasobrigagbes, previstas na lei, estabelecidas
por despacho do Chefe do Executivo.

1. Multa: 5 000 a 100 000 patacas

2. Sangao acessdria: interdicdo do exercicio
da actividade, pelo periodo de um més a
um ano




* Reincidéncia

Considera-se reincidéncia a pratica de infracgdo administrativa da mesma
natureza no prazo de dois anos, apés a decisdo administrativa sancionatoria da
infrac¢éo se ter tornado inimpugnavel.

Em caso de reincidéncia, o valor minimo da multa é elevado de um quarto e o
valor maximo permanece inalterado.

* Responsabilidade das pessoas colectivas

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

A responsabilidade acima referida € excluida quando o agente tiver actuado
contra ordens ou instrugdes expressas de quem de direito.

A responsabilidade das entidades acima referidas (pessoas colectivas e
associagbes sem personalidade juridica) ndo exclui a responsabilidade dos
respectivos agentes.

* Responsabilidade solidaria

Os titulares dos orgaos de administragdo, bem como aqueles que exergam de
facto fungées de administragdo das pessoas colectivas, ainda que irregularmente
constituidas, e das associagbes sem personalidade juridica respondem solidariamente
pelo pagamento das multas e das custas em que aquelas forem sancionadas ainda
que, a data da aplicagao da sangao, hajam sido dissolvidas ou entrado em liquidagao,
excepto quando comprovem ter-se oposto a pratica da infracgao administrativa.

As empresas de administragao de condominios sdo solidariamente responsaveis
pelo pagamento das multas aplicadas aos seus directores técnicos, no exercicio da
sua actividade, sem prejuizo do direito de regresso.

3. Registo e publicacao

Em Macau, alguma legislagao reguladora de actividades cujo exercicio depende
de licenga, estabeleceu o regime de registo, nomeadamente, o regime juridico da
actividade de seguranga privada de terceiros e o regime juridico da actividade das
agéncias de viagens e da profissdo de guia turistico e transferista. No regime de



registo acima referido, efectua-se o registo dos assuntos relativos aos portadores da
licenca. Pelo que, no projecto propde-se o estabelecimento de um regime de registo
de dados.

* Arquivo da empresa de administragao de condominios

O IH organiza um processo individual para cada empresa de administragdo de
condominios, registando os seguintes factos:

1) Firma e sede;

2) Elementos de identificagao dos administradores, directores ou gerentes;
3) Elementos de identificag@o do director tecnico contratado,

4) Numero de registo comercial;

5} Numero da licenga concedida e prazo de validade;

6) Montante do capital social da empresa e o grupo a que pertence;

7) ldentificacdo dos condominios que administra;

8) ldentificac@o do seguro de responsabilidade civil e da caugao;

9) Indeferimento dos requerimentos de concessao e de renovacgao da licenca.

« Arquivo do director técnico

O IH organiza um processo individual para cada director tecnico, registando os
seguintes factos:

1} Nome e domicilio;
2) Tipo e nimero do documento de identificacao;

3) Designacao do curso técnico-profissional obtido na area de gestio e
administracdo de condominios ou do exame de habilitagdo técnico-

profissional aprovado;

4) A firma da empresa de administragdo de condominios a qual se encontra
vinculado contratualmente, o nimero da sua licenga e o prazo de validade;

5) Numero da licenga e prazo de validade;

6) Indeferimento dos requerimentos de concessao e de renovagao de licenga.
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* Qutros factos necessarios de registo

O IH deve registar os seguintes factos nos processos individuais referidos nos
pontos anteriores:

1) Factos que obrigatoriamente sdo comunicados ao IH nos termos da “Lei da
actividade comercial de administracdo de condominios” e do regulamento
administrativo;

2) Suspensao da licenca;
3) Levantamento da suspensao da licenga;
4) Cancelamento da licenga;

5) Infrac¢gbes administrativas e as sangdes aplicadas nos termos da “Lei da
actividade comercial de administragao de condominios”.

* Publicagao da lista

O IH publica e actualiza anualmente, através de meios informaticos, a lista das
empresas titulares de licenga de empresa de administragdo de condominios e dos
directores técnicostitulares de licenga de directortécnico, contendo, designadamente,
a firma das empresas e o nome dos directores técnicos, o numero da licenga e o
respectivo prazo de validade.
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Capitulo VI Regime transitorio

Na elaboragao do projecto de lei, esteve-se atento ao facto de apesar parte
de empresas de administrag@o de condominios existentes nac preencherem o0s
requisitos acima previstos, mas estas acumularam grande experiéncia pratica
e possuem capacidade de resposta aos problemas que se colocam nos actuais
trabalhos de administracdo especiais, caso nao haja nenhuma ponderagdo nas
disposicoes especiais, com a aplicacdo directa dos requisitos referidos, receia-se
que muitos profissionais que ja se encontram a exercer as suas actividades nao
consigam os seus preenchimentos, ndo podendo assim continuar ao exercicio da
respectiva actividade, influenciando a continuidade do trabalho da administragdo
de edificios. Cremos que a sociedade nao deseja esta situagdo, assim sendo,
introduzirem no projecto de lei algumas disposigoes transitdrias tais como:

1. A data da publicacéo da lei, a empresa ou individuo que exerca a actividade
de administracdo de condominios na qualidade similar a de director técnico
ou empresa de administragdo de condominios, desde que preencha os
requisitos previstos na lei, pode ser concedida a licenga provisoria de
empresa de administragao de condominios ou licenga provisoria de director
técnico.

2. Tratando-se de empresaric comercial, pessoa singular, os requisitos
para a concessao da licenga provisoria de empresa de administragéo de
condominios sao os seguintes:

1)Possuir idoneidade;

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

3)Nao ter sido declarado falido ou insclvente;

4)Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigbes e
impostos.

3. Tratando-se de sociedade comercial, 0s requisitos para a concessao da
licenga proviséria de empresa de administragdo de condominios sao os
sequintes:

1)Ter a sua sede ou ter um representante com residéncia habitual na
RAEM, designado nos termos da lei, e reunir os demais requisitos
legais para o exercicio de actividade permanente na RAEM;
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2)O objecto social abranger o exercicio da actividade comercial de
administragdo de condominios;

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

4)Possuirem a empresa e os seus administradores, directores ou gerentes
idoneidade;

5)Nao ter sido declarada falida;

6)Os titulares dos seus orgaos sociais ndo terem sido declaradas falidas
ou insolventes ou os seus administradores, directores ou gerentes nao
terem tido responsabilidade pelos actos que conduziram a declaragao
da faléncia;

7) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuices e
impostos.

. Os requisitos para a concessao da licenga provisoria de director técnico sdo
0s seguintes:

1) Possuir capacidade de exercicio de direitos;
2) Possuir idoneidade;
3) Nao ter sido declarado falido.

. Aqueles que, & data da publicagdo da lei, exergam a actividade de
administra¢ao de condominios na qualidade similar a de director técnico de
administragdo de condominios, desde que tenham obtido aproveitamento
no exame do curso de formacgao, com a duracdo minima de trezentas horas,
realizado pela DSAL, e tenham reunido os requisitos acima previstos, podem
ser concedida a licenga de director técnico.

. O titular da licenca provisdria de director técnico, depois de ter concluido
0 curso tecnico-profissional na drea de gestdo e administracdo de
condominios, realizado pela DSAL, pode ser dispensado do preenchimento
do requisito referente as “habilitacbes minimas ao nivel do ensino secundario
complementar”,

. As licengas provisorias de empresa de administracdo de condominios ou de
director técnico sao validas pelo prazo de trés anos, apos a data da entrada
em vigor da lei, e caducam logo, quando:

1)Se verifique o termo de prazo de validade; ou
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2)Tenha sido concedida ao seu titular a licenga de empresa de
administrac@o de condominios e de director técnico.

8. Ostitulares daslicengas provisérias sé podem continuar a exercer a actividade
comercial de administracdo de condominios se preencherem os requisitos
previstos na lei e lhes forem concedidas, correspondentemente, as licengas
de empresa de administragdo de condominios e de director técnico, dentro
do prazo de validade acima referido.

9. Otitular da licenga provisoria de empresa de administragdo de condominios,
caso se encontre a prestar o servico de administragao, sem que tenha
celebrado, o contrato de administragdc do condominio, de forma escrita,
ou o contrato tenha sido celebrado, mas o seu prazo de validade esteja
caducado, deve celebrar o respectivo contrato, de forma escrita, por um
prazo de cinco anos a contar do dia da entrada em vigor da lei, sob pena de
ser sancionado.

10. O titular da licenga provisaria de empresa de administracido de condominios
gue ainda nao tenha convocado, nos termos da lei, a primeira reunido da
assembleia geral do condominio administrado por si proprio, deve de acordo
com as disposigdes legais realizar a convocagdo da assembleia por um
prazo de cinco anos a contar do dia da entrada em vigor da lei, sob pena de
ser sancionado.
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Capitulo VIl Conclusao

O Governo esta a tomar uma atitude aberta quanto as propostas constantes
no presente documento de consulta, pretendo, através desta consulta, auscultar
as opinides dos diferentes sectores da sociedade, a fim de aproveitar os beneficios
da sabedoria colectiva e assim aperfeigoar a elaboragédo do diploma. De momento,
convidam-se todos os interessados a apresentarem opinides e sugestdes em
relagdo ao conteldo do presente documento de consulta, indicando os pontos que
considerem essenciais:

Resumo

A seguir, apresenta-se os pontos essenciais relativos ao projecto do Regime
juridico da actividade comercial de administragdo de condominios, para que se
conhega melhor a concepgédo deste regime juridico:

1. Salvo os casos de aplicagdo do regime transitorio, depois da entrada
em vigor do regime juridico da actividade comercial de administragdo
de condominios, que pretenda exercer a actividade comercial de
administragdo de condominios ou exercer a profissdo de director
técnico, deve ser titular das respectivas licengas, sendo passa a estar
numa situacgéo ilegal.

2. As licengas séo divididas por licenga para a empresa de administracdo
de condominios e licenga para o director técnico. Em geral, a primeira
€ emitida as entidades que exercem a actividade de administracao
na qualidade de empregador, enquanto a segunda é concebida aos
individuos contratados na qualidade de trabalhador por conta do
primeiro.

3. A licenca de empresa de administracdo de condominios & concedida
conforme a natureza do requerente: empresario comercial, pessoa
singular, ou sociedade.

3.1 Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, os
requisitos para a concessao da licenga da empresa de
administragao de condominios sdo os seqguintes:

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

2) Possuir idoneidade;




3) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caugao
exigida nos termos da lei;

4) Nao ter sido declarado falido ou insolvente;

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

3.2 Tratando-se de sociedade comercial, os requisitos para a
concessdo da licenga da empresa de administragao de
condominios s&o sobretudo os seguintes:

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

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

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

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

5) Possuirem a empresa e os seus administradores, directores ou
gerentes idoneidade;

6) Ter contratado o seguro de responsabilidade civil e prestado a caugao
exigidos nos termos da lei;

7) Nao ter sido declarada falida;

8) Os titulares dos seus ¢rgdos sociais nao terem sido declaradas falidas
ou insolventes ou os seus administradores, directores ou gerentes néo
terem tido responsabilidade pelos actos que conduziram a declaragéo
da faléncia;

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

4. As empresas de administracdo de condominios, de acordo com a
dimensédo, sado classificadas nos seguintes trés grupos:

Grupo A: quando o nimero de fracgbes a administrar for igual ou
superior a 5 000 (cinco mil), ndo podendo o valor do capital
social ser inferior a 3 000 000 de patacas;

Grupo B: quando o numero de fracgdes a administrar for superior a 1
200 (mil e duzentas) fracgdes e inferior a 5 000 (cinco mil)
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fracgdes, nao podendo o valor do capital social ser inferior
a 1 000 000 de patacas;

Grupo C: quando o nimero de fraccdes a administrar for igual ou
inferior a 1 200 (mil e duzentas), nao podendo o valor do
capital social ser inferior a 300 000 patacas.

Tratando-se de empresario comercial, pessoa singular, as empresas de
administragéo de condominios sdo classificadas em trés grupos de acordo com o
numero de fracgbes a administrar acima previsto, mas néo lhes aplica o disposto
relativo ao valor do capital social.

As empresas de administracao de condominios acima referidas, devem contratar
os respectivos seguros de responsabilidade civil e prestar as caugdes correspondentes,
de acordo com a sua classificagéo.

5. Em situagOes especiais, nomeadamente no casoc em que o contrato
de administragdo de condominios ainda esteja valido mas nio tenha
sido obtido expressamente o acordo de caducidade do contrato dos
condominos em assembleia geral, o IH pode permitir a suspenséo da
execugao das decisbes da suspensdo e do cancelamento da licenca
referidas, por um periodo maximo de trés meses, a fim de assegurar a
transi¢ao dos servigos da administracdo de edificios.

6. Os requisitos para a concessdo de licenca de director técnico sao
sobretudo os seguintes: (1) possuir capacidade de exercicio de direitos:
(2) possuir como habilitagdo minima o ensino secundario complementar:
(3) ter concluido o curso técnico-profissional na area de gestio e
administragdo de condominios, realizado pela DSAL; (4) possuir
idoneidade; (5) N&o ter sido declarado insolvente. Aquele que tenha tido
outros diplomas de ensino superior na area de gestio e administracao
de condominios similares, pode substituir o curso técnico-profissional
previsto na alinea 3) do nimero anterior, pela aprovagdo no exame de
habilitagao técnico-profissional.

7. Para garantia da responsabilidade emergente do exercicio da actividade,
as empresas de administragéo de condominios sdo obrigadas a prestar
uma caugao e simultaneamente devem realizar um contrato de seguro
de responsabilidade civil bem como o seu valor minimo da garantia é
fixado em um milhdo de patacas. O montante de caugdo a prestar &
fixado conforme os seguintes grupos de empresas:

O valor da caugéo a prestar pelas empresas do Grupo A é de um milhdo
de patacas.
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O valor da caucao a prestar pelas empresas do Grupo B é de quinhentas
mil patacas.

O valor da caugao a prestar pelas empresas do Grupo C e de cento e
cinquenta mil patacas.

O valor de caugdo € a ordem do servigo competente, por deposito em
dinheiro, por garantia bancaria ou por seguro-caugao.

8. As alteragdes do valor e condigdes minimas do contrato de seguro da

responsabilidade civil e valor de caucao sao fixados por despacho do
Chefe do Executivo.

Antes de prestar os seus servigos, a empresa de administragao
de condominios deve celebrar um contratc de administragdo de
condominios com o cliente, no qual conste identificacdo da empresa de
administragdo de condominios, incluindo nimero da licenga e prazo de
validade, identificagdo do condominio a administrar, discriminagao dos
servicos contratados, condigbes da retribui¢ao, identificacdo do seguro
de responsabilidade civil e da caugdo. Simultaneamente, Em anexo ac
contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes documentos: copia
da acta da assembleia geral do condominio que haja deliberado a
celebracéo do contrato, caso a mesma ja tenha sido realizada, lista com
os nomes e moradas de todos os condominos e orgamento de receitas
e despesas do condominio, para o primeiro ano.

10. As principais obriga¢tes da empresa de administragao de condominios

B

sao: (1) convocar a primeira reunido do condominio nos termos da lei;
(2) disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por qualquer
dos condéminos, a documentacdo relativa ao condominio, no prazo
fixado; (3) conservar actualizado um arquivo de todos os contratos de
administracdo de condominios, por si celebrados; (4) garantir que a
administracdo de condominios esta num estado de continuidade; (5) e
obrigado & prestacdo de contas e orgamento das despesas e receitas,
nos termos previstos no Cadigo Civil; (6) praticar os actos necessarios
a sua conservacdo, (7) sujeitar-se a supervisao e fiscalizagdo dos
servicos competentes. (8) assegurar a participagado do director técnico,
durante o exercicio da actividade de administragdo de condominios.

As principais obrigagbes do director técnico sdo: colaborar com a
empresa de administragao de condominios a que esta subordinado, no
cumprimento das obrigagdes no exercicio da sua actividade; comunicar
a empresa de administragdo de condominios a que esta subordinado
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12.

13.

14.

a alteragao verificada quanto ao cumprimento dos requisitos para
0 exercicio da actividade, no prazo de dez dias a contar da data da
alteracao.

A empresa de administragdo de condominios ou o técnico director sdo
obrigados a prestar auxilio adequado aos funciondrios de investigacao
quando o servico competente o entender necessario. Quando as
respectivas normas juridicas foram violadas, serdo aplicadas sangdes
diferentes consoante o regime geral das infracgGes administrativas, tais
como a multa, interdicdo do exercicio da actividade e a suspenséo da
licenca do exercicio da actividade

A entidade competente organiza um processo para registo de factos. Os
factos sao: identificagdo da empresa de administracao de condominios,
firma e sede, elementos de identificagido dos administradores, directores
e gerentes, elementos de identificagdo do director técnico contratado,
ndmero de registo comercial, numero da licenca e prazo de validade,
0 montante do capital social da empresa e o grupo a que pertence,
identificagdo dos condominios que administra e identificagio do seguro
de responsabilidade civil e da caugdo. Simultaneamente, propde-se
que devem tambem ser registados no processo as alteragGes dos
factos acima referidos, e dos factos necessarios a comunicar a entidade
competente, bem como os factos das multas, sangdes acessodrias e
medidas cautelares aplicadas por incumprimento da lei devem ser
registados.

Relativamente as disposig¢des transitérias, as entidades ou osindividuos
que exergam a actividade de administragdo de condominios na
qualidade semelhante a de empresa de administragao de condominios
ou director tecnico, antes da data de entrada em vigor da lei, podera
requer aos servigos competentes a concesséo de licenga provisoria,
com o prazo de validade de trés anos. Durante o periodo de transigéo,
as empresas acima referidas podem ser dispensadas dos requisitos
de capital social , caugio, seguro de responsabilidade civil e outros
requisitos. Findo o periodo de transi¢Zo ou prazo de validade da licenga
provisoria, empresas ou director técnico que exercem a actividade
de administragdo de condominios sdo obrigados a obter a licenca
correspondente, sob a pena de constituir a infraccgéo e ter que assumir
a correspondente responsabilidade juridica.
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