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GOVERNO DE MACAU

Decreto-Lei n.° 41/95/M
de 21 de Agosto

O Decreto-Lei n.° 13/93/M, de 12 de Abril, introduziu profun-
das alteragdes no regime dos contratos de desenvolvimento para
a habitagdo, exigindo, por isso, que se proceda a revisdo e
actualizagdo das regras que disciplinam a administragdo do con-
domfnio dos edificios construfdos naquele regime.

Assim, o presente diploma define, de forma mais clara e em
certos aspectos inovadora, as atribuigdes da Administragio Pd-
blica na missdo de controlo da regularidade da administrag@o dos
condominios, nomeadamente quando tem de intervir como
julgadora das infracgdes cometidas quer pelos condéminos quer
pela entidade que exerce fungdes de administragdo ou ainda so-
bre as regras financeiras € orgamentais.

Por outro lado, consagra a existéncia de comissdo administrati-
va eleita em assembleia geral a quem comete amplos poderes de
actuagio 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:

CAPITULO I
Disposicoes gerais
Artigo 1.°

(Ambito)

O presente diploma regula a administragdo de edificios
promovidos em regime de contrato de desenvolvimento para a
habitagio.

Artigo 2.°
(Portaria)

No edificio deve existir um espago,chamado portaria, que sirva
de centro de entrega de correspondéncia e de informacéo geral
aos condéminos, nele sendo afixadas e redigidas em portugués e
chinés as convocatérias para reunides, projecto de orgamento
anual, relatério e contas anuais, e demais documentos que 2
administragdo do condominio digam respeito.

Artigo 3.°
(Responsabilidade de administragiio)
1. Até 2 execugdo da deliberagdo da primeira assembleia geral

de condéminos a responsabilidade pela administragido dos con-
dominios cabe 2 empresa concessionaria do terreno.
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2. A empresa concessiondria do terreno pode administrar di-
rectamente o condomfnio ou contratar empresa especialmente
vocacionada para a prestagdo de servigo, ndo se transferindo,
porém, a sua responsabilidade.

3. O valor da prestagio do servigo de administragdo € aprova-
do pelo Instituto de Habitagdo de Macau, adiante referido
abreviadamente por THM, mediante proposta da empresa con-
cessiondria, a apresentar até dois meses antes da data prevista
para a emissdo da licenga de utilizago.

4. Quando razdes excepcionais o justifiquem, pode o IHM
contratar por adjudicagdo directa a prestagdo do servigo de
administragdo do condominio.

Artigo 4.°
(Poderes de fiscalizagao)

O IHM pode fiscalizar a administragido do condominio exigindo
o cumprimento das obrigagdes constantes das leis € regulamentos
aplicéveis.

CAPITULOII
Da assembleia geral dos condéminos
Artigo 5.°
(Primeira assembleia geral dos condéminos)

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

2. A mesa da assembleia geral é composta por trés elementos
representantes, respectivamente, do IHM, da empresa adminis-
tradora do condomfnio e dos cond6minos presentes na assembieia
geral, devendo estar presente intérprete que assegure a tradugdo
em caso de necessidade.

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

Artigo 6.°
(Assembleia geral ordinaria)

1. Mediante convocagdo da comissdo administrativa, ¢ apds
publicitacio do relatério e contas referidos na alinea f) do artigo
11.°, a assembleia deve reunir-se até ao final do primeiro trimes-
tre do ano para discussdo e aprovagio das contas respeitantes ao
dltimo ano civil e aprovagio do orcamento das despesas a efec-
tuar para o ano em curso.

2. A mesa da assembleia geral, composta por trés membros, é
eleita, se for esse o caso, de entre os elementos da comissio
administrativa.
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Artigo7°

(Convocagio)

1. A assembleia geral é convocada, com a antecedéncia mini-
ma de vinte dias da data da sua realizagio, por meio de aviso
convocatério enviado a cada condémino e igualmente afixado
na portaria.

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

Artigo 8.°
(Funcionamento)

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

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

3. As deliberagdes sdo tomadas pela maioria simples dos vo-
tos dos condéminos presentes ou representados.

4. A cada fracgdo auténoma corresponde um voto.

5. Os condéminos que n&o possam estar presentes podem fa-
zer-se representar por procurador, sendo suficiente como instru-
mento de representagdo uma carta com a assinatura reconhecida
do representado dirigida 2 mesa da assembleia geral.

6. As deliberagdes da assembleia geral s3o registadas em acta
e devem ser publicitadas na portaria e enviadas através de carta
a todos os condéminos ausentes e ao IHM no prazo de quinze
dias.

Artigo 9.°
(Impugnagao das dcliberagoes)

1. As deliberagbes da assembleia contrérias 2 lei ou a regula-
mentos em vigor sdo anuldveis a requerimento de qualquer
condémino presente que as ndo tenha aprovado e desde que te-
nha feito declaragdo de voto sobre a matéria, ou do IHM, no
caso em que néo seja condémino.

2. No prazo de dez dias contado da deliberagao, para os con-
déminos presentes, ou contado da sua comunicagdo, para os
condéminos ausentes, pode ser exigida A comissdo administrati-
va, por um ou mais condéminos ou pelo IHM, a convocagio de
uma assembleia extraordindria, a ter lugar no prazo de vinte dias,
para revogacdo das deliberagdes anuldveis.

3. Odireito de propor a acgio de anulagio caduca no prazo de
trinta dias contados sobre a deliberagdo da assembleia extraordi-
néria ou, caso esta nao tenha sido solicitada, no prazo de sessen-
ta dias sobre a data da deliberagio.
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4. Pode também ser requerida a suspensdo das deliberagdes
nos termos da lei de processo.

CAPITULO 111

Da administracao

Artigo 10.°
(Fungdes de administragio)

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

2. Sempre que a comissdo administrativa contrate outra enti-
dade para administrar o condominio, deve notificar a entidade
administradora em exercicio sessenta dias antes da data da cessa-
¢do de fungdes, designando dia, hora e local para a transferéncia
de poderes, devendo o THM ser informado da notificagio.

3. A comissdo administrativa tem os poderes definidos no pre-
sente diploma, competindo-lhe ainda dar execugédo as delibera-
¢Oes da assembleia e convocd-la extraordinariamente se requerida
por um quinto dos cond6minos.

4. A comissdo administrativa representa os condéminos, quanto
aos seus direitos e deveres, perante o IHM e a entidade adminis-
tradora do condominio.

Artigo 11.°

(Actos de gestio)

S#o actos de gestdo da entidade administradora do condomi-
nio:

a) Proceder a cobranga da renda de cada condémino corres-
pondente 2 respectiva fracgdo auténoma, devida pela concessio
do terreno, e proceder ao seu dep6sito nos servigos préprios do
Territério;

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

¢} Proceder 2 liquidagio de facturas referentes aos consumos
de dgua e energia eléctrica resultantes das dreas comuns ¢ ao fun-
cionamento dos elevadores;

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

e) Exercer o direito de reembolso sobre quaisquer importan-
cias pagas por conta dos condéminos e que se encontrem previs-
tas no presente diploma;

f) Proceder a publicitagdo, através de afixagdo na portaria, até
final de Fevereiro de cada ano, do relatdrio e contas referentes a
administragdo do ano anterior.

Artigo 12.°
(Deveres gerais dc administragio)
Constituem deveres gerais de administragio, nomeadamente:

a) Fazer cumprir as obrigagbes dos condéminos referidas no
n.° 2 do artigo 16.%
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b) Efectuar e manter os seguros contra o risco de incéndio das

fracgdes auténomas cujos condéminos o ndo tenham feito ou re-
novado, ficando com o direito de reaver de cada condémino a

parte do prémio que lhe couber;

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

d) Proceder as obras de reparagdo das partes comuns do edifi-
Cio;

e) Executar nas fracgdes auténomas as obras que se mostrem
indispensdveis a seguranga e habitabilidade do edificio, sejam ou
nao imputdveis aos proprietdrios, se estes depois de devidamente
notificados, se recusarem a efectud-las;

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

g) Cuidar da iluminagdo das 4reas comuns do edificio, proce-
dendo as reparagdes e substituigdes que se mostrem necessérias;

h) Proceder a limpeza das dreas comuns de modo a manté-las
em bom estado de apresentagdo e desimpedidas de quaisquer
objectos;

1) Proceder ao servigo de recolha de lixo segundo um horério
previamente estabelecido e efectuar o depdsito nos contentores
do edificio se este ndo tiver vazamento por condutas;

j) Organizar e efectuar os servigos de portaria cuidando da se-
gurancga dos condéminos e respectivos bens;

) Impedir a utilizagdo de elevadores em caso de incéndio;

m) Comunicar 2 Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publi-
cas e Transportes o conhecimento de alteragdes nas fracgdes que
possam pOr em causa a estrutura do ediffcio ou a configuragdo
estética da fachada;

n) Proceder 2 publicitagdo junto dos condéminos, por afixa-
¢do na portaria ou por outros meios que entender mais conve-
nientes, das normas do presente diploma e das penalizagdes apli-
cdveis ao seu incumprimento;

o) Participar ao IHM a existéncia de qualquer infracgéo ao
presente diploma para efeitos de aplicagdo da respectiva multa.

Artigo 13.°
(Dircito de inspecgao)

1. A entidade administradora pode entrar em qualquer parte
do edificio, com excepgdo das fracgdes auténomas dos condo-
minos, que carece de autorizagio dos préprios, para fins de ins-

pecgao.

2. A ndo autorizagdo de entrada na habitagdo dos condéminos
pode ser suprida através de autorizacdo do Tribunal de Compe-
téncia Genérica.

3. A inspecgdo tem por finalidade a verificagdo:
a) Da necessidade de realizagdo de obras de interesse comum;

b) Do cumprimento do presente diploma e de outros relativos
ao funcionamento e seguranga dos sistemas de 4gua, gés, electri-
cidade, esgotos e drenagem de dguas pluviais.
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4. Sedainspecgio resultar a necessidade de realizagao de obras,
devemn as mesmas ser executadas com o acordo dos condéminos
quanto a data de execugio e perfodo do dia de modo a causar o
menor incémodo possivel, tendo em atengdo 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.°
(Vinculagao dos condomines)

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

CAPITULO IV

Dircitos e obrigacdes dos condéminos
Artigo 15.°
(Direitos dos condominos)

Sem prejuizo dos direitos previstos na lei sobre o regime juridi-
co da propriedade horizontal, sdo direitos dos condéminos:

a) Proceder a uma verificagdo cuidadosa das fracgdes no mo-
mento 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 condéminos;

c) Apresentar 2 entidade administradora, directamente ou atra-
vés da comiss@o administrativa, as reclamagdes que entendam por
convenientes, desde que fundamentadas,sobre a prestagéo de ser-
vigos de administragio;

d) Apresentar as reclamagdes directamente ao IHM quando a
comissdo administrativa exercer a administragdo do condominio;

e) Promover, nos termos definidos no presente diploma, con-
vocagdo de assembleias gerais extraordindrias;

f) Apresentar a sua defesa, no prazo de dez dias, depois de
notificados pelo IHM relativamente a participacdo de infracgao
ao presente diploma.

Artigo 16.°
(Obrigacoes dos condéminos)

1. Sao obrigagdes dos condéminos:

a) Proceder ao pagamento da renda, correspondente a respec-
tiva fracgdo auténoma, devida pela concessdo do terreno;

b) Proceder ao pagamento das despesas de condominio na pro-
porcionalidade do nimero de fracgdes de que sejam proprietd-
rios, nos termos do artigo 22.°%

¢} Pagar, no acto do recebimento da chave da frac¢do, uma
caucdo de montante igual a duas prestagdes mensais da despesa
do condominio;
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d) Celebrar contrato de seguro contra o risco de incéndio, no
prazo de um més a contar do recebimento das chaves das respec-
tivas fracgdes auténomas, pelo valor real de compra, devendo
apresentar cépia do mesmo a administragdo do condominio no
prazo de quinze dias ap6s a sua celebragdo e renovagdo, ou se
nio o fizerem, pagar 8 administragio do condominio o valor cor-
respondente ao prémio do contrato de seguro que a mesma, em
sua substituigéo, celebrou.

2. Sdo ainda obrigacoes dos condéminos cumprir as determi-
nagdes que forem emitidas pela entidade administradora, nomea-
damente:

a) Colocar o lixo devidamente acondicionado emsacos de plés-
tico ou recipientes préprios indicados pela administragdo a porta
das respectivas fracgdes auténomas e apenas durante o hordrio
estabelecido para recolha, se ndo houver vazamento por condu-
tas;

b) Nio langar lixo pelas janelas nemvazé-lo nas zonas comuns
e elevadores;

¢) Nio depositar nem manter nas zonas comuns objectos de
Sua pertenga,

d) Nio permitir a utilizagao de elevadores por menores de 10
anos, quando ndo acompanhados de um adulto;

e) Nio proceder a utilizagdo de produtos que, pela sua nature-
za, criem situagdes de risco para a seguranga ou higiene do con-
dominio;

f) Nao manter nas frac¢des auténomas animais domésticos que
perturbem os condéminos;

g) Nao proceder 2 alteragdo das janelas e paredes exteriores;

h) Naio colocar grades de seguranca e estendais que nao obe-
degam aos padrdes definidos pelo THM;

i) Nao proceder 2 montagem de aparelhos de ar condicionado
e ventoinhas extractoras fora dos locais destinados para o efeito;

J) Nao proceder 2 afixagdo de antincios ou cartazes publicitd-
rios nas portas e paredes das zonas exteriores € nos €spagos co-
muns do edificio, excepto nas 4reas destinadas a actividade co-
mercial e sem prejufzo do previsto nas posturas municipais sobre
a matéria;

{) Nao efectuar, nas respectivas fraccoes auténomas, obras que
possam pdr em causa a estrutura do edificio ou o bom funciona-
mento dos sistemas de gds, dgua, esgotos e drenagem de dguas
pluviais.

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

1. Quem exercer a administragio do condominio estd sujeito a
aplicac@o das seguintes multas:

d) FEREIEmMEIL R MR —EARN > L
BEE BT BIEER - STILKKRIRER
WERFIILERRAREER +LHREE
FE AR FETIETSEETT  oF
B - HIAMET IS EEHE
PO HARBET I kKRR B R R bg
25 -

- SRAEATEERSTEHERCSE - LH
=

a ) WELEARE WM I SR R0 G 7 S A\ BB 4
REHTMEECHAARANMEBEN S &L
BRI - RS DHE TR EE 1R
PURIR

b ) RSk EE SN - TR ZE 3
B ESA

¢ ) TEAEAFERNFHHEEY )M

d ) FAFHELT ZREFEAEHBARFZ
T T b

e ) FREFEHBENEHETERHE AR CLE
B AEREE YN

f ) EHGATRSERESBIA NEREEL
K&

g ) NMELEhH BT ke s

h) NSRRI ERAITERELLE
1ER R I AR AE

1) FBEBEMBELIS - ZETTE MR
IZ B

i) TEERTFZIIRNE - DRAKEERAR
BAEEES - (HERRERFEDCEBERKL
T BB BIREF I T ERE Z TR E
JEERR

1) AEAEEMBLBANE RS EBETE
H o BRI - K~ TARERBRIZARMELT
EBIECTHE -

PHE
BT
L0 ey
(KA SRR 5130

-~ $HICEE O EEBEREBLLUT 5K



1940

BOLETIM OFICIAL DE MACAU — [ SERIE

N.°34 — 21-8-1995

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

b) Por ndo fazer cumprir o previsto nas alfneas /) e m) do arti-
g0 12.° € nas alineas a), b) e ¢) do n.” 2 do artigo 16.° a multa de
5000,00 patacas.

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

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

Artigo 18.°
(Sangdes aplicaveis aos condéminos)

1. Os condéminos estdo sujeitos a aplicagio das seguintes mul-
tas:

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

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

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

3. Pelaviolacdo continuada das obrigag¢des de ndo fazer a mul-
ta ¢ diaria até cessar a conduta violadora ou for reposta a situa-
¢ao a que estavam obrigados em ndo fazer.

4. Sem prejufzo das multas devidas, os infractores sao respon-
séveis pela reparacdo dos danos causados aos outros condéminos.

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

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

2. Seadefesa apresentada contraditar a essencialidade dos fac-
tos, 0 ITHM proceder4 a averiguagdes no sentido de apurar a ver-
dade material.

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

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

5. As multas nio pagas, no prazo de dez dias a contar da data
para o seu pagamento, aplica-se o regime do processo civil de
execugdo por custas e multas, servindo de titulo executivo a
certidio do despacho que as aplicar.
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Artigo 20.°

(Incumprimento reiterado)

Se o incumprimento das obrigagdes legais da administragao for
reiterado, o THM poderd promover a reunido da assembleia de
condéminos, tendo em vista a substituigdo da entidade administra-
dora do condominio.

CAPITULO VI
Administracio financeira
Artigo 21.°
(Orgamento anual)

1. A entidade administradora do condominio € obrigada a apre-
sentar, ao IHM e a comissdo administrativa dos condéminos, o
orcamento de administragdo para o ano civil seguinte, até 30 de
Outubro.

2. Do orcamento deve constar a especificagdo das receitas e
despesas previstas, incluindo-se nesta Gltima rubrica o encargo
com o pagamento da prestagdo de servigos de administragdo
acordado entre a entidade administradora e a comissdo admi-
nistrativa e aprovado pela assembleia geral dos condominos.

Artigo 22.°

(Encargos dos condéminos)

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

a) Despesas certas e fixas quanto ao valor relativas a presta-
¢do de servigco de limpeza e vigilancia, manutencdo de equipa-
mentos colectivos, como elevadores, bombas de dgua, antenas,
intercomunicadores, prevengao contra incéndio, seguro de incén-
dio dos equipamentos colectivos e dreas comuns do edificio € a
quota-parte do valor fixado para o pagamento dos servigos da
empresa de administragio;

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

c) Despesas imprevistas emergentes do pagamento do custo
de obras de reparagio efectuadas nas partes comuns € nos equi-
pamentos colectivos, cujo risco de actividade nio esteja coberto
pelos contratos de assisténcia € manutengio.

2. A prestagdo mensal, de montante fixo a acordar na as-
sembleia geral de condéminos, destina-se a pagar as despesas re-
feridas nas alineas a) e b) do nimero anterior € sdo pagas,contra
factura, até ao dia 10 de cada més.

3. As despesas referidas na alinea ¢) do n.° 1 t€m natureza
extraordindria e devem ser liquidadas até trinta dias apés o rece-
bimento da notificagdo para pagamento.

Artigo 23.°
(Fundo de reserva)

1. E criado um fundo de reserva para suportar despesas impre-
vistas de montante elevado, nomeadamente com a reparagdo das
partes comuns e dos equipamentos colectivos do edificio.
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2. Integra o fundo de reserva:

a) O produto das multas aplicadas aos condéminos e a entida-
de administradora dos condéminos nos termos do presente di-
ploma;

b) As importincias pagas pelos condéminos a titulo de cau-
¢&o, nos termos da alfnea ¢) don.° 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 alfnea c) don.° 1 do artigo 22.°

Artigo 24.°
(Actualizagio de encargos)
Cabe a assembleia geral ordinédria de condéminos aprovar a
actualiza¢do anual da prestagio mensal, tendo em conta o or-
c¢amento proposto e o saldo do exercicio estimado.

CAPITULO VII

Disposicoes finais e transitérias

Artigo 25.°
(Contratos de concessiio anteriores)

1. O disposto no presente diploma nio faz cessar os direitos e
obrigagdes relativos A admiristragio do condominio constantes
dos contratos de concessio de terrenos para a construgio de ha-
bitagdo celebrados antes da entrada em vigor deste diploma.

2. Hé lugar a intervengido do IHM ou da comissao administra-
tiva para convocar a assembleia geral dos condéminos quando se
verifiquem situagdes de incumprimento das prestagdes de servigo
previstas nos contratos de concessao.

Artigo 26.°
(Direito subsidiirio)
A tudo o que ndo esteja previsto no presente diploma é aplicdvel

subsidiariamente o Cédigo Civil.

Artigo 27.°
(Revogacao)

E 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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