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Avaliagio do Regime Juridico sobre a
Administragdio Predial de Macau

Kan Man Neng*

I. Introducao

Para concretizar o compromisso sobre a localizagao juridica estabele-
cida na Declaragao Conjunta Sino-Portuguesa, foi concluida a localizagao
(sendo os mesmos traduzidos a letra) dos cinco cddigos principais de
Macau antes do retorno de Macau ao seio da Pétria, dos quais se inclui o
Cédigo Civil. Desde entdo, a populagio tem a oportunidade para contac-
tar com a edigio chinesa do Cédigo Civil; quem se preocupa com os seus
préprios direitos e interesses pode consultar os contetdos relacionados
com o texto do Cédigo, para procurar os fundamentos da sua prépria
protecgao. Os assuntos sobre a administracio dos bens iméveis sao um
exemplo real'. Designadamente, a que afecta os interesses préprios de nu-
merosos proprietérios2 e dos seus ocupantes sem direito de propriedade,
referentes a seguranga habitacional, 4 higiene do ambiente residencial e
A manutencio, conservacio e utilizacio dos bens imdveis. Por isso, esta é
parte importante da vida da populagio.

Desde entdo, os proprietdrios e os ocupantes sabem usar a arma
juridica para proteger os seus préprios direitos e interesses, mudando de
uma vez a situagio passada de nio saberem nada neste aspecto e serem
obrigados a receber passivamente a administragao. Eles tém-se apercebido
gradualmente de que sdo justamente eles préprios os donos do sector da
administracio predial (ou seja, habitacional) e que o direito de admi-
nistragao das empresas administradoras dos bens iméveis s6 pode existir
com base na tolerincia da maioria dos proprietdrios ¢ em prole dos seus
interesses (sendo esta a administragio sem causa da empresa dedicada ao
servico de administragio predial no periodo inicial), ou tem origem na
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Os chamados bens iméveis designam aqui as habitagées e os equipamentos, instalagoes
e lugares relacionados.

2 .. . . . ;. .
Os chamados proprietdrios (ou denominados “possuidores de bens iméveis” designam
as pessoas com o direito de propriedade habitacional.



fun¢io de administragao que deriva do direito de administragao dos
proprietdrios, sendo instalada com base num contrato de nomeagao (pro-
curacio).

Com o refor¢o gradual desta consciéncia dos proprietdrios, a sua
atitude para com a empresa dedicada ao servigo de administragao predial
sofreu grandes mudangas, passando da tolerincia e cedéncia do passado
a queixa e critica e, finalmente, a expulsio da empresa administradora de
bens iméveis. Alguns proprietdrios comegaram a compreender a necessi-
dade de ser donos dos seus préprios bens imdveis, para exercer os seus di-
reitos e proteger efectivamente os seus proprios direitos e interesses, con-
vocando a assembleia geral dos proprietdrios, elegendo os representantes
dos proprietdrios para compor a comissao de administracio e delegando
nela a execugdo das resolugoes da assembleia geral de proprietérios, de
acordo com os procedimentos estabelecidos na lei. Por isso, levantou-se
dispersamente o vento da convocatéria da assembleia geral dos proprie-
térios e da criagio da comissao administrativa, que se propagou gradual-
mente, se tornou cada vez mais forte e formando finalmente uma corren-
te poderosa.

Sem embargo, no processo da prética do respectivo juridico com o
direito de propriedade do condominio, incluido no Cédigo Civil, surgiu
uma série de problemas dificeis de resolver, por exemplo, a elaboragio
e aplicacdo das regras da deliberagao; a elaboragio do regulamento do
condominio; a segunda convocatéria da assembleia geral dos proprietd-
rios; o estabelecimento da personalidade juridica da assembleia geral dos
proprietdrios ou da comissio administrativa; a defini¢io da propor¢io
das quotas dos votos vilidos no valor do edificio, necessdrios para a con-
vocatéria da assembleia geral e a defini¢io da norma do seu célculo; a
possibilidade de usar o fundo de reserva comum como representante dos
proprietdrios para proceder a realizagio do processo; a abertura da conta
bancdria da associacdo; a possibilidade de pessoas que nio sejam proprie-
tirias serem membros da comissdo administrativa; o regime de registo
e arquivo da comissao administrativa e sua responsabilidade juridica; a
competéncia, atribuigoes e direito de punicio do Instituto de Habitagio
em relacdo as actividades da administracdo dos bens iméveis privados,
etc. Estes problemas tém vindo a perturbar o Governo, as empresas de-
dicadas ao servico de administragio predial, os proprietdrios, ocupantes
e comissoes administrativas. O surgimento destes problemas ¢ devido as
disposicoes juridicas confusas, que conduzem a interpretagdes diferentes;



a lacuna e falha juridica; & impraticabilidade de estipulagoes juridicas que
aumentam o grau de dificuldade e ao custo da sua execugio, fazendo com
que as pessoas detenham o seu passo depois de os terem visto.

Face a esta situacio, a sociedade exige cada vez mais fortemente que
seja alterada a respectiva legislacio. O Governo também tem visto estes e
aqueles problemas existentes na execucio do regime juridico da adminis-
tracio do condominio, e considera necessdria a sua avaliacio e alteracio.
No entanto, tendo em conta a natureza sistemdtica e completa da lei, ndo
se atreve a fazer com ligeireza a grande alteragao da “Propriedade horizon-
tal”, Capitulo V do Titulo II do Livro III “Direito das Coisas” do Cédigo
Civil, mas s6 tem alterado a “Organizacio e Funcionamento do Instituto
de Habitagio”: No Regulamento Administrativo n.° 24/2005, elaborado
em 9 de Dezembro de 2005 foram acrescentadas as atribuicoes de cola-
boragao e apoio para as actividades de administragio dos bens iméveis;
mas, ndo foram resolvidos os problemas juridicos existentes no Regime
Juridico do condominio, vendo-se aqui obviamente que o resultado da
alteragio nao foi satisfatério.

Sabemos que o Governo tem inten¢do de reforcar a fiscalizagao do
sector da administracdo dos bens imdveis e estd a conceber algumas me-
didas, por exemplo, o aumento do volume de capital para o registo das
empresas administradoras de bens iméveis; a instalagdo do regime sobre
os fundos de garantia e o chefe técnico, do regime sobre a certificagio da
qualidade do pessoal administrador, do regime sobre o registo e arquivo
das comissoes administrativas, do regime sobre a arbitragem dos litigios
entre empresas administradoras de bens iméveis e proprietarios, relativos
4 administracio dos bens imdveis, etc. Estas medidas serao, sem divida
alguma, meios importantes para a melhoria e refor¢o da administracio
dos bens imdveis.

Recentemente ouviu-se uma noticia feliz: o Governo estd a avaliar
o regime juridico da administracio predial do condominio, actualmen-
te vigente em Macau, e a incluir este trabalho no plano de alteracio
juridica. Estamos contentes por isso e esperamos que isto se torne em
realidade. Para o efeito, sugiro que o Governo realize bem o trabalho de
investigacdo e estudos antes de comecar a alteracio juridica, procurando
o fundamento tedrico para garantir a viabilidade e a natureza cientifica
da alteragio; entretanto, efectue a consulta plena para explorar a sabedo-
ria da populago e estimular os residentes a participarem activamente na



expressao de pareceres sobre a alteracdo juridica, de modo a que o novo
regime juridico de administracio predial, a surgir através da alteragao, re-
flicta plenamente a vontade da maioria dos residentes, esteja solidamente
baseada na opinido publica e ganhe a maior aceita¢ao social.

Como membro do contingente dos administradores de bens iméveis
(técnico especializado na administragdo predial), tenho vindo a prestar
atengao ao desenvolvimento sio e favordvel do sector da administragio
predial; entretanto, como jurisconsulto, dedico-me ao longo dos tempos
aos estudos juridicos de Macau e também presto aten¢do ao aperfeicoa-
mento e praticabilidade do sistema juridico de Macau. Além disso, par-
ticipei em actividades de administragao de uma comissao administrativa
e tive oportunidade de experimentar os problemas existentes na prética.
Antes do inicio da alteracdo juridica por parte do Governo, penso ter o
dever de participar activamente e dar pareceres que possam servir de refe-
réncia na futura alteragdo juridica do Governo. A seguir, gostaria de dar
as minhas modestas opini6es sobre os seguintes problemas juridicos, para
discutir com outros estudiosos interessados.

II. Concessao de atribuicoes de intervengao
na administra¢ao do prédio privado
ao Instituto de Habitagao

O “regime juridico de propriedade horizontal” encontra-se previs-
to antes do capitulo sobre a compropriedade incluido no Titulo IT “Do
direito de propriedade”, pertencente ao Livro III “Direito das Coisas”
do Cédigo Civil; além disso, o contetdo sobre a “assembleia geral do
condominio” (ou seja, “assembleia geral dos proprietdrios” nio se pode
encontrar em absoluto no Capitulo “Pessoas Colectivas” do Titulo II “Das
relacoes juridicas” do Livro I “Parte Geral”. Demais, alguns legisladores
intentam separar este regime juridico do decreto-lei sobre a administragao
de edificios promovidos em regime de contrato de desenvolvimento para
a habitagio’, para realizar a legislagio independente. Daqui vemos a in-
tengao propria destes legisladores que esperam que no aspecto do direito
de administraao dos bens iméveis se manifeste plenamente a autonomia
e a liberdade de vontade, cabendo aos proprios proprietdrios decidir os
assuntos no seu Ambito habitacional, o que significa que estes legisladores

? Decreto-Lei n.© 41/95/M



nao esperam a intervenc¢io da for¢a do direito publico, de modo a que se
manifeste o principio de tratamento livre do direito privado e o principio
auténomo do direito privado, e entretanto, assim como a procura do
ideal dos legisladores sobre o conceito da administragao contemporinea.
Ninguém pode negar que a ampliagao do direito privado e a restrico da
ampliagao do direito pablico sejam o objectivo definitivo do desenvolvi-
mento do sistema juridico e seja a meta do desenvolvimento da moderni-
zagao do sistema juridico.

Porém, a legislacio nao se pode divorciar da realidade objectiva nem
pode ultrapassar as condicdes de vida social e material; caso contrério,
terd um papel inttil sem significado algum. Sabemos todos que o Cédigo
Civil de Macau actualmente vigente toma fundamentalmente como base
o Cédigo Civil da edigao portuguesa de 1966; o Cédigo Civil de Portu-
gal ¢ baseado na realidade social de Portugal e relaciona-se estreitamente
com a situagio estatal, folclore popular, hébitos e costumes, tradigao cul-
tural, pano de fundo histérico e outros elementos de Portugal; uma vez
transportado para a sociedade de Macau, surgirdo inevitavelmente casos
de inadaptacio ao meio ambiental de Macau. Por isso, é completamente
compreensivel a execugio desfavordvel do regime juridico sobre o direito
de propriedade horizontal na sociedade de Macau com os chineses como
residentes principais. Devemos reconhecer que a execucio efectiva de
uma lei ndo s6 tenha que contar com a coordenagio do ambiente de exe-
cugio juridico, mas também tenha que contar com a coordenagio de um
bom ambiente de observagao juridica.

Observando a realidade de Macau, vemos que o nivel cultural da
maioria dos proprietdrios nao ¢ alto, os seus conhecimentos juridicos
s3o insuficientes e a sua consciéncia juridica ¢ indiferente, facto este que
afecta directamente o seu conhecimento e protec¢io dos seus proprios
direitos e interesses; acrescente-se o facto de haver algumas pessoas com
segundas intengdes que cometem perturbagdes, numerosos proprietdrios
nio podem distinguir nitidamente o correcto do errado e o verdadeiro do
falso. Nestas circunstincias, é obviamente dificil realizar actualmente uma
meta que permita aos proprietdrios decidirem com autonomia os assun-
tos de administragdao dos seus préprios bens iméveis e fazerem com que
os assuntos de administragao se efectuem de modo favordvel. As causas
principais desta situagdo sdo as seguintes: 1. Os assuntos de administra-
¢ao tém exigéncia rigorosa sobre o procedimento juridico; 2. A maioria
esmagadora dos proprietdrios nio estimam os seus préprios direitos nem



sabem como exercer seus préprios direitos; 3. Influenciados pela ideia
egoista de que “cada um sé se preocupa com os seus préprios interesses”,
eles manifestam-se indiferentes com os assuntos dos outros e tomam uma
atitude liberal para com os acontecimentos que nio prejudiquem os seus
préprios interesses, deixando-se levar por eles; 4. Engolem sempre em
seco os actos prejudiciais aos interesses dos outros proprietdrios e a com-
panhia de administragao predial também se manifesta incapaz de fazer
algo importante; 5. O pedido de apoio judicidrio nao s6 ¢ custoso, como
também gasta tempo e dinheiro, razdo pela qual as vitimas nao querem
adoptar esta atitude. Por tudo isso, s6 a interven¢io da for¢a do direito
publico pode administrar bem os bens imdveis privados. Os departamen-
tos responsdveis pela administragao nao s6 possuem os recursos humanos,
financeiros e materiais, como também gozam do poder concedido pela
lei; o exercicio, nos termos da lei, do poder de fiscalizagio e do poder de
puni¢do nio s6 conta com a autoridade, como também com a forca coer-
civa e eficaz.

A interven¢io dos departamentos responsdveis pela administracio
dos assuntos relativos aos bens iméveis privados j4 nao é uma coisa recém-
nascida. Por exemplo, no regime juridico de administragao da habitacio
econémica de Macau, ou seja no Decreto-Lei n.© 41/95/M, que regula a
administracio de edificios promovidos em regime de contrato de desen-
volvimento para a habitagio, estao concedidas ao Instituto de Habitagao
as funcoes e atribuigoes de intervengao na administragao do condominio,
os poderes de fiscalizagao e de puni¢io em relagao a todos os assuntos de
administracao (vide artigos 4.°, 5.° e 19.° deste Decreto-Lei). O “Regula-
mento de Administra¢io Predial” do Interior da China também concede
aos departamentos responsdveis pela administragio (no governo central é
o departamento responsdvel pela administragao da construgao do Conse-
lho do Estado; nos governos locais sao departamentos responsdveis pela
administragao dos bens imdveis habitacionais) as atribui¢oes de fiscaliza-
¢a0 e administracdo do condominio (ver o artigo 5.°). Na Regido Admi-
nistrativa Especial de Hong Kong também existe prética igual. Por exem-
plo, a autoridade competente (Direccio dos Servigos de Assuntos Civis)
tem o poder de ordenar e designar os proprietdrios, convocar a assembleia
geral e eleger a comissio administrativa (vide o artigo 3.° A do Capitulo
344 do “Regulamento de Administragio das Construcoes”). Para pedir
a criagao do “Grupo Juridico de Instalagao de Casos de Proprietdrios”, a
comissao administrativa deve apresentar um requerimento ao chefe da
Divisao de Registo de Terras (ver o Artigo 7.© do mesmo Regulamento);



entretanto, a Divisao goza dos poderes de registo, arquivo e publicacio
do Grupo Juridico de Instalagio de Casos de Proprietdrios, dos poderes
de fiscalizagao e punigio dos membros da comissao administrativa, dos
poderes de fiscalizacdo e administragdo dos assuntos de administragao
predial, dos assuntos relacionados, tais como, entrada em qualquer con-
dominio, assisténcia a qualquer reuniio do Grupo, consulta de quaisquer
documentos, dados e contas da comissao administrativa (ver artigos 11.°,

12.0e40.0cA e 40.°B).

Actualmente na administragio predial de Macau existem muitos
problemas, ocorrendo mesmo conflitos frequentes, que ultrapassam o
Ambito da administragdo habitacional interna, tais como a suspensao do
abastecimento de dgua, o corte da corrente eléctrica, e afectam a vida e a
seguranca dos bens dos proprietdrios; estes problemas graves j4 nio po-
dem ser resolvidos apenas através de consultas entre os sujeitos em igual-
dade de posicoes, ou sem a intervengio activa e rdpida da entidade com
poder administrativo, ou por meios de auxilio judicidrio passivo e lento.
Acresce que estes métodos de solucio gastam muito tempo e dinheiro;
por isso poucas pessoas os preferem.

Em virtude desta situagdo, insisto em considerar que, conceder a
entidade responsdvel pela administragao as atribuigées de fiscalizagio da
interven¢do nos assuntos de administragao dos bens iméveis privados,
¢ absolutamente necessdrio e urgente, pelo menos na actualidade. Em
relacio 4 adopgio de medidas a longo prazo, considero que poderio ser
reguladas as atribuigoes da entidade responsdvel pela administracio de
acordo com a mudanca da situagao da administragao predial e a mudanca
da consciéncia dos proprietdrios sobre a observaco juridica e a mudanca
da consciéncia das empresas de administracio predial sobre a execugio
juridica, para que correspondam ao desenvolvimento da administragao

predial.

III. Concessao de personalidade juridica a Assembleia
Geral do Condominio

Conforme o regime previsto no Cédigo Civil actualmente vigente,
a natureza da assembleia geral do condominio pertence ao ambito da
“associagao sem personalidade juridica”. Por isso, a prdtica de associa¢io
geral com personalidade juridica ndo lhe é aplicavel, ou seja, a obtencio
ou perda da qualidade de membro néo precisa de ser concretizada através



do processo estabelecido nos estatutos, referente ao requerimento, autori-
zacdo e deliberacio; a pessoa, ele ou ela, s6 quando tiver comprado uma
unidade independente de um edificio pertencente a uma zona de admi-
nistragao predial, se tornard naturalmente num membro da assembleia
geral do condominio daquela zona de administra¢io predial; mas, uma
vez que ele ou ela tenha vendido a outrem a unidade acima referida, a sua
qualidade de membro da assembleia geral perder-se-d automaticamente.
Segundo o ponto de vista do direito de condominio incluido na teoria
da lei civil, o direito do membro da assembleia geral do condominio estd
sempre apertadamente atado com o direito de propriedade habitacional,
transferindo-se para o novo proprietdrio com a mudanca do direito de
propriedade. De acordo com esta teoria, a assembleia geral do condomi-
nio de Macau também pode ser formada automaticamente sem precisar
de ser concretizada através do processo instalado através de requerimento;
por isso, ndo existe a chamada afirmagio “criagio da assembleia geral do
condominio xxx”, mas s6 existe a afirmacio “convocatdria da assembleia
geral do condominio xxx”. Caso contrdrio, a pritica nio s6 nio serd cor-
recta, mas também surgird o problema de condugio errada, contriria a
disposi¢ao do Cédigo Civil de Macau actualmente vigente.

Como a assembleia geral do condominio nao conta com persona-
lidade juridica, surgem na prdtica muitos problemas, conducentes a re-
alizagao dificil do trabalho da comissio administrativa. Tomemos como
exemplo a abertura da conta bancdria. De acordo com a prética conven-
cional no sector bancirio de Macau®, ¢ inaceitdvel uma associacio sem a
personalidade juridica abrir uma conta bancdria em nome dessa entidade.
Entao, nestas circunstdncias, como se realizard a receita ou despesa dos
fundos referentes aos assuntos da administragao didria na zona de ad-
ministragio? E, como se garantird a guarda e seguranca dos fundos em
grande quantidade? Este é um descuido do legislador, quando da legisla-

4 Segundo a prdtica e exigéncia do sector bancdrio de Macau, uma associagdo, para abrir
uma conta bancdria, deve ter, pelo menos, um conselho composto por dois membros
e deve entregar os seguintes documentos: (1) Requerimento para a abertura da conta
bancdria; (2) Acta da deliberagao da associagao sobre a abertura da conta (com as assina-
turas de todos os membros do conselho, incluindo as pessoas responsdveis pelo assunto
do pedido para a abertura da conta); (3) Estatutos da associagao elaborados aquando da
sua criagio; (4) Certificado da associagio (passado pela Direcgdo dos Servigos de Identi-
ficagio e cujo prazo de validade nio ultrapassa 3 meses); (5) Fotocopias dos bilhetes de
identidade dos membros do conselho que tenham assinado.



2o relacionada, conduzido por causa do desconhecimento dos assuntos
préticos, e por causa da negligéncia da operagio real e da viabilidade da
operagao.

Para abrir com éxito uma conta bancdria, as comissoes de muitas
assembleias gerais do condominio recorrem a mil e uma maneiras para
pedir a criacdo de outra associagio com personalidade juridica, tal como
o “clube de amizade xxx”, etc., com a finalidade de poder fornecer os
documentos correspondentes as condi¢oes estabelecidas pelo banco para
abrir a conta bancdria. Este ¢ o método adoptado por nao haver outra al-
ternativa, pois s6 deste modo podem superar os inconvenientes causados
pela disposigao juridica de a assembleia geral dos proprietirios nao pos-
suir personalidade juridica.

As experiéncias praticas de outros paises e regides mostram que a lei
na sua maioria tem concedido a assembleia geral dos proprietdrios perso-
nalidade juridica. A assembleia geral dos proprietdrios ¢ composta por to-
dos os pequenos proprietdrios da zona de administragao predial (habita-
cional), a sua natureza é semelhante a assembleia geral dos accionistas de
uma sociedade andénima e os proprietdrios sio accionistas. A assembleia
geral dos proprietdrios é o érgao deliberativo e ¢ a institui¢ao decisora da
vontade suprema da organizagao dos proprietrios. Sem embargo, no que
respeita a assungio da responsabilidade civil, nao assume responsabilidade
limitada, mas responsabilidade soliddria (ver o Artigo 33.° do “Regula-
mento de Administracio das Construgoes” de Hong Kong). A pritica do
Interior da China mostra que a criagio da assembleia geral dos proprie-
térios deve ser realizada sob o a orientacido do departamento responsivel
pela administragio predial do governo popular da regido ou do distrito
local e elege a comissao de proprietdrios (6rgao executivo) (ver o Artigo
10.° do “Regulamento de Administragio Predial” do Interior da China);
a comissao de proprietdrios deve ser arquivada no departamento respon-
sdvel pela administragio predial da regido ou distrito local dentro de 30
dias a contar do dia da sua criagao (ver o Artigo 16.° do mesmo Regula-
mento). Na Regido Administrativa Especial de Hong Kong também exis-
te a mesma prdtica. De acordo com a disposi¢ao do Artigo 7.° do “Re-
gulamento de Administracio das Construgées” (Capitulo 344) de Hong
Kong, depois de ter sida eleita, a comissao administrativa deve pedir ao
chefe da Divisao de Registo das Terras o registo como grupo juridico, ou
seja, “grupo juridico de restauracio dos proprietdrios”, ou seja, organiza-
¢do social registada com personalidade juridica. Além disso, ainda existe



um tipo de “comissao de proprietdrios” nio registada sem personalidade
juridica.

A concessao da personalidade juridica a assembleia geral dos proprie-
térios (ou seja, assembleia do condominio) tem as seguintes vantagens: (1)
Facilita a fiscalizacdo da comissao de proprietdrios (ou denominada por
“comissao administrativa’), fazendo com que os membros da comissao
possam cumprir rigorosamente os seus deveres e servir os proprietdrios
nos termos da lei; (2) Evita a criacdo de vdrias assembleias gerais ou co-
missoes de administragio numa zona de administragao predial, podendo
evitar deste modo a administragdo vinda de vérias partes e a ocorréncia
de disputa pelo poder da administragao predial. Na administracio predial
de Macau existe o fenémeno de administragao de um edificio por vdrias
partes e o fenémeno de disputa pelo poder de administragio, e a causa
disso é que em Macau existe o regime de que a assembleia geral dos pro-
prietdrios nao possui personalidade juridica e os membros da comissao
administrativa ndo precisam de ser registados e arquivados. Se a lei puder
definir explicitamente que uma zona habitacional sé possa criar uma as-
sembleia geral de proprietdrios e s ser concedida a uma assembleia geral
dos proprietdrios a legalidade e justica da sua existéncia e funcionamento,
tal disposi¢ao poderd certamente prevenir e extirpar o caso de vdrias par-
tes administrarem um edificio ou o caso de serem criadas vdrias comissoes
administrativa apenas num edificio. E ébvio que se numa zona de admi-
nistragdo predial j tiver sido criada uma assembleia geral de proprietd-
rios, ninguém poderd reunir os proprietdrios que ocupem um quarto do
valor total do edificio para convocar a assembleia geral dos proprietdrios
e eleger a comissao administrativa, nem poderd permitir substituir-se
automaticamente a assembleia geral dos proprietdrios j4 existente, a nio
ser que pelo canal administrativo ou judicidrio seja revogada ou declarada
dissolvida a assembleia geral dos proprietdrios jd existente.

IV. Preenchimento da Lacuna Legislativa do Orgéo de
Administracao (Execucao)

Na disposi¢ao do regime juridico sobre a assembleia geral do con-
dominio no Cédigo Civil de Macau, ¢ insuficientemente concreta a es-
tipulagio juridica sobre o 6rgio executivo (comissao administrativa), em
que ainda existem alguns pontos nio claros, referindo-se, por exemplo,
s6 4 sua composi¢io, remuneragio e mandato (ver o Artigo 1354.° do



Cédigo Civil), a sua elei¢ao e demissao (ver o Artigo 1355.°© do mesmo
Cédigo) e ao seu cargo (ver o Artigo 1357.°), sendo no entanto todas as
disposi¢des em principio dificeis de serem aplicadas, o que traz diversos
inconvenientes a sua pratica e fornece a0 mesmo tempo a algumas pessoas
com segundas inten¢des oportunidades juridicas aproveitdveis referentes,
por exemplo, aos requisitos (positivos e passivos), ao fim da qualificagao,
ao problema de pessoas nio proprietdrias poderem ou nio ser membros
da comissao administrativa, a responsabilidade juridica, ao regime de re-
gisto e arquivo da comissdo administrativa, etc. Todos estes sao contetidos
que devem ser preenchidos aquando da alteragao do Cédigo.

A andlise de muitos casos de disputas surgidos na administragao
predial de Macau mostra que a maijoria esmagadora dos litigios tem ori-
gem em conflitos e desarmonia entre a empresa dedicada ao servigo de
administracio predial e a comissio administrativa; quando os conflitos
se tornaram extremamente renhidos, teve que ser nomeada uma nova
companhia de administragio predial para substituir a companhia ante-
rior. Estas causas profundas dos problemas merecem a nossa reflexdo e
avaliacio para que o respectivo regime possa ser aperfeicoado. Através da
andlise da situacio do funcionamento de diversas comissbes administra-
tiva e seus membros préprios, vejo que existem os seguintes problemas
comuns: 1. No interior da comissiao administrativa falta um mecanismo
restritivo completo, o seu poder é demasiado grande e a sua deliberacao
e trabalho nio tem um regulamento para seguir; 2. Ao seus membros
faltam conhecimentos profissionais e juridicos sobre administra¢io pre-
dial, trabalhando conforme as suas experiéncias ou ao seu gosto e indole;
3. Possivelmente, alguns membros tém-se incorporado na comissio
administrativa com o intuito de ganhar interesses privados, razio pela
qual ao participar na deliberagao e execucio da deliberagio eles infiltram
os seus elementos privados e sentimentais, nio podendo manifestar-se
desinteressados, justos, imparciais e abertos, e dirigindo-se mesmo para
o lado oposto dos pequenos proprietdrios. Por isso, ¢ imperativo resolver
este problema aquando da futura alteracio juridica. Tomando como re-
feréncia experiéncias legislativas do Interior da China e de Hong Kong,
tal como as incluidas nas disposi¢oes explicitas do Artigo 3.° do “Regula-
mento sobre o Processo da Assembleia Geral dos Proprietdrios”, publica-
do pelo Ministério de Construgio do Interior da China, e do Artigo 8.°
do “Regulamento de Administragio Predial”, publicado pelo Conselho
do Estado, a assembleia geral dos proprietdrios deverd ser composta por
todos os proprietdrios da zona de administragio predial. Por outras pala-



vras, as pessoas que nao forem proprietdrias (ou nio forem condéminos)
nao poderao ser membros da assembleia geral. Os arrendatdrios e outras
pessoas que nao sio possuidoras do direito de propriedade, embora pos-
sam aceitar o “cargo” de proprietdrios e exercer o direito de voto, nao po-
derdo contar com a qualidade de membro. Vendo que em Macau se usa a
designagao “assembleia geral do condominio”, podemos chegar & mesma
conclusio de acordo com a teoria sobre a relacio do condominio na cién-
cia do direito civil: As pessoas que nio sio condéminos (co-proprietdrios)
nao poderio ser claramente membros (ou seja, sécios) da “assembleia
geral do condominio”. Daqui podemos ver ainda que quem nio tiver a
qualidade de membro nao pode gozar naturalmente do direito a ser eleito
como membro da comissdo administrativa. Quanto a este ponto, ja hd a
disposi¢do clara no n.° 2 do Artigo 16.° do “Regulamento de Adminis-
tracao Predial” do Interior da China.

Entretanto, na legislacdo tanto do Interior da China como na de
Hong Kong estd estipulada a exigéncia rigorosa sobre a qualidade de
membro da comissio administrativa. O Artigo 21.° do “Regulamento da
Assembleia Geral dos Proprietdrios” do Interior da China estipula que os
membros da comissao dos proprietdrios devem corresponder as seguintes
condigoes: 1) Sejam proprietdrios com capacidade de acgao civil com-
pleta na zona de administragio predial; 2) Observem as leis e respectivos
regulamentos do Estado; 3) Observem as regras da assembleia geral dos
proprietdrios e o convénio dos proprietdrios € cumpram exemplarmente
os deveres dos proprietdrios; 4) Sejam entusiastas na dedicagao a causa
de utilidade publica, tenham um forte sentido de responsabilidade, sejam
justos e honestos e contem com a for¢a da confianca publica; 5) Tenham
determinada capacidade de organizacio; 6) Tenham tempo de trabalho
necessdrio. Embora em Hong Kong nao estejam estipulados os requisitos
positivos para a qualidade de membro da comissao administrativa, estao
estipulados os requisitos negativos em questao, ou seja, os proprietdrios
correspondentes aos requisitos negativos nao podem ser nomeados ou
designados como membros da comissao administrativa: (1) Pessoas decla-
radas em bancarrota; (2) Pessoas que tenham chegado a acordo para nova
regulagio da divida ao credor; (3) Pessoas que tenham sido condenadas
a prisdo de 3 meses ou mais. No que diz respeito ao fim da qualidade de
membro da comissio administrativa, também hd disposi¢oes claras no
Artigo 31.° do “Regulamento da Assembleia Geral dos Proprietdrios” do
Interior da China. Se um membro se encontrar num dos seguintes casos,
a sua qualidade de membro da comissao de proprietdrios serd revogada



depois da aprovagio da assembleia geral dos proprietdrios: (a) Jd nao seja
proprietirio por causa da transferéncia ou perda do seu prédio; (b) Esteja
ausente da reunido da comissdo de proprietdrios sem motivo justificado
sucessivamente mais de 3 vezes; (c) Tenha perdido a capacidade de cum-
prir os deveres devido a doenga ou por outros motivos; (d) Tenha cometi-
do actos criminosos; () Tenha apresentado a sua demissdo por escrito; (f)
Tenha recusado cumprir os deveres de proprietdrio; (g) Nao seja conve-
niente ser membro da comissao de proprietdrios por outros motivos. Em
Hong Kong também hd disposi¢oes juridicas sobre o fim da qualidade de
membro da comissdo de proprietdrios: 1. Membro que esteja ausente da
reunido da comissio de proprietdrios sucessivamente 3 ou mais vezes no
caso de ndo ter sido consentido pela comissao de proprietdrios; 2. Pessoa
que seja membro com estatuto de arrendatdrio’, mas agora jd nio seja
ocupante da unidade; 3. Pessoa que tenha sido nomeada como membro
com estatuto de proprietdrio, mas agora j nao seja proprietdrio.

Observando a situagio de Macau, a legislacdao neste aspecto ainda
nao ¢é explicita, existindo apenas a disposi¢ao sobre exoneragio no n.° 4
do Artigo 1355.° do Cédigo Civil, ou seja, a administracdo também pode
ser exonerada pelo tribunal, nos termos da lei do processo, a requerimen-
to de qualquer condémino, quando se mostre que qualquer um dos seus
titulares praticou irregularidades ou agiu com negligéncia no exercicio das
suas fungoes.

V. Regularizagio e Regimento das Empresas de
Administracao Predial

O servigo de administragao predial refere-se a seguranca da vida e da
riqueza de milhares e milhares de familias. Viver em paz e trabalhar com
alegria ¢ uma lei constante desde a antiguidade; entretanto, a seguranga,
higiene e optimiza¢do do ambiente habitacional ¢ um elo importante
da elevagio da qualidade de vida dos residentes e ¢ a procura comum de
todos os pequenos proprietdrios sobre o ambiente habitacional de melhor

’ Nos termos do Artigo 15.° do “Regulamento de Administragio das Construgoes” de
Hong Kong, o representante dos arrendatdrios pode ser membro da comissao adminis-
trativa; mas, este representante (sendo apenas um representante) ¢ eleito pela “associacio
de arrendatdrios”, criada por autorizagio do departamento para os assuntos civis ou pelo

seu procurador.



qualidade. Por isso, o servi¢o de administragio na zona de administragao
predial ¢ altamente exigente para com a empresa de administracio pre-
dial. Para o efeito, serd inevitdvel o regimento da qualidade da empresa de
administracao predial, fundamento para a apreciagio da qualidade do seu
servico de administragio predial. A contratagio da empresa de adminis-
tragdo predial rigorosamente segundo as condigoes estabelecidas e a eleva-
¢40 da norma para a sua selecgao serdo meios importantes para purificar a

atmosfera competitiva do mercado do servico de administragao predial.

E completamente necessdrio tomar como referéncia as experiéncias
do Interior da China na legislagio da empresa de administragio predial
para estabelecer em Macau um conjunto de regimes, tais como o regime
sobre os niveis da qualidade das empresas de administragio predialG, o
regime sobre a administra¢io da cobranga do pagamento do servigo pre-

. . P ~ . 18
dial’, o regime sobre os mestres de administragao predial’, etc.

Observando a situagio de Macau, descobrimos que a actual admi-
nistragio das empresas de administracio predial nao ¢ exigente, falta-
lhe um conjunto de regimes, falta-lhe a exigéncia unificada para com a
forma de administragio predial das empresas administradoras, e falta-lhe
a exigéncia para com as qualidades das companhias limitadas, das pessoas
colectivas ndo companhias das pessoas naturais que sio patroes de empre-
sa comercial, etc. , factos estes que mostram o atraso da sua fiscalizagao e

devem merecer a devida atencio.

De acordo com as disposigoes relacionadas nos Artigos 3.° e 5.° da Merodologia de ad-
ministragio da Qualidade da Empresa de Administragio Predial (ordem do Ministério de
Construgio N.° 125), a qualidade da empresa de administragio predial divide-se nos
niveis 1, 2 e 3; para as empresas de diferentes niveis sio também diferentes as exigéncias
referentes aos fundos de registo e a0 dmbito do fornecimento de servigos.

~

Metodologia de Administragio da Cobranga do Pagamento do Servigo Predial (Prego da
Comissio de Desenvolvimento e Reforma, 20030n.© 1864), publicado pela Comissao
de Desenvolvimento e Reforma e pelo Ministério de Construcao em 13 de Novembro
de 2003.

¥ Aviso emitido pelo Ministério para os Assuntos do Pessoal e pelo Ministério de Cons-
trugio em 16 de Novembro de 2005, sobre a impressio e publicaciao da Disposicio
Tempordria do Regime sobre os Mestres Administradores de Bens Imdveis, da Metodologia de
Execugdo do Exame da Qualidade de Mestre Administrador de Bens Imdveis e da Metodo-
logia de Certificagio e Exame da Qualificacio de Mestre de Administracdo de Bens Imdveis

(20058n.0 95)



Conheco que o Governo jd tem a inten¢do de elevar o nivel de
qualidade da empresa de administragio predial no futuro aquando da
apreciagio da sua criagdo, seguindo o exemplo do Interior da China re-
lativamente aos niveis de qualidade da empresa de administragao predial
para aumentar o volume do capital de registo, instalar fundos de garantia
e unificar a natureza empresarial como companhia limitada, exigindo en-
tretanto que a empresa de administra¢io predial conte pelo menos com
um técnico profissional (equivalente ao mestre de administragio predial
do Interior da China) e elevando a norma de qualidade do pessoal de
administragao predial. Esta serd uma prdtica convergente com a inter-
nacional, que nio s6 elevard o nivel do servico de administracio predial,
mas também garantird a regularizagao e regimento do funcionamento do
sector de administracio predial, fazendo finalmente com que todos os pe-
quenos proprietdrios recebam beneficios.

VI. Regularizacao do Funcionamento da Assembleia Geral
dos Proprietarios e da Comissao Administrativa

Embora no Capitulo “Propriedade horizontal” do Cédigo Civil
existam disposigoes explicitas sobre validade, invalidade e anulagio da
convocatéria, funcionamento e votagio da assembleia geral dos proprietd-
rios, ainda existem nele muitos pontos indefinitivos e confusos, que nao
s6 motivam a ambiguidade de explicacio e compreensio, como também
trazem muitos inconvenientes a execugao real. Tomemos como exemplo
a convoca¢do da segunda assembleia: A expressao do Artigo 1347.° do
Cddigo Civil é menos explicita do que a do Artigo 8.° do Decreto-Lei
n.° 41/95/M. Este artigo estipula claramente que a assembleia geral dos
proprietérios pode funcionar trinta minutos mais tarde com qualquer
nimero se a assembleia assim o deliberar. Mas, no n.° 3 do Artigo 1347.
° do Cédigo Civil ndo hd disposi¢io semelhante, o que causa nio unifi-
cagao da explicagao e traz dificuldades a sua execugio. Sem embargo, na
prética toda a gente actua nos termos do Artigo 8.° do Decreto-Lei
n.° 41/95/M. Teoricamente, esta pratica deve ser aceitdvel, sendo dispen-
sdvel aguardar até a0 mesmo dia da semana seguinte para a convocagio
da segunda reunido. No n.° 4 do Artigo 1347.° do Cédigo Civil ainda
estd estipulado que “tratando-se de assembleia convocada para aprovacio
do regulamento inicial do condominio, sendo este obrigatério, ou para
aprovagio das contas e do projecto de or¢amento anuais, a assembleia
poderd deliberar sobre esses assuntos, em segunda reuniao, pela maioria



de votos dos condéminos presentes, independentemente do valor que es-
tes representem no valor total do condominio, se na convocatéria inicial
se indicar expressamente essa possibilidade. Mas, nesta disposicio existe
uma nogio confusa e indefinida, ou seja, “projecto de orcamento”. O que
¢ o “projecto de or¢amento”? Quais serdo os contetdos que ele deve ter?
A estas questoes a disposi¢io nao da resposta. Voltando ao n.o 1 do Arti-
go 8.2 do Decreto-Lei n.© 41/95/M, sinto que a sua expressao ¢ relativa-
mente clara, expressando-se apenas como “deliberar”, expressdo esta que
¢ facilmente compreensivel e cuja esséncia é, também, fécil de captar, ou
seja, nao sendo necessdrio discutir sobre os temas de deliberagao. Creio
que tal expressdo é um pouco ambigua, os presentes na assembleia geral
podem chegar facilmente ao compromisso favordvel para a operagao. Por
isso, sugiro que aquando da alteragio da respectiva lei seja consultada a

disposi¢io do Artigo 8.° do Decreto-Lei n.c 41/95/M.

Embora no Capitulo “Propriedade horizontal” do Cédigo Civil de
Macau estejam estipuladas as atribuicoes da assembleia geral do condo-
minio e os assuntos relativos 2 convocacio, funcionamento e votacao da
assembleia geral, assim como a validade da votagao, nio estdo estipuladas
as regras concretas de deliberagao da assembleia, o que conduz a que a
assembleia nao tenha regras necessdrias para seguir aquando da sua con-
vocagio e deliberacdo. Por isso, a sua autoridade estd posta em causa.
Considero que aquando da futura legislacio neste aspecto poderd ser
usada como referéncia a prética do Interior da China. O “Regulamento
da Assembleia Geral dos Proprietdrios”(Jian Zhu Fang, ;£2003;en.° 131),
publicado pelo Ministério de Constru¢io do Interior da China em 26 de
Junho de 2003, tem um total de 36 artigos, definindo as regras de delibe-
ragdo da assembleia, referentes 2 metodologia de deliberacio, processo de
votagio, direito de votagio dos proprietdrios, assim como as condigoes de
eleicao, composi¢ao, mandato e arquivo da comissao de proprietdrios (ver
Artigo 10.° do “Regulamento da Assembleia Geral dos Proprietdrios”).
Este ¢ um regulamento bastante pritico que fornece o fundamento de
operagio a deliberacio e resolugio eficaz da assembleia geral dos proprie-
térios. Por isso, sugiro que seja consultado este regulamento aquando da
alteragio da respectiva lei em Macau.

Além disso, para facilitar ainda mais o funcionamento interno
da comissio administrativa, incluindo a sua deliberaciao e resolucio, ¢é
completamente necessdrio elaborar as regras de deliberagao da comissao
administrativa, podendo assim fazer com que a delibera¢io da comissio



administrativa tenha um regulamento para seguir, e seja regularizada e re-
gimentada. Assim, qualquer edigio da comissao administrativa poderd ter
o modelo de funcionamento interno, evitando a mudanga constante da
sua maneira de funcionamento e garantindo a unificagio e coordenacio
do seu funcionamento, assim como a continuidade das decisoes por ela
tomadas.

VII. Elaboracao Coerciva do Regulamento do
Condominio

Tenho descoberto que na administracao predial de Macau existe um
problema comum: a compreensio e a atengdo das comissdes adminis-
trativas e dos proprietdrios sobre a elaboragao do regulamento do condo-
minio sdo insuficientes; a esmagadora maioria das assembleias gerais dos
proprietdrios nio tém elaborado o regulamento do condominio, apesar
de no Artigo 1340.° do Cédigo Civil ter estipulado que a elaboragio
do regulamento do condominio seria coerciva e deveria ser feita com base
na convocagio com éxito da primeira assembleia geral dos proprietdrios.
O problema chave reside em que nem os pequenos proprietdrios, nem a
comissao administrativa sabem qual a natureza e a fungio do regulamen-
to. O regulamento do condominio de Macau é semelhante ao “Convénio
dos Proprietirios” do Interior da China’ e & “Deed of Mutual Covenant’
de Hong Kong". No “Convénio dos Proprietirios” do Interior da China

’ O “Convénio dos Proprietirios” do Interior da China deve existir aquando da venda de
bens iméveis por parte do proprietdrio ¢ aquando da compra do comprador; este tipo
de convénio de proprietdrios que j4 existe antes da elaboracio do convénio de proprie-
tdrios na assembleia geral dos proprietdrios ¢ denominado por “convénio tempordrio de
proprietdrios”. Este tipo de convénio temporirio tem as seguintes caractersticas: (1) E
elaborado nao pela assembleia geral dos proprietdrios, mas pela entidade construtora;
(2)A sua elaboragio ¢ realizada antes da venda predial; (3) O seu contetido deve incluir
todo o contetido do convénio de proprietdrios.

" A Deed of Mutual Covenant de Hong Kong elaborado nos termos da “Lei do Contrato”
entrou em vigor depois da assinatura conjunta do comerciante do desenvolvimento (parte
vendedora) e do primeiro comprador, devendo observé-lo os compradores seguintes.
Esta escritura publica tem forca restritiva sobre o comerciante do desenvolvimento (sendo
o primeiro proprietdrio ou o grande proprietdrio), o pequeno proprietrio (ou seja, o
segundo proprietdrio) e a companhia de administragao predial(o terceiro), devendo ser
observada por estas trés partes. E esta escritura concede o poder de administragio do
edificio e o poder de punigao dos transgressores.



existem disposicoes juridicas sobre o uso, manutengao e administragao
predial, os interesses comuns dos proprietdrios, os deveres dos proprietd-
rios e a responsabilidade que deve ser assumida pelos transgressores (ver o
Artigo 17.° do “Regulamento de Administra¢io Predial” e o Artigo 11.°
do “Regulamento da Assembleia Geral dos Proprietdrios”). O “Convénio
dos Proprietdrios” possui forga restritiva sobre todos os proprietdrios. A
Deed of Mutual Covenant de Hong Kong regula explicitamente os seguin-
tes assuntos: 1. as defini¢des dos proprietdrios do edificio, lugares pabli-
cos e instalagoes publicas do edificio; 2. as quotas das diversas unidades
na totalidade do direito predial; 3. as instalagoes nos lugares puablicos;
4. os direitos, interesses e responsabilidade dos diversos proprietdrios, so-
bretudo os detalhes relativos ao pagamento da administracio do edificio,
lugares e instalagoes publicas, partilhados pelos diversos proprietdrios,
assim como 2 renda, manutencio e reparagio do edificio; 5. as regras de
residente que devem ser observadas pelos proprietérios, incluindo a proi-
bigao de modificar a estrutura do edificio e a proibigao de construgao
ilegal; 6. 0 mandato da companhia de administragao predial ¢ os detalhes
relativos a0 Ambito das suas fungoes, tais como a protec¢ao da seguranga,
a limpeza dos lugares publicos, a manutengao e reparagao do edificio, a
elaboracio do orgamento financeiro anual e do relatério sobre a receita
e a despesa, a organizagio das reunides da comissao administrativa do
edificio, etc. (ver o Artigo 34.° E do “Regulamento de Administracio das
Construgoes”.

A andlise mostra que a Deed of Mutual Covenant de Hong Kong
tem um contetdo relativamente completo. De um modo geral, tem o
enquadramento e conteido equivalente ao contetido das "Regras de
Deliberagao da Assembleia Geral dos Proprietdrios” e do “Convénio dos
Proprietérios” do Interior da China, e é também equivalente ao “titulo
constitutivo da propriedade horizontal” e ao contetido do “regulamento
do condominio” de Macau. Por outras palavras, é a combinagio dos re-
gulamentos de duas regides. Claro, os seus conteddos nao sio completa-
mente idénticos.

Através da andlise do seu contetido, vemos que o “titulo constitutivo
da propriedade horizontal” de Macau dirige-se principalmente a distin-
¢io das diversas frac¢oes auténomas e dos diversos subcondominios dos
diversos edificios e condominios, registando especialmente os seguintes
assuntos: 1) o regime de administracdo complexa; 2) o regulamento de
administracdo do condominio, disciplinando o uso, a frui¢do, a seguran-



¢a e a conservagao das partes comuns do prédio e das diversas fracgoes
auténomas; 3) a celebracio de compromissos arbitrais para a resolucio
de litigios emergentes da relagio de condominio. O “regulamento do
condominio” (podendo ser celebrado independentemente ou podendo
ser conteudo no titulo constitutivo da propriedade horizontal) deve dis-
ciplinar o uso, a frui¢do, a seguranca e a conservagio das partes comuns
do prédio e das diversas fraccoes auténomas; deve regular o exercicio das
fungées de administracio na falta ou impedimento dos administradores;
deve elaborar as regras de punigio sobre as acgoes transgressoras da admi-
nistragdo, e deve celebrar os compromissos arbitrais para a resolugao de
litigios emergentes da relagiao do condominio.

Daqui vemos que a realizagio favordvel do trabalho de administra-
¢do do edificio tem que ser apoiada pelo “regulamento do condominio”,
que terd origem no poder da administracio, poder e fundamento da pu-
ni¢do e da apresentagio arbitral; o fundamento do exercicio das funcoes
por parte da companhia ou comissdo administrativa predial ou comissio
administrativa, ¢ o fundamento do requerimento do exercicio judicidrio.
Observando a realidade da administragao predial de Macau, vemos que
em muitos assuntos administrativos a comissio de administracio e a
companhia de administragio predial nio tém a maneira de exercer seus
poderes nem sabem como sair do passo dificil. A causa disso é que nio
tém lei para seguir nem tém regulamento para executar. Por isso, é com-
pletamente necessdrio e bastante urgente elaborar o regulamento do con-
dominio.

VIII. Unifica¢ao dos Regimes Juridicos de
Administracao Predial

Actualmente em Macau existem duas legislagoes contrarias relativas
ao regime juridico de administra¢do predial: uma ¢ a regulagio sobre a
“propriedade horizontal” incluida no Capitulo V do Titulo “Direito das
Coisas” do Cédigo Civil de Macau e os seus destinatdrios regulados sio
os bens imdveis privados; a outra é o “Decreto-Lei sobre a Administracio
de Edificios Promovidos em Regime de Contrato de Desenvolvimento
para a Habitagio” (vulgarmente chamado “Decreto-Lei da Administragio
Predial da Habitacio Econémica”, Decreto-Lei 41/95/M) e os destinatd-
rios regulados sdo os prédios construidos em regime de contrato de desen-
volvimento para a habitacio (ou seja, habitagio econémica). Estas duas



leis existem simultaneamente no sector da administracio predial, o que
traz muitos inconvenientes ao trabalho da administragio predial. Além
do mais, entre os assuntos regulados por estas duas leis hd muitos pontos
diferentes, que podem provocar facilmente confusées. A nao unificagio
juridica ¢ contrdria a exigéncia do ordenamento juridico e desfavorece o
aperfeicoamento do sistema juridico e também nao favorece o funciona-
mento do sector da administragao predial. Por isso, considero necessdrio
aproveitar a oportunidade de alteragio juridica para juntar as duas leis
acima mencionadas, seleccionando os contetidos razodveis e justos das
duas, fazendo uma nova composicio, tirando experiéncias bem sucedidas
na legislacio exterior e procedendo a alteragdo, supressao e acréscimo, de
modo a que seja formada uma nova lei de administragao predial cienti-
fica, aplicdvel, ficil de executar e favordvel para o bom funcionamento
do sector da administragio predial, para garantia da vida feliz e trabalho
pacifico dos numerosos pequenos proprietdrios e para a promogao da
harmonia social e do desenvolvimento econdémico.



