Projecto de Decreto-Lei elaborado pelo IMOPPI para regulamentacao das
empresas administradoras de condominios

Regime juridico do exercicio da actividade comercial de administragdo de
condominios:-
Decreto-Lei n.© ...

A adopcdo generalizada, por todo o Pais, da construcdo em regime de propriedade
horizontal, a cada vez maior dimensdo dos condominios e a maior complexidade da
sua gestdo e manutengao, determinaram o surgimento, ao longo dos anos, de uma
nova actividade econémica.

A administracdo de condominios levada a efeito pelos préprios condéminos ou por
pessoas usualmente reformadas, do conhecimento pessoal do construtor, do
promotor imobilidrio, ou de um ou outro condémino, tem sido progressivamente
substituida por empresas especialmente constituidas para esse fim. Porém, quer ao
nivel da forma, quer ao nivel do contelldo, em consequéncia da natureza propria
desta actividade, ou, em consequéncia da aceitacdo do cargo de administrador para
condominios irregularmente concluidos ou mesmo inacabados, reina uma enorme
insatisfacdo entre a generalidade dos condéminos quanto a qualidade dos servigos
que Ihes sdo prestados para gestdo das partes comuns dos edificios em causa. Nao
raros sdo os casos de nao constituicdo ou uso indevido do fundo de reserva
destinado a obras de conservagao e manutencgao, falta de manutengao das partes
comuns, créditos do condominio prescritos por falta de accdo do administrador,
prestacdo de contas sem qualquer transparéncia, contratual ou fiscal, execugdo de
trabalhos nao expressamente autorizados e outras anomalias que, usualmente, sao
tacitamente aceites por inércia dos condéminos.-

Importa, por isso, sem prejuizo de continuar a ser permitida a administracao levada
a efeito pelos proprios condéminos, tomar medidas que invertam esta situagdo e
profissionalizem os agentes que fazem da administracdo de condominios a sua
actividade permanente e remunerada.

Para alcancgar este objectivo, optou-se por criar um quadro de regulagao da
actividade em que se destacam os aspectos seguintes:

Obrigatoriedade de obtencdo, junto do IMOPPI, de licenca para exercicio da
actividade, valida por periodos de trés anos;

Obrigatoriedade de preenchimento pelas empresas, de um conjunto de requisitos
relativos, nomeadamente a capacidade técnica, idoneidade comercial e contratagao
de seguro de responsabilidade civil;

Fixacdo do requisito de formagdo continua como condigdo de revalidacdo da
licenga;

Definicdo de um conjunto de deveres impostos as empresas de administracdo de
condominios, conducentes a uma gestdo diligente e qualificada;

Definicdo da obrigacdo das empresas de administragao de condominio em matéria
de conservacdo e de manutencgdo dos edificios;

Sujeicdo do contrato de administracdo de condominio a forma escrita com
preenchimento obrigatério de determinados elementos;



Responsabilizagdo das empresas de administracdo de condominios por actos ou
omissdes de que resulte prejuizo para o condominio;

A competéncia para proceder ao licenciamento, fiscalizacdo e inspeccdo desta nova
actividade é conferida ao IMOPPI.

Foram ouvidas as associacoes representativas dos sectores do imobiliario e da
construgdo, associagdes de defesa dos consumidores, a Associacao Portuguesa de
Seguradores, o Instituto de Seguros de Portugal, o Instituto do Consumidor, a
Comissdo Nacional de Protecgdo de Dados Pessoais e a Direcgdo Geral de Registos
e Notariado e os Orgdos de Governo Proprio das Regides Auténomas.

Assim,
Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o Governo
decreta o seguinte:

Capitulo I - Disposicoes Gerais

Artigo 1.° - Ambito
1 - O presente diploma regula as condigGes de acesso e exercicio da actividade de
administragao de condominios.

2 - O exercicio da actividade de administracdo de condominios por entidades com
sede ou domicilio efectivo noutro Estado Membro da Unido Europeia esta
igualmente sujeito ao presente diploma, sempre que a actividade incida sobre
imoveis situados em Portugal.

Artigo 2.° - Objecto da actividade

A actividade de administracdo de condominios é aquela em que, por contrato, uma
empresa se obriga a praticar os actos necessarios ao exercicio das fungoes
legalmente atribuidas ao administrador das partes comuns de um edificio
constituido em propriedade horizontal.

Artigo 3.° - Empresa de administracao de condominios
Considera-se empresa de administracdo de condominios o empresario em nome
individual ou a pessoa colectiva que exerca a actividade definida no artigo anterior.

Capitulo II - Ingresso e permanéncia na actividade

Artigo 4.° - Exercicio da actividade

1 - O exercicio da actividade comercial de administracdo de condominios depende
de licenga a conceder pelo Instituto dos Mercados de Obras Publicas e Particulares e
do Imobilidrio (IMOPPI).

2 - A licenga é titulada por cartdo de identificacdo, emitido pelo IMOPPI, a empresa
de administracdo de condominios, contendo nomeadamente o nimero e a data de
validade da licencga, o qual deve ser exibido em todos os actos em que o seu titular
intervenha.

3 - A licenga tem a validade de trés anos e pode ser revalidada por idénticos
periodos.

Artigo 5.° - Requisitos de ingresso e manutencgao na actividade
A concessao e manutencao da licenga dependem do preenchimento cumulativo,
pelos requerentes, dos seguintes requisitos:

a) Ser empresario em nome individual, ou revestir a forma de sociedade comercial,



ou uma forma de agrupamento de sociedades, com domicilio ou sede efectiva num
Estado Membro da Unido Europeia;

b) Ter firma ou denominacao social de acordo com o estipulado no n.° 1 do artigo
6.9 do presente diploma;

c) Ter por objecto social o exercicio da actividade de administracdo de
condominios;

d) Possuir contabilidade organizada;

e) Possuirem idoneidade comercial o requerente, bem como os respectivos
administradores, gerentes ou directores, no caso de se tratar de pessoa colectiva,
nos termos do artigo 7.9 do presente diploma;

f) Possuir capacidade técnica, nos termos do disposto no artigo 8.° do presente
diploma;

g) Possuir seguro de responsabilidade civil, nos termos do disposto no artigo 9° do
presente diploma.

Artigo 6.° - Denominacao e obrigacao de identificacao

1 - Da denominacao das empresas de administragdao de condominios consta,
obrigatoriamente, a expressdo "Administracdo de Condominios", sendo o seu uso
vedado a quaisquer outras entidades.

2 - As empresas de administracdo de condominios estdo obrigadas a sua clara
identificacdo, com indicacdo da firma ou denominagdo, do nimero da licenca e do
prazo de validade da mesma em todos os actos praticados perante entidades
publicas ou privadas, bem como em todos os contratos, correspondéncia,
publicacdes, publicidade e, de um modo geral, em toda a sua actividade externa;

Artigo 7.° - Idoneidade

1 - Para efeitos do disposto na alinea e) do artigo 5.2 do presente diploma, ndo sdo
consideradas comercialmente idéneas as pessoas relativamente as quais se
verifique uma das seguintes situacdes:

a) Proibicao legal do exercicio do comércio;

b) Inibicdo do exercicio do comércio, declarada em processo de faléncia ou
insolvéncia, enquanto nao for levantada a inibicdo e decretada a reabilitacdo.

2 - Para efeitos do disposto na alinea e) do artigo 5.° do presente diploma,
considera-se indiciada a falta de idoneidade comercial das pessoas relativamente as
quais se verifique, entre outras, qualquer das seguintes situagoes:

a) Declaracdo de faléncia ou insolvéncia;

b) Terem sido punidas ou terem sido administradores, gerentes ou directores de
empresa de administracdo de condominios punida com coima pela pratica dolosa
dos ilicitos de mera ordenacdo social previstos nas alineas c) e d) do n.° 2 do artigo
23.9 do presente diploma;

c) Terem sido punidas ou terem sido administradores, gerentes ou directores de
empresa de administracdo de condominios punida, pelo menos trés vezes, com
coima pela pratica dolosa de ilicitos de mera ordenagdo social qualificado como
grave nos termos do n.° 3 do artigo 23.° do presente diploma;



d) Terem sido punidas ou terem sido administradores, gerentes ou directores de
empresa de administracdo de condominios punida com a sangdo acessoria de
interdicdo do exercicio da actividade, nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo
24.9 do presente diploma, durante o periodo desta interdicdo;

e) Terem sido condenadas, por decisao transitada em julgado, por crime doloso
contra o patrimdnio, em pena de prisdo efectiva;

f) Terem sido condenadas, por decisao transitada em julgado, por crime de
falsificacdo de documento, quando praticado no ambito do exercicio da actividade
de administracdo de condominio, em pena de prisdo efectiva;

g) Terem sido condenadas, por decisdo transitada em julgado, por crimes de
corrupgao activa ou passiva, em pena de prisao efectiva;

h) Terem sido condenadas, por decisdo transitada em julgado, por crimes
tributarios, em pena de prisdo efectiva;

i) Terem sido condenadas, por decisao transitada em julgado, por crime de
desobediéncia, quando praticado no ambito do exercicio da actividade de
administragao de condominio, em pena de prisdo efectiva;

3 - As condenacoes referidas nas alineas b) e c) do nimero anterior ndo relevam
apos o decurso do prazo de dois anos contados do cumprimento integral das
obrigacdes decorrentes da aplicagdo da ultima sancgao.

4 - A verificagdo da ocorréncia dos factos descritos no n.° 2 ndo impede o IMOPPI
de considerar, de forma justificada, que estao reunidas as condigdes de idoneidade
para o exercicio da actividade de administracdo de condominio, tendo em conta,
nomeadamente, o tempo decorrido desde a pratica dos factos.

Artigo 8.° - Capacidade técnica

1 - A capacidade técnica consiste na posse de:

a) Habilitacdes ao nivel do ensino secundario completo, ou equivalente, pelo
empresario ou por um dos gerentes, administradores ou directores da sociedade;
b) Um quadro minimo de técnicos de acordo com o definido por portaria do Ministro
que tutela o IMOPPI.

2 - A revalidacao da licenca depende da manutencgao das condigOes previstas no
numero anterior e da posse de formacao continua adequada, nos termos definidos
pela portaria referida na alinea b) do numero anterior.

3 - Para efeitos do disposto no n.° 1, em caso de sociedades que tenham a sua
sede noutro Estado Membro da Unido Europeia, a capacidade é conferida pelos
mandatarios das respectivas representacoes.

4 - Os técnicos previstos na alinea b) do n.° 1, ndo podem exercer, por si mesmos,
a actividade de administracdo de condominios.

Artigo 9.° - Seguro de responsabilidade civil

1 - Para garantia da responsabilidade emergente da sua actividade, as empresas
devem realizar um contrato de seguro de responsabilidade civil, de montante e
condicGes minimos a fixar por portaria conjunta dos Ministros que tutelam o IMOPPI
e o Instituto de Seguros de Portugal.



2 - O seguro de responsabilidade civil destina-se ao ressarcimento dos danos
patrimoniais causados a terceiros, decorrentes de acgdes ou omissoes das
empresas, seus representantes, ou do incumprimento de outras obrigagdes
resultantes do exercicio da actividade, bem como dos danos previstos no artigo
20.9 do presente diploma.

Artigo 10.° - Licenciamento

1 - O pedido de licenciamento é formulado em requerimento dirigido ao Presidente
do Conselho Directivo do IMOPPI, do qual deve constar a identificagdo do
requerente e dos respectivos gerentes, administradores ou directores, devendo
ainda ser acompanhado dos documentos comprovativos do preenchimento dos
requisitos exigidos no artigo 5.2 do presente diploma, nos termos a regular em
portaria do Ministro que tutela o IMOPPI.

2 - O pedido de licenciamento sé é deferido se a empresa reunir os requisitos
estabelecidos no presente diploma e depende do pagamento da taxa aplicavel.

3 - Em caso de extingdo do procedimento por falta de pagamento da taxa aplicavel,
um novo pedido de licenciamento, efectuado antes de decorrido um ano sobre a
data da extingdo, implica um agravamento da respectiva taxa.

4 - Qualquer pedido so6 sera processado apds a comprovacao do pagamento das
coimas, e respectivas custas, bem como o levantamento da sangao de interdigao de
exercicio da actividade, aplicadas por decisdo tornada definitiva, nos termos dos
artigos 23.° e 24.9 do presente diploma.

Artigo 11.° - Revalidacao da licenga

1 - A permanéncia na actividade depende da manutencao dos requisitos
estabelecidos no artigo 5.2 e do pagamento da taxa, bem como do pagamento de
coimas, aplicadas por decisdo tornada definitiva, nos termos do artigo 23.°2 do
presente diploma, e de custas e outras taxas devidas ao IMOPPI.

2 - A revalidacdo da licenga deve ser requerida no decurso dos ultimos seis meses
das respectivas datas de validade e até trés meses antes da data do seu termo.

3 - A revalidagao implica a emissao de um novo cartdao de identificagao.

4 - O pedido de revalidagdo efectuado apds o prazo estabelecido no n.° 2 e até a
data do termo de validade da licenga implica um agravamento da respectiva taxa.

5 - O pedido de revalidagao efectuado apos a data do termo da licenca é recusado
e devolvido ao requerente.

6 - Em caso de extingdo por falta de pagamento da taxa aplicavel, um novo pedido
de revalidagao ou de licenciamento, efectuado antes de decorrido um ano sobre a
data da extincdo, implica um agravamento da respectiva taxa.

Artigo 12.° - Cancelamento da licenga
1 - A licenca serd cancelada:
a) Quando as empresas o requeiram;

b) Quando empresas deixem de reunir qualquer dos requisitos previstos no artigo
5.9 do presente diploma;

c) Quando ocorra a extingdo das empresas titulares, ou a morte no caso de se
tratar de empresario em nome individual, ou a cessagao da actividade de
administragao de condominios;



d) Quando as empresas ndo procedam ao pagamento voluntario das coimas
aplicadas por decisdo tornada definitiva, e respectivas custas, nos termos do artigo
21.9 do presente diploma.

2 - O cancelamento da licenga implica a entrega ao IMOPPI do cartdo de
identificacdo da empresa de administracdo de condominios, no prazo maximo de
quinze dias, contados a partir da data da sua notificacdo, sob pena da sua
apreensdo imediata pelas autoridades competentes, bem como cépia da declaragao
de alteracao ou cessagao de actividade, conforme tenha sido entregue junto da
administracdo fiscal.

3 - A partir da data da recepgao da notificagdo do cancelamento da licenca é
expressamente vedado a empresa o exercicio da actividade de administracdo de
condominios.

4 - O cancelamento da licenga determina a caducidade dos contratos de
administracdo de condominio, sem prejuizo da obrigacdo de prestacdo de contas
reportada a data de produgdo de efeitos do cancelamento, no prazo de dois meses
a contar da mesma.

Capitulo III - Exercicio da actividade

Artigo 13.° - Deveres no exercicio da actividade
1 - Sem prejuizo do disposto noutra legislacdo aplicavel, no exercicio da sua
actividade, a empresa de administracdo de condominios esta obrigada a:

a) Garantir, por todos os meios ao seu alcance, a cobranca das dividas relacionadas
com encargos do condominio realizando as necessarias diligéncias judiciais ou
extrajudiciais;

b) Emitir declaragdes comprovativas da existéncia ou inexisténcia de dividas
relacionadas com encargos do condominio, para efeitos, designadamente, de
apresentacao em contrato de transmissao do direito de propriedade de fracgao
autonoma de edificio em que exerga funcdes de administrador de condominio;

c) Disponibilizar para consulta, sempre que solicitado por qualquer dos
condéminos, a documentacao relativa ao condominio;

d) Facultar ou permitir a extracgdo de cépia de documentacdo relativa ao
condominio, a expensas do condémino;

e) Interpelar qualquer entidade publica ou privada ao 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
aquele;

f) Depositar as remuneragdes resultantes dos contratos de administragdo de
condominios em conta bancaria de que seja titular e exclusivamente afecta a esse
fim;

g) Conservar actualizado um arquivo de todos os contratos de administracao de
condominios, por si celebrados;



h) Assegurar, em caso de cessagdo do contrato de administragdo de condominio, o
exercicio de fungdes como administrador, até que seja eleito ou nomeado novo
administrador ou contratada empresa de administracdo de condominio, durante um
periodo maximo de trés meses;

i) Em caso de cessacao das fungdes de administrador de condominio, entregar ao
administrador que for eleito, nomeado ou contratado em sua substituicao toda a
documentacgao relativa ao condominio que esteja confiada a sua guarda, no prazo
maximo de quinze dias a contar da eleicdo, nomeacao ou contratacdo;

j) Entregar, em caso de cessagado das funcGes de administrador de condominio,
declaragao das dividas de condéminos ou de terceiros ao condominio reportada a
data da cessagdo, ao administrador que for eleito, nomeado ou contratado em sua
substituicdo, no prazo maximo de quinze dias a contar da eleicdo, homeagao ou
contratacao;

1) Zelar pelo bom cumprimento de todos os contratos celebrados em execugao de
deliberacdo da assembleia de condéminos;

m) Convocar assembleia de condéminos para deliberar a constituicdo de fundo
comum de reserva, caso este ndo exista.

2 - Os contratos arquivados nos termos da alinea g) do n.° 1 devem ser
conservados durante os cinco anos civis subsequentes ao do respectivo termo.

Artigo 14.° - Prestacao de contas e orcamento de receitas e despesas

1) A empresa de administragdo de condominios é obrigada a prestacdo de contas e
a apresentacao do orgamento das despesas a efectuar durante o ano, nos termos
previstos no Cddigo Civil para os administradores de condominios.

2) Para efeitos de discussao e aprovagao de contas de cada ano, a empresa de
administracdo de condominios deve apresentar a assembleia de condéminos
documento escrito que contenha a descricdo das actividades realizadas durante o
periodo em causa, bem como a indicacdo das receitas cobradas e das despesas
efectuadas e a justificacdo de desvios ao respectivo orcamento, quando verificados.

3) Para efeitos de discussao e aprovagao do orgamento das receitas e despesas de
cada ano, a empresa de administracdo de condominios deve apresentar a
assembleia de condéminos documento escrito que contenha a descricdo das
actividades que a mesma se propde realizar que fundamentem a necessidade de
realizacao das despesas e a cobranga de receitas orcamentadas, bem como o plano
de execucdo do orgamento.

4) O orcamento das receitas e despesas, a prestagao de contas e os documentos
referidos no nimero anterior devem ser elaborados de acordo com o definido por
portaria do Ministro que tutela o IMOPPI.

Artigo 15.° - Conservacao do edificio

1) A empresa de administragdo deve, nos edificios em que exerca funcbes de
administrador do condominio, praticar os actos necessarios a sua conservagao.

2) Quando exista plano de manutengdo e inspecgdes do edificio ou documento
legalmente previsto, com idéntica finalidade, que estabeleca regras relativas a
realizacdo de actividades com vista a conservacdo do edificio, deve a empresa de
administragdo praticar todos os actos necessarios ao seu cumprimento.



3) No caso de nao existir o plano ou documento previstos no nimero anterior, a
empresa de administracdo deve promover a sua elaboracdo, por técnico habilitado
para o efeito.

Artigo 16.° - Contrato de administracao de condominio
1) O contrato de administracdo de condominio esta sujeito a forma escrita.
2) Do contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:

a) Identificacdo da empresa de administracdo de condominio, incluindo o
respectivo nimero de licenca e data de validade;

b) Identificacdo do prédio a administrar;
c) Objecto do contrato, com discriminagao dos servigos contratados;

d) Condigdes de remuneracao, nomeadamente, montante e forma de pagamento,
com indicacdo da taxa de IVA aplicavel,

e) Identificagdo do seguro de responsabilidade civil previsto na alinea g) do n.°o 1
do artigo 5.° do presente diploma, mediante a indicacdo da apdlice, capital
contratado e entidade seguradora através da qual foi celebrado.

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

a) Copia da acta da assembleia de condéminos que haja deliberado a celebracdo do
contrato;

b) Lista com os nomes e moradas de todos os condéminos;
c) Orcamento de despesas e receitas do condominio, para o primeiro ano.

4) Quando o contrato é omisso relativamente ao respectivo prazo de duracao,
considera-se o0 mesmo celebrado por um periodo de um ano.

5) A inobservancia da forma escrita ou a falta de qualquer dos elementos previstos
no n.% 2 gera a nulidade do contrato apenas invocavel por qualquer dos
condéminos.

6) Quando o contrato tenha sido celebrado antes da transmissdo de fracgdoes que
representem, pelo menos, a maioria da permilagem ou percentagem do edificio, o
mesmo considera-se celebrado pelo periodo de um ano sem possibilidade de ser
estipulado prazo superior ou prevista a sua renovagao automatica.

7) Sem prejuizo do disposto no niumero anterior, apds a transmissao de fracgoes
gue representem aquela maioria, o contrato de administragdo de condominio nele
referido pode ser livremente denunciado pela assembleia de condéminos, que deve
simultaneamente proceder a eleicdo de administrador ou deliberar a contratagao de
empresa de administracdo de condominio.

8) A denuncia prevista no numero anterior produz efeitos trinta dias apds a
realizacdo da assembleia de condéminos ou da sua comunicagdo a empresa de
administracdo de condominio no caso de esta ndo ter estado presente naquela.



Artigo 17.° - Servigos conexos

1 - As empresas de administracdo de condominios podem prestar outros servigos,
cuja realizacdo ndo dependa da titularidade de licenca, alvara ou outra habilitagao
gue a empresa nao possua.

2 - A contratagao dos servigos mencionados no nimero anterior depende de
deliberacdo tomada em assembleia de condéminos expressamente convocada para
esse fim, devendo a respectiva acta ser subscrita pelos conddminos presentes e
pela empresa de administracdo de condominios e conter, sob pena de nulidade do
contrato, os seguintes elementos:

a) Discriminagdo dos servigos contratados; e
b) Discriminagao, por tipo de servico, dos montantes, condigdes e formas de
pagamento, com indicacdo da taxa de IVA aplicavel.

Artigo 18.° - Impedimentos

1 - No exercicio das funcdes de administrador de condominio é expressamente
vedado as empresas de administracdo de condominios celebrar contrato de
prestagao de servigos com:

a) algum dos seus sécios, administradores, gerentes ou directores ou respectivos
conjuges ou descendentes ou ascendentes do 1.0 grau;

b) sociedade de que seja sdcia ou de que seja sécio o seu conjuge ou descendentes
ou ascendentes do 1.9 grau;

c) sociedade que seja participada por algum dos seus sdcios, administradores,
gerentes ou directores ou respectivos conjuges ou descendentes ou ascendentes do
1.9 grau.

2 - E ainda expressamente vedado as empresas de administracdo de condominios,
no exercicio das funcdes de administrador de condominio:

a) Incluir na sua remuneracao ou facturar em nome proéprio o valor de quaisquer
servicos contratados a terceiro;

b) Subcontratar os servigos contratados nos termos do artigo 17° do presente
diploma.

Artigo 19.° - Deveres para com o IMOPPI

1 - A empresa de administracdo de condominios esta obrigada a comunicar ao
IMOPPI, no prazo de trinta dias:

a) As alteracGes a denominacgdo e sede, assim como a nomeagao ou cessacao de
fungdes de qualquer dos seus administradores, gerentes ou directores, quando se
trate de pessoa colectiva;

b) As alteragdes da firma comercial e do domicilio fiscal, quando se trate de
empresario em nome individual;

c) Os processos de recuperagdo ou de insolvéncia de que sejam objecto, a contar
da data do conhecimento;

d) A cessacao da respectiva actividade.

2 - A empresa de administracdo de condominios é também obrigada, perante o
IMOPPI, a:

a) Enviar copias das sentencas ou das decisdes que ponham termo a processos em
gue tenha sido parte, relacionados com o exercicio da sua actividade nos
condominios em que exerca fungbes de administrador, no prazo de trinta dias a



contar do respectivo transito em julgado;

b) Prestar, quando solicitado e no prazo que para o efeito for fixado, todas as
informagoes relacionadas com a sua actividade, no &mbito do presente diploma, e
disponibilizar toda a documentacgao a ela referente.

3 - A empresa de administragcdo de condominios é ainda obrigada a facultar ao
IMOPPI, no exercicio da sua competéncia de inspecgao, o acesso as suas
instalacdes, bem como a toda a informacgdo e documentacdo relacionada com a
actividade.

4 - O disposto no nimero anterior é aplicavel a condominios e seus representantes
no que respeita ao acesso as partes comuns, bem como a informagao e
documentacao relacionada ao condominio.

Artigo 20.° - Responsabilidade

1 - A empresa de administragao de condominios é responsavel pelo pontual
cumprimento das obrigacGes resultantes do exercicio da sua actividade.

2 - A empresa de administracdo de condominios é responsavel pelo pagamento das
dividas relacionadas com encargos de condominio cuja prescricao tenha ocorrido
por omissao do dever de cobranca previsto na alinea a) do n.° 1 do artigo 13.° do
presente diploma.

3 - A empresa de administracdo de condominios é ainda responsavel pelo
pagamento das dividas relacionadas com encargos de condominio cuja inexisténcia
tenha certificado em declaracdao emitida para efeitos de apresentacao em contrato
de transmissdo do direito de propriedade de fraccdo auténoma de edificio em que
exerca fungdes de administrador de condominio, bem como pelas dividas que tenha
omitido na declaracdo prevista na alinea j) do artigo 13.° do presente diploma.

Capitulo IV - Fiscalizacdo e sancoes
Artigo 21° - Competéncias de inspeccao e fiscalizacao do IMOPPI

1 - O IMOPPI, no ambito das suas competéncias, inspecciona e fiscaliza a
actividade de administracdo de condominios.

2 - No exercicio das suas competéncias de inspeccao e fiscalizacdo, o IMOPPI pode
solicitar a quaisquer servigos publicos ou autoridades toda a colaboragao ou auxilio
que julgue necessarios.

3 - Todas as autoridades e seus agentes devem participar ao IMOPPI quaisquer
infraccOes contra ordenacionais ao presente diploma e respectivas disposicdes
regulamentares.

Artigo 22.° - Responsabilidade pelas infracgoes

1 - Pela pratica das contra-ordenagoes a que se refere o presente diploma podem
ser responsabilizadas pessoas singulares ou colectivas, ainda que irregularmente
constituidas, e associagdes sem personalidade juridica.

2 - Os titulares dos 6rgaos de administragdo, bem como aqueles que exercam de
facto fungdes de administracdao, das pessoas colectivas, ainda que irregularmente
constituidas, e das associacbes sem personalidade juridica respondem
solidariamente pelo pagamento das coimas e das custas em que aquelas forem
condenadas ainda que, a data da condenacdo, hajam sido dissolvidas ou entrado



em liquidacdo, excepto quando comprovem ter-se oposto a pratica da contra
ordenacao.

Artigo 23.° - Contra-ordenacgoes

1-As contra-ordenacgoes previstas neste artigo sdo aplicaveis as seguintes coimas,
sem prejuizo da aplicacdo de pena ou sancdo mais grave que |lhes couber por forga
de outra disposigao legal:

a) Quando sejam qualificadas como muito graves, de € 5000 a € 30000, reduzindo-
se o limite minimo para € 2000 e o limite maximo na parte que exceda o respectivo
montante maximo de coima previsto no regime geral das contra-ordenacoes e
coimas, quando aplicada a pessoa singular;

b) Quando sejam qualificadas como graves, de € 500 a € 3000 e de € 1500 a €
15000, conforme sejam praticadas por pessoa singular ou pessoa colectiva;

¢) Quando sejam qualificadas como simples, de € 250 a € 1500 e de € 500 a €
5000, conforme sejam praticadas por pessoa singular ou pessoa colectiva.

2 - Constituem ilicitos de mera ordenacdo social muito graves:

a) Violagao do disposto no n.° 1 do artigo 4.° do presente diploma;

b) Violagdo do disposto no n.? 3 do artigo 12.°2 do presente diploma;

c)Violagao do disposto na alinea i) do n.° 1 do artigo 13.° do presente diploma;
d) Violacdo do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 18.°2 do presente diploma;

3 - Constituem ilicitos de mera ordenacdo social graves:

a) Violacdo do disposto nas alineas a) a d) e h) do n.° 1 do artigo 13.° do presente
diploma;

b) Violagao do disposto no n.° 1 do artigo 14.° do presente diploma;

c) Violagdo do disposto no n.° 2 do artigo 15.9 do presente diploma;

d) Violacdo do disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 18.° do presente diploma;
e) Violagdo do disposto na alinea b) do n.® 2 e no n.% 3 do artigo 19.° do presente
diploma;

f) Violagao do disposto no n.° 6 do artigo 24.° do presente diploma;

4 - Constituem ilicitos de mera ordenacgdo social simples:

a) Violacdo do disposto no n.° 2 do artigo 4.° do presente diploma;

b) Violagao do disposto no artigo 6.2 do presente diploma;

c) Violagdo do disposto no n.° 2 do artigo 12.9 do presente diploma;

d) Violacdo do disposto nas alineas €) a g), j) e m) do n.° 1 do artigo 13.°2 do
presente diploma;

e) Violagdo do disposto no n.° 1 e na alinea a) do n.° 2 do artigo 19.° do presente
diploma;

f) Violagao do disposto no n.° 7 do artigo 24.° do presente diploma;

5 - A tentativa e a negligéncia sdo puniveis, sendo, nestes casos, os limites
maximo e minimo da coima reduzidos a metade.



Artigo 24.° - Sangdes acessorias

1 - Quando a gravidade da infraccdo o justifique, podem ser aplicadas as empresas
de administracdo de condominios as seguintes sangdes acessérias, nos termos do
regime geral das contra ordenacdes e coimas:

a) Interdicao do exercicio da actividade;
b) Suspensdo da licenga para o exercicio da actividade;
c) Privacao do direito de participar em feiras ou mercados.

2 - As sangoes referidas no niumero anterior tém a duragdo maxima de dois anos,
contados a partir da data da decisdo condenatédria definitiva.

3 - A sangdo de interdigdo do exercicio da actividade gera a caducidade da licencga,
bem como dos contratos de administragdo de condominio em execugdo, sem
prejuizo da obrigacao de prestacao de contas reportada a data de producdo de
efeitos do cancelamento, no prazo de dois meses a contar da mesma.

4 - A sancdo de suspensdo da licenga para o exercicio da actividade inibe a
empresa de administracdo de condominios de celebrar novos contratos de
administragao de condominio, mantendo se, porém, validos os contratos em
execugado durante um periodo maximo de trés meses, salvo se entretanto ocorrer a
sua caducidade, desde que expresso o acordo dos condéminos obtido em
assembleia e comprovado através da respectiva acta.

5 - Nos casos previstos no numero anterior aplica-se, com as necessarias
adaptagdes, o disposto no n.2 3 no que respeita a obrigacdo de prestacdo de
contas.

6 - Para os efeitos previstos nos n.%s 3 e 4 do presente artigo, a empresa de
administragao de condominios deve enviar ao IMOPPI, no prazo maximo de quinze
dias a contar da data da notificacdo da decisdao, uma lista com a identificacdao dos
condominios de cuja administracdo estd encarregue.

7 - A aplicacdo das sangOes previstas no n.° 1 do presente artigo obriga ainda a
empresa de administracdo de condominios a remeter ao IMOPPI, no mesmo prazo
previsto no niumero anterior, o cartdo de identificagdo previsto no n.° 2 do artigo
4.0 do presente diploma, sob pena da sua apreensdo pelas autoridades
competentes, bem como, no caso da sancgdo de interdicdo, cdpia da declaragdo de
alteragdo ou cessacdo de actividade, no prazo maximo de quinze dias a contar da
sua entrega junto da administracao fiscal.

Artigo 25.° - Medidas cautelares

1 - Quando existam fortes indicios da pratica de ilicito de mera ordenacdo social
muito grave ou quando se verifique a existéncia de perigo de destruicdo de meios
de prova necessarios a instrugdo do processo de contra-ordenacdo ou de
continuagao da pratica da infracgao, o IMOPPI pode determinar a aplicacdo das
seguintes medidas, considerando a gravidade da infraccao e da culpa do agente:

a) Suspensao preventiva total ou parcial da actividade, no caso de violagao de
disposicdes punidas nos termos do presente diploma como ilicito de mera
ordenacao social muito grave;

b) Encerramento preventivo de estabelecimento ou posto de venda, no caso de



violagdo de disposigdes punidas nos termos do presente diploma como ilicito de
mera ordenagao social muito grave;

c) Suspensao da apreciacao de pedido de licenciamento formulado junto do
IMOPPI.

2 - A aplicacao das medidas previstas nas alineas a) e b) do nimero anterior
efectua-se mediante notificacdo pessoal ou via postal ou mediante a afixacao de
editais na sede ou domicilio da empresa de administragdo de condominio ou nos
locais em que esta exerga a sua actividade.

3 - As medidas determinadas nos termos do n.% 1 do presente artigo vigoram,
consoante os casos:

a) Até ao seu levantamento por decisdo do presidente do conselho directivo do
IMOPPI ou por decisao judicial;

b) Até ao inicio da aplicagdo da sangdo acessoria de interdicdo do exercicio da
actividade.

4 - Sem prejuizo do disposto no niumero anterior, as medidas cautelares referidas
no n.° 1 do presente artigo tém a duracdao maxima de um ano contado a partir da
decisao que as imponha.

Artigo 26.° - Procedimento de adverténcia

1 - Quando a infraccdo consistir em irregularidade sanavel e ndo haja indicios de a
sua pratica ter causado prejuizos para terceiros, o IMOPPI pode advertir o infractor,
notificando-o para sanar a irregularidade.

2 - Da notificagdo deve constar a identificagcdo da infraccdo, as medidas necessarias
para a sua regularizacao, o prazo para o cumprimento das mesmas e a adverténcia
de que o seu ndo cumprimento da lugar a instauracdo de processo de contra-
ordenacao.

3 - Se o infractor ndo sanar a irregularidade no prazo fixado, o processo de contra-
ordenacao é instaurado.

4 - O disposto no presente artigo so é aplicavel se o infractor ndo tiver sido
advertido, no decurso dos ultimos dois anos, pela pratica da mesma infraccao.

Artigo 27.° - Competéncia para aplicacdao de sancoes e de medidas
cautelares

1 - A instrucdo e decisdo dos processos de contra-ordenagao é da competéncia do
IMOPPI.

2 - Compete ao presidente do conselho directivo do IMOPPI a aplicagdo das coimas
previstas no artigo 23.°, das sangoes acessorias previstas no artigo 24.° e da
medida cautelar prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 25.° do presente diploma.

3 - Compete aos servicos de inspeccdo do IMOPPI a aplicacdao das medidas
cautelares previstas nas alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 25.° do presente
diploma.

4 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, o IMOPPI pode confiar a
execucao das referidas medidas cautelares as autoridades policiais.



Artigo 28.° - Competéncia para execucgao de sancoes e de medidas
cautelares

1 - As coimas aplicadas em processo de contra-ordenacao sao cobradas
coercivamente em processo de execucao fiscal.

2 - Compete aos servicos de inspeccdo do IMOPPI a execugao das sancoes
acessorias previstas no artigo 25.° e das medidas cautelares previstas nas alineas
a) e b) do n.° 1 do artigo 25.2 do presente diploma.

3 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, pode o IMOPPI confiar a
execucao de sangoes acessoérias e de medidas cautelares as autoridades policiais.

Artigo 29.° - Produto das coimas

O produto das coimas recebidas por infracgao ao disposto no presente diploma
reverte em 60% para os cofres do Estado e em 40% para o IMOPPI, ainda que
cobradas coercivamente.

Capitulo V - Taxas e registos

Artigo 30° - Registo de dados

1 - O IMOPPI deve organizar e manter um registo, do qual consta:

a) A identificacdo das empresas de administragcdo de condominios;

b) A identificacao dos representantes legais das empresas de administracao de
condominios que sejam pessoas colectivas;

c) Os seguros de responsabilidade civil, previstos no artigo 9.2 do presente
diploma, e respectivos elementos de identificacao;

2 - Devem também ser inscritos no registo os seguintes factos:

a) A alteracao de qualquer dos elementos integrantes do pedido de licenciamento;
b) A verificagao de qualquer outro facto sujeito a comunicacdo ao IMOPPI;

c) As denlncias apresentadas;

d) As coimas, sancles acessorias e medidas cautelares aplicadas.

3 - O IMOPPI deve ainda manter um registo dos pedidos indeferidos e das licengas
caducadas e canceladas.

Artigo 31° - Taxas

1 - Os procedimentos administrativos previstos no presente diploma, bem como os
demais tendentes a sua boa execucédo, estdo sujeitos ao pagamento de taxas
destinadas a cobrir os encargos com a gestdo do sistema de ingresso e
permanéncia na actividade de administracdo de condominios, bem como com a
fiscalizagao desta actividade.

2 - As taxas constituem receita do IMOPPI e sao fixadas por portaria conjunta do
Ministro das Finangas e do Ministro que tutela o IMOPPI.



3 - A cobranga coerciva das taxas é da competéncia da reparticdao de finangas da
area do domicilio ou sede do devedor, em processo de execucdo fiscal.

Capitulo VI - Disposicoes finais e transitorias

Artigo 32° - Idioma dos documentos

Os requerimentos e demais documentos referidos no presente diploma devem ser
redigidos em lingua portuguesa ou, quando for utilizado outro idioma,
acompanhados de tradugdo legal, nos termos previstos no Cédigo do Notariado.

Artigo 33.° - Actos sujeitos a publicacao

1 - As licengas emitidas e canceladas, bem como as decis®es definitivas de
aplicacdo de sancgdes previstas nos artigos 23.2 e 24.° do presente diploma sdo
publicitados no sitio do IMOPPI na Internet.

2 - O presidente do conselho de administracdo do IMOPPI deve, ainda, determinar
a publicagdao em jornal de difusao nacional, regional ou local das decisdes
definitivas de aplicacao de sangdes previstas nos artigos 23.° e 24.9 do presente
diploma.

Artigo 34.° - Modelos e impressos

Os impressos e modelos a utilizar em cumprimento do disposto no presente
diploma sdo aprovados pelo conselho directivo do IMOPPI.

Artigo 35.° - Regime transitorio

1 - As entidades que, a data de entrada em vigor do presente diploma, pretendam
continuar a exercer a actividade definida no artigo 2.9, devem requerer ao IMOPPI
licenca para o exercicio da actividade, no prazo maximo de noventa dias a contar
da data de entrada em vigor do presente diploma.

2 - Até ao termo do procedimento de licenciamento previsto no niumero anterior, o
requerimento carimbado pelos servicos do IMOPPI constitui titulo bastante para o
exercicio da actividade de administracdao de condominios.

Artigo 36.° - Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor seis meses apés a data de publicacdo de todas
as portarias nele previstas.



