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LEGAL ALERT

Enquadramento geral

No dia 10 de janeiro de 2022, foi publicada a (“Diploma”), que vem rever o regime
juridico da propriedade horizontal, alterando o ,0

(que estabelece )e
0

O Diploma entra em vigor 90 dias ap6s a sua publicacdo, ou seja, no dia 10 de abril de 2022, com
excec¢do da alteracdo referente a representagdo em juizo do condominio a ser efetuado pelo
respetivo administrador, cuja alteracdo entra em vigor no dia 11 de janeiro de 2022.

Das alteracoes ao Codigo Civil

Assinalam-se como alteraces relevantes ao Codigo Civil:

o Modificacéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal — a regra da unanimidade,
que determina a necessidade de acordo de todos os condéminos para modificagdes ao titulo
constitutivo da propriedade horizontal, sob pena de nulidade da deliberagéo, sofre uma
relevante alteragdo. A falta de acordo para a alteracdo do titulo constitutivo — apenas quanto
a partes comuns — passara a poder ser suprida judicialmente, sempre que 0s votos
representativos dos condéminos que nela ndo consintam sejam inferiores a 1/10 do capital
investido e a alteracdo em causa ndo modifique as condi¢6es de uso, o valor relativo, ou
o fim a que as suas fragoes se destinam.
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« Responsabilidade pelo pagamento de despesas e encargos devidos pelos condéminos
alienantes e adquirentes de fra¢fes autonomas — o Diploma altera de forma relevante o
artigo 1424.°, desde logo, quanto a responsabilidade pelo pagamento das despesas e
encargos devidos pelos condominos alienantes e adquirentes de fracBes autbnomas. Assim, e
salvo disposi¢do em contrério, as despesas necessarias a conservacao e fruicdo das partes
comuns do edificio e relativas ao pagamento de servicos de interesse comum sao
da responsabilidade dos condéminos proprietarios das fragdes no momento das
respetivas deliberacGes, sendo por estes pagas em proporcao do valor das respetivas
fracdes.

o Despesas decorrentes da utilizacao e conservacéo de partes comuns de uso
exclusivo — as despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente alguns dos condéminos, ficam a cargo dos que delas se servem.
Determina-se ainda que, caso o estado de conservagédo dessas partes comuns (de uso
exclusivo), afete o estado de conservacgdo ou uso das demais partes comuns do prédio, o
condomino que beneficie do uso exclusivo daquelas, apenas suportara o valor das respetivas
despesas de reparacdo na proporcao do valor da sua fracao, salvo se a necessidade de
reparacdo decorrer de facto que Ihe seja imputavel.

« Responsabilidade por encargos de condominio — o Diploma estabelece como documento
instrutorio obrigatoério da escritura de compra e venda ou do documento particular
autenticado de alienacao de uma determinada fracdo, a declaracéo escrita emitida pelo
administrador de condominio da qual conste 0 montante de todos os encargos de
condominio em vigor relativamente a respetiva fracdo, com especificacdo da sua natureza,
respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, das dividas existentes, respetiva
natureza, montantes, datas de constituicdo e vencimento. Determina-se, ainda, que a
responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em funcdo do momento em que a
mesma deveria ter sido liquidada, salvo declaracdo expressa do adquirente de que
prescinde da declaracdo a ser emitida pelo administrador.

e Inclusiao da defini¢do de “reparacoes indispensaveis e urgentes” para efeitos do
artigo 1427.° — clarifica-se que séo consideradas indispensaveis e urgentes, as reparagdes
necessarias a eliminagdo, num curto prazo, de vicios ou patologias existentes nas partes
comuns que possam, a qualquer momento, causar ou agravar danos no edificio ou conjunto
de edificios, ou em bens, ou colocar em risco a segurancga das pessoas.
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o Periodicidade das assembleias de condominos (sem prejuizo da manutencédo da regra
geral de a assembleia se reunir na primeira quinzena de janeiro) — o Diploma prevé que a
mesma possa realizar-se, excecionalmente, no primeiro trimestre de cada ano, se esta
possibilidade estiver contemplada no regulamento de condominio, ou resultar de deliberacao
aprovada por maioria da assembleia de condéminos, sem que, no entanto, seja prevista
qualquer consequéncia pela ndo realizacdo da assembleia nesse periodo.

o Convocatdria da assembleia de conddéminos por meio de correio eletrénico — o Diploma
vem possibilitar a convocatdria da assembleia de condéminos por meio de correio
eletrdnico para os condéminos que manifestem essa vontade em assembleia de condominio
realizada anteriormente, devendo essa manifestagdo de vontade ficar lavrada em ata com
a indicacdo do respetivo endereco de correio eletrénico. O condémino deve enviar, pelo
mesmo meio, recibo de rece¢do do respetivo e-mail convocatorio.

o Segunda data da assembleia de condéminos — através da regulacdo expressa daquela que
era uma pratica comum contréria a letra da lei, o Diploma vem permitir que as assembleias
de condéminos nas quais ndo comparecam o numero de condominos suficiente para se obter
vencimento, sejam realizadas trinta minutos depois da hora inicialmente agendada, no
mesmo local, se decorrido esse tempo ja estiverem reunidas as condicfes para garantir a
presenca, no préprio dia, de condéminos que representem um quarto do valor total do
predio.

o Reforco das func¢des do administrador de condominio enquanto 6rgéo executivo —
foram aditadas func¢bes do administrador de condominio as previamente elencadas, de forma
ndo taxativa, nomeadamente nos poderes de exigir dos condéminos a sua quota-parte nas
despesas aprovadas, bem como os de informar os condéminos sempre que o condominio for
citado ou notificado no ambito de um processo judicial.

o Responsabilidade do administrador perante os condéminos pelo incumprimento dos
seus deveres — 0 Diploma prevé, expressamente, a responsabilidade do administrador
perante 0s condéminos, pelo incumprimento das fungdes e dos deveres a que se encontra
adstrito, podendo ser civil ou criminalmente responsavel pela sua omisséo.

e Obrigacao do administrador de condominio perante a necessidade de realizar obras de
conservacao extraordinaria ou que constituam inovagfes nas partes comuns — sempre
que estiver em causa a deliberagdo da assembleia de condéminos relativamente a obras de
conservagao extraordinaria, ou que constituam inovacao, o administrador esta obrigado
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a apresentar pelo menos trés orcamentos diferentes, desde que o regulamento de
condominio ou a assembleia de condéminos ndo disponha de forma diferente.

o Legitimidade processual do administrador do condominio — no sentido de pacificar as
duvidas doutrinais e jurisprudenciais existentes, decorrentes da redacéo originaria do
artigo 1437.°, o Diploma vem esclarecer que o condominio é sempre representado em
juizo pelo seu administrador, devendo demandar e ser demandado judicialmente em
nome daquele. Acrescenta-se, ainda, que a apresentacdo pelo administrador de condominio
de queixas-crime relacionadas com as partes comuns ndo carece de autorizacdo da
assembleia de condéminos.

Das alteracoes ao Decreto-Lei n.° 268/94, na sua redacao atual

No que concerne as alteracdes ao Decreto-Lei n.° 268/94, destacam-se as seguintes:

e Concretizacdo do contetido das atas da assembleia de condéminos — o Diploma
estabelece que as atas da assembleia de condominos deverdo conter, obrigatoriamente, um
resumo dos pontos essenciais da assembleia: i.e., a data e o local da reunido, a lista de
presencas, os assuntos apreciados, as decisoes e as deliberagfes tomadas com o
resultado de cada votacéo e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

« Eficacia das deliberacdes — sem prejuizo da interpretacdo doutrinal e jurisprudencial
correntes quanto aos efeitos da falta de assinatura da ata pelos condéminos, o Diploma
clarifica que o momento relevante para a eficacia das deliberacgdes sera a aprovacéo da
ata que as contém, isto é, a assinatura dos condominos ndo sera fator relevante para as
deliberacdes se tornarem eficazes.

o Realizacdo da assembleia de condéminos por via remota — em resposta a crise sanitaria
em virtude da pandemia da doenca COVID-19 e consequentes recomendacg0es de
afastamento e isolamento social, 0 Governo admitiu, de forma excecional, a realizacdo de
assembleias de condéminos por meios virtuais, por via da

, qQue alterou a . O Diploma vem consolidar esta
solucdo, permitindo a convocacao e a realizacdo de assembleias de condéminos por
meios de comunicacdo a distancia. Assim, sempre que a administracdo do condominio
assim o determine ou a maioria dos condéminos o requeira, a assembleia de condéminos
tem lugar por meios de comunicacao a distancia, preferencialmente por videoconferéncia.
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Ainda assim, o administrador de condominio devera assegurar que todos 0s
condéminos tém condigdes de participar em reunido virtual, sob pena de a reunido ndo
poder ser realizada atraves daqueles meios.

e Assinatura e subscricdo eletronicas — a assinatura eletronica qualificada passara a ser
reconhecida de forma idéntica a assinatura manuscrita, podendo quer a assinatura quer a
subscricdo da ata ser efetuada mediante a assinatura eletronica qualificada. Valera ainda
como subscricdo, a declaracédo de condomino enviada por correio eletrénico, para o
endereco da administracdo de condominio, em como concorda com o conteudo da ata que
Ihe tenha sido remetida pela mesma via.

o Dever de comunicac¢do dos condéminos em caso de alienacao das fracdes — a alienacéo
das fragdes devera ser comunicada ao administrador pelo condémino alienante, por
correio registado, expedido no prazo maximo de 15 dias a contar da sua ocorréncia, sob
pena de o condémino alienante ficar responsavel pelo pagamento do valor das despesas
inerentes a identificacdo do novo proprietério e pelos encargos suportados com a mora no
pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienacéo.

e Fundo comum de reserva — Passa a prever-se a obrigacdo dos condominos assegurarem
a reposicdo, no prazo maximo de 12 meses, do montante do fundo comum de
reserva quando este seja utilizado para fim diverso as despesas de conservacao.

« Dividas por encargos de condominio — conforme ja previa o regime anterior, a ata da
reunido que reina os requisitos legais constitui titulo executivo contra o proprietario que
incumpra o dever de pagamento da sua quota-parte. O Diploma esclarece que se consideram
abrangidos pelo titulo executivo, os juros de mora e as san¢des pecuniarias devidamente
aprovadas ou previstas no regulamento do condominio. De forma a acelerar a cobranca das
dividas, estabelece-se um prazo geral de 90 dias a contar do primeiro incumprimento do
condémino, para a instauracdo da acao judicial pelo administrador do condominio em
representacdo do mesmao.

Da alteracdo ao Cédigo da Notariado

Por fim, o Cddigo da Notariado sofre a seguinte Unica alteracao:

e Meng0es relativas ao registo predial — os instrumentos pelos quais se partilhem ou
transmitam direitos sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre eles, ndo podem ser
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lavrados sem que se faca referéncia a declaracgao escrita da qual conste o montante de
todos os encargos de condominio.

A equipa de Corporate Imobiliario e Turismo

Esta publicacdo é meramente informativa, ndo constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma andlise
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especificas. E vedada a reproducdo, divulgacéo ou distribuicdo, parcial ou integral, do contetido desta publicagdo sem
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