Briefing - Imobiliario

Janeiro 2022

LEI N.e 8/2022, DE 10 DE
JANEIRO

DATA DE ENTRADA EM VIGOR

REPRESENTACAO DO
ConNDOMINIO

ALTERACOES AO  REGIME
CONSTITUTIVO DE

PROPRIEDADE HORIZONTAL

ENCARGOS DE CONSERVAGAO E
FRUICAO

\/A\VASCONCELOS ARRUDA

&&ASSOCIADOS

LEI N.2 8/2022, DE 10 DE JANEIRO | PROPRIEDADE HORIZONTAL

Foi publicada, no passado dia 10 de janeiro, a Lei n.2 8/2022, que promove diversas
alteragbes ao regime juridico da propriedade horizontal em vigor, tendo sido, para
o efeito, aprovadas alteragdes ao Cddigo Civil, ao Cddigo do Notariado e ao
Decreto-Lei 268/94, de 25 de outubro, o qual estabelece normas regulamentares
do regime da propriedade horizontal.

Este diploma entrara em vigor a 10 de abril de 2022 (90 dias apds a sua data de
publicagdo), com excec¢do da alteragao ao Artigo 1437.2 do Cddigo Civil, que
entra em vigor no dia 11 de janeiro.

Nos termos daquele preceito, “o condominio é sempre representado em juizo pelo
seu administrador, devendo demandar e ser demandado em nome daquele”,
sendo que, para a apresentacdo de queixas-crime, o administrador ndo carece de
autorizagdo da assembleia de condéminos.

Além do exposto, e por referéncia as alteracdes que entrardo em vigor em 10 de
abril de 2022, destacamos o seguinte:

Nos termos do anterior regime, por referéncia as partes comuns, ndo era possivel
alterar o regime constitutivo da propriedade horizontal sem o acordo de todos os
conddminos. No entanto, o diploma que entrara em vigor no més de abril trouxe
uma excecdo a esta norma — com efeito, e no que respeita as partes comuns, a
falta de acordo poderd ser suprida judicialmente, sempre que os votos
representativos dos condominos que nela ndo consintam seja inferior a 1/10 do
capital investido e a alteracdo ndo modifique (i) as condigdes de uso, (ii) o valor
relativo ou (iii) o fim a que as suas fragées se destinam.

No que respeita a encargos de conservacao e fruicdo, serdo introduzidas diversas
alteragdes:

a) Salvo disposicdo em contrario, as despesas relativas a conservagdao e

fruicdo das partes comuns deverao ser suportadas pelos condéminos
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proprietdrios das fragdes no momento das respetivas deliberagdes,
sendo pagas em proporgao do valor das fragdes;

Sem prejuizo da al. a) supra, aquelas despesas podem, desde que o
regulamento de condominio assim o disponha, com voto favoravel da
maioria dos condéminos que representem a maioria do valor total do
prédio, e sem oposigao, ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou
em propor¢ao a respetiva fruicdo, desde que devidamente especificadas
e justificados os critérios que determinam a sua imputacao;

As despesas relativas as partes comuns que sirvam apenas alguns dos
condédminos, ficam a cargo dos que delas se servem;

Caso o estado de conservacao das partes comuns que estejam, pelo titulo
constitutivo, afetas ao uso exclusivo de um dos condéminos, afete o
estado de conservagao ou o uso das demais partes comuns do prédio, o
condomino a favor de quem esta afeto o exclusivo daquelas apenas
suporta o valor das respetivas despesas de reparacdao na proporcao
indicada na al. a) supra, salvo se tal necessidade decorrer de facto que
lhe seja imputavel.

Foi, também, acrescentado o n.2 2 ao Artigo 1427.2, nos termos do qual, e para

efeitos do n.2 1 daquele Artigo, se consideram como despesas “indispensdveis e

urgentes” as reparagOes “necessdrias a elimina¢do, 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 seguranca das pessoas”.

No que respeita a administragao das partes comuns do edificio, foram introduzidas

diversas e importantes novidades legislativas, nomeadamente:

a)

b)

Quanto a assembleia dos conddminos, introduziu-se uma regra excecional
em relacdo a data em que a mesma devera ser realizada — nos termos deste
novo preceito, a assembleia pode, excecionalmente, realizar-se no
primeiro trimestre de cada ano, desde que (i) tal esteja previsto no
regulamento ou (ii) resultar de deliberag¢do, aprovada por maioria da
assembleia;

Quanto a convocacao e funcionamento da assembleia:

i. A convocatdria é efetuada através de correio eletronico para os
condominos que manifestem essa vontade em assembleia
realizada anteriormente, devendo tal ficar lavrada em ata com a
indicacdo do respetivo endereco de correio eletrdonico. Neste caso,
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o conddmino deve enviar, pelo mesmo meio, recibo de rece¢do do
respetivo e-mail convocatério;

Se nao comparecer, a assembleia, o numero de conddminos
suficiente para se obter vencimento, caso estejam reunidas as
condicbes para garantir a presen¢a, no proprio dia, de
condoéminos que representem um quarto do valor total do prédio,
a convocatdria pode ser feita para trinta minutos depois, no
mesmo local;

As deliberagdes, para além da possibilidade de comunica¢do por
carta de registada por aviso de rececdo, poderdo agora ser
comunicadas por correio eletrénico aos condéminos ausentes, no
prazo de 30 (trinta) dias apds a deliberagdo. Para este efeito, deve-
se seguir o disposto no ponto i. supra (ou seja, ter havido
comunica¢do do endereco de correio eletrénico, bem como o
conddmino devera enviar recibo de rececdo). Caso os condéminos
ausentes nada digam no prazo de 90 (noventa) dias, serd
considerada, pelos mesmos, aprovada a deliberacao.

¢) Quanto as fungdes do administrador de condominio, foram introduzidas

novas fungdes, bem como alteradas outras previstas na legislacdio em

vigor, designadamente:

Vi.

Verificar da existéncia do fundo comum de reserva;

Executar as deliberacdes da assembleia que ndo tenham sido
objeto de impugnacdo, no prazo maximo de 15 dias uteis, ou no
prazo que por aquela for fixado, salvo nos casos de impossibilidade
devidamente fundamentada;

Informar, por escrito ou por correio eletrénico, os condéminos
sempre que o condominio for citado ou notificado no ambito de um
processo judicial, arbitral, procedimento de injuncao,
procedimento contraordenacional ou administrativo;

Informar, com uma periodicidade, pelo menos, semestral, dos
desenvolvimentos dos processos descritos no ponto iii.;

Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaracdo de divida do
conddmino, sempre que tal seja solicitado por um dos conddminos,
nomeadamente para efeitos de alienacdo da fracdo;

Intervir em todas as situacdes de urgéncia que o exijam,
convocando de imediato assembleia extraordinaria de condéminos
para ratificacdo da sua atuacdo;
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vii.  Sempre que estiver em causa deliberagdo da assembleia de
conddédminos relativamente a obras de conservagao extraordinaria
ou que constituam inovacgao, a realizar no edificio ou no conjunto
de edificios, o administrador esta obrigado a apresentar pelo
menos trés orcamentos de diferentes proveniéncias para a
execucdo das mesmas, desde que o regulamento de condominio ou
a assembleia de conddminos nao disponha de forma diferente;

viii. O administrador de condominio que nao cumprir as fungdes que
Ihe sdo cometidas neste artigo, noutras disposi¢des legais ou em
deliberacbes da assembleia de condédminos ¢é civilmente
responsavel pela sua omissdao, sem prejuizo de eventual
responsabilidade criminal, se aplicavel.

Foi, ainda, introduzido no Cddigo Civil o Artigo 1424.92-A, relativo a
responsabilidade por encargos do condominio, nos termos do qual se estabelece
gue o conddmino, para efeitos de alienacdo da fragdo, deverd solicitar ao
administrador a emissao de declaragao escrita, da qual devera constar,
detalhadamente, o montante dos encargos de condominio em vigor
relativamente a sua fracdo, com especificagdo da natureza dos encargos,
montantes e prazos, bem como das dividas existentes. Esta declaracdo devera
ser emitida no prazo de 10 (dez) dias, e constitui documento instrutério
obrigatério da escritura ou do documento particular autenticado de alienacdo da

fracdo em causa, salvo se o adquirente expressamente declarar, na escritura ou

no documento particular autenticado que titule a alienagdo da fracdao, que
prescinde da declaragdo do administrador, aceitando, em consequéncia, a
responsabilidade por qualquer divida do vendedor ao condominio.

Em consonancia com esta alteracao, foi também aditado o n.2 3 do Artigo 54.2 do
Cddigo do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 207/95, de 14 de agosto, nos
termos do qual os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos
sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre eles, ndo poderdo ser lavrados
sem a referéncia a declara¢do do administrador de condominio referida no
paragrafo supra, a menos que o sujeito ativo declare, no instrumento, prescindir
da declaracdo, com as consequéncias ja expostas e que deverdo constar do
instrumento.




Briefing - Imobiliario

Janeiro 2022

REGIME DA PROPRIEDADE
HORIZONTAL - DECRETO-LEIN.®
268/94, DE 25 DE OUTUBRO
REALIZACAO DE ASSEMBLEIA
POR MEIOS A DISTANCIA

FORMALIDADES RELACIONADAS
COM AS ATAS E AS
DELIBERACOES

\/A\VASCONCELOS ARRUDA

&&ASSOCIADOS

Quanto aos montantes que constituam encargos do condominio, caso 0s mesmos
se vencam depois da data da transmissdo da fracdo, os mesmos serdo da
responsabilidade do novo proprietario.

Por referéncia ao Decreto-Lei n.2 268/94, de 25 de outubro, que regula, também

ele, o regime da propriedade horizontal, foram introduzidas alteragdes
significativas, bem como foi introduzida a possibilidade de realizaciao de
assembleia de condominio através de meios a distancia, podendo tal acontecer
quando (i) a administra¢do do condominio assim o determine ou (ii) quando a
maioria dos condéminos o requeira. No entanto, e caso algum dos conddminos
ndo tenha condicdes para participar da assembleia por aqueles meios, e tenha
comunicado tal impossibilidade a administracdo, compete a esta ultima assegurar-
Ihe os meios necessarios, sob pena de a assembleia ndo poder realizar-se através

dessa forma.

Para além da introducdo da possibilidade de, v.g., poderem seres realizadas
assembleias por videoconferéncia, foram alterados e aditados preceitos ao
mencionado dispositivo legal, das quais se destacam:

a) As atas deverdo ser assinadas por todos os condéminos nela presentes;

b) A ata deverd conter um resumo do essencial da assembleia, indicando a
data e o local dareunido, os condéminos presentes e ausentes, os assuntos
apreciados, as decisdes e as delibera¢des tomadas com o resultado de cada
votacao e o facto de a ata ter sido lida e aprovada;

c) A eficacia das deliberacdes depende da aprovacao da respetiva ata;

d) A assinatura e a subscricao da ata podem ser efetuadas por assinatura
eletrénica qualificada ou por assinatura manuscrita, aposta sobre o
documento original ou sobre documento digitalizado que contenha
outras assinaturas, valendo como subscri¢cdao a declaracao do condémino,
enviada por correio eletronico, para o endere¢o da administracao do
condominio, em como concorda com o contetido da ata que lhe tenha
sido remetida pela mesma via, que devera ser anexada a ata;

e) Com o escopo de assegurar a aposicdo das assinaturas num unico
documento, a administracdo escolherad a forma em que a mesma devera
ser assinada, sendo tal aplicavel as declaracdes remetidas por via
eletrdnica.
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Foram introduzidas, também, obrigacdes de informacdo sobre os conddminos,
devendo os mesmos informar o administrador do condominio dos seus dados,
nomeadamente numero de contribuinte, morada, contactos telefénicos e
endereco de correio eletrénico, devendo, ainda, informar das subsequentes
atualizagdes.

Além do mais, os conddminos tém ainda a obriga¢do de informar o administrador
da alienacao da fragdo, por correio registado expedido no prazo maximo de 15
(quinze) dias a contar da mesma, devendo esta informag¢do conter o nome
completo e o nimero de identificacdo fiscal do novo proprietdrio, sendo que a
falta de comunicacdo gera, na esfera juridica do alienante, responsabilidade pelo
valor das despesas inerentes a identificacdo do novo proprietario e pelos encargos
suportados com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a
alienacgao.

Quanto ao fundo comum de reserva, poder3d, a partir da data de entrada em vigor,
ser utilizado para fim que ndo seja custear as despesas de conservagao do
edificio ou conjunto de edificios, desde que, por deliberagdo da assembleia, se
delibere tal utilizagdo diversa, devendo os condéminos assegurar o pagamento,
no prazo maximo de 12 (doze) meses a contar da deliberagao, da quotizagao
extraordindria necessdria a reposicdo do montante utilizado. No caso de
incumprimento desta obrigacdo, sera aplicdvel o disposto no paragrafo infra.

Por ultimo, e no que respeita a dividas por encargos de condominio, este novo
diploma veio alterar o Artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 268/94. Destacamos, para este
efeito, aintrodugdo de prazo para instaurac¢ao de agdo judicial destinada a cobrar
quantias devidas pelos condéminos (sendo, aquele, de 90 dias), considerando-se
também, para este efeito, abrangidos pelo titulo executivo (que serd a ata, na qual
deverdao constar o montante das contribuicbes a pagar ao condominio, o
montante anual a pagar por cada condémino e a data de vencimento das
respetivas obrigacdes), os juros de mora, a taxa legal, bem como as sancdes
pecuniarias, desde que aprovadas em assembleia de condéminos ou previstas no
regulamento de condominio.
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