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IMOBILIARIO E TURISMO

Alteracao ao Regime da Propriedade
Horizontal - O que mudou?

No dia 10 de janeiro foi publicada a Lei .2 8/2022 (a “Lei”), que introduz importantes alteracdes no
regime da propriedade horizontal e dos documentos obrigatdrios para instrugdo da escritura ou do
documento particular autenticado de alienacgéo de fragbes auténomas.

A. PRINCIPAIS ALTERAGOES CODIGO CIVIL

1. Possibilidade de suprir judicialmente a falta de acordo quanto
a alteracao do titulo constitutivo relativamente a partes comuns

De acordo com o regime anteriormente vigente,

o titulo constitutivo da propriedade horizontal
apenas podia ser modificado! mediante o acordo
de todos os condéminos. Através da alteracéo
legislativa introduzida pela Lein.2 8/2022, de 10
de janeiro, o artigo 1419.2 do Cédigo Civil, passa
aprever a possibilidade de suprir judicialmente
a falta de acordo para a alteracéo do titulo
constitutivo, desde que:

"Passa a prever-se

a possibilidade de suprir
judicialmente a falta de

acordo para a alteracao

do titulo constitutivo."

i) estejaem causa uma alteracéo referente a partes comuns;

ii) osvotosrepresentativos dos condéminos que nao aprovem essa alteracéo sejam inferiores al/10

do capital investido; e

iii) a alteracéo ndo modifique as condi¢bes de uso, o valor relativo ou o fim a que se destinam as fra-
¢bes dos condominos que ndo aprovem essa alteragao.

1 Sem prejuizo da alterag&o decorrente da jungédo de duas ou mais fragdes do mesmo edificio numa sd, desde que contiguas,

a qual ndo carece de autorizagdo dos restantes conddminos.
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2. Encargos de conservacgao e fruicao

A nova redacéo dada ao artigo 1424.2 do Cédigo Civil passa a prever expressamente que os encargos
de conservacéo e fruicéo sdo da responsabilidade dos condéominos que sejam os proprietarios no
momento das respetivas deliberacgoes.

2.1. Areas Comuns de uso exclusivo de uma fracéo

As despesas relativas a areas comuns que sirvam, exclusivamente, algum dos condéminos ficam a cargo
dos que delas se servem. Contudo, caso o estado de conservagao dessas partes comuns afete o estado
de conservagao ou o uso das demais partes comuns do prédio, o condémino a favor de quem esta afeto
o uso exclusivo daquelas apenas suportara o valor das respetivas despesas de reparagao na proporgao
da sua permilagem, salvo se tal necessidade decorrer de facto que lhe seja imputavel.

2.2. Responsabilidade Encargos e Dividas - Alienacao Fracao

E aditado o artigo 1424-A ao Cédigo Civil e alterado o artigo 54.2 do Cédigo do Notariado, sobre,
respetivamente, a responsabilidade por encargos do condominio e a obrigatoriedade de apre-
sentacao, nos instrumentos de transmisséo de imdveis, de uma declaragao relativa aqueles en-
cargos? (podendo, no entanto, o adquirente declarar prescindir da sua apresentagéo). Assim, no caso
de alienacao de fragbes, passa a ser, nomeadamente, exigido o seguinte:

ANTES DA ALIENAGAO DA FRAGAO:

1.° Passo O conddmino proprietario da fragcédo deve requerer ao administrador
Pedido de emissao a emissdo de declaragéo escrita da qual conste:
de c’d(.aclaragao encargos i) Montante de todos os encargos de condominio em vigor relativamente
e dividas a sua fragdo, com especificagdo da sua natureza, respetivos montantes
e prazos de pagamento; e
ii) Indicagéo das dividas existentes (caso existam), respetiva natureza,
montantes, datas de constituigdo e vencimento.
2.° Passo A declaragéo deve ser emitida pelo administrador no prazo maximo de 10
Emissao de declaracao dias a contar do respetivo requerimento.

MOMENTO DA ALIENAGAO DA FRAGAO

o A declaragdo constitui um documento instrutério obrigatdrio da escritura ou do documento particular
autenticado de alienagdo da fracdo em causa;

salvo se

o O adquirente expressamente declarar, na escritura ou no documento particular autenticado que titule
a alienagdo da fragéo, que prescinde da declaragdo do administrador, aceitando, em consequéncia,
a responsabilidade por qualquer divida do vendedor ao condominio.

Os montantes que constituam encargos do condominio, independentemente da sua natureza, que se
vengam em data posterior a transmissédo da fragdo, sdo da responsabilidade do novo proprietario.

2 Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre eles,
ndo podem ser lavrados sem que se faga referéncia a declaragéo prevista no n.° 2 do artigo 1424.°-A do Cdédigo Civil,
sem prejuizo do disposto no n.° 3 do mesmo artigo.
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"Passa a prever-se
possibilidade de os condéminos que manifestem essa vontade e indiquem
a Assembleia para a o respetivo endereco que deve ficar lavrado em ata). Neste
discussao e aprovagcao
das contas e do
orgamento se realizar, Nos casos de ndo comparéncia do nimero de condéminos su-
exceciona|mente, ficiente para deliberacéo, aquando da primeira convocatoria,
no primeiro trimestre
de cada ano."
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Desta forma, clarifica-se néo sé a responsabilidade pelos encargos e dividas do condominio, como
também se introduz uma maior protecéo do adquirente, o qual, por regra, apenas assumira os encargos
que se vengam em data posterior a transmissao da fragao.

3. Definicao de Reparacoes Indispensaveis e Urgentes

O artigo 1427.2 do Cddigo Civil ja previa que “as reparagées indispensdveis e urgentes nas partes co-
muns do edificio podem ser levadas a efeito, na falta ou impedimento do administrador, por iniciativa
de qualquer condomino”.

Contudo, nada estabelecia quanto ao que se deve entender por reparacgdes indispensaveis e urgentes,
pelo que a sua concretizagao sempre foi muito discutida na jurisprudéncia.

A nova Lei vem introduzir, no artigo 1427.2 do Cédigo Civil, a seguinte definicao:

“Sdo indispensdveis e urgentes as reparacoes necessdrias a eliminagdo, hum 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 e em bens, e ou colocar em risco a sequranga das pessoas”.

4. Assembleia de Condéminos

Oartigo 14-31.2do Cddigo Civil passa a prever possibilidade de a Assembleia para a discussao e aprovagao
das contas e do orcamento se realizar, excecionalmente, no primeiro trimestre de cada ano, caso esta
possibilidade esteja contemplada no regulamento do condominio ou resulte de deliberacéo, aprovada
por maioria, da assembleia de condominios.

O artigo 14-32.2 do Cdédigo Civil passa a prever a possibilidade
de a convocatoria ser efetuada por correio eletronico (para

caso, o condémino deve enviar recibo de rececao do respetivo
email convocatorio.

estabelece o n.2 4 do artigo 14-32.2 do Cédigo Civil que se nédo
tiver sido desde logo fixada outra data, considera-se convocada
nova reuniao para uma semana depois, na mesma hora e local,
podendo neste caso a assembleia deliberar por maioria de votos
dos condéminos presentes, desde que estes representem, pelo
menos, um quarto do valor total do prédio.

Contudo, e apesar de o n.2 4 referir expressamente “se ndo tiver sido desde logo fixada outra data”, e de
os tribunais considerarem como nao sendo admissivel a segunda convocatoéria com a mera dilagéo de
meia hora apds a primeira®, na pratica muitas convocatdrias indicavam nova reunido nao para outra
data, mas apenas para outra hora do mesmo dia.

3 Cfr. Acdérdao do Supremo Tribunal de Justica de 26.05.2015, Processo 741/09.7YXLSB.L1.S1, disponivel aqui
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Ora, sem prejuizo do disposto no n.2 4 do artigo 14.32.2 do Cédigo Civil, o qual se mantém inalterado,
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(e}

(e}

A lei passaa prever expressamente non.2 3do artigo
14.36.¢2 do Cdédigo Civil, a responsabilidade civil do

passa a prever-se expressamente no novo n.2 5 desse mesmo artigo que: “se estiverem reunidas as
condicbes para garantir a presenga, no proprio dia, de condéminos que representem um quarto do valor
total do prédio, a convocatoria pode ser feita para trinta minutos depois, no mesmo local”.

5. Funcgées do Administrador do Condominio

No d&mbito do artigo 1436.2 do Cédigo Civil foram reforgcadas pela Lei as fun¢des do administrador do
Condominio, passando a incluir também os seguintes deveres:

Verificar a existéncia do fundo comum de reserva;

Exigir dos conddminos as suas quotas-partes nas despesas aprovadas, incluindo juros e san¢des
pecuniarias;

Executar deliberacoes da assembleia que ndo tenham sido impugnadas, no prazo de 15 dias uteis,
ou no prazo fixado para o efeito;

Informar por escrito os condéminos sempre que o condominio for citado ou notificado no &mbito
de um processo judicial, arbitral, procedimento de injungéo, contraordenacional ou administra-
tivo - devendo também informar, pelo menos semestralmente, acerca dos desenvolvimentos de
qualquer processo;

Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaracao de divida do condémino, sempre que seja solicitado
pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de alineagao da fracgéo;

Apresentar pelo menos trés orcamentos sempre que estiver em causa deliberacéo da assembleia
relativamente a obras de conservacao extraordinaria ou que constituam inovacéo.

"A Lei clarifica que o

administrador quanto as suas obrigacdes, mesmo condominio € sempre
em casos de omissao: representado em juizo

o L pelo seu administrador,
“Caso o administrador de condominio ndo cum-
pra com as funcbes que lhe sdo legalmente co- devendo demandar
metidas ou em deliberagées da assembleia de e ser demandado
conddminos, o mesmo é civilmente responsdvel em nome daquele."
pela sua omissdo, sem prejuizo de eventual
responsabilidade criminal, se aplicdvel”.

A Lei clarifica que o condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador, devendo
demandar e ser demandado em nome daquele.
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"Prever-se um dever, no caso de alienacao das fragoes,
de comunicacao ao administrador do condominio, os dados
de identificagao do novo proprietario."

B. PRINCIPAIS ALTERAGOES DECRETO-LEI N.° 268/94, DE 25 DE OUTUBRO
(REGIME DA PROPRIEDADE HORIZONTAL)

A Lei altera, profundamente, o Decreto-Lei n.2 268/94, de 25 de outubro (desenvolve alguns aspetos
do Regime da Propriedade Horizontal em complemento com as regras estabelecidas no Cédigo Civil),
sendo o mesmo republicado.

1. Assembleia de condéminos
Nas alteracbes ao artigo 1.2 destacam-se:

O Apossibilidade de assinatura eletronica qualificada da ata ou por assinatura manuscrita, apos-
ta sobre o documento original ou sobre documento digitalizado que contenha outras assinaturas.

O A eficacia das deliberagées depender da aprovacao da respetiva ata, independentemente da
mesma se encontrar assinada pelos condéominos;

E introduzido o artigo 1.2-A para estabelecer as regras de assembleias realizadas por meios de
comunicacédo a distancia:

O A assembleia de condéminos tem lugar por meios de comunicacéo a distancia (preferencialmente
por videoconferéncia), por determinagéo da administragdo do condominio ou por pedido da maioria
dos condéminos.

O Ressalva-se, contudo, que caso algum dos conddéminos néo tenha, fundamentadamente, condi¢coes
para participar na assembleia de condéminos por meios de comunicacéo a distancia e tenha trans-
mitido essa impossibilidade a administragdo do condominio, compete a esta assegurar-lhe os meios
necessarios, sob pena de a assembleia ndo poder ter lugar através daqueles meios.

2. Comunicagoes Obrigatdérias no caso de Alienacao de Fragoes

Passa a prever-se no artigo 3.2 um dever, no caso de alienacéo das fragdes, de comunicacgao ao admi-
nistrador do condominio, por correio registado remetido no prazo maximo de 15 dias contados da
alienacgao, sobre os dados de identificagdo do novo proprietario (nome completo e NIF).

A falta desta comunicacéo responsabiliza o condéomino alienante pelo valor das despesas inerentes

aidentificac@o do novo proprietario e pelos encargos suportados com a mora no pagamento dos en-
cargos que se vencerem apos a alienacgéo.
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3. Fundo de Reserva

No artigo 4.2 passa a prever-se a obrigacao de quotizacéo extraordinaria para reposicao, no prazo
maximo de 12 meses, do montante do fundo de reserva que seja utilizado, por deliberacéo da assem-
bleia, para fim diverso de despesas de conservacao.

4. Dividas por encargos do condominio

O artigo 4.2 passa a prever expressamente que se conside-

" . .
ram abrangidos pelo titulo executivo (a ata dareunido da O administrador
assembleia de condéominos que tiver deliberado o montante deve instaurar a
das contribuicbes a pagar ao condominio anualmente por agéo jud icial de

cada condémino e a data de vencimento das respetivas

ran n raz
obrigacdes) nao so o capital em divida como também cobra ¢a no prazo

os respetivos juros de mora e as san¢oes pecuniarias maximo de 90 dias
(desde que aprovadas em assembleia ou previstas no a contar do primeiro
regulamento do condominio). incumprimento

ndémino."
O administrador deve instaurar a agao judicial de cobranca do condo °

no prazo maximo de 90 dias a contar do primeiro incum-
primento do condémino, salvo deliberagdo em contrario
da assembleia de conddminos e desde que o valor em
divida seja igual ou superior ao valor do IAS (Indexante
de apoios sociais) do respetivo ano civil.

C. ENTRADA EM VIGOR

A Leientraem vigor 90 dias apds a sua publicagéo, com excecdo da alteragao ao artigo 1437.2 do Cédigo
Civil (Representagao do condominio em juizo), que entra em vigor no dia seguinte ao da publicacao.

Com efeito, a alteragao ao artigo 1437.2 do Cdodigo Civil € imediatamente aplicavel aos processos judi-
ciais em que seja discutida a regularidade da representacéo do condominio, devendo ser encetados os
procedimentos necessarios para que esta seja assegurada pelo respetivo administrador. m
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O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagéo nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu conteldo ndo pode ser reproduzido, no
seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Rita Alarcdo Judice
(rita.alarcaojudice@plmj.pt) ou Francisco Lino Dias (francisco.linodias@plmj.pt).
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