GA_P

Goémez-Acebo & Pombo

Imobilidrio_

Leti n®. 8/2022:
alteracoes ao regime
da Propriedade
Horizontal

oi publicada no passado dia 10 de janeiro a Lein.2 8/2022, que introduz alteragdes
relevantes ao regime da propriedade horizontal, procedendo & altera¢do do Cé-
digo Civil, do Decreto-Lein.2 268/94, de 25 de outubro, e do Cédigo do Notariado.

Destacamos as alteracdes mais relevantes:
1. Supressdo judicial da falta de acordo na alteragdo do titulo de PH

A falta de acordo para alterar o titulo constitutivo da PH quanto a partes comuns passard
a poder ser suprida judicialmente desde que (i) os votos representativos dos condéminos
que ndo consintam na alteragdo sejam inferiores a 1/10, e (ii) a altera¢do ndo modifique as
condigoes de uso, o valor relativo ou o fim a que as fragdes se destinam.

2. Declarac¢do de ndo-divida ao condominio obrigatéria para aliena¢do de fragdo
auténoma

Para alienar uma fragdo auténoma passa a ser obrigatdria a apresentagdo de declaragdo
de ndo-divida emitida pelo administrador do condominio (salvo se o adquirente dela
prescindir). A referida declaragdo deve ser emitida num prazo mdéximo de 10 dias, e deve
conter a descrigdo de todos os encargos de condominio em vigor relativamente a fracdo, e
das dividas existentes, respetiva natureza, datas de constituicdo e vencimento.

3. Comunicacdo obrigatdéria da aliena¢do de uma fracdo ao administrador do
Condominio
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O alienante de uma fracdo deve comunicar a alienac¢do e a identificagdo do adquirente
ao administrador do condominio, no prazo mdximo de 15 dias apds a venda. Caso ndo o
faca, o alienante serd responsdvel ndo sé pelas despesas inerentes a identificacdo do novo
proprietdrio, bem como pelos encargos suportados com a mora no pagamento dos encargos
de condominio que se vencam apds a alienagdo.

4. Responsabilidade por dividas ao condominio no contexto da alienagdo de fragdo
auténoma

Relativamente as dividas ao condominio existentes aquando da alienag¢do de uma fragdo
auténoma, a responsabilidade passa a aferir-se em fungdo do momento da liquidagdo das
mesmas (ou seja, se forem liquidadas antes da alienagdo, a responsabilidade recai sobre o
vendedor e vice-versa), salvo estipula¢do em contrdrio. Contudo, se o adquirente prescindir
da declarag¢do de ndo-divida que deverd ser emitida pelo administrador do condominio em
momento prévio d aquisicdo (ver ponto 2), aceita para si a responsabilidade por qualquer
divida que o alienante tivesse ao condominio.

5. Responsabilidade por encargos do condominio

A Lei clarifica que, salvo disposi¢cdo em contrdrio, as despesas necessdrias a conservagdo
e fruicdo das partes comuns, ou relativas a servigos de interesse comum, sdo da
responsabilidade, na propor¢do do valor de cada fragdo, de quem seja proprietdrio das
fracdes no momento da deliberagdo que aprove a respetiva despesa.

6. Maioria simples para alocac¢do das despesas relativas ao pagamento de servicos de
interesse comum

A imputagdo aos conddminos (em partes iguais ou na proporgdo da fruigdo de cada um) das
despesas com servigcos de interesse comum pode ser estipulada no titulo de PH, desde que
aprovada sem oposicdo por maioria dos condéminos do prédio. Previa-se anteriormente
uma maioria qualificada (2/3).

7. Responsabilidade pelos danos que a conservag¢ao das zonas de uso exclusivo cause nas
partes comuns

On.21doartigo 1424.2 estabelece que a responsabilidade pelo pagamento das despesas de
conservacdo de partes comuns e servigos de interesse comum é alocada proporcionalmente
a cada conddédmino. Porém, o novo n.2 6 do artigo 1424.2 clarifica que, caso o estado de
conservacdo ouousodeuma parte comumdo prédio seja afetada pelo estado de conservacgdo
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de uma zona de uso exclusivo, o conddmino que goze de tal uso exclusivo serd responsdvel
pela reparagdo se lhe for imputdvel a causa que origine o dano.

8. 1.2 reunido anual de condominio pode (excecionalmente) realizar-se no primeiro
trimestre

A reunido de condominio para aprovag¢do das contas do ano anterior e aprovagdo do
orcamento passa a poder realizar-se, excecionalmente, no primeiro trimestre de cada ano,
desde que tal esteja contemplado no regulamento de condominio, ou resulte de deliberacdo
da Assembleia de Condominio aprovada por maioria.

9. Convocatéria para Assembleia de Condominio (“AC”) por e-mail

A convocatéria para a AC poderd ser efetuada por e-mail para os condéminos que manifestem
essa vontade numa reunido anterior, desde que (i) essa manifestag¢do fique lavrada em ata

com a indica¢do do respetivo endere¢o de email, e que (ii) o condémino responda, pelo mesmo
meio, a confirmar a rece¢do da convocatdria.

10. Possibilidade de realizar a Assembleia de Condominio meia hora mais tarde, em caso
de falta de quérum

Prevé o n.2 4 do artigo 14322 que, caso ndo comparecam na AC os conddédminos
suficientes para deliberar validamente (i.e., representativos da maioria da permilagem
total do prédio), e a convocatéria ndo preveja nov data para a reundo, a realizagdo
da mesma AC é adiada para uma semana depois. Nessa data, a AC poderd deliberar
com maioria dos presentes, desde que representem s da permilagem total do prédio.
A Lei agora prevé expressamente a realizacdo da AC em segunda convocatdria para trinta

minutos depois, no mesmo local, se estiverem reunidas condi¢des para garantir a presenca
de 4 da permilagem total do prédio.

11. Refor¢co das fung¢bes do administrador do Condominio e previsdo expressa de
responsabilidade civil por omissdo

Passam a constar do elenco das fungdes do Administrador nomeadamente as seguintes:
« Informar os condéminos sempre que o condominio for citado ou notificado no dmbito

de um processo judicial, processo arbitral, procedimento de injun¢do, procedimento
contraordenacional ou procedimento administrativo;

« Informar, pelo menos semestralmente, os condéminos acerca dos desenvolvimentos de
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« processos cuja informag¢do deva, por outro motivo, ser mantida sob reserva;

« Emitir, no prazo mdximo de 10 dias, declara¢do de divida do condémino, sempre que tal
seja solicitado pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de aliena¢do da fracdo;

« Intervir em todas as situacdes de urgéncia que o exijam, convocando de imediato
assembleia extraordindria de condédminos para ratifica¢gdo da sua atuacdo.

Passoutambémaestar prevista asujeicdodoadministradorde Condominio aresponsabilidade
civil (e criminal, quando aplicdvel) pela omissdo no cumprimento das suas fungoes.

12. Trés orcamentos obrigatdrios para obras de inovacdo ou de conservagdo extraordindaria

Quando a Assembleia de Condominio delibere sobre a realiza¢do de obras de inovagdo ou
de conservagdo extraordindria, o administrador estd obrigado a apresentar pelo menos
trés orcamentos de prestadores diferentes (salvo quando estipulado de forma diferente no
regulamento de condominio, ou por deliberag¢do tomada pela AC).

13. Representacdo do condominio em juizo

Estabelece-se que o condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador, e que
a apresentagdo por este de queixas-crime relacionadas com as partes comuns ndo carece de
autorizagdo da AC.

14.Clarificagdo sobre conteido das atas e eficacia das deliberagoes

Estabelece-se que as atas das reunides da AC deverdo conter a data e o local da reunido,
a indicagdo dos condéminos presentes e ausentes, os assuntos apreciados, as decisdes e as
deliberagdes tomadas com o resultado de cada votagdo e o facto de a ata ter sido lida e
aprovada. Ademais, a alteragdo promovida esclarece que a eficdcia das deliberagées depende
da aprovagdo da respetiva ata, independentemente da mesma se encontrar (ou ndo) assinada
pelos condéminos.

15. Assinatura digital das atas da Assembleia de Condominio

A assinatura e a subscrigdo das atas da AC passam a poder ser efetuadas por assinatura
eletrénica qualificada, ou por assinatura manuscrita, aposta sobre o documento original
ou sobre documento digitalizado que contenha outras assinaturas. Valerd, para este efeito,
uma declaracdo do conddémino enviada por email para o endere¢o do administrador do
condominio, em como concorda com o contetddo da ata.
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16. Assembleia de condominio por meios de comunica¢do a distancia

Em determinadas circunstdncias, a AC passa a poder realizar-se por meios telemdticos,
preferencialmente por videoconferéncia. Compete ao administrador do Condominio
assegurar os meios necessdrios ao condémino que deles ndo disponha para o efeito, sob
pena de a AC ndo se poder realizar desta forma.

17. Quotizag¢do extraordindaria para reposi¢do do fundo de reserva

Sempre que a Assembleia de Condominio delibere a utiliza¢cdo do fundo de reserva para
outro fim que ndo a conservagdo do prédio, os condéminos devem assegurar o pagamento
de uma quotizag¢do extraordindria necessdria a reposicdo do montante utilizado no prazo
mdximo de 12 meses a contar da deliberacdo.

18. Dividas de contribui¢6es ao condominio - abrangéncia do titulo executivo; prazo e
limitag¢oes a cobrancga judicial

A Lei prevé agora expressamente que o titulo executivo constituido pela ata da AC que
estabelece omontantedas contribuicdesde condominio abrange osjuros de mora, bem como

as sangdes pecunidrias (que tenham sido aprovadas em AC ou previstas em regulamento de
condominio).

A acdo judicial destinada a cobrar as dividas de contribuigdes ao condominio deve ser
instaurada no prazo de 90 dias a contar da data do primeiro incumprimento do condémino
(salvo deliberagdo da AC em contrdrio). Passa agora também a ser exigido que o valor em
divida seja igual ou superior ao valor do indexante dos apoios sociais do respetivo ano civil.

k%K%

As alteragdes promovidas pela Lein.2 8/2022, de 10 de janeiro entrardo em vigor no dia 10
de abril de 2022, com exce¢do das alteragdes ao artigo 1437.2 do CC (“Representac¢do do
condominio em juizo”), que entraram em vigor a 11 de janeiro de 2022.
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