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PRINCIPAIS ALTERACOES AO REGIME DA PROPRIEDADE HORIZONTAL

LEI N.° 8/2022 DE 10 DE JANEIRO

No passado dia 10 de Janeiro foi publicada em Diério da Republica, a Lei n.° 8/2022,
que revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Cédigo Civil, o Decreto-Lei

n.° 268/94, de 25 de Outubro, e o Cédigo do Notariado.

Este diploma vem alterar significativamente o ordenamento juridico portugués em
temas da maior importancia, designadamente, o funcionamento das assembleias de
condominio, os poderes e obrigacdes do administrador de condominio e

a constituicdo da propriedade horizontal (PH).
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Destacamos as alteracdes mais relevantes:

1. ALTERACAO DO TiTULO DE PH

A Lei n.° 8/2022, de 10 de Janeiro, veio criar um mecanismo facilitador da alteracédo

do titulo constitutivo, quando tal alteracao incide sobre partes comuns.

Assim, sendo certo que tal alteragdo continua a carecer do acordo unanime dos
condéminos, passard a ser agora possivel que a falta de acordo seja suprida

judicialmente.
Mas tal sé serd exequivel nas seguintes condicoes:

a) quando os votos representativos dos condéminos que discordam da
modificagdo sejam inferiores a 1/10 do capital investido; e

b) a alteracdo nao interfira com as caracteristicas das respetivas fragées no que
concerne as condicdes de uso, ao valor relativo (cfr. artigo 1418.°, n.° 1 do

Cddigo Civil) ou ao fim a que as mesmas se destinem.

2. RESPONSABILIDADE PELAS DivVIDAS AO CONDOMINIO E EMISSAO DE DECLARACAO

DE NAO DIVIDA OBRIGATORIA PARA A ALIENACAO DE FRACAO AUTONOMA

Consequentemente, foi também evidente a intencédo do legislador em terminar com a

controvérsia existente sobre a responsabilidade pelas dividas ao condominio.
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Com a alteragao ao artigo 1424.° do Cédigo Civil, cuja epigrafe é “encargos de fruicao
e conservacdo”, a referida discussdo nao tinha grande razao para continuar a existir,

pelo menos nos moldes que até entdo existia.

No entanto, com a alteracao legislativa de 10 de Janeiro de 2022, que entrard em

”

vigor a 10 de Abril de 2022, passa-se entdo a consagrar que “...as despesas
necessérias a conservagdo e fruicdo das partes comuns do edificio e relativas ao
pagamento de servicos de interesse comum sao da responsabilidade dos condéminos
proprietérios das fragdes no momento das respetivas deliberacées, sendo por estes

pagas em proporc¢ao do valor das suas fragdes”, conforme n.° 1 do novo artigo 1424.°

do Cédigo Civil.

N&o restam, assim, duvidas de que é sobre quem é proprietario das fragdes, no
momento das deliberagdes que aprovam tais despesas e encargos, que reside a

responsabilidade pelo pagamento.

Por outro lado, o legislador veio também consagrar no novo artigo 1424.°- A) do
Cédigo Civil que “a responsabilidade pelas dividas existentes no momento da
alienacdo da fracdo é aferida em funcdo do momento em que a mesma deveria ter
sido liquidada...”, devendo o administrador de condominio emitir uma declaragdo
escrita no prazo méximo de 10 dias, da qual conste o montante de todos os encargos
de condominio em vigor relativamente a fracdo, bem como das dividas existentes,

respetiva natureza, datas de constituicdo e vencimento.

Este documento passa, assim, a constituir documento instrutério obrigatério da
escritura ou do documento particular autenticado (DPA) de alienagado da fragdo. Sé6
assim nao serd se o adquirente declarar expressamente, na escritura ou no DPA, que
prescinde de tal declaracdo do administrador o que, a acontecer, equivalerd a

aceitacao da responsabilidade por qualquer divida do vendedor ao condominio.
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3. REPARACOES INDISPENSAVEIS E URGENTES

Outro ponto importante que o presente diploma veio clarificar foi relativamente ao

que se deve entender por reparagoes indispensaveis e urgentes.

Neste sentido, devem entender-se como reparacdes indispenséveis e urgentes
aquelas que sdo necessérias a eliminagdo, num curto prazo, de vicios ou patologias
existentes nas partes comuns, as quais possam, a qualquer momento, causar ou
agravar danos no prédio, ou em bens, ou colocar em risco a seguranca das pessoas,

conforme o novo artigo 1427.°, n.° 2 do Cédigo Civil.

4. LEGITIMIDADE PROCESSUAL ATIVA E PASSIVA

As clarificagbes, no diploma publicado, nao ficaram por aqui e as alteragdes visaram

ainda contribuir para definir as regras quanto a legitimidade processual ativa e passiva.

Neste sentido, o artigo 1437.° do Cdédigo Civil deixa de ter como epigrafe
“legitimidade do administrador” para passar a ter “representacdo do condominio em
juizo”, passando o referido artigo a consagrar que o condominio é sempre
representado em juizo pelo seu administrador, devendo demandar e ser demandado

em nome daquele.

A legitimidade, ativa ou passiva, € do condominio, o qual tem como seu representante
o administrador que representa a universalidade dos condéminos. Além disso, passou
a consagrar-se também que a apresentacdo de queixas-crime relacionadas com as
partes comuns ndo carece da autorizacdo da assembleia de condéminos, devendo ser

apresentadas pelo administrador.
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5. CONVOCATORIA E FUNCIONAMENTO DAS ASSEMBLEIAS DE CONDOMINOS

Do ponto de vista das assembleias de condéminos, definiram-se também novas regras
tendo em consideracdo as necessidades que surgiram na sequéncia das restricdes

impostas a circulacdo de pessoas no ambito da pandemia provocada Covid-19.

Assim sendo, a forma de convocar as assembleias e o respetivo funcionamento passam

a ter as seguintes diretrizes:

a) CONVOCATORIA POR MEIOS ELETRONICOS

Passa a ser possivel convocar a assembleia por meio de correio eletrénico para
os conddéminos que manifestem essa vontade em assembleia de condéminos
realizada anteriormente, devendo tal manifestacido de vontade ficar lavrada em
ata, com a indicagdo do respetivo endereco de correio eletrénico, devendo o

condémino, pelo mesmo meio, confirmar a rececdo da convocatéria.
b) REALIZAQAO DA ASSEMBLEIA DE CONDOMINOS POR MEIOS TELEMATICOS

Passa a ser possivel realizar a assembleia de condéminos por meios de
comunicagao a distancia, preferencialmente por videoconferéncia. Sera assim
sempre que a administracdo do condominio o determine ou a maioria dos
condéminos o requeira, desde que todos os condéminos tenham condicdes,
por si ou porque a administracdo do condominio isso assegurou, para

participar na assembleia por meios de comunicacédo a distéancia.
c) POSSIBILIDADE DE REALIZAR A ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO TRINTA MINUTOS DEPOIS

Com a presente alteracdo legislativa, ficou também estabelecido que na
eventualidade de ndo comparecerem na assembleia de condéminos o nimero
de condéminos suficiente para se obter vencimento, e na convocatéria nao

tenha sido desde logo fixada outra data, caso se garanta a presenca, no
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préprio dia, de condéminos suficientes que representem 1/4 do valor total do
prédio, podera ser realizada a assembleia de condéminos trinta minutos
depois da hora convocada, no mesmo local, conforme n.° 7 do artigo 1432.°

do Cédigo Civil.
d) ATAS DAS ASSEMBLEIAS DE CONDOMINOS

Relativamente as atas das assembleias de conddminos, as regras também

foram alteradas, passando a ser necessario o seguinte:
Elaboracao e assinatura das atas

As atas sao redigidas e assinadas por quem tenha intervindo como
presidente nas assembleias e subscritas por todos os condéminos nelas

presentes.
Mencdes obrigatérias

Deve conter um resumo do que de essencial se tiver passado, a data e
o local da realizagdo da reunido, os condéminos presentes e ausentes,
os assuntos apreciados, as decisdes e as deliberacdes tomadas, com o

resultado de cada votacdo e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.
Assinatura Digital das Atas

A assinatura e a subscricdo das atas passam a poder ser efetuada
através de assinatura eletrénica qualificada ou através assinatura
manuscrita, aposta sobre o documento original ou sobre documento
digitalizado que contenha outras assinaturas. Valera, para este efeito,
como subscricao da ata a declaragcdo do condémino, enviada por correio

eletrénico, para o endereco da administracao do condominio, em como
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concorda com o conteldo da ata que |he tenha sido remetida pela

mesma via.

6. REFORCO DOS PODERES DO ADMINISTRADOR DE CONDOMINIO

Em relagdo ao administrador do condominio, este vé os seus poderes-deveres

reforcados com a presente alteracao legislativa.

info@caldeirapires.pt

Cobranca de Dividas

Desde logo, o administrador passa a poder instaurar uma acao judicial
destinada a cobrar as quantias em divida, no prazo de 90 dias a contar
da data do primeiro incumprimento, ndo necessitando, por isso, de
autorizacao ou qualquer deliberacdo da assembleia de condéminos para
o fazer, desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do

indexante dos apoios sociais do respetivo ano civil.
Vida Corrente do Condominio

Além disso, o administrador vé as suas funcbes alargadas no que

respeita também a vida corrente do condominio.

E exemplo disso a obrigacao de verificar a existéncia do fundo comum
de reserva, de exigir dos condéminos a sua quota-parte nas despesas
aprovadas e a obrigacdo de executar as deliberagdes da assembleia que
ndo tenham sido objeto de impugnacéo, no prazo maximo de 15 dias

Uteis ou no prazo que tiver sido fixado para o efeito pela assembleia.
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Dever de Informacéo

Incumbe também ao administrador o dever de informar, pelo menos
semestralmente, os condéminos sempre que o condominio for citado
ou notificado no ambito de um processo judicial, arbitral, procedimento
de injuncdo, procedimento contraordenacional ou administrativo,
salvaguardando-se, obviamente, os que estiverem sujeitos a segredo de

justica e aqueles cuja informagdo deva ser mantida sob reserva.
Obras de Conservacao extraordinéria ou que constituam inovagdes

No que respeita as deliberagoes relativamente a obras de conservagao
extraordindria ou que constituam inovagdes, o administrador esta
obrigado a apresentar pelo menos trés orcamentos de diferentes
proveniéncias para a execucdo das obras. S6 assim ndo serd se o
regulamento de condominio ou a assembleia de condéminos dispuser

de forma diferente, conforme n.° 2 do artigo 1436.° do Cédigo Civil.
Responsabilidade por Omissao

Por ultimo e ndo menos importante, o n.° 3 do artigo 1436.° do Cédigo
Civil, vem salientar que, o administrador de condominio que nao
cumprir as fungdes que lhe sdo cometidas é civilmente responsavel pela
sua omissdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade criminal, se

aplicavel.
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A presente lei entra em vigor a 10 de abril de 2022, com excecdo da alteragdo ao

artigo 1437.° do Cédigo Civil, que entrou em vigor logo no dia 11 de janeiro.

Mariana Silva Dias
mariana.sd@caldeirapires.pt
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