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Lei n.° 8/2022 - Alteragoes ao Regime da Propriedade Horizontal

Lei n.° 8/2022, de 10 de Janeiro

Alteragoes ao Regime da Propriedade Horizontal

Foi publicado, no dia 10 de Janeiro, a Lei n.° 8/2022, que veio rever o regime da propriedade
horizontal, introduzindo alteragdes ao Cédigo do Processo Civil, ao Decreto-Lei n.° 268/94, de 25
de Outubro, e ao Cddigo do Notariado, que entrardo em vigor no dia 10 de Abril, com excepcao

das alteragdes ao artigo 1437.° do Cédigo Civil, que entraram em vigor no dia 11 de Janeiro.

Foram introduzidas alteracGes relevantes e substanciais ao regime, que passamos a expor.

Alteragdes ao titulo constitutivo da Propriedade Horizontal:

Foi introduzido o0 novo n.° 2, ao artigo 1419.° do Cédigo Civil, que passa a prever a possibilidade
de se ultrapassar, pela via judicial, a falta de concordancia de todos os conddéminos a altera¢éo da
propriedade horizontal, até agora inexistente.

Assim, sempre que os conddéminos que nédo autorizem a alteragao representem menos de 1/10
dos votos, podera ser proposta acgao para supri-los judicialmente, com excepcao das alteragdes

que modifiquem as condigdes de uso, o valor relativo ou o fim a que as fracgbes se destinam.

Responsabilidade pelas despesas de conservagao e fruicao das partes comuns e dos

servigos de interesse comum:

Uma importante alteracao se verifica quanto a responsabilidade pelo pagamento das quotizagdes
de condominio, que podera vir a pdr termo a eterna discussdo sobre essa responsabilidade no
caso de transferéncia da propriedade, assim como a discusséo sobre a natureza da obrigagéo ser

ou nao real, ou seja, transferir-se com o imével ou néo.

Efectivamente, a nova redacgao do n.° 1, do artigo 1424.° do Cédigo Civil vem determinar que,
salvo disposi¢do em contrario, as despesas de conservagao e fruicdo das partes comuns e com
0s servigos de interesse comum sd@o da responsabilidade dos conddéminos proprietarios no

momento das respectivas deliberagdes.
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Quanto a disposicao em contrario, considera-se que a mesma tera que constar, necessariamente,
do titulo constitutivo, do regulamento de condominio ou de deliberacdo da assembleia de
conddminos, sendo que, neste Ultimo caso, sera necessaria a mesma maioria qualificada prevista
no n.° 2 do mesmo artigo, ou seja, tera que ser aprovada, sem oposi¢do, pela maioria dos

conddminos que representem a maioria do valor total do prédio.

Realca-se que também esta maioria sofreu alteragbes, passando de uma maioria de dois tergos
do valor total do prédio, sem oposigao, para a referida maioria simples do valor total do prédio,

mantendo-se a necessidade de inexistir oposicao.

O novo artigo 1424.°-A do Codigo Civil vem clarificar ainda melhor a responsabilidade pelos

encargos, no caso de transmissao da propriedade.

Antes de mais, vem clarificar que os montantes que se vengam em data posterior & transmisséo
da propriedade, séo da responsabilidade do novo proprietario, independentemente da sua

natureza.

Com a alteragao de um novo n.° 3, ao artigo 54.° do Cddigo do Notariado, passa a ser obrigatoria
a apresentagdo, no momento da celebragdo do instrumento através do qual se partilhem ou
transmitam direitos sobre prédios ou se contraiam encargos sobre eles, de declaragéo escrita
emitida pela administragdo do condominio da qual conste 0 montante de todos os encargos do
condominio em vigor relativamente a fraccdo em causa, com especificagdo da sua natureza,
respectivos montantes e prazos de pagamento, bem como, existindo, das dividas existentes,

respectiva natureza, montantes e datas de constituicao e vencimento.

Portanto, embora o novo artigo 1424.°-A do Cddigo Civil apenas mencione o contrato de alienagéo,
a alteracéo ao artigo 54.° do Cédigo do Notariado alarga a necessidade da declaragéo a todas as
situagOes de partilha ou transmiss&o de direitos sobre prédios, para além das situagdes em que

sejam contraidos encargos sobre os mesmos, onde se considera que se incluirdo as hipotecas.

O administrador tem a obrigagédo de emitir essa declaragéo no prazo de 10 dias a contar da data
em que for solicitada, sob pena de responder civiimente pela omiss&o, assim como criminalmente,

se aplicavel.

O adquirente podera, todavia, prescindir da apresentacéo de tal declaragéo, desde que o declare

expressamente na escritura ou documento particular autenticado que titule a alienagéo, sendo
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que, nesse caso, se considera que aceita a responsabilidade por qualquer divida do vendedor ao

condominio.

O novo n.° 6, do artigo 1424.° do Cadigo Civil, vem clarificar outra discusséo antiga, no que diz
respeito a responsabilidade pelo pagamento das despesas de conservagao quanto as zonas das
partes comuns que estdo afectas ao uso exclusivo de um dos condéminos, como € 0 caso comum
dos terragos. Assim, fica determinado que essas despesas sdo da responsabilidade de todos os
conddminos, apenas respondendo, consequentemente, o condémino que tem o uso exclusivo na
sua propor¢ao, salvo se a necessidade das obras de conservagao se deverem a facto que Ihe seja

imputavel.

Reparagoes indispensaveis e urgentes:

E introduzido um n.° 2, ao artigo 1427.°, do Cédigo Civil, que vem clarificar que sdo consideradas
indispensaveis e urgentes as reparagdes necessarias a eliminagéo, a curto prazo, de vicios e
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.

Deveres de informagao dos condéminos:

O artigo 3.°, do Decreto-lei n.° 268/94, passa a prever obrigagdes de informagao dos condominos

a administracao.

Assim, os condéminos passam a estar obrigados a informar ao administrador do condominio dos

seguintes dados e a actualiza-los, sempre que ocorra alguma alteragao:
— Numero de identificagéo fiscal;
— Morada;
— Contactos telefonicos;
— Enderego electronico.

No caso de alienagéo da frac¢do, o conddémino alienante tem que comunica-la @ administragao,

por carta registada com aviso de recepgéo, no prazo de 15 dias a contar da data da alienagéo,
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devendo indicar o nome completo e o numero de identificacéo fiscal do adquirente ou adquirentes,
sob pena de responder pelo valor das despesas inerentes a identificagdo do novo proprietério,
assim como pelos encargos suportados com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem

apds a alienagao.

Fungdes do administrador de condominio:

Passam a estar expressamente previstas no artigo 1436.° do Cddigo Civil mais fungbes do

administrador de condominio:
— Verificar a existéncia do fundo comum de reserva;

— Exigir dos conddminos a sua quota-parte nas despesas aprovadas, incluindo os juros legais
devidos e as sangdes pecuniarias fixadas pelo regulamento do condominio ou por deliberagéo da

assembleia;

— Executar as deliberagdes da assembleia que ndo tenham sido objecto de impugnagéo, 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 condominos sempre que o condominio for
citado ou notificado no ambito de um processo judicial, processo arbitral, procedimento de

injuncdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;

— Informar, pelo menos semestralmente e por escrito ou por correio eletrénico, os condéominos
acerca dos desenvolvimentos de qualquer processo judicial, processo arbitral, procedimento de
injuncado, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo, salvo no que toca aos
processos sujeitos a segredo de justica ou a processos cuja informagdo deva, por outro motivo,

ser mantida sob reserva;

— Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaragéo de divida do condémino, sempre que tal seja
solicitado pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de alienacéo da fracgéo.

— Intervir em todas as situagdes de urgéncia que o exijam, convocando de imediato assembleia

extraordinaria de condéminos para ratificagdo da sua atuagao;
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O administrador passa a estar obrigado, sempre que estiver em causa deliberagao da assembleia
de condéminos relativamente a obras de conservagao extraordinaria ou que constituam inovacéo,
a realizar no edificio ou no conjunto de edificios, a apresentar pelo menos trés orcamentos de
diferentes proveniéncias para a execugao das mesmas, desde que o regulamento de condominio

ou a assembleia de condéminos ndo disponha de forma diferente.

Poder-se-a levantar a questdo de saber qual a maioria necessaria para esta deliberagao. Embora
se considere que podera fazer sentido ser necessaria a maioria qualificada prevista no n.° 2, do
artigo 1424.° do Cddigo Civil, ou seja, ter que ser a deliberagdo aprovada, sem oposigéo, pela
maioria dos condéminos que representem a maioria do valor total do prédio, a verdade é que
nenhuma ressalva € feita no proprio artigo, o que se leva a concluir que bastara uma deliberagéo

aprovada pela maioria dos presentes.

O administrador de condominio que ndo cumprir as fungdes que Ihe séo legalmente cometidas ou
que sdo cometidas por deliberagdes da assembleia de condominos € civiimente responsavel pela

sua omissao, sem prejuizo de eventual responsabilidade criminal, se aplicavel.

O artigo 1437.° do Cddigo Civil, passa a ter a epigrafe “Representagédo do Condominio em Juizo”,

sendo a sua redaccao totalmente nova.

Houve uma clara inten¢éo do legislador de pdr termo a todas as questdes relacionadas com o
poder representativo do administrador em acgdes judiciais, atento o facto de, ainda para mais,
esta ser a Unica alteragdo que entra em vigor no dia a seguir a publicagao da Lei n.° 8/2022, ou
seja, dia 11 de Janeiro, e que é imediatamente aplicavel aos processos judiciais em que seja

discutida a regularidade da representacdo do condominio.

Assembleia de condominos:

A Lei n.° 84/2022 veio, quanto as assembleias de conddminos, acomodar varias praticas usuais

dos condominios, que, na realidade, ndo tinham cobertura legal.

Antes de mais, foi introduzido um n.° 4 ao artigo 1431.°, que passa a prever a possibilidade de,
excepcionalmente, a assembleia ordinaria, que o n.° 1 determina que seja realizada na primeira

quinzena de Janeiro, seja realizada no primeiro trimestre de cada ano, desde que tal esteja
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contemplado no regulamento de condominio ou resultar de deliberagéo, aprovado por maioria, da

assembleia de conddéminos.
Outra dessas situagdes tem a ver com a forma da convocatoria para a assembleia de condéminos.

Passa, assim, a ser possivel a convocagéo para a assembleia de condéminos através de correio

electrénico, mas com condicionantes:

— O conddmino tera que ter manifestado a vontade de ser convocado por e-mail em assembleia
de conddminos realizada anteriormente, tendo essa manifestagéo que ficar lavrada em acta, com

indicacdo do endereco de e-mail;

— Recebida a convocatéria por essa via, 0 condomino tera que enviar, pelo mesmo meio, recibo

de recepgao do e-mail convocatdrio.

Outra situacéo refere-se a possibilidade da assembleia se poder realizar no mesmo dia, trinta
minutos depois da data e hora de marcagéo da primeira convocatéria. Efectivamente, o novo n.°
7 prevé a possibilidade de ser convocada a assembleia para o proprio dia da primeira convocatdria,
trinta minutos depois desta, no mesmo local, desde que estejam reunidas as condi¢des para

garantir a presenca de condominos que representem um quarto do valor total do prédio.

Considera-se que este novo n.° 7 ira esvaziar de aplicabilidade o disposto o numero antecedente,
que corresponde ao anterior n.° 4 (que prevé quando deve ser realizada a nova assembleia, no
caso de falta de quérum deliberativo em primeira convocatéria e de falta de fixagdo nesta de nova
data), visto a pratica j& ser fazer a assembleia trinta minutos apds a primeira convocatoria e o

quérum constitutivo ser exactamente 0 mesmo.

Embora nada seja mencionado, parece-nos que esta segunda convocatoria tera que constar
necessariamente da primeira, ndo sendo, assim de aplicabilidade automatica, uma vez que é
expressamente mencionado que a convocatoria pode ser feita para trinta minutos depois da
primeira e, naturalmente, ndo serd no momento da verificagdo dos requisitos necessarios que a
convocatoria ird ser levada a cabo, até mesmo porque se mantém o prazo prévio e a forma
previstos nos n.% 1 e 2 do mesmo artigo. Considera-se que a redacgao deste novo n.° 7 poderia

ter sido mais feliz.

Por outro lado, 0 novo artigo 1.°, do Decreto-Lei n.° 268/94, vem estabelecer de forma definitiva a

possibilidade da assembleia ser realizada através de meios de comunicagdo a distancia,
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preferencialmente videoconferéncia, que o artigo 5.°-A, da Lei n.° 1-A/2020 de 19 de Margo,
introduzido pela Lei n.° 4-B/2021, de 01 de Fevereiro e alterado pela Lei n.° 91/2021, de 17 de
Dezembro, previu pela primeira vez, no dmbito das medidas excepcionais e temporarias de
resposta a situacdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da doenga COVID-
19.

Contudo e mais uma vez, existem requisitos de aplicabilidade:

— A administracdo do condominio tera que o determinar ou tera que ser requerida pela maioria

dos condéminos;

— Se algum dos conddminos n&o tenha, fundamentadamente, condigdes de participar por meios
de comunicagédo a distancia e o comunique essa impossibilidade a administragdo, competira a

esta assegurar esses meios, sob pena da assembleia ndo poder ter lugar através daqueles meios.

Considera-se que o legislador podia ter ido mais longe, uma vez que nao estabelece um prazo
para 0 condémino comunicar essa impossibilidade, o que, potencialmente, podera originar que o
condomino avise apenas no momento da celebragdo da assembleia, inviabilizando-a, a menos
que a administracao possa, de imediato, resolver a sua falta de meios. Contudo, considera-se que
esta questao podera ser ultrapassada atraves do regulamento do condominio ou por deliberagao
da assembleia de conddminos, que podera determinar tal prazo.

Também a comunicagao das deliberagdes aos condéminos ausentes passa a poder ser efectuada

por correio electronico, mas aplicando-se as mesmas regras estabelecidas para as convocatorias.

Actas das assembleias de condominos:

Existem, igualmente, novas regras quanto as actas das assembleias, que constam das alteragdes

introduzidas ao artigo 1.°, do Decreto-lei n.° 268/94.

Assim e antes de mais, passa a existir um conteido minimo: da acta tem que constar um resumo
do que de essencial se tiver passado na assembleia de conddéminos, indicando, designadamente,
a data e o local da reunido, os condominos presentes e ausentes, 0s assuntos apreciados, as
decisdes e as deliberagbes tomadas com o resultado de cada votagao e o facto de a acta ter sido

lida e aprovada.
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A eficacia das deliberagdes da assembleia passa a estar dependente da aprovagéo da acta,
independentemente da mesma se encontrar assinada pelos condéminos. Uma vez que o
legislador ndo especifica como tal aprovagdo pode ser expressa, para além da assinatura da acta
propriamente dita, ndo pode deixar de se considerar que qualquer meio para demonstrar tal
aprovagao sera valida. Contudo, para assegurar que as actas tém forca de titulo executivo, sera
de todo aconselhavel que as mesmas sejam devidamente assinadas por todos os condéminos,

até porque o legislador veio facilitar essa mesma assinatura.

Efectivamente, passam a ser admissiveis as seguintes formas de assinatura, que o supra referido

artigo 5.°-A, da Lei n.° 1-A/2020, também ja contemplava:

— Assinatura electronica qualificada aposta sobre o documento original ou sobre documento
digitalizado que contenha outras assinaturas;

— Assinatura manuscrita aposta sobre o documento original ou sobre documento digitalizado que

contenha outras assinaturas;

— Declaracdo do condémino, enviada por correio electronico, para o endere¢o da administragéo,
em como concorda com o conteudo da acta que lhe tenha sido remetida pela via, que devera ser

junta a acta como anexo.

De realgar que esta Ultima hipotese esta dependente do condémino ter manifestado a vontade de
receber a acta por essa via, nos termos previsto nos n.° 2 e 9, do artigo 1432.°, como acima

referido.

Uma vez que a administragdo devera assegurar a aposi¢do de todas as assinaturas num dnico
documento, devera a mesma ter o cuidado de, primeiramente, recolher as assinaturas
manuscritas, para, apos, poder digitalizar a acta e enviar essa copia digitalizada, em formato PDF,
aos restantes condominos, para que sejam, sucessivamente, apostas as suas assinaturas
electrénicas. Naturalmente que estdo excepcionadas desta regra as assinaturas por declaragao
do conddémino enviada por correio electronico, visto que essas ficardo anexas a acta, como ja

referido.

Fundo de reserva:
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Uma importante altera¢éo € introduzida ao artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 268/94, que trata do fundo

comum de reserva.

E comum ser utilizado o fundo comum de reserva para custear despesas distintas das despesas

de conservagdo, nomeadamente para custear as despesas ordinarias/correntes do condominio.

O novo n.° 3, do supra referido artigo, ndo cobre todas essas situa¢des, mas passa a prever que,
caso haja uma deliberagédo da assembleia nesse sentido, ou seja, de dar um fim distinto ao fundo
de reserva comum, 0s condominos devem assegurar 0 pagamento, no prazo maximo de 12 meses
a contar dessa deliberacdo, da quotizagao extraordinaria necessaria a reposigdo do montante

utilizado.

Em caso de incumprimento desta obrigagéo, remete o disposto no artigo 6.° do mesmo Decreto-
Lei, ou seja, devera o administrador instaurar accao judicial destinada a cobrar essa quotiza¢éo

extraordinaria.

Dividas dos condominos e titulo executivo:

A nova redacgéo do artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 268/94 vem tentar pdr fim a eterna discussé@o
sobre que acta podera constituir titulo executivo, para cobranga judicial das dividas dos
condominos por encargos do condominio. Apesar deste claro esforgo, colocam-se algumas
duvidas quanto ao sucesso desse esforco...

Assim, estabelece 0 novo n.° 1 do supra referido artigo:

“A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o montante das contribui¢bes
a pagar ao condominio menciona 0 montante anual a pagar por cada condémino e a data de

vencimento das respetivas obrigagdes.”

Portanto, a redacgao mudou totalmente e afigura-se-nos que fica claro que sera titulo executivo a
acta em que sdo tomadas as deliberagbes sobre o montante das quotizacbes, sejam elas
ordinarias ou extraordinarias, e ndo a acta em que séo elencadas as dividas e é deliberada a sua
cobranga judicial, perfilhando, assim, o legislador a posigao doutrinaria e jurisprudencial que tem

defendido tal entendimento, por considerar ser a acta em que a obrigag¢ao é constituida.

Alias, 0s novos n.°s 4 e 5 do mesmo artigo vém corroborar esse entendimento, uma vez que vém

determinar que o administrador deve instaurar a acgéo judicial destinada a cobrar as quantias
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devidas pelo conddémino no prazo de 90 dias a contar da data do seu primeiro incumprimento,
desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do indexante dos apoios sociais do
respectivo ano civil, a menos que seja deliberado pela assembleia de condéminos em sentido

contrario.

Portanto, apenas passa a ser necessaria deliberacdo da assembleia para ndo avangar com a

cobranga judicial das dividas.

Parece-nos que nada impedira o regulamento de condominio ou deliberagdo da assembleia de
determinar um limite minimo de valor para avangar com a cobranca judicial das dividas superior
ao estabelecido na lei, visto que tal também dependera da capacidade econémica do condominio

para fazer frente as despesas duma acgao judicial.

O titulo executivo passa a abranger os juros de mora, a taxa legal, sobre as obrigacdes nele
constante, assim como as sangles pecuniarias, desde que aprovadas em assembleia de

condominos ou previstas no regulamento de condominio.

Portanto, o legislador passa a incluir no titulo executivo as sangdes pecuniarias, que a
jurisprudéncia entendia nao estarem incluidas na redacgéo anterior do n.° 1, do artigo 6.°.

Devera, assim, passar a haver um cuidado especial na elaboracdo das actas em que seja
deliberado o montante das contribuicbes a pagar ao condominio, para que cumpra
escrupulosamente o determinado no supra referido n.° 1, do artigo 6.°, sob pena de ndo poder
revestir natureza de titulo executivo, ou seja, a acta tera que mencionar, obrigatoriamente, o
montante anual a pagar por cada condémino e a data especifica de vencimento das respetivas
obrigagdes. Considera-se que, apesar do artigo considerar abrangidos os juros de mora € as
sangdes pecuniarias, pela menos estas Ultimas deverédo igualmente constar da acta, referindo

exactamente quais as aplicaveis em caso de incumprimento.

Caso a acta nédo determine uma data especifica de vencimento das obrigacdes, afigura-se-nos
que, ainda assim, a mesma podera manter a sua qualidade de titulo executivo, desde que sejam
estabelecidos critérios objectivos para a determinar. Contudo, numa situacdo destas, tera,
necessariamente, que existir uma interpelagdo admonitéria prévia ao condémino, a determinar o

prazo de pagamento, nos termos do artigo 805.°, n.° 1, do Cédigo Civil.
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Em qualquer das situagbes e embora do artigo 6.° se possa depreender o contrario, o
administrador devera sempre, apos se verificar a situagao de mora, interpelar admonitoriamente o
conddmino incumpridor, para que se verifique a conversdo da mora em incumprimento definitivo,
nos termos do artigo 808.° do Cddigo Civil, uma vez que ndo ha& qualquer norma que venha

derrogar este artigo.

Considera-se de louvar o facto do legislador, finalmente, fazer um esforgo para clarificar uma
matéria tdo controversa, em que, em muitas das questdes, sequer tinhamos uma posi¢éo
dominante por parte da jurisprudéncia, o que tornava o tratamento destas situa¢des demasiado

complexas, indefinidas e, também, onerosas.

Realca-se a clarificacdo da responsabilidade pelos encargos do condominio, no caso de
transmissao da fraccdo autbnoma, assim como a clarificagdo de qual acta constitui titulo executivo

e que encargos estdo incluidos no mesmo.

Aguardemos, assim, a aplicagdo préatica destas alteragdes, para poder apurar se o legislador foi

ou ndo bem-sucedido no seu esforgo.
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