HABITAR

INFORMACOES UTEIS PARA
INQUILINOS E CONDOMINOS

Veja com toda a atencao, e recorra sempre aos h0OSSOS Servigcos
juridicos, para mais informagcdoes. Se ainda nao é
Socio/Cooperador, faca desde ja a sua inscricao e passe a
usufruir gratuitamente de todos os apoios juridicos de 2.? a 6.?
Feira.

INQUILINOS

Rendas antigas (anteriores a 1990) ficam congeladas mais um ano

Rendas em causa s6 poderao ser atualizadas sem entraves a
partir de 2023, segundo uma medida incluida na proposta de
OE2022.

Os contratos de arrendamento antigos, anteriores a 1990, véo

permanecer inalterados por mais um ano, ou seja, sé poderao ser
atualizados sem entraves a partir de 2023, segundo uma medida incluida na
proposta de Or¢gamento do Estado para 2022 (OE2022), entregue pelo Governo

no Parlamento esta segunda-feira (11 de outubro de 2021).

Significa isto que o Governo decide prorrogar por mais um ano o periodo
transitorio fixado na lei das rendas e durante o qual os valores ndo poderao
ser atualizados além dos limites legais, escreve o Jornal de Negdcios. Na pratica,
s6 em 2023 é que se verificara a entrada em vigor plena da lei dos

arrendamentos, relativamente aos contratos com rendas antigas.




Segundo a publicagdo, continuarao, no entanto, a vigorar as regras do
chamado periodo transitério, durante o qual o valor da renda nao podera ir
além de determinados limites fixados por lei, ndo podendo ultrapassar o valor

anual correspondente a 1/15 do valor do locado.

Sera elaborado um relatério, por parte do Observatério da Habitagcao e da
Reabilitagdo Urbana, para identificar o numero de agregados familiares
abrangidos pelas rendas em causa, sendo que o Governo sé depois decidira

sobre o fim, ou ndo, do periodo transitorio.

De acordo com a proposta de OE2022, o Observatério devera, também, propor
as “medidas necessarias para o regular funcionamento do mercado de
arrendamento urbano, bem como do subsidio de renda previsto no Decreto-Lei
n.° 156/2015, de 10 de agosto, garantindo a idoneidade deste instrumento para
(oS fins a que se destina”.
Tenho um contrato de arrendamento de um ano” - Sera mesmo
assim?

Arrendaste ou vais arrendar casa e contas com ela por um ano, e que

o contrato de arrendamento se renove automaticamente por igual periodo?
Atencéo, porque afinal a realidade nao € bem assim, segundo o que diz

a legislagao. Explicamos com fundamento juridico esta questdo sobre arrendar
casa que tantas vezes se coloca a senhorios, inquilinos e profissionais da

mediacao imobiliaria.

"As regras do arrendamento urbano para fins habitacionais, ao contrario do
paradigma no arrendamento para fins ndo habitacionais, ndo se encontram
totalmente na disponibilidade das partes, dispondo a legislagdo portuguesa, de

forma imperativa, sobre varias tematicas do contrato de arrendamento”,

Exemplo manifesto disso € o disposto quanto a renovagao dos contratos de

arrendamento para fins habitacionais com prazo certo. De facto, apesar de ser

comum no mercado a expressao de que “um contrato de arrendamento vigora



pelo periodo de um ano, renovando-se automaticamente por igual periodo”, a

verdade é que, nos termos da lei, as regras sdo substancialmente distintas.

Como se faz a renovagao de contratos de arrendamento para fins

habitacionais?

Com efeito, nos termos do artigo 1096.°, n.° 1 do Cédigo Civil, o contrato
celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu termo por
periodos sucessivos de igual duragao, apenas e tdo so (i) quando este periodo
for de trés anos, ou (ii) quando o contrato de arrendamento se destinar a

habitacdo ndo permanente ou tiver fins especiais transitorios.

De facto, se o contrato tiver um periodo inferior a trés anos, por exemplo, de
um ou dois anos, caso nao exista oposicao a renovacao no seu termo, o mesmo
renovar-se-a automaticamente por mais trés anos, ao invés do expectavel prazo

de igual duragéao.

Tal n&o sucedera quando o contrato, nos termos do art.° 1095 do Cédigo Civil,
se destinar a habitacdo ndo permanente ou tiver fins especiais transitorios,
designadamente por motivos profissionais, de educacdo e formagado ou

turisticos, desde que essa mencgao esteja expressamente contida no contrato.

Nao obstante a natureza imperativa destas normas, destinadas a proteger o
arrendatario de contratos de curta duragao, a lei prevé ainda uma excecgao
para a aplicabilidade destas normas caso seja aposta no contrato de
arrendamento celebrado uma estipulagdo em contrario, expressamente

convencionada pelas partes.

Em suma, é facil constatar que nem sempre a informagao contida num contrato
de arrendamento contém toda a regulacdo da relacdo contratual, sendo da
maxima importancia acautelar estas situagdes previstas na lei através de

uma advocacia preventiva, forma a evitar desagradaveis surpresas.



Os senhorios podem vender um imével que esta

arrendado?

Explicamos os direitos dos inquilinos, no caso de venda do imével que tém
arrendado, com a ajuda de juristas.

Os senhorios podem vender um imével que esta arrendado? E no caso de
um imovel arrendado ser vendido, que direitos tém os inquilinos? Este é um
tema que, frequentemente, levanta duvidas no mercado imobiliario e que
interessa tanto aos proprietarios que querem vender uma casa com inquilino,

como a quem vive ou tem um negocio num_imovel arrendado. Neste

artigo explicamos tudo com fundamento juridico.

O Cédigo Civil (C.C.) distingue coisas iméveis de coisas moveis, nos termos
do artigo 203.°. "O legislador optou, no entanto, por ndo definir coisa imével,

apresentando antes uma lista de coisas que considera iméveis",

As coisas imoveis compreendem os prédios urbanos e os prédios rusticos,

conceitos definidos pela lei no artigo 204.° do C.C.

e Um prédio rusticoé uma parte delimitada do solo terrestre e as

construcdes nela existentes que nao tenham autonomia econdémica. J

e Um prédio urbano é qualquer edificio incorporado no solo, com os

terrenos que lhe sirvam de logradouro.

A venda de uma casa arrendada deixa o inquilino
desprotegido?

No ambito de um contrato de arrendamento de um prédio urbano, o senhorio
obriga-se a proporcionar ao arrendatario o gozo temporario do imével,

mediante certa retribuicdo, nos termos dos artigos 1022.° e 1023.° do C.C. A lei




consagra, no artigo 1057.° do C.C., a possibilidade de venda do prédio que
se encontra arrendado. Como foi dito, o senhorio proporciona apenas o0 gozo
do imével ao arrendatario, o que nao interfere com o seu direito de propriedade,

tendo a possibilidade de alienar o prédio.

Porém, a venda de um imével com o arrendatario ainda a habita-lo ndo o deixa
desprotegido, caso queira adquirir o prédio. A lei atribui-lhe o direito de

preferéncia, consagrado no artigo 1091.° do Cédigo Civil.
Os direitos de preferéncia mais conhecidos sao:

e dos arrendatarios;

o dos proprietarios de prédio rustico confinante, isto €, proprietarios de

terrenos que fagam fronteira com o terreno que esta a ser alienado.

Os inquilinos ou proprietarios de prédio rustico confinante tém direito de
preferéncia quando o senhorio (obrigado a preferéncia), caso queira vender o
imovel, o tenha de fazer ao arrendatario (preferente), em detrimento de terceiros
(preferidos), desde que o arrendatario concorde com as condi¢gdes do negécio

de compra e venda

Quem tem direito de preferéncia sobre o imével arrendado que
se quer vender?

No caso de venda do imoével, tém direito de preferéncia:

e aqueles que tenham celebrado um pacto de preferéncia convencional
com o proprietario do prédio, livremente concluido entre as partes nos

termos do artigo 414.° do C.C.

e quem detiver um direito de preferéncia legal, que provém da lei,
independentemente de expressas declaracbes de vontade a tanto

dirigidas.



Este é o caso dos arrendatarios e dos proprietarios de prédios rusticos

confinantes, sendo que o seu direito de preferéncia se encontra estipulado,

respetivamente, no ja referido artigo 1091.° e no artigo 1380.° do C.C.

A preferéncia legal prevalece sobre a preferéncia convencional. Ou seja,
os detentores do direito de preferéncia convencional s6 poderdo preferir no
caso de os titulares da preferéncia legal ndo o quererem fazer, como resulta do

artigo 422.° do Caodigo Civil.

Cumpre esclarecer que o proprietario do prédio ndo se obriga a celebrar o
contrato objeto da preferéncia, isto é, a vender o imével ao arrendatario ou ao
proprietario do terreno confinante. Apenas se obriga a, querendo contratar e
acertando com outrem o contrato, dar preferéncia ao arrendatario ou ao
proprietario do terreno confinante, nas mesmas condi¢des contratuais acertadas

com terceiro.

No que diz respeito aos arrendatarios, estes podem invocar o direito de
preferéncia na compra e venda ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha
mais de dois anos, como previsto na alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do Cédigo

Civil.

Como tém de proceder o senhorio e o inquilino para poder
realizar o negécio?

Para cumprir a sua obrigagcdo de preferéncia, o senhorio deve fazer uma
comunicagdo ao arrendatario do projeto de venda para que este, se quiser,
possa preferir nas condicdes contratuais ja ajustadas pelo senhorio com o

terceiro.

No caso de o arrendatario decidir preferir deve fazé-lo no prazo de oito dias se
for titular de um direito de preferéncia convencional ou no prazo de trinta dias

se for detentor de um direito de preferéncia legal, através do envio de carta



registada com aviso de receg¢do, nos termos do artigo 416.° e dos n.°s 1 e 4

do artigo 1091.° do C.C.

Se o0 senhorio ndo respeitar a sua obrigagcdo de comunicagdo para que o
arrendatario possa preferir, este ultimo podera intentar umaagao de
preferéncia, a luz do artigo 1410.° do Cddigo Civil. A acdo de preferéncia
permite ao arrendatario, em caso de violagao de uma preferéncia real, fazer seu

0 negdcio faltoso, afastando o terceiro adquirente e ingressando na posigao dele.

O contrato de arrendamento continua em vigor depois de
vendido um imével arrendado?

Caso o arrendatario nao exerca o direito de preferéncia, o bem imovel alienado

transmite-se com o contrato de arrendamento, que continua em vigor.
O comprador do imével assume o papel de senhorio, passando a ser titular
dos mesmos direitos e deveres daquele que o antecedeu, conforme o artigo
1057.° do Cdodigo Civil.

No que diz respeito aos proprietarios de prédio rustico confinante, sao
pressupostos do direito legal de preferéncia previsto no n.° 1 do artigo 1380.° do

C.C.:

e Que tenha sido vendido ou dado em cumprimento de um prédio rustico;

e Que o preferente seja proprietario de um prédio rustico confinante com

o prédio alienado;

e Que, pelo menos, um daqueles prédios tenha uma area inferior a unidade

de cultura;

e Que o adquirente do prédio n&o seja proprietario confinante.

Nestes casos, o direito de preferéncia deve ser exercido no prazo de seis meses,

contados a partir da data do conhecimento, pelo preferente, do projeto de venda



CONDOMINOS

Foram aprovadas novas regras, para o funcionamento dos
Condominios, para as quais todos os Condéominos devem estar
atentos para os seus proprios interesses. Nesse sentido, a nossa
Associacao tem ao seu dispor todas as informacoes e prestara a
todos os interessados apoio juridico especializado, através do
nosso Gabinete Juridico, nestas e outras matérias do vosso
interesse. Se nao é Socio/Cooperador, faca desde ja a sua
inscricao e passe a usufruir desde ja dos nossos servicos
juridicos de 2.7 a 6.? Feira.

Vive em condominio? Conhega as novas regras que tem de cumprir a
partir de segunda-feira

Entram em vigor ja na proxima segunda-feira as novas regras de funcionamento
dos condominios, a que deve estar atento, para evitar incumprimento em

determinadas situagdes, avanga o ‘Expresso’.

Em causa estao “implicacdes”, mas também “vantagens” introduzidas pela Lei
n°® 8/2022, de 10 de janeiro, “na vida dos quase cinco milhdes de portugueses e
naqueles que tém sob a sua responsabilidade a administragao de cerca de 300

mil edificios em condominio.
Saiba agora o que vai mudar:

1. Os condéminos que pretendam transmitir a fragdo passam a ser obrigados a
apresentar uma declaragao emitida pelo administrador do condominio, com o

montante e natureza dos encargos, montantes e prazos de pagamento e dividas.



2. Adicionalmente, as dividas que se vengam em data posterior a transmissao
da fragdo e que constituam encargos do condominio, independentemente da sua

natureza, passam a ser da responsabilidade do novo proprietario.

3. Passa também a serobrigatério para os condéminos fornecer ao
administrador os seus dados pessoais, como nome, numero de identificacdo
fiscal e morada, e tém a obrigacdo de Ilhe comunicar, no prazo de 15 dias, a

transmissao da sua fragao.

4. Outra das regras prevé que o dinheiro do fundo comum de reserva possa ser
utilizado para outro fim para além da realizacao de obras de conservacgao, ainda

que deva ser reposto no prazo de 12 meses.

5. Passa a ser possivel realizar assembleias de condominio por meios de
comunicagao a distancia, deixando de se apenas uma excecdo devido a
pandemia de Covid-19. Aqui, € ainda possivel convocar os condéminos por

email.

6. Com as novas alteracoes, as assembleias de condéminos para discussio e
aprovagao das contas e do orgamento, passam a poder realizar-se,
excecionalmente, no primeiro trimestre de cada ano e ndo na primeira quinzena

de janeiro.

"Revolugao"” nos condominios: o que diz a nova lei ja

publicada

Assembleias e administradores com novas regras. E obrigacao de declaragao
na venda de casas. Isto e mais. Juristas explicam.



H4& uma nova lei publicada este més, e que entra em vigor em abril, que vai
alterar a vida dos condominios e também as transacdes imobiliarias. Todas
as vendas de casas passam a ter de incluir uma declaragdo do proprietario
relativa ao condominio para que se realize a escritura, a semelhanca do que

acontece com o certificado energético, por exemplo. As assembleias de

condominio tém novas regras de funcionamento e os administradores ganham

novos poderes e obrigagdes. O novo diploma também toca na constituicdo da

propriedade horizontal. Explicamos tudo com fundamento legal.

"No dia 10 de janeiro de 2022 foi publicada a Lei n.° 8/2022, um diploma que

altera 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 constituicao

propriedade horizontal",

Informam ainda os especialistas legais que "é igualmente introduzida a
obrigacao de o proprietario do imével de uma fragao apresentar, aquando da sua
venda, uma declaracao escrita emitida pelo administrador do condominio da qual
conste o montante de todos os encargos de condominio em vigor a data da

venda e eventuais dividas de que seja titular".

A declaragao do condominio com os encargos da fragao
aquando da venda

A partir do dia 10 de abril de 2022, o proprietario de uma fragao autbnoma que

pretenda vender, doar ou, de uma qualquer outra forma, alienar a sua fracao,

encontra-se obrigado a requerer ao administrador do condominio a emissao de
uma declaragao escrita na qual conste o0 montante de todos os encargos de

condominio em vigor relativamente a sua fragao, especificando:

e asua natureza

e respetivos montantes



« prazos de pagamento

Nessa mesma declaragdo devera ainda constar, caso existam, as dividas

existentes relativas a fragao autbnoma que sera alienada, especificando:

e respetiva natureza
e montantes

o datas de constituicao e vencimento

A referida declaracédo devera ser emitida pelo administrador do condominio no
prazo maximo de 10 dias a contar do pedido do proprietario da fragao, sendo a
sua apresentagao obrigatoéria para que sejam lavrados os instrumentos pelos
quais se partilhem ou transmitam direitos sobre prédios (como, por exemplo, o

direito de propriedade), ou se contraiam encargos sobre eles.

Tal documento apenas pode ser dispensado caso o adquirente da fragao
auténoma expressamente declare, na escritura ou no documento particular
autenticado que titule a alienagao da fracdo, que prescinde de tal declaracao.
Contudo, aoaceitar que a escritura se realize sem a

declaragao do administrador do condominio, o adquirente da fragdo autonoma

aceitara necessariamente a responsabilidade por qualquer divida do vendedor

ao condominio.

Despesas necessarias a conservagao das partes comuns

A nova lei do condominio procura igualmente pdr termo a algumas questdes
relacionadas com a responsabilidade das despesas relacionadas com o

condominio.



Assim, prevé-se expressamente que as despesas necessarias a conservacao e

fruicdo das partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servigos de

interesse comum sao da responsabilidade dos condéminos proprietarios das
fracbes no momento das respetivas deliberagdes, sendo por estes pagas em
propor¢cao do valor das suas fracbes - salvo disposicdo em
contrario.

E igualmente determinado que as despesas relativas ao pagamento de servigos
de interesse comum podem (mediante disposicdo do regulamento de
condominio, quando aprovada sem oposi¢céo, por maioria dos conddminos que
representem a maioria do valor total do prédio) ficar a cargo dos condéminos em
partes iguais ou em proporcao a respetiva fruicdo, desde que devidamente

especificadas e justificados os critérios que determinam a sua imputacgao.

Outra importante alteragao respeita as despesas de conservagao das partes
comuns afetas ao uso exclusivo de um condémino (como, por exemplo,
varandas e patios de uso exclusivo). Quando o estado de conservagao destas
areas afete o estado de conservacao ou o uso das demais partes comuns do
prédio, o conddémino a favor de quem esta afeto o uso exclusivo daquelas apenas
suporta o valor das respetivas despesas de reparagao na proporg¢ao do valor
da sua fragdo, salvo se tal necessidade decorrer de facto que lhe seja
imputavel (ou seja, o condominio € responsavel por suportar as despesas que
digam respeito a reparagao e conservacgao dos patios e varandas que sejam
de uso exclusivo de um dos condéminos com excegao dos casos em que tais
despesas decorram de uma conduta imputavel ao conddmino — por

exemplo obras nao autorizadas, tal como fizeram Cristiano Ronaldo ou Joe

Berardo nos seus apartamentos de luxo em Lisboa - que tem o uso exclusivo

destas areas).

Responsabilidade por encargos do condominio



Uma das principais alteragdes no ordenamento juridico portugués introduzidas
pelaLei n.° 8/2022 diz respeito a responsabilidade por dividas ao
condominio e a forma como esta responsabilidade se afere aquando da venda
das fracbes autébnomas. Pretende-se, com a alteragao introduzida, por termo a

uma questdo que ha muito é discutida nos tribunais portugueses.

Assim, a lei procura esclarecer esta questdo, estatuindo que
a responsabilidade pelas dividas ao condominio devera ser aferida em
funcGo do momento em que a divida deveria ter sido
liquidada. Consequentemente, apenas se o0 adquirente da fracdo auténoma
expressamente declarar, na escritura ou no documento particular autenticado
que titule a alienacao da fracado, que prescinde da declaragdo do administrador
acima referida, € que sera responsavel por qualquer divida vencida em data

anterior a data da aquisigao.

Por fim, prevé-se expressamente que os montantes que constituam encargos
do condominio, independentemente da sua natureza, que se vencam em data
posterior a transmissdo da fragcdo, sado da responsabilidade do novo

proprietario.

Alteragoes ao titulo constitutivo da propriedade horizontal

Até agora, a lei dispunha que o titulo constitutivo da propriedade horizontal
apenas podia ser modificado quando existiaacordo de todos os
condoéminos. Contudo, a nova lei veio consagrar a possibilidade de sempre

que:

e (a) os votos representativos dos conddminos que nao consintam na
alteracao ao titulo constitutivo da propriedade horizontal sejam inferiores

a 1/10 do capital investido; e

e (b) a alteragcao ndo modifique as condi¢cdes de uso, o valor relativo ou o

fim a que as suas fragdes se destinam,



a falta de acordo destes condéminos podera ser suprida judicialmente

Nova lei do condominio: 5 Dicas para garantir que cumpre com 0s
NOVOoS requisitos

A nova lei do condominio ja entrou em vigor com novas responsabilidades para
proprietarios e administradores. Por esse motivo, cinco dicas que garantem que

vai cumprir todos os requisitos desta nova legislagao.

1. Partes comuns s3o de responsabilidade comum

“Com a nova lei, todas as despesas que digam respeito as partes comuns do
edificio ou pagamento de servigcos do interesse comum, sdo decisdao dos

proprietarios”, explica a companhia.

A titulo de exemplo, “em caso de intervencao, o administrador tera de apresentar
pelo menos trés orgcamentos de diferentes fornecedores, e debater os mesmos
em assembleia de condéminos, se assim for necessario”, bem como de “verificar
a existéncia de um fundo de reserva e, se solicitado, emitir uma declaragao dos
encargos e dividas do condominio ou o ponto de situagao de qualquer processo

judicial”.
2. Assembleias de condominos

Pede ainda que “fique atento ao seu e-mail, pois agora a convocatéria podera
ser enviada por correio eletronico e tera de acusar a recegao pelo mesmo meio.
No entanto, isto s6 acontecera se expressar essa vontade e se essa ficar lavrada

em ata”.

“As assembleias poderdo agora realizar-se até ao final do primeiro trimestre do
ano e a segunda assembleia podera ser marcada para 30 minutos apds a

primeira, em caso de falta de, pelo menos, um quarto do total de condéminos na



realizagdo da primeira assembleia. Caso a maioria dos condéminos concorde,
estas podem ser realizadas através de videochamada e a assinatura eletrénica

da ata passa também a ser valida”, aponta.

3. Venda da casa

“No caso de ndo comunicar a venda da casa ao administrador num espacgo de
15 dias, o proprietario tera de incorrer no pagamento das despesas necessarias
a identificacdo do novo proprietario e aos encargos que resultem do atraso apés

a venda”

A comunicagao adianta, “deve ser enviada por correio registado e indicar o novo
completo e a identificagdo fiscal do novo condémino. No prazo de dez dias,
depois de pedido pela pessoa que ira vender a fragao, e antes do ato de compra
e venda, é ainda obrigatdrio que o administrador emita uma declaragao de todos

os encargos relativa a fragdo vendida e dividas do condominio”.

4. Nao esquecer as antigas obrigacoes

A seguradora recorda ainda que “a lei mudou, mas ha regras que continuam em
vigor e que os administradores devem ter em conta”, nomeadamente “elaborar o
orgcamento das despesas e receitas do ano e apresentar em assembleia, cobrar
as quotas devido a cada condémino, representar os condéminos perante as
autoridades administrativas e verificar a existéncia do seguro contra o risco de

incéndio das partes comuns de cada fragcao”.

“Para além das partes comuns, é importante que assegure a protecao e o interior
da sua fragao. O Seguro protege o recheio de uma habitagdo em caso de roubo,
incéndio ou inundagao, assim como acidentes provocados por animais de

estimacao.



5. Sangoes

“Nao cumprir as regras definidas na nova lei, responsabiliza civilmente os
administradores e pode resultar em sancdes ou, apos requerimento de qualquer
conddmino se se provar qualquer irregularidade ou negligéncia, exoneracao em

tribunal”

Administradores de condominio: os novos deveres e

responsabilidades

Lei n.° 8/2022 entra em vigor em abril e traz uma verdadeira revolugdo a vida
dos condominios. Explicamos com fundamento legal.

Em abril de 2022 vai entrar em vigor uma nova lei, publicada este més de
janeiro, que vai revolucionar a vida dos condominios, impactando também a
realizacdo de transag¢des imobiliarias - por obrigar a incluir na escritura uma
declaracdo do proprietario quanto ao condominio. Um dos pontos onde mais
novidades ha,e que importa saber, € na figura dos administradores
de condominios que ganham novos poderes e obrigagdes. Com a ajuda de
juristas, explicamos neste artigo os deveres e responsabilidades do

administrador do condominio, a luz das mais recentes alteragdes legislativas.

A figura do administrador do condominio encontra-se prevista no cédigo civil,
sendo obrigatéria a sua nomeagao em prédios que se encontrem submetidos
ao regime da propriedade horizontal. "No dia 10 de janeiro de 2022 foi
publicada a Lei n.° 8/2022, um diploma que veio alterar significativamente os
deveres e fungdes desta figura juridica obrigatoria e que se encontra prevista no

Cadigo Civil", tal como recorda



Eleicao do administrador de condominio a luz da nova lei

O administrador do condominio € eleito e exonerado pela assembleia geral de
condominos, salvo disposicdo em contrario, por periodos de um ano,
mantendo-se em funcdes até que seja eleito ou nomeado o seu sucessor. Ao
contrario daquilo que muitas vezes se cré, o administrador ndo tem que ser um
dos conddminos, podendo esta funcdo ser desempenhada por um terceiro,

podendo a administracdo ser remunerada.

. E se ninguém quiser ser administrador?

Caso a assembleia ndo proceda a eleicao de um administrador, qualquer dos
condominos podera requerer a nomeagado de um administrador junto dos
tribunais. Enquanto o administrador ndo for nomeado judicialmente, as
correspondentes fungdes s&o obrigatoriamente desempenhadas, a titulo
provisorio, pelo condéomino cuja fragdo ou fragdo representem a maior
percentagem do capital investido, salvo se outro condoémino houver manifestado
vontade de exercer o cargo e houver comunicado tal propdsito aos demais

conddminos.

Quais as funcdes do administrador de condominio

A administragdo das partes comuns do edificio compete a assembleia dos
conddminos e ao administrador de condominio. Caso um dos condéminos néao
concorde com algum ato praticado pelo administrador podera recorrer para a
assembleia, a qual, excecionalmente, pode ser convocada pelo condémino

recorrente.



Assim, séo fungdes do administrador, além de outras que Ihe sejam atribuidas

pela assembleia:

e Convocar a assembleia dos condéminos
o Elaborar o orcamento das receitas e despesas relativas a cada ano

o Verificar a existéncia do seguro contra o risco de incéndio, propondo a

assembleia o montante do capital seguro
o Cobrar as receitas e efetuar as despesas comuns
o Exigir dos condéominos a sua quota-parte nas despesas aprovadas
o Realizar os atos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns

e Regular o uso das coisas comuns e a prestacao dos servigos de interesse

comum
o Executar as delibera¢des da assembleia

e« Representar o conjunto dos conddminos perante as autoridades

administrativas
o Prestar contas a assembleia

e Assegurar a execucao do regulamento e das disposi¢cbes legais e

administrativas relativas ao condominio

e Guardar e manter todos os documentos que digam respeito ao

condominio



o Arepresentacgao judiciaria dos condéminos contra quem sao propostas as
acdes compete ao administrador ou a pessoa que a assembleia designar

para esse efeito

e Agirem juizo, quer contra qualquer dos condéminos, quer contra terceiro,
na execucgao das funcdes que Ihe pertencem ou quando autorizado pela

assembleia

As novas fungoes do administrador de condominio a partir de
abril deste ano

Com a publicagao da Lei n.° 8/2022 de 10 de janeiro de 2022, a partir do dia 10
de abril de 2022 o administrador do condominio passara também a ser

responsavel por:

o Verificar a existéncia do fundo comum de reserva

o Exigir dos condéminos a sua quota parte nas despesas aprovadas,
incluindo os juros legais devidos e as sang¢des pecuniarias fixadas pelo

regulamento do condominio ou por deliberagdo da assembleia

e Executar as deliberagbes da assembleia que nao tenham sido objeto de
impugnacao, no prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por
aquela for fixado, salvo nos casos de impossibilidade devidamente

fundamentada

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

contraordenacional ou procedimento administrativo



o Apresentar pelo menos trés orcamentos de diferentes proveniéncias para
a execucgao de obras de conservacao extraordinaria ou que constituam
inovacéo a realizar no edificio ou no conjunto de edificios sempre que

estiver em causa deliberacdo da assembleia de condéminos

o Emitir uma declaracao escrita em nome do condominio na qual conste o
montante de todos os encargos de condominio em vigor relativos as
fragbes que sejam alienadas. A referida declaragdo devera ser emitida
pelo administrador do condominio no prazo maximo de 10 dias a contar
do pedido do proprietario da fragéo, sendo a sua apresentagao obrigatoria
para que sejam lavrados os instrumentos pelos quais se partiihem ou
transmitam direitos sobre prédios (como, por exemplo, o direito de

propriedade), ou se contraiam encargos sobre eles.

A responsabilidade do cargo de administrador do condominio
a luz da nova lei

Com a recente alteragéo legislativa, o administrador de condominio que n&o
cumprir as funcdes que Ihe sdo cometidas — seja em disposicoes legais ou em
deliberagbes da assembleia de conddéminos - sera civilmente responsavel pela
sua omissdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade criminal, se

aplicavel.

Por fim, o administrador podera ser exonerado pelo tribunal, a requerimento
de qualquer condémino, quando se mostre que praticou irregularidades ou agiu

com negligéncia no exercicio das suas funcgoes.



Afinal quais as novas regras das assembleias de condéminos?

Em vigor a partir de abril, a Lei n.° 8/2022 traz uma revolug&o a vida dos
condominios. Juristas explicam outro aspeto critico.

A vida dos condominios esta prestes a mudar. Desde o0s novos poderes
e obrigacoes dos administradores de condominio, a obrigatoriedade de uma
declaracdo na escritura de compra e venda de imdveis, a outros
aspetos relacionados com a constituicdo da propriedade horizontal, a lei n.°

8/2022 traz numerosas e substanciais novidades. E o recente diploma, que entra

em _vigor em _abril, também introduz significativas alteracbes no

funcionamento das assembleias de conddminos. Explicamos agora tudo com

fundamento juridico.

"Iremos destacar as alteragdes legais que acreditamos que terdo um impacto
mais significativo na organizagao e funcionamento das assembleias gerais

de condominio”,

A convocatoéria das assembleias gerais de condéminos

A semelhanca do que ja acontecia, a lei continua a prever que a assembleia
geral de condéminos se reuna na primeira quinzena de janeiro, mediante
convocacao do administrador. Contudo, a partir de 10 de abril de 2022 a
assembleia obrigatoria anual podera realizar-se, excecionalmente, durante o
primeiro trimestre de cada ano, caso tal possibilidade esteja contemplada
no regulamento de condominio ou resulte de deliberacdo aprovada por

maioria na assembleia de condéminos.



A convocatéria para a referida assembleia, que antes tinha obrigatoriamente de
acontecer mediante o envio de carta registada ou aviso convocatério feito com a
mesma antecedéncia, podera agora ser efetuada através de correio eletrénico
para os condéminos que manifestem essa vontade em assembleia de
condéminos realizada anteriormente, devendo tal manifestagao de vontade ficar

lavrada em ata com a indicac&o do respetivo endereco de correio eletronico.

Por fim, caso ndo comparegam condominos suficientes para se obter vencimento
€ na convocatoria nao tiver sido desde logo fixada outra data, a convocatéria
pode ser feita para trinta minutos depois, no mesmo local caso estejam reunidas
as condigbes para garantir a presenga, no proprio dia, de condéminos que

representem um quarto do valor total do prédio.

As alteragoes ao funcionamento das assembleias

Com as recentes alteragdes a lei passou expressamente a prever que deverao
ser obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de condéminos, e que
estas deverao ser redigidas e assinadas por quem nelas tenha intervindo como
presidente e subscritas por todos os condéminos nelas presentes, devendo
estas conter um resumo do essencial que se tiver passado na assembleia de

conddéminos, indicando sempre:

e adata e olocal dareunidao
e 0s conddminos presentes
e 0s conddminos ausentes

e 0s assuntos apreciados

e as decisdes e as deliberacdes tomadas com o resultado de cada

votacao

o o facto de a ata ter sido lida e aprovada



A eficacia das deliberacbes depende da aprovacdo da respetiva ata,
independentemente da mesma se encontrar assinada pelos condominos. A
assinatura e a subscricdo da ata poderdo 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 subscrigao a declaragdo do condémino, enviada por
correio eletrénico, para o endere¢o da administracdo do condominio, em como
concorda com o conteudo da ata que Ihe tenha sido remetida pela mesma via.

Tal declaragao devera ser junta, como anexo, ao original da ata.

A realizagao de assembleia de condominio online

A partir de abril do presente ano a lei prevé a possibilidade da assembleia de
conddminos ter lugar mediante o uso de meios de comunicagao a distancia,
preferencialmente  por videoconferéncia, sendo necessario que a
administragcdo do condominio assim o determine ou a maioria dos conddominos o

requeira.

Caso algum dos conddminos nao tenha, fundamentadamente, condi¢cbes para
participar na assembleia de conddminos por meios de comunicagao a
distancia e tenha transmitido essa impossibilidade a administracdo do
condominio, compete a administragdo assegurar-lhe os meios necessarios, sob

pena de a assembleia ndo poder realizar-se com recurso a esses meios.

Por fim, as deliberagcdes tém de ser comunicadas a todos os conddminos
ausentes, no prazo de 30 dias, por carta registada com aviso de receg¢ao ou
por correio eletrénico, sendo o siléncio dos conddominos considerado como

aprovacao da deliberagao comunicada.



Dividas por encargos de condominio e a execugao de dividas
ao condominio

A partir deste ano, a ata da reunido da assembleia de condominos que tiver
deliberado o montante das contribuicbes a pagar ao condominio devera
mencionar o montante anual a pagar por cada condémino e a data de
vencimento das respetivas obrigagdes. Desta forma, a ata na qual tais
obrigacdes se encontram previstas podera constituir titulo executivo a ser usado
contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo estabelecido, a sua quota-

parte.

Passou igualmente a prever-se expressamente que abrangidos pelo titulo
executivo os juros de mora, a taxa legal, da obrigacéo dele constante, bem
como as sangdes pecuniarias, desde que aprovadas em assembleia de
conddminos ou previstas no regulamento do condominio, tendo o administrador
de condominio a obrigagdo de instaurar agao judicial destinada a cobrar as
quantias devidas no prazo de 90 dias a contar da data do primeiro incumprimento
do conddémino, desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos apoios sociais do respetivo ano civil (salvo deliberacdo em

contrario da assembleia de condominos).

Nova obrigacao de comunicagao para os vendedores /
alienantes

Os conddminos tém agora a obrigagao legal de informar o administrador do
condominio do seu numero de contribuinte, morada, contactos telefénicos e
endereco de correio eletréonico e atualizar tais informagdes sempre que as

mesmas sejam objeto de alteragao.

Quando um condémino venda, doe ou, por outra qualquer via, aliene a sua
fragao, deve comunicar tal facto ao administrador do condominio por correio

registado expedido no prazo maximo de 15 dias a contar da alienagao, devendo



informar o administrador sobre qual € o nome completo e 0 numero de
identificacdo fiscal do novo proprietario. A falta desta comunicagdo
responsabiliza o vendedor / antigo proprietario 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 alienagao do imével.

Como organizar uma assembleia de condominio?

Todos os conddminos tém de ser convocados para as assembleias de
condominio, quer residam no prédio ou noutro local, mesmo no
estrangeiro
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Mas, afinal, como € que se organiza esta reunido.



Quando realizar a assembleia de condominio?

No minimo, uma vez por ano, na primeira quinzena de janeiro. E o que diz a
legislagdo. Mas nada impede que seja fixada outra data. O objetivo
desta reuniao de condominio devera ser a discussao e aprovacao das contas
do ano anterior e do orcamento para 0 ano corrente, assim como outros assuntos

que constem da ordem de trabalhos.

Onde fazer a reuniao de condominio?

Na sala de condéminos. Se nao existir, 0 hall do prédio ou o atrio das garagens

sao opcodes, entre outras.

Quem é preciso convocar para a assembleia de condominio?

“Todos os condédminos que residam ou nao no prédio. Os ndo residentes
devem indicar ao administrador a sua morada para o envio da convocatéria,
mesmo que seja noutro pais. No caso de apartamentos arrendados, a
convocatoria deve ser enviada para os senhorios, uma vez que sado estes os

proprietarios e nao os inquilinos”, Ié-se ainda.

Como convocar?

Regra geral, deve ser o administrador aconvocar a assembleia de
condominio. Porém, os conddminos que representem, pelo menos, 25% do
capital, também o podem fazer, segundo a plataforma. Afixar um anuncio no hall
do prédio nao é suficiente. Sem valor legal, este método abre portas a que seja

possivel anular as decisdes tomadas na reuniao.



Podes optar por um dos seguintes métodos, desde que o fagas com, no minimo,
dez dias de antecedéncia e tenhas um comprovativo em como

o condémino recebeu a informagé&o:

« Enviar a convocatoria por carta registada para casa dos proprietarios;

« Enviar a convocatoria por e-mail, solicitando a confirmagéo da receg¢ao
também por esta via. Esta opcao so6 é valida para os condéominos que

concordarem e se ficar registado em ata;

e Notificar os condédminos em presenca, pedindo-lhes que assinem o livro
de protocolo, em como tomaram conhecimento. Este livro pode ser

comprado nas papelarias.

O que deve constar da convocatéria para a reuniao de
condominio?

O dia, a hora e o local da reunido. A convocatéria deve indicar também a ordem
de trabalhos e as propostas que precisam de unanimidade para serem
aprovadas. Se algum destes elementos faltar, a convocatéria pode ser
considerada invalida, bem como as decisdes tomadas nessa reunido. Para
poupar tempo na reunido, o administrador deve enviar também alguns
documentos que serdo discutidos no encontro. Por exemplo, as contas do ano
anterior e o orcamento.
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ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

Lei n.° 8/2022
de 10 de janeiro

Sumario: Revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Codigo Civil, o
Decreto-Lei

n.° 268/94, de 25 de outubro, e o Codigo do Notariado.

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

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c¢) do artigo 161.° da
Constituicao,

0 seguinte:



Artigo 1.°
Objeto
A presente lei revé o regime da propriedade horizontal, procedendo a:
a) Alteracao ao Cdédigo Civil, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 47 344, de 25 de
novembro de
1966;
b) Segunda alteracdo ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, que
estabelece normas
regulamentares do regime da propriedade horizontal, alterado pelo Decreto -Lei
n.° 81/2020, de
2 de outubro;
c) Alteracao ao Cddigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de
agosto.
Artigo 2.°
Alteracao ao Coédigo Civil
Os artigos 1419.°,1424.°, 1427.°, 1431.°, 1432.°, 1436.° e 1437.° do Codigo Civil
passam a
ter a seguinte redacao:
«Artigo 1419.°
[...]
1—[.]
2 — Afalta de acordo para alteragao do titulo constitutivo quanto a partes comuns
pode ser
suprida judicialmente, sempre que os votos representativos dos condominos que
nela nao consintam
sejam inferiores a 1/10 do capital investido e a alteragdo nao modifique as
condigdes de uso,
o valor relativo ou o fim a que as suas fragdes se destinam.
3 — O administrador, em representagdo do condominio, pode outorgar a
escritura ou elaborar
e subscrever o documento particular a que se refere o n.° 1, desde que o acordo
conste de ata
assinada por todos os condéminos.
4 — (Anterior n.° 3.)
Artigo 1424.°
[.--]
1 — Salvo disposi¢do em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicdo das
partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servicos de interesse
comum sao da responsabilidade
dos conddminos proprietarios das fragdbes no momento das respetivas
deliberacoes,
sendo por estes pagas em proporgao do valor das suas fragoes.
N.° 6 10 de janeiro de 2022 Pag. 7



Diario da Republica, 1.2 série
2 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, as despesas relativas ao
pagamento de
servigos de interesse comum podem, mediante disposicao do regulamento de
condominio, aprovada,
sem oposi¢ao, por maioria dos condominos que representem a maioria do valor
total do prédio,
ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporgao a respetiva
fruicdo, desde que
devidamente especificadas e justificados os critérios que determinam a sua
imputagao.
3 — As despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente algum dos
condominos ficam a cargo dos que delas se servem.
4 —1..]
5—1..]
6 — Caso o estado de conservagao das partes comuns referidas no n.° 3 do

artigo 1421.°
afete o estado de conservagao ou o uso das demais partes comuns do prédio, 0
condémino a favor
de quem esta afeto o uso exclusivo daquelas apenas suporta o valor das
respetivas despesas de
reparagao na proporc¢ao indicada no n.° 1, salvo se tal necessidade decorrer de
facto que lhe seja
imputavel.

Artigo 1427.°
[...]
1 — (Anterior corpo do artigo.)
2 — Sao indispensaveis e urgentes as reparagdes necessarias a eliminagao, 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 seguranga
das pessoas.

Artigo 1431.°

—

]
—[...]

— [...]

3—1[.1]

4 — A reunido prevista no n.° 1 deste artigo pode realizar -se, excecionalmente,
no primeiro

trimestre de cada ano se esta possibilidade estiver contemplada no regulamento

de condominio
ou resultar de deliberacao, aprovada por maioria, da assembleia de condéminos.

N



Artigo 1432.°
[...]
1—[.]
2 — A convocatodria indicada no n.° 1 € efetuada através de correio eletronico
para os condominos
que manifestem essa vontade em assembleia de conddéminos realizada
anteriormente,
devendo essa manifestacao de vontade ficar lavrada em ata com a indicagao do
respetivo enderego
de correio eletronico.
3 — Na situagao prevista no numero anterior, o0 condomino deve enviar, pelo
mesmo meio,
recibo de rececao do respetivo e -mail convocatorio.
4 — (Anterior n.° 2.)
5 — (Anterior n.° 3.)
6 — (Anterior n.° 4.)
7 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, se estiverem reunidas as
condic¢des para
garantir a presencga, no proéprio dia, de condominos que representem um quarto
do valor total do
prédio, a convocatoria pode ser feita para trinta minutos depois, no mesmo local.
8 — (Anterior n.° 5.)
9 — As deliberacdes tém de ser comunicadas a todos os condéminos ausentes,
no prazo de
30 dias, por carta registada com aviso de recegado ou por correio eletrénico,
aplicando -se, neste
caso, o disposto nos n.os 2 e 3.
10 — (Anterior n.° 7.)
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11 — O siléncio dos conddminos é considerado como aprovacgao da deliberagao
comunicada
nos termos do n.° 9.
12 — (Anterior n.° 9.)
Artigo 1436.°
[.--]
1 — Sao fungdes do administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas pela
assembleia:
a) [...]
b) [...]
) [..]
d) [...]
e) Verificar a existéncia do fundo comum de reserva;
f) Exigir dos condéminos a sua quota -parte nas despesas aprovadas, incluindo
0s juros legais



devidos e as sang¢des pecuniarias fixadas pelo regulamento do condominio ou
por deliberagao da

assembleia;

9) [Anterior alinea f).]

h) [Anterior alinea g).]

i) Executar as deliberacbes da assembleia que ndo tenham sido objeto de
impugnacao, no

prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por aquela for fixado, salvo nos
casos de impossibilidade

devidamente fundamentada;

J) [Anterior alinea i).]

I) [Anterior alinea j).]

m) [Anterior alinea 1).]

n) [Anterior alinea m).]

o) Informar, por escrito ou por correio eletronico, os condominos sempre que o
condominio for

citado ou notificado no ambito de um processo judicial, processo arbitral,
procedimento de injungao,

procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;

p) Informar, pelo menos semestralmente e por escrito ou por correio eletrénico,
0s condéminos

acerca dos desenvolvimentos de qualquer processo judicial, processo arbitral,
procedimento de

injungdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo,
salvo no que toca aos

processos sujeitos a segredo de justica ou a processos cuja informacao deva,
por outro motivo,

ser mantida sob reserva;

qg) Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaragdo de divida do conddémino,
sempre que tal

seja solicitado pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de alienagao da fragao.
r) Intervir em todas as situagdes de urgéncia que o exijam, convocando de
imediato assembleia

extraordinaria de condominos para ratificagao da sua atuagao.

2 — Sempre que estiver em causa deliberagdo da assembleia de condominos
relativamente

a obras de conservagao extraordinaria ou que constituam inovagao, a realizar no
edificio ou no

conjunto de edificios, o0 administrador esta obrigado a apresentar pelo menos trés
orcamentos de

diferentes proveniéncias para a execugao das mesmas, desde que o regulamento
de condominio

ou a assembleia de conddminos nao disponha de forma diferente.

3 — O administrador de condominio que ndo cumprir as fungdes que Ihe sado
cometidas neste

artigo, noutras disposi¢coes legais ou em deliberacbes da assembleia de
condominos é civilmente



responsavel pela sua omissdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade
criminal, se aplicavel.

Artigo 1437.°
Representagdao do condominio em juizo
1 — O condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador,
devendo demandar
e ser demandado em nome daquele.
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2 — O administrador age em juizo no exercicio das fungdes que Ihe competem,
como representante
da universalidade dos condéminos ou quando expressamente mandatado pela
assembleia
de conddéminos.
3 — A apresentacgao pelo administrador de queixas -crime relacionadas com as
partes comuns
nao carece de autorizagdo da assembleia de condéminos.»
Artigo 3.°
Aditamento ao Cédigo Civil
E aditado o artigo 1424.° -A ao Cédigo Civil, com a seguinte redagao:
«Artigo 1424.° -A
Responsabilidade por encargos do condominio
1 — O conddmino, para efeitos de celebracao de contrato de alienagao da fragao
da qual é
proprietario, requer ao administrador a emissdo de declaragao escrita da qual
conste o montante de
todos os encargos de condominio em vigor relativamente a sua fragao, com
especificagcao da sua
natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso se
verifique, das dividas
existentes, respetiva natureza, montantes, datas de constituigcao e vencimento.
2 — A declaragéo referida no numero anterior € emitida pelo administrador no
prazo maximo
de 10 dias a contar do respetivo requerimento e constitui um documento
instrutorio obrigatorio da
escritura ou do documento particular autenticado de alienagéo da fragédo em
causa, salvo o disposto
no numero seguinte.
3 — A responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em fungao do momento
em que a
mesma deveria ter sido liquidada, salvo se o adquirente expressamente declarar,
na escritura ou
no documento particular autenticado que titule a alienagdo da fragcado, que
prescinde da declaragao
do administrador, aceitando, em consequéncia, a responsabilidade por qualquer
divida do vendedor
ao condominio.



4 — Os montantes que constituam encargos do condominio, independentemente
da sua

natureza, que se vengam em data posterior a transmissao da fragao, sdo da
responsabilidade do

novo proprietario.»

Artigo 4.°

Alteracao ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

Os artigos 1.9, 3.2, 4.° e 6.° do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, passam
a ter a seguinte

redagao:

«Artigo 1.°

[...]

1 — Sao obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de conddéminos,
redigidas e assinadas

por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos

nelas presentes.

2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de condéminos,

indicando, designadamente, a data e o local da reunido, os condéminos
presentes e ausentes,

0s assuntos apreciados, as decisoes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao

e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

3 — A eficacia das deliberagbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente

da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.

4 — (Anterior n.° 2.)

5 — (Anterior n.° 3.)
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6 — A assinatura e a subscricdo da ata podem ser efetuadas por assinatura
eletronica qualificada

ou por assinatura manuscrita, aposta sobre o documento original ou sobre
documento digitalizado

que contenha outras assinaturas.

7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a
declaragéo do condémino,

enviada por correio eletronico, para o enderego da administragdo do condominio,
em como

concorda com o conteudo da ata que |he tenha sido remetida pela mesma via,
declaracgao esta que

deve ser junta, como anexo, ao original da ata.

8 — Compete a administragao do condominio a escolha por um ou por varios
dos meios

previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha
das assinaturas ou



de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigao das
assinaturas num

unico documento.

Artigo 3.°

[.--]

1 — (Anterior corpo do artigo.)

2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu

numero de contribuinte,

morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais

informagdes

sempre que as mesmas sejam objeto de alteragao.

3 — A alienacao das fragcOes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador

do condominio

pelo condomino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de

15 dias a contar da

mesma, devendo esta informagdo conter o nome completo e o numero de

identificacao fiscal do

novo proprietario.

4 — A falta de comunicagado indicada no numero anterior responsabiliza o

condoémino alienante

pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos

encargos suportados

com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°

3 — No caso de, por deliberagdo da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado para
fim diverso do indicado no n.° 1, os condéminos devem assegurar o pagamento,
no prazo maximo de
12 meses a contar da deliberagdo, da quotizacdo extraordinaria necessaria a
reposi¢ao do montante
utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de ndo cumprimento
dessa obrigagao.
4 — (Anterior n.° 3.)

Artigo 6.°
[.--]
1 — A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das
contribuigdes a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada conddémino e
a data de vencimento das respetivas obrigacodes.
2 — A ata da reunido da assembleia de condoéminos que reuna os requisitos
indicados no
n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a



sua quota -parte.

3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao

dele constante, bem como as sangdes pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia

de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.

4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos
n.os 1 e 3.
5 — A agéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar
da data do primeiro incumprimento do conddomino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia
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de conddéminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos
apoios sociais do respetivo ano civil.»
Artigo 5.°

Aditamento ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro
E aditado o artigo 1.° -A ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, com a
seguinte redacao:
«Artigo 1.° -A
Assembleia de condéminos por meios de comunicacao a distancia
1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos conddminos
0 requeira, a assembleia de conddéminos tem lugar por meios de comunicagao a
distancia,
preferencialmente por videoconferéncia.
2 — Caso algum dos condéminos nao tenha, fundamentadamente, condigcdes
para participar
na assembleia de conddminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade
a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,
sob pena de a assembleia nao poder ter lugar através daqueles meiosy.
Artigo 6.°
Alteracao ao Coédigo do Notariado
O artigo 54.° do Cédigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de agosto,
passa a ter a seguinte redacgao:

«Artigo 54.°
1—[.]
2—[.1]
3 — Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre
prédios, ou se



contraiam encargos sobre eles, ndao podem ser lavrados sem que se facga
referéncia a declaragao
prevista no n.° 2 do artigo 1424.° -A do Cadigo Civil, sem prejuizo do disposto no
n.° 3 do mesmo
artigo.
4 — O disposto no n.° 2 ndo é aplicavel:
a) [Anterior alinea a) do n.° 3.]
b) [Anterior alinea b) do n.° 3.]
5 — (Anterior n.° 4.)
6 — (Anterior n.° 5.)»
Artigo 7.°
Republicacao
E republicado em anexo a presente lei, da qual faz parte integrante, o Decreto -
Lei n.° 268/94,
de 25 de outubro, na sua redacao atual.
Artigo 8.°
Producao de efeitos
A alteragdo ao artigo 1437.° do Cddigo Civil € imediatamente aplicavel aos
processos judiciais
em que seja discutida a regularidade da representagdo do condominio, devendo
ser encetados os
procedimentos necessarios para que esta seja assegurada pelo respetivo
administrador.
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Artigo 9.°
Entrada em vigor
A presente lei entra em vigor 90 dias apds a sua publicagdo, com excecao da
alteracao ao
artigo 1437.° do Cddigo Civil, que entra em vigor no dia seguinte ao da
publicagao.
Aprovada em 19 de novembro de 2021.
O Presidente da Assembleia da Republica, Eduardo Ferro Rodrigues.
Promulgada em 26 de dezembro de 2021.
Publique -se.
O Presidente da Republica, MARCELO REBELO DE SOUSA.
Referendada em 4 de janeiro de 2021.
O Primeiro -Ministro, Antonio Luis Santos da Costa.
ANEXO
(a que se refere o artigo 7.°)
Republicacao do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro
Artigo 1.°
Deliberacoes da assembleia de condéminos
1 — Sao obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de conddéminos,
redigidas e assinadas
por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos
nelas presentes.



2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de condéminos,
indicando, designadamente, a data e o local da reunidao, os condominos
presentes e ausentes,
0s assuntos apreciados, as decisdes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao
e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.
3 — A eficacia das deliberacbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente
da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.
4 — As deliberagbes devidamente consignadas em ata sdo vinculativas tanto
para os condominos
como para os terceiros titulares de direitos relativos as fragoes.
5 — Incumbe ao administrador, ainda que provisorio, guardar as atas e facultar a
respetiva
consulta, quer aos condéominos, quer aos terceiros a que se refere o numero
anterior.
6 — A assinatura e a subscrigdo 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.
7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a
declaragéo do condémino,
enviada por correio eletronico, para o enderego da administragdo do condominio,
em como
concorda com o conteudo da ata que |he tenha sido remetida pela mesma via,
declaracgao esta que
deve ser junta, como anexo, ao original da ata.
8 — Compete a administragao do condominio a escolha por um ou por varios
dos meios
previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha
das assinaturas ou
de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigao das
assinaturas num
unico documento.
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Artigo 1.° -A
Assembleia de condéminos por meios de comunicacao a distancia
1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos conddminos
0 requeira, a assembleia de conddéminos tem lugar por meios de comunicagao a
distancia,
preferencialmente por videoconferéncia.
2 — Caso algum dos condéminos nao tenha, fundamentadamente, condigcdes
para participar



na assembleia de conddéminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade

a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,

sob pena de a assembleia nao poder ter lugar através daqueles meios.

Artigo 2.°
Documentos e notificacoes relativos ao condominio
1 — Deverdao ficar depositadas, a guarda do administrador, as copias

autenticadas dos documentos
utilizados para instruir o processo de constituicado da propriedade horizontal,
designadamente

do projeto aprovado pela entidade publica competente.
2 — O administrador tem o dever de guardar e dar a conhecer aos condéminos
todas as
notificagcdes dirigidas ao condominio, designadamente as provenientes das
autoridades administrativas.
Artigo 3.°
Informacao
1 — Na entrada do prédio ou conjunto de prédios ou em local de passagem
comum aos
condominos devera ser afixada a identificagdo do administrador em exercicio ou
de quem, a titulo
provisorio, desempenhe as fungdes deste.
2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu
numero de contribuinte,
morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais
informagdes
sempre que as mesmas sejam objeto de alteragao.
3 — A alienacao das fragcbes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador
do condominio
pelo condomino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de
15 dias a contar da
mesma, devendo esta informagdo conter o nome completo e o numero de
identificacao fiscal do
novo proprietario.
4 — A falta de comunicacdo indicada no numero anterior responsabiliza o
condoémino alienante
pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos
encargos suportados
com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°
Fundo comum de reserva
1—E obrigatdria a constituicdo, em cada condominio, de um fundo comum de
reserva para
custear as despesas de conservacgao do edificio ou conjunto de edificios.
2 — Cada conddémino contribui para esse fundo com uma quantia
correspondente a, pelo



menos, 10 % da sua quota -parte nas restantes despesas do condominio.
3 — No caso de, por deliberagdo da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado
para fim diverso do indicado no n.° 1, os condominos devem assegurar O
pagamento, no prazo
maximo de 12 meses a contar da deliberacdo, da quotizagcado extraordinaria
necessaria a reposigao
do montante utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de nao
cumprimento
dessa obrigacao.
4 — O fundo comum de reserva deve ser depositado em instituigdo bancaria,
competindo a
assembleia de condominos a respetiva administragao.
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Artigo 5.°
Atualizacao do seguro
1 — E obrigatoéria a atualizagéo anual do seguro contra o risco de incéndio.
2 — Compete a assembleia de condéminos deliberar o montante de cada
atualizagao.
3 — Se a assembleia ndo aprovar o montante da atualizacdo, deve o
administrador atualizar
0 seguro de acordo com o indice publicado trimestralmente pelo Instituto de
Seguros de Portugal.

Artigo 6.°
Dividas por encargos de condominio
1 — A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das
contribuicdes a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada conddémino e
a data de vencimento das respetivas obrigacodes.
2 — A ata da reunido da assembleia de condominos que reuna os requisitos
indicados no
n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a
sua quota -parte.
3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao
dele constante, bem como as sang¢des pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia
de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.
4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos
n.os 1 e 3.
5 — A agéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar
da data do primeiro incumprimento do conddomino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia



de conddminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos
apoios sociais do respetivo ano civil.

Artigo 7.°
Falta ou impedimento do administrador
O regulamento deve prever e regular o exercicio das fungdes de administragao
na falta ou
impedimento do administrador ou de quem a titulo provisério desempenhe as
funcdes deste.

Artigo 8.°
Publicitacdo das regras de seguranca
O administrador deve assegurar a publicitacdo das regras respeitantes a
seguranca do edificio
ou conjunto de edificios, designadamente a dos equipamentos de uso comum.

Artigo 9.°
Dever de informacao a terceiros
O administrador, ou quem a titulo provisério desempenhe as fungdes deste, deve
facultar copia
do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos as fragdes.

Artigo 10.°
Obrigacao de constituicao da propriedade horizontal e de obtencao da
licenca de utilizacao
Celebrado contrato -promessa de compra e venda de fragdo auténoma a
constituir, e salvo
estipulacdo expressa em contrario, fica o promitente -vendedor obrigado a
exercer as diligéncias
necessarias a constituicdo da propriedade horizontal e a obtencdo da
correspondente licenga de
utilizacao.
Diario da Republica, 1.2 série
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Artigo 10.° -A
Administracao proviséria
1 — Sempre que, por ato ou omissdao dos conddminos, a assembleia de

condéminos nao

reuna ou nao sejam tomadas as decisdes necessarias a0 cumprimento das
obrigacoes legais de

elaboragao do regulamento do condominio, de contratagdo do seguro obrigatorio
ou de constituigao

do fundo de reserva, e se nao existir administrador, qualquer condémino pode
assegurar o

cumprimento das mesmas como administrador provisério, devendo, nesse caso,
dar cumprimento

ao disposto no artigo 3.°



2 — Uma vez cumpridas as obrigagdes previstas no numero anterior, o
administrador provisorio
deve convocar a assembleia de condominos para eleicao do administrador e para
prestar
informagao e contas sobre a sua administragao.
3 — Se, apesar de regularmente convocada, a assembleia de condominos nao
reunir ou nao
eleger administrador, o condémino que exerceu provisoriamente as fungdes de
administragao, nos
termos dos numeros anteriores, pode comunicar aos outros condominos o
propdsito de continuar
a exercer o cargo de administrador provisorio, nos termos do artigo 1435.° -A do
Cadigo Civil, ou
requerer ao tribunal a nomeacgao de um administrador, sem prejuizo do disposto
no numero seguinte.
4 — Quando o condémino que exerce as fungdes de administragéo provisoria,
nos termos
do artigo 1435.° -A do Cadigo Civil, for uma entidade publica com atribuigdes na
area da gestao
habitacional e for necessario promover a realizagao de obras nas partes comuns
do edificio, esta
pode recorrer a execugao coerciva das mesmas, nos termos do artigo seguinte,
sempre que nao
seja possivel uma decisdo da assembleia de condominos para o efeito.

Artigo 11.°
Obras
1 — Para efeito de aplicagdo do disposto nos artigos 89.° a 91.° do Regime
Juridico da Urbanizagao
e Edificagao (RJUE), aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
relativamente
a obras necessarias nas partes comuns do edificio, é suficiente a notificacao ao
administrador do
condominio.
2 — No caso do numero anterior, se houver lugar a execugao coerciva das obras,
cada condémino
€ responsavel pelos encargos com a realizacdo das mesmas na proporgao da
sua quota,
sendo o respetivo pagamento assegurado nos termos dos artigos 108.° e 108.° -
B do RJUE.
3 — No caso de edificio em que um dos conddominos € uma entidade publica com
atribuigdes
na area da gestao habitacional, as obras necessarias nas partes comuns podem
ser determinadas
e promovidas por essa entidade nos termos do regime a que se referem os
numeros anteriores,
caso em que a notificacado e, se necessario, os elementos referidos no n.° 4 do
artigo 89.° sao por



esta remetidos ao municipio competente, estando a correspondente operagao
urbanistica sujeita
a parecer prévio da camara municipal nos termos do n.° 2 do artigo 7.° do RJUE.
Artigo 12.°
Direito transitorio
Nos prédios ja sujeitos ao regime de propriedade horizontal a data da entrada em
vigor do
presente diploma deve, no prazo de 90 dias, ser dado cumprimento ao disposto
no artigo 3.°
114871166Diario da Republica, 1.2 série
ASSEMBLEIA DA REPUBLICA
Lei n.° 8/2022
de 10 de janeiro
Sumario: Revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Codigo Civil, o
Decreto-Lei
n.° 268/94, de 25 de outubro, e o Codigo do Notariado.
Revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Cdédigo Civil, o
Decreto -Lei n.° 268/94,
de 25 de outubro, e o Cédigo do Notariado
A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161.° da
Constituicao,
0 seguinte:
Artigo 1.°
Objeto
A presente lei revé o regime da propriedade horizontal, procedendo a:
a) Alteracao ao Cdédigo Civil, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 47 344, de 25 de
novembro de
1966;
b) Segunda alteracdo ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, que
estabelece normas
regulamentares do regime da propriedade horizontal, alterado pelo Decreto -Lei
n.° 81/2020, de
2 de outubro;
c) Alteracao ao Cddigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de
agosto.
Artigo 2.°
Alteracao ao Caodigo Civil
Os artigos 1419.°, 1424.°, 1427.°, 1431.°, 1432.°, 1436.° e 1437.° do Cadigo Civil
passam a
ter a seguinte redagao:
«Artigo 1419.°
[...]
1—1..]
2 — Afalta de acordo para alteragao do titulo constitutivo quanto a partes comuns
pode ser
suprida judicialmente, sempre que os votos representativos dos condominos que
nela nao consintam



sejam inferiores a 1/10 do capital investido e a alteragdo nao modifique as
condigdes de uso,

o valor relativo ou o fim a que as suas fragdes se destinam.

3 — O administrador, em representagdo do condominio, pode outorgar a
escritura ou elaborar

e subscrever o documento particular a que se refere o n.° 1, desde que o acordo
conste de ata

assinada por todos os condéminos.

4 — (Anterior n.° 3.)

Artigo 1424.°

[...]

1 — Salvo disposi¢do em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicdo das

partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servicos de interesse
comum sao da responsabilidade

dos conddminos proprietarios das fragbes no momento das respetivas
deliberagdes,

sendo por estes pagas em proporgao do valor das suas fragoes.
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2 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, as despesas relativas ao
pagamento de

servicos de interesse comum podem, mediante disposicdo do regulamento de
condominio, aprovada,

sem oposi¢ao, por maioria dos condominos que representem a maioria do valor
total do prédio,

ficar a cargo dos conddminos em partes iguais ou em proporcao a respetiva
fruicao, desde que

devidamente especificadas e justificados os critérios que determinam a sua
imputacao.

3 — As despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente algum dos

condoéminos ficam a cargo dos que delas se servem.

4 —1..]

5—1...]

6 — Caso o estado de conservacgao das partes comuns referidas no n.° 3 do
artigo 1421.°

afete o estado de conservagao ou o uso das demais partes comuns do prédio, o
condoémino a favor

de quem esta afeto o uso exclusivo daquelas apenas suporta o valor das
respetivas despesas de

reparagao na proporc¢ao indicada no n.° 1, salvo se tal necessidade decorrer de
facto que lhe seja

imputavel.

Artigo 1427.°

[...]

1 — (Anterior corpo do artigo.)



2 — Sao indispensaveis e urgentes as reparagdes necessarias a eliminagao, 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 seguranga

das pessoas.

Artigo 1431.°

[...]

1—1..]

2—1.1]

3—[..]

4 — A reuniao prevista no n.° 1 deste artigo pode realizar -se, excecionalmente,
no primeiro

trimestre de cada ano se esta possibilidade estiver contemplada no regulamento
de condominio

ou resultar de deliberagao, aprovada por maioria, da assembleia de condominos.
Artigo 1432.°

[...]

1—1..]

2 — A convocatodria indicada no n.° 1 € efetuada através de correio eletronico
para os condominos

que manifestem essa vontade em assembleia de conddéminos realizada
anteriormente,

devendo essa manifestacdo de vontade ficar lavrada em ata com a indicagao do
respetivo enderego

de correio eletronico.

3 — Na situagao prevista no numero anterior, 0 condomino deve enviar, pelo
mesmo meio,

recibo de rececao do respetivo e -mail convocatorio.

4 — (Anterior n.° 2.)

5 — (Anterior n.° 3.)

6 — (Anterior n.° 4.)

7 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, se estiverem reunidas as
condigdes para

garantir a presencga, no proprio dia, de condominos que representem um quarto
do valor total do

prédio, a convocatoria pode ser feita para trinta minutos depois, no mesmo local.
8 — (Anterior n.° 5.)

9 — As deliberacdes tém de ser comunicadas a todos os conddéminos ausentes,
no prazo de

30 dias, por carta registada com aviso de recegcado ou por correio eletrénico,
aplicando -se, neste

caso, o disposto nos n.os 2 e 3.

10 — (Anterior n.° 7.)
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11 — O siléncio dos conddminos é considerado como aprovagao da deliberagao
comunicada

nos termos do n.° 9.

12 — (Anterior n.° 9.)

Artigo 1436.°

[...]

1 — Sao fungdes do administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas pela
assembleia:

a) [...]

b) [...]

) [...]

d) [...]

e) Verificar a existéncia do fundo comum de reserva;

f) Exigir dos condéminos a sua quota -parte nas despesas aprovadas, incluindo
0s juros legais

devidos e as sanc¢des pecuniarias fixadas pelo regulamento do condominio ou
por deliberagcéo da

assembleia;

9) [Anterior alinea f).]

h) [Anterior alinea g).]

i) Executar as deliberacbes da assembleia que ndo tenham sido objeto de
impugnacao, no

prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por aquela for fixado, salvo nos
casos de impossibilidade

devidamente fundamentada;

J) [Anterior alinea i).]

I) [Anterior alinea j).]

m) [Anterior alinea 1).]

n) [Anterior alinea m).]

o) Informar, por escrito ou por correio eletronico, os condoéminos sempre que o
condominio for

citado ou notificado no ambito de um processo judicial, processo arbitral,
procedimento de injuncao,

procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;

p) Informar, pelo menos semestralmente e por escrito ou por correio eletrénico,
0s condéminos

acerca dos desenvolvimentos de qualquer processo judicial, processo arbitral,
procedimento de

injungdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo,
salvo no que toca aos

processos sujeitos a segredo de justica ou a processos cuja informacao deva,
por outro motivo,

ser mantida sob reserva;

qg) Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaragdo de divida do conddémino,
sempre que tal

seja solicitado pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de alienagao da fragao.
r) Intervir em todas as situagdes de urgéncia que o exijam, convocando de
imediato assembleia



extraordinaria de condominos para ratificagao da sua atuagao.
2 — Sempre que estiver em causa deliberagdo da assembleia de conddminos
relativamente
a obras de conservagao extraordinaria ou que constituam inovacao, a realizar no
edificio ou no
conjunto de edificios, 0 administrador esta obrigado a apresentar pelo menos trés
orgamentos de
diferentes proveniéncias para a execugao das mesmas, desde que o regulamento
de condominio
ou a assembleia de conddominos nao disponha de forma diferente.
3 — O administrador de condominio que nao cumprir as fungdes que Ihe sao
cometidas neste
artigo, noutras disposi¢cbes legais ou em deliberagcbes da assembleia de
conddéminos é civilmente
responsavel pela sua omissdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade
criminal, se aplicavel.
Artigo 1437.°
Representacao do condominio em juizo
1 — O condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador,
devendo demandar
e ser demandado em nome daquele.
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2 — O administrador age em juizo no exercicio das fungdes que Ihe competem,
como representante
da universalidade dos condominos ou quando expressamente mandatado pela
assembleia
de condéminos.
3 — A apresentacao pelo administrador de queixas -crime relacionadas com as
partes comuns
nao carece de autorizagdo da assembleia de condéminos.»
Artigo 3.°

Aditamento ao Cédigo Civil
E aditado o artigo 1424.° -A ao Cdédigo Civil, com a seguinte redagao:
«Artigo 1424.° -A
Responsabilidade por encargos do condominio
1 — O conddmino, para efeitos de celebracao de contrato de alienagao da fragao
da qual é
proprietario, requer ao administrador a emissdo de declaragao escrita da qual
conste o montante de
todos os encargos de condominio em vigor relativamente a sua fragao, com
especificagcao da sua
natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso se
verifique, das dividas
existentes, respetiva natureza, montantes, datas de constituicao e vencimento.
2 — A declaragao referida no numero anterior é emitida pelo administrador no
prazo maximo



de 10 dias a contar do respetivo requerimento e constitui um documento
instrutorio obrigatorio da

escritura ou do documento particular autenticado de alienagéo da fragédo em
causa, salvo o disposto

no numero seguinte.

3 — A responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em fungao do momento
em que a

mesma deveria ter sido liquidada, salvo se o adquirente expressamente declarar,
na escritura ou

no documento particular autenticado que titule a alienacdo da fragcdo, que
prescinde da declaragao

do administrador, aceitando, em consequéncia, a responsabilidade por qualquer
divida do vendedor

ao condominio.

4 — Os montantes que constituam encargos do condominio, independentemente
da sua

natureza, que se vengam em data posterior a transmissdo da fragao, sdo da
responsabilidade do

novo proprietario.»

Artigo 4.°

Alteracao ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

Os artigos 1.9, 3.2, 4.° e 6.° do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, passam
a ter a seguinte

redagao:

«Artigo 1.°

[...]

1 — Sao obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de conddéminos,
redigidas e assinadas

por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos

nelas presentes.

2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de condéminos,

indicando, designadamente, a data e o local da reunidao, os condominos
presentes e ausentes,

0s assuntos apreciados, as decisdes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao

e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

3 — A eficacia das deliberagbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente

da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.

4 — (Anterior n.° 2.)

5 — (Anterior n.° 3.)
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6 — A assinatura e a subscricdo da ata podem ser efetuadas por assinatura
eletronica qualificada



ou por assinatura manuscrita, aposta sobre o documento original ou sobre

documento digitalizado

que contenha outras assinaturas.

7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a

declaragéo do condémino,

enviada por correio eletronico, para o enderego da administragdo do condominio,

em como

concorda com o conteudo da ata que |he tenha sido remetida pela mesma via,

declaracao esta que

deve ser junta, como anexo, ao original da ata.

8 — Compete a administragao do condominio a escolha por um ou por varios

dos meios

previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha

das assinaturas ou

de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigao das

assinaturas num

unico documento.

Artigo 3.°

[...]

1 — (Anterior corpo do artigo.)

2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu

numero de contribuinte,

morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais

informagdes

sempre que as mesmas sejam objeto de alteragao.

3 — A alienagao das fragcOes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador

do condominio

pelo condomino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de

15 dias a contar da

mesma, devendo esta informagdo conter o nome completo e o numero de

identificacao fiscal do

novo proprietario.

4 — A falta de comunicacdo indicada no numero anterior responsabiliza o

condomino alienante

pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos

encargos suportados

com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°

3 — No caso de, por deliberagdo da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado para

fim diverso do indicado no n.° 1, os condéminos devem assegurar o pagamento,
no prazo maximo de

12 meses a contar da deliberagdo, da quotizacdo extraordinaria necessaria a
reposi¢ao do montante



utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de nao cumprimento
dessa obrigacao.
4 — (Anterior n.° 3.)

Artigo 6.°

[.--]

1 — A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das
contribuigdes a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada condémino e
a data de vencimento das respetivas obrigacoes.
2 — A ata da reunidao da assembleia de condominos que reuna os requisitos
indicados no
n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a
sua quota -parte.
3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao
dele constante, bem como as sang¢des pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia
de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.
4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos
n.os 1 e 3.
5 — A agéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar
da data do primeiro incumprimento do conddomino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia
N.° 6 10 de janeiro de 2022 Pag. 11
Diario da Republica, 1.2 série
de conddéminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos
apoios sociais do respetivo ano civil.»
Artigo 5.°
Aditamento ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro
E aditado o artigo 1.° -A ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, com a
seguinte redacéo:
«Artigo 1.° -A
Assembleia de condéminos por meios de comunicacao a distancia
1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos conddminos
0 requeira, a assembleia de conddéminos tem lugar por meios de comunicagao a
distancia,
preferencialmente por videoconferéncia.
2 — Caso algum dos condéminos nao tenha, fundamentadamente, condigcbes
para participar
na assembleia de conddminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade



a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,

sob pena de a assembleia nao poder ter lugar através daqueles meios».

Artigo 6.°

Alteracao ao Codigo do Notariado

O artigo 54.° do Cédigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de agosto,

passa a ter a seguinte redacgao:

«Artigo 54.°

[...]

1—[.]

2—[.1]

3 — Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre
prédios, ou se

contraiam encargos sobre eles, ndao podem ser lavrados sem que se facga
referéncia a declaragao

prevista no n.° 2 do artigo 1424.° -A do Cadigo Civil, sem prejuizo do disposto no
n.° 3 do mesmo

artigo.

4 — O disposto no n.° 2 ndo é aplicavel:

a) [Anterior alinea a) do n.° 3.]

b) [Anterior alinea b) do n.° 3.]

5 — (Anterior n.° 4.)

6 — (Anterior n.° 5.)»

Artigo 7.°

Republicacao

E republicado em anexo a presente lei, da qual faz parte integrante, o Decreto -
Lei n.° 268/94,

de 25 de outubro, na sua redagao atual.

Artigo 8.°

Producao de efeitos

A alteragdo ao artigo 1437.° do Cddigo Civil € imediatamente aplicavel aos
processos judiciais

em que seja discutida a regularidade da representagdo do condominio, devendo
ser encetados os

procedimentos necessarios para que esta seja assegurada pelo respetivo
administrador.
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Artigo 9.°

Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor 90 dias apds a sua publicagdo, com excegao da
alteragao ao

artigo 1437.° do Cddigo Civil, que entra em vigor no dia seguinte ao da
publicacéo.

Aprovada em 19 de novembro de 2021.

O Presidente da Assembleia da Republica, Eduardo Ferro Rodrigues.
Promulgada em 26 de dezembro de 2021.



Publique -se.

O Presidente da Republica, MARCELO REBELO DE SOUSA.

Referendada em 4 de janeiro de 2021.

O Primeiro -Ministro, Antonio Luis Santos da Costa.

ANEXO

(a que se refere o artigo 7.°)

Republicacao do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

Artigo 1.°

Deliberacoes da assembleia de condéminos

1 — Sao obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de conddéminos,
redigidas e assinadas

por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos

nelas presentes.

2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de conddminos,

indicando, designadamente, a data e o local da reunidao, os condominos
presentes e ausentes,

0s assuntos apreciados, as decisoes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao

e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

3 — A eficacia das deliberagbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente

da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.

4 — As deliberagdes devidamente consignadas em ata sao vinculativas tanto
para os condominos

como para os terceiros titulares de direitos relativos as fragdes.

5 — Incumbe ao administrador, ainda que provisorio, guardar as atas e facultar a
respetiva

consulta, quer aos condoéminos, quer aos terceiros a que se refere o numero
anterior.

6 — A assinatura e a subscrigdo 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.

7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a
declaragdo do conddémino,

enviada por correio eletronico, para o endereco da administragdo do condominio,
em como

concorda com o conteudo da ata que lhe tenha sido remetida pela mesma via,
declaragao esta que

deve ser junta, como anexo, ao original da ata.

8 — Compete a administragdo do condominio a escolha por um ou por varios
dos meios

previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha
das assinaturas ou



de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigao das
assinaturas num

unico documento.
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Artigo 1.° -A

Assembleia de condéminos por meios de comunicac¢ao a distancia

1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos condéminos

0 requeira, a assembleia de condéminos tem lugar por meios de comunicacgao a
distancia,

preferencialmente por videoconferéncia.

2 — Caso algum dos conddéminos nao tenha, fundamentadamente, condigdes
para participar

na assembleia de conddéminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade

a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,

sob pena de a assembleia ndo poder ter lugar através daqueles meios.

Artigo 2.°

Documentos e notificagcoes relativos ao condominio

1 — Deverao ficar depositadas, a guarda do administrador, as copias
autenticadas dos documentos

utilizados para instruir o processo de constituicdo da propriedade horizontal,
designadamente

do projeto aprovado pela entidade publica competente.

2 — O administrador tem o dever de guardar e dar a conhecer aos condéminos
todas as

notificagcdes dirigidas ao condominio, designadamente as provenientes das
autoridades administrativas.

Artigo 3.°

Informacao

1 — Na entrada do prédio ou conjunto de prédios ou em local de passagem
comum aos

condoéminos devera ser afixada a identificagdo do administrador em exercicio ou
de quem, a titulo

provisorio, desempenhe as fungdes deste.

2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu
numero de contribuinte,

morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais
informagdes

sempre que as mesmas sejam objeto de alteragao.

3 — A alienagao das fragcbes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador
do condominio

pelo condomino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de
15 dias a contar da

mesma, devendo esta informagdo conter o nome completo e o numero de
identificacao fiscal do



novo proprietario.

4 — A falta de comunicacdo indicada no numero anterior responsabiliza o
condomino alienante

pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos
encargos suportados

com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°

Fundo comum de reserva

1 — E obrigatéria a constituicdo, em cada condominio, de um fundo comum de
reserva para

custear as despesas de conservagao do edificio ou conjunto de edificios.

2 — Cada conddémino contribui para esse fundo com uma quantia
correspondente a, pelo

menos, 10 % da sua quota -parte nas restantes despesas do condominio.

3 — No caso de, por deliberagao da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado

para fim diverso do indicado no n.° 1, os condominos devem assegurar O
pagamento, no prazo

maximo de 12 meses a contar da deliberacdo, da quotizagcado extraordinaria
necessaria a reposigao

do montante utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de nao
cumprimento

dessa obrigacao.

4 — O fundo comum de reserva deve ser depositado em instituigdo bancaria,
competindo a

assembleia de condominos a respetiva administragao.
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Artigo 5.°

Atualizacao do seguro

1 — E obrigatdria a atualizagdo anual do seguro contra o risco de incéndio.

2 — Compete a assembleia de conddminos deliberar o montante de cada
atualizagao.

3 — Se a assembleia ndo aprovar o montante da atualizagdo, deve o
administrador atualizar

0 seguro de acordo com o indice publicado trimestralmente pelo Instituto de
Seguros de Portugal.

Artigo 6.°

Dividas por encargos de condominio

1 — A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das

contribuigdes a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada condémino e

a data de vencimento das respetivas obrigacodes.

2 — A ata da reunido da assembleia de condominos que reuna os requisitos
indicados no

n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a



sua quota -parte.

3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao

dele constante, bem como as sangdes pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia

de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.

4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos

n.os 1 e 3.

5 — A acéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar

da data do primeiro incumprimento do conddémino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia

de conddminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos

apoios sociais do respetivo ano civil.

Artigo 7.°

Falta ou impedimento do administrador

O regulamento deve prever e regular o exercicio das fungdes de administragao
na falta ou

impedimento do administrador ou de quem a titulo provisério desempenhe as
funcdes deste.

Artigo 8.°

Publicitacdo das regras de seguranca

O administrador deve assegurar a publicitacdo das regras respeitantes a
seguranca do edificio

ou conjunto de edificios, designadamente a dos equipamentos de uso comum.
Artigo 9.°

Dever de informacgao a terceiros

O administrador, ou quem a titulo provisério desempenhe as fungdes deste, deve
facultar copia

do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos as fragdes.

Artigo 10.°

Obrigacao de constituicao da propriedade horizontal e de obtencao da
licenca de utilizacao

Celebrado contrato -promessa de compra e venda de fragdo autonoma a
constituir, e salvo

estipulacdo expressa em contrario, fica o promitente -vendedor obrigado a
exercer as diligéncias

necessarias a constituicdo da propriedade horizontal e a obtencdo da
correspondente licenga de

utilizacao.
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Artigo 10.° -A
Administracao provisoria



1 — Sempre que, por ato ou omissdao dos conddminos, a assembleia de
condéminos nao

reuna ou nao sejam tomadas as decisdes necessarias a0 cumprimento das
obrigacoes legais de

elaboragao do regulamento do condominio, de contratagdo do seguro obrigatorio
ou de constituicao

do fundo de reserva, e se nao existir administrador, qualquer condémino pode
assegurar o

cumprimento das mesmas como administrador provisério, devendo, nesse caso,
dar cumprimento

ao disposto no artigo 3.°

2 — Uma vez cumpridas as obrigacdes previstas no numero anterior, o
administrador provisoério

deve convocar a assembleia de condominos para eleicdo do administrador e para
prestar

informacgéao e contas sobre a sua administracgao.

3 — Se, apesar de regularmente convocada, a assembleia de condominos nao
reunir ou nao

eleger administrador, o condémino que exerceu provisoriamente as fungdes de
administragao, nos

termos dos numeros anteriores, pode comunicar aos outros condominos o
propdsito de continuar

a exercer o cargo de administrador provisorio, nos termos do artigo 1435.° -A do
Cadigo Civil, ou

requerer ao tribunal a nomeacgao de um administrador, sem prejuizo do disposto
no numero seguinte.

4 — Quando o condémino que exerce as fungdes de administragéo provisoria,
nos termos

do artigo 1435.° -A do Caodigo Civil, for uma entidade publica com atribuicdes na
area da gestao

habitacional e for necessario promover a realizagao de obras nas partes comuns
do edificio, esta

pode recorrer a execugao coerciva das mesmas, nos termos do artigo seguinte,
sempre que nao

seja possivel uma decisdo da assembleia de condéminos para o efeito.

Artigo 11.°

Obras

1 — Para efeito de aplicagdo do disposto nos artigos 89.° a 91.° do Regime
Juridico da Urbanizagao

e Edificagao (RJUE), aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
relativamente

a obras necessarias nas partes comuns do edificio, é suficiente a notificacao ao
administrador do

condominio.

2 — No caso do numero anterior, se houver lugar a execugao coerciva das obras,
cada condémino

€ responsavel pelos encargos com a realizacdo das mesmas na proporgao da
sua quota,



sendo o respetivo pagamento assegurado nos termos dos artigos 108.° e 108.° -
B do RJUE.

3 — No caso de edificio em que um dos condéminos € uma entidade publica com
atribuicoes

na area da gestédo habitacional, as obras necessarias nas partes comuns podem
ser determinadas

e promovidas por essa entidade nos termos do regime a que se referem os
numeros anteriores,

caso em que a notificagado e, se necessario, os elementos referidos no n.° 4 do
artigo 89.° sao por

esta remetidos ao municipio competente, estando a correspondente operagao
urbanistica sujeita

a parecer prévio da camara municipal nos termos do n.° 2 do artigo 7.° do RJUE.
Artigo 12.°

Direito transitorio

Nos prédios ja sujeitos ao regime de propriedade horizontal a data da entrada em
vigor do

presente diploma deve, no prazo de 90 dias, ser dado cumprimento ao disposto
no artigo 3.°
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ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

Lei n.° 8/2022

de 10 de janeiro

Sumario: Revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Codigo Civil, o
Decreto-Lei

n.° 268/94, de 25 de outubro, e o Codigo do Notariado.

Revé o regime da propriedade horizontal, alterando o Coédigo Civil, o
Decreto -Lei n.° 268/94,

de 25 de outubro, e o Cédigo do Notariado

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161.° da
Constituicao,

0 seguinte:

Artigo 1.°

Objeto

A presente lei revé o regime da propriedade horizontal, procedendo a:

a) Alteracao ao Cdédigo Civil, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 47 344, de 25 de
novembro de

1966;

b) Segunda alteracdao ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, que
estabelece normas

regulamentares do regime da propriedade horizontal, alterado pelo Decreto -Lei
n.° 81/2020, de

2 de outubro;

c) Alteracao ao Cdédigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de

agosto.

Artigo 2.°

Alteracao ao Caodigo Civil



Os artigos 1419.°, 1424.°, 1427.°, 1431.°, 1432.°, 1436.° e 1437.° do Cadigo Civil
passam a

ter a seguinte redagao:

«Artigo 1419.°

[.--]

1—[.]

2 — Afalta de acordo para alteragao do titulo constitutivo quanto a partes comuns
pode ser

suprida judicialmente, sempre que os votos representativos dos condominos que
nela nao consintam

sejam inferiores a 1/10 do capital investido e a alteragdo nao modifique as
condigdes de uso,

o valor relativo ou o fim a que as suas fragdes se destinam.

3 — O administrador, em representagdo do condominio, pode outorgar a
escritura ou elaborar

e subscrever o documento particular a que se refere o n.° 1, desde que o acordo
conste de ata

assinada por todos os condéminos.

4 — (Anterior n.° 3.)

Artigo 1424.°

[...]

1 — Salvo disposi¢cdo em contrario, as despesas necessarias a conservagao e
fruicao das

partes comuns do edificio e relativas ao pagamento de servigos de interesse
comum sao da responsabilidade

dos conddminos proprietarios das fragdbes no momento das respetivas
deliberacoes,

sendo por estes pagas em proporgao do valor das suas fragoes.
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2 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, as despesas relativas ao
pagamento de

servigcos de interesse comum podem, mediante disposicdo do regulamento de
condominio, aprovada,

sem oposi¢ao, por maioria dos condominos que representem a maioria do valor
total do prédio,

ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em proporgao a respetiva
fruicdo, desde que

devidamente especificadas e justificados os critérios que determinam a sua
imputagao.

3 — As despesas relativas as partes comuns do prédio que sirvam
exclusivamente algum dos

condominos ficam a cargo dos que delas se servem.

4 —1..]

5—1..]

6 — Caso o estado de conservacao das partes comuns referidas no n.° 3 do
artigo 1421.°



afete o estado de conservagao ou o uso das demais partes comuns do prédio, 0
conddémino a favor

de quem esta afeto o uso exclusivo daquelas apenas suporta o valor das
respetivas despesas de

reparagao na proporc¢ao indicada no n.° 1, salvo se tal necessidade decorrer de
facto que lhe seja

imputavel.

Artigo 1427.°

[...]

1 — (Anterior corpo do artigo.)

2 — Sao indispensaveis e urgentes as reparagdes necessarias a eliminagao, 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 seguranga

das pessoas.

Artigo 1431.°

[...]

1—1..]

2—1.1]

3—[..]

4 — A reunido prevista no n.° 1 deste artigo pode realizar -se, excecionalmente,
no primeiro

trimestre de cada ano se esta possibilidade estiver contemplada no regulamento
de condominio

ou resultar de deliberacao, aprovada por maioria, da assembleia de condéminos.
Artigo 1432.°

[...]

1—1..]

2 — A convocatodria indicada no n.° 1 € efetuada através de correio eletronico
para os condominos

que manifestem essa vontade em assembleia de conddéminos realizada
anteriormente,

devendo essa manifestacdo de vontade ficar lavrada em ata com a indicagao do
respetivo enderego

de correio eletronico.

3 — Na situacao prevista no numero anterior, o0 condémino deve enviar, pelo
mesmo meio,

recibo de rececao do respetivo e -mail convocatorio.

4 — (Anterior n.° 2.)

5 — (Anterior n.° 3.)

6 — (Anterior n.° 4.)

7 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, se estiverem reunidas as
condic¢des para

garantir a presenca, no proéprio dia, de condominos que representem um quarto
do valor total do

prédio, a convocatoria pode ser feita para trinta minutos depois, no mesmo local.



8 — (Anterior n.° 5.)

9 — As deliberacdes tém de ser comunicadas a todos os condéminos ausentes,
no prazo de

30 dias, por carta registada com aviso de recegado ou por correio eletrénico,
aplicando -se, neste

caso, o disposto nos n.os 2 e 3.

10 — (Anterior n.° 7.)
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11 — O siléncio dos conddminos é considerado como aprovacgao da deliberagao
comunicada

nos termos do n.° 9.

12 — (Anterior n.° 9.)

Artigo 1436.°

[.--]

1 — Sao fun¢des do administrador, além de outras que lhe sejam atribuidas pela
assembleia:

a) [...]

b) [...]

) [...]

d) [...]

e) Verificar a existéncia do fundo comum de reserva;

f) Exigir dos condéminos a sua quota -parte nas despesas aprovadas, incluindo
0s juros legais

devidos e as sanc¢des pecuniarias fixadas pelo regulamento do condominio ou
por deliberagcéo da

assembleia;

g) [Anterior alinea f).]

h) [Anterior alinea g).]

i) Executar as deliberacbes da assembleia que nao tenham sido objeto de
impugnacgao, no

prazo maximo de 15 dias uteis, ou no prazo que por aquela for fixado, salvo nos
casos de impossibilidade

devidamente fundamentada;

J) [Anterior alinea i).]

l) [Anterior alinea j).]

m) [Anterior alinea 1).]

n) [Anterior alinea m).]

o) Informar, por escrito ou por correio eletronico, os condoéminos sempre que o
condominio for

citado ou notificado no ambito de um processo judicial, processo arbitral,
procedimento de injuncao,

procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;

p) Informar, pelo menos semestralmente e por escrito ou por correio eletrénico,
0s condéminos

acerca dos desenvolvimentos de qualquer processo judicial, processo arbitral,
procedimento de



injungdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo,
salvo no que toca aos

processos sujeitos a segredo de justica ou a processos cuja informacao deva,
por outro motivo,

ser mantida sob reserva;

qg) Emitir, no prazo maximo de 10 dias, declaragdo de divida do conddémino,
sempre que tal

seja solicitado pelo mesmo, nomeadamente para efeitos de alienagao da fragao.
r) Intervir em todas as situagdes de urgéncia que o exijam, convocando de
imediato assembleia

extraordinaria de condominos para ratificagao da sua atuagao.

2 — Sempre que estiver em causa deliberagdo da assembleia de conddminos
relativamente

a obras de conservagao extraordinaria ou que constituam inovacao, a realizar no
edificio ou no

conjunto de edificios, 0 administrador esta obrigado a apresentar pelo menos trés
orgamentos de

diferentes proveniéncias para a execugao das mesmas, desde que o regulamento
de condominio

ou a assembleia de conddminos nao disponha de forma diferente.

3 — O administrador de condominio que ndo cumprir as fungdes que Ihe sado
cometidas neste

artigo, noutras disposi¢cdes legais ou em deliberacbes da assembleia de
condominos é civilmente

responsavel pela sua omissdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade
criminal, se aplicavel.

Artigo 1437.°

Representacao do condominio em juizo

1 — O condominio é sempre representado em juizo pelo seu administrador,
devendo demandar

e ser demandado em nome daquele.
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2 — O administrador age em juizo no exercicio das fungdes que Ihe competem,
como representante

da universalidade dos condominos ou quando expressamente mandatado pela
assembleia

de conddéminos.

3 — A apresentacgao pelo administrador de queixas -crime relacionadas com as
partes comuns

nao carece de autorizagdo da assembleia de condéminos.»

Artigo 3.°

Aditamento ao Cédigo Civil

E aditado o artigo 1424.° -A ao Cédigo Civil, com a seguinte redagao:

«Artigo 1424.° -A

Responsabilidade por encargos do condominio

1 — O conddmino, para efeitos de celebracao de contrato de alienagao da fragao
da qual é



proprietario, requer ao administrador a emissdo de declaracao escrita da qual
conste o montante de

todos os encargos de condominio em vigor relativamente a sua fragao, com
especificagcao da sua

natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso se
verifique, das dividas

existentes, respetiva natureza, montantes, datas de constituicao e vencimento.

2 — A declaragéao referida no numero anterior é emitida pelo administrador no
prazo maximo

de 10 dias a contar do respetivo requerimento e constitui um documento
instrutorio obrigatorio da

escritura ou do documento particular autenticado de alienagdo da fracdo em
causa, salvo o disposto

no numero seguinte.

3 — A responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em fungao do momento
em que a

mesma deveria ter sido liquidada, salvo se o adquirente expressamente declarar,
na escritura ou

no documento particular autenticado que titule a alienacdo da fragcdo, que
prescinde da declaragao

do administrador, aceitando, em consequéncia, a responsabilidade por qualquer
divida do vendedor

ao condominio.

4 — Os montantes que constituam encargos do condominio, independentemente
da sua

natureza, que se vengam em data posterior a transmissao da fragao, sdo da
responsabilidade do

novo proprietario.»

Artigo 4.°

Alteracao ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

Os artigos 1., 3.2, 4.° e 6.° do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, passam
a ter a seguinte

redacgao:

«Artigo 1.°

[...]

1 — S&o obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de condominos,
redigidas e assinadas

por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos

nelas presentes.

2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de condéminos,

indicando, designadamente, a data e o local da reunidao, os condominos
presentes e ausentes,

0s assuntos apreciados, as decisdes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao

e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.



3 — A eficacia das deliberagbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente

da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.

4 — (Anterior n.° 2.)

5 — (Anterior n.° 3.)
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6 — A assinatura e a subscrigcdo da ata podem ser efetuadas por assinatura
eletronica qualificada

ou por assinatura manuscrita, aposta sobre o documento original ou sobre
documento digitalizado

que contenha outras assinaturas.

7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a
declaragdo do conddémino,

enviada por correio eletronico, para o endereco da administragdo do condominio,
em como

concorda com o conteudo da ata que lhe tenha sido remetida pela mesma via,
declaracgao esta que

deve ser junta, como anexo, ao original da ata.

8 — Compete a administragao do condominio a escolha por um ou por varios
dos meios

previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha
das assinaturas ou

de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigao das
assinaturas num

unico documento.

Artigo 3.°

[.--]

1 — (Anterior corpo do artigo.)

2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu
numero de contribuinte,

morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais
informagdes

sempre que as mesmas sejam objeto de alteracao.

3 — A alienacao das fragcbes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador
do condominio

pelo condomino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de
15 dias a contar da

mesma, devendo esta informagdo conter o nome completo e o numero de
identificacao fiscal do

novo proprietario.

4 — A falta de comunicacdo indicada no numero anterior responsabiliza o
condomino alienante

pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos
encargos suportados

com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°

[...]



1—[.]

2—[.1]

3 — No caso de, por deliberagao da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado para

fim diverso do indicado no n.° 1, os conddminos devem assegurar o pagamento,
no prazo maximo de

12 meses a contar da deliberagcdo, da quotizagdo extraordinaria necessaria a
reposi¢cao do montante

utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de nao cumprimento
dessa obrigacao.

4 — (Anterior n.° 3.)

Artigo 6.°

[.--]

1 — A ata da reunido da assembleia de condéminos que tiver deliberado o
montante das

contribuigdes a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada condémino e

a data de vencimento das respetivas obrigagoes.

2 — A ata da reunido da assembleia de conddominos que reuna os requisitos
indicados no

n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a

sua quota -parte.

3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao

dele constante, bem como as sang¢des pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia

de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.

4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos

n.os 1 e 3.

5 — A agéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar

da data do primeiro incumprimento do conddomino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia
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de conddminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos

apoios sociais do respetivo ano civil.»

Artigo 5.°

Aditamento ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

E aditado o artigo 1.° -A ao Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, com a
seqguinte redacao:

«Artigo 1.° -A

Assembleia de condéminos por meios de comunicacao a distancia

1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos conddminos



0 requeira, a assembleia de conddéminos tem lugar por meios de comunicagao a
distancia,

preferencialmente por videoconferéncia.

2 — Caso algum dos condéminos nao tenha, fundamentadamente, condigcdes
para participar

na assembleia de conddminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade

a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,

sob pena de a assembleia ndo poder ter lugar através daqueles meiosy.

Artigo 6.°

Alteracao ao Cédigo do Notariado

O artigo 54.° do Cdédigo do Notariado, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/95, de
14 de agosto,

passa a ter a seguinte redagao:

«Artigo 54.°

[.--]

1—[.]

2—1[.1]

3 — Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre
prédios, ou se

contraiam encargos sobre eles, ndao podem ser lavrados sem que se facga
referéncia a declaragao

prevista no n.° 2 do artigo 1424.° -A do Cadigo Civil, sem prejuizo do disposto no
n.° 3 do mesmo

artigo.

4 — O disposto no n.° 2 ndo é aplicavel:

a) [Anterior alinea a) do n.° 3.]

b) [Anterior alinea b) do n.° 3.]

5 — (Anterior n.° 4.)

6 — (Anterior n.° 5.)»

Artigo 7.°

Republicacao

E republicado em anexo a presente lei, da qual faz parte integrante, o Decreto -
Lei n.° 268/94,

de 25 de outubro, na sua redacao atual.

Artigo 8.°

Producao de efeitos

A alteragdo ao artigo 1437.° do Cddigo Civil &€ imediatamente aplicavel aos
processos judiciais

em que seja discutida a regularidade da representagdo do condominio, devendo
ser encetados os

procedimentos necessarios para que esta seja assegurada pelo respetivo
administrador.
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Artigo 9.°

Entrada em vigor



A presente lei entra em vigor 90 dias apds a sua publicagdo, com excecao da
alteracao ao

artigo 1437.° do Cddigo Civil, que entra em vigor no dia seguinte ao da
publicagao.

Aprovada em 19 de novembro de 2021.

O Presidente da Assembleia da Republica, Eduardo Ferro Rodrigues.
Promulgada em 26 de dezembro de 2021.

Publique -se.

O Presidente da Republica, MARCELO REBELO DE SOUSA.

Referendada em 4 de janeiro de 2021.

O Primeiro -Ministro, Antonio Luis Santos da Costa.

ANEXO

(a que se refere o artigo 7.°)

Republicacao do Decreto -Lei n.° 268/94, de 25 de outubro

Artigo 1.°
Deliberac6es da assembleia de condéminos
1 — S&o obrigatoriamente lavradas atas das assembleias de condominos,

redigidas e assinadas

por quem nelas tenha intervindo como presidente e subscritas por todos os
condominos

nelas presentes.

2 — A ata contém um resumo do que de essencial se tiver passado na assembleia
de condéminos,

indicando, designadamente, a data e o local da reunidao, os condominos
presentes e ausentes,

0s assuntos apreciados, as decisdes e as deliberagdes tomadas com o resultado
de cada votagao

e o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

3 — A eficacia das deliberacbes depende da aprovagdo da respetiva ata,
independentemente

da mesma se encontrar assinada pelos condéminos.

4 — As deliberagbes devidamente consignadas em ata sdo vinculativas tanto
para os condominos

como para os terceiros titulares de direitos relativos as fragoes.

5 — Incumbe ao administrador, ainda que provisorio, guardar as atas e facultar a
respetiva

consulta, quer aos condoéminos, quer aos terceiros a que se refere o numero
anterior.

6 — A assinatura e a subscrigdo 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.

7 — Para efeitos do disposto no presente artigo, vale como subscricdo a
declaragéo do condémino,

enviada por correio eletronico, para o enderego da administragdo do condominio,
em como



concorda com o conteudo da ata que lhe tenha sido remetida pela mesma via,
declaragao esta que

deve ser junta, como anexo, ao original da ata.

8 — Compete a administragdo do condominio a escolha por um ou por varios
dos meios

previstos nos numeros anteriores, bem como a definicdo da ordem de recolha
das assinaturas ou

de recolha das declaragdes por via eletronica, a fim de assegurar a aposigcao das
assinaturas num

unico documento.
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Artigo 1.° -A

Assembleia de condéminos por meios de comunicacao a distancia

1 — Sempre que a administragdo do condominio assim o determine ou a maioria
dos conddminos

0 requeira, a assembleia de conddéminos tem lugar por meios de comunicagao a
distancia,

preferencialmente por videoconferéncia.

2 — Caso algum dos conddminos nao tenha, fundamentadamente, condigdes
para participar

na assembleia de conddéminos por meios de comunicagao a distancia e tenha
transmitido essa impossibilidade

a administracdo do condominio, compete a esta assegurar -lhe os meios
necessarios,

sob pena de a assembleia nao poder ter lugar através daqueles meios.

Artigo 2.°

Documentos e notificacoes relativos ao condominio

1 — Deverdao ficar depositadas, a guarda do administrador, as copias
autenticadas dos documentos

utilizados para instruir o processo de constituicao da propriedade horizontal,
designadamente

do projeto aprovado pela entidade publica competente.

2 — O administrador tem o dever de guardar e dar a conhecer aos condéminos
todas as

notificagdes dirigidas ao condominio, designadamente as provenientes das
autoridades administrativas.

Artigo 3.°

Informacao

1 — Na entrada do prédio ou conjunto de prédios ou em local de passagem
comum aos

condoéminos devera ser afixada a identificagdo do administrador em exercicio ou
de quem, a titulo

provisorio, desempenhe as fungdes deste.

2 — Os conddéminos devem informar o administrador do condominio do seu
numero de contribuinte,

morada, contactos telefénicos e enderego de correio eletrénico e atualizar tais
informagdes



sempre que as mesmas sejam objeto de alteracao.

3 — A alienagao das fragcbes deve ser objeto de comunicagdo ao administrador
do condominio

pelo condémino alienante, por correio registado expedido no prazo maximo de
15 dias a contar da

mesma, devendo esta informacdo conter o nome completo e o numero de
identificacao fiscal do

novo proprietario.

4 — A falta de comunicagao indicada no numero anterior responsabiliza o
condoémino alienante

pelo valor das despesas inerentes a identificagcdo do novo proprietario e pelos
encargos suportados

com a mora no pagamento dos encargos que se vencerem apos a alienagao.
Artigo 4.°

Fundo comum de reserva

1—E obrigatdria a constituicdo, em cada condominio, de um fundo comum de
reserva para

custear as despesas de conservagao do edificio ou conjunto de edificios.

2 — Cada conddémino contribui para esse fundo com uma quantia
correspondente a, pelo

menos, 10 % da sua quota -parte nas restantes despesas do condominio.

3 — No caso de, por deliberagao da assembleia, o fundo comum de reserva ser
utilizado

para fim diverso do indicado no n.° 1, os condominos devem assegurar O
pagamento, no prazo

maximo de 12 meses a contar da deliberagdo, da quotizagao extraordinaria
necessaria a reposicao

do montante utilizado, aplicando -se o disposto no artigo 6.° no caso de nao
cumprimento

dessa obrigagao.

4 — O fundo comum de reserva deve ser depositado em instituicdo bancaria,
competindo a

assembleia de conddéminos a respetiva administragao.
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Artigo 5.°

Atualizacao do seguro

1 — E obrigatéria a atualizagdo anual do seguro contra o risco de incéndio.

2 — Compete a assembleia de conddminos deliberar o montante de cada
atualizagao.

3 — Se a assembleia ndo aprovar o montante da atualizagdo, deve o
administrador atualizar

0 seguro de acordo com o indice publicado trimestralmente pelo Instituto de
Seguros de Portugal.

Artigo 6.°

Dividas por encargos de condominio

1 — A ata da reunidao da assembleia de conddminos que tiver deliberado o
montante das



contribuigées a pagar ao condominio menciona o montante anual a pagar por
cada condémino e

a data de vencimento das respetivas obrigagoes.

2 — A ata da reunido da assembleia de conddominos que reuna os requisitos
indicados no

n.° 1 constitui titulo executivo contra o proprietario que deixar de pagar, no prazo
estabelecido, a

sua quota -parte.

3 — Consideram -se abrangidos pelo titulo executivo os juros de mora, a taxa
legal, da obrigacao

dele constante, bem como as sang¢des pecuniarias, desde que aprovadas em
assembleia

de conddminos ou previstas no regulamento do condominio.

4 — O administrador deve instaurar agao judicial destinada a cobrar as quantias
referidas nos

n.os 1 e 3.

5 — A agéo judicial referida no numero anterior deve ser instaurada no prazo de
90 dias a contar

da data do primeiro incumprimento do conddmino, salvo deliberagdo em
contrario da assembleia

de conddminos e desde que o valor em divida seja igual ou superior ao valor do
indexante dos

apoios sociais do respetivo ano civil.

Artigo 7.°

Falta ou impedimento do administrador

O regulamento deve prever e regular o exercicio das fungdes de administragao
na falta ou

impedimento do administrador ou de quem a titulo provisério desempenhe as
funcdes deste.

Artigo 8.°

Publicitagcao das regras de seguranca

O administrador deve assegurar a publicitacdo das regras respeitantes a
seguranca do edificio

ou conjunto de edificios, designadamente a dos equipamentos de uso comum.
Artigo 9.°

Dever de informacao a terceiros

O administrador, ou quem a titulo provisério desempenhe as fungdes deste, deve
facultar copia

do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos as fragdes.

Artigo 10.°

Obrigacao de constituicao da propriedade horizontal e de obtencao da
licenca de utilizacao

Celebrado contrato -promessa de compra e venda de fragdo autonoma a
constituir, e salvo

estipulagcdo expressa em contrario, fica o promitente -vendedor obrigado a
exercer as diligéncias

necessarias a constituicdo da propriedade horizontal e a obtencado da
correspondente licenga de



utilizagao.
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Artigo 10.° -A
Administracao proviséria
1 — Sempre que, por ato ou omissdao dos conddminos, a assembleia de

condéminos nao

reuna ou nao sejam tomadas as decisdes necessarias a0 cumprimento das
obrigacoes legais de

elaboragao do regulamento do condominio, de contratagdo do seguro obrigatorio
ou de constituicao

do fundo de reserva, e se nao existir administrador, qualquer condémino pode
assegurar o

cumprimento das mesmas como administrador provisério, devendo, nesse caso,
dar cumprimento

ao disposto no artigo 3.°

2 — Uma vez cumpridas as obrigagdes previstas no numero anterior, o
administrador provisorio

deve convocar a assembleia de condominos para eleicao do administrador e para
prestar

informagao e contas sobre a sua administragao.

3 — Se, apesar de regularmente convocada, a assembleia de condéminos nao
reunir ou nao

eleger administrador, o condémino que exerceu provisoriamente as fungdes de
administragao, nos

termos dos numeros anteriores, pode comunicar aos outros condominos o
propdsito de continuar

a exercer o cargo de administrador provisorio, nos termos do artigo 1435.° -A do
Cddigo Civil, ou

requerer ao tribunal a nomeacgao de um administrador, sem prejuizo do disposto
no numero seguinte.

4 — Quando o condémino que exerce as fungdes de administragéo provisoria,
nos termos

do artigo 1435.° -A do Caodigo Civil, for uma entidade publica com atribuicdes na
area da gestao

habitacional e for necessario promover a realizagao de obras nas partes comuns
do edificio, esta

pode recorrer a execugao coerciva das mesmas, nos termos do artigo seguinte,
sempre que nao

seja possivel uma decisdo da assembleia de condominos para o efeito.

Artigo 11.°

Obras

1 — Para efeito de aplicagdo do disposto nos artigos 89.° a 91.° do Regime
Juridico da Urbanizagao

e Edificagao (RJUE), aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
relativamente



a obras necessarias nas partes comuns do edificio, é suficiente a notificagao ao
administrador do

condominio.

2 — No caso do numero anterior, se houver lugar a execugao coerciva das obras,
cada condémino

€ responsavel pelos encargos com a realizacdo das mesmas na proporgao da
sua quota,

sendo o respetivo pagamento assegurado nos termos dos artigos 108.° e 108.° -
B do RJUE.

3 — No caso de edificio em que um dos conddominos € uma entidade publica com
atribuigdes

na area da gestao habitacional, as obras necessarias nas partes comuns podem
ser determinadas

e promovidas por essa entidade nos termos do regime a que se referem os
numeros anteriores,

caso em que a notificacado e, se necessario, os elementos referidos no n.° 4 do
artigo 89.° sao por

esta remetidos ao municipio competente, estando a correspondente operagao
urbanistica sujeita

a parecer prévio da camara municipal nos termos do n.° 2 do artigo 7.° do RJUE.
Artigo 12.°

Direito transitorio

Nos prédios ja sujeitos ao regime de propriedade horizontal a data da entrada em
vigor do

presente diploma deve, no prazo de 90 dias, ser dado cumprimento ao disposto
no artigo 3.°
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