Com a entrada em vigor da Lei n° 8/2022 ja em abril, as assembleias de condominios tém
novas formas de funcionar e os administradores tém novos poderes e obrigacdes.

Por outro lado, também os condéminos passam a ter algumas obrigacSes perante o
administrador que néo existem na lei atualmente em vigor.

Nova lei do condominio traz muitas novidades

As alteracdes, revendo o regime da propriedade horizontal e alterando o Cédigo Civil,
abrangem néo s6 o funcionamento dos condominios, atribuindo novas responsabilidades ao
administrador do condominio e a possibilidade de realizar assembleias ndo presenciais, mas
também acrescentam documentos relevantes.

Assim, acresce a obrigatoriedade da existéncia de uma declaragcdo de encargos com o
condominio (e eventuais dividas) a ser apresentada na escritura de venda ou doacédo de
imoveis.

Por outro lado, os condominos tém a obrigacdo de manter os seus dados atualizados, bem
como de informar sobre a eventual venda da respetiva fragéo.

Administradores de condominio com mais poderes e obrigacdes

Neste capitulo, destaca-se, desde logo, a obrigatoriedade de existir um administrador do
condominio em prédios em propriedade horizontal.

O administrador é eleito em assembleia geral de condéminos por um ano, mantendo-se
assim em funcdes até que seja eleito 0 seu sucessor. Pode ser um condémino do prédio ou
uma pessoa ou empresa externa, dependendo apenas da decisdo da assembleia.

Do mesmo modo, € a assembleia que aprova a remuneracdo do administrador. Nada
impede que se a administracdo for feita por um dos condéminos este seja remunerado.
Esta remuneracdo pode ser monetaria ou, por exemplo, pode ser mediante a isencao de
pagamento do condominio. Cabe assim a assembleia decidir.

Atuais func¢8es do administrador
Ao abrigo da atual lei do condominio é da responsabilidade do administrador:

e Convocar a assembleia dos condéminos;

e Executar as delibera¢c8es da assembleia;

e Verificar a existéncia do seguro contra o risco de incéndio das partes comuns e de
cada de cada fragéao;

e Elaborar o orcamento das receitas e despesas relativas a cada ano e prestar contas
a assembleia;

e Cobrar aos condominios as quotas do condominio, bem como a sua quota-parte de
todas as despesas aprovadas;

e Assegurar a conservacao dos bens comuns;

e Representar o conjunto dos condéminos perante as autoridades administrativas,
em acdes contra algum dos condéminos por falta de pagamento ou em agdes interpostas
contra condéminos;

e Guardar e manter todos os documentos que digam respeito ao condominio.

Leia ainda: Gestdo do condominio: 8 dicas para diminuir as despesas

Novas funcdes do administrador

Com a entrada em vigor da nova lei do condominio, passam a ser da responsabilidade do
administrador (artigo 1436.° do Cdadigo Civil), as seguintes situagdes:

e Verificar a existéncia do fundo comum de reserva,;

e Exigir dos condéminos a sua quota parte nas despesas aprovadas (incluindo juros
e sanc8es pecuniarias fixadas pelo regulamento do condominio ou por deliberacédo da
assembleia);

e Executar as deliberacfes da assembleia no prazo maximo de 15 dias Uteis;

e Informar os condéminos por escrito ou por correio eletronico sempre que o condominio
for citado ou notificado em processo judicial e da sua evolucdo (pelo menos,
semestralmente);

e Apresentacdo detrés orcamentos diferentes para a execucdo de obras de
conservacao extraordinaria ou inovacao para deliberacao;
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e Emitir a pedido do condémino, uma declaracéo escrita em nome do condominio na qual
conste 0 montante de todos os encargos de condominio em vigor. Tem de emitir no prazo
méaximo de 10 dias a contar do pedido do proprietario da fracdo. Esta declaragao é
obrigatdria em escrituras de venda, doacdo ou se contraiam encargos sobre as
fracbes em causa.

Sanc¢des para o administrador

Nos termos da nova lei, o administrador de condominio que ndo cumprir as funcées definidas
na lei, ou outras que lhe sejam atribuidas em assembleia de condominio, é civilmente
responsavel pela sua omisséo, sem prejuizo de eventual responsabilidade criminal, se
aplicavel.

Se se provar que praticou irregularidades ou agiu com negligéncia, pode ser exonerado por
um tribunal ap6s requerimento de qualquer condémino.

Nova lei do condominio, novas obrigac6es dos condéminos
De facto, nos termos da Lei 8/2022, 0s condéminos tém o dever de informar o
administrador sobre:

e Numero de contribuinte, morada, contactos telefénico, endereco de correio eletrénico;

e Atualizacdo destes elementos em caso de alteracéo;

e Em caso devenda, comunicar a mesma por correio registado no prazo maximo de
15 dias, indicando o nome completo e o nimero de identificacdo fiscal do novo
proprietario da fracdo. Se falhar esta comunicacao, vai ter suportar as despesas
necessarias a identificacdo do novo proprietario, bem como os encargos suportados
com o atraso no pagamento dos encargos que se vengam apdés a venda.

Leia ainda: Vou fazer obras de melhoramento, preciso da autorizacao do condominio?
Assembleias de condominio tém novas regras

Outra das novidades da nova lei prende-se com o funcionamento das assembleias de
condominio.

Podem realizar-se até 31 de margo

A lei atual impunha que as assembleias de condéminos deveriam reunir na primeira quinzena
de janeiro. No entanto, com a nova lei, embora a titulo excecional, a assembleia de
condéminos pode realizar-se até ao final do primeiro trimestre de cada ano, desde que
esteja previsto no regulamento do condominio. Ou seja, deliberado em assembleia pela
maioria (artigo 1431.°9)

Convocatoria pode ser feita por correio eletrénico

A convocatoria para a assembleia, de acordo com a lei do condominio ainda em vigor, tem de
ser feita por carta registada enviada com 10 dias Uteis de antecedéncia. Ou pode ser entregue
pessoalmente mediante a assinatura de recibo de rececéo.

A partir de abril, a convocatéria pode passar a ser feita por correio eletrénico para os
conddminos que manifestem essa vontade em assembleia de condéminos realizada
anteriormente. A manifestacdo de vontade tem de ficar lavrada em ata com a indicag&o do
respetivo endereco de correio eletronico. Ao receber a convocatoria, o condémino deve enviar,
pelo mesmo meio, recibo de rececado do respetivo e-mail (artigo 1432.°)

Segunda assembleia pode realizar-se 30 minutos depois da primeira

A nova lei vem esclarecer cabalmente esta davida que tem levantado questfes em tribunal,
podendo mesmo levar a impugnacgéo de decisfes da assembleia.

Assim, e nos termos do artigo 1432.°, a segunda reunido de condéminos pode realizar-se
no mesmo local da inicial, 30 minutos apds a primeira convocatoria. Assim, se nhuma
assembleia marcada para as 21h00 ndo comparecerem condéminos suficientes para a sua
realizacdo, a é possivel estes reunirem-se as 21h30, desde que o nimero de condéminos
presentes represente, pelo menos, um quarto do valor total do prédio.
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Assembleia de condominio pode realizar-se por videoconferéncia

Por determinacao da administragdo do condominio ou a pedido da maioria dos condéominos, a
assembleia pode ser feita por videoconferéncia. No entanto, se algum dos condéminos
néo tiver condi¢cBes para participar por videoconferéncia tem de avisar a administragao
do condominio que devera assegurar-lhe os meios necessarios. Se tal ndo for possivel, a
assembleia n&o poder ter lugar a distancia.

Ata pode ser assinada por assinatura eletrénica

Para além da assinatura manuscrita, passa também a ser valida a assinatura eletrénica da
ata. Ambas podem ser feitas sobre o documento original ou sobre o documento digital que ja
tenha outras assinaturas.

E também considerada como valida a declaracdo do condémino, enviada por correio
eletrénico para a administracdo, declarando concordar com o conteddo da ata remetida pela
mesma via. Esta declaracdo deve ser anexada ao documento original da ata.



Vender a casa: nova lei obriga a assumir dividas do condominio

E obrigatdrio apresentar declaragdo de encargos e eventuais dividas no momento da escritura,
segundo o novo projeto-lei.

Viver numa casa inserida num condominio nem sempre é facil — ha regras a cumprir e varias
despesas a pagar. E agora hd um novo diploma que vem alterar o regime de propriedade
horizontal. Quem quiser vender a casa tem, primeiro, de pedir ao gestor de condominio uma
declaragdo onde constam todos os encargos do condominio e eventuais dividas a pagar. E este
€ mesmo um documento obrigatério no momento da escritura. Mas ha excegGes.

Em causa estd um projeto-lei do PSD, apresentado em mar¢o, que vem alterar o regime de
propriedade horizontal que existe ha mais de 20 anos. Entretanto, o documento baixou a
comissdo sem votacdo e o texto de substituicdo elaborado pela Comissdo de Economia,
Inovacdo, Obras Publicas e Habitacdo foi aprovado na passada sexta-feira, dia 19 de novembro
de 2021.

Trata-se de um diploma que se propse a “facilitar a administracdo dos condominios, atribuir
maior responsabilidade a administracdo de condominios e facilitar a vida das pessoas que
vivem em condominios”, resumiu Afonso Oliveira, o vice-presidente da bancada social-
democrata quando apresentou o documento no final de marco.

Mas que alteragdes de fundo traz este documento? Desde logo, obriga a que um condémino
gue venda a sua casa tenha de informar a administracdo de condominio por correio registado
no prazo maximo de 15 dias antes da transagao. E isto fara com que o condémino “nao
desapareca completamente, como acontece hoje por vezes”, disse ainda na ocasido Afonso
Oliveira.

Caso nao haja comunicag¢do, o condémino alienante ficara responsavel pelo valor das despesas
inerentes a identificagdo do novo proprietario e pelos encargos suportados com a mora no
pagamento das despesas de condominio da fragao que se vencerem apds a transagao, refere o
documento.

Sobre este ponto, o texto final sobre as responsabilidades por encargos do condominio (Artigo
1424°-A) é claro: “O conddmino, para efeitos de celebragdo de contrato de alienagdo da fracdo
da qual é proprietdrio, deve requerer ao administrador uma declaracao escrita da qual conste
o montante de todos os encargos de condominio em vigor, relativamente a fragdo, com
especificagcdo da sua natureza, respetivos montantes e prazos de pagamento, bem como, caso
se verifique, das dividas existentes, respetiva natureza, montantes, datas de constituicdo e
vencimento”.

Esta declaragdo deve ser emitida pelo administrador no prazo maximo de 10 dias e constitui
mesmo um “documento instrutério obrigatdrio da escritura ou do documento particular
autenticado de alienagdo da fragdo em causa”, refere ainda o documento.

Assim, o novo projeto de lei vem garantir que alguém assuma as dividas do condominio. Em
primeiro plano, sera o vendedor a assumir as responsabilidades pelas suas dividas. Mas
também o préprio comprador se pode responsabilizar por elas. O documento esclarece que "a
responsabilidade pelas dividas existentes é aferida em funcdo 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 aliena¢do da fragdo) que prescinde da



declaracdo do administrador, aceitando, em consequéncia, a responsabilidade por qualquer
divida do vendedor ao condominio".

Depois de fechado o negdcio, o texto é claro referindo que “os encargos com o condominio,
independentemente da sua natureza, que se vencam em data posterior a transmissao da
fracdo, sdo da responsabilidade do novo proprietario”.

Auséncia de declaragao escrita de dividas ao condominio pode impedir
realizagao de escritura

Proprietario tem também de pré-informar o condominio da transacdo. Medidas constam no
pacote de alterages ao regime da propriedade horizontal aprovado no Parlamento.

O Parlamento, por proposta legislativa do PSD, aprovou, no passado dia 17 de novembro, um
pacote legislativo que visa alterar o atual regime da propriedade horizontal através de
alteragdes quer ao Cédigo Civil quer aos Decreto-Lei 268/94 de 25 de outubro e 207/95 de 14
de agosto.

Entre as vdrias alteracdes aprovadas, o SUPERCASA Noticias destaca as que vém enquadrar a
obrigatoriedade de um proprietario vendedor de uma fracdo, fazer constar, aquando da
escritura da sua transmissdo a um novo proprietario, ndo sé os valores atuais que paga de
condominio como também uma declara¢do de nao-divida ao condominio ou, por vontade do
comprador, um compromisso de que esta assuma as eventuais dividas existentes e anteriores
ao momento da transagao.

Desde logo, o Cddigo Civil passa a ter um aditamento muito importante ao seu artigo 1424.2 -
que resumidamente passa a incluir os seguintes pontos:

e um proprietario que queira vender a sua fragdo deve requerer ao administrador do
condominio a emissdo de uma declaragdo escrita onde constem ndo sé os todos os
valores atuais do condominio referentes a fragdo como também, caso se verifique, as
dividas existentes, a respetiva natureza e as datas em que essas dividas foram
constituidas;

e 0 administrador do condominio tem 10 dias para entregar essa declaragdo escrita a
qual passa a constituir um elemento obrigatdrio a juntar a escritura ou ao documento
particular autenticado (DPA) da venda da fragdo exceto se o comprador
expressamente declarar, nessa escritura ou DPA, que prescinde dessa declaragao do
administrador aceitando, em consequéncia a responsabilidade por qualquer divida do
vendedor ao condominio

e fica também esclarecido que os montantes que constituam encargos do condominio
dessa fracdo, independentemente da sua natureza, que se vengcam em data posterior a
sua transmissao, sdo da responsabilidade do novo proprietario.

Também se introduziram importantes alteragdes no Regime da Propriedade Horizontal,
através de algumas mudancas no Decreto-Lei 268/94, concretamente no artigo 32 que altera o
dever de informacgdo. Assim, os condominios que pretendam alienar a sua fracdo devem
informar, por correio registado, até 15 dias antes da data agendada para o efeito,
identificando o nome completo e nimero de identificacdo fiscal do novo proprietario. Caso
nao o faca, o condéomino alienante ficara responsavel pelo valor das despesas inerentes a



identificacdo do novo proprietario e pelos encargos suportados com a mora no pagamento das
despesas de condominio da fracdo que se vencerem apds a transacao.

Por fim, obviamente, proceder-se-a também a alteracao do Cddigo do Notariado, em concreto
do artigo 54.° do DL n.° 207/95 que passa a referir que os instrumentos pelos quais se
transmitam direitos sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre estes, ndo poderao ser
lavrados sem que se faca entdo referéncia a tal declaracdo do administrador do condominio
gue passa a ser prevista no Cédigo Civil, conforme indicado nesta analise do SUPERCASA
Noticias.

Estas alteracGes entrardo em vigor, nas respetivas leis, 90 dias apds a sua publicagdo em Didrio
da Republica.



