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A alteracao do regime da
propriedade horizontal
¢ 0 Impacto nas
transacoes imobiliarias.

4 muito que o regime da propriedade horizontal clamava por )
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novas realidades. Esse desiderato é apenas parcialmente
conseguido com a admissibilidade da utilizagdo de meios

telematicos para facilitar as assembleias de condominio, bem como com o

reforco dos deveres do administrador de condominio, nem sempre diligente. No

entanto, a reforma nao logra tornar mais estaveis e responsaveis as relagdes

entre condéminos, vindo até potencialmente comprometer os investimentos que

impliquem uma quotizagao extraordinaria e contribuir para o adensar da

complexidade formal das transag¢des imobilidrias.

Pela sua importancia, e por constituir a alteragdo mais significativa e com mais
impacto no mercado transacional, afiguram-se merecedoras de um olhar mais
atento as alteracdes em matéria da responsabilidade pelas despesas necessarias
a conservagao e fruicdo das partes comuns do edificio. Estas despesas sao por
vezes ocultas e revelam-se um encargo relevante para os adquirentes.

No essencial, as alteragdes introduzidas neste dominio pela Lei n.2 8/2022, de 10
de janeiro, que altera o regime da propriedade horizontal sao as seguintes:

(i) As despesas necessdrias a conservagao e fruicdo das partes comuns do
edificio e relativas ao pagamento de servicos de interesse comum sdo da
responsabilidade dos condéminos proprietarios das fragdes no momento das
respetivas deliberagoes;

(i) Para a celebragao de contrato de alienagdo de fragdo da qual seja
proprietario, o conddémino alienante devera requerer ao administrador de
condominio a emissao de declaragao escrita da qual conste o montante de todos

os encargos de condominio em vigor relativamente a fragdo a alienar;
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(i) A responsabilidade por dividas em caso de alienacdo de fragdes ndo se transmite para o
adquirente, a ndo ser que o adquirente prescinda da declaracdo do administrador de condominio referida
no ponto anterior;

(iV) A assembleia de condéminos pode deliberar a utilizagdo do fundo comum de reserva - criado
para assegurar despesas de conservagao do edificio — para outros fins, ainda que com a obrigagao de os
condéminos assegurarem a quotizagdo extraordindria necessaria a reposicao do valor utilizado nos 12
meses subsequentes a deliberagao;

(v) As despesas nas partes comuns afetas ao uso exclusivo de algum conddémino sao da sua
responsabilidade, salvo se afetarem o estado de conservagao ou o uso das demais partes comuns do
edificio, caso em que esse condémino apenas as suporta na proporcao que lhe caberia como se de outra
qualquer despesa se tratasse.

No que aos pontos (i) a (iv) supra concerne, o legislador veio esclarecer que as obrigagdes de pagamento
de quotizagdes extraordinarias e/ou ordinarias nao tém natureza propter rem e, por conseguinte, sdo da
responsabilidade de quem for proprietario no momento da deliberagdo que as aprove, pelo que nao se

transmitem para um posterior adquirente.

Apesar de, a primeira vista, esta parecer uma
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indiretamente, uma valorizacdo da fragao. Por outro

lado, vinham considerando que a responsabilidade por quotizagdes ordindrias nao se transmitia para o
adquirente - pois essas quotizagdes referiam-se a bens e servigos de que o anterior proprietdrio usufruiu e
que ndo aproveitariam diretamente ao novo condémino. Esta alteragdo do regime vem clarificar que, para
efeitos de transmissibilidade, umas e outras ndo merecem tratamento distinto e ndo se transmitem, a nao
ser que o adquirente prescinda da declaragao do administrador de condominio que deve instruir o contrato

de alienagao da fragao.
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Apesar desta alteracao implicar uma maior seguranga para quem adquire fragdes auténomas, a solugao
adotada aumenta o potencial de litigio dos condominios e antecipa-se que venha a acarretar atrasos
significativos na realizacao de obras emergentes ou importantes nos prédios (pois expectavelmente

tenderao a nao ser aprovadas por quem perspetivar alienar as suas fracdes a curto prazo).

Paralelamente, nao deixard de ser util monitorizar a tendéncia jurisprudencial relativamente as acoes
judiciais pendentes que impliquem o pagamento de quotizagdes em divida, para perceber se os tribunais
decidirao a luz do espirito atual do legislador ou em linha com a pratica sedimentada de adogao do critério

da valorizagao do prédio.

Quanto a declaracao de encargos a emitir pelo administrador de condominio, esta solugao ja vinha sendo
aplicada na pratica transacional e servia sobretudo para efeitos de informacgao e alocagao de risco. A nova
exigéncia notarial de se incluir uma referéncia a este respeito permitira acautelar a posicao de adquirentes

menos informados e que poderiam assumir responsabilidades de forma inadvertida.

Ademais, a solugao encontrada para as situagdes em que nao seja emitida pela administragdao do
condominio qualquer declaracdao de encargos em tempo (no prazo de 10 dias) - o que se antecipa que
venha a ocorrer com frequéncia -, é a de o interessado poder prescindir da declaragao, o que implica a

assuncao das dividas existentes, independentemente daquilo a que digam respeito.

Paradoxalmente, ao reconhecer o potencial de falha na emissao atempada das declaragdes agora
merecedoras de tutela legal, o legislador consagra uma solucao de recurso que, a pretexto da falta do
formalismo, sacrifica sem mais a ratio do novo regime pois coloca o énus desadequadamente no
adquirente. Com efeito, o adquirente (sem contacto com o condominio) poderd ver-se forcado a aceitar as
responsabilidades por dividas anteriores para nao desistir da transagcao, nao havendo uma solugao

intermédia que acautele convenientemente os seus interesses.

Em suma, a alteracdo do regime pretende conferir mais seguran¢a e informacdao aos adquirentes,
aumentando a transparéncia e permitindo a repercussao das responsabilidades por quotizagdes
extraordindrias e/ou ordindrias em sede contratual. No entanto, a solugao proposta ird manter o problema
na maior parte dos casos por ineficiéncia dos condominios, podendo prejudicar varios negdcios. Nesta
matéria o legislador devia ter seguido o critério que tem vindo a ser adotado pela doutrina e jurisprudéncia,
em prol da transparéncia nas transagdes, da sustentabilidade dos prédios e até da preservacao das
relagdes de vizinhanga.
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