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Prefacio

A vida em condominio é fértil em situacdes de conflito e, muitas vezes, falta
informacdo que ajude os condéminos e a administracao a evita-los ou a resol-
vé-los. Desde a dificil cobranca das dividas dos condéminos as regras da boa
vizinhanca, passando pelas necessarias obras de conservacdo e a gestio finan-
ceira do condominio, sdo muitas as questdes a requerer uma resposta célere e
eficaz para assegurar a seguranca do prédio e o bem-estar dos seus habitantes.

Este guia tem como principal finalidade ajudar os condominos portugueses a
encontrar essas respostas, facilitar o entendimento da lei e esclarecer as divi-
das que possam resultar da sua aplicacdo. No final apresentamos exemplos
dos documentos necessarios a administracdo do condominio (regulamento,
convocatorias, atas, etc.), com os diversos elementos que devem conter.
Os formularios que disponibilizamos podem ser utilizados, por vezes com
pequenas adaptac¢des, na maioria das situacoes.

Entre as novidades desta 15.2 edi¢do, destacam-se ja ndo ser necessaria auto-
rizacao dos restantes condominos para mudar a utilizacdo de uma fracao
para habitacdo, a simplificacdo dos procedimentos relacionados com o licen-
ciamento para obras, dispensando muitas interven¢oes de licenca ou comu-
nicac¢do prévia, e o requisito de acordo de todos os condéminos para que
sejam emitidas novas licencas de alojamento local em prédios constituidos
em propriedade horizontal que se destinem a habitacao.
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Viver em condominio nido esta isento de regras, que explicamos ao longo
deste livro. Comecemos pelo principio, para quem esta a mudar de casa.
Quando se integra um condominio ja constituido, é normal que, salvo raras
excecoes, tudo aconteca sem grandes sobressaltos. Convém, ainda assim,
contactar a administracdo do condominio, informar-se sobre as questdes mais
relevantes e consultar os documentos que regem a vida em comum. Tratan-
do-se de um edificio novo e ainda gerido pelo construtor, os novos proprie-
tarios devem assegurar-se de que esta tudo em ordem antes de assumirem a
administracdo do condominio. Deixamos-lhe aqui algumas indicac6es para
ambas as situagoes.

Se a sua nova casa for parte de um edificio constituido em propriedade hori-
zontal, onde existem fracdes autbnomas e partes comuns pertencentes,
conjuntamente, aos proprietarios de cada fracdo individual, seguramente
tomou conhecimento da declaracdo de encargos, emitida pelo administrador
e entregue pelo anterior proprietario para arealizacdo do contrato de compra
e venda (convém também ficar com uma cépia). Este documento é obrigatorio
e especifica os seus encargos para com o condominio, os montantes que tera
de pagar e em que prazos (em principio, s6 0s que vencerem apoés a venda sao
da responsabilidade do novo condémino). Além da declaraciao de encargos,
consulte, pelo menos, o titulo constitutivo e o regulamento do condominio.
Vejamos porqué.

Consultar o titulo constitutivo da propriedade horizontal — na posse do cons-
trutor, do administrador do condominio e/ou na Conservatoéria do Registo
Predial — permite-lhe conhecer a permilagem da sua fracdo. Isso corresponde,
em principio, a propor¢do dos encargos que tera de suportar com a manu-
tencdo do edificio. Regra geral, dele constam também as utilizacdes possiveis
para cada fracdo (habitacdo, escritorio ou estabelecimento comercial, por
exemplo).

Nem sempre existe, mas € obrigatorio quando ha mais de quatro condémi-
nos, e pode até estar incluido no titulo constitutivo. Tem como finalidade
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estabelecer as regras que orientam a vida do condominio e prever o modo
de resolucio de eventuais conflitos. A sua consulta é sempre titil, porque,
ao integrar esse condominio, fica automaticamente sujeito as mesmas regras,
ainda que nédo concorde com elas. Isto, claro, se ndo forem ilegais ou ndo con-
seguir convencer os restantes condéominos a altera-las, depois de submeter a
proposta a apreciacio da assembleia de condominos.

Num edificio novo, o mais provavel é que a administracdo do condominio
ainda ndo tenha sido eleita. Numa primeira fase, muitas das diligéncias rela-
tivas as fragGes autonomas e as partes comuns dependem do construtor. Por
isso, cabe-lhe, em principio, convocar a primeira assembleia de condéminos,
onde é eleita a nova administracio e sao entregues os documentos relativos ao
edificio. Disso pode depender que a “passagem de testemunho” se faca sem
problemas de maior, assegurando, da parte do construtor, o cumprimento
integral dos compromissos assumidos.

Antes de mais, ha que fazer uma vistoria ao prédio e verificar se todas as obras
a que o construtor esta obrigado estdo concluidas (por exemplo, acabamentos
no interior e exterior do edificio, arruamentos e passeios, lugares de estacio-
namento, espacos ajardinados, etc.). Também é indispensavel verificar se os
equipamentos e as estruturas do edificio estio em bom estado de funciona-
mento (elevadores, sistemas de remocao de lixo, fornecimento de energia e
agua as partes comuns, etc.). Para isso, pode ser conveniente contratar os
servicos de um técnico habilitado (um engenheiro civil, por exemplo) que
acompanhe a vistoria. Num caso como noutro, se algo nio estiver em ordem
devem exigir-se ao construtor as reparacoes devidas.

Alguns documentos sio essenciais a administracdo do condominio. Por isso,
a transmissdo de responsabilidades nao deve fazer-se sem a entrega desses
documentos, a saber:

— o titulo constitutivo da propriedade horizontal;

— aficha técnica de habitacio, nos casos em que seja obrigatéria (veja a caixa

da pagina seguinte);



=

— oregulamento do condominio (se ja existir e ndo estiver integrado no titulo
constitutivo);

— os contratos celebrados com entidades prestadoras de servicos (por exem-
plo, a empresa de manutencdo dos elevadores).

» Afichatécnica é um documento que descreve as caracteristicas técnicas
e funcionais dos iméveis destinados a habitacgdo. Visa informar os potenciais
compradores, que podem exigi-la antes de decidirem se compram ou nao o
imével, mas so é obrigatéria para os edificios construidos ou sujeitos a obras de
reconstrugao, ampliagédo ou alteracdo desde 30 de margo de 2004. Estao excluidos
desta obrigatoriedade:

— 0s prédios anteriores a 7 de agosto de 1951;

— 0s prédios construidos apds a data indicada na alinea anterior, desde que

a 30 de margo de 2004 ja tivessem obtido ou requerido a respetiva licenga de

utilizagao.
» Cabe aos promotores imobiliarios elaboréa-la e guarda-la durante, pelo menos,
dez anos. Um exemplar é entregue ao proprietario e outro é depositado na camara
municipal da drea do imovel.
+ Adescrigado reporta-se ao momento da conclusdo das obras de construgao,
reconstrugao, ampliagdo ou alteragdo do imével. Os elementos referidos devem
estar em conformidade com os projetos e integrar quaisquer alteragdes que tenham
ocorrido ao longo da obra.
+ Entre muitos outros aspetos, a ficha deve conter a identificagdo do proprietario
do imovel e informacao sobre os principais profissionais envolvidos no projeto e nas
obras realizadas, o loteamento e o imével propriamente dito, incluindo o que respeita
aos materiais utilizados, a garantia da habitagao e as regras de funcionamento do
condominio, quando este exista.



CAPITULO 1

DIREITOS E DEVERES
DOS CONDOMINOS
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Quando se compra uma casa integrada num condominio, adquire-se algo
mais do que o espaco para além da porta de entrada: as escadas, os terracos,
os elevadores e até a porta da rua pertencem, conjuntamente, a todos os
condominos. Isso significa que todos os proprietarios tém direitos e deveres
relativamente a esses espacos. Por outro lado, mesmo quando se encontram
nas suas proprias casas, tém de respeitar um certo niimero de regras indis-
pensaveis a uma sa convivéncia. Neste capitulo, examinamos os principais
direitos e deveres que assistem aos condominos nas suas relacdes quotidianas
e, também, as solucdes possiveis para eventuais conflitos.

O que é um condominio?

Vejamos, antes de mais, como nasce e em que consiste um condominio. Nio
basta que os andares de um prédio sejam habitados por diferentes familias
para que este constitua um condominio. E necessario introduzir as no¢oes de
compropriedade e de propriedade exclusiva. Ou seja: um condominio existe
quando um edificio ou conjunto de edificios estao divididos em partes distin-
tas (as fracoes autonomas), pertencentes a diferentes pessoas, e, 20 mesmo
tempo, integram espacos que sao de todos. Assim, um prédio que seja pro-
priedade de um sé individuo e cujos andares estejam arrendados nio consti-
tui um condominio; nem, tdo-pouco, uma moradia em que varios familiares
vivam em diferentes fracoes, se estas ndo tiverem sido legalmente divididas.

Na origem do condominio esta a constituicdo da propriedade horizontal.
O mais comum é que o edificio seja construido ja com a intencdo de se fazer
dele um condominio. Mas nem sempre é assim: por exemplo, o proprieta-
rio de um prédio pode optar por dividi-lo em diferentes fraces autobnomas
e vender cada uma autonomamente, ja que isso lhe permitira ganhar mais
dinheiro do que vendendo-o por inteiro. Noutros casos, a propriedade hori-
zontal até pode ser uma solucio para certos problemas. Imaginemos, por
exemplo, que os quatro filhos de um proprietario herdavam um prédio de
quatro andares. Em principio, isso faria deles comproprietarios de todo o
prédio e, portanto, todos passariam a ser donos de todos os andares. Mas é
provavel que a situacdo nio lhes agradasse e que preferissem autonomiza-los,
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de forma que cada um pudesse exercer os seus direitos relativamente a ape-
nas uma das habitacdes.

Para que isso seja possivel, todas as fracoes tém de ser independentes e iso-
ladas entre si e possuir uma saida propria para uma parte comum do prédio
ou para a via publica. Depois, ha que requerer, junto da cAmara municipal,
a certificacio dos requisitos legais para a constituicdo do edificio em regime
de propriedade horizontal. O pedido, que, por norma, pode ser feito online,
tera de ser acompanhado de alguns documentos, como, por exemplo, a certi-
dao da Conservatéria do Registo Predial e uma descri¢ao do prédio, incluindo
o numero de pisos e fracdes autonomas e os acessos diretos a via publica.

Cumpridos estes requisitos, é ainda necessario fazer uma visita ao notario,
a fim de se proceder a escritura piblica da constituicdo da propriedade hori-
zontal, ou a um balcdo “Casa Pronta”. A propriedade horizontal também
pode ser constituida por outras vias, como, por exemplo, através de uma acdo
judicial. Depois, segue-se, no servico de Financas, a inscricdo de cada fracdo
na matriz predial, e, na Conservatéria do Registo Predial, o respetivo registo.

O titulo constitutivo é o documento, formalizado normalmente por escritura
publica, que atesta a passagem a propriedade horizontal de um edificio ou
conjunto de edificios. Dele devem constar a descri¢cdo das varias fracdes e o
valor atribuido a cada uma delas, em termos de percentagem ou permilagem.
Por exemplo: “A fracdo R compoe-se de quatro assoalhadas, cozinha, duas casas
de banho, despensa, hall, duas varandas e arrecadacdo niimero dezasseis no
sétdo, com o valor atribuido de 150 mil euros, a que corresponde a permilagem
detrinta e seis.”

0O titulo constitutivo também pode conter o regulamento do condominio e refe-
réncias ao uso a dar a cada fracio ou as partes comuns, bem como o compro-
misso de recorrer a uma determinada entidade para a resolucio de eventuais
conflitos entre condéminos. Trata-se, portanto, de um documento fundamental.

As disposic¢des do titulo constitutivo sdo incontornaveis. Ou seja: todos sdo
obrigados a cumprir as regras definidas no titulo constitutivo, mesmo que nio
residissem no edificio na altura em que foi elaborado.
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1. O edificio localiza-se no lote 62, da Urbanizagdo Quinta das Preta:

as seguintes confrontagdes:

. NORTE — Lote 63

« SUL — Dominio Piblico

« NASCENTE — Dominio Pablico

. POENTE — Lote 61 ¢ Dominio Pablico

2. O edificio compde-se de oito fragdes autonomas.

s sdo0 autonomas € constituem unidades independentes, distintas €

3. Todas as fragd
de habitagao tem saida propria para parte

isoladas entre si. As fragdes

4. As oito fragoes que compdem O edificio tém a seguinte descrigo e valor relativo:
0 — R/C Direito — permilagem de 150/1000

0B —Piso 0— R/C Esquerdo — permilagem de 150/1000

permilagem de 150/1000

« Fragdo A— Piso
« Fraga
« Fragdo C — piso1—1.° andar Direito —
« Fragdo D — Piso 1 — 1.2 andar Esquerdo — permilagem de 150/1000
Piso 2 — 2.0 andar Direito — permilagem de 100/1000

permilagem de 100/1000

« Fragdo E—
« Frago F — Piso 2 — 2.° andar Esquerdo —
Direito — permilagem de 100/1000

0/1000

« Fragdo G — Ppiso 3 — 3. andar

« Fragdo H — Piso 3 - 3. andar Esquerdo — permilagem de 10

comum do edificio.

O titulo constitutivo é o
documento-base dos
edificios constituidos
em propriedade
horizontal.

O titulo constitutivo da propriedad i

O thlo constiutivo e horl/zontaI pode ser alterad

e aﬁzr(iz étgcéo; os condom.inos, tudo se torne rgglii,n(;li)fci)(fi?’

o s elta‘por escritura puiblica ou por document '

P do Condommio.,l)ara iaofa.ssmadQS pelo administrador, em represen(T

e sltermeie ot et % eito, tera de apresentar a ata da assemblei
idida por unanimidade, assinada por todosecl)i

condéminos.

Na ausénci
adeacord P
ultrapassar esse obstZ’ OIS COl’ld'OIIllIIOS interessados na alteracao pod
08 Votos contraa lcu o pedindo a intervencdo do tribunal, ma e e
a = . sa .
teracdo do titulo forem inferiores a %o :jo Capie?? 5S¢t
al inves-

tido no prédio, e;

— as condi¢des d
eu 0
so, o valor das fracdes ou o fim a que se desti
estinam nao

forem afetados.
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O titulo constitutivo também pode ser declarado nulo, se ndo mencionar,
por exemplo, a individualizacdo das fragc6es e o seu valor relativo. Ou, entéo,
se definir utilizacdes diferentes das que constavam do projeto aprovado pela
camara municipal. A nulidade do titulo constitutivo pode ser requerida por
qualquer condémino ou, entdo, pelo Ministério Piiblico (a pedido, por exem-
plo, da camara do municipio da localidade onde o edificio esta integrado).

Como vimos, um condominio integra, obrigatoriamente, espacos de pro-

priedade privada (as fracdes auténomas) e outros de propriedade partilhada

(as partes comuns). Para ajudar a distingui-los, a lei definiu uma lista destes

altimos:

— solo, alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes que
constituem a estrutura do edificio;

— telhado (ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo
de uma fracdo);

— entradas, vestibulos, escadas e corredores de uso ou passagem comum a
dois ou mais condéminos;

— instalacOes gerais da agua, eletricidade, aquecimento, ar condicionado,
gas, comunicacdes e semelhantes.

Se o titulo constitutivo nada indicar em contrario, consideram-se ainda comuns:
patios e jardins anexos ao edificio;

— elevadores;

dependéncias destinadas ao uso e habitacdo do porteiro;

— garagens ou outros lugares de estacionamento;

todos os espacos que nao sejam de uso exclusivo de um dos condéminos.

As despesas comuns

Cada condémino tem o dever de contribuir para o pagamento das despesas
comuns, destinadas a garantir o regular funcionamento do condominio. Por
exemplo, a luz da escada, a eletricidade consumida pelo elevador, a agua
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usada na limpeza dos espa¢os comuns e o salario de quem a faz devem,
em principio, ser pagos por todos.

Se o titulo constitutivo, o regulamento do condominio ou uma ata da assem-
bleia de condéminos valida (veja A assembleia de condominos, na pagina 46)
nada disserem em contrario, as despesas necessarias a conservacao e ao
uso das partes comuns do edificio ou ao pagamento de servicos de interesse
comum sdo pagas por quem era proprietario, aquando da aprovacio das
despesas, na proporcao do valor da respetiva fragcdo (veja As quotas, na pagina
seguinte).

Nada impede que as despesas relativas ao pagamento de servicos de inte-
resse comum sejam repartidas em partes iguais ou na proporc¢ao da respe-
tiva fruicdo. Basta que tal conste do regulamento do condominio ou de ata
da assembleia aprovados, sem oposicao, por maioria dos condéminos que
representem a maioria do valor total do prédio. E necessario, ainda, que o
documento indique claramente os critérios de reparticdo das despesas e a
sua justificacio.

Alguns condominos podem estar isentos de determinadas despesas. Mas ndo
é por morarem no rés do chio ou preferirem usar as escadas que podem
deixar de contribuir para o pagamento das despesas de manutencdo dos
elevadores. Por outro lado, certas despesas sio atribuidas apenas a alguns
condéminos. Vejamos o que diz a lei.

O critério para atribuicao destas despesas é a possibilidade de uso. Assim,
os proprietarios de fracdes situadas no rés do chdo s6 nio pagardo as despesas
de manutencao e conservagdo dos elevadores se nio puderem utiliza-los para
aceder a respetiva fracdo — quando a entrada desta se situa ao mesmo nivel
da parte inferior do percurso dos elevadores — nem existirem outros espacos
servidos pelos elevadores (garagens ou terracos, por exemplo) a que tenham
acesso. Havendo essa possibilidade, ainda que aleguem néo os utilizar, terdao
de pagar. No entanto, ja é admissivel que o proprietario de uma loja situada no
exterior do edificio que ndo tenha de aceder a nenhum outro local do mesmo
seja dispensado de tal encargo.
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Podem existir espacos comuns de uso exclusivo de um dos condéminos.
As despesas regulares de utilizacdo de tais espacos — por exemplo, lim-
peza, substituicdo de lAmpadas — devem ser suportadas pelo condémino
que deles se serve. Ja as obras que também contribuam para a conservacao
de outras partes comuns sdo, por norma, da responsabilidade de todos os
cond6éminos.

Imaginemos, por exemplo, que hi infiltracées no prédio — ou outros proble-
mas que afetem o patriménio comum — através do terraco de uma fracdo, mas
que serve de cobertura ao edificio. Se for necessaria uma impermeabilizacio,
ou outras obras de conservacao, as despesas serdo repartidas por todos os
condéminos na propor¢do do valor das suas fracoes. Isto, claro, desde que o
utilizador nio tenha responsabilidades no sucedido. Se as infiltracdes tiverem
resultado de atos ou omissdes da sua parte, podera ter de pagar as despesas
sozinho.

As despesas com rampas de acesso e plataformas elevatérias, quando nio
exista elevador com porta e cabina de dimensdes que permitam a sua utilizacdo
por uma pessoa em cadeira de rodas, sdo suportadas pelos condéminos que as
mandaram colocar. Basta fazer uma comunicagdo prévia ao administrador. Sur-
gindo, mais tarde, novos interessados, poderao utiliza-las desde que paguem a
parte que lhes compete nas despesas de colocacdo e manutencao.

Fixado o critério de reparticdo das despesas, ha que definir o método de
pagamento, que assume, regra geral, a forma de quotas.

A quota de condominio é a prestacdo periodica — normalmente mensal — com
a qual cada condémino contribui para assegurar o pagamento das despesas
comuns. O montante da quota deve ser determinado em fungdo das despesas
previstas para cada ano e aprovado pela assembleia de condominos, em ses-
sdo prépria convocada para o efeito. Significa isto que a ordem de trabalhos da
convocatoria para a assembleia deve especificar que a quota de condominio
ira ser discutida.
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A lei admite alguma flexibilidade no método de calculo das quotas. Mas é
conveniente conhecer a regra geral. Ei-la:

Quota mensal = (Orgamento anual + 12) x (Permilagem da fragdo + 1000)

Exemplo

Orgamento anual: 9000 euros

Permilagem da fragdo auténoma: 40

Quota mensal = (9000 + 12) x (40 = 1000) = 30 euros

Para saber a permilagem de cada fragéo, normalmente recorre-se ao titulo

constitutivo.

Fragdo Andar Permilagem ) Quota mensal (€)
A r/c esq. 40 30
B r/c dto. 60 45
C 1.°esq. 60 45
D 1.0 fte. 40 30
E 1.0 dto. 50 37,50
F 2.%esq. 60 45
G 2.0 fte. 40 30
H 2.2 dto. 50 37,50
| 3.%esq. 60 45
J 3.0 fte. 40 30
L 3.2 dto. 50 37,50
M 4.9 esq. 60 45
N 4.° fte. 40 30
(0] 4.° dto. 50 37,50
P 5.2 esq. 60 45
Q 5.0 fte. 40 30
R 5.2 dto. 50 37,50
S 6.°esq. 60 45
T 6.° fte. 40 30
U 6.° dto. 50 37,50

TOTAIS 1000 750

() Ou percentagem (o que corresponderia, neste exemplo, a 4, 5 ou 6).
@ Orgamento total anual: 9000 euros.
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E possivel fixar quotas diferentes em fun¢io da utilizacio dos espacos comuns,
ja que, como referimos, alguns condéminos podem nio estar sujeitos a cer-
tas despesas. Imaginemos, por exemplo, que um ou mais condéminos estio
isentos das despesas relacionadas com o elevador, e que a estimativa para
estas despesas, constante do orcamento anual elaborado pelo administrador,
ascende a 1995,20 euros. Nesse caso, pode aplicar-se o método alternativo de
calculo indicado no quadro que se segue.

= E® 8 =8 £

o ~— o~ ~ (-] Tﬂ
= §E =2 <2 ©oS9= SE g2 _
€3n < = £ = oo —_ E p— D T
] - O s o I |

o = == a = E o -

[rm 1] = © o e = S & ]

s o o = S 5 o ® ]

S = =2 =2 Q- = =

Q- o @ @ =3
A 80 319,23 nao 0 0 26,60
B 80 319,23 nao 0 0 26,60
C 120 478,85 sim 143 285,31 63,68
D 120 478,85 sim 143 285,31 63,68
E 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
F 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
G 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
H 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
| 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
J 100 399,04 sim 119 237,43 53,04
TOTAIS 1000 3990,40 1000 1995,20 498,80

) Ou percentagem (o que corresponderia, neste exemplo, a 8, 10 ou 12).

) Orgamento anual para os elevadores: 1995,20 euros.

) Para calcular a permilagem ponderada, utilize a férmula seguinte:

(permilagem da fragéo x 1000) + (1000 - permilagem das fragdes isentas)
Vejamos, no nosso exemplo, o calculo da permilagem ponderada da fragao C:
(120 x 1000) = (1000 - 160) = 120 000 + 840 = 142,85 (valor arredondado para 143).
) Orgamento total anual: 5985,60 euros.

(
@
@

A quota normal do condominio podem somar-se outras prestacdes que
tenham como objetivo fazer face a despesas extraordinarias. E o caso do
Fundo Comum de Reserva (veja os capitulos 3 e 4), que a propria lei impoe
para assegurar o pagamento das despesas de conservacio do edificio (embora
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possa, excecionalmente, ser usado para outras finalidades). Ou, ainda, even-
tuais despesas relacionadas com o pagamento de custas judiciais, ja que
pode ser necessario recorrer aos tribunais. Basta pensar na hipétese de ter
de mover uma acao contra o construtor do edificio ou contra um condémino
que ndo cumpra as suas obrigacdes. A constituicio de um fundo préprio para
este efeito é, por isso, recomendavel.

Pode acontecer que um condoémino se recuse a pagar a parte que lhe cabe
nas despesas ou, temporariamente, fique impossibilitado de fazé-lo. Que fazer
nessas circunstancias?

Ninguém esta livre de passar por uma fase de aperto financeiro, em que, obje-
tivamente, o dinheiro ndo chega para tudo. Mas a pior estratégia sera deixar
a divida acumular. Quanto maior for o montante em divida, mais dificil sera
regularizar a situacio. E por isso que convém acordar, desde logo, um plano
de pagamentos provisorio, adequado a capacidade financeira do condémino
no momento. Nos casos mais graves, a solucdo pode passar, por exemplo, pela
suspensdo temporaria da parte do pagamento das quotas. Mas esta decisdo
implica deliberacdo em assembleia de condéminos.

A suspensio temporaria nao implica o perdio da divida, mas, tio-somente,
o adiamento do pagamento. Se ja existirem dividas pendentes, convém elabo-
rar um acordo de pagamento que mencione a quantia em divida e os meses a
querespeita, a forma de pagamento adotada e o prazo para liquidar esses mon-
tantes. Esta solucao também exige deliberacdo em assembleia de condominos.

A resolucio das dividas pendentes é do interesse de todos os condéminos,
a bem da satide financeira do condominio. Por isso, quer as deliberagcdes sobre
a suspensio temporaria, quer as relativas ao acordo de pagamento requerem
uma maioria simples. Isto significa que basta que os votos a favor sejam mais
do que os votos contra. Nada impede que se conjuguem as duas solucdes. Por
exemplo, fazer um acordo de pagamento quanto as dividas pendentes e uma
suspensdo temporaria de parte das quotas futuras. Tudo depende da boa von-
tade dos participantes na assembleia. Existe, ainda, a possibilidade remota de
os outros condéminos assumirem a divida, se concluirem, sem margem para
davida, que é incobravel. Esta decisio exige unanimidade.
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O condominio pode comecar por:

— aplicar as sang¢des previstas no regulamento a quem nio pagar as
quotas no prazo estabelecido (veja O papel punitivo da administracao,
na pagina 63). No caso de o regulamento ainda nio ter sido aprovado,
sera necessario submeter eventuais san¢oes a votacdo da assembleia de
condéminos;

— enviar carta registada com aviso de rececdo aos faltosos, informando-os da
disposicao firme de recorrer aos tribunais se as dividas ndo forem pagas.
Uma das funcdes do administrador é, precisamente, exigir dos condéminos
a sua quota-parte nas despesas aprovadas, incluindo os juros legais.

No que respeita a primeira op¢ao, é até frequente que o regulamento do
condominio preveja uma “multa” para quem, sem justificacdo aceitavel, nao
pague as suas quotas. Essa penalizacdo pode ser fixa ou assumir a forma
de uma taxa percentual sobre o valor em divida. A segunda op¢do pode ter
efeitos de dissuasiao mais rapidos, pois ninguém gosta de se ver confrontado
com uma possivel acdo em tribunal. Além disso, se o administrador referir
que os bens do condémino podem vir a ser penhorados, na sequéncia de um
processo judicial, ao que podera juntar-se, ainda, o pagamento das custas
do processo e dos juros sobre os valores em divida, € muito provavel que o
condoémino repense a sua atitude.

Um conddédmino que pretenda vender a sua casa tera de apresentar, para o contrato
de compra e venda, uma declaragdo de encargos ao condominio. Este documento
€ emitido pelo administrador, que tem um prazo maximo de dez dias para o fazer,

a partir do momento em que Ihe é feito o pedido. Dele devem constar todos os
encargos relativos aquela fragéo, discriminando a sua natureza, montantes e prazos
de pagamento. Eventuais dividas ao condominio também devem ser mencionadas,
incluindo, além da natureza e do montante, as datas de constituicdo das dividas e as
de vencimento.

A responsabilidade pelo pagamento das dividas depende do momento em que

estas deveriam ter sido liquidadas. Ou seja, em principio, quem vende tera de pagar
os encargos devidos até a data da transmissao de propriedade e aqueles que até ai
tiverem sido aprovados em assembleia de condéminos (por exemplo, a sua quota-
-parte das obras a realizar). J&4 os encargos que se vengam depois da compra sdo da
responsabilidade do novo proprietario. No entanto, se este declarar expressamente,
no contrato de compra e venda, que prescinde da declaragao do administrador, esta a
aceitar a responsabilidade pelas dividas do vendedor ao condominio.
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Se a administracdo do condominio ndo conseguir resolver a situacao, sera
necessario recorrer a outras entidades para obrigar os condéminos faltosos
a cumprir as suas obrigacoes. Grosso modo, sdo as mesmas entidades a que
pode recorrer-se para a resolucdo de outros litigios entre condéominos, de que
falamos no final deste capitulo, no titulo Resolver conflitos entre condominos

(veja a pagina 32).

Até agora, referimo-nos, sobretudo, as despesas com a gestao corrente do
condominio. Mas ha outras, em particular as que se referem a obras de con-
servacao ou de inovacdo no edificio. No capitulo 3 dedicamos um pouco mais
de espaco a este assunto. Aqui limitamo-nos a analisar alguns aspetos rela-
cionados com a auséncia de pagamento, de um ou mais condéminos, desse
tipo de obras.

Obras de conservacao

As obras de conservacdo nas partes comuns que se destinam a manter o
edificio intacto e a reparar eventuais danos sao obrigatorias por lei. Como
vimos, mesmo que se trate de um espa¢o comum de uso exclusivo de um
condomino, se o dano tiver implicacdes para o resto do condominio (o que é
bastante provavel), todos devem comparticipar no pagamento. A nio ser que
aresponsabilidade pela degradacdo se possa atribuir, também em exclusivo,
ao condémino que utiliza esse espaco.

As despesas necessarias a conservacao das partes comuns sao da responsabi-
lidade dos condéminos que ja o eram quando as obras foram aprovadas em
assembleia de condéminos. Portanto, em principio, quem tiver adquirido
uma fracdo do condominio mais tarde nio tera de pagar.

Obras de inovacao

Sdo as que introduzem algo de novo no espaco comum do condominio.
Em principio, os encargos dai resultantes também sio suportados por todos
os condéminos que ja o eram, quando a assembleia aprovou as obras, na pro-
porcao do valor das suas fragdes.

Um condémino pode recusar-se, justificadamente, a comparticipar no paga-

mento, se:

— as obras tiverem natureza voluptuaria, isto €, se servirem apenas para
o lazer dos condéminos, sem serem indispensaveis para o edificio, nem
aumentarem o seu valor. Por exemplo, aproveitar uma das dependéncias
comuns para criar uma sala de jogos;
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— ovalor da obra néo for proporcional a importancia do prédio. Por exemplo,
revestir um edificio banal, sem interesse histérico ou arquiteténico, com
madeiras e metais demasiado caros.

Mesmo assim, se a assembleia ndo considerar validas as justificacdes do con-
démino, este pode ter de pagar a sua parte — a ndo ser que submeta o caso a
apreciacao do tribunal e este lhe dé razdo.

Os condéminos que ndo comparticipem nas despesas nao podem tirar par-
tido das inovagdes. Tratando-se de uma sala de jogos, por exemplo, ndo seria
aceitavel que pudessem utilizar a sala como os outros. No entanto, nada obsta
a que revejam a sua posicdo e, mediante o pagamento da parte que lhes cabe
(nao so6 o valor da obra, mas também as despesas que, entretanto, tenham
ocorrido com a sua manutencgdo), usufruam da inovacao.

O que esta vedado
ao condomino

Como dissemos no inicio do capitulo, a vida em condominio implica um certo
namero de direitos e deveres que contemplam, de igual forma, todos os mora-
dores. Por isso, ndo basta que os condéominos paguem as quotas a tempo e
horas. E necessario que respeitem os direitos dos vizinhos e, mesmo que estes
ndo se queixem, nada facam que va contra a lei. E a lei ndo se limita a proteger
os cidadaos contra ofensas a sua personalidade fisica ou moral. Consagra,
também, a protecdo da tranquilidade, da seguranca e do bem-estar.

Em suma, os condéminos devem ter o cuidado de observar as regras normais de
civismo e boa vizinhanga, evitando comportamentos que, de algum modo, afe-
tem os restantes moradores. Convém ndo esquecer que eventuais violagdes ou
descuidos podem implicar ter de indemnizar os vizinhos pelos danos sofridos.

A lei é particularmente exigente no que respeita a protecio da propriedade,
destacando-se a proibicdo de emitir fumo, fuligem, vapores, cheiros, calor,
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ruidos ou quaisquer ocorréncias que possam afetar os vizinhos. E, neste caso,
vizinhos nio significa apenas os outros condéminos, mas todas as pessoas que
vivem nas redondezas.

A lei proibe a producdo de ruido entre as 23h00 e as 7h00. Mas isso nio sig-
nifica que, fora desse horario, se possa fazer barulho a vontade. Se perturbar
a qualidade de vida dos vizinhos, comprometendo, por exemplo, a sua satide
ou o direito ao repouso, deve ser cessado de imediato, independentemente da
hora. Caso o problema néo se resolva entre as partes, deve ser participado as
autoridades policiais. No limite, a solucdo sao os julgados de paz ou o tribunal.

O quedizalei

Entre outras leis, destaca-se o Regulamento Geral do Ruido, que estipula as
normas a seguir, nesta matéria, por qualquer pessoa ou entidade. Generica-
mente, foram definidos trés periodos: o diurno, entre as 7h00 e as 20h00,
o do entardecer, entre as 20h00 e as 23h00, e o noturno, entre as 23h00 e as
7h00. Contudo, para determinados efeitos (obras, por exemplo), estes perio-
dos podem ser redefinidos. Como é 6bvio, o periodo noturno é o mais pro-
tegido. Por exemplo, as obras a realizar no interior de edificios s6 podem ter
lugar em dias tteis, entre as 8h00 e as 20h00. Além disso, o responsavel pelas
obras deve afixar um aviso, em local visivel, indicando a duracdo prevista,
bem como a altura do dia em que seja provavel haver uma maior intensidade
de ruido (veja um exemplo na pagina 73). No entanto, os trabalhos de carater
urgente, cujo objetivo seja minorar danos ou corrigir situacoes de perigo para
pessoas e bens, nio estio abrangidos por tais limitacoes.

Medicoes e contraordenacoes

Por outro lado, nas zonas onde se encontram edificios de habitacao, hospitais,
escolas, zonas de lazer e similares, as restricoes a emissao de ruidos sdo mais
severas, quer no que respeita a atividades permanentes, como fabricas ou
discotecas, quer de natureza ocasional, como obras, espeticulos de diversao,
feiras ou manifestacdes desportivas. Essas restricdes implicam valores obje-
tivos que nio podem ser ultrapassados e que devem ser medidos e garanti-
dos pelas entidades responsaveis: a policia e as autarquias. Sempre que um
cidadao seja confrontado com excesso de ruido, deve comecar por chamar
a policia e, se necessario, comunicar a situacdo a cimara municipal ou a Ins-
pecao-Geral da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento do Ter-
ritorio IGAMAOQT), para que sejam feitas medi¢6es. Em Lisboa, por exemplo,
a camara tem uma linha telefénica especifica para este efeito (808 910 555),
atendida diretamente pela policia municipal.
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O incumprimento das normas relativas ao ruido de vizinhanca constitui uma
contraordenacdo ambiental leve, que, em caso de dolo, pode ser sancionada
com uma coima maxima de quatro mil euros, para pessoas singulares, e de
36 mil euros, para pessoas coletivas.

Vejamos alguns exemplos em que o ruido foi punido pelos tribunais:

— em maio de 2018, o Tribunal da Relacio de Lisboa considerou fundamen-
tada a acdo apresentada por dois condominos contra a vizinha de cima que,
todas as manhais, entre as 7h00 e as 8h00, fazia muito barulho. Nomeada-
mente, usava sapatos e botas de sola num pavimento ceramico (recusou
a sugestao de usar pantufas, alegando que “em casa andava como queria”)
e tinha um cio também ele barulhento. Para a decisao contribuiram os
depoimentos de dois vizinhos, que tinham apresentado queixa na policia
pelo mesmo motivo, e o relatorio resultante da visita dos agentes policiais
a casa dos queixosos, testemunhando a producio do ruido. O Tribunal
da Relacéo entendeu que o ruido, sistematico e sempre a mesma hora,
causava grandes perturbacdes, pelo que a vizinha de cima foi condenada
a cessar imediatamente o ruido incomodativo e a indemnizar os queixosos
em 7500 euros;

— em junho de 2016, o Tribunal da Relacdo de Guimarades condenou um
supermercado, instalado no rés do chio de um prédio de habitacao,
a pagar uma indemnizacao aos condéminos que levaram o caso a tribunal,
e a nio usar, nas descargas, carros de transporte manual de mercadorias
com rodas de plastico duro ou de outro material que provocasse ruido.
A empresa deixou também de poder utilizar a sua prépria garagem para
a instalacdo de maquinaria de apoio, que se revelou impedir o descanso
noturno dos moradores. Em causa estava o direito ao repouso, ao sono e
a tranquilidade, consagrado na Constituicdo portuguesa;

— em marco de 2010, o Tribunal da Relacido de Coimbra ordenou “a imple-
mentagdo de obras necessdrias ao isolamento actistico e vibratil” de um café,
entendendo que os ruidos e cheiros provocados pelo normal funciona-
mento do estabelecimento lesavam o bem-estar dos autores da acao — resi-
dentes no andar de cima — e o seu direito ao sossego e repouso.

Quem reside em apartamentos também tem direito a fazer churrascos. Con-
tudo, tem de assegurar que ndo incomoda os vizinhos e que as normas do
condominio sio respeitadas. Procure informar-se sobre as regras especificas



do seu condominio em relagdo a este tipo de convivio. Pode ter sido decidido
proibir qualquer tipo de churrasco nas varandas ou terracos do edificio, por
exemplo. Se o condominio tiver um espaco comum para fazer churrascos,
essa deve ser a op¢ao a seguir. Na medida do possivel, procure solucdes para
que o fumo e os cheiros ndo incomodem os restantes residentes. Por exemplo:
dé preferéncia aos grelhadores elétricos. Se nio usar carvao, ha menos

fumo;

no caso dos grelhadores portateis a carvao, utilize grelhas especificas que
impecam a gordura de cair sobre as brasas, provocando fumo;

coloque prote¢des ou posicione o grelhador de forma a impedir que projete
gordura ou pingos para o espaco dos vizinhos (incluindo, por exemplo,

o estendal da roupa);

a escolha de alimentos como bifes, espetadas, legumes ou fruta em detri-
mento do peixe ou marisco é preferivel, tendo em conta que originam

menos cheiros.

(Nome do condominio)
Morada completa

Exmo. Senhor, o
Nome e morada completa do condémino

(Localidade e data)

Assunto: Emissdo de fumos e cheiros

Exmo. Senhor,

Na sequéncia do que j& haviamos alertadonodia__ /[ :
ramos a V. Exa. que se abstenha de realizar churrascos na varanda da fragdo
| tem provocado maus cheiros

, reite-

de que é proprietario. Relembramos que ta
cBes, ja para nao mencionar o odor nas pecas de roupa dos
das nas zonas

nas restantes fra v
restantes condéminos, sempre que estas se encontram estendi

especfficas para o efeito.
Como ja haviamos informado, o condominio disponibiliza uma area espe-
de churrascos, razdo pela qual n3o se compreende a

cffica para a realizacdo ‘
ncao e

sua conduta. Mais informamos que esta serd a dltima chamada de atel
orrer aos meios necessarios para a

que, mantendo-se 0 problema, iremos rec
protecdo dos legitimos interesses em causa.
Sem outro assunto, apresentamos 0s nossos melhores cumprimentos,

0 condominio
(Assinatura do administrador)

Se osvizinhos
emitirem fumos ou
cheiros incomodativos
€ nado acatarem

o pedido para
deixarem de fazé-lo,

o administrador ou os
conddminos devem
contacté-los por
escrito.

MODELO EDITAVEL


https://www.deco.proteste.pt/casa-energia/condominio/dicas/churrascos-como-evitar-problemas-condominio
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Quem tem animais domésticos em casa deve assegurar-se de que nao per-
turbam o bem-estar dos vizinhos. Significa isto que devera fazer tudo o que
estiver ao seu alcance para evitar ruidos, cheiros ou excrementos. Desde que
haja condicoes de salubridade e tranquilidade para a vizinhang¢a, podem coa-
bitar num apartamento até trés caes ou quatro gatos, ndo podendo, no total,
contar-se mais de quatro animais de estimacao. Este niimero s6 pode ser
ultrapassado, até ao maximo de seis animais, com o parecer favoravel do
veterinario municipal e do delegado de satde.

Os regulamentos de condominio podem, contudo, estabelecer limites mais
restritivos ou até proibir a presenca de animais nas fracdes auténomas.
Em caso de divergéncia com novos condéminos, a solucdo pode ter de passar
por um julgado de paz ou um tribunal.

Para que os direitos de todos os condéminos fiquem salvaguardados, a lei
nio lhes permite:

— prejudicar a seguranca, a linha arquitet6nica e o arranjo estético do edi-
ficio, quer fazendo obras, quer nédo efetuando as reparacdes necessarias;
utilizar a respetiva fracio de forma ofensiva aos bons costumes;

dar a fracdo autonoma um uso diferente do fim que lhe foi destinado;
praticar atividades proibidas pelo titulo constitutivo ou por decisdes da
assembleia de condominos aprovadas sem oposi¢ao.

O objetivo desta disposicdo é manter a harmonia do edificio e a sua integri-
dade fisica.

Seaintencao éinovar...

A lei imp6e uma série de restricdes que nao lhe permitem alterar, a seu bel-
-prazer, o aspeto exterior da sua casa. Em causa estdo, sobretudo, as altera-
¢Oes que prejudiquem a seguranca, a linha arquitetonica original e o arranjo
estético. E mesmo estas tiltimas devem ser analisadas caso a caso, pois os
conceitos de prejuizo estético ou arquiteténico nao sao consensuais. A ins-
talacdo de aparelhos de ar condicionado na parede exterior da fracdo é um
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bom exemplo de alteracio estética dos edificios. No entanto, seria abusivo
concluir que a lei a proibe. Como dissemos, cada caso é um caso.

Portanto, mais vale ser cauteloso. Antes de proceder a obras que possam

alterar o exterior da sua fracao, nio se esqueca de dois passos essenciais:

— obter a autorizagdo da assembleia de condéminos, tendo esta de ser apro-
vada por uma maioria representativa de dois tercos do valor do prédio (veja
o titulo Maiorias, na pagina 50). E imprescindivel que, nessa reunifio, sejam
apresentadas todas as caracteristicas da obra;

— solicitar a licenca camararia ou efetuar a comunica¢ado prévia, sempre que
sejam necessarias (veja Livre execugdo ou sob licenga?, na pagina 76).

No que respeita a alteracdes que ponham em causa a seguranca do edificio,
as proibicoes sdo absolutas. Qualquer obra que afete a estrutura basica do
edificio, por exemplo, as paredes-mestras — ainda que seja efetuada no inte-
rior da fracdo auténoma —, esta interdita (veja também Antes de pér mdos a
obra, na pagina 66).

Seaintencao é conservar...

A lei ndo se limita a estabelecer regras relativamente as obras de inovacao.
Se, com a sua inércia, o condémino puser em causa a seguranga ou o aspeto
do edificio, podera ser obrigado a modificar a sua atitude (veja também
Quando um condémino ndo paga, na pagina 22). E o que pode acontecer, por
exemplo, aos condominos que se recusarem a participar nas obras de con-
servacao da fachada do edificio, criando auténticas “ilhas” de degradacido em
torno das suas janelas ou varandas.

O conceito de “ofensa aos bons costumes” esta longe de ser consen-
sual. Para o Supremo Tribunal de Justica, entende-se por bons costumes
“um conjunto de regras de convivéncia que, num dado ambiente e em certo
momento, as pessoas honestas e corretas aceitam comummente”. No entanto,
os conceitos de “honesto” e “correto” de uns também podem ser diferen-
tes dos de outros.

Num ambiente conservador, as pessoas tendem a ser mais severas no julga-
mento de certas atitudes do que as que vivem em comunidades mais liberais
e tolerantes. Portanto, é necessario ser muito cuidadoso ao avaliar esta limi-
tacdo aos direitos dos condominos. Cabe aos tribunais, perante cada caso
concreto, avaliar se determinado comportamento vai ou nio contra os bons
costumes.
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Como vimos no inicio deste capitulo, o titulo constitutivo define, normal-
mente, a utilizacao a dar as diferentes fracoes: habitacdo, comércio, indus-
tria ou outra atividade. Isso significa que, se um rés do chio foi destinado a
habitacdo, ndo pode ser convertido, sem mais nem menos, num consultorio
médico. A intencdo da lei é permitir que os condominos escolham a sua
habitacdo em funcdo do conjunto do imével. Nem todos estio dispostos a
suportar um constante vaivém de doentes no prédio onde residem. E isto
aplica-se a qualquer fracdo, independentemente do fim a que tenha sido
destinada.

O que diz o titulo constitutivo?

Se o titulo constitutivo nada disser sobre a utilizacdo a dar a uma fragao,
e ndo existir outro documento que o faca (por exemplo, uma autorizacio da
camara municipal), ela podera servir para qualquer atividade — desde que
ndo va contra a lei ou os bons costumes nem prejudique os direitos dos outros
condominos. Se estiver definida outra utilizacao para a fracdo, o proprieta-
rio pode altera-la para habitacio, na cAimara municipal. Tera de o fazer por
escritura publica ou documento particular autenticado, comunicando-o ao
administrador do condominio no prazo de dez dias. Tem de alterar o titulo
constitutivo, mas nao precisa de autorizacdo dos restantes condéminos. Ja na
situacdo inversa (passar de habitacdo a outro uso), ainda que, no restante,
0 processo seja idéntico, o interessado tem de obter a aprovacao de todos os
condoéminos e, em seguida, proceder a modificacdo do titulo constitutivo,
mediante escritura piiblica ou documento particular autenticado (veja O titulo
constitutivo, na pagina 15).

Arrendar espacos comuns

Também pode acontecer que o condominio queira arrendar uma casa de
porteira ou uma sala de reunides, obtendo assim uma fonte de rendimentos
adicional. Sobre esta opg¢do, veja o titulo Arrendamento de partes comuns,

na pagina 38.

Também esta limitacdo deve ser analisada com prudéncia e moderagdo. Nao
devem aceitar-se disposi¢oes que condicionem exageradamente as ativida-
des normais da vida quotidiana. Por exemplo, é natural que se fixem regras
para as festas realizadas pelos condéminos, recomendando que os vizinhos
sejam previamente informados da data e da hora e que haja o cuidado de
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evitar ruidos incoémodos. Mas ja nio sera aceitavel que se proibam as festas.
Em qualquer caso, ha que distinguir as limitacdes impostas pelo titulo cons-
titutivo e as que se tentem fazer aprovar, posteriormente, em assembleia de
condominos.

As primeiras s6 muito dificilmente sdo modificaveis, pois, como vimos, exi-
gem que o titulo constitutivo seja alterado por escritura ptblica ou documento
particular autenticado (veja O titulo constitutivo, na pagina 15). As segundas
exigem que se convoque a assembleia, especificamente, para a aprovac¢do das
novas normas. E, para que as proibi¢es decretadas sejam validas, é neces-
sario que tenham sido aprovadas sem qualquer oposicdo. Ou seja: ndo pode
haver votos contra, apenas abstencoes.

Em caso algum o condémino pode apropriar-se de um espa¢o ou bem comum
do edificio. Mesmo a colocag¢do de uma cancela num patamar de escada, com
o fim de melhor delimitar o acesso a fragdo autébnoma, s6 é possivel com a
autorizacao expressa e unanime da assembleia de condéminos. O mesmo se
aplica a colocacdo de meios de transporte, mobiliario ou objetos decorati-
vos nos referidos patamares (por exemplo, bicicletas, estantes, quadros e até
vasos com plantas!).

Como atuar quando um ou mais condéminos ndo cumprem as regras a que
estio obrigados? Antes de mais, tudo depende da gravidade da situacdo e dos
eventuais danos causados. Mas, sempre que os factos sejam diretamente do seu
conhecimento ou deles seja informado por terceiros, é desejavel que o admi-
nistrador tome a iniciativa, chamando a aten¢do dos condéminos em causa
(veja também, na pagina 59, o titulo Quais as tarefas do administrador?). Por
vezes, a infracdo resulta de falta de atencdo ou de ignorancia da lei — embora
isso ndo sirva de justificacdo —, e uma pequena adverténcia pode ser suficiente
para resolver o problema. Se o bom senso prevalecer, ficam todos a ganhar
e evitam-se os contratempos de uma intervencao judicial ou administrativa.

Se a administracdo do condominio nio conseguir resolver a situacdo, sera
necessario recorrer a outras entidades: um julgado de paz (onde existam e
desde que o valor da causa o permita) ou, quando tal ndo é possivel, a um
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processo de arbitragem. Vejamos quais as principais caracteristicas de ambas
as modalidades.

Equiparaveis, em determinados aspetos, aos tribunais comuns, os julgados
de paz beneficiam de um processo de funcionamento bastante mais simples,
informal, rapido e barato. Em caso de conflito grave entre condéminos ou
entre o condominio e terceiros, o recurso aos julgados pode ser uma boa
opcdo. Infelizmente, além de ndo abrangerem todas as localidades, outras
normas condicionam o acesso. Vamos limitar-nos as que podem ter ligacao
com condominios.

Limitacoes geograficas

Existem varias dezenas de julgados de paz, alguns competentes num inico
concelho, outros abrangendo diversos concelhos. Ainda assim, recorrer
aos julgados de paz esta muito longe de ser uma possibilidade em todo o
territorio nacional (verifique se é uma alternativa para o seu caso em
www.conselhodosjulgadosdepaz.com.pt). Se as partes estiverem interessadas
apenas na media¢do, ndo havendo um julgado de paz no concelho que seria
territorialmente competente, podem recorrer a qualquer um.

A competéncia territorial

A regra geral diz que é competente para a acdo o julgado de paz do domicilio
do demandado, ou seja, a pessoa ou entidade contra quem a acdo é proposta.
Por exemplo, se os condéminos em conflito residirem ambos num imével de
Benfica, o Julgado de Paz de Lisboa pode apreciar a acdo, independentemente
de quem a propuser. Mas se o demandado, apesar de ser proprietario do
imo6vel em Benfica, residir em Oeiras, o Julgado de Paz de Lisboa ja ndo pode
intervir, a ndo ser que o motivo da disputa tenha que ver com o imével ou com
o cumprimento de uma obrigacdo. Se o demandado for uma pessoa coletiva,
a acdo pode ser proposta no julgado de paz da sede da administracio prin-
cipal ou da sucursal, agéncia, filial, delegacio ou representacdo, conforme a
acio seja dirigida contra uma ou outras. E o que acontece, por exemplo, se 0
condominio entrar em litigio com a empresa que o administra. Em qualquer
situacio, para efeitos de mediacio, as partes podem recorrer a qualquer jul-
gado de paz, independentemente da sua competéncia territorial.

Ha excecdes a regra que define a competéncia territorial. Eis alguns exemplos:
— se o demandado ndo tiver uma residéncia habitual ou esta for incerta, o jul-
gado de paz competente sera o do domicilio do demandante (a pessoa ou
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entidade que propde a acdo); se este residir no estrangeiro, a acdo podera
ser apreciada pelo Julgado de Paz de Lisboa;

— uma acao que tenha por base um imovel ou a divisdo de coisas comuns
deve ser proposta no julgado de paz do lugar onde se situam os bens;

— seaacdo se destinar a exigir o cumprimento de uma obrigacao (por exem-
plo, o pagamento de uma prestacdo), o credor pode escolher entre o jul-
gado de paz do lugar em que a obrigacio deveria ser cumprida e o do
domicilio do demandado;

— estando em causa a responsabilidade civil, o julgado de paz competente
sera o do local onde o facto ocorreu.

O valor dacausa

Osjulgados de paz s6 podem intervir em questdes cujo valor ndo ultrapasse os
15 mil euros. Ou seja, se houver um conflito entre condéminos relativamente
auma obra orcamentada em 16 mil euros, o mais provavel é que tenha de ser
apreciado por um tribunal comum (embora também aqui os julgados de paz
possam ter uma intervencdo limitada a mediacao).

A matériaemdisputa

Os julgados de paz podem intervir nas a¢des relacionadas com as seguintes

matérias, entre outras menos relevantes para os condéominos:

— direitos e deveres dos condéminos, sempre que a respetiva assembleia ndo
tenha imposto a obrigatoriedade de um compromisso arbitral (veja em que
consiste na pagina 36) para a resolucao de tais litigios;

— alguns conflitos tipicos de vizinhanca, como, por exemplo, o escoamento
natural de aguas, a abertura de janelas, portas e varandas, a plantacdo de
arvores, etc.;

— direito de uso e administracdo de compropriedade, da superficie, do usu-
fruto, de uso e habitacdo e direito real de habitacdo periddica (a modali-
dade mais habitual do time-sharing);

— cumprimento de obriga¢des assumidas, com excecdo das relativas ao paga-
mento de quantias de que seja credor originario uma pessoa coletiva (uma
empresa, por exemplo);

— entrega de coisas moveis;

— arrendamento urbano, com excecao do despejo;

— responsabilidade civil (decorrente de contratos ou nao).

Como se processa?

Tudo comec¢a com um pedido de intervencao do julgado de paz compe-
tente, dando conta do que se pretende e de quem deve ser demandado.
O requerimento pode ser apresentado verbalmente, na secretaria do jul-
gado de paz, ou por escrito, em formulario proprio. Sera necessario indi-
car o nome e a morada do requerente e da pessoa contra quem apresenta
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a queixa, fazer uma exposicao sucinta dos factos e mencionar o valor da
causa.

Se o demandado estiver presente quando é feito o pedido, pode contesta-lo.
Caso contrario, sera citado, por via postal ou pessoalmente, para o fazer no
prazo de dez dias a contar da data da citacdo. Se ndo for apresentada contes-
tacdo, considera-se que os factos alegados no pedido sdo aceites.

Segue-se a pré-mediacdo, com o objetivo de explicar em que consiste a media-
¢do e verificar se ha interesse em obter um acordo desse tipo. Se a resposta
for negativa, o juiz de paz é informado e marca-se uma data para a audiéncia
de julgamento. Se a mediacdo for aceite, isto é, se as partes concordarem em
resolver o litigio desta forma, deverdo escolher um mediador de entre a lista
existente. E celebrado um protocolo de mediacio e agendada a data para a
primeira sessdo. Caso o mediador esteja disponivel, esta podera até decorrer
de imediato. Na pratica, o mediador tentara que se chegue a uma solugdo
negociada e amigavel. Havendo acordo, este é escrito, assinado pelas partes
em conflito e pelo mediador e, se o litigio for da competéncia dos julgados
de paz (lembramos que a mediacao é possivel para todos os tipos de litigio),
homologado pelo juiz de paz. E esta homologacio que lIhe confere o valor de
sentenca. Se nao for possivel chegar a acordo ou este for parcial, o mediador
comunica-o ao juiz de paz, que marcara o dia da audiéncia de julgamento.

Mesmo que a mediacao tenha sido aceite, se uma das partes ndo comparecer
a sessdo, sem justificacdo, o processo segue para julgamento. Na audiéncia,
o0 juiz de paz ouve as partes em conflito, aprecia as provas e pronuncia a sen-
tenca. As provas podem ser apresentadas até ao dia do julgamento, mas cada
uma das partes ndo pode propor mais de cinco testemunhas. Como nio ha
notificaco, as testemunhas devem ser apresentadas no dia do julgamento.

As decisdes dos julgados de paz tém o valor das sentencas proferidas por
um tribunal de primeira instancia. Nas sentencas relativas a acfes de valor
superior a 2500 euros, pode haver recurso, para a sec¢cdo competente do tri-
bunal de comarca em que esteja sediado o julgado de paz. Caso o condémino
ndo cumpra a sentenca, nada impede o recurso ao tribunal e uma eventual
penhora dos bens.

Custos

O recurso aos julgados de paz nao é gratuito, mas é mais barato do que a
justica tradicional. Por cada processo é cobrada uma taxa tinica de 70 euros,
a cargo da parte vencida. No entanto, o juiz pode decidir repartir esse valor
entre as partes. Se for alcancado um acordo durante a mediacio, a taxa é de
50 euros e cada uma das partes paga metade.
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A arbitragem permite resolver os conflitos de forma mais simples e célere do
que os tribunais, mas n4o forcosamente mais barata. E uma op¢o a considerar,
sobretudo, quando nio ha julgados de paz na zona onde esta localizado o condo-
minio ou o valor da causa exceder os 15 mil euros. Dados os custos habitualmente
envolvidos, convém ponderar se compensa recorrer a um centro de arbitragem.

Quem pode recorrer?

Para se resolver um conflito através da arbitragem, basta que os envolvidos
estejam de acordo em seguir esta via. A assembleia de condéminos pode,
inclusive, deliberar que todos os litigios que venham a surgir no condominio
sejam submetidos a arbitragem, desde que essa decisio seja unanime. E o
compromisso arbitral, que devera constar da ata da assembleia de condomi-
nos, do regulamento do condominio ou do titulo constitutivo da propriedade
horizontal. Sendo o caso, a arbitragem é, forcosamente, a via a seguir. Nao
impede o posterior recurso aos tribunais, basta que o condémino em falta
ndo cumpra o que ficou decidido.

Regras da arbitragem

Tal como num tribunal, optando pela arbitragem ambas as partes sdo ouvidas
e podem apresentar os seus argumentos. Tudo comeca com o pedido, seguido
pela resposta da parte contraria, que pode ou nio aceitar esta via. Nomeado
o arbitro e expostos os factos, terd oportunidade de contestar. Segue-se a
audiéncia, onde as partes em conflito podem pronunciar-se, oralmente ou
por escrito, e, por fim, é proferida a sentenca. Se ndo houver possibilidade
de recurso, a decisdo arbitral é vinculativa. Salvo acordo das partes nesse
sentido, o processo ndo pode durar mais de 12 meses.

E o altimo recurso, depois de esgotadas as possibilidades atras referidas.
Quando nem os julgados de paz nem a arbitragem sdo viaveis para a reso-
lucio dos diferendos, o administrador, em representacdo do condominio,
ou qualquer condémino, pode pér uma acio em tribunal contra o(s) vizi-
nho(s). Se estiver em causa um crime, o administrador nao precisa de autori-
zacdo da assembleia de condominos.

Se da atuagio do(s) faltoso(s) resultarem prejuizos para outros condéminos,
€ mesmo recomendavel recorrer ao tribunal, de forma a garantir, quando
possivel, as indemnizacoes devidas. Esta opcdo requer a contratacao de um
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advogado, mas, quem nao tiver os meios necessarios pode pedir apoio judi-
ciario, na Seguranca Social, e ficar isento do pagamento de custas e de hono-
rarios do advogado.

Procedimento extrajudicial pré-executivo

Nao se justifica avancar para tribunal apenas para constatar que o devedor
nao tem meios para pagar. Seria um desperdicio de tempo e de dinheiro.
Nesse sentido, o procedimento extrajudicial pré-executivo, também desig-
nado por PEPEX, permite avaliar, de forma célere e economica, se existem
bens que possam ser penhorados para o pagamento da divida (por exemplo,
quotas em atraso ou montantes relativos a obras). Esta ferramenta so esta
disponivel por via eletronica, através do site www.pepex.pt. O utilizador ira
necessitar das credenciais de acesso que utiliza no portal das Financas (pes-
soas singulares e coletivas) ou de um certificado digital do cartdo de cidadao
(pessoas singulares). O procedimento s6 pode ser consultado por via ele-
tronica, através da area reservada.

Quem recorrer ao PEPEX paga 51 euros, pelos honorarios do agente de execu-
¢do, e 25,50 euros, pela certiddo que comprova a impossibilidade de cobrar
a divida, caso seja emitida. A ambos os valores acresce IVA. Caso nao sejam
localizados bens ou se verifique a impossibilidade de recuperar o crédito,
o requerente s6 paga metade do custo do procedimento.

Dividas dos condéminos

Estando em causa o ndo pagamento das quotas e das despesas do condo-
minio, a ata da assembleia pode ser usada para mover uma ac¢iao, como
titulo executivo, se referir o montante anual das contribuicdes a pagar
por cada condémino e a data de vencimento. Ou seja, se o condémino
ndo pagar o que deve, na data fixada, a ata da assembleia que deliberou
o valor de cada quota é suficiente para mover uma acao executiva em
tribunal. Neste caso, o administrador deve instaurar a acao judicial no
prazo de 90 dias, a contar da data do primeiro incumprimento, exceto
se existir uma deliberacdo em contrario da assembleia de condéminos e
desde que o valor da divida seja igual ou superior ao valor do Indexante
dos Apoios Sociais (IAS).

Por assumirem um carater periodico e renovavel, as quotas do condominio
estao sujeitas ao prazo de prescricdo de cinco anos. No entanto, se, durante
este periodo, o credor iniciar um processo para o qual o devedor receba
uma citacao ou notificacio judicial, o prazo é interrompido. Ja as contribui-
cOes para as despesas extraordinarias, com um carater pontual, vigoram pelo
periodo de 20 anos.
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Asregrasdo arrendamento

Arrendar espagos comuns, como a casa da porteira, é uma possibilidade em
grande parte dos condominios. Por outro lado, nem sempre os proprietarios
vivem no condominio, optando por arrendar as suas fracdes. Vejamos os
principais aspetos a ter em conta em tais circunstancias.

Alguns condominios podem néo utilizar determinados espacos comuns ou ter
uma fracdo destinada a habitacdo de um porteiro que ndo é necessario contra-
tar. E natural que a assembleia de cond6minos se interrogue sobre o destino a
dar a esses espacos e que, nalguns casos, opte pelo arrendamento, de forma
a aumentar as receitas do condominio. Eis como fazé-lo de acordo com a lei.

Em primeiro lugar, é necessario que a assembleia de condominos aprove, por

unanimidade, a decisdo de arrendar (veja o titulo Maiorias, na pagina 50).

Tratando-se de uma fracio para habitacdo, também convém verificar se tem:

— certificado energético, documento que é obrigatério apresentar ao poten-
cial arrendatario. Se ndo existir, é necessario pedi-lo. O site www.sce.pt,
da Agéncia para a Energia (ADENE), permite pesquisar os técnicos certifi-
cados por area geografica;

— licenca ou autorizac¢do de utiliza¢cdo, quando aplicavel (veja Livre execucdo
ou sob licenca?, a partir da pagina 76).

A etapa seguinte consiste em celebrar o contrato de arrendamento, o qual,
independentemente da duracio, tera de ser efetuado por escrito (veja a caixa
da pagina seguinte). Este deve ser assinado pelo inquilino e pelo administra-
dor, em representacdo do condominio, ficando cada uma das partes com um
exemplar. E ao administrador que cabe comunicar o contrato as Financas,
ficando igualmente obrigado a comunicar todas as alteracdes que vierem a
ocorrer (como o aumento da renda, por exemplo) e a sua cessacio. Para o
efeito, tera de munir-se do contrato de arrendamento e da ata da assembleia


https://www.sce.pt/

=

que lhe confere os poderes necessarios, entregar nas Financas a declaracio
Modelo 2 do Imposto do Selo e pagar o respetivo imposto, depois de emitido
o documento de cobranca.

Num terceiro momento, ha que contar com a vertente fiscal. Exceto nos con-
tratos de renda acessivel posteriores a 1 de julho de 2019, que estdo isentos,
asrendas recebidas pelos senhorios estio sujeitas a IRS. De nada serve alega-
rem que nio recebem efetivamente o dinheiro, quando, por exemplo, este se
destina a assegurar as despesas do condominio, ja que, como condéminos,
beneficiam desse rendimento.

Declarar os rendimentos prediais

O rendimento predial obtido com o arrendamento de um espago comum
obriga todos os condéminos a declarar os montantes recebidos, tendo em
conta a permilagem da fracdo de que sdo proprietarios. Para o efeito, terdo de
preencher o anexo F do Modelo 3, relativo aos rendimentos prediais. Cada con-
doémino, individualmente, pode optar pelo englobamento dos rendimentos

O contrato de arrendamento de uma parte comum de um condominio deve ser
celebrado por escrito e conter as seguintes indicagdes:
— identificagédo dos intervenientes, incluindo o nome, o nimero do cartao de
cidad3o, o estado civil e o domicilio. E necessario referir que € o administrador a
celebrar o contrato e anexar as atas das assembleias de condéminos em que foi
aprovado o arrendamento e eleito o administrador;
— identificagédo do local arrendado;
— o fim a que se destina o contrato (habitagédo ou nao);
— se se justificar, a identificagdo dos locais de uso privativo do inquilino € os de uso
comum a que tenha acesso (pode acontecer, por exemplo, que os conddéminos
nao queiram conceder o uso de areas de recreio);
— existéncia eventual de um regulamento do condominio, a anexar ao contrato;
— documento onde se descreva o estado de conservagao do local e suas
dependéncias, bem como do edificio;
— numero, data e entidade que emitiu a licenga de utilizagdo do local arrendado;
—numero de inscricdo na matriz ou a declaragéo de que o imével se encontra omisso;
—valor da renda;
—regime de atualizagdo da rendg;
— prazo inicial do contrato ou da sua renovagao, conforme estipulado entre as partes;
— data de celebragao do contrato.
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na categoria F ou, se tiver atividade aberta como senhorio, na categoria B.
No primeiro caso, a sua parte proporcional das rendas € somada aos restantes
rendimentos tributaveis e ao total é aplicada a taxa do escaldo de rendimentos
correspondente. No segundo, as Financas aplicam uma taxa de tributacdo
auténoma de 25%, que é reduzida nos contratos de maior duracdo. Assim,
aos contratos de arrendamento com prazo igual ou superior a cinco anos e
inferior a dez anos é aplicada uma taxa de 15%. A cada renovagdo por igual
periodo, é aplicada uma reducgio de 2%, até ao maximo de cinco renovacoes
(total de 10%). Ja aos contratos com prazo igual ou superior a 20 anos, é apli-
cada a bonificacio maxima de 5%. Entre os 10 e os 20 anos, é aplicada uma
taxa de 10%.

Quando o imével esta localizado numa area classificada de reabilitacio
urbana, a tributacio auténoma é claramente preferivel: em vez dos 25% de
tributacdo efetiva, apenas sdo cobrados 5%. Nos restantes casos, convém
verificar qual é a op¢cdo mais vantajosa. Simule os dois cenarios, antes de
preencher a declaracio de IRS, e opte pelo resultado mais favoravel.

Deducao de despesas

Seja qual for a forma de tributacdo, é possivel deduzir as rendas boa parte das

despesas suportadas com o imével, também na proporc¢ao do valor relativo

de cada fracao:

— pinturas interiores e exteriores;

— reparagOes ou substituicao das canaliza¢des ou instalagcoes elétricas;

— energia e manutencao dos elevadores, escadas rolantes e monta-cargas;

— energia para iluminacio, aquecimento ou climatizacdo central;

— remuneracdo de porteiros, servicos de limpeza e seguranca do imével;

— prémios de seguros relacionados com o edificio (multirriscos-habitacio
ou incéndio);

— taxas autarquicas (por exemplo, saneamento e esgotos);

— Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI);

— despesas de condominio, incluindo as quotas;

— honorarios de advogados em ac6es de despejo;

— obras de conservacdo efetuadas desde janeiro de 2023, se o imével for
arrendado até 24 meses depois da sua conclusio.

Ndo sdo dedutiveis as despesas com a aquisicdo de mobiliario ou outros itens
de decoracdo ou eletrodomésticos, nem as resultantes de obras que alterem a
estrutura do imével (por exemplo, a construcio de uma divisio). Excluido esta
também o Adicional ao Imposto Municipal sobre Iméveis (AIMI).

S6 as despesas documentadas sdo consideradas. O senhorio devera, por
isso, guardar as faturas relacionadas com as obras realizadas, os recibos de
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eletricidade ou dos prémios de seguros, etc. O imposto incide sobre o ren-
dimento liquido, ou seja, o que resulta da subtracdo das despesas as rendas
recebidas. Assim, se o senhorio tiver recebido dez mil euros em rendas e as
despesas dedutiveis forem de dois mil euros, a taxa de imposto incide sobre
oito mil euros.

Compete ao administrador entregar anualmente, a cada condémino,
um documento que indique a quota-parte da renda e o eventual imposto
retido que lhe seja imputavel, bem como as despesas suscetiveis de deducao
(veja o modelo apropriado para o efeito, na pagina 148). A ele cabe também
aresponsabilidade de guardar todos os documentos comprovativos dos ren-
dimentos resultantes do arrendamento, do imposto retido e das despesas
efetuadas com o local arrendado.

Por vezes, o proprietario da fracdo autbnoma nao reside no condominio
e arrenda-a a outras pessoas. Isso pode levantar uma série de questoes,
nomeadamente no que respeita ao fim a que se destina o arrendamento,
aresponsabilidade do inquilino perante os outros moradores e as despesas
relacionadas com o condominio. Importa conhecer as regras que se aplicam
a tais situacoes.

O cond6émino deve comunicar o arrendamento ao administrador e informa-lo
da sua residéncia habitual, nimero de contribuinte, contactos telefénicos e
endereco de correio eletronico. Também deve atualizar essas informacoes
em caso de alteracio e, se, entretanto, vender a fracdo, indicar os contactos
do novo proprietario. S6 assim o condominio podera contactar o condémino
em caso de necessidade.

Ouso a dar a fracdo arrendada constitui outro aspeto importante. Como é evi-
dente, ndo podera ser diferente daquele que o titulo constitutivo ou, quando
aplicavel (veja Livre execucdo ou sob licenga?, a partir da pagina 76), a licenca
de utilizacio, lhe atribuem (veja o titulo Dar d fracdo um uso diferente do fim a
que se destina, na pagina 31). Ndo é por arrendar a fracdo que o condémino se
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liberta das suas obrigacdes. Por isso, se o titulo disser que a fracdo se destina
a habitacdo, ela ndo pode ser arrendada como escritorio. Se nio respeitar o
uso definido na licenca de utilizacio, o proprietario sujeita-se ao pagamento
de uma coima (nunca inferior a um ano de renda), e o contrato é considerado
nulo, ou seja, sem validade.

A lei determina que o regulamento do condominio seja anexado ao contrato
de arrendamento e assinado por ambas as partes. Se houver incumprimento
da parte do inquilino, compete ao senhorio — ou seja, ao condémino proprie-
tario — resolver o problema. E o condémino, e nio o inquilino, que devera ser
interpelado pelo administrador ou pela assembleia de condéminos com vista
aresolucdo dos problemas que surgirem.

Ha também a questio do pagamento das despesas do condominio. As partes
devem estipular, por escrito, a forma de reparticdo dos encargos inerentes a
utilizacdo da casa. Tal significa que algumas despesas de condominio podem,
por acordo entre as partes, ficar a cargo do inquilino. Para que esse acordo
seja valido, deve, por um lado, constar do contrato; por outro, tem de espe-
cificar os encargos que ficam a responsabilidade deste (quotas mensais ou
obras de conservacao, por exemplo).

No entanto, ainda que tenha a seu cargo o pagamento das quotas de con-
dominio, o inquilino nao tem o direito de participar nas assembleias. Por
isso, o senhorio tera de transmitir-lhe todas as informacdes relevantes
para o calculo das despesas, incluindo as deliberacdes da assembleia de
condéminos.

Se o senhorio e o inquilino nédo tiverem fixado um regime especifico, aplicam-

-se as seguintes regras:

— os encargos referentes a administracdo, conservacao e utilizacio de par-
tes comuns do edificio, bem como o pagamento de servicos de interesse
comum, sio da responsabilidade do senhorio;

— os encargos e as despesas respeitantes ao fornecimento de bens ou servicos
relacionados com a fracao arrendada (por exemplo, agua e eletricidade)
sdo pagos pelo inquilino. Por norma, estes contratos estio em nome do
inquilino.
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Se um dos condéminos quiser vender a sua fracdo, os restantes nao tém qual-
quer direito de preferéncia em relagdo a compra. No entanto, se a fracdo esti-
ver arrendada ha mais de dois anos, o inquilino possui esse direito. Ou seja:
se aparecer um comprador disposto a pagar um determinado preco, o inqui-
lino pode exigir que a fracdo lhe seja vendida pelo mesmo valor.

Alojamento local

Relativamente comum, sobretudo em zonas turisticas, esta atividade pode

entrar em conflito com os interesses dos restantes proprietarios e inquilinos,

nomeadamente por por em risco o repouso dos moradores habituais. Por
isso, também aqui ha regras a cumprir pelo bem comum:

— énecessaria comunicacio prévia e registo na cimara municipal, através do
Balcio Unico Eletronico. Dependendo do municipio, podem existir restri-
¢Oes a emissao de novas licencas;

— nas novas licencas, sempre que o alojamento local seja em fracdo autonoma
de edificio em propriedade horizontal destinada a habitacdo, é necessario
o acordo prévio de todos os condéminos. O interessado deve apresentar a
decisido do condominio antes de efetuar o registo;

— Ppara atenuar o impacto na vizinhan¢a mais préxima, ha limites na lotacao:
tratando-se de uma moradia ou de um apartamento, nio é possivel ir além
dos nove quartos e de 30 utentes;

— além do seguro de incéndio (ou multirriscos), o proprietario esta obrigado
a contratar um seguro de responsabilidade civil com um capital minimo
de 75 mil euros. Este seguro cobre eventuais prejuizos ou danos sofridos
pelos hospedes no alojamento, mas também aqueles que estes provocarem
nas partes comuns do edificio. Se o capital do seguro for insuficiente para
cobrir todos os danos, cabe ao proprietario suportar a diferenca.

Os estabelecimentos sdo obrigados a disponibilizar um livro de informacdes,
em portugués e inglés e, pelo menos, noutras duas linguas estrangeiras, sobre
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o funcionamento e as regras de utilizacao interna, como as que regem a reco-
lha e a selecio de residuos urbanos, o funcionamento dos eletrodomésticos,
oruido e as condutas a adotar para evitar perturbar a tranquilidade dos vizi-
nhos. Abrangidas estdo também as regras do regulamento do condominio
relevantes para o alojamento e para a utilizacio das partes comuns.

O contacto telefénico do responsavel pelo alojamento local deve nio sé cons-
tar do livro de informagdes como ser disponibilizado ao condominio.

Como vimos na pagina anterior, as novas licencas em fracdes autonomas de
um edificio em regime de propriedade horizontal que se destine a habita-
¢do s6 podem ser atribuidas se o condominio autorizar por unanimidade.
Se um alojamento local funcionar numa fracdo auténoma, a assembleia de
condéminos pode opor-se ao exercicio da atividade e por termo as licencas
emitidas sem a sua aprovacao. Tal decisio exige o acordo de condéminos que
representem, pelo menos, dois tercos da permilagem do edificio, e cabe ao
condominio comunica-la a cimara municipal, produzindo efeitos no prazo de
60 dias ap6s o envio da comunicagdo. O cancelamento do registo determina
a cessacdo imediata da explora¢do do estabelecimento.

Por outro lado, os condominios podem aprovar um pagamento adicional,
pelo proprietario do alojamento local, que cubra o acréscimo das despesas
devido a uma maior utilizacdo das partes comuns (eletricidade, limpeza, etc.),
até ao limite de 30% do valor anual da quota respetiva.



CAPITULD 2

ADMINISTRAGM]
DO CONDOMINIO
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Num condominio, ndo basta que cada um se preocupe com a sua propria casa.
Como vimos, existem espacos comuns que a todos pertencem e que neces-
sitam de cuidados permanentes. A satisfacdo dessas necessidades implica
tomada de decisdes, compromissos e despesas. Nenhum condémino pode
alhear-se dessa realidade, sob pena de ele préprio vir a sofrer as consequén-
cias de uma ma gestio do patriménio comum. E por isso que a assembleia de
condoéminos, onde todos sdo chamados a participar, é o 6rgao de administra-
¢do mais importante no condominio. A ela cabem as decis6es de maior res-
ponsabilidade, sendo o administrador, na pratica, o executante das decisdes
tomadas. Estas sio as duas pecas fundamentais na gestdo de um condominio.
Vejamos em que consiste cada uma delas e que poderes lhes estdo atribuidos.

A assembleia
de condominos

Nenhum condémino pode ser impedido de participar neste 6rgdo de decisdo.
E, no que respeita as possibilidades de intervencio, todos sdo iguais: é no
ambito da assembleia que os proprietarios devem exprimir as suas preocu-
pacdes e apresentar sugestdes que beneficiem o condominio.

Compete a assembleia tomar as decisdes mais importantes na vida do con-
dominio, ap6s anilise, reflexdo e discussiao das questdes que lhe forem sub-
metidas; controlar a execu¢do das suas decisdes, tanto no que respeita aos
aspetos praticos como aos financeiros; e, em suma, aprovar ou rejeitar qual-
quer proposta do administrador ou dos condéminos que diga respeito as
partes comuns do edificio.

Os poderes da assembleia acabam a entrada da casa de cada um. Nio lhe é
permitido tomar decisoes sobre as fracdes autonomas, pois estas pertencem,
em exclusivo, aos seus proprietarios. As suas competéncias restringem-se ao
que pertence a todos os condéminos ou que, comprovadamente, afete todos
ou alguns. Por outro lado, a assembleia tem de respeitar as disposicoes do
titulo constitutivo. Se o titulo disser, por exemplo, que um condémino pode
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utilizar, em seu proveito, o patio comum anexo a sua casa, a assembleia ndo
pode limitar nem condicionar esse direito, pelo menos sem o consentimento
expresso desse condémino. Sempre que a assembleia pretender tomar uma
resolucao contraria ao titulo constitutivo, tera, primeiro, de aprovar as alte-
racOes por unanimidade. Se esta ndo existir, nalguns casos, os condéminos
interessados podem levar o assunto a tribunal. Depois, sera também neces-
sario alterar a redacdo do titulo, nos moldes explicados no capitulo 1 (veja
O titulo constitutivo, na pagina 15).

A lei determina que a assembleia de condéminos retina, no minimo, uma
vez por ano, na primeira quinzena de janeiro. Nessa reunido, a convocar
pela administracdo, devem ser discutidas e aprovadas, pelo menos, as con-
tas respeitantes ao ano anterior e o orcamento para o ano corrente. A titulo
excecional, a reunido pode realizar-se até ao final de marco, desde que essa
possibilidade esteja contemplada no regulamento do condominio ou resulte
de deliberacio aprovada, por maioria, na assembleia de condominos.

A assembleia também pode ter reunides extraordinarias, sempre que a
administracio ou os condéminos cujas fracoes representem, pelo menos,
um quarto do valor total do edificio (veja Um homem, muitos votos,
na pagina 50) considerem necessario. Se um condémino isolado tiver difi-
culdade em convencer os vizinhos, em percentagem suficiente, do interesse
de uma reunido, pode tentar persuadir a administracio a fazé-lo por si. Ja
no caso de um ou mais condéminos discordarem da administraco e preten-
derem recorrer da sua atuacao, € possivel, nessas condi¢des, convocar uma
reunido da assembleia sem atingir uma percentagem especifica do valor do
edificio.

Cabe a administracdo ou aos condéminos que a tiverem convocado determi-
nar onde se realiza a reunido. Esta pode decorrer presencialmente, através de
meios de comunicacéo a distancia, como a videoconferéncia, ou em regime
misto (com presencas fisicas e online). Sera uma decisdo da administracao,
por sua iniciativa ou a pedido da maioria dos condéminos.
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Se algum cond6émino ndo tiver meios para participar na assembleia online,
deve informar a administracio com antecedéncia para que esta possa provi-
dencia-los. De outro modo, a assembleia ndo pode decorrer apenas online.

Caso seja convocado para uma reunido de condéminos num dia em que
outros compromissos o impedem de participar, ndo é obrigado a ir nem deixa
de ter uma palavra a dizer. E se, na sua auséncia, forem tomadas decisdes
importantes, ainda vai a tempo de pedir a sua anulacio. Outra possibilidade
é fazer-se representar (a este propdsito, veja o titulo Se tiver de faltar a uma
reunido, na pagina 53).

A lei é muito clara. Para que as decisdes tomadas numa assembleia de con-
doéminos sejam validas, é necessario que a convocatoria seja enviada, pelo
menos, dez dias (de calendario) antes da data prevista para a reunido. Todos
os condéminos, residentes ou nio no edificio, devem ser convocados. E por
isso que a lei exige que os condéminos nio residentes indiquem a sua residén-
cia habitual, por escrito, ao administrador. A convocatoéria pode ser feita por:
— carta registada com aviso de rececio para a morada indicada pelo condé6-
mino para esse efeito (0s custos postais sdo suportados pelo orcamento
do condominio);

— e-mail, solicitando confirmacdo da rececdo pela mesma via. Esta opcio
s6 é valida para os condominos que a aceitaram em assembleia anterior e
quando tal fique registado na ata, com a indica¢do dos respetivos endere-
cos. Por sua vez, estes condominos devem enviar a confirmacdo de rece-
¢do, se tal nao for feito de forma automatica;

— entrega, individualmente, de aviso convocatério, desde que os condémi-
nos assinem um recibo de rececdo. Sugerimos que se utilize, para o efeito,
um livro de protocolo, a venda nalgumas papelarias. Este método é mais
apropriado quando todos os proprietarios residem no edificio;

— é possivel cruzar os métodos, por exemplo enviando carta registada aos
condominos ausentes e entregando um aviso convocatorio a todos os que
tenham no condominio a sua residéncia habitual.

Daqui se depreende que a afixacdo de um antincio na entrada do edificio,
s6 por si, ndo é uma boa forma de convocar a reunido: nio tem valor legal
e permite que as decisdes tomadas venham a ser consideradas sem efeito.
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No maximo, esse tipo de aviso podera ser 1til como lembrete e para motivar
uma maior presenca nas assembleias.

E necessario que a convocatoria indique claramente:

— odia, a hora e o local da reuniio;

— aordem de trabalhos;

— as propostas que, para serem aprovadas, necessitam de unanimidade.

A falta de qualquer destes elementos pode implicar a invalidade da convoca-
toria e, consequentemente, das decisdes tomadas na reunido. No capitulo 5,
apresentamos um modelo de convocatoéria que podera adaptar as necessida-
des do seu condominio (veja a pagina 126).

Para a assembleia anual que se destina, sobretudo, a aprovar as contas do
ano anterior e 0 or¢camento para o ano corrente, convém que o administrador
junte a convocatéria uma copia desses documentos, de forma que os condé-
minos tenham tempo de os analisar. Isso facilitara a tomada de decisoes e a
conducdo da reunido.

Nio estando presentes os condéminos necessarios para aprovar a delibera-
¢do (veja o quadro Maiorias qualificadas, na pagina 51), e se a convocatoria
nio indicar outra data, considera-se convocada nova reuniio para a semana
seguinte, no mesmo local e a mesma hora. Neste caso, e com excecdo das
decisOes que exigem unanimidade, a assembleia pode deliberar por maioria
dos votos dos condéminos presentes, desde que representem, pelo menos,
um quarto do valor total do prédio. A assembleia podera até decorrer no
préprio dia, meia hora depois, evitando o adiamento, se esta mesma repre-
sentatividade estiver assegurada. Também aqui as deliberacdes podem ser
tomadas por maioria dos condéminos presentes.

Quanto as decisdes que exigem unanimidade, podem ser aprovadas por
todos os condominos presentes, desde que as suas fragdes representem,
pelo menos, dois tercos do total do prédio (cerca de 667 ou 67 votos, con-
soante se tenha em conta a permilagem ou a percentagem), e desde que os
condéminos ausentes aprovem posteriormente a deliberacao (veja Delibera-
coes que exigem unanimidade, na pagina 52, e Se tiver de faltar a uma reunido,

na pagina 53).



=

Apesar das regras democraticas a respeitar no condominio, existe uma exce-
¢do importante: nem todos os condéminos dispdem do mesmo niimero de
votos (salvo disposicdo em contrario — veja o titulo Maiorias, a seguir).

Neste ambito, considera-se o edificio como um todo, ao qual foi atribuido o
valor de 1000 unidades, que correspondem a 1000 votos. Cada fracdo tem
uma parte desse todo, ou seja, tem uma permilagem especifica, que implica
também um determinado nimero de votos. Ou seja: um condémino cuja
fracdo corresponda, por exemplo, a 102 por mil do valor total do edificio tem
direito a 102 votos; um outro, cuja fracio tenha a permilagem de 45, dispoe de
apenas 45 votos. Estas regras mantém-se validas no caso de o valor do edificio
ter sido fixado em percentagem e ndo em permilagem (divisdo do edificio em
100 unidades em vez de 1000).

Como vemos, o principio “um homem, um voto” néo se aplica, regra geral,
a vida em condominio. E, de certo modo, faz sentido que assim seja. A lei
prescreve que a reparticdo das despesas obedeca também a esse critério,
embora possa haver excecdes (veja As despesas comuns, a partir da pagina 17).

Nas assembleias, pode acontecer que a proposta vencedora nio seja a que
tem maior nimero de apoiantes, mas sim a que é defendida pelos cond6mi-
nos cujas fracdes tém maior “peso”, em termos de capital investido no con-
dominio (e, consequentemente, mais votos). Esta regra, no entanto, admite
excecOes. Aceita-se que o titulo constitutivo e, nalguns casos, o regulamento
do condominio definam uma forma diferente de obten¢do de maiorias (é pos-
sivel, por exemplo, fazer valer o principio de “um homem, um voto”). Veja,
no quadro da pagina seguinte, alguns exemplos de delibera¢des cuja aprova-
¢do exige uma maioria qualificada.

Se as convocatorias tiverem respeitado as regras, todos os condéminos terdo
tomado conhecimento, na devida altura, dos assuntos a debater na assem-
bleia. Isso permite-lhes refletir sobre as suas implicacdes e, por conseguinte,
tomar decisdes fundamentadas ou, até, propor melhoramentos.



Tipo de maioria Deliberagdo

Unanimidade (ndo pode - alteragdes ao titulo constitutivo ()

haver abstencdes) - aprovag&o do regulamento do condominio @
—algumas decisbes sobre a utilizagdo de bens e
partes comuns do edificio
— obras de reconstrugao do edificio, em caso de
destruicdo superior a trés quartos do seu valor total

Dois tergos do valortotal - obras de inovagéo @

do edificio - obras que modifiquem a linha arquiteténica ou a
estética do edificio ®
- alteracao do fim a que se destina a fragéo ©

Sem oposicao (pode haver - proibicdo de atividades ou comportamentos que
abstencgodes) nao constem do titulo constitutivo
—divisao de fragdes autbnomas em novas fragoes,
a nado ser que o titulo constitutivo o permita

Dupla maioria (maioriados - colocagdo de elevadores, em prédios com mais
condéminos, desde que de oito fragdes 7

representem a maioriado - instala¢do de g4s canalizado, em prédios com
valor total do prédio) mais de oito fracdes 7

(1 Exceto quando as alteragdes resultarem da juncao ou divisdo de fragSes autorizadas
pela lei e pela assembleia de conddminos. Nos restantes casos, a falta de acordo pode
ser ultrapassada pela intervengao do tribunal, desde que os votos dos condéminos que
nao aceitam a alteragéo representem menos de 1/10 do capital investido e a alteragédo ndo
modifique as condi¢des de uso, o valor relativo ou o fim a que as fragdes se destinam.

@ Em rigor, nem todas as disposicdes do regulamento exigem unanimidade. Se os
conddminos preferirem votar cada artigo individualmente, poder&o aplicar, caso a caso,

o tipo de maioria exigida. No entanto, sempre que nao existam disposi¢cdes que necessitem
de ser aprovadas por unanimidade, pode optar-se pela votagdo sem oposigao.

@ Por exemplo, arrendar uma parte comum ou vender equipamento que pertenga ao
condominio.

“ Convém recordar, no entanto, que as inovagdes ndo podem prejudicar a utilizagéo das
partes comuns ou individuais.

®) E necessario dar conhecimento & cAmara municipal.

®) Desde que o titulo constitutivo nada diga a esse respeito.

(") Caso o edificio tenha menos de oito fragdes, é aplicada a maioria de dois tergos.

E natural que cada condominio organize as reunides de forma diferente,
tendo em conta as suas caracteristicas proprias. Mas convém respeitar certas
regras que contribuem para o éxito da reunido. Sugerimos as seguintes etapas:
1. Abertura da reunido pelo presidente (normalmente, o administrador).

2. Distribuicao da lista de presencas e identificacdo dos condominos presentes
(ourepresentados), com o apuramento da viabilidade da reunido em termos
de quérum. Quando ha muitos condéminos, o ideal é que, a chegada, cada
um se dirija ao presidente para assinar a lista de presencas.
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3. Breve introducéo aos assuntos a tratar, de acordo com a ordem de trabalhos
apresentada na convocatoria.

4. Discussao das propostas.

5. Votagdo.

6. Resumo das deliberacdes aprovadas e ndo aprovadas, se possivel depois
de redigidas em ata.

7. Leitura da ata e respetiva aprovacao.

A experiéncia mostra que nao é facil reunir todos os condéminos. Se nio fosse
possivel contornar essa situacdo, as decisdes que exigem unanimidade fica-
riam comprometidas. Para evitar os problemas dai decorrentes, os condomi-
nos ausentes podem pronunciar-se, a posteriori, sobre as decisdes tomadas nas
assembleias. Ainda assim, tal solucio s6 é valida quando os condéminos pre-
sentes representarem, pelo menos, dois tercos da permilagem total do prédio.

Todas as deliberacdes tém de ser comunicadas aos condéominos ausentes,
por cartaregistada com aviso de rececdo, ou por correio eletrénico, no prazo
de 30 dias. E por isso que todos os condéminos, residentes ou nio, devem
comunicar os seus contactos, por escrito, a administracao.

Ap6s rececdo da carta, os ditos condominos tém 90 dias para comunicar por
escrito (de preferéncia, também por carta registada com aviso de rececio),
a assembleia de condéminos, representada pela administracdo, o seu assen-
timento ou discordancia relativamente as deliberacdes aprovadas. Se nada
disserem, considera-se que aprovam as deliberacdes que lhes foram comuni-
cadas. Ou seja, aplica-se o principio “quem cala consente”.

As atas das assembleias sdo redigidas por quem presidiu a reunido e assinadas
pelo proéprio e por todos os condéminos presentes. A ata deve conter um
resumo do que de essencial ocorreu durante a assembleia de condéminos,
indicando também a data e o local da reunido, os condéminos presentes e
ausentes, os assuntos apreciados, as decisdes tomadas, com o resultado de
cada votagdo, assim como o facto de a ata ter sido lida e aprovada.

A eficacia das deliberacdes depende da aprovacio da ata, mesmo que ndo
tenha sido assinada pelos condominos. O que estiver registado em ata € vin-
culativo, quer para os condéminos, quer para terceiros titulares de direitos
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relativos as fragcdes. Vale como aprovacgao da ata a declaracdo do condémino,
enviada por e-mail, para a administracdo do condominio, a concordar com
o contetido da ata que lhe tenha sido remetida pela mesma via. A declaracio
deve ser anexada a ata.

A ata pode ser assinada com assinatura eletronica ou manuscrita (neste tiltimo
caso, diretamente no documento original) ou sobre documento digitalizado
que contenha outras assinaturas. Compete a administracdo do condominio
organizar o processo da melhor forma, abrangendo a recolha das assinaturas
e declaragdes por via eletrénica e integrando tudo num tnico documento.

As delibera¢des que forem contra a lei ou os regulamentos podem ser anu-

ladas, a pedido de qualquer condémino que nao as tenha aprovado. Eis as

etapas a seguir (veja também o esquema da pagina seguinte):
— solicitar ao administrador, no prazo de dez dias a contar da data da reunido,
para os condéminos nela presentes, ou da rececdo da carta, para os ausen-
tes, que convoque uma assembleia extraordinaria. Essa reunido, destinada a
revogar as deliberacOes que se considere irem contra a lei ou o regulamento,
deve ter lugar até 20 dias depois de ter sido solicitada a administracao;

— em alternativa, ou simultaneamente, é possivel recorrer a arbitragem,
no prazo de 30 dias ap6s a reuniio ou a rece¢io da carta (veja o titulo
Centros de arbitragem, na pagina 36).

Se, mesmo assim, ndo for possivel encontrar uma solugdo, os condéminos
que ndo tenham aprovado a deliberacio inicial podem solicitar a sua anula-
¢do em tribunal. Mas é preciso fazé-lo no prazo de 20 dias apds a assembleia
extraordinaria ou, se esta nio se tiver realizado ou nio tiver sido solicitada,
no prazo de 60 dias ap6s a tomada de decisdo. Também é possivel pedir que
esta fique sem efeito até que o tribunal se pronuncie sobre a sua validade.
Em ambos o0s casos, sera necessario recorrer a um advogado.

No dia em que o seu condominio vai tomar decisGes importantes, outros
compromissos nio lhe permitem estar presente? Sempre que o condémino
saiba, com antecedéncia, que nio vai poder participar numa assembleia, pre-
sencialmente ou a distancia, existe a possibilidade de ser representado por
alguém que possa participar no debate e votar as propostas que estiverem em
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cima da mesa. Os processos de representacao admitidos sdo a procuragao e
aratificacdo. Vejamos em que consiste cada um deles.

E a forma mais adequada de o condémino se fazer representar nas assem-
bleias em que ndo pode participar. Supde um ato de confianca na pessoa que,
em seu nome, ira debater e votar questdes que lhe interessam.

Aleindo impde restricdes sobre quem pode ser designado como procurador,
desde que se trate de pessoa idénea. O condémino é livre, portanto, de esco-
lher a pessoa que lhe parecer mais apta para o representar. Tanto pode ser
outro condomino como alguém totalmente estranho ao condominio, ou o
proprio administrador. Além disso, nada impede que uma pessoa represente
varios condéminos, desde que dai nio resultem conflitos de interesses.

Convém evitar procuracoes de teor genérico, que concedam amplos poderes
em todas as matérias (veja, abaixo, a caixa Alguns conselhos). E aconselhavel
restringir a capacidade de representacio do procurador, em particular no que
respeita a assuntos financeiros. Por exemplo, uma procuracio pode conceder
amplos poderes para os atos de gestdo corrente e limitar decisdes relativas a
reparticdo de despesas ou aprovacdo de normas do regulamento. Por outro
lado, também é possivel passar uma procura¢do apenas para uma reuniao ou,
caso se preveja que as auséncias serdo frequentes, alarga-la as assembleias
futuras (veja os modelos apropriados nas paginas 136 e 137).

Antes de iniciada a assembleia, o procurador deve entregar, ao presidente da
mesma, a procuracdo que lhe confere o poder de representacdo do condé-
mino ausente. Este documento é anexado a ata da reunido.

O melhor conselho que pode dar-se a quem pretende nomear um procurador € que o
faga de forma cautelosa e atenta.

+ Escolha alguém em quem deposite a méxima confianga.

+ Explique ao procurador, pormenorizadamente, o que pretende com a sua atuagdo
€ quais 0s objetivos a atingir.

+ Discrimine na procuragao, de forma bem explicita, os poderes que confere ao
procurador.

+ Na duvida, recorra a um advogado, solicitador ou notério para redigir a procuragao.
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Trata-se de um mecanismo legal que permite confirmar posicoes assumidas
por uma pessoa, que, a partida, nio estaria legalmente habilitada para o fazer.
E admissivel quando o condémino no tenha podido designar um procurador,
mas queira, ainda assim, dar a sua opinido. Nesse caso, pode transmitir o seu
sentido de voto a alguém que o represente na assembleia e, posteriormente,
apresentar um documento de ratificacao das vota¢cdes emitidas em seu nome.
No entanto, este procedimento s6 é valido quando o regulamento do condo-
minio ou a assembleia, em votagdo propria para o efeito, o permita. Exige,
além disso, que o condémino possa apresentar-se, num prazo relativamente
curto (uma semana, por exemplo), a administracdo do condominio, a fim de
redigir a ratificacdo (veja o modelo apropriado na pagina 138).

A administracao

O administrador é, na sua qualidade de executante das decisdes da assembleia e
de responsavel pela gestdo corrente do edificio, uma figura fulcral no condomi-
nio. Mas a sua escolha suscita, muitas vezes, diversos problemas. Por um lado,
todos tém consciéncia da importancia das funcées a desempenhar; por outro,
poucos estdo na disposicdo de as exercer. Por isso, muitas vezes acaba por recor-
rer-se aos servicos de uma empresa especializada em gestdao de condominios.

Em principio, o administrador é eleito pela assembleia de condéminos. Como
nem sempre aparecem candidatos, a lei e a criatividade dos condéminos cria-
ram processos que permitem ultrapassar eventuais situacées de impasse.

Nao é indispensavel que o administrador seja um dos condéminos. Caso ndo
surjam voluntarios, a assembleia pode contratar alguém para exercer essa
funcio ou, até, uma empresa. Alids, sio numerosas as empresas que se dedi-
cam a gestdo de condominios (veja a caixa que se segue).
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Embora as empresas especializadas em gestao de condominios ndo sejam uma
novidade, ainda nao existe uma entidade oficial incumbida de as fiscalizar, nem
regulamentagao especifica. A questao tem sido debatida, e até foi anunciada
regulamentagao para este setor, mas, a data de fecho deste livro, ainda ndo tinha
sido publicada legislagdo. Assim, torna-se necessario redobrar os cuidados na sua
selecdo. Eis alguns conselhos que podem ajudar no momento da escolha:

— solicite orgamentos a, pelo menos, trés empresas;

— procure obter informagdes sobre 0s servigos prestados por essas empresas

noutros condominios;

—nao se deixe seduzir pela prestagao de servigos suplementares que,

normalmente, ndo tém grande interesse, face aos custos que acarretam e a

limitagao da escolha. Por exemplo, algumas empresas propdem-se escolher

0s seguros, fornecer advogados em caso de litigio, engenheiros em caso de

obras, etc., justificando, com isto, pre¢gos mais elevados. E preferivel limitar a sua

intervencgao aos deveres normais do administrador, deixando a assembleia de

conddéminos as tomadas de decisdo sobre o0s restantes assuntos;

— analise cuidadosamente o contrato, prestando especial atengao aos poderes

atribuidos a empresa e as circunstancias em que o condominio pode denunciar o

contrato. Deve poder fazé-lo em qualguer momento, respeitando um prazo curto

(por exemplo, 30 dias) e sem penalizagbes. Em caso de conflito com a empresa

contratada, resta o recurso aos tribunais e, quando possivel, aos julgados de paz

(veja a pagina 33).

Os condéminos podem optar por contratar alguém externo ao condominio
para desempenhar as fun¢des de administrador. No entanto, existe também
a possibilidade de o cargo, mesmo sendo exercido por um dos condéminos,
ser remunerado, o que pode constituir um estimulo suplementar. Cabe a
assembleia decidir se quer ou niao enveredar por esse caminho e, em caso afir-
mativo, definir o montante a pagar. Em ambos os casos, uma vez celebrado o
contrato, é fundamental proceder a inscricao do administrador na Seguranca
Social e contratar um seguro de acidentes de trabalho (veja a pagina 113).

Por vezes, o mandato de um administrador chega ao fim (salvo decisdo em
contrario, os mandatos tém a duracdo de um ano, mas nio existem limites a
renovacao), e a pessoa em causa nao tem intengdes de continuar. No entanto,
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ninguém mostra vontade de o substituir. Nessas condi¢des, o condominio
corre o risco de ficar sem gestdo, o que poderia acarretar graves prejuizos.
Se tal acontecesse, quem velaria pela limpeza do edificio, quem se responsa-
bilizaria pela eventual reparacdo da fechadura da porta do prédio? Para evitar
este tipo de situacoes, a lei determina que a administracdo se mantenha em
funcodes até que exista um sucessor.

Em caso de necessidade, os tribunais podem intervir. Se as medidas ante-
riores ndo resultarem, qualquer condomino pode tentar resolver o impasse,
solicitando ao tribunal que nomeie a administracao.

Em situacdes de necessidade absoluta (por exemplo, enquanto decorrer o
processo judicial de nomeacao), a lei determina que a funcio de administra-
dor — a nio ser que outro condémino manifeste vontade de exercer o cargo
— seja obrigatoriamente desempenhada, a titulo provisorio, pelo condémino
cuja fracdo represente a maior percentagem do capital investido no edificio.
Havendo mais que um condémino em igualdade de circunstancias, isto é, com
idénticas percentagens, essa obrigacao recai sobre aquele a que corresponda
a primeira letra, por ordem alfabética, na descricao das fracdes constante do
registo predial.

Outra possibilidade € a eleicdo ou nomeacao de dois ou mais administradores.
Como, nesse caso, é possivel repartir as tarefas de forma mais equilibrada,
o desempenho da fun¢do de administrador torna-se mais facil. Alias, sobre-
tudo nos edificios com muitas fracdes autbnomas, é sempre desejavel que
haja mais do que um administrador.

Os proprios condominios foram encontrando alternativas para as situagoes de
impasse. E o caso, por exemplo, da nomeacio sucessiva, em que o primeiro
mandato é exercido pelo proprietario da fragio A, o segundo pelo da fracdo B
e assim sucessivamente.
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Muitos condominios optam também por nomear um administrador suplente,
de forma a precaver situacdes em que o administrador principal, por motivo
de forca maior (doenga grave, auséncia prolongada no estrangeiro, venda da
casa, etc.), fique impedido de exercer o cargo.

0 administrador é fundamental na vida do condominio. E nio se trata apenas
de convocar as assembleias. Para que todos os condominos possam contacta-
-lo, em caso de necessidade, o administrador deve afixar a sua identificacdo
(nome, endereco, contacto telefénico) na entrada do edificio ou noutro local
de passagem.

Eis uma lista das competéncias que a lei atribui a quem exerce o cargo, o que
ndo impede que a assembleia de condominos lhe atribua mais algumas e que
outras nio se apliquem a certos condominios:

— prestar contas a assembleia: elaborar o orcamento anual e o relatério de
contas do ano anterior, e submeté-los a aprovacao;

— verificar a validade do seguro contra o risco de incéndio, propor o mon-
tante do capital seguro e proceder, eventualmente, a sua atualizacdo;

— verificar se existe o Fundo Comum de Reserva;

— exigir aos condéminos a quota-parte das despesas aprovadas, incluindo os
juros legais e as sancdes em dinheiro fixadas pelo regulamento do condo-
minio ou por deliberacio da assembleia. Se algum condémino nao pagar,
é também a administracdo que compete tomar as providéncias necessarias
(veja o titulo Resolver conflitos entre condominos, na pagina 32);

— efetuar o pagamento das despesas comuns;

— regular o uso dos bens comuns e a prestacdo de servicos de interesse
comum. No entanto, a administracdo nao pode ir contra a vontade
expressa pela assembleia. Por exemplo, se a administracdo quiser limitar
a utilizacdo de uma sala comum a determinadas horas do dia, e a maioria
dos condéminos entender que nio deve haver restricoes, sera a posicao
destes a prevalecer;

— executar as decisoes tomadas pela assembleia que nio tiverem sido impug-
nadas. Exceto em caso de impossibilidade devidamente fundamentada,
devera fazé-lo no prazo de 15 dias tteis ou noutro que tenha sido fixado
pela assembleia;

— sempre que esteja em causa a execucdo de obras de conservacio
extraordinaria ou inovagdes, se o regulamento ou a assembleia nada
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disserem em contrario, tera de apresentar, pelo menos, trés orcamentos
diferentes;

— representar o condominio perante as autoridades administrativas e pro-
ceder aos atos formais relativos aos bens comuns. Por exemplo, se o con-
dominio decidir arrendar uma parte comum (veja o titulo Arrendamento
de partes comuns, na pagina 38), cabe ao administrador tratar das formali-
dades junto das Financgas;

— zelar pelo cumprimento do regulamento do condominio e de outras dispo-
sicOes legais e administrativas. Por exemplo, se a cimara municipal emitir
uma ordem relativa ao edificio, compete a administracdo tomar as provi-
déncias necessarias a sua execucao. Ainda no ambito do cumprimento de
disposicoes legais, cabe a administracdo garantir a manutencdo das con-
dicoes de seguranca contra incéndios, no que respeita as partes comuns
(veja, a seguir, a caixa Seguranca contra incéndios em edificios);

— guardar e manter em boas condicdes os documentos do condominio;

H& uma série de normas de seguranga contra incéndios a ter em conta. De acordo
com a legislagdo em vigor, 0s responsaveis pelo cumprimento destas normas
s30 o proprietario, No que respeita a fragdo autbnoma, € a administragao, quanto
as partes comuns. Deixamos aqui alguns exemplos das normas que constam do
Regime Juridico da Segurancga contra Incéndios em Edificios, o qual visa reduzir a
probabilidade de ocorréncia de incéndios, circunscrever € minimizar os seus efeitos e
facilitar a evacuagao e salvamento dos ocupantes em risco.
- E proibido armazenar, nas arrecadag6es dos condéminos, combustiveis cujo
ponto de inflamacé&o seja inferior a 21°C (por exemplo, &lcool, gasolina ou gés
butano); produtos cujo ponto de inflamag&o esteja compreendido entre 21 e
55°C, em quantidades superiores a 10 litros; outros combustiveis, com ponto de
inflamagé&o superior a 55°C, em quantidades superiores a 20 litros (fuel 6leo ou
gasoleo, por exemplo) ou gases téxicos.
+ As arrecadagdes devem ter compartimentagao corta-fogo, ou seja, adotar as
medidas construtivas que permitem reduzir a propagagao de incéndios, fumos e
gases de combustao as restantes partes do edificio.
- Eindispensével que, nas salas de condominio, haja iluminagéo de emergéncia,
sinalizagao, sistema de alarme (quando tal for exigido também para o edificio),
extintores e, se a 4rea bruta for superior a 200 m?, bocas de incéndio;
+ Hé ainda regras adicionais a cumprir em edificios com determinadas
caracteristicas relacionadas com a altura e o nimero de pisos abaixo da saida para o
exterior. Aqui ficam alguns exemplos:
— existéncia de um procedimento ou plano de prevengao, onde, entre outros aspetos,
sejam acautelados 0s acessos para 0s meios de socorro e as vias de evacuagao;
— realizagéo de simulacros periédicos.
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— informar os condéminos, por escrito (pode ser por e-mail), sempre que
o condominio for citado ou notificado, seja num processo judicial ou
arbitral seja num procedimento de injuncdo, contraordenacional ou
administrativo;

— manter os condéminos ao corrente da evolugcdo dos processos e proce-
dimentos indicados na alinea anterior, desde que estes nao estejam em
segredo de justica ou sob reserva, por escrito e com uma periodicidade
maxima de seis meses;

— emitir, no prazo maximo de dez dias, declaracado de divida do condémino,
sempre que este a solicite, nomeadamente quando vai vender a fracio;

— intervir em todas as situacdes de urgéncia, convocando de imediato uma
assembleia extraordinaria para ratificar a sua atuacio.

Se o administrador ndo cumprir as fungdes atras referidas, bem como as
que resultem de outras disposicoes legais ou de deliberacdes da assembleia
de condéminos, pode ser responsabilizado e ter de indemnizar o condo-
minio. No entanto, apesar das multiplas tarefas que lhe estio atribuidas,
o administrador ndo é um “criado para todo o servico”! Tratando-se de um
condomino, é legitimo e até desejavel que o administrador solicite a colabo-
racao dos restantes condéminos para a execucdo de determinadas tarefas.
E estes tém todo o interesse em colaborar, para que tudo corra pelo melhor.

A administracdo de um condominio obriga, muitas vezes, a contratacdo de
empregados, pois os condominos nem sempre podem ou querem assegurar o
desempenho de certas tarefas, como a limpeza das escadas ou a manutencao
de um espaco ajardinado. Portanto, convém conhecer os principais direi-
tos e deveres que o condominio, representado pela administracdo, assume
enquanto entidade patronal. Independentemente das tarefas a realizar, a rela-
¢do laboral pode ser formalizada através de contrato de trabalho ou de pres-
tacao de servicos. Cabera a administracdo do condominio decidir, perante a
situacdo concreta, qual a melhor opgao.

Contratos de trabalho

Sao aqueles em que o trabalhador se compromete, mediante retribuicao,
a prestar a sua atividade ao condominio (limpezas ou servicos de jardinagem,
por exemplo), sob a sua supervisao, no local e no horario por este definido.
Ou seja, ha uma relacio de subordina¢io, uma vez que o trabalhador cumpre
ordens e executa tarefas de acordo com as instrugdes recebidas. Neste caso,
os materiais ao dispor de quem executa as tarefas (instrumentos e produtos
de limpeza, por exemplo) sdo adquiridos pelo condominio.
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Em contratos com estas caracteristicas, o condominio assume as seguintes

obrigacgoes:

— inscrever o trabalhador na Seguranca Social e pagar as devidas contribui-
¢Oes, protegendo-o, desta forma, em situaces de doenca, parentalidade,
reforma, etc.;

— contratar o seguro de acidentes de trabalho (veja o titulo respetivo,
na pagina 113), o qual sera acionado se ocorrer algum acidente no local de
trabalho ou no trajeto utilizado entre a casa do trabalhador e o condominio;

— garantir-lhe condi¢des de seguranca e salubridade;

— fornecer o material necessario a execucdo das tarefas (luvas, mascaras,
detergentes, etc.);

— pagar o subsidio de férias e o de Natal e garantir o gozo de, pelo menos,
22 dias tteis de férias por ano.

Contratos de prestacao de servicos

O prestador de servicos, que tanto pode ser uma empresa COmo uma pes-
soa singular, apenas esta obrigado a apresentar o resultado do seu trabalho,
de acordo com as diretrizes de quem o contratou, mas com autonomia na
escolha dos meios a utilizar e na organizacao das tarefas. Por norma, os equi-
pamentos e produtos de limpeza sdo propriedade de quem presta o servico.

As obrigacdes do condominio limitam-se a remunerar o trabalho, em con-
formidade com os montantes acordados. Quando a prestacio de trabalho é
assegurada por empresas, estas assumem a responsabilidade pelos emprega-
dos. E, mesmo que se trate de um trabalhador individual (um jardineiro, por
exemplo), € a ele que cabe acautelar outras formalidades (inscri¢do na Segu-
ranca Social e contratacio do seguro de acidentes de trabalho, por exemplo).

Outros aspetos ater em conta

A decisio entre o contrato de trabalho e a prestacdo de servicos também
depende das tarefas a realizar, da sua frequéncia e das caracteristicas do
espaco. Quando este ndo seja muito grande e ndo exija uma atividade perma-
nente de limpeza e conservacao, talvez seja preferivel optar por uma presta-
¢do de servicos, definindo-se, por exemplo, que alguém ficara incumbido de
limpar o prédio duas vezes por semana. Mesmo que se indique os dias e um
horario preferencial, ndo se estara perante um contrato de trabalho.

Para um condominio de grandes dimensdes ou que justifique uma intensa
atividade, o mais adequado podera ser a celebracdo de contratos de trabalho,
a tempo inteiro ou parcial, com um ou mais funcionarios, consoante as cir-
cunstancias. Ha condominios com jardins, piscinas, instalagdes desportivas,
vias proprias, que poderdo exigir a presenca permanente de um ou mais
trabalhadores.
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Ainda que seja necessario ter em conta a designacio que se da ao contrato,
0 que realmente conta, para apurar o tipo de contrato em vigor, sdo as carac-
teristicas da relacdo contratual. Em caso de eventual conflito, em tribunal
ou ndo, sdo analisados os varios elementos: cumprimento de horario e de
ordens, forma de pagamento, etc. Caso venha a verificar-se que o condominio
estava a tentar fazer passar por prestacdo de servicos um contrato de traba-
lho, as consequéncias podem ser graves: por exemplo, ter de pagar contribui-
¢cOes em atraso a Seguranca Social, acrescidas de multa e juros, ou assumir
eventuais consequéncias de um acidente de trabalho, por no ter transferido
aresponsabilidade para uma seguradora.

Estando incumbida de zelar pelos interesses do condominio, a administracio
é obrigada, por vezes, a agir contra condominos ou contra terceiros. Para
cumprir adequadamente essa funcio, tem de dispor de mecanismos para
persuadir os faltosos a rever as suas atitudes (veja também o titulo Resolver
conflitos entre condéminos, na pagina 32).

Normas de utilizacao

A inclusdo, no regulamento do condominio, de restricées quanto a utiliza-
¢do das partes comuns é uma precaucdo bastante ttil, que pode contribuir
para evitar problemas. A aprovacdo de tais restricoes é da competéncia da
assembleia de condéminos, mas cabe a administracdo zelar para que todos
as respeitem.

Sancoes

A introducdo de san¢des, nomeadamente de “multas” em dinheiro, € uma
alternativa a ponderar. A administracdo, de acordo com o que tiver sido fixado
pelo regulamento ou pela assembleia de condéminos, pode aplicar essas
“multas” a quem faca mau uso dos bens comuns ou nio cumpra a lei, o regu-
lamento, as deliberacdes das assembleias ou as decisdes da administracao.

Em tultima instancia, existe a possibilidade de recorrer aos tribunais para
resolver eventuais conflitos. De acordo com a lei, € o administrador que repre-
senta o condominio em tribunal, seja para propor uma acio, seja enquanto
réu. O administrador atua como representante dos condéminos, no exer-
cicio das suas fun¢des, mas também pode ser expressamente mandatado
pela assembleia de condéminos relativamente a um assunto especifico. Ja as
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queixas-crime relativas a partes comuns do edificio ndo necessitam da auto-
rizacdo da assembleia de condéminos, ou seja, o administrador pode avancar
por sua iniciativa.

Imaginemos, por exemplo, que um condémino nio paga a sua parte das con-
tribui¢cdes ao condominio. Esgotadas as outras vias, o administrador deve
tomar a iniciativa de propor uma acdo em tribunal contra o condémino em
falta (veja o titulo Tribunais, na pagina 36).

Nem sempre a administracdo corresponde as expectativas dos condominos.
A sua atuacio pode desagradar-lhes ou até ser prejudicial aos seus interes-
ses. Quando isso acontece, a solucdo pode passar pela exoneracgdo, ou seja,
a destituicdo do administrador. Nesse caso, o procedimento é, de certa forma,
semelhante ao que leva a sua designacao.

Primeiro, é necessario convocar a assembleia de condominos. A intencio de
exoneracdo do administrador deve constar da ordem de trabalhos da reunido.
Como referimos, esta pode ser convocada por um grupo de condéminos que
representem, pelo menos, um quarto do valor investido no edificio. Depois,
bastara votar favoravelmente a proposta de exoneracio, por maioria simples,
e redigir a ata com os requisitos necessarios (veja o titulo Ata da assembleia,

na pagina 52).

Se ndo for possivel reunir um niimero de condéminos suficiente para a con-
vocatoria, é possivel requerer ao tribunal que o faca. Se ficar demonstrado
que o administrador praticou irregularidades ou agiu com negligéncia no
exercicio das suas fungdes, o proprio tribunal podera exonera-lo e, em certas
circunstancias, obriga-lo a indemnizar o condominio. Neste caso, qualquer
conddémino, isoladamente, tem legitimidade para propor a acio.



CAPITULD 3

OBRAS NO CONDOMINIO
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Num condominio ha obras necessarias, e até obrigatorias, para assegurar
a conservacao do edificio. E também o desejo de melhorar o que ja existe,
criando novas estruturas e novos espacos, que nem sempre sdo aprovados
por todos. Por outro lado, cada condémino gostaria de fazer modificacoes
na sua proépria casa que, em determinadas situacdes, podem colidir com os
direitos dos outros condéminos ou com a utilizacdo definida para essa fracao
(que consta do titulo constitutivo — veja a pagina 15).

Em qualquer destas situa¢des, ha regras a cumprir, precaucdes a tomar, difi-
culdades a prever. Para que tudo corra bem, quer se trate de uma obra promo-
vida pelo condominio ou apenas por um condémino, é necessario acautelar
a viabilidade técnica e legal das obras. Mais: convém definir qual é o tipo de
obras a efetuar (de conservagdo ou inovacao, por exemplo), pois disso podera
depender a sua aprovagdo pela assembleia de condéminos e o controlo prévio
pela cAimara municipal. Por outro lado, mesmo que a obra esteja autorizada
e respeite todas as regras, algo pode correr mal durante a sua execucao e até
depois de estar concluida.

Antes de por maos a obra

Geralmente, as obras implicam quantias elevadas (para as possibilidades
de financiamento, veja o titulo Financiamento de obras, na pagina 101). Mas
comeca-las sem as devidas precaucdes — garantindo a viabilidade do projeto e
requerendo as autorizacdes necessarias, por exemplo — pode sair ainda mais
caro. Por isso, antes de lhes dar inicio, convém reunir a informacio necessaria
e dar os passos certos. Uma das primeiras questdes a identificar é se estio em
causa obras de conservacdo ou de inovacio, ja que as regras a aplicar diferem.

As obras de conservac¢do nos espacos comuns de um condominio assumem
particular relevancia, até porque tém carater obrigatorio. De facto, a lei
determina que os proprietarios cuidem dos seus edificios, mantendo-os em
boas condic¢des de utilizacdo. O Regime Juridico da Urbanizacao e Edifica-
¢do, por exemplo, estipula que se facam obras de conservacgdo nos edificios,
pelo menos, uma vez em cada oito anos. E as cAmaras municipais podem,
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em qualquer altura, determinar a execucdo das obras de conservacio neces-
sarias a melhoria do arranjo estético, e as exigiveis para assegurar condicoes
de seguranca e de salubridade.

Nos condominios, todos sdo responsaveis pela conservacao do edificio. Uma
boa manutencdo contribui para o bem-estar comum e, também, para valori-
zar o edificio e as suas fragdes. Narealidade, de nada serve fazer dispendiosas
melhorias no interior das fracfes se as partes comuns do edificio ndo acom-
panharem o esforco.

Na devida proporcao

Em principio, as despesas com a conservacao das partes comuns sio da res-
ponsabilidade dos condominos que ja o eram a data em que a assembleia
decidiu avancar com as obras, e devem ser pagas na proporc¢do do valor das
suas fracOes. Ou seja, se a permilagem de uma fracdo for de 20%400, 0 seu
proprietario tera de pagar ¥ do custo das obras efetuadas no condominio.
Jaum vizinho cuja fracio represente %400 da totalidade do edificio s6 tera
de pagar %0 da despesa.

Partes comuns de uso exclusivo

As despesas relativas as partes comuns que sejam de uso exclusivo de um
condémino sio da responsabilidade deste. Contudo, as obras que afetem a
conservacao de outras areas comuns sao pagas por todos. O condémino que
tem o uso exclusivo so6 tera de pagar as despesas sozinho se tiver sido ele a cau-
sar os danos que as tornaram necessarias. Por exemplo, a impermeabilizacio
de um terraco de uso exclusivo, mas que serve de cobertura ao edificio, para
evitar infiltracdes, responsabiliza todos os cond6minos pelo pagamento. Ja se
as infiltracoes resultaram da negligéncia do proprietario da fracdo (porque
deixou uma mangueira ligada ou nada fez para desobstruir uma saida de agua,
por exemplo), ele terd de assumir a totalidade da despesa.

Para evitar que, chegada a hora de fazer obras de vulto, ndo haja dinheiro
para as realizar, a lei obriga os condominios a constituir um fundo destinado a
conservacao do edificio: o Fundo Comum de Reserva. O financiamento deste
fundo é assegurado pelas contribuicdes dos condéminos e deve corresponder,
pelo menos, a 10% da quota mensal estipulada. Ou seja: se um condémino
pagar uma quota mensal de 30 euros, contribui com mais trés euros para o
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Fundo de Reserva. Nesse caso, o valor total da sua prestacdo mensal sera de
33 euros. O minimo estabelecido por lei é de 10%, mas nada impede que, espe-
cialmente nos edificios mais antigos ou deteriorados, se estipule um montante
mais elevado, para fazer face a reparacdes que sejam necessarias a curto prazo.

O Fundo Comum de Reserva deve ser depositado numa conta bancaria ou
numa aplicacio equivalente (veja Contas bancadrias, na pagina 96), cuja gestao
compete a assembleia de condominos. Pode ser utilizado para outras finali-
dades além das despesas de conservacgdo do edificio, desde que tal tenha sido
decidido pela assembleia, e os condéminos assegurem o pagamento de uma
quota extraordinaria, no prazo maximo de 12 meses a contar da deliberacéao,
a fim de repor o montante.

Apesar de obrigatorias, as obras de conservagdo impostas pelo Regime Juridico
da Urbanizacio e Edificacdo tém de ser previamente aprovadas pela assem-
bleia de condominos e pelas autoridades competentes (veja Livre execucdo ou
sob licenga?, na pagina 76). Mas ha certas obras indispensaveis e urgentes que
ndo podem esperar por essas formalidades. Falamos das reparacdes de defei-
tos e avarias nas partes comuns que possam causar ou agravar danos nos edi-
ficios ou em bens, ou por em risco a seguranca das pessoas. Imaginemos, por
exemplo, que ha uma fuga de agua. O perigo de inundacio obriga a decisdes
rapidas, independentemente da gravidade da rotura e das obras necessarias
para resolver o problema. E ao administrador que cabe agir, tomando as pro-
vidéncias necessarias. Mas, mesmo que ndo o faca — por nio estar presente
ou por nio ser suficientemente diligente —, qualquer condémino pode fazé-lo.

Feitas as obras, todos devem suportar os custos, de acordo com as regras atras
referidas. Mas convém notar que este tipo de intervencao s6 se justifica quando
areparacio é manifestamente urgente. Por isso, deve convocar-se, logo que
possivel, uma assembleia de condéminos, para que esta analise e aprove, se
for o caso, a atuacdo do condémino. Esta € uma das razoes que aconselham a
designacdo de mais do que um administrador ou, pelo menos, de um adminis-
trador suplente, de que falamos no capitulo 2 (veja a pagina 59).

Enquanto a conservacio do edificio é um dever de todos os comproprietarios
e pode ser imposta ao condominio, as inovagdes sdo facultativas. Porque nem
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sempre havera acordo, existem regras especificas consoante o tipo de inova-
c¢do. E o que acontece, por exemplo, com a maioria exigida para aprovacio
em assembleia de condéminos.

Mesmo que a maioria exigida se verifique, é necessario assegurar que da exe-
cucdo das obras nio resultam prejuizos para nenhum condémino. Imagine-
mos que as obras incluiam a construcio de uma plataforma coberta, vindo
a constatar-se que esta poderia facilitar o acesso de ladrdes as fracdes do
primeiro andar: isso seria suficiente para impedir a realizacdo das obras e,
sendo a constatacio feita a posteriori, poderia até implicar a sua demolicio e
a eventual indemnizacdo aos prejudicados.

Nenhuma inovag¢do pode ir contra o que esta definido no titulo constitutivo.
Por isso, se se pretender, por exemplo, fechar um terraco comum, transfor-
mando-o numa sala de condominio, a primeira coisa a fazer sera alterar o
titulo. Nesse caso, como vimos no capitulo 1 (veja a pagina 16), sera necessario
que todos estejam de acordo. Também ndo é possivel fazer obras de inova-
cdo que desrespeitem a lei. Ora, a lei reconhece a todos, dentro ou fora do
condominio, direitos que devem ser tidos em conta: o direito ao bem-estar,
a privacidade, a seguranca e a satde. Tudo isto deve ser ponderado pelos
condéminos antes de iniciarem qualquer tipo de obra (veja A boa vizinhanga,

na pagina 25).

Imaginemos agora que a inovacdo ndo causava prejuizos, nem ia contra o
titulo constitutivo, nem contra disposi¢cdes legais. Mas ndo tinha a sua apro-
vacdo, nem a de outros condéominos. Se a assembleia de condéminos votasse
a favor — por uma maioria qualificada de dois tercos —, as despesas teriam,
mesmo assim, de ser assumidas por todos. A nfo ser que um tribunal ou um
julgado de paz considere validos os motivos da recusa. A recusa considera-se
fundada quando as obras tenham natureza voluptudria ou nao sejam propor-
cionadas a importancia do edificio. Ou seja, quando as obras se destinarem a
criacdo de estruturas de lazer, por exemplo, ou tenham um carater luxuoso
face as caracteristicas do condominio (veja também Resolver conflitos entre
condoéminos, na pagina 32). Ainda assim, o condémino cuja recusa seja con-
siderada fundada pode vir a usufruir das vantagens da inovacio, mediante o
pagamento da parte que lhe caberia nas despesas de execu¢do e manutencdo
da obra.
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Vejamos quais as regras que se aplicam a algumas das obras de inovacao mais
comuns ou relevantes no condominio.

Alteracoes estéticas

Nada obriga os condéminos a fazerem obras, por exemplo, para alterar a
entrada do prédio. Por isso, uma obra desse tipo tera de ser aprovada pela
assembleia de condéminos, em sessdo cuja convocatoéria inclua esse assunto
na ordem de trabalhos. S6 uma maioria de condéminos cujos votos represen-
tem, pelo menos, dois tercos do valor do edificio (veja Maiorias, na pagina 50)
pode dar luz verde a tal projeto.

Instalacéo de elevadores e gas canalizado

Quando existam, pelo menos, oito fragdes, a instalacdo de elevadores e gis cana-
lizado requer a aprovacdo da maioria dos condéminos e que estes representem
a maior parte do valor total do prédio. E o que se designa por dupla maioria.

Rampas de acesso ou plataformas elevatorias

Havendo moradores com mobilidade condicionada, os condéminos podem
mandar instalar rampas de acesso ou plataformas elevatoérias, quando ndo
exista elevador ou as dimensdes da porta e da cabina nao permitam que seja
utilizado por uma pessoa em cadeira de rodas. Neste caso, as despesas relati-
vas as rampas de acesso e as plataformas elevatorias sdo da responsabilidade
dos condéminos que as colocaram. Embora nio seja necessaria autorizacao
da assembleia, o condomino que vai efetuar a obra deve comunicar essa inten-
¢do ao administrador com o minimo de 15 dias de antecedéncia.

Sistema de videovigilancia

A instalacido de um sistema de videovigilancia na area comum de um condo-
minio ndo requer autorizacio prévia da Comissao Nacional de Protecdo de
Dados (CNDP). Mas é obrigatoria a aprovacdo por unanimidade de condoémi-
nos e arrendatarios, ou seja, todos os moradores do prédio tém de autoriza-la,
seja por escrito, individualmente, ou em assembleia de condéminos. Se, mais
tarde, alguém mudar de ideias, o sistema tem de ser retirado. A lei limita
o registo de imagens, para salvaguardar a privacidade dos moradores. Por
exemplo, as camaras devem abranger apenas os espagos comuns, evitando
as portas de entrada das fracdes, os terracos ou as varandas de uso exclusivo
de cada condémino.

Instalacao de antenas de telecomunicacées
Instalar uma antena de telecomunicagdes no terraco ou no telhado é uma
fonte extra de rendimento para o condominio. Mas depende de deliberacdo
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unanime, de todos os condéminos, o que nem sempre € facil, sobretudo
devido ao receio de eventuais riscos para a satide da exposicao a radiofre-
quéncia produzida pelas antenas (e também pelos teleméveis). Outra questdao
é que, por norma, a iniciativa ndo depende do condominio: € a empresa de
telecomunicagdes que efetua o contacto e apresenta uma proposta. Depois,
cabe ao administrador apresentar essa proposta a assembleia de condéminos.
Convém analisar devidamente as clausulas do contrato e respetivas implica-
¢oes, por exemplo no que respeita ao prazo durante o qual vigora, as possibi-
lidades de deniincia antecipada por parte do condominio e ao uso autorizado
do espaco.

O conddmino, arrendatario ou outro ocupante legal de uma fragao que pretenda ter
a possibilidade de carregar um carro elétrico na garagem do condominio tem duas
opgoes.

Por conta prépria
Uma das possibilidades é instalar um ponto de carregamento, recorrendo a um
instalador certificado, € pagar as respetivas despesas. Se o carregador for instalado
numa parte comum do prédio, ou implicar a passagem de cabos por uma parte
comum, é preciso comunica-lo por escrito a administragdo do condominio e,
se aplicavel, ao proprietério da fragdo, com a antecedéncia minima de 30 dias.
O condominio s6 poderéa opor-se se:
— instalar, por sua iniciativa, um ou mais dispositivos que assegurem 0 mesmo
nivel de servigo e tecnologia para todos os utilizadores nos 90 dias a seguir a essa
comunicagao;
— o edificio ja tiver um ponto de carregamento comum;
—ainstalagao puser em risco a seguranga de pessoas e bens ou prejudicar a linha
arquitetonica do edificio.

Através do condominio

O interessado pode propor a assembleia de condéminos a instalagéo de dispositivos
de carregamento que possam ser usados por todos. A instalagao pelo condominio
depende da aprovagao por maioria representativa de dois tergos do valor total do
prédio. Na altura, pode ser Util verificar se existem apoios financeiros para instalar
carregadores nos condominios, por exemplo, ao abrigo do Fundo Ambiental
(www.fundoambiental.pt).

Nos prédios com projetos aprovados antes de 2010 convém ter em conta que a
instalagdo elétrica podera nao ser adequada. Se for o caso, os condominios ndo tém a
obrigagao de garantir a infraestrutura basica para instalar os pontos de carregamento.
Esta pode ser criada, mas é preciso que 0os condéminos aprovem a instalagao por
maioria representativa de dois tergos do valor total do prédio.
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Energias renovaveis

A instalacdo de painéis solares e eventual recurso a financiamento pelo

condominio enquadra-se nas obras de inovacdo (veja Obras de inovagdo,

na pagina 24). Mas também podem ser instalados a titulo e para uso indivi-

dual. Se o forem em partes comuns do edificio que ndo sejam de uso exclu-

sivo do interessado, este deve efetuar comunicacio prévia a administracdao

do condominio e ao proprietario (se ndo for o proprio, mas, por exemplo,

um inquilino), pelo menos 60 dias antes da data pretendida para a instalacao.

Esta comunicagdo deve conter todas as informacdes sobre o projeto. Admi-

nistracdo e proprietario (quando aplicavel) podem opor-se, até 20 dias depois

de terem recebido a comunicacdo, quando:

— ainstalacio prejudique a linha arquitetonica do edificio;

— osdireitos de outros condéminos sejam afetados de forma desproporcional;

— adimensio ou a localizacdo impecam ou dificultem, significativamente,
0 acesso a outros equipamentos;

— ainstalacdo coloque em risco a seguranca de pessoas e bens.

Dependendo do tipo de equipamento, as instalacdes de producdo de energia

a partir de fontes renovaveis ndo necessitam de controlo prévio da cimara

municipal (veja Livre execugdo ou sob licenga?, na pagina 76) se respeitarem

certos limites:

— os painéis solares fotovoltaicos, desde que nio excedam a area de cober-
tura do imé6vel e a cércea deste em um metro de altura;

— os geradores edlicos, desde que ndo ultrapassem o telhado em quatro
metros e o equipamento gerador ndo tenha um raio superior a 1,5 metros.

Tratando-se de instalacGes em edificios classificados ou em vias de classificacdo
e de interesse piiblico ou nacional; dos que estejam localizados em zonas de pro-
tecdo de imo6veis classificados ou em vias de classificagcdo; ou integrados em con-
juntos ou sitios nas mesmas circunstancias, a obra depende de controlo prévio.

Cada condomino é proprietario exclusivo da fracdo que adquiriu e é livre de
fazer nela o que entender. Mas s6 até certo ponto!

Em principio, ninguém é obrigado a fazer obras em casa, nem tem de pedir
autorizacao aos vizinhos se quiser fazé-las (o que nio significa que nio deva
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ter cuidado, por exemplo, com o ruido). Nao tera de submeter a assembleia
de condéminos o projeto de mudanca do chio da casa de banho, nem de
reparar a porta do armario que ameaca cair a qualquer momento. Mas ha
limites a esta liberdade.

Se, por exemplo, houver uma rotura num cano dentro de casa, o condo-
mino deve repara-la com a maxima urgéncia. Se dai resultarem prejuizos para
outros condéminos, estes tém o direito de exigir uma indemnizacéo. E isto
acontece sempre que, por negligéncia na conservacio da sua proépria fragao,
o condomino danifique a propriedade dos outros ou a propriedade comum.

0 mesmo é valido se o condémino decidir fazer melhorias em sua casa com
impacto para 14 do espaco que a delimita. Por exemplo, se morar num tltimo
andar, ndo pode fazer um s6téo habitavel sem obter, por um lado, o consen-
timento de todos os condéminos, e, por outro, o do municipio. Pode até ser
impedido de o fazer, ja que os vaos dos telhados sdo, em principio, partes
comuns. Além disso, mesmo que as obras se restrinjam a uma fracdo auto6-
noma, se forem de grande envergadura e puderem incomodar os vizinhos,
é desejavel que a administracdo do condominio e, se possivel, os restantes
condéminos sejam previamente informados da sua execucdo. O responsavel
pela obra deve afixar em local visivel, normalmente junto a entrada do prédio,
a duracdo prevista das obras e, sempre que possivel, o horario previsto para
os ruidos mais intensos (veja um exemplo a seguir). Convém recordar que as

AVISO DE OBRAS
Infor.mamos que a partir do préximo dia 27/05/2024, e com uma duracdo
p{)rev:starde dois meses, irdo decorrer obras de remodelacdono 9.2, pelo ciue
e expetavel producdo de ruido e alguma sujidade em resultado das mesmas.

As obras decorrerdo apenas nos dias (teis, entre as 8h00 e as 18h00.

PNedJmOS desculpa pelo incémodo e agradecemos desde ja a vossa compreen-
sa0. Tudo faremos para minimizar o impacto e a duracio das obras

Atenciosamente,

(Assinatura)

Antes de iniciar as obras na sua fragdo, ndo se esquega )
de o comunicar aos restantes condéminos MODELD EDITAVEL


https://www.decoprotestecasa.pt/conteudo/obras-casa-avisar-condominio/7209
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obras no interior dos edificios s6 podem ser realizadas em dias tteis (ou seja,
estdo excluidos fins de semana e feriados), entre as 8h0O e as 20h00.

Eventuais danos causados as partes comuns ou a outras fracoes devem ser
sempre suportados pelo responsavel pela obra. Por isso, é recomendavel a
contratacdo de um seguro de obras.

Alguns tipos de obras nas fracdes autobnomas, pela sua frequéncia ou pela
relevancia dos problemas que colocam, merecem uma referéncia especial.
Vejamos quais.

Ofensas a estética

Como vimos no capitulo 1 (pagina 29), a lei ndo permite a alteracdo da linha

arquiteténica e estética do edificio. Ora este conceito abrange, praticamente,

todas as obras com implica¢des no exterior das fragdes. Toda e qualquer

modificacdo na fachada pode ser vista como uma alteracdo da linha arquite-

tonica ou estética. Isso inclui, por exemplo, a instalacdo de um aparelho de

ar condicionado. Essas modificacdes s6 sdo possiveis se:

— aassembleia de condéminos aprovar a obra por maioria representativa de
dois tercos do valor do prédio;

— a camara municipal ndo puser entraves a sua realizacio, nas obras que
requerem controlo prévio (veja Livre execucdo ou sob licenca?, na pagina 76).

Juncéo e divisdo de fracoes

A juncdo de duas ou mais fracdes contiguas do mesmo edificio numa s6 ndo
necessita de autorizacao da assembleia de condéminos. Ou seja, se o proprie-
tario de duas fracdes que estejam lado a lado (ou uma sobre a outra) quiser
uni-las, pode fazé-lo. Mas tal ndo pode interferir com a seguranca do edifi-
cio (por exemplo, derrubando pilares ou paredes-mestras) nem afetar a sua
linha arquiteténica ou arranjo estético. Neste tiltimo caso, ja sera necessaria
autorizacdo da assembleia de condéminos e, por vezes, da camara municipal.
Também as partes comuns ndo podem ser afetadas pelas obras.

A divisdo de fracdes obedece a outros critérios. E necessario que o titulo
constitutivo permita a divisdo ou que a assembleia de condéminos aprove a
obra, sem votos contra. Portanto, se o titulo constitutivo nada disser sobre o
assunto, o condémino deve submeter o projeto de alteracdo a aprovacdo dos
restantes condéminos e, obtendo-a, pedir a autorizacio da obra a autarquia,
apresentando a ata da assembleia. S6 é admissivel a divisdo, e consequente



=

criacdo de novas fragcOes, se estas mantiverem a sua autonomia. Por outras
palavras, elas deverdo manter-se independentes, com saida propria para uma
parte comum do prédio ou para a via publica. Além disso, a seguranca da
estrutura do edificio é intocavel.

Em ambos os casos, cabe ao responsavel pelas obras proceder a alteracdo do
titulo constitutivo, por escritura piblica ou documento particular autenti-
cado, e comunica-la ao administrador, no prazo de dez dias.

Regra geral, no arrendamento para habitacdo, compete ao senhorio fazer
obras. Assim, cabera aos condéminos senhorios, a titulo individual ou cole-
tivo, consoante se trate de uma fracao autbnoma ou de uma parte comum,
fazer obras nos locais arrendados (veja também o titulo As regras do arrenda-
mento, na pagina 38).

Compete-lhes, designadamente, realizar as obras:

— de conservagado ordindria: obras de reparacio e limpeza geral do local
arrendado; obras impostas pela Administracdo Publica que visem conferir
ao local as caracteristicas que possuia na altura da concessao da licenca de
utilizacdo; obras destinadas a manter o imoével nas condi¢oes existentes a
data da celebrac¢do do contrato;

— de conservagdo extraordindria ou de beneficiacdo: sempre que a sua exe-
cucdo seja ordenada pela camara municipal ou houver um acordo escrito
entre inquilino e senhorio nesse sentido.

0 inquilino s6 pode fazer obras se isso estiver escrito no contrato ou tiver
autorizacdo escrita do senhorio, mas as reparagfes urgentes sio uma exce-
¢do a estaregra. Se nada for acordado em contrario, no final do contrato tem
direito a compensacao pelas obras que realizou licitamente.

Por outro lado, algumas obras sio da responsabilidade do inquilino. E o caso
das que se tornaram necessarias devido ao mau uso do local ou a instalacdo de
novos materiais ou equipamentos (por exemplo, se dai resultarem ladrilhos
partidos ou paredes danificadas). A caugdo entregue pelo inquilino, aquando
da celebracdo do contrato de arrendamento, pode ser utilizada, na totalidade
ou em parte, para assegurar o pagamento destas obras.
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Imaginemos que o titulo constitutivo nao diz nada contra, a assembleia de
condéminos aprovou e a si ndo lhe parece que haja algo na lei que ponha em
risco a viabilidade das obras que pretende fazer. Quer isto dizer que pode
por maos a obra? Ainda nio. Pode ser necessario respeitar certas regras no
relacionamento com as entidades oficiais. De acordo com a lei, determina-
das obras exigem comunicacio prévia e dependem de controlo prévio das
entidades competentes. Outras sdo de livre execucfo. Vejamos as principais
diferencas.

Algumas obras estio isentas de controlo prévio, ou seja, ndo requerem licenca

nem comunicagdo prévia:

— todas as que sejam de simples conservacio dos edificios;

— asintervencdes no interior de edificios ou fracées que nio prejudiquem a
estrutura de estabilidade, ndo ultrapassem a altura maxima dos edificios
permitida na zona nem afetem a forma das fachadas, dos telhados ou das
coberturas e que nio impliquem a remocdo de azulejos da fachada, quer
esta esteja virada para a via puiblica, quer para um logradouro;

— asobras de reconstrucdo ou de ampliagdo que nao impliquem um aumento
da altura da fachada, mesmo que aumentem o niimero de pisos e da area
atil;

— asobras determinadas pela cAmara municipal para corrigir mas condicoes
de seguranca ou de salubridade ou obras de conservacio necessarias a
melhoria do arranjo estético;

— as obras de escassa relevincia urbanistica. Entre estas, contam-se, por
exemplo, a edificacdo de muros de vedacdo até 1,80 metros de altura
que ndo confinem com a via piblica e de muros de suporte de terras até
dois metros de altura que nio alterem, significativamente, a topografia
dos terrenos; a construcio de estufas de jardim com altura inferior a trés
metros e area igual ou inferior a 20 metros quadrados; e a substituicdo
de revestimento exterior ou de cobertura do telhado por materiais que,
conferindo um acabamento exterior idéntico, promovam a eficiéncia
energética.

Excetuam-se as instalacdes em edificios classificados ou em vias de classifi-
cacgdo e os de interesse publico ou nacional; os que estejam localizados em
zonas de protecdo de imoéveis classificados ou em vias de classificacio; e os
integrados em conjuntos ou sitios nas mesmas circunstancias.
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A comunicacdo prévia consiste numa declaracio do interessado a autarquia.
Se for bem elaborada, permite realizar de imediato determinadas obras
mediante o pagamento das respetivas taxas, dispensando-se autorizacdes.
E uma possibilidade, entre outros, no caso de:

— obras de construcgdo, alteracdo ou ampliacdo em zona urbana que respei-
tem os planos municipais e ndo resultem num edificio de altura superior a
mais frequente no mesmo arruamento;

— construcdo de piscinas associadas ao imével.

A comunicacio deve ser efetuada através de plataforma eletronica. O interes-
sado tera de indicar o prazo de execucdo das obras e apresentar, entre outros
elementos, o termo de responsabilidade assinado por técnico legalmente
habilitado que ateste o cumprimento da legislacio aplicavel.

Aslicencas sdo necessarias, sobretudo, para iniciar construcoes de raiz. Num

condominio, apenas carecem de licenca as obras:

— de conservacao, reconstrucdo, ampliacio, alteracdo ou demolicdo de
iméveis classificados ou em vias de classificacio, bem como dos que
estdo integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de
classificacdo;

— de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracio exterior ou demolicao
de imo6veis situados em zonas de protecdo de imdveis classificados ou em
vias de classificacio;

— dereconstrucio de que resulte um aumento da altura da fachada;

— de construcdo, ampliacdo ou demolicdo de imbveis em areas sujeitas a
serviddo administrativa ou restricdo de utilidade publica;

— de que resulte a remoc¢io de azulejos da fachada, independentemente de
esta estar virada para a via publica ou para um logradouro;

— demolicdo de edificios que nio esteja prevista em licenca de obras de
reconstrucio.

A camara municipal tem 30 dias para se pronunciar sobre o projeto de
arquitetura. S6 depois disso tomara uma decisdo sobre a concessido da
licenca.

No decurso das obras, podem surgir novas ideias que exijam alteracdes a
licenca. Nestes casos, o interessado tera de requerer a alteracao dos termos
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e das condicdes da licenca. Cabe a camara municipal, quando necessario,
atualizar os documentos existentes.

Algumas formalidades aqui referidas podem ndo ser necessarias se o
empreiteiro cumprir a lei. Mas a verdade é que ha obras ilegais, recaindo a
responsabilidade, por vezes, sobre quem as contratou. Por isso, é melhor
prevenir.

Se o projeto nao estiver de acordo com o titulo constitutivo, o melhor é que,
havendo unanimidade, os condéminos o alterem antes de darem inicio as
obras (veja o titulo Como alterd-lo?, na pagina 16). Caso contrario, correm o
risco de deitar uns milhares de euros para a rua: as obras podem ser embar-
gadas e, posteriormente, demolidas.

Se o titulo ndo disser nada contra, mas persistirem dividas sobre a via-
bilidade da obra e eventuais condicionalismos, é melhor solicitar escla-
recimentos a autarquia. Regra geral, as camaras dispdem de gabinetes de
atendimento para fornecer essas informacdes. Por vezes, é preferivel fazer
um pedido de informacédo prévia (veja a caixa abaixo). Do pedido devem

O pedido de informagéao prévia € um procedimento facultativo, que pode anteceder
um pedido de licenciamento ou uma comunicagao prévia, relativos, por exemplo,
a obras de construgao ou demoli¢do. Este pedido permite obter informagao sobre a
viabilidade de determinada obra ou os condicionalismos legais ou regulamentares,
como, por exemplo a altura das fachadas.
A titulo de exemplo, na Camara Municipal de Lisboa, o pedido pode ser feito:
— presencialmente, na Loja Lisboa Entrecampos;
—online, através da pagina www.lojalisboa.pt mediante registo prévio. Basta clicar
em "Novo pedido" e selecionar "Urbanismo — pedidos na plataforma Urbanismo
Digital"


https://www.lojalisboa.pt/
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constar o nome e o domicilio (ou a sede) do requerente, bem como a qua-
lidade em que o faz (proprietario de uma fracdo, administrador do condo-
minio, etc.).

Acompanhar as obras

Em principio, se tiver sido contratada uma empresa para empreender as
obras (peca sempre um or¢camento prévio, por escrito), esta encarrega-se de
fazer com que tudo corra bem. No entanto, o condominio ou algum condé-
mino podem ter interesse em acompanhar de perto a evolucio do processo.
No que respeita aos aspetos legais e administrativos, quando tal se justifique,
o melhor sera deslocarem-se a cimara municipal e solicitarem os esclareci-
mentos necessarios.

Cabe a autarquia prestar todas as informacdes sobre os projetos de planea-
mento em vigor, as condicdes gerais a que devem obedecer as obras, o anda-
mento dos processos de licenciamento que digam respeito ao interessado,
etc. Se nao puder fazé-lo de imediato, tera um prazo de 15 dias. O prazo para
entrega das certidoes, apos o requerimento, é de dez dias.

Além de responderem aos pedidos de esclarecimento, os servicos técnicos
das cdmaras municipais atendem as reclamacdes dos cidadaos relativamente
a processos de licenciamento municipal. Muitos destes servicos também estiao
disponiveis através das paginas das cimaras municipais na internet.

As obras no condominio sdo abrangidas pelo regime aplicado as obras parti-
culares. A sua execucdo requer algum cuidado, ndo s6 devido ao investimento
necessario, mas também pelas responsabilidades que envolve. Por isso,
é fundamental que sejam entregues a uma pessoa ou entidade que ofereca
garantias de que o projeto e os procedimentos corretos vao ser respeitados.
Tratando-se de obras de conservacio extraordinaria ou de inova¢do em par-
tes comuns do edificio, se o regulamento do condominio ou a assembleia nada
determinarem em contrario, o administrador tera de apresentar, no minimo,
trés orcamentos de diferentes proveniéncias.



A escolha deve resultar, essencialmente, de dois fatores: a confianca no profis-
sional e o orcamento apresentado. Mas como saber se o profissional em ques-
tdo é idoneo, tecnicamente competente e capaz, financeiramente, de fazer
face a imprevistos, no caso de algo correr mal? Nos termos da lei, as obras
num condominio sé6 podem ser efetuadas por profissionais com alvara ou
certificado de empreiteiro de obras particulares emitidos pelo Instituto dos
Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construcdo (IMPIC). Para confirmar se
é o caso do empreiteiro que pretende contratar, basta aceder a pagina deste
instituto na internet (www.impic.pt).

Alvaras e certificados de empreiteiro de obras particulares sio validos por
tempo indeterminado, mas cabe ao IMPIC fiscalizar o cumprimento dos requi-
sitos para o exercicio da atividade, podendo, em ultimo caso, interdita-la.
Os requisitos para a obtencao deste alvara consistem, entre outros, na idonei-
dade comercial, capacidade econ6mico-financeira e titularidade de seguro de
acidentes de trabalho que abranja os funcionarios. Tal como o alvara, o certi-
ficado obriga a idoneidade comercial e a titularidade de seguro de acidentes
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de trabalho. Mas os certificados de empreiteiro de obras particulares apenas
habilitam a execucio de obras até ao valor de 40 mil euros.

Sempre que detetar situacdes que ponham em risco a boa execuc¢do da obra
por motivos imputaveis ao empreiteiro ou a um subempreiteiro, o dono da
obra deve comunicar os factos ao IMPIC. Essa informacao sera tida em conta
na avaliacdo dos profissionais em questdo e, consequentemente, se for caso
disso, na possibilidade de suspensao dos alvaras e dos certificados.

A lei prevé a possibilidade de o empreiteiro subcontratar trabalhos a empresas de
construcao habilitadas para o exercicio da atividade. A subempreitada resulta de um
contrato em que outro empreiteiro se obriga, perante o que foi contratado, a realizar
parte ou a totalidade da obra a que se encontra vinculado. Em regra, a possibilidade
de recorrer a um subempreiteiro esta dependente do acordo do dono da obra ou

de ter sido prevista no contrato de empreitada. Da subempreitada nao resulta,
porém, a transferéncia da responsabilidade pela obra para o subempreiteiro. Isto

€, 0 empreiteiro continua a ser responsavel perante o dono da obra pela correta
execugao da mesma, tanto no que respeita a defeitos que esta apresente como a
eventuais indemnizagdes a pagar. Quando muito, o empreiteiro podera exigir depois
ao subempreiteiro as compensagdes que entender. Regra geral, estdo proibidas
outras prestagdes de servigos para a execugao da obra.

Inovacgdes, ampliacdes ou remodelacdes requerem um projeto de obra,
elaborado por um técnico habilitado, bem como, nalguns casos, as devidas
licencas ou uma comunicacdo prévia. Também é necessario um orcamento
escrito, a anexar ao contrato de empreitada, que discrimine os valores a
pagar. Na posse desta documentacio, cabe ao empreiteiro executar a obra
em conformidade com o projeto, sem defeitos que excluam ou reduzam o
seu valor ou a aptidio para o fim a que se destina.

Os materiais e os equipamentos necessarios a execugdo da obra sio forneci-
dos pelo empreiteiro, salvo se tiver sido acordado algo diferente. Os materiais
devem corresponder as caracteristicas da obra e nio podem ser de qualidade
inferior a média. O dono da obra pode optar por tratar ele préprio da aqui-
sicdo e entrega dos materiais, se achar que consegue obté-los a um preco
inferior ou preferir controlar essa area. Nesse caso, os custos correspondentes
ndo integram o or¢camento apresentado pelo empreiteiro.
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Os contratos de empreitada e subempreitada de obra particular de valor
superior a 20 mil euros devem ser celebrados por escrito e indicar os seguintes
elementos:
— identificagdo completa dos intervenientes, incluindo, entre outros, nimero de
pessoa coletiva, estado civil e domicilio; se se tratar de uma sociedade, a sede
social e, se for caso disso, as filiais que interessem a execugao do contrato, a
identificagdo dos gerentes, administradores ou outras pessoas com poderes para
obrigar a sociedade;
— identificagao dos alvaras, certificados ou registos das empresas de construgdo
intervenientes concedidos pelo IMPIC;
— identificagdo e especificagdo técnica da obra, incluindo as pegas escritas e
desenhadas existentes;
—valor do contrato;
— prazo de execugao;
— forma e prazos de pagamento.

Encontra uma minuta de contrato, destinada a garantir uma relagéo equilibrada entre
o dono da obra e o empreiteiro, na pagina 144.

0 acompanhamento e a fiscalizacdo da obra sdo indissociaveis da sua execu-
¢do. 0 dono da obra, ou alguém por ele designado (por exemplo, alguém com
conhecimentos técnicos especificos), tem o direito de acompanhar a obra de
perto, desde que ndo prejudique o seu andamento.

A fiscalizacdo permite detetar e corrigir atempadamente eventuais erros,
evitando gastos acrescidos de tempo e de dinheiro. Por exemplo, erros que
inviabilizem a aceitacdo da obra. Por outro lado, o dono da obra tem a possibi-
lidade de responsabilizar o empreiteiro ou o subempreiteiro junto da entidade
que lhes atribui a necessaria autoriza¢ao — o Instituto dos Mercados Ptiblicos,
do Imobiliario e da Constru¢do (IMPIC).

0 dono da obra pode desistir da empreitada em qualquer altura. Contudo,
ando ser que haja algo a imputar ao empreiteiro cuja gravidade justifique
a resolucido do contrato, pode ter de o indemnizar pelo tempo despen-
dido e pelos gastos efetuados, bem como pelos proveitos que deixara de
auferir.
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Depois da obra feita

Concluidos os trabalhos, a construco fica estruturalmente pronta a ser uti-
lizada. Mas nao legalmente (exceto em pequenas obras, como pinturas ou
restauros). Ha outras etapas a respeitar.

Simplificados os procedimentos em matéria de urbanismo, as obras sujeitas
a controlo prévio ja ndo requerem pedido de autorizacio de utilizacdo. Mas,
ainda assim, a utilizacdo do edificio depende da entrega a cAmara municipal
dos seguintes documentos:

— termo de responsabilidade assinado pelo diretor de obra ou de fiscaliza¢io
de obra, em que se declare que a obra esta concluida e foi executada de
acordo com o projeto;

— se tiverem existido alteracdes ao projeto, as telas finais com as alteracoes
devidamente assinaladas. Estas telas ficam arquivadas na cimara.

Submetidos estes documentos, o imo6vel pode ser utilizado, sem mais delon-
gas, para a finalidade pretendida. A entrega da documentacao nio pode ser
recusada nem indeferida.

Alterar a utilizacdo do imével ou a informacédo constante do titulo de utili-
zacdo emitido, sem que tenha sido realizada obra sujeita a controlo prévio,
passa por uma comunicacio prévia com prazo. O objetivo da comunicacio
é demonstrar que o imdvel respeita as normas relativas a utilizacdo preten-
dida e retine as condi¢fes para o fim a que se destina. A utilizacao de edifi-
cios novos, na sequéncia de obras de construcdo isentas de controlo prévio,
esta sujeita ao mesmo procedimento. Nos edificios constituidos em regime
de propriedade horizontal, a comunicacio prévia para a utilizacdo pode ter
por objeto a totalidade do edificio ou cada uma das suas fragées autonomas.
Contudo, ainda que se refira as fracdes auténomas, pode existir oposicao a
utilizacdo quando as partes comuns do edificio em que se integram nio este-
jam em condicdes de serem utilizadas.
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A comunicacio prévia com prazo deve incluir um termo de responsabilidade

que declare o cumprimento das normas aplicaveis a utilizacdo prevista, bem

como a adequac¢do do imével ao fim pretendido. O termo de responsabilidade

é assinado por um técnico habilitado, enquanto autor do projeto, e remetido,

através da plataforma eletrénica dos procedimentos urbanisticos, antes da

ocupacdo do imével. O im6vel pode ser utilizado, para a finalidade preten-

dida, 20 dias apés a submissdo da comunicacio, a menos que:

— o presidente da camara, durante esse periodo, determine a realizacdo de
uma vistoria (veja o proximo titulo);

— o termo de responsabilidade submetido esteja incompleto;

— existam indicios sérios de que o edificio nao retine as condi¢des necessarias
ao fim pretendido.

Quando o presidente da cAimara determine a vistoria, esta realiza-se até 15 dias
depois da tomada de decisio. O requerente da autorizacdo de utilizacao é
notificado da data em que ira ocorrer. A vistoria é efetuada por uma comissio
composta, pelo menos, por trés técnicos designados pela autarquia (dos quais
dois devem ter habilitacio legal para autor de projeto) e presenciada pelo
requerente, que pode estar acompanhado dos autores do projeto e do respon-
savel pela direcdo técnica da obra. No entanto, s6 os membros da comissdo
tém direito a voto.

A vistoria pode resultar numa declaracdo de conformidade do imével ou
determinar a realizacdo de obras de altera¢do. Neste tltimo caso, depois de
fazer estas obras, cabe ao interessado requerer nova vistoria, para que seja
verificada a sua adequada realizagdo. Se esta vistoria ndo for realizada no
prazo de dez dias, a contar do requerimento, conclui-se que ndo ha oposicao
a utilizacao.

As autarquias também cometem falhas, prejudicando, dessa forma, os inte-
resses dos particulares (neste caso, dos condominos). Por exemplo, nio cum-
prindo os prazos a que estdo obrigadas ou nao concedendo uma licenca.
No entanto, o incumprimento de prazos por parte das cAmaras municipais
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acaba por ndo ser um problema, pois conduz ao deferimento tacito da preten-
sdo do requerente. Por outras palavras, se a cimara nio der resposta dentro
dos prazos estabelecidos, considera-se que o pedido foi aceite.

Os proprietarios sdo responsaveis, conjuntamente com os autores dos proje-
tos e os empreiteiros, por todos os danos provocados pelas obras, de forma
direta ou indireta. Para precaver esses riscos, é conveniente contratar um
seguro de obras que abranja todos os intervenientes. Caso contrario, os res-
ponsaveis pela obra — o condominio ou um condémino isolado — podem ter
de pagar indemnizacdes, recorrendo, inclusive, aos seus bens pessoais.

A lei prevé penas rigorosas para as infracoes. Vejamos algumas:

fazer obras sem respeitar as condices de licenciamento ou da comunica-
¢do prévia pode implicar o pagamento de 1500 euros a 200 mil euros, se 0
dono da obra for uma pessoa singular, ou de trés mil euros a 450 mil euros,
tratando-se de pessoa coletiva;

se o aviso do pedido de licenciamento nio for afixado, de forma visivel,
no exterior do prédio, o seu titular esta sujeito a pagar uma quantia entre
250 euros e 50 mil euros, ou de mil euros a 100 mil euros, consoante se
trate de pessoa singular ou coletiva;

a deterioracdo intencional do imével e a violacdo grave do dever de con-
servacdo podem ser punidas com uma coima entre 500 euros e 100 mil
euros (pessoa singular), ou de 1500 euros a 250 mil euros (pessoa coletiva);
quem desrespeitar ordens legitimas que determinem o embargo da obra
sujeita-se a uma coima entre 1500 euros e 200 mil euros.

Também podem ser aplicadas outras sancdes aos empreiteiros envolvidos,
como, por exemplo:

apreensdo de objetos envolvidos na pratica da infracio;

interdicdo do exercicio da profissdo, ou de atividade conexa a infracao,
durante o maximo de quatro anos;

privacao do direito a subsidios atribuidos por entidades publicas.
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Nalguns casos, além da coima, pode haver responsabilizacdo criminal, por
exemplo, por crime de desobediéncia ou de falsas declaracbes. Além disso,
eventuais danos causados podem dar lugar ao pagamento de indemnizac¢des
aos lesados. Em qualquer dos casos, os factos sdo comunicados ao IMPIC e,
quando tal se justifique, as respetivas ordens ou associacoes profissionais.

A destruicao do edificio

Verificando-se a ruina total do prédio, ou de uma parte que represente, pelo
menos, trés quartos do seu valor, qualquer dos condéminos tem o direito
de exigir a venda do terreno e dos materiais. Mas sera a assembleia a decidir
como isso sera feito. Se a parte destruida for inferior a referida, a decisdo sobre
uma eventual reconstrucio do edificio passa, integralmente, pela assembleia
de condéminos. O edificio s6 sera reconstruido se tal tiver a aprovacio da
maioria dos condominos e a estes corresponder, também, mais de metade da
permilagem do prédio. Os condominos que ndo queiram acatar essa decisdo
e comparticipar nas despesas de reconstrucao podem ser obrigados a vender
as suas fracdes aos outros condéminos.

Garantias e reclamacoes

Muitos edificios apresentam, ainda novos, defeitos de construcdo. Fendas,
infiltracdes e ladrilhos soltos, entre outros problemas, podem surgir no
melhor prédio, e exigem, da parte do construtor ou do vendedor, solucdes
rapidas e eficazes. Algo semelhante pode acontecer quando sio feitas obras
nas fracdes ou nos espacos comuns do condominio e, decorrido algum tempo,
sdo detetados defeitos. Ou, ainda, quando se adquire equipamento e este ndo
funciona bem.

Embora a questdo nio seja consensual, consideramos que, tal como os
condéminos individualmente, também os condominios sdo consumidores.
No texto que se segue, sempre gue usamos o termo consumidor, referimo-nos
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ao condomino individual e também ao condominio. Mesmo que o condomi-
nio ndo seja considerado consumidor — o que, no limite, tera de ser decidido
por um tribunal —, as regras relativas aos iméveis e as empreitadas sao as
mesmas. Ja aos bens moveis e aos equipamentos podem aplicar-se outras
regras, nomeadamente no que respeita aos prazos para reclamar um defeito,
que sdo mais curtos: seis meses a partir da data de aquisicao e 30 dias para
denunciar os defeitos depois de serem detetados. Por outro lado, as possibi-
lidades de recorrer as entidades que defendem os direitos dos consumidores
sdo menores.

Os im6veis entregues pelos vendedores ou construtores devem estar confor-
mes com o contrato de compra e venda. Ou seja, apresentar caracteristicas
de qualidade, seguranca, habitabilidade, protecdo ambiental e funcionali-
dade que assegurem a aptidao ao uso a que se destinam. Estas caracteristi-
cas sdo descritas na ficha técnica de habitacdo. Presume-se que os bens nao
estdo conformes com o contrato quando se verifica alguma das seguintes
circunstancias:

— ndo estio de acordo com a descricio feita pelo vendedor ou ndo possuem
as caracteristicas do modelo previamente apresentado;

— ndo se adequam ao uso que o consumidor pretendia dar-lhes (desde que
o vendedor tenha sido informado sobre a utilizacdo planeada e a tenha
aceite);

— ndo sdo adequados as utilizagbes habitualmente dadas a bens do mesmo
tipo;

— ndo tém as qualidades e o desempenho habituais em bens do mesmo tipo,
que o consumidor pode razoavelmente esperar atendendo a natureza do
bem ou as informacdes divulgadas pelo vendedor ou pelo produtor (por
exemplo, na publicidade).

E preciso ter em conta que, se o consumidor tinha conhecimento da incon-
formidade antes da compra ou nio podia ignora-la (porque era facilmente
detetavel por alguém sem conhecimentos técnicos, por exemplo), ndo podera
invocar a garantia para esse fim. Parte-se do principio de que quem adquire
um bem conhecendo tais problemas o aceita como esta. Também nao é con-
siderada falta de conformidade a que resultar dos materiais fornecidos pelo
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consumidor (por exemplo se, numa empreitada, for o préprio a adquiri-los)
nem os danos por este causados.

Se existirem defeitos visiveis, para consumar o negocio e acautelar a sua repa-
racdo, convém mencionar no contrato, ou noutro documento assinado por
ambas as partes, que a compra é feita na condicdo de o defeito ser reparado.

O prazo de garantia dos iméveis € de dez anos, para os elementos construtivos
estruturais, e de cinco anos, para as restantes situacoes de falta de conformi-
dade. Verificando-se uma falta de conformidade, o consumidor tem direito
a pedir a reparagdo ou a substituicdo, que devem ser realizadas num prazo
razoavel, uma reducio proporcional do preco ou a resolucio do contrato (o
que se traduz na devolucdo do bem ao vendedor e no reembolso do mon-
tante pago). Nao lhe podem ser cobradas quaisquer despesas adicionais. Estes
direitos transmitem-se, até ao termo do prazo de garantia, a eventuais novos
proprietarios.

Cabe ao consumidor decidir como exercer o seu direito, exceto quando a sua
opcao se revelar impossivel de satisfazer ou for manifestamente despropor-
cional ao problema (por exemplo, se, sendo a reparacio rapida e simples,
o consumidor exigir a resolucao do contrato).

Os direitos do consumidor caducam decorridos trés anos sobre a comuni-

cacdo da falta de conformidade. Se o vendedor nio corrigir a situagcdo, uma

eventual acdo em tribunal tera de dar entrada neste periodo. O prazo de trés

anos é suspenso (ou seja, a contagem do prazo é interrompida), nas seguintes

situacgoes:

— entre a comunicacao da falta de conformidade e a correcio efetiva do
problema;

— durante a tentativa de resolucdo extrajudicial do conflito (mediacdo ou
conciliacfo, por exemplo), quer esta resulte de acordo entre as partes ou
de um processo em tribunal.

Também os bens adquiridos para o condominio, como, por exemplo, maqui-
nas de limpeza, fechaduras de seguranca ou eletrodomésticos podem vir a
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apresentar defeito. Por isso, é conveniente conhecer os direitos dos consumi-
dores em relacio a esses produtos.

O condominio, enquanto consumidor, dispde de uma garantia legal minima
de trés anos. Em principio, tal como acontece na garantia dos iméveis,
s6 pode ser invocada se a falta de conformidade nio fosse visivel na altura da
compra. Durante o terceiro ano de garantia, o condominio deve provar que a
falta de conformidade ja existia a data da entrega do bem, o que, na pratica,
nem sempre sera facil de provar.

O condominio pode optar pela reparacdo ou substituicdo do bem — salvo se
tal for impossivel ou implicar custos desproporcionados — e s6 depois pela
reducdo do preco ou resolucdo do contrato (ou seja, devolver o bem e receber
de volta o que pagou por ele). No entanto, quando a gravidade do defeito o
justifique, é possivel optar desde logo por uma destas duas opc¢des. Caso a
falta de conformidade se manifeste nos primeiros 30 dias, a contar da entrega
do produto, é possivel escolher de imediato entre a substituicio do bem e a
resolucdo do contrato.

A garantia comercial, atribuida, por exemplo, por uma determinada marca,
complementa os direitos conferidos pela garantia legal, apresentando condi-
cOes especiais para o consumidor. A mais comum é o prolongamento do prazo
de trés anos (por exemplo, para cinco ou mais anos), assegurando que as ava-
rias que ocorrerem nesse periodo serdo reparadas gratuitamente. Mas tudo
depende do que ficar acordado entre as partes. Também neste caso, as condi-
¢Oes anunciadas até a celebracio do contrato sdo vinculativas. Embora sejam
mais comuns nos bens moveis, as garantias comerciais podem aplicar-se a
imoveis.

As garantias comerciais devem ser entregues por escrito, ou noutro suporte

duradouro, até a entrega do bem. Redigidas em portugués, numa linguagem

clara e acessivel, devem conter as seguintes informacoes:

— designacdo dos bens aos quais se aplica a garantia comercial;

— indicac¢do clara de que o consumidor é titular dos direitos previstos na lei
(reparacdo ou substituicdo do bem, reducio proporcional do preco ou
resolucdo do contrato) e que estes nio sio afetados pela nova garantia.
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Na pratica, uma garantia comercial tera de ser mais abrangente do que a
garantia legal;

— descricdo clara daquilo que é objeto da garantia comercial, dos beneficios
atribuidos ao consumidor e das condi¢Oes necessarias a sua atribuicdo (por
exemplo, se a garantia é gratuita ou paga, eventual pagamento de despesas
de transporte ou outros encargos, prazos aplicaveis, etc.);

— duracio e ambito territorial (se for o caso) da garantia;

— nome e contactos de quem presta a garantia, a que o consumidor podera
recorrer se necessitar de aciona-la;

— procedimento a seguir pelo consumidor para executar a garantia comercial.

Os direitos atribuidos pela garantia comercial transmitem-se ao novo pro-
prietario, se, entretanto, o bem mudar de maos, e vigoram até ao termo do
prazo inicialmente abrangido. Mesmo que néo exista um documento escrito,
as condig¢des da garantia sdo vinculativas, e, se conseguir prova-las de outra
forma, o consumidor podera sempre exigir o seu cumprimento.

As empreitadas estdo abrangidas pela lei que regula os direitos do consumidor
na compra e venda. Um contrato de empreitada envolve o pagamento para
a execucdo de uma determinada obra. Os prazos para reclamar, em caso de
defeito, sio os mesmos que se aplicam aos contratos de compra e venda de
um imével.

O empreiteiro pode ser considerado responsavel pelos defeitos e eventuais

prejuizos dai resultantes se:

— aempreitada tiver por objeto a constru¢do, modificacdo ou reparagdo de
edificios destinados, pela sua natureza, a uma longa duracao (os prazos
para empreitadas relativas a outros bens sio diferentes);

— a obra ruir, total ou parcialmente, ou apresentar defeitos, no decurso de
cinco ou dez anos apos a entrega (se nao tiver sido acordado um prazo
superior);

— os danos resultarem de defeitos no solo ou na construc¢ao, de modificacdes
ou reparacoes efetuadas ou de erros na execucio dos trabalhos.

Se o dono da obra tiver tido conhecimento do defeito (ou a possibilidade de o
detetar) antes de esta ser entregue, de nada servira reclamar. Por isso, é fun-
damental fazer uma vistoria rigorosa da obra antes de efetuar o pagamento.
Também é importante acompanhar a obra e, caso sejam detetados defeitos
durante a execu¢do, denuncia-los de imediato. Caso contrario, o empreiteiro
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pode ndo ser responsabilizado. O mesmo acontece se o proprietario tiver
conhecimento de um defeito que possa causar danos a outros bens (a mobilia,
por exemplo) e nada fizer para os evitar.

Comoresolver
os conflitos

Mais vale prevenir, mas, como sabemos, por vezes é necessario remediar.
Mesmo as pessoas mais sensatas e cautelosas estao sujeitas a que um emprei-
teiro com 6tima reputacao lhes leve uma pequena fortuna por um trabalho
mal feito ou que um aparelho da melhor marca deixe de funcionar nos pri-
meiros dias de utilizacdo. Eis como proceder nessas situacoes.

Comece por avaliar, junto do IMPIC (veja o titulo Escolher o empreiteiro,
na pagina 80), se o0 empreiteiro que escolheu esta habilitado a realizar a obra.
Peca um orcamento escrito antes de adjudicar a obra e, ao efetuar o paga-
mento, exija o recibo correspondente. Esses documentos constituem meios
de prova essenciais em caso de conflito.

Constatado o problema, comece por contactar o vendedor, o construtor ou
o empreiteiro e informe-o desse facto. Se suspeitar que pode haver tentativas
de adiar a reparacdo, faga-o por carta registada com aviso de receciao ou por
notificacdo judicial avulsa e mostre que esta disposto a levar o assunto até as
altimas consequéncias. Informe o IMPIC do sucedido e solicite a intervencdo
deste organismo.

Se, ainda assim, ndo obtiver resultados, pode recorrer a um julgado de paz
ou, em questdes relacionadas com o licenciamento, a cimara municipal, para
obrigar os responsaveis a fazer as reparacoes. Antes de por uma ac¢do em tri-
bunal, tente resolver o conflito por estas vias, ja que, no tribunal, o processo
pode ser muito mais demorado e dispendioso.
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Se existir acordo entre as partes, recorrer a um centro de arbitragem autori-
zado é uma opc¢ao a considerar. O Centro Nacional de Arbitragem da Constru-
¢do (www.centrodearbitragemdaconstrucao.pt), por exemplo, pode intervir
na mediacao, conciliacdo e arbitragem de conflitos relacionados com as
empreitadas de obras particulares, entre outros relacionados com o setor
imobiliario, como a compra e venda de iméveis.

Antes de mais, é necessario ter um comprovativo da compra. Se o consumi-
dor beneficiar de uma garantia comercial, também deve guardar o respetivo
certificado e cumprir as suas disposicoes.

ApOs constatar o problema, contacte o servico de assisténcia pés-venda do
vendedor e solicite, por exemplo, a reparacio ou a substituicao, consoante o
que lhe parecer mais adequado. Se a tiver, verifique as condicoes constantes
da garantia comercial e exija o seu cumprimento.

Se ndo for bem-sucedido, apresente uma reclamacio. Podera fazé-lo atra-
vés de carta, correio eletrénico ou outro meio suscetivel de prova (para este
efeito, é recomendavel que a primeira seja registada e com aviso de rececao,
e o segundo requeira confirmacdo de recec¢do). Em alternativa, registe-a no
livro de reclamacdes fisico ou eletrénico (www.livroreclamacoes.pt). Sendo
viavel, podera, também, exigir a reparacio ou a substituicio diretamente ao
produtor ou ao fabricante. Na auséncia de uma resposta satisfatoria, recorra
auma entidade de defesa do consumidor, como a Direcio-Geral do Consumi-
dor, os centros de informacio autarquica ao consumidor ou a DECO PROteste.

Caso essas diligéncias continuem a nio surtir efeito, resta-lhe assumir o liti-
gio. Uma possibilidade é recorrer aos Centros de Arbitragem de Conflitos de
Consumo. Veja também o titulo Centros de Arbitragem, na pagina 36, e con-
sulte a lista de entidades na pagina da Direcdo-Geral do Consumidor, em
www.consumidor.gov.pt.

Todos os centros propdem uma intervencdo em trés niveis:

— uma fase de mediacdo, em que se procura resolver o litigio de forma amiga-
vel e simples, através de diferentes contactos estabelecidos pelos servigcos
juridicos do centro;

— uma fase de conciliacdo, que ocorre ap0s terem sido goradas as esperancas
depositadas na mediacdo. Traduz-se por uma tentativa de acordo, antes de
se avancar para a arbitragem propriamente dita;


https://www.centrodearbitragemdaconstrucao.pt/
https://www.livroreclamacoes.pt/Inicio/
https://www.deco.proteste.pt/reclamar
https://www.consumidor.gov.pt/parceiros/sistema-de-defesa-do-consumidor/entidades-de-resolucao-alternativa-de-litigios-de-consumo/ral-mapa-e-lista-de-entidades.aspx
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— a arbitragem, que consiste numa espécie de julgamento — mais rapido e
menos formal do que nos tribunais — em que o juiz analisa os factos e deter-
mina quem tem razio. A sentenca proferida em arbitragem tem o mesmo
valor das que decorrem dos tribunais de primeira instancia.

Os centros de arbitragem de conflitos de consumo dispéem, normalmente,
de um servico de informacao e consulta juridica, que acolhe os consumidores
e auxilia o tribunal arbitral.

Se o problema nao for da competéncia desses centros, resta recorrer ao tribu-
nal ou aos julgados de paz (veja o titulo Julgados de paz, a partir da pagina 33).
Nesse caso, é possivel, dentro de certas condicbes, beneficiar de apoio judi-
ciario e ficar isento do pagamento de custas e de honorarios do advogado.






CAPITULD 4

GESTAOC FINANGEIRA
DO CONDOMINIO
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Administrar o condominio obriga a estar particularmente atento aos aspetos
financeiros. Por um lado, existem as prestacdes entregues pelos condéminos,
que é necessario gerir; por outro, ha a responsabilidade de zelar pelo patrimé-
nio comum, precavendo a sua natural degradacdo e outros danos eventuais.
Neste capitulo, abordamos as principais formas de o condominio dar resposta
a estas necessidades: a constitui¢do de contas bancarias apropriadas, o finan-
ciamento de obras e a contratacio de seguros.

Contas bancarias

As prestacdes periodicas entregues pelos condominos integram, pelo
menos, duas parcelas: as quantias destinadas a satisfazer as despesas cor-
rentes do condominio (as quotas); e as que a assembleia de condéminos
tenha decidido reservar para a conservacdo do edificio (que vao integrar
o Fundo Comum de Reserva). Também podem incluir verbas para outros
fins, como o pagamento de custas judiciais e/ou honorarios de advogados.
O melhor local para guardar esse dinheiro ndo é, certamente, o colchido do
administrador. Ha que saber aplica-lo e definir as circunstiancias em que
podera ser utilizado.

Para que o condominio funcione normalmente, ha que suportar um
certo namero de encargos — periédicos ou ndo — que exigem disponi-
bilidade financeira imediata: por exemplo, a aquisicio de consumiveis
(lampadas, detergentes, panos de limpeza...), 0 pagamento das contas
de eletricidade e agua, a remuneracio de servicos (empregada de lim-
peza, porteira, jardineiro...). Por isso, é necessaria uma conta a ordem
em nome da administracdo do condominio que possa ser movimentada
pelos meios habituais: Multibanco, cheques, levantamentos avulsos e
transferéncias. Estes meios de movimentacdo também devem estar em
nome do condominio. Apesar de a conta s6 poder ser movimentada pelo
administrador nomeado, todos os condéminos podem controlar os movi-
mentos efetuados.
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Além das despesas quase diarias a que o condominio tem de fazer face, existem
outros gastos previsiveis e inevitaveis. E o caso das despesas com a conservagio
do edificio (veja também o titulo Financiamento de obras, na pagina 101). A lei
determina a constituicdo de um Fundo Comum de Reserva com verbas destina-
das ao pagamento das obras de conservagdo que terdo de ocorrer, no minimo,
de oito em oito anos. Convém que as quantias acumuladas sejam aplicadas
numa conta-poupanca condominio ou noutra equiparada, mesmo que nio seja
especifica para condominios, e, se possivel, de acordo com o plano de interven-
¢Oes no prédio. Ou seja, o ideal sera subscrever aplicacdes com varios prazos e
niveis de liquidez. Embora existam outros produtos de poupanca, geralmente
recorre-se aos depositos a prazo, devido a auséncia de risco e a elevada liquidez,
0 que permite movimentar a conta em qualquer momento, ainda que possa
existir perda de juros (veja o titulo Para outras despesas, na pagina 99).

Sem beneficios fiscais e com taxas de juro baixas, estas contas sdo pouco
interessantes para rentabilizar as poupancas do condominio. No entanto,
atendendo a escassez de alternativas com risco reduzido (veja também o titulo
Aplicagdo dos excedentes, na pagina 99), ndo deixam de ser uma op¢ao para
constituir o Fundo Comum de Reserva. Os depositos a prazo tradicionais
também sdo uma possibilidade: apresentam geralmente melhor rentabilidade
do que as contas especificas para o condominio e ndo tém as limitacoes de
movimentacdo a que estas estdo sujeitas.

Para abrir uma conta a ordem em nome da administragdo do condominio, &
necessario munir-se dos documentos normalmente exigidos pelos bancos:
— cOpia da ata onde consta a decisdo de abertura da conta;
— cOpia da ata que formaliza a designacgao do(s) administrador(es). Sempre que a
administragdo mude, € necessério entregar uma copia da nova ata;
— cartao de pessoa coletiva, documento que pode ser requerido através da
internet, em eportugal.gov.pt > Empresas e negécios > Servicos do Registo
Comercial, ou presencialmente, por exemplo, no Registo Nacional de Pessoas
Coletivas;
— copia do cartdo de cidaddo dos administradores.



https://eportugal.gov.pt/empresas/Services/Online/Pedidos.aspx?service=PCP
https://eportugal.gov.pt/empresas/Services/Online/Pedidos.aspx?service=PCP
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Para abrir uma conta poupanca-condominio é necessario, em primeiro
lugar, que a assembleia decida que as quantias relativas ao Fundo Comum de
Reserva terao esse destino. Munido da ata dessa assembleia e, no restante,
dos documentos necessarios para uma conta-corrente (veja a caixa Abertura
de conta: que documentos?, na pagina anterior), o administrador pode abrir a
conta e depositar os valores acumulados.

Os montantes de abertura variam de banco para banco, entre dez euros
e 500 euros, mas o valor mais habitual sdo 250 euros. Quanto a reforc¢os,
alguns bancos admitem que sejam feitos em qualquer momento, com ou sem
quantias minimas; outros s6 admitem entregas periddicas. Cabe a cada con-
dominio fazer a sua op¢do, atendendo a estes fatores.

As contas poupanca-condominio obedecem a regras mais estritas do que uma
conta-corrente. As quantias depositadas s6 podem ser movimentadas passado
um ano, no minimo. Além disso, apenas podem ser utilizadas para obras de
conservacdo ou de beneficiacdo do condominio. Convém ter em conta que,
neste ambito, s6 sdo consideradas obras de beneficiacio as que forem exigidas
pelas camaras municipais. Regra geral, para movimentar as quantias depo-
sitadas € exigida a apresentacio da ata da assembleia em que foi decidida a
realizacdo das obras e uma c6pia do projeto e do orcamento da empreitada.

Alei prevé que os bancos concedam facilidades de crédito para obras aos titula-
res de contas poupang¢a-condominio constituidas ha mais de trés anos. Porém,
o montante ndo pode ser superior a diferenca entre o valor das obras projetadas
e o saldo da conta, a data da concessido do empréstimo. Por outro lado, a expe-
riéncia mostra que, na pratica, nao é facil obter crédito dos bancos por esta
via. Na maioria dos casos, sera preferivel que cada condémino opte, individual-
mente, por obter financiamento para a parte que lhe cabe, de acordo com a res-
petiva permilagem (veja também o titulo Financiamento de obras, na pagina 101).

A utilizacdo de uma conta poupanc¢a-condominio para fins diferentes daque-
les a que se destina pode ser punida com uma coima entre 99,76 euros e
1246,99 euros! Tendo ocorrido um crime de abuso de confianca (se o
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administrador se apropriar das quantias depositadas, por exemplo), o infra-
tor sujeita-se, pelo menos, a uma pena de prisdo até trés anos.

Os condominios podem constituir outros tipos de fundos, destinados aos mais
diversos fins, como, por exemplo, eventuais despesas judiciais. A utilizacao
das quantias assim acumuladas sera, em principio, esporadica e dificilmente
programavel. Além disso, atendendo aos objetivos, nio é possivel enquadra-
-las no regime das contas poupanc¢a-condominio. Finalmente, também nao é
desejavel que a aplicacdo desse dinheiro esteja sujeita a riscos.

As contas a ordem nio sio solugdo, pois os juros sao baixos ou inexistentes.
Por outro lado, os investimentos em ac¢des, por exemplo, contém um grau
de risco elevado que é de excluir. Conclui-se, portanto, que as aplicacdes
recomendaveis para este tipo de poupancas terdo de ser seguras e faceis de
movimentar. O melhor serd um deposito a prazo. Para escolher os mais vanta-
josos, consulte o nosso comparador de depositos a prazo e contas-poupanca
em www.deco.proteste.pt/investe > Poupancas.

... DESPESAS
EXTRAORDINARIAS COM A
... DESPESAS CONSERVAGAO DO EDIFiCIO ... OUTRAS
CORRENTES (FUNDO COMUM DE RESERVA) DESPESAS

Se ha anos em que o or¢camento se revela curto face as despesas do condo-
minio, também havera outros que terminam com uma folga financeira. Isso
sera analisado na assembleia anual em que sdo aprovadas as contas do ano


https://www.deco.proteste.pt/investe/depositos-certificados
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anterior (que devera ter lugar na primeira quinzena de janeiro ou, excecio-
nalmente, no primeiro trimestre do ano). Cabe a assembleia decidir o destino
adar a essas verbas.

Uma das op¢des mais acertadas sera, em principio, o refor¢co do Fundo
Comum de Reserva (por depésito na conta poupanca-condominio ou noutra
aplicacdo equivalente), ja que as obras de conserva¢cdo podem atingir valores
significativos. Contudo, se o objetivo for fazer obras de inovacdo (uma area
ajardinada ou uma piscina, por exemplo), é preferivel escolher outro tipo de
aplicacéo, pois, como vimos no titulo Regras de movimentagdo, na pagina 98,
o Fundo Comum de Reserva apenas pode ser utilizado para as obras de con-
servacdo ou de beneficiacio.

Antes de optar por outro tipo de investimentos, considere o risco, a liquidez
necessaria e o prazo da aplicacdo. Ha que avaliar durante quanto tempo o con-
dominio ndo ira necessitar do montante investido, procurando, tanto quanto
possivel, antecipar imprevistos. Quanto maior for o prazo, maior o potencial
de rentabilidade em aplicagdes de maior risco, como, por exemplo, os fundos
de investimento. No entanto, alguns fundos de investimento (e até depdsitos a
prazo) penalizam fortemente o levantamento antes de um determinado prazo,
o que pode anular a rentabilidade obtida. Analise atentamente as condi¢des de
cada produto, antes de fazer a aplicacio, e peca os esclarecimentos necessarios.

Se o prazo estimado para movimentar o dinheiro for inferior a cinco anos,
é preferivel optar por contas poupanca ou depositos a prazo que, além de
uma taxa de juro interessante, preveem prémios de permanéncia, bonifi-
cando a taxa se o consumidor nio efetuar levantamentos. Nestas contas,
o risco é bastante reduzido. Para prazos superiores a cinco anos, os fundos
de investimento sdo uma possibilidade: uma carteira de fundos de obriga-
¢Oes ou uma carteira mista de fundos de a¢des e obrigacdes pode ser uma
boa escolha. Veja quais sdo as melhores alternativas, a cada momento,
em www.deco.proteste.pt/investe.

Uma copia da ata da assembleia de condominos em que foi decidida a forma
de aplicacdo dos excedentes devera ser suficiente para que o administrador
possa depositar o dinheiro ou comprar unidades de participacido de fundos
de investimento. Relativamente a estes tltimos, certifique-se previamente de


https://www.deco.proteste.pt/investe
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que o banco ou a entidade gestora ndo coloca entraves a subscricio por parte
de condominios.

E sempre possivel, ao longo do ano, tentar rentabilizar excedentes pontuais,
através de depésitos a prazo com uma duracao inferior a um ano. E também
nio é de excluir, se for essa a decisdo da assembleia, a possibilidade de distri-
buicido do excedente pelos condéminos, de acordo com a proporcao fixada
para o pagamento das quotas, ou mesmo a reducdo do montante das quotas
a pagar durante o ano seguinte.

Financiamento de obras

Como referimos, é obrigatoério fazer obras de conserva¢do nos condominios
de oito em oito anos. No entanto, pode acontecer que, chegado o momento,
nio tenha sido possivel reunir a verba necessaria. Além disso, a assembleia
de condéminos pode, em qualquer altura, decidir fazer outro tipo de obras.
Vejamos quais as possibilidades de financiamento.

Nao sendo facil obter um empréstimo em nome do condominio, a solu¢cdo
passa por cada condéomino que dele necessite pedir um empréstimo indivi-
dual para cobrir a sua parte das despesas. Aprovado o orcamento das obras
pela assembleia, reparte-se o custo total pelos condéminos, de acordo com
arespetiva permilagem. Depois, ha que pedir orcamentos individualizados
ao empreiteiro, para que cada condémino possa iniciar, junto do seu banco,
o processo de negociacao de crédito para obras.

Existem trés modalidades de crédito que permitem financiar as obras:

— o crédito pessoal “normal”, em que sdo exigidas garantias pessoais, como
a fianca ou o aval;

— o crédito especifico para obras, em que as garantias tanto podem ser pes-
soais como hipotecarias;
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— o crédito hipotecario, em que a garantia para o empréstimo é obtida pela
hipoteca de um imé6vel. Normalmente, as taxas de juro sdo mais baixas,
mas s6 é realmente compensador a partir de determinados montantes,
ja que obriga ao pagamento de custos de formalizacido adicionais (por
exemplo, de registo). O processo de contratacio é mais demorado do que
0s anteriores.

A maioria dos bancos exige a contratacao de um seguro de vida em todos
os tipos de crédito e, nalguns casos, de um seguro de protecdo ao crédito,
na modalidade de crédito pessoal. Estes seguros costumam ser dispensados
no crédito pessoal a distancia (créditos contratados online, através do home-
banking ou de uma app), mas as quantias que é possivel contratar, nestes
casos, sdo um pouco mais reduzidas. Feitas as contas, o aspeto fundamental a
considerar é a taxa de juro a pagar, refletida na taxa anual de encargos efetiva
global (TAEG), que inclui todos os custos referidos, além das comissdes e dos
emolumentos notariais e de registo.

Normalmente, os bancos estio dispostos a reduzir as taxas de juro aos clientes
que contratem diferentes produtos ou servicos, como a utilizacdo de cartdes
de crédito, a subscricdo de fundos de investimento, seguros, etc. Na moda-
lidade de crédito pessoal, existe uma formula ainda mais compensadora,
que consiste em tentar “puxar” as taxas para valores semelhantes as do cré-
dito hipotecario, apresentando, como garantia, uma aplicacio financeira
(um dep6sito a prazo, uma conta poupanca, uma carteira de acoes, etc.) de
valor idéntico ao pretendido.

Caso ja tenha um crédito a habitacdo no banco com que pretende negociar,
comece por tentar obter uma extensdo do contrato, o que lhe permitira bene-
ficiar da mesma taxa de juro. Nalguns bancos, é possivel, inclusive, evitar
custos adicionais com as formalidades, através de aditamentos ao contrato
de mutuo ou de outros mecanismos que ndo obrigam ao pagamento de emo-
lumentos. A extensio do contrato ndo deve implicar um agravamento das
condi¢cOes em vigor.

Para concederem um crédito para obras, os bancos exigem, normalmente,
a seguinte documentacdo:
— tultima declaracio de IRS e nota de liquidacdo do imposto;
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— recibo do ordenado, para os trabalhadores por conta de outrem;

— orcamento da obra, na parte que cabe ao condémino que pede o crédito
pagar;

— caderneta predial do imével a hipotecar, se for o caso;

— documentos de identificacdo dos titulares do crédito;

— licenca camararia, quando necessaria.

O RECRIPH é um programa de recuperacgdo de prédios urbanos em regime de
propriedade horizontal, cuja gestdo compete ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU). Tem como objetivo ajudar a financiar a recupera-
¢do dos edificios anteriores a 7 de agosto de 1951 ou cuja licenca de utilizacao
tenha sido emitida até 1 de janeiro de 1970. Embora a legislacdo relativa a este
programa se encontre em vigor, nao existem garantias de comparticipacao.

Podem candidatar-se ao RECRIPH as administracdes de condominios que
pretendam realizar obras nas partes comuns dos edificios, e os condéminos,
enquanto pessoas singulares, que desejem fazer obras nas respetivas fracoes
autonomas. Os condominios devem ser constituidos, no minimo, por quatro
fracGes autbnomas, e apenas uma delas podera ter outra finalidade que ndo a
habitacio prépria e permanente (por exemplo, comércio). O auxilio prestado
tem duas modalidades: a comparticipacdo e o financiamento. Os pedidos sdo
apresentados nas camaras municipais.

Quando as obras se destinam a conservacao das partes comuns de um edifi-
cio, o RECRIPH pode conceder uma comparticipa¢do a fundo perdido, isto
é, sem que seja necessario reembolsar o dinheiro emprestado, até 20% do
montante orcamentado. As obras de conservacio em causa tanto podem ser
de carater ordinario (por exemplo, a reparacdo e a limpeza geral do prédio),
como extraordinario (para reparar defeitos de construgdo do prédio e outros
danos).

Além das comparticipacdes a fundo perdido, os condominios podem solici-
tar, no Ambito do RECRIPH, um financiamento que lhes permita fazer face as
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restantes despesas com as obras nas partes comuns (ou seja, os restantes 80%
do valor orcamentado). Cabe ao administrador requeré-lo, em representacao
de todos os condominos.

Este programa também prevé o financiamento de obras de conservacao e
beneficiacao das fracdes autonomas. Para aceder a esta modalidade, é neces-
sario que tenham sido realizadas todas as obras de conservacio nas partes
comuns do edificio ou que, pelo menos, a assembleia de condominos tenha
decidido efetud-las.

Destina-se a proprietarios com baixos rendimentos e que nio possam recorrer
a outros financiamentos para obras de conservacdo. Através do Instituto da
Habitacio e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), o Estado empresta, sem juros,
até 12 mil euros, por um prazo maximo de 30 anos. Nos condominios, o valor
do financiamento deve ser utilizado, prioritariamente, nas partes comuns
(de acordo com a permilagem do condémino a quem é atribuido o apoio); o
eventual excedente pode ser utilizado na beneficiacdo da fracdo auténoma.
Nesse caso, se o custo das obras nas partes comuns a cargo do condémino
for superior a seis mil euros, o montante maximo de empréstimo passa a ser
de 15 mil euros. Tal como no RECRIPH, embora a legislacdo relativa a este
programa se encontre em vigor, ndo existem garantias de comparticipagio.
Os interessados devem apresentar um requerimento na cimara municipal
da sua area de residéncia, mencionando a composicdo e os rendimentos do
agregado familiar.

Além dos limites de rendimento, a lei coloca as seguintes condi¢des aos agre-

gados familiares:

— devem ser proprietarios exclusivos da habitacdo ha, pelo menos, cinco
anos, a nao ser que a casa tenha sido herdada por um ou mais dos seus ele-
mentos, este(s) residisse(m) com o anterior proprietario na altura do fale-
cimento e este fosse proprietario ha cinco ou mais anos; tenha sido doada
a um ou mais dos seus elementos, o doador faca parte do agregado a data
da candidatura e seja proprietario da habitacio ha pelo menos cinco anos;

— nenhum dos membros do agregado pode ser proprietario de uma quota
superior a 25% de outro prédio ou fracdo que se destine a habitacdo, nem
ter rendimentos provenientes de imoéveis;
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— 0 agregado ndo pode ser titular de outros empréstimos para obras na
habitacéo.

As obras devem ter inicio no prazo maximo de seis meses, a contar da data
do empréstimo, e terminar 12 meses ap6s a mesma data, salvo circunstan-
cias extraordinarias comunicadas ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana (IHRU) e a camara. Regra geral, as habitacdes que beneficiem deste
apoio nio podem ser vendidas ou permutadas durante cinco anos, a contar
da data do empréstimo.

Se a habitacdo for utilizada para fins diferentes dos declarados, os benefi-
ciarios terdo de reembolsar o valor do empréstimo em divida, acrescido de
20 por cento. Por fim, os dados relativos a composi¢do e aos rendimentos do
agregado deverao ser confirmados de dois em dois anos.

Este programa destina-se a apoiar as pessoas que vivem em condi¢des habi-
tacionais indignas e ndo tém capacidade financeira para suportar o custo de
acesso a uma habitacdo adequada as suas necessidades. Entre outras ver-
tentes, abrange o financiamento para reabilitacdo de fracdes ou de prédios
destinados a habitacdo propria e permanente. Tratando-se de uma fracdo em
regime de propriedade horizontal, o financiamento pode abranger despesas
relativas a obras na habitacdo ou a quota-parte do custo de obras de reabili-
tacao de partes comuns do prédio.

Vejamos, de forma mais detalhada, os principais requisitos de acesso a este
apoio.

Considera-se que vivem em condi¢des indignas as pessoas que nio tém uma

habitacdo adequada e que residem em condi¢cbes precarias, incluindo, entre

outro tipo de situacdes previstas na lei, as de:

— insolvéncia de elementos do agregado familiar ou do proprietario do im6-
vel onde o agregado reside;

— violéncia doméstica;
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— ndo renovacgdo do contrato de arrendamento;
— sobrelotacéo, insularidade e inseguranca.

Encontra-se em situacio de caréncia financeira o agregado habitacional cujo
rendimento médio mensal seja inferior a quatro vezes o Indexante dos Apoios
Sociais (IAS) e cujo patrim6nio mobiliario seja inferior a 60 vezes o IAS.

Seguros

Comprar uma fracdo autébnoma implica a contratacdo de um seguro de incén-
dio. E a lei que o diz, mas este seguro ja quase nio é comercializado, tendo
dado lugar ao multirriscos, muito mais abrangente do que o seguro de incén-
dio e pouco mais caro. E, por isso, uma boa op¢do. Embora nio seja obrigat6-
rio por lei, é incontornavel para quem compra a casa com recurso ao crédito.
Ao fazer o seguro, o condomino esta a segurar nio so as paredes da sua casa,
mas também a permilagem (ou percentagem) das partes comuns do edificio
(paredes, telhado, terracgos, escadas, etc.) que lhe pertence. Em principio,
este seguro deve ser subscrito por cada condomino. Porém, quando estes ndo
o fizerem, dentro do prazo e pelo valor que tiver sido fixado em assembleia,
o administrador pode — e deve — tomar essa iniciativa. Mas o condominio fica
com o direito de reaver o respetivo prémio dos condéominos em falta.

Os seguros multirriscos-habitacdo e os multirriscos-condominio cobrem
muito mais do que o risco de incéndio A principal diferenca entre estes dois
tipos de seguro consiste no facto de o multirriscos-condominio ser um seguro
de grupo, ja que abrange o conjunto dos condéminos. Isso faz com que seja
mais barato do que o multirriscos-habitacio e facilita a regulariza¢do de sinis-
tros que provoquem danos em varias fracdes, pois so6 esta envolvida uma
companbhia.
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Para passar de um seguro individual de incéndio ou multirriscos-habitacdo
a um multirriscos-condominio, o administrador deve comecar por indagar
quais os condéminos interessados na alteracio. Mesmo que nem todos quei-
ram aderir, isso ndo significa que ndo se possa contratar um seguro deste tipo.
Com efeito, a maioria das seguradoras contenta-se com 50% do condominio.
Obtido o minimo exigido, o administrador pode contratar o seguro para as fra-
¢Oes interessadas. Cada condémino pode informar a seguradora anterior de
que nio pretende renovar a apolice — de preferéncia com uma antecedéncia
minima de 30 dias relativamente ao vencimento, mas, na pratica, nio neces-
sita de o fazer: basta ndo pagar e a apo6lice é automaticamente anulada. Assim,
a adesdo dos varios condéminos vai-se efetivando gradualmente, a medida
que vencem as respetivas anuidades.

Quando os condéminos recorreram ao crédito hipotecario para adquirir as
suas fragdes (a situacdo mais frequente), pode haver dificuldades adicionais
na mudanca para um seguro multirriscos-condominio. E que, para a con-
cessdo do crédito, a maioria dos bancos exige a contratacao de um seguro
multirriscos-habitacio e propde que seja subscrito aos seus balcdes. Em con-
trapartida, oferece redugdes no spread do empréstimo (ou seja, na margem de
lucro do banco). Por isso, perante o pedido de alteracio para um seguro cole-
tivo, € comum os bancos colocarem entraves ou subirem o spread, fazendo
com que a mudanca deixe de ser interessante do ponto de vista financeiro.
Caso o valor do spread seja negociavel, pergunte se o banco aceita que subs-
creva outro produto bancario em substituicdo da apdlice de seguro.

As objecdes dos bancos estdo relacionadas, por um lado, com a exigéncia de
um pacote minimo de coberturas que, segundo alegam, podem nao estar
contempladas na ap6lice do novo seguro e, por outro, com a dificuldade em
controlar se o prémio é efetivamente pago pelo condominio. No primeiro
caso, o melhor é apurar, junto do banco, quais as coberturas consideradas
essenciais, de forma a garantir que o seguro a contratar as contempla. Aten-
dendo a semelhanca entre as apélices multirriscos-habitacdo e multirriscos-
-condominio, ndo havera grandes dificuldades em consegui-lo. No segundo,
basta que cada condémino se comprometa a exibir, apos contratacdo do novo
seguro, o comprovativo do pagamento da apolice coletiva, de acordo com a
periodicidade acordada (todos os anos, por exemplo).
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Se o banco se mantiver intransigente, o condémino devera apresentar a situa-
¢do ao respetivo departamento de auditoria e, se necessario, ao Banco de
Portugal.

Este seguro destina-se a cobrir, exclusivamente, as paredes do condominio
e das fragOes autonomas. Por isso, os condominos que pretendam segurar o
recheio de suas casas devem contratar, para o efeito, um seguro multirriscos-
-habitacio, unicamente com esse fim. Além de consultar os estudos compara-
tivos efetuados pela equipa da DECO PROteste e fazer uma simula¢do no nosso
comparador de seguros multirriscos-habitacdo, em www.deco.proteste.pt,
informe-se sobre o valor do prémio que a seguradora contratada pelo con-
dominio propde para o recheio da habitacdo. Regra geral, é possivel obter
descontos vantajosos.

Os seguros multirriscos-condominio acautelam diversas eventualidades,
o que faz com que a sua subscricio seja, de longe, preferivel a um mero seguro
de incéndio. No entanto, existe, normalmente, um nimero consideravel de
exclusdes, que exige um olhar atento por parte dos condéminos. A lista que
se segue inclui as coberturas e, para cada uma, as exclusdes mais frequentes
ou relevantes.

Incéndio, queda de raio ou explosao

Além dos danos causados por este tipo de fenomenos, também estdo cober-
tos os resultantes do combate ao sinistro. As seguradoras excluem o risco de
incéndio se este ocorrer a seguir a um sismo e o condominio nio tiver subs-
crito a cobertura desse tipo de fendémenos.

Tempestades

As seguradoras tém um conceito de tempestade bastante rigoroso. Normal-
mente, o pagamento dos danos so6 é garantido quando a violéncia da tempes-
tade destro6i ou danifica “vdrios edificios, de boa construgdo, objetos ou arvores
no raio de cinco quilometros em volta do prédio seguro”. Em caso de davida,
o condominio pode ter de provar, através de documento emitido pelo Ins-
tituto Portugués do Mar e da Atmosfera (IPMA), que, no momento do sinis-
tro, os ventos atingiam velocidades superiores, por exemplo, a 100 km/hora.
A emissdo deste documento tem um custo.

Se o edificio, e os que o rodeiam, ndo ficarem danificados, a indemnizacdo ndao
contempla danos provocados em dispositivos de protecdo, como persianas,
marquises, vedacdes ou portdes. O mesmo se aplica aos danos provocados
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pela acdo do mar e pela entrada de agua da chuva através de telhados, portas,
janelas ou terracos, exceto se a tempestade tiver danificado essas estruturas.

Inundacoes

S6 uma auténtica enxurrada pode fazer com que a maioria das seguradoras
pague os danos provocados por uma inundacdo. De facto, s6 chuvas cuja
intensidade seja superior a dez milimetros de agua por metro quadrado em
dez minutos estdo, normalmente, ao abrigo desta cobertura. Os danos que
resultem do rebentamento de diques e barragens ou do transbordamento de
cursos de agua estao incluidos, ao contrario dos causados em dispositivos de
protecdo (veja Tempestades) ou resultantes da acdo do mar.

Danos por agua

Cobre os danos resultantes da rotura, entupimento ou transbordamento
da rede interna de distribuicio de 4gua e esgotos do condominio. E muito
importante que, nesta cobertura, esteja incluida a indemnizacao por pes-
quisa de avarias (veja a ilustracio na pagina seguinte). Caso contrario, o con-
dominio (ou um condémino isolado) tera de suportar os prejuizos causados
pelas obras necessarias a detecdo de uma eventual fuga de agua na canali-
zacgdo. Por vezes, os custos com a pesquisa de avarias estio previstos numa
cobertura a parte.

Demolicao e remocao de escombros

Paga as despesas com a demolicio e a remocao de escombros na sequéncia
de um sinistro coberto pela ap6lice. Convém evitar as franquias e optar por
uma apoélice com um capital elevado para esta cobertura.

Responsabilidade civil do condominio ou do proprietario

Esta cobertura destina-se a transferir para a seguradora a responsabilidade
pelos danos causados a pessoas exteriores ao condominio ou mesmo a outros
condéminos. Se uma parte da fachada do edificio desabar, por exemplo, e dai
resultarem prejuizos, cabe ao condominio, em principio, proceder a indem-
nizacdo. No entanto, se a ap6lice incluir esta cobertura, as despesas correm
por conta da seguradora. Mas convém nado esquecer que a cobertura nio paga
areparacao da parede.

A responsabilidade civil cruzada significa que estdo cobertos os prejuizos cau-
sados pelo proprietario de uma fracao a qualquer vizinho e vice-versa. Assim,
todos os condéminos podem indemnizar-se mutuamente. Convém ter em
conta, porém, que os prejuizos em casa do responsavel pelos danos serao
sempre da responsabilidade do préprio. Além disso, é importante, dado o
valor que os estragos podem atingir, que o capital coberto nio seja demasiado
reduzido.



terior, na condicdo que estes danos se verifiquem
nas 48 (quarenta & oito) horas seguintes ao mo-
mento da destruigdo parcial do edificio.

Sao considerados como constituindo um Gnico e mes-
mo sinistro, 0s estragos ocorrdos nas 48 {quarenta &
oito) horas que se seguer ao momento em que os
bens seguros sofrant 0s primeiras danos.

Fica, ro cntante, estabelecido que em cada sinistro ha-
ver4 sempre que deduzir & indemrizacao, que couber
a Seguradora liquidar, o valor da franquia declarada
nas Condigdes Particulares.

05. Inundagdes

Ficam cobertos 0s danos causados aos bens saguros
&m consequéncia de

a) Tromba de agua ou queda de chuvas torrenciais.
precipiiagao atmosférica de intensidade superior a
10 (dez)} milimetrcs em 10 (dez) minutos no pluvio-
metro
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Rebentamento de adutores, colectores, drenos, di-
ques e barragens:

Enxurrada ou transbordamento do leito de cuisos
de agua. naturais ou artificiais

L

Séo considerados como constituindo um urico e mes-
mo sinistro, 0s estrages ocorridos nas 48 (quarenta e
oito) horas que se seguem 20 momento em que 0s
bens seguros sofram os prmeiros danos.

Fica no entanto, estabelecido quc ¢m caca sinistro ha-
verd sempre que dedusir & indemnizagao, que couber
a Seguradora liquidar, o valor da franquia daciarada
nas Condigdes Particulares

06. Danas por dgua

Ficam cobertos 0s danos, com cardcter subito e impre-
visto, causados aos bens seguros em consequéncia de
rotura, defeito, entupimento ou transbordamento da
rede interior de distribuicao de dgua e esgotos do edi-
ficio (incluindo_nestes 0S Sistemas de esgotos de
4guas pluyials), assim como de aparéihas ou utensi-
lios ligados & rede de distribuicao de dgua‘e esgotos
do piesmo edificio e respectivas ligagdes.

07. Busca e localizagao de avarias

Ficam cobertas as despesas resultantes de busca e lo-
calizag@o de defeitos de ligagao ou de roturas de tuba-
gens ou canalizagdes da rede interior de distribuicao
de agua e esgotos do edificio ou fracedo segura, que
tenham originado sinistro coberto pela cobertura 06-
Danos por dgua.

A indemnizagdo maxima por sinistro e anuidade fica li-

mitada ao valor fixado no quadro anexo as presentes
Condigaes Especiais.

Fendmenos sismicos

08. D licZo e remocdo de

Ficam cobertas as despesas razoavelmente efectua-
das com a demoligio ou remogao de escombros, na
sequéncia da destruigio ou de danos causados a0s
bons sequros por sinistros cobortos por qualquer das
garantias da apdiice até ao limite fixado no quadro ane-
%0 4 presentes CondigBes Especiis.

09. Queda de aercnaves

Ficam cobertos as perdas ou danos que sofram os
bens seguros cm consequéncia de :

a) Choque ou queda do ludo ou de parte de apare-
{hos de navegagéo aérea e engenhos espaciais ou
objectos deles caidos ou aljados;

b) Vibragio ou abzlo resultante da travessia da bar-
reia do som por aparelhos de navegagao aérea.

10. Chogue ou impacto de veiculos ferrestres ou
animais

Ficam cobertos as ocrdas ou danos que sofram os
bens seguros em consequéncia de choqiie ou impacto
de veiculos terrestres ou animais, Sempre que 0s mes-
mos rao sejam canduzidos pelo Tomador do seguro
efou Segurado ou por quem ele seja civilmente res-
ponsavel e desde que 0s prejuizos verificados nao se-
jam em veiculos

11. Derrame acidental de dleo

Ficam cobertos as perdas ou danos que sofram os
bens seguros em consequéncia de :

Derrame acidenta: de ¢'ev desde que este esteja con-
tido em quaiquer instalagao fixa ou portatil para acue-
cimento do ambiente, exceptuando os danos sofridos
pcla propria instalagao e seu contetdo.

12. Quebra de vidros, espelhos, marmores e louga
sanitaria

Fica coberta a quebra acidental de

a) Vidros fixos em janelas, portas, bandeiras, clara-
odias, jardins de inverno, marquises e mobiliario;

b) Espelnhos fixos ¢ suspensos;

¢) Louga sanitria fixa que se encontre no local de risco;

d) Pedras mammores aplicadas em mol

Ficam incluidos os gastos necessarios com a coloca-
¢ao dos bens danificados.

A indemnizagao maxima por sinistro e anuidade fica li-
mitada 20 valor fixado no quadro anexo as presentes
Condigoes Especiais.

13. Quebra ou gueda de antenas

Fica coberto a quebra ou queda de antenas exteriores re-

Paraque o
condémino ndo
tenha de suportar

0Ss encargos com as
obras necessérias a
detegdo de uma fuga
de agua, é preciso
que a apolice de
seguro contemple a
“pesquisa de avarias”.

E uma das coberturas mais importantes, mas também das mais caras. Cobre
os danos causados por tremores de terra, erup¢des vulcanicas e maremotos.
Regra geral, as seguradoras impdem uma franquia minima de 5% do capital
seguro, mas o condominio pode optar por franquias superiores em troca de

prémios mais baratos.

As seguradoras permitem optar por uma comparticipacao na reparacdo dos
danos sofridos. Por exemplo, os condéminos aceitam suportar 20% dos prejui-
Z0s, 0 que tem, como contrapartida, um prémio 25% mais baixo. No entanto,
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isso podera revelar-se uma falsa economia, pois os prejuizos decorrentes de
um sismo sdo, por norma, muito elevados.

Para definir o custo desta cobertura, as seguradoras dividiram o pais em cinco
zonas de risco, a que correspondem trés tarifas diferentes: a zona A é a de
maior risco e, consequentemente, aquela onde os prémios sio mais elevados;
azona B é considerada de risco intermédio e as C, D e E as mais seguras, onde
os valores sao mais baixos (as zonas C, D e E tém tarifas iguais). Atendendo ao
risco sismico em cada localidade (duas localidades de um mesmo concelho
podem ter riscos diferentes), assim se define a zona onde esta se integra e o
prémio a pagar. Consulte as zonas de risco em Portugal na pagina 150.

Aluimento de terras

Cobre os danos resultantes de aluimentos, deslizamentos e derrocadas de
terrenos. Ndo estdo contempladas as situacdes em que os edificios afetados
tivessem defeitos de construcdo, ou outros danos anteriores ao sinistro, nas
paredes, telhados e fundagdes (apesar de ser dificil prova-lo), bem como as
que ocorram em construcoes clandestinas.

Convém contratar os seguros por um valor que permita repor a situacao ante-
rior a ocorréncia que originou os danos. O multirriscos-condominio deve
abranger a possibilidade de reconstruir o edificio na totalidade (materiais
e mao de obra), sem considerar o valor do terreno. Cabe ao administrador
propor um valor a assembleia de condéminos que, por sua vez, o aprova ou
sugere alteracdes (veja Quais as tarefas do administrador?, na pagina 59).

E recomendavel pedir ajuda a seguradora para determinar o capital seguro.
Muitas seguradoras utilizam como referéncia os valores divulgados pela Asso-
ciacdo Nacional de Agentes e Corretores de Seguros (APROSE), que pode con-
sultar no quadro Valores de reconstrucdo por m?em 2024, na pagina seguinte.
Assim, para determinar o capital seguro para o multirriscos-condominio,
multiplica-se a area total do edificio pelo preco de reconstru¢ido por metro
quadrado da zona onde se situa. Para segurar as fracdes e as partes comuns,
no multirriscos-habitacdo, considere a area total da fracio (area bruta priva-
tiva + area bruta dependente + eventuais areas exteriores + area proporcional
das areas comuns). Se, por qualquer motivo, nio for possivel ter acesso a esta
informacao, terd mesmo de fazer um calculo aproximado.

Outra possibilidade é recorrer ao simulador da Associacao Portuguesa de
Seguradores, em https://scrim.apseguradores.pt/simulator, que calcula o



https://scrim.apseguradores.pt/simulator
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capital a segurar tendo em conta as caracteristicas do imoével (por exemplo,
alocalizacio, o tipo de estrutura e a area bruta privativa que consta na cader-
neta predial ou, em alternativa, o valor base considerado no calculo do IMI
indicado no portal das Financas).

ZONA | — Capitais de distrito e regides auténomas; 905,39 euros
- Concelhos de Almada, Amadora, Barreiro, Cascais,
Gondomar, Loures, Maia, Matosinhos, Moita, Montijo,
Odivelas, Oeiras, Pévoa de Varzim, Seixal, Sintra, Valongo,
Vila do Conde, Vila Franca de Xira e Vila Nova de Gaia.

ZONAII Abrantes, Albufeira, Alenquer, Caldas da Rainha, Chaves, 791,44 euros
Covilhg, Elvas, Entroncamento, Espinho, Estremoz, Figueira
da Foz, Guimaraes, Ilhavo, Lagos, Loulé, Olhao, Palmela,
Peniche, Peso da Régua, Portimao, Santiago do Cacém,
S&o Jodo da Madeira, Sesimbra, Silves, Sines, Tomar, Torres
Novas, Torres Vedras, Vila Real de Santo Anténio e Vizela.

ZONAIl  Restantes concelhos do Continente. 717,04 euros

(M Valores divulgados pela Associagio Nacional de Agentes e Corretores de Seguros (APROSE).

Por exemplo, para um edificio com mil metros quadrados, na Covilha, o preco
de referéncia sera de 791,44 euros. Assim, tera de fazer a seguinte conta:

1000 % 791,44 euros = 791 440 euros
Ou seja:
Area (m?) x valor médio de reconstrugdo = capital seguro do edificio

As consequéncias de uma avaliagdo incorreta sdo faceis de adivinhar. Se o edi-
ficio for segurado por um valor inferior ao correto, a seguradora pode alegar,
em caso de sinistro, que o condominio estava a pagar apenas uma percenta-
gem do prémio que deveria. Nesse caso, podera nio pagar uma indemnizacio
superior a proporc¢do correspondente dos prejuizos. Por outras palavras: se o
valor de reconstrucdo de um edificio for de 500 mil euros e o capital seguro for
de apenas 400 mil, s6 80% do prédio esta realmente coberto. Assim, se houver
um sinistro com prejuizos no valor de 250 mil euros, a seguradora podera
indemnizar apenas 80% daquele valor, ou seja, 200 mil euros, o que ndo sera
suficiente. Dessa forma, a seguradora estara a aplicar a regra proporcional.

Por outro lado, se o edificio for segurado por um valor superior ao da avalia-
¢do, os condéminos pagarao, inutilmente, um prémio demasiado elevado.
Em caso de sinistro, as seguradoras s6 pagam até ao valor real do imével.
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Os capitais seguros devem acompanhar a evolugdo dos valores de recons-
trucdo; caso contrario, havera uma desatualizacdo, com as consequéncias
atras apontadas. Naturalmente, o prémio do seguro subira em conformidade.
Apesar de esta ser uma das tarefas do administrador, todas as apolices pre-
veem a atualizacdo automatica do capital seguro, com base nos indices publi-
cados trimestralmente pela Autoridade de Supervisiao de Seguros e Fundos
de Pensodes (ASF). No entanto, também é possivel optar pela atualizacdo do
capital de acordo com uma taxa indicada pelo administrador e aprovada pela
assembleia.

Algumas seguradoras, atendendo as caracteristicas do edificio e aos meios
de prevencio e protecio de que dispde, podem fazer incidir descontos ou
agravamentos sobre o prémio-base. Por exemplo, as caracteristicas mais rele-
vantes costumam ser a idade do edificio e a altura. Ou seja: quanto mais antigo
e alto for o prédio, mais caro sera o seguro. Mas também a cobertura do prédio
e os materiais utilizados podem influenciar o valor a pagar. Quanto aos meios
de prevencio contra incéndio e protecio contra roubo, as seguradoras tém
tendéncia a ser mais “generosas” com os condominios onde estdo instalados
extintores, sistemas de detecdo de incéndio, fechaduras de seguranca, alar-
mes antirroubo, etc. Nalguns casos, os descontos podem chegar a 30% do
prémio-base.

Em caso de sinistro, a participacao tanto pode ser feita pela administracdo
como por cada condémino, e até por terceiros que tenham sido lesados.

Os condominios contratam empregados para determinadas tarefas. Por
exemplo, uma mulher a dias que limpa periodicamente as partes comuns
do edificio ou um jardineiro que cuida das zonas ajardinadas. Nesses casos,
alei obriga a contratacdo de um seguro de acidentes de trabalho. Este seguro
deve considerar a totalidade das remuneracdes do empregado. Se ndo con-
tratar o seguro, o condominio tera de suportar, em caso de sinistro durante
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a prestacdo de trabalho ou nas circunstancias a seguir descritas, todas as
despesas de tratamento e, eventualmente, o sustento futuro do empregado.
Além disso, tera de pagar as coimas previstas para as entidades patronais
faltosas, na ordem dos milhares de euros.

A lei considera acidente de trabalho aquele que suceda “no local e no tempo

de trabalho e produza, direta ou indiretamente, lesdo corporal, perturbacdo

funcional ou doenga de que resulte reducdo na capacidade de trabalho ou de
ganho ou a morte”. Também sao considerados acidentes de trabalho, entre
outros, os que ocorram durante:

— otrajeto normalmente utilizado pelo empregado entre a suaresidéncia e o
local de trabalho, e vice-versa, bem como os que ocorram fora desse trajeto
quando o desvio for justificavel;

— o trajeto entre o local de trabalho e aquele onde toma as refeicbes, bem
como entre os locais onde se encontre a prestar servico por ordem da
entidade patronal;

— aexecucdo de tarefas fora do local de trabalho, a mando ou com autoriza-
¢do da entidade patronal.

As condicgdes gerais do seguro integram as prestacdes que a lei fixou como
obrigatorias e, portanto, sio comuns a todas as seguradoras; as condi-
¢Oes especiais constituem garantias complementares e variam conforme a
companbhia.

As condicoes gerais garantem ao trabalhador:

— assisténcia médica e cirtirgica, incluindo todos os elementos de tratamento
e diagnostico necessarios;

— assisténcia farmacéutica;

— enfermagem;

— internamento hospitalar e eventuais tratamentos termais;

— transporte e hospedagem para observacdo médica e tratamentos ou para
depor em tribunal;

— indemnizagGes por incapacidade temporaria, calculadas com base no sala-
rio que o empregado recebia na altura do acidente;

— indemnizac¢des em dinheiro ou pensdo vitalicia, em caso de invalidez
permanente;
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ser identificado: n
s na apolice
pessoas seguras. , no todo ou em parte, 0s homes das

2. Por acordo estabéiicido nas condigoes particulares, podem néo qguradora as pessoas & 08 salarios identificados nas fo-
ser identificados na apolice, no {odo ou em parte, 08 nomes das ihas de vencimento que lhe séo enviadas periodicamen-
pessoas SEegUras. te pelo tomador de 5eguro.

3. S&o consideradas prestagdes em espécie as prestagoes dena- 3, Oseguio de pensdes referido na aiinea bydon® 1 & celebrado @

tureza médica, cirdrgica. farmacéutica @ hospitaler € outras aces- prémio (@nico.
sorias e complementares, seja qual for asud forma, desde que
arias e das ao restabeleciment do estado de sad- Artigo 5° - Exclusoes
de e da capacidade de trabalho ou ganho da yitima e & sua recu-
peragao para & vida activa. 1. Além dos acidentes excluidos peld legislagdo aplicavel, nao fi-
cam, em caso algur, abrangidos pelo presente contrato:
4. Constituem prestagOes em dinheiro a indemnizagao por incapa-
cidade temporaria “absoluta ou parcial para o {rabalho, a indem- 2) as doengas profissionais;
nizagao em capital U pensdo vitalicia ‘correspondente & redu-
Gaona capacidade de trabalno ou de ganho, em case deincapa- D) os acidentes devidos a disturbios {aborais, tais COMO s~
cidade permanente, &S pensdes aos familiares da vitima e des- saltos, greves € umuitos;
pesas de funeral, no caso de morte.
<) os acidentes devidos & actos de terrorismo & de sabota-
5. Por acordo prévio entre as partes, 0 presente contrato pode ¢ gem, repelido, Insurreigao, revolugao € guerra civify
brir unicamente & responsabilidade pelo pagamento de pensdes
jatixadas ou tomologadas por decisao judicial, bern como & obri- d os acidentes devidos & invasdo e guerra contia pais es-
gagdo do respectivo caucionamento. trangeiro (declarada ou n&o) e hostilidades entre nagoes
estrangeiras {quey haja oundo declaragao de guerra) Ou
6. Salvo convengao expressa em contrério nas condigdes particu- de actos bélicos provenientes directa ou indirectamente
\ares, esta apolice garante ainda a cobertura dos acidentes 50~ dessas hostidades:
fridos nO percurso normal de e para © focal de trabalho, tendo .
om conta a necessaria duragho da deslocacdo, qualquer que @) as hérnias com Sac0 formada;
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do seguro, independentemente de o acidente ser ou nao f) a responsapilicade por quaisquet muttas que recaiam
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das, poderao ainda se¥ objecta do presente contrato outras P W pulado nas candices
garantias ou formas de cobenura. ) B
3. Ficam excluidos do presente contrato 08 acidentes de trabaino
de que seja vitima o tomador de 5eguro, quando se tratar de

Artigo 32 - Ambito tervitoriat uma pessoa fisica, pem como todos agueles que nao tenham

com o tomador de seguro um contrato d& trabalho, salvo 0s ad-

1. O presente contrato apenas abrange 08 acidantes de trabalno ministradores & gerentes s€ estiverem especificamente identifi-
que ocorram em Portugal, sem prejuizo do namero seguinte. cados no cont@lo-

5. Os acidentes d& trabalha que ocorram no estrangeiro e de que 4. Nao cunie(em direith as p[estagoes PTE‘"S““‘S nesta apdiice a8

sejam vitimas trabalhadores portugueses, 20 servigo de uma
empresa portuguesa, apenas estardo cobertos por este contrato
no caso de & legislagao do pais onde ocorreu o acidente nao
Jhes reconhecer 0 direito & reparagao.
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clinicas ou cirGrgicas ou como tendo sido voluntariamente
provocades, na medida em que resultem de tal comportamento.

Capituio I}

Artigo 4% Modalidades de cobertura

4. Opresente conrato de 5equro PO de ser: (icI0 E DURAGAD, RESOLUGAOE NULIDADE DO COMTRATO

a) Seguro completo, quando cobre @ res;:onsabnidade por

" Artigo 6® - Inicio & duragao do contrato
todos 0s encargos legais, M espécie ou em dinheiro, & a2
respeitantes a acidentes abrangidos por €512 apolics; 4. O presente conirato considera-se celebrado pelo periodo de tem-
N po estabelecido nas condigdes particulares da apdlice, pradu-
b) Seguro de pensdes. quando cobre unicamente a res: Zindo os seus efeitos 2 partir das zero horas do dia imediato 20

ponsabilxdade pelo pagamento de pensoes ja fixadas ou
homologadas por decisao judicial, bem como a obriga-
géio do respectivo caucionamento.

da aceitagéo da proposia pela seguradora, salvo se, po¥ acorda
das partes, for aceite outra data de inicio, qual ndo pode, toda-
via, ser anteriof 4 da recepcao da proposta.

2, Oseguio completo referido na alinea a) do numero anterior pode 2.

Aproposta considera-se aprovada no décimo quinto dia @ contar
ser celebrado nas seguintes modalidades:

da data da sua recepgao na seguradora, & menas que entretan-
10 0 candidato & tomador de seguro seja notificado da recusa ou
da sua antecipada aprovagao, ou da necessidade de recolher
esclarecimentos gesenciais & avaliagao do r1sco-

a) Sequro a prémio fixo, quando © contrato cabre UM nu-
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um montante de salarios antecipadamente conhecido;

3. Quandoo contrato for celebrado porum periodo de tempo deter-

minado (seguro temporario), 0 mesmo Cessa s seus efeitos as
24 horas do Gimo dia, ainda que se tenha verificado uma inter-
vupgao dos trabalhos durante O prazo de vigéncia.

b) Segure 3 prémio variavel, quando & apdlice cobre um
ngmero variavel de pessoas seguras, cOm salarios se-
Guros tambénm variaveis, sendo consideratos pela se-

Nao ter de identificaro e g pe te
t pre ado na apé“Ce
que o segu 0 de acidentes de trabalho se mantenha véalido
esmo qua do a rotatividade de trabalhadores é elevad
a.
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— fornecimento de aparelhos de protese e ortoteses, sua renovacao e
reparacio;

— em caso de morte, os familiares tém direito a uma pensao e ao pagamento
das despesas do funeral.

As condicdes especiais dependem, como dissemos, das companhias. Algumas
incluem propostas interessantes para os condominios, como, por exemplo,
a possibilidade de contratar um seguro sem ter de identificar o empregado.
Na pratica, isso permite que o seguro se mantenha valido mesmo que,
no decurso de um s6 ano, se mude varias vezes de empregado (veja a ima-
gem da pagina anterior). Outra possibilidade é a subscricdo de um seguro
temporario, que cubra apenas um periodo restrito de prestacdo de trabalho.



CAPITULD 5

DOCUMENTOS
NECESSARIOS A
ADMINISTRAGAD
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MODELO EDITAVEL

O regulamento é um conjunto de normas que tem por objetivo ajudar a dis-
ciplinar a vida do condominio, tanto no que respeita ao uso dos espacos
comuns do edificio, como, em determinados aspetos, as fracdes autbnomas.
Quanto a estas tltimas, ndo se pretende condicionar a autonomia dos con-
doéminos, mas introduzir regras que permitam reduzir os conflitos. Trata-se
de um documento obrigatério em todos os edificios onde ha mais de quatro
condéminos. Nalguns casos, ja faz parte do titulo constitutivo, pelo que, a ndo
ser que este tenha sido alterado, bastara consulta-lo para ficar a conhecer as
normas que regem a vida do condominio. Quando ainda nio existe regula-
mento, a sua redacdo compete a assembleia de condéminos. Se esta ndo o
fizer, o administrador podera tomar a iniciativa e submeter a sua proposta a
votacdo. Para motivar os condéminos a apresentarem as suas proprias suges-
toes, pode ser titil convocar uma reunido preparatoria e levar, por exemplo,
a proposta que a seguir indicamos.

REGULAMENTO DE CONDOMINIO

DISPOSICOES GERAIS

ARTIGO 1.2
1. O presente requlamento é aplicavel ao prédio urbano sito em

, freqguesia de
, em

e que esta:
a) descrito na Conservatéria do Registo Predial, sob o n.2
b) constituido em propriedade horizontal, nos termos da inscricdo

¢) inscrito na matriz predial urbana da frequesia de

sob o artigo no servico de Financas de

, registado como entidade equiparada a pessoa coletiva com o n.2 XXX XXX.
2. Todas as matérias que ndo se encontrem previstas no presente regulamento sdo
requladas pelos artigos 1414.2 a 1438.2- A do Cédigo Civil e pelos Decretos-Lei 268/94 e
269/94, ambos de 25 de outubro.


https://www.decoprotestecasa.pt/conteudo/regulamento-do-condominio/7227

ARTIGO 2.2

0 edificio é composto por fracdes auténomas, identificadas com as letras de
M
a

ARTIGO 3.2

1. Este regulamento e os respetivos anexos regulardo a utilizacdo dos espacos comuns do
edificio acima identificado e definirao os direitos e os deveres dos condéminos relativa-
mente aos mesmos.

2. 0 regulamento aplica-se também a futuros condéminos, devendo os contratos de
compra e venda reproduzi-lo integralmente.

ARTIGO 4.2
Ao cumprimento do requlamento estdo obrigados todos os proprietarios e, nas partes
que lhes sejam aplicaveis, os arrendatarios e os usufrutudrios.

DIREITOS E OBRIGACOES DOS CONDOMINOS

ARTIGO 5.2

Os conddminos tém o direito de usar exclusivamente a sua fracdo e de utilizar, em con-
junto, as areas, equipamentos e servicos comuns existentes, nos termos do presente
regulamento, do titulo constitutivo da propriedade horizontal e da lei.

ARTIGO 6.2

Além das limitacdes impostas pelo titulo constitutivo, os condéminos nao podem:

a) praticar quaisquer atos que prejudiquem ou dificultem a utilizacdo das restantes fra-
cBes e/ou das partes comuns;

b) prejudicar, quer por falta de reparacdo, quer por alteracOes exteriores (por exemplo,
a instalacdo, nas varandas, de perfis de aluminio ou de aparelhos de ar condicionado
exteriores), a linha arquitetdnica, o arranjo estético ou a seguranca do edificio;

¢) destinar a fracdo quaisquer usos ofensivos dos bons costumes;

d) dar a fracdo uso diverso do que lhe é atribuido pelo titulo constitutivo;

e) ocupar as partes comuns, exceto se o titulo constitutivo o previr ou a assembleia de
condéminos decidir em contrario, por votacdo unanime;

f) emitir sons, vibracdes, cheiros ou fumos que, pela sua natureza ou intensidade, pos-
sam afetar o bem-estar dos restantes condéminos ou p6r em risco a sua seguranca;

(M Quando existam no edificio fragdes destinadas ao comércio e & habitag&o, convém discrimina-las. Nos edificios
em que a permilagem néo seja idéntica para todas as fragdes auténomas, € aconselhéavel fazer uma tabela

onde as mesmas sejam identificadas e atribuido o respetivo valor (veja também a pagina 21). Essa tabela tera a
vantagem, entre outras, de facilitar a contagem dos votos durante as assembleias dos condéminos.

@ |egalmente, cada condémino possui, nos bens comuns, uma quota-parte correspondente & permilagem ou
percentagem da sua fragdo autonoma. Isso ndo impede, no entanto, que se sirva deles na totalidade, desde que
ndo os use de forma diferente da prevista na lei e no regulamento e ndo prive os restantes condéminos da sua
utilizagéo.



g) desrespeitar as decisdes que tenham sido legalmente tomadas pela assembleia de
condéminos.

ARTIGO 7.2

Constituem obrigacdes dos condéminos:

a) pagar a quota de condominio anualmente aprovada pela assembleia de condéminos,
no prazo definido por esta;

b) manter a respetiva fracdo e seu equipamento em bom estado de conservacdo;

c) efetuar obras na sua fracdo auténoma sempre que esteja em causa a integridade e a
seguranca dos restantes condéminos;

d) efetuar o pagamento de todas as despesas que, por forca deste requlamento, por deli-
beracao da assembleia de conddéminos ou por imposicdo legal venham a ser realizadas e
sejam da sua responsabilidade;

e) informar a administracdo, por escrito, acerca da sua residéncia habitual, sempre que
seja diferente da descrita no artigo 1.2 ou em caso de alteracao da morada, e indicar o
respetivo nimero de contribuinte, contacto telefénico e e-mail;

f) informar a administracdo, por correio registado, até 15 dias depois de vender a fra-
cdo, indicando o0 nome completo e o nimero de identificacao fiscal do novo proprietério.
Afalta de comunicacdo implica, para o conddmino que vendeu, o pagamento das despe-
sas necessarias a identificacdo do novo proprietario.

ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

ARTIGO 8.2

1. A administracdo do condominio compete a um ou mais administradores e a assem-
bleia de condéminos. @

2. 0s administradores serdo designados por uma das seguintes formas:

a) eleicdo, por maioria, pela assembleia de condéminos;

b) nomeacdo do tribunal, a requerimento de qualquer dos condéminos;

¢) outra via que venha a ser aprovada pela assembleia de condéminos.

3. Salvo deliberacdo em contrario da assembleia de condéminos, o mandato da adminis-
tracdo tem a duracdo de um ano, renovavel pelo mesmo periodo.

4. 0 administrador mantém-se em funcdes até que seja designado, nos termos do n.2 2
do presente artigo, o seu sucessor.

5. Na falta ou impedimento do administrador e de quem o substitua, as suas funcdes
serao desempenhadas pelo condémino que for proprietario da fracdo com maior permi-
lagem/percentagem.

(1) Sugerimos um esquema de pagamento trimestral antecipado, por transferéncia bancéria para a conta do
condominio.

@ Em condominios com mais de dez condéminos pode ser aconselhavel a eleicdo ou nomeagao de dois ou mais
administradores.



ARTIGO 9.2

1. O administrador tem, entre outras que venham a ser estipuladas pela assembleia de
conddminos, as sequintes funcdes:

a) convocar a assembleia de condéminos;

b) elaborar o0 orcamento das despesas e receitas relativas a cada ano;

¢) verificar a existéncia do sequro contra o risco de incéndio, propor a assembleia 0 mon-
tante do capital seguro e manter os restantes seguros que respeitem ao condominio;

d) cobrar as receitas e efetuar o pagamento das despesas comuns;

e) exigir dos condéminos a sua quota-parte nas despesas aprovadas, incluindo os juros
legais devidos e as sancOes pecuniarias fixadas pelo regulamento de condominio ou por
deliberacdo da assembleia;

f) tratar da documentacdo relativa ao condominio junto de conservatérias ou de outros
organismos;

g) reqular o uso das coisas comuns e a prestacdo de servicos de interesse comum,;

h) executar as deliberacdes da assembleia que ndo tenham sido objeto de impugnacdo,
no prazo maximo de 15 dias Uteis ou no prazo fixado, salvo por impossibilidade devida-
mente fundamentada;

i) representar o conjunto dos condéminos perante as autoridades administrativas;

j) intentar aces em tribunal, em representacdo do condominio, contra qualquer dos
conddminos ou contra terceiros, no ambito das suas funcdes ou quando para tal for auto-
rizado pela assembleia;

k) velar pelo pontual cumprimento deste requlamento e das disposicdes legais e adminis-
trativas relativas ao condominio;

I) no cumprimento da alinea g), contratar, suspender e despedir o pessoal responsavel
pelos servicos de utilidade comum, de acordo com as deliberacdes da assembleia de
condéminos; superintender e coordenar o trabalho destas pessoas; e controlar todos
0s servicos e trabalhos de terceiros que digam respeito ao condominio, igualmente de
acordo com as deliberacdes da assembleia de condéminos;

m) prestar contas a assembleia;

n) entregar, no fim do seu mandato, toda a documentacdo e saldos de caixa ou bancarios
do condominio a quem o substituir;

o) elaborar o registo das contas do condominio para aprovacao da assembleia, e guardar
os respetivos documentos, bem como todos os outros que digam respeito ao condomi-
nio;

p) mohilizar as contas do condominio, de acordo com as deliberacdes da assembleia de
conddéminos;

q) afixar, em local visivel, as regras respeitantes a sequranca do edificio, nomeadamente
as de utilizacdo de equipamentos de uso comum;

r) garantir a manutencdo das condicOes de seguranca contra incéndios no que respeita
as partes comuns;

s) verificar se existe Fundo Comum de Reserva;

t) informar os condéminos, por escrito (pode ser por e-mail), sempre que o condominio
seja citado ou notificado no ambito de um processo judicial, processo arbitral, procedi-



mento de injuncdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;
u) informar os condéminos, pelo menos a cada seis meses, por carta ou por e-mail,
acerca do desenvolvimento de processo judicial, processo arbitral, procedimento de
injuncdo, procedimento contraordenacional ou procedimento administrativo;

v) emitir, no prazo maximo de dez dias, declaracdo de divida do condémino, sempre que
tal seja solicitado, designadamente para efeitos de venda da fracdo;

X) intervir em todas as situacdes de urgéncia, convocando de imediato assembleia
extraordinaria de condéminos para ratificacdo dos atos necessarios.

2. Apresentar, pelo menos, trés orcamentos, sempre que esteja em causa uma delibe-
racao da assembleia de condéminos relativa a obras de conservacao extraordindria ou
obras de inovacdo.

3. 0(s) condémino(s) que pretenda(m) opor-se a gquaisquer atos do administrador
pode(m) recorrer, por escrito e de forma fundamentada, a assembleia de condéminos,
no prazo de 30 dias apds o conhecimento dos referidos atos. Para o efeito, o(s) condémi-
no(s) recorrente(s) deve(m) convocar, dentro desse prazo, a assembleia de condéminos.

ARTIGO 10.2

1. A assembleia de condéminos é composta por todos os proprietarios das fracdes auto-
nomas que constituem o edificio.

2. Sempre que ndo possam estar presentes, os condéminos podem fazer-se representar
por um procurador.

3. A assembleia redne na primeira quinzena de janeiro, mediante convocacdo do admi-
nistrador, para discussao e aprovacao das contas respeitantes ao ano transato e aprova-
cdo do orcamento do ano em curso. Excecionalmente, a assembleia pode realizar-se no
primeiro trimestre de cada ano.

4. A assembleia também reunird, extraordinariamente, quando for convocada pelo
administrador ou por condéminos cujas fracdes representem, pelo menos, um quarto
do valor total do edificio ou, ainda, pelos condéminos que pretendam recorrer de atos
do administrador.

5. As convocatérias sao feitas por carta registada com aviso de rececdo, enviada a todos
0s condéminos com, pelo menos, dez dias de antecedéncia. Af se indicard o dia, a hora,
o local da reunido e os temas a abordar. A convocatéria também é vdlida se for entregue
aos condéminos um aviso convocatério e a rececao for por eles acusada e datada em
livro de protocolo.

6. A convocatdria pode ser enviada por e-mail para os condéminos que manifestarem
essa vontade em assembleia, desde que tal seja lavrado em ata, com a indicacao do
endereco de correio eletrénico. O condémino deve confirmar a rececao da convocatéria.
7. A convocatéria definird os assuntos cuja deliberacdo sé possa ser aprovada por unani-
midade dos votos.

ARTIGO 11.2
1. Se ndo comparecer o nimero de condéminos suficiente para se obter quérum e na
convocatéria ndo tiver sido fixada outra data, considera-se convocada nova reunido para



uma semana depois, na mesma hora e local. Neste caso, a assembleia podera delibe-
rar por maioria de votos dos condéminos presentes, desde que estes representem, pelo
menos, um quarto do valor total do edificio.

2. Se estiverem reunidas as condi¢cdes para garantir a presenca, no préprio dia, de condé-
minos que representem um quarto do valor total do prédio, a assembleia pode decorrer
trinta minutos depois, no mesmo local.

3. As deliberacdes que necessitem de ser aprovadas por unanimidade dos votos podem
sé-lo por unanimidade dos condéminos presentes na assembleia, desde que estes repre-
sentem, pelo menos, dois tercos do valor total do edificio e na condicdo de os condémi-
nos ausentes virem a aprovar as decisdes tomadas, nos termos seguintes:

a) as deliberaces tém de ser comunicadas a todos os conddéminos ausentes, por carta
registada com aviso de rececdo, no prazo de 30 dias;

b) os conddminos tém 90 dias, apds a rececdo da carta referida na alinea anterior, para comu-
nicar a assembleia de condéminos, por escrito, o seu assentimento ou a sua discordancia;

¢) o siléncio dos condéminos ausentes, decorrido o prazo referido, serd considerado
como aprovacao das deliberacdes.

DESPESAS DO CONDOMINIO

ARTIGO 12.2

As despesas efetuadas para garantir o normal funcionamento e a manutencao das par-
tes comuns serdo suportadas pelos condéminos, através do pagamento periddico de
uma quota, em funcao da permilagem respetiva.

ARTIGO 13.2
0 orcamento anual incluird verbas destinadas a conservacao do condominio, que inte-
grardo um fundo, designado por Fundo Comum de Reserva.

ARTICO 14.2

1. O Fundo Comum de Reserva destina-se a satisfazer as despesas resultantes de obras de
conservacao no condominio.

2. Pordeliberacao da assembleia, o Fundo Comum de Reserva pode ser utilizado para fim
diverso do indicado no nimero anterior, desde que 0s condéminos assegurem o paga-
mento, no prazo maximo de 12 meses a contar da deliberacdo, de quotizacdo extraordi-
naria para repor o montante utilizado.

3. Cada condémino contribuira para o Fundo Comum de Reserva com 10% da sua quo-
ta-parte (podendo a assembleia fixar valores superiores, se necessario) nas restantes
despesas do condominio.

4. 0 Fundo Comum de Reserva sera depositado numa conta poupanca-condominio ou
noutra aplicacdo financeira, desde que aprovada por unanimidade dos condéminos.

5. 0 Fundo sera movimentado pela administracdo, de acordo com as deliberacdes da
assembleia de condéminos, ou pelos condéminos autorizados por ela para o efeito.
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VOTACOES

ARTIGO 15.2
Cada condémino tem, na assembleia, tantos votos quantas as unidades inteiras que cor-
respondem a percentagem ou permilagem da sua fracao.

ARTIGO 16.2
Os litigios entre os condéminos ou entre estes e a administracdo, quando relacionados
com o condominio, serdo, sempre que possivel, submetidos a arbitragem.

RESPONSABILIDADE E PENALIDADES

ARTIGO 17.2

1. 0 condémino que, direta ou indiretamente, violar as disposicdes deste regulamento
serd responsavel pelas perdas e danos que o seu procedimento originar.

2. 0s condéminos serao considerados responsaveis pelos danos causados pelo pessoal
que se encontre ao seu servico.

ARTIGO18.2

1. O incumprimento do disposto nas alineas a) e d) do artigo 7.2, por periodos superiores
a 30 dias, determinara o pagamento de uma multa de valor igual a quota mensal do
condominio.

2. Se 0 atraso no pagamento da quota de condominio ultrapassar os 90 dias, devera a
administracdo tomar as providéncias necessarias a cobranca coerciva da mesma, nomea-
damente intentar uma acdo em tribunal contra o condémino em falta.

3. O incumprimento das restantes disposicoes deste regulamento, bem como das deter-
minacOes da administracdao, obrigara o infrator a indemnizar os restantes condéminos
pelos prejuizos sofridos, em montante a fixar pela assembleia de condéminos, sem pre-
juizo da eventual responsabilidade civil que decorra do ato.

4. Os montantes pagos nos termos deste artigo revertem, a titulo de receita, para o
Fundo Comum de Reserva.

DISPOSICOES FINAIS

ARTIGO 19.2

1. E obrigatério o seguro contra o risco de incéndio do edificio ou equivalente (multir-
riscos-habitacdo ou multirriscos-condominio), quer quanto as fracdes auténomas, quer
relativamente as partes comuns.

2. 0 seguro deve ser celebrado pelos condéminos.

3. Quando estes nao o fizerem, dentro do prazo e pelo valor fixados em assembleia, cabe
ao administrador contratar o sequro; neste caso, ficard com o direito de reaver deles o



respetivo prémio.

4. E obrigatdria a atualizacdo anual do seguro contra risco de incéndio, competindo 3
assembleia deliberar sobre o seu montante.

5. Se a assembleia ndo aprovar esse montante até 45 dias antes da atualizacao anual
do prémio do seguro, deve o administrador efetua-la, de acordo com o indice publicado
trimestralmente pela Autoridade de Supervisdo de Sequros e Fundos de Pensdes.

ARTIGO 20.2

1. 0 condémino que arrende a sua fracdo auténoma deverad incluir, no respetivo contrato,
a obrigacao de o arrendatario se submeter ao disposto no titulo constitutivo, ao presente
regulamento e as eventuais alteracdes que venham a ser feitas.

2. 0 arrendamento de qualquer fracao auténoma devera ser dado a conhecer a adminis-
tracdo, por carta registada, constando desta a identidade do arrendatario.

ARTIGO 21.2

1. O presente regulamento entra em vigor apds a sua aprovacdo em assembleia de con-
déminos.

2. Cada conddmino receberd uma cépia do regulamento.

3. 0 procedimento descrito em 1e 2 aplica-se a qualquer alteracdo que venha a ser intro-
duzida no teor deste regulamento.
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Pode ser enviada por carta registada com aviso de rececido, entregue em mao
com registo pessoal de cada condémino no livro de protocolo ou efetuada
por e-mail, mas, neste caso, s para quem tiver manifestado essa vontade em
assembleia de condéminos e desde que tal conste da ata e inclua os endere-
cos de correio eletronico. O condémino também deve enviar, pelo mesmo
meio, recibo de leitura. O texto deve conter, obrigatoriamente, uma série de
elementos (veja também o titulo Convocar a assembleia, na pagina 48), que se
encontram na proposta que apresentamos.

CONVOCATORIA

(1

Exmo(a). Senhor(a),

Por este meio, fica V. Exa. convocado(a) para a assembleia de condéminos do condo-
minio sito na

a realizar 2 no dia de de
pelas horas, com a seguinte ordem de trabalhos 3:

1.

2.

3.

4., (idem...).

Os assuntos referidos nos pontos exigem aprovacdo por unanimidade dos con-

dédminos.

(M Exemplo: O administrador do condominio

Os conddéminos

@) Na sala de condéminos; no 4trio principal; na fragéo , correspondente ao andar ;nasala
, do prédio sito na ; etc.
@ Na assembleia anual obrigatoria, é comum tratarem-se, pelo menos, 0s seguintes pontos:
1. Aprovagao das contas do ano anterior.
2. Discussé&o do orgamento do ano corrente.
No caso das assembleias extraordinarias, devem discriminar-se todos os assuntos que se
pretende tratar.
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N&o comparecendo o nimero de condéminos suficiente para aprovar as deliberacdes,
fica, desde ja, convocada nova reunido, no mesmo local e com a mesma ordem de traba-
lhos, para o dia de de pelas horas.

Ou

N&do comparecendo o nimero de condéminos suficiente para aprovar as deliberacdes,
se estiverem reunidas as condicOes para garantir a presenca, no proprio dia, de condémi-
nos que representem um quarto do valor total do prédio, fica, desde ja, convocada nova
reunido, no mesmo local e com a mesma ordem de trabalhos, para meia hora mais tarde.

Com os melhores cumprimentos,
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As atas sdo obrigatoriamente redigidas por quem tiver presidido a assembleia
e assinadas por todos os participantes. Devem conter um resumo do que se
passou na reuniao, incluindo a data e o local onde decorreu, a indicacdo dos
cond6minos presentes e ausentes, as questdes analisadas, as decisdes toma-
das e a respetiva votacdo, bem como o facto de a ata ter sido lida e aprovada.
Aprovada a ata, ainda que nao tenha sido assinada, as deliberacdes que con-
tém tornam-se vinculativas para os condéominos e para os restantes titulares
de direitos relativos as fracoes.

A ata pode servir como um importante meio de prova em situacdes que
envolvam litigios entre os condéminos ou entre estes e a administracao.
Por isso, é importante ser rigoroso quanto aos elementos que dela devem
constar. Recomendamosque se utilize um formulario tnico para a reda-
¢do das atas e que estas sejam numeradas e arquivadas, juntamente com
os demais documentos utilizados na reuniiao (convocatoria com a ordem
de trabalhos, lista de presencas, procuracoes, eventuais orcamentos, etc.),
num livro de atas que sirva exclusivamente para esse efeito. O exemplo que
a seguir apresentamos contém todos os elementos que devem constar da
ata de uma assembleia de condéminos. Mais adiante podera encontrar um
modelo especial para as atas das reunides em que nao tenha sido possivel
obter quérum.

ATA N.

Aos dias de de pelas horas, reuniu
M 3 assembleia de condéminos do condominio sito na

n.o , frequesia de ,
concelho de , para deliberar sobre os assuntos sequintes:
1.
2.
3.
4. (idem...)

A assembleia foi reqularmente convocada por
(2) por carta registada com aviso de rececio/aviso

() Na sala de condéminos; no 4trio principal; por videoconferéncia; na fragao .............. correspondente ao ............
andar ;nasala do prédio sito na
@) Indicar se foi convocada pelo administrador ou pelos condéminos e, neste Gltimo caso, identifica-los.
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convocatério com rececdo registada por todos os condéminos no livro de protocolo do
condominio/por correio eletrénico. ()

Estiveram presentes (ou representados) os sequintes condéminos:

proprietario da fracdo , correspondente ao andar/lote, representando
(2) do capital total do edificio;

proprietario da fracdao _correspondente ao andar/lote, representando
(2) do capital total do edificio;

proprietario da fracao correspondente ao andar/lote, representando
(2) do capital total do edificio;

(idem...)

O(s) conddmino(s) pro-

prietario(s) da fracdo , correspondente ao andar/lote, represen-

tando (2) do capital total do edificio, fez-se (fizeram-se) representar por
conforme

procuracdo exibida ao presidente da assembleia, que se junta a presente ata.

Os condéminos presentes representam (2) do valor total do edificio, o que per-

mite deliberar sobre os assuntos constantes da ordem de trabalhos.

Exerceu as funcdes de presidente da assembleia o condémino

Relativamente aos assuntos indicados na ordem de trabalhos, os condédminos

apresentaram as sequintes propostas ), respetivamente:
1.
2.
3.

As propostas acima referidas foram acolhidas com as sequintes votacdes:
1. Votos favoraveis:

Votos contra:

Abstencdes:

() Riscar o que n&o interessa.
@ |ndicar a percentagem ou a permilagem.
@) A acrescentar, caso se justifique.



Votaram contra os seguintes condéminos:

Abstiveram-se os seguintes condéminos:

2. Votos favoraveis:
Votos contra:
Abstencoes:

Votaram contra os seguintes condéminos:

Abstiveram-se o0s seguintes condéminos:

3. (idem...)

Relativamente a ordem de trabalhos, foram aprovadas (por unanimidade ou maioria
de ) as sequintes deliberacdes:
1.

Foram proferidas as sequintes declaraces de voto (V:

() A acrescentar, caso se justifique.



Nao foram aprovadas as seguintes deliberacdes:

Fora da ordem de trabalhos, foram ainda tratados os seguintes assuntos:
1.

As propostas acima referidas foram acolhidas com as sequintes votacdes:
1. Votos favoraveis:

Votos contra:

Abstencdes:

Votaram contra os seguintes condéminos:

Abstiveram-se os seguintes condéminos:

2. Votos favoraveis:
Votos contra:
Abstencoes:

Votaram contra os seguintes condéminos:




Abstiveram-se o0s seguintes condéminos:

3. (idem...)

Foram proferidas as sequintes declaracdes de voto (:

Nada mais havendo a tratar, encerraram-se os trabalhos da assembleia, lavrando-se
a presente ata que, apds lida e aprovada ) vai ser
assinada por mim, na qualidade de presidente desta assembleia, e pelos condéminos
presentes.

0 presidente da assembleia de condéminos realizada no dia / /

Os condéminos:

(idem...)

(Uma copia da presente ata seréa distribuida a todos os condéminos).

() A acrescentar, caso se justifique.
@ Por unanimidade, com os votos contra de, etc.
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ATAN.

Aos  diasde de , pelas horas, reuniu
M 3 assembleia de condéminos do condominio sito na
n.o , freguesia de
, concelho de , para delibe-
rar sobre os assuntos seguintes:
1.
2.
3.
4. (idem...)

A assembleia foi reqularmente convocada por
(2) por carta registada com aviso de receco/
aviso convocatdrio com rececao registada por todos os condéminos no livro de protocolo
do condominio/por correio eletrénico @),

Estiveram presentes (ou representados) os sequintes condéminos:

proprietario da fracao , correspondente ao andar, representando
4 do capital total do edificio;

proprietario da fracao , correspondente ao andar, representando
4 do capital total do edificio;

proprietario da fracdao , correspondente ao andar, representando
4) do capital total do edificio;

(idem...)

O(s) conddmino(s) pro-
prietario(s) da fracao , correspondente ao andar, represen-
tando ) do capital total do edificio, fez-se (fizeram-se) representar por

(1) Na sala de condéminos; por videoconferéncia; no atrio principal; na fragédo , correspondente ao _____andar
;na sala do prédio sito na ; etc.

@ Indicar se foi convocada pelo administrador ou pelos conddéminos e, neste Ultimo caso, identifica-los.

@) Riscar o que nao interessa.

@) Indicar a percentagem ou a permilagem.
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, conforme
procuracao exibida ao presidente da assembleia, que se junta a presente ata.
Os condéminos presentes representam M do valor total do edificio, 0 que n3o
permite deliberar sobre os assuntos constantes da ordem de trabalhos. Deste modo,
a assembleia considera-se convocada para a data suplementar indicada na convocatdria,
designadamente de de ,as horas. @

Nessa data, a assembleia poderd deliberar por maioria dos votos dos condéminos pre-
sentes, desde que estes representem, pelo menos, um quarto do valor total do edificio,
exceto quanto as decisdes que exijam unanimidade, as quais sé poderdo ser tomadas se
houver presencas correspondentes a dois tercos daquele valor.

Nada mais havendo a tratar, encerraram-se os trabalhos da assembleia, lavrando-se a
presente ata que, apds lida e aprovada 3 vai ser assinada
por mim, na qualidade de presidente desta assembleia, e pelos condéminos presentes.

O presidente da assembleia de condéminos realizada no dia / /

0s condéminos:

(idem...)

(Uma cépia da presente ata sera distribuida a todos os condéminos).

() Indicar a percentagem ou a permilagem.

(@ Em alternativa, se n&o constar data suplementar na convocatoria:

— Deste modo, e de acordo com o disposto no n.° 4 do artigo 1432.° do Cédigo Civil, considera-se
convocada nova reunido para de hoje a uma semana, dia_____de de

a mesma hora e no mesmo local.

@ Por unanimidade, com os votos contra de, etc.
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A elaboracdo de uma lista de presencas, a ser assinada por todas as pessoas
que comparecerem a reunido da assembleia de condéminos (incluindo pro-
curadores e representantes), pode revelar-se bastante ttil. Essa lista podera
servir como mais um meio de prova (a juntar, por exemplo, ao testemunho
dos outros condéminos) de que um determinado condémino esteve real-
mente presente na assembleia e evitara que o mesmo tente, em caso de ma-fé,
manipular os prazos de que dispde para impugnar as deliberacdes (veja o
capitulo 2). Além disso, permite constatar rapidamente, através da soma das
permilagens dos condéminos presentes, se existe ou ndo quérum para apro-

var as diversas propostas.

Condominio sito em

Assembleia de condominos de

/ /

Presencas

(nome) Qualidade

Fragdo

Percentagem
ou
permilagem

Rubrica

() Neste campo deve registar-se se foi 0 condémino ou um seu representante, munido
de procuragao, que esteve presente. Neste Ultimo caso, deve ser escrita a palavra
“Procurador” e identificar guem assumiu essa qualidade. As procuragdes apresentadas

devem ser anexas a lista de presencas.
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Uma procuracao permite aos condéminos que ndo possam estar presentes
fazer-se representar nas assembleias. E muito ttil, tanto para o interessado
como para os outros condéminos, pois permite viabilizar tomadas de decisdo
que, de outra forma, poderiam arrastar-se durante demasiado tempo.

Na proposta que a seguir apresentamos, o condémino, por auséncia perma-
nente ou outro impedimento, concede a alguém a capacidade de o represen-
tar em todas as reunides. Na pagina seguinte encontrara o modelo adequado
para uma procuracdo valida para uma sé6 assembleia de condéminos.

PROCURAGAD

Eu, ,
residente em
, proprietario da fracdo auténoma , sitaem
, com a permilagem/percentagem de , constituo meu bastante procu-
rador ,

com o cartdo de cidaddo nimero valido até residenteem
, @ quem confiro os
poderes de, em meu nome, deliberar e votar as propostas que forem apresentadas em
assembleia de condéminos do condominio sito em

, com excecdo das referentes a

0

(1 Pode ser recomendével estipular excegdes aos poderes do procurador. Por exemplo, caso se justifique,
as que respeitarem a determinagao das quotas do condominio e comparticipagdes em obras de conservagao ou
inovagao.
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PROCURAGAD

Eu, ,
residente em
, proprietario da fracdo auténoma , sitaem
~, com a permilagem/percentagem de , constituo meu bastante procurador
, como
cartdo de cidaddo nimero valido até |, residente em

, a quem confiro os poderes
de, em meu nome, deliberar e votar as propostas que forem apresentadas em assem-
bleia de condéminos do condominio sito em , que
terd lugar no dia de de

, com excecao das referentes a

)

() Pode ser recomendével estipular excegdes aos poderes do procurador. Por exemplo, caso se justifique,
as que respeitarem a determinagao das quotas do condominio e comparticipagdes em obras de conservagéo ou
inovagao.
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Quando um condémino nio tenha podido designar legalmente um procura-
dor, podera, mesmo assim, fazer-se representar por alguém que defenda as
suas posicoes, desde que a assembleia de condominos o aceite. Nesse caso,
devera apresentar, posteriormente, um documento em que confirme as vota-
¢Oes emitidas em seu nome. Este documento chama-se ratificacdo.

RATIFICAGAOD

Eu, ,
residente em

, proprietario da fracdo auténoma , sitaem

, com a permilagem/percentagem de , ratifico as propostas apre-

sentadas e as votacdes protagonizadas, na assembleia de condéminos do dia de
de , por

, com o cartdo de cidaddo nimero

valido até

EE—

residente em

(exceto as respeitantes a:

(M A acrescentar, caso haja alguma decis&o que ndo merega concordancia.
(@ Reconhecida em notério, de preferéncia.


https://www.deco.proteste.pt/casa-energia/condominio/cartas-tipo/ratificacao-condomino-representado-assembleia
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A proposta que apresentamos pode ser usada como modelo para outras, cer-
tamente mais adequadas a situacdo concreta de cada condominio.

A inclusdo de alineas com a rubrica Diversos visa salvaguardar situacoes ines-
peradas que, normalmente, nio sio integradas em orcamentos. As verbas
atribuidas a reparac¢des devem ser estimadas em funcdo de um grau médio de
deterioracdo anual. Apés algum tempo de uso das partes comuns, os condomi-
Nnos conseguirao prever, com mais rigor, os montantes necessarios. Nos prédios
mais antigos, esta alinea deve ser reforcada.

PROPOSTA DE ORGAMENTO PARA 0 ANO DE

Administracdo do condominio sito em
Data da assembleia de condéminos: / /

DESPESAS

a) ESCADAS E TERRACOS

1. Reparacdes e conservacao euros
2. Eletricidade euros
3. Agua euros
4. Gas euros
5. Limpeza

Vencimentos do pessoal euros

Material euros
6. Diversos euros
Subtotal euros

b) GARAGENS E ARRECADACOES

1. Reparacdes e conservacao euros
2. Eletricidade euros
3. Agua euros
4. Gas euros
5. Limpeza
Vencimentos do pessoal euros
Material euros

6. Diversos euros
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Subtotal euros

¢) SALAS DE CONDOMINOS

1. Reparacdes e conservacdo euros
2. Eletricidade euros
3. Agua euros
4. Gas euros
5. Limpeza

Vencimentos do pessoal euros

Material euros
6. Diversos euros
Subtotal euros

d) ELEVADORES

1. Contrato de manutenc¢ao euros
2. Reparacoes euros
Subtotal euros
e) JARDIM

1. Vencimentos do jardineiro euros
2. Materiais de jardinagem euros
Subtotal euros

f) DESPESAS GERAIS

1. Sequros
Seguro multirriscos-condominio euros
Seguros de acidentes de trabalho euros
2. Remuneracdes
(administrador ou porteiro, por exemplo) euros
3. Diversos euros
Subtotal euros
g) FUNDO DE RESERVA euros
(correspondente a % da quota de condominio). @

() E nesta rubrica que s&o inscritas, por exemplo, as despesas administrativas (envio de convocatérias,
arquivadores, fotocopias diversas, etc.).
@ Se a assembleia deliberar outra forma de financiamento do Fundo Comum de Reserva, é necessario descrevé-la.



h) DESPESAS EXTRAORDINARIAS euros

Total das Despesas euros

RECEITAS

a) QUOTAS DOS CONDOMINOS

Valor anual euros

Correspondente a quotizacao mensal das seguintes fracdes, em funcao da respetiva per-
milagem, de acordo com o estipulado no titulo constitutivo:

Fracdo A Permilagem: - euros
Fracdo B Permilagem: - euros
Fracdo C Permilagem: - euros
Fracdo D Permilagem: - euros
Fracao k...

b) OUTRAS RECEITAS
(por exemplo, as provenientes do arrendamento de espacos comuns).

Valor anual euros
Total das Receitas euros
SALDO euros

() Nesta rubrica devem ser inscritas as verbas que os condéminos entendam atribuir a iniciativas ocasionais.
Por exemplo, a realizagao de obras em partes comuns. Note-se, no entanto, que a assembleia pode decidir estas
despesas em qualgquer momento, mesmo gque ndo tenham sido fixadas no orgamento.
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A lei determina que a assembleia de condéminos se retina todos os anos, por
norma na primeira quinzena de janeiro, a fim de discutir e aprovar (ou nio) as con-
tas do ano anterior. A proposta que se segue facilita essa tarefa ao administrador.
O saldo final corresponde a um défice, que tera de ser contrabalancado,
ou a um excedente, que pode ser integrado, por exemplo, no orcamento do
ano seguinte ou depositado na conta bancaria relativa ao Fundo Comum de
Reserva. Em ambos os casos, cabe a assembleia de condéminos decidir.

Se for aprovado, o relatério das contas é arquivado juntamente com a ata da
assembleia que deliberou sobre o assunto. Nio o sendo, é revisto e, se houver
suspeitas de uso indevido de verbas, pode justificar-se uma a¢cdo em tribunal
contra o administrador. Neste caso, a ata da assembleia deve discriminar as
razoes para o relatorio de contas nao ser aprovado. Cabe ao administrador por
adisposicdo de todos os condéminos, com a antecedéncia necessaria, as fatu-
ras, recibos e outros documentos indispensaveis a verificacdo das contas.

APRESENTAGAOD DAS CONTAS DO CONDOMINIO
RELATIVAS AO ANO DE

DESPESAS (")

JANEIRO

Escadas e terracos euros
Garagens e arrecadacoes euros
Salas de condéminos euros
Elevadores euros
Jardim euros
Despesas gerais euros
Fundo de Reserva euros
Total do més de janeiro euros
FEVEREIRO

Escadas e terracos euros
Garagens e arrecadacoes euros

(MO destino de todas as verbas deve ser discriminado mensalmente. Por exemplo, indicar, sempre que possivel,
as quantias exatas despendidas na aquisi¢ao de lampadas, interruptores, vidros, produtos de limpeza, remuneragdes, etc.
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Salas de condéminos euros
Elevadores euros
Jardim euros
Despesas gerais euros
Fundo de Reserva euros
Total do més de fevereiro euros
Etc.
Total das Despesas euros
RECEITAS
JANEIRO
Quotizacdes dos condédminos
Fracao A Permilagem: - euros
Fracao B Permilagem: - euros
Fracdao C Permilagem: - euros
Fracdo D Permilagem: - euros
Fracaok...
Multas euros
Outras euros
Total do més de janeiro euros
FEVEREIRO
Quotizacdes dos condéminos
Fracao A Permilagem: - euros
Fracdao B Permilagem: - euros
Fracdo C Permilagem: - euros
Fracdo D Permilagem: - euros
FracdoE...
Multas euros
Outras euros
Total do més de fevereiro euros
Etc.
Total das Receitas euros
CONTA FINAL DO CONDOMINIO: euros

() Rendas, por exemplo.
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Contratos de empreitada e de subempreitada devem, nos termos da lei,
ser efetuados por escrito. Além da identificacdo das partes, o documento
deve incluir outras informacdes, como, por exemplo, alvaras, certificados
ou registos das empresas de construcao intervenientes, identificacdo do
objeto do contrato, incluindo as pecas escritas e desenhadas, quando exis-
tam, o valor do contrato e a forma e os prazos de pagamento. Desta forma,
pretende-se salvaguardar os direitos e deveres tanto do construtor como
do dono da obra.

CONTRATO DE EMPREITADA EM IMOVEIS

Entre:

, matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de
sobon.? , heste ato

representada por
na qualidade de , adiante
designada por EMPREITEIRO, portador do alvara ou certificado

, emitido pelo IMPIC, I. P. — Instituto dos Mercados Publicos,
do Imobilidrio e da Construcao,

e

, adiante designado por
DONO DA OBRA, é celebrado o presente contrato de empreitada, que se rege pelas clau-
sulas sequintes:

120

1. 0 empreiteiro obriga-se a executar a obra definida no caderno de encargos, no imével
propriedade do dono da obra, sito em
2. 0 caderno de encargos é do conhecimento dos outorgantes e constitui anexo ao pre-
sente contrato, fazendo dele parte integrante.

3. Os trabalhos de execucdo da obra deverdo iniciar-se em

(10 caderno de encargos referido na clausula 1.2 devera descrever as obras a realizar, com indicag&o das zonas
do imdvel intervencionadas, os materiais a utilizar, o pre¢o da obra com especificagdo do prego dos materiais e da
mao de obra, as condi¢des de pagamento, 0 prazo de execugao e as datas de finalizagao e entrega da obra.



4., Consideram-se incluidos na empreitada todos os trabalhos preparatérios ou comple-
mentares necessarios a sua execucao.

5. As caracteristicas, quantidade, ritmo de execucdo, valor dos trabalhos e materiais uti-
lizados encontram-se definidos nos seguintes documentos que fazem parte integrante
deste contrato:

O preco a pagar pelo dono da obra é de euros
, incluindo IVA a taxa legal em vigor, de acordo com o orcamento aprovado
que faz parte integrante deste contrato.

1. O preco serd pago da sequinte forma:

% no momento da celebracdo deste contrato;

% quando estiverem concluidos 50% dos trabalhos;

% na conclusdo da obra;

% no prazo de 30 dias apos a entrega proviséria da obra e caso nao haja lugar
ao acionamento da garantia de boa execucdo da obra, prevista na cldusula 13.2.

4.2

O dono da obra podera recusar o pagamento do preco em qualquer dos momentos pre-
vistos na cldusula 3.2 quando:

a) a obra apresentar vicios de execucao;

b) ndo for cumprido pelo empreiteiro o estipulado no presente contrato e documentos
anexos.

1. Os trabalhos previstos na cldusula 1.2 e nos documentos anexos a este contrato deve-
rdo estar concluidos no prazo de a contar da data de celebracdo
do presente contrato.

2. Os diversos prazos parcelares de execucdo da empreitada estdo fixados no caderno de
encargos anexo a este contrato.

3. 0 decurso dos prazos referidos nos nimeros anteriores suspende-se em caso fortuito



ou de forca maior, desde que o empreiteiro requeira e justifique a suspensdo até trés dias
Uteis apds a cessacao do evento que foi causa da referida situacao.

Se os trabalhos ndo se iniciarem na data prevista neste contrato, o empreiteiro pagara
ao dono da obra a quantia diaria de
até que efetivamente sejam iniciados.

A entrega da obra devera ser notificada pelo empreiteiro, ao dono da obra, por meio de
carta registada com aviso de rececdo.

8.2
A verificacdo final da obra sera realizada no prazo maximo de dias ap6s a
entrega da mesma.

9.2

Ap6s a verificacao, o dono da obra podera:

a) aceita-la integralmente;

b) aceita-la sob condicdo de serem reparados os vicios ou defeitos identificados;

c) rejeitad-la por inadequacdo aos fins a que se destina e, caso ndo seja possivel a repara-
cdo, considerar incumprido o contrato, com as consequéncias previstas no mesmo e nas
disposicdes legais em vigor.

10.2

1. As alteracdes a obra ou obras novas realizadas aplica-se o regime estabelecido nos
Art. 1214.2 a2 1217.2 do Cédigo Civil.

2. Qualquer trabalho que acresca ao convencionado tera de ser autorizado, por escrito,
pelo dono da obra.

1.2

0 empreiteiro é responsavel perante o dono da obra ou terceiros pelos factos imputaveis
aos seus empregados, colaboradores ou subempreiteiros, pelas consequéncias resultan-
tes de deficiente execucdo dos trabalhos ou ma qualidade dos materiais ou utensilios
utilizados.



12.2

1. Em caso de abandono da obra por parte do empreiteiro, o dono da obra tem direito a
resolucdo do contrato e a ser ressarcido de todos os prejuizos sofridos.

2. Sem prejuizo do disposto nas clausulas 5.2 e 6.2, considera-se abandonada a obra se o
empreiteiro ndo executar os trabalhos durante um periodo superior a 15 dias.

3. Para efeitos de aplicacdo do disposto no n.2 1 desta clausula, sao também considera-
dos prejuizos todos os encargos e honorarios decorrentes da contratacao de terceiro para
concluir a obra abandonada que excedam os montantes acordados no presente contrato
e documentos anexos.

13.2

1. Para garantia do integral cumprimento deste contrato, o empreiteiro prestara sequ-
ro-caucdao no montante de euros

2. A garantia prevista no n.2 anterior sé sera revogada ap6s aceitacao integral da obra.

O Empreiteiro 0 Dono da Obra




MODELO EDITAVEL

Esta declaracio pode ser utilizada para efeitos fiscais (veja o titulo Arrenda-
mento de partes comuns, na pagina 38).

DECLARAGAD

Declara-se para os devidos efeitos que

, proprietario da fracdo _ , correspondente ao
andar do condominio sito na ,
n.o ,em , recebeu, no ano de , @ quantia
de euros, relativa ao arrendamento de uma parte comum do edificio, desig-
nadamente ),
Mais se declara que, no mesmo ano, foram gastos euros em
(2) da respetiva parte comum, tendo o condémino
suportado euros.

Os montantes recebidos e pagos foram calculados com base no valor relativo da fra-
cdo , correspondente a /1000 do valor total do edificio.

Anexo: copia da fatura das obras realizadas.

() A antiga casa da porteira, por exemplo.
(@) Obras de conservagéo, por exemplo.


https://www.decoprotestecasa.pt/conteudo/irs-declarar-rendimentos-prediais-condominio/7195
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Cadigo
Postal

1000
1050
1070
1100
1150
1170
1200
1250
1300
1350
1400
1495
1500
1600
1675
1700
1750
1800
1885
1900

2000
2025
2040
2050

A que zona sismica
pertence o seu concelho?

O preco da cobertura de fen6menos sismicos varia, entre outros fatores, con-
soante a probabilidade de ocorrer um sismo na zona onde se localiza a casa
que pretende segurar. Assim, Portugal foi dividido em cinco zonas sismicas,
sendo a zona A a de maior risco, e onde o prémio sera mais elevado, e a zona
E aquela onde o risco é mais reduzido, embora a tarifa seja comum as zonas
C,DeE. Os Acores correspondem, na integra, a zona A, e a Madeira a zona C.

Localidade

Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Algés
Lisboa
Lisboa
Pontinha
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa

Santarém
Alcanede
Rio Maior
Azambuja

Concelho

Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa
Lisboa

Santarém
Santarém
Rio Maior
Azambuja

Lona
Sismica

0 0 0 U 0 U 0 U 0O U O U 0 U 0 0 0 0 T W
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Cadigo
Postal

2065
2070
2080
2090
2100

2120

2125

2130
2135
2140
2150
2200
2230
2240
2250

2260

2300
2330
2350
2380
2395
2400
2405
2410
2425

Localidade
Alcoentre
Cartaxo
Almeirim
Alpiarca
Coruche
Salvaterra de
Magos
Marinhais

Benavente
Samora Correia
Chamusca
Golega

Abrantes

Sardoal

Ferreira do Zézere
Constancia

Vila Nova
da Barquinha

Tomar
Entroncamento
Torres Novas
Alcanena
Minde

Leiria

Maceira Liz
Leiria

Monte Real

Concelho
Azambuja
Cartaxo
Almeirim
Alpiarga
Coruche

Salvaterra de
Magos

Salvaterra de
Magos

Benavente
Benavente
Chamusca
Golega

Abrantes

Sardoal

Ferreira do Zézere
Constancia

Vila Nova
da Barquinha

Tomar
Entroncamento
Torres Novas
Alcanena
Alcanena

Leiria

Leiria

Leiria

Leiria

Zona

Sismica

B

> W > > >
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Cadigo
Postal

2430
2440
2445
2450
2460
2475
2480
2485
2490
2495
2500
2510
2520
2530
2540
2550
2560
2580

2590

2600
2615

2625

2630
2640
2655
2665
2670
2675
2685
2700
2710
2715
2720
2725
2735
2745
2750
2765

=

Localidade
Marinha Grande
Batalha

Pataias

Nazaré
Alcobaga
Benedita

Porto de Mos
Mira de Aire
Ourém

Fatima

Caldas da Rainha
Obidos

Peniche
Lourinha
Bombarral
Cadaval

Torres Vedras
Alenquer

Sobral de Monte
Agrago

Vila Franca de Xira
Alverca

Pévoa de Santa
Iria

Arruda dos Vinhos
Mafra

Ericeira
Malveira

Loures

Odivelas
Sacavém
Amadora

Sintra

Pero Pinheiro
Amadora

Mem Martins
Cacém

Queluz

Cascais

Estoril

Zona
Concelho Sismica
Marinha Grande C

Batalha
Alcobaga
Nazare
Alcobaga
Alcobaga
Porto de Mos
Porto de Mos
Ourém
Ourém
Caldas da Rainha
Obidos
Peniche
Lourinha
Bombarral
Cadaval
Torres Vedras
Alenquer

Sobral de Monte
Agraco

Vila Franca de Xira
Vila Franca de Xira

Vila Franca de Xira

Arruda dos Vinhos
Mafra
Mafra
Mafra
Loures
Odivelas
Loures
Amadora
Sintra
Sintra
Amadora
Sintra
Sintra
Sintra
Cascais
Cascais
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Cadigo
Postal

2775
2780
2795
2800
2810

2825

2830
2835
2840
2855
2860
2870
2890
2900
2910
2925
2950
2955
2965
2970
2985

3000
3020
3030
3040
3050
3060
3070
3080
3100
3130

3140

3150
3200
3220

Localidade
Parede
Oeiras
Linda-a-Velha
Almada
Almada

Monte da
Caparica

Barreiro

Baixa da Banheira
Seixal

Corroios

Moita

Montijo
Alcochete
Setlbal

Setubal

Azeitdo

Palmela

Pinhal Novo
Aguas de Moura
Sesimbra
Pegdes Velhos

Coimbra
Coimbra
Coimbra
Coimbra
Mealhada
Cantanhede
Mira

Figueira da Foz
Pombal

Soure

Montemor-o-
-Velho

Condeixa-a-Nova
Lousa
Miranda do Corvo

Concelho
Cascais
Oeiras
Oeiras
Almada
Almada

Almada

Barreiro
Moita
Seixal
Seixal
Moita
Montijo
Alcochete
Setubal
Setlbal
Setubal
Palmela
Palmela
Vendas Novas
Sesimbra
Montijo

Coimbra
Coimbra
Coimbra
Coimbra
Mealhada
Cantanhede
Mira

Figueira da Foz
Pombal

Soure

Montemor-o-
-Velho

Condeixa-a-Nova
Lousa
Miranda do Corvo

Zona

Sismica

Cc
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Cadigo
Postal

3230
3240

3250
3260
3270
3280

3300
3305

3320
3330
3350
3360
3400

3420
3430
3440
3450
3460

3465

3475
3500
3510
3520

3525
3530
3550

3560
3570
3600
3610

3620

3630
3640

Localidade
Penela
Ansiao
Alvaidzere

Figueird dos
Vinhos
Pedrégao Grande
Castanheira de
Péra

Arganil

Coja
Pampilhosa

da Serra

Gois

Vila Nova

de Poiares
Penacova

Oliveira
do Hospital

Tabua

Carregal do Sal
Santa Comba Dao
Mortagua
Tondela

Campode
Besteiros

Caramulo
Viseu
Viseu
Nelas

Canas de
Senhorim

Mangualde

Penalva do
Castelo

Satédo

Aguiar da Beira
Castro Daire
Tarouca

Moimenta da
Beira

Penedono
Sernancelhe

Zona
Concelho Sismica
Penela C
Ansido
Alvaidzere
Figueir6 dos
Vinhos

Pedrégao Grande
Castanheira de
Péra

Arganil

Arganil

Pampilhosa
da Serra

Gois

Vila Nova

de Poiares
Penacova

Oliveira
do Hospital

Tabua

Carregal do Sal
Santa Comba Dao
Mortagua
Tondela

Tondela

Tondela
Viseu
Viseu
Nelas

Nelas

Mangualde

Penalva do
Castelo

Satéo

Aguiar da Beira
Castro Daire
Tarouca

Moimenta da
Beira

Penedono
Sernancelhe
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Cadigo
Postal

3650
3660
3670
3680

3700

3720

3730
3740
3750
3770
3780
3800
3810
3830
3840
3850
3860
3870
3880
3885

4000
4050
4100
4150
4200
4300
4400
4405
4415
4420
4430
4435
4440
4445
4450
4460

Localidade

Vila Nova de Paiva
Sa0 Pedro do Sul
Vouzela

Oliveira de Frades
SaoJodo

da Madeira
Oliveira de
Azeméis

Vale de Cambra
Sever do Vouga
Agueda

Oliveira do Bairro
Anadia

Aveiro

Aveiro

flhavo

Vagos
Albergaria-a-Velha
Estarreja

Murtosa

Ovar

Esmoriz

Porto

Porto

Porto

Porto

Porto

Porto

Vila Nova de Gaia
Valadares
Carvalhos
Gondomar

Vila Nova de Gaia
Rio Tinto
Valongo
Ermesinde
Matosinhos
Matosinhos

Concelho

Tona
Sismica

Vila Nova de Paiva E

S30 Pedro do Sul
Vouzela

Oliveira de Frades
SaoJodo

da Madeira
Oliveira de
Azeméis

Vale de Cambra
Sever do Vouga
Agueda

Oliveira do Bairro
Anadia

Aveiro

Aveiro

flhavo

Vagos
Albergaria-a-Velha
Estarreja
Murtosa

Ovar

Ovar

Porto

Porto

Porto

Porto

Porto

Porto

Vila Nova de Gaia
Vila Nova de Gaia
Vila Nova de Gaia
Gondomar

Vila Nova de Gaia
Gondomar
Valongo

Valongo
Matosinhos
Matosinhos

D
D
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Cadigo
Postal

4465

4470
4480
4490
4500

4520

4535

4540
4550
4560

4575

4580
4590
4600

4605

4610
4615
4620

4630

4640
4660
4690
4700
4710
4720
4730
4740
4750

4760
4765

4775

4780
4785

=

Localidade

Sao Mamede
de Infesta

Maia

Vilado Conde
Poévoa de Varzim
Espinho

Santa Maria

da Feira
Lourosa

Arouca
Castelo de Paiva
Penafiel

Entre-os-Rios

Paredes
Pagos de Ferreira
Amarante

VilaMea

Felgueiras
Macieira da Lixa
Lousada

Marco
de Canaveses

Baigo
Resende
Cinféaes
Braga
Braga
Amares
Vila Verde
Esposende
Barcelos
Vila Nova
de Famalicao

Riba de Ave

Nine

Santo Tirso
Trofa

Zona

Concelho Sismica

Matosinhos D

Maia

Vila do Conde
Pbvoa de Varzim
Espinho

Santa Maria
da Feira

Santa Maria da
Feira

O OO0 00

Arouca
Castelo de Paiva
Penafiel

Marco de
Canaveses

Paredes
Pagos de Ferreira
Amarante

Vila Nova de
Cerveira

Felgueiras
Felgueiras
Lousada

Marco
de Canaveses

Baigo
Resende
Cinfaes
Braga
Braga
Amares
Vila Verde
Esposende
Barcelos

Vila Nova
de Famalicdo

Vila Nova
de Famalicdo

Vila Nova
de Famalicdo
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Santo Tirso
Trofa D

Cadigo
Postal

4800
4810
4815
4820
4830
4840
4845
4850

4860

4870
4880
4890
4900
4905
4910

4920

4930
4940
4950
4960
4970
4980
4990

5000
5030

5040
5050
5060
5070
5085
5090
5100
5110
5120

5130

Localidade
Guimaraes
Guimaraes

Sao Paio de Vizela
Fafe

Pévoa de Lanhoso
Terras de Bouro
Gerés

Vieira do Minho

Cabeceiras
de Basto

Ribeira de Pena
Mondim de Basto
Celorico de Basto
Viana do Castelo
Barroselas
Caminha

Vila Nova
de Cerveira

Valencga

Paredes de Coura
Mongao

Melgago

Arcos de Valdevez
Ponte da Barca
Ponte de Lima

Vila Real

Santa Marta
de Penaguido

Meséo Frio
Peso da Régua
Sabrosa
Alijé

Pinhao
Murga
Lamego
Armamar
Tabuago
S3o0Jodo

da Pesqueira

Concelho Sis
Guimaraes
Guimaraes

Vizela

Fafe

Pévoa de Lanhoso
Terras de Bouro
Terras de Bouro
Vieira do Minho

Cabeceiras
de Basto

Ribeira de Pena
Mondim de Basto
Celorico de Basto
Viana do Castelo
Viana do Castelo
Caminha

Vila Nova
de Cerveira

Valencga

Paredes de Coura
Mongéao

Melgago

Arcos de Valdevez
Ponte da Barca
Ponte de Lima

Vila Real

Santa Marta
de Penaguido

Meséo Frio
Peso da Régua
Sabrosa
Alijé

Alijé

Murga
Lamego
Armamar
Tabuago
SaoJodo

da Pesqueira

Zona
mica

O
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Cadigo
Postal

5140
5150

51565
5160
5180

5200
5210
5220
5225
5300
5320
53356

5340

5350
5360
5370

5385

5400
5425
5430

5445

5450

5460
5470

6000
6005

6030

6040
6050
6060
6090
6100

Localidade

Carrazeda
de Ansiges

Vila Nova
de Foz Coa

Cedovim

Moncorvo

Freixo de Espada

aCinta
Mogadouro

Miranda do Douro

Vimioso
Sendim
Braganca
Vinhais
Rebordelo

Macedo
de Cavaleiros

Alfandega da Fé
Vila Flor
Mirandela

Torre Dona
Chama

Chaves
Vidago
Valpagos

Carrazedo de
Montenegro

Vila Pouca
de Aguiar

Boticas
Montalegre

Castelo Branco
Alcains

Vila Velha
de Rédao

Gavido

Nisa
ldanha-a-Nova
Penamacor
Serta

Concelho

Carrazeda
de Ansiaes

Vila Nova
de Foz Coa

Vila Nova
de Foz Coa

Moncorvo

Freixo de Espada

aCinta
Mogadouro

Miranda do Douro

Vimioso

Miranda do Douro

Braganga
Vinhais
Vinhais
Macedo

de Cavaleiros

Alfandega da Fé
Vila Flor
Mirandela

Mirandela

Chaves
Chaves
Valpagos
Valpagos
Vila Pouca
de Aguiar
Boticas
Montalegre

Castelo Branco
Belmonte

Vila Velha
de Rodao

Gavido

Nisa
|danha-a-Nova
Penamacor
Sertd

Zona

Sismica

E
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Cadigo
Postal

6110
6120
6150
6160
6185
6200
6215

6225

6230
6250
6260
6270
6285
6290
6300
6320
6350
6355
6360

6370

6400
6420
6430

6440

7000
7040

7050

7080
7090
7100
7150
7160
7170

7200

Localidade

Vila de Rei
Magéao
Proenca-a-Nova
Oleiros

Orvalho

Covilha

Unhais da Serra

Minas da
Panasqueira

Fundéo
Belmonte
Manteigas
Seia

Vide

Gouveia
Guarda
Sabugal
Almeida

Vilar Formoso
Celorico da Beira

Fornos de
Algodres

Pinhel
Trancoso
Meda

Figueira de
Castelo
Rodrigo

Evora
Arraiolos

Montemor-o-
-Novo

Vendas Novas

Viana do Alentejo

Estremoz
Borba

Vila Vigosa
Redondo

Reguengos
de Monsaraz

Tona
Concelho Sismica

Vila de Rei
Macéao

(@)

Proencga-a-Nova
Oleiros
Oleiros
Covilha
Covilha

Covilha

Fundéo
Belmonte
Manteigas
Seia

Seia
Gouveia
Guarda
Sabugal
Almeida
Almeida
Celorico da Beira

Fornos de
Algodres

Pinhel
Trancoso
Meda

Figueira de
Castelo
Rodrigo
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Evora
Arraiolos

Montemor-o-
-Novo

Vendas Novas
Viana do Alentejo
Estremoz

Borba

Vila Vigosa
Redondo

Reguengos
de Monsaraz
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Cadigo
Postal

7220
7230
7240
7250
7300
7320
7330
7340
7350
7370
7400
7425
7430
7440
7450
7460
7470
7480
7490

7500
7520
7540
7555
7565

7570
7580
7595
7600
7630

7645

7665

7670
7700

=

Localidade
Portel
Barrancos
Mourao
Alandroal
Portalegre
Castelo de Vide
Marvao
Arronches
Elvas

Campo Maior
Ponte de Sor
Montargil
Crato

Alter do Chao
Monforte
Fronteira
Sousel

Avis

Mora

Santo André

Sines

Santiago do
Cacém

Cercal do Alentejo
Ermidas-Sado

Grandola
Alcacer do Sal
Torrao
Aljustrel
Odemira

Vila Nova
de Milfontes

Santa Clara-a-
-Velha

Ourigue
Almodbvar

Zona
Concelho Sismica

Portel

(@)

Barrancos
Mourao
Alandroal
Portalegre
Castelo de Vide
Marvao
Arronches
Elvas

Campo Maior
Ponte de Sor
Ponte de Sor
Crato

Alter do Chao
Monforte
Fronteira
Sousel

Avis

Mora

Santiago do
Cacém

Sines

Santiago do
Cacém

Odemira

Santiago do
Cacém

Grandola
Alcéacer do Sal
Alcécer do Sal
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Aljustrel
Odemira
Odemira
Odemira B
Ourigue C
Almodovar B

Cadigo
Postal

7750
7780
7800
7830
7860
7875
7885

7900

7920
7940
7960

8000
8100
8125
8135

8150

8200
8300
8365

8375

8400
8500
8550
8600
8650
8670
8700
8800

8900

8950
8970

Localidade
Mértola
Castro Verde
Beja

Serpa

Moura
Safara
Amareleja

Ferreira
do Alentejo

Alvito
Cuba
Vidigueira

Faro
Loulé
Quarteira
Almancil

Sao Bras de
Alportel

Albufeira
Silves
Armagao de Péra

Sao Bartolomeu
de Messines

Lagoa
Portimao
Monchique
Lagos
Vila do Bispo
Aljezur
Olhdo
Tavira

Vila Real
de Santo Anténio

Castro Marim

Alcoutim

Concelho
Mértola
Castro Verde
Beja

Serpa

Moura
Moura
Moura

Ferreira
do Alentejo

Alvito
Cuba
Vidigueira

Faro

Loulé
Loulé
Loulé

S&do Bras de
Alportel

Albufeira
Silves
Portimao

Silves

Lagoa
Portimao
Monchigque
Lagos
Vila do Bispo
Aljezur
Olhéo
Tavira

Vila Real
de Santo Antonio

Castro Marim

Alcoutim

Zona

Sismica

(@)
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©
Legislacao em vigor

Cadigo Civil
Em particular, os artigos 1207.0 a 1230.° (empreitadas) e os artigos 1414.9
a1438.9-A (propriedade horizontal).

Direitos do Consumidor na Compra e Venda de Bens, Conteudos e
Servicos Digitais

Decreto-Lei n.© 84/2021, de 18 de outubro (transpode as diretivas da Unido
Europeia 2019/771 e 2019/770).

Lei de Defesa do Consumidor
Lei n.0 24/96, de 31 de julho, com a redacdo do Decreto-Lei n.0 28/2023,
de 4 de julho.

Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, com a redacao da Lei n.© 56/2023, de 6 de
outubro.

Regime da Propriedade Horizontal
Decreto-Lei n.° 268/94, de 25 de outubro, com a redacio da Lei n.° 8/2022,
de 10 de janeiro.

Regime Juridico da Seguranca contra Incéndios em Edificios
Decreto-Lei n.© 220/2008, de 12 de novembro, com a redacdo do Decreto-Lei
n.% 9/2021, de 29 de janeiro.

Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao
Decreto-Lei n.© 555/99, de 16 de dezembro, com a redacdo do Decreto-Lei
n.010/2024, de 8 de janeiro.

Regulamento Geral do Ruido
Decreto-Lei n.© 9/2007, de 17 de janeiro, com a redacdo do Decreto-Lei
n.° 278/2007, de 1 de agosto.

Quer consultar a legislagdo? Abra o Diario da Republica Eletrénico (www.dre.pt)

e pesquise aquilo que Ihe interessa. No que respeita aos impostos, va a pagina da
Autoridade Tributaria e Aduaneira em info.portaldasfinancas.gov.pt > Cidadaos >
Informacao Fiscal e Aduaneira > Informacao Fiscal (consultar) > Cédigos Tributarios.



https://diariodarepublica.pt/dr/home
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/Pages/default-com-pdf.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/Pages/default-com-pdf.aspx
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Indice remissivo

Administragdo do condominio . .47, 56-64,

120
Alojamentolocal.................... 43-44
Alvara de empreiteiro............... 80, 81
Animais de companhia ................ 29
Antenas de telecomunicagdes . ........ 70
Aparelhos de ar condicionado ...... 29,74
Arbitragem (veja Centros de arbitragem)
Arrecadagdes . ... 60
Arrendamento
fragbes autbnomas............... 41-43
obras ... . 75
partescomuns.............. 38-41,148
Assembleia de condéminos......... 46-56

Ata da assembleia 37,52, 128-132, 133-134
Atos proibidos. ... 31
Autorizagéo de utilizagdo .............. 83
Aviso convocatorio ... 48

Boavizinhanga ..................... 25-29
Bonscostumes................ ...l 30
Capital seguro................... 111,112
Carregamento de carros elétricos... ... 71
Cartdo de pessoa coletiva.............. 97
Casadaporteira...............c.ouvnn. 38
Centros de arbitragem.............. 36, 92
Certificado
deempreiteiro.................... 80, 81
energético ... 38
Cheiros ... 28
ChurrasCos. . ..o 27
Compromisso arbitral.................. 36
Compropriedade ...................... 14
Comunicagao prévia (Obras).. 76, 77, 83, 85
Conflitos entre condéminos. ........ 32-37

Contas bancérias.................. 96-101
Contrato de
arrendamento.................... 38,39
empreitada............. 82,90, 144-147
prestagdo de servigos ............... 62
subempreitada...................... 82
trabalho...................... 61, 62,63
Convocatoérias........ 48-49, 122, 126-127
Créditoparacbras............ 98,101-103
Custasjudiciais. ..., 22

Declaragao de

encargos ao condominio ......... 10,23

rendas . ... 148
Defeitos (veja Garantias)
Deferimentotacito..................... 84
Despesascomuns........... 17-25, 96, 97
Destruigdo do edificio ................. 86
Direito de preferéncia.................. 43
Dividas dos conddminos........ 22-25,37
Divisdo das fragdes auténomas ......... 74
Documentos do condominio........ 10, 11
Duplamaioria ...............ooovet 51,70
Edificionovo .......... ... ...l 11
Elevadores ..................... 18,19,7
Empregados do condominio....... 61-63,

113-116

Empreitadas............ 79-82,90, 91, 156
Empresas de administragdo

de condominios.................. 56,57
Empréstimos bancarios

(veja Crédito para obras)
Energiasrenovaveis ................... 72
Equipamentos...................... 92-93
Estética do edificio ............. 29,70,74

Exoneragdo do administrador.......... 64
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Festas ... 31
Ficha Técnica de Habitago... .. 11,12,87
Financiamentode obras ... ... 98,101-106
Fragdoautdbnoma...................... 14
FUMO . 28

Fundo Comum de Reserva.. 21, 67, 96, 97,

GarantiasS. .......cooiiii 86-91
Bensimoveis....................L 87
Bensmoveis ................. 88-90, 92
Obras........oocoviiiiii i 90

Géscanalizado........................ 70

Geradoresedlicos..................... 72

Instituto dos Mercados Publicos, do
Imobiliario e da Construgéo (IMPIC). . 80

IRS. ..o 39-41, 148
Julgadosdepaz .................... 33-35
Juncao de fragbes autébnomas ......... 74
Legislagdo ... 156
Licenga de

obras ... .. 76-79

utilizagdo. . ... 38, 83
Listadepresengas ............... 51,135
Litigios. ..o 32-37,91-93
Livrode protocolo ..................... 48
Maiorias ................ ..., 22,50,51,54
Mediagdo de conflitos ....... 33-36, 92,93
Minutas / modelos

apresentagdode contas ....... 142-143

ata da assembleia....128-132, 133-134

avisodeobras....................... 73

contrato de empreitada........ 144-147

convocatoria.................. 126-127
declaragdoderendas............... 148
emissao de fumos e cheiros ......... 28
listadepresengas.................. 135
orgamentoanual .............. 139-141
ProcuraGao. ........oovvveann.. 136, 137
ratificag8o. ... 138
regulamento do condominio... 118-125
Mobilidade condicionada........... 19,70
Novo Regime do Arrendamento
Urbano.............oooo i 156
Obras........ccooiiii .. 26, 66-93
acompanhamento............ 79-82, 90
comunicagao prévia....... 76,77, 83,85
controloprévio ................... 76-79
deconservagado .......... 24, 30, 66-68,
75,79,103
de escassa relevancia urbanistica. ... 76
deinovagéo........24,29,68-72,79, 81
delivre exeCugao.................... 76
EMCASA. . vttt 72-75
em espagos arrendados ............. 75
financiamento.............. 98,101-106
garantia. ... 90
licenga........ocooiiiii 76-79
SANGOES. ..t vt 85
urgentes ... 26,68, 75
Orgamento anual...... 21,47, 49,59, 123,
139-141
Painéissolares ........................ 72
Partescomuns......... 17,24,38-41,148
de usoexclusivo.............. 19, 24, 67
Pedido de informacgéo prévia........... 78
Penhora....................oooout 35,37
PEPEX ... 37
Percentagem (veja Permilagem)
Permilagem.....10, 15, 20, 21,50, 67,119
Plano de pagamentos.................. 22
Plataformas elevatorias ............. 19,70
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Pontos de carregamento
decarroselétricos ..................... yal
Prestagdo de servigos .............. 62, 63

Procedimento extrajudicial
pré-executivo (veja PEPEX)

Procuragéo.............. 55,135,136, 137
Programa
1.odireito. ... 105-106
RECRIPH. ..................... 103-104
SOLARH ... 104-105

Propriedade horizontal. . ... 10,14, 15, 156

Quérum.............. 49,50,51,122,133
Quotas de condominio....... 19-21, 37,96
Rampasdeacesso ................. 19,70
Ratificagdo das votagdes. ......... 56,138
RECRIPH.............ocooiat 103-104
Regra proporcional ................... 112
Regulamento

do condominio......... 10,42,118-125

GeraldoRuido ................. 26, 156
Relatériodecontas.............. 142-143
Rendimentos prediais. ......... 39-41, 148
Resolucao de litigios............ 11, 32-37
Responsabilidade civil ............ 34,109
Ruido ...............oooit. 26,27,31,73
Sala de condominio ................... 60
Sangdes

aconddminos.................... 23,63

aocondominio..................o.l 85

aos empreiteiros ... 85
Seguranga contra incéndios ...... 60, 156
Seguros

de acidentes de trabalho....... 113-116

deincéndio ....................... 106

multirriscos ................... 106-113
Sistema de videovigilancia............. 70
SOLARH ... 104-105
Subempreitada..................... 81,82
Terragos de cobertura .......... 17,19, 67
Titulo

constitutivo ........10,15-17, 31, 50, 69

EXECULIVO ...t 37
Tribunais..............ooia 36, 58, 63
Unanimidade....................... 51,52
Uso

dafragdo...............oiiil 31, 41

exclusivo. ..., 19, 24,67
Valores de reconstrugdo. .. ...... 112,113
Videovigilancia........................ 70
Vistoria

edificionovo .......... ... ... . 11

municipal ... 84
Vizinhanga ..................... 25-29, 34
Votos naassembleia................... 50
Zonas sismicas.............. 111,150-155
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