Apenas para efeitos de referéncia

Procedimento da 1.2 Assembleia Geral do

Condominio

Lei n.2 14/2017 «Regime juridico da administracdo das partes comuns do
condominio» (doravante simplesmente designado por Lei n.2 14/2017)

[ Convocagao da Assembleia \

A convocatoéria (onde deve constar data, hora, ordem de trabalhos, local e enderengo para envio
dos instrumentos de representagdo) deve ser afixada no atrio de cada um dos edificios e no local
de passagem comum dos condéminos, facilmente visivel, durante os 20 dias que antecedem a
reunido. Também deve ser enviada, através da forma designada na comunicacdo escrita do
condominio (vulgarmente conhecido por proprietario), como por exemplo, depdsito na caixa de
correio ou por correio electronico, para todas as fracgdes auténoma ou outra morada
especialmente indicada. Como se trata de uma das situagGes previstas na lei, a convocatdria
deve, de acordo com a lei, ser acompanhada dos documentos relevantes.
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Registo de presencas
Durante a Assembleia, deve registar-se, no livro de presengas, a comparéncia dos condominios ou
dos seus representantes. Também dele deve constar a lista de presengas, registando o nome e a
fracgdo auténoma de cada um dos condominios presentes, o nome de cada um dos condominios
representados e dos seus representantes; ao mesmo tempo, para facilitar o levantamento dos
documentos relevantes (quando houver), os presentes devem assinar a lista de presengas.
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Apenas para efeitos de referéncia

Procedimento da Assembleia
Eleger o presidente da reunido;

2. Se houver necessidade, o presidente da reunido pode nomear até dois secretarios, de

entre os conddminos presentes, para o auxiliar na execugdo das suas fungdes.

Ler, em voz alta, a ordem de trabalhos;

4. Tornar publico o nimero de condominios presentes e a sua proporgdo em relagdo ao total
do condominio;

5. Explicar a forma de deliberagdo em cada uma das ordens (por exemplo, levantar a mdo ou
votar);

6. E obrigatério lavrar a acta das reunides da assembleia geral do condominio, sendo esta
tarefa da responsabilidade do presidente da reunido. O presidente deve assinar a acta. Se
este a ndo lavrar, esta tem de ser lavrada por membro da administracdo;

7. Se houver necessidades, pode nomear, por sorteio, um determinado nimero de pessoas
presentes como observadoras;

8. Votar para cada uma das ordens (incluindo votos a favor, contra e brancos);

9. Tornar publico o resultado das deliberag¢des (incluindo votos validos, nulos e brancos);

10. Discutir outros assuntos relevantes ao condominio;

11. Declarar o encerramento da Assembleia.

w

Publica¢ao da Acta da reunido e das deliberagoes
No prazo de 10 apds a reunido, deve estar afixada a cépia da acta da reunido no atrio do edificio e
no local de passagem comum aos conddminos, facilmente visivel, por um periodo minimo de 15
dias. Se qualquer condominio dominar apenas uma das linguas oficiais, deve anexar-se, sempre
que possivel, a tradugdo da mesma.
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Depdsito da acta da reunido e emissao da certidao pelo Instituto de Habitag¢do
Como na Assembleia se procedeu a eleicdo de membros de administracdo, deve ser depositada a
copia da acta da reunido no Instituto de Habitacdo, no prazo de 15 dias apds a realizacdo da
reunido.
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Constituicao da 1.2 Assembleia Geral do

Condominio

Lei n.2 14/2017 «Regime juridico da administracdo das partes comuns do
condominio» (doravante simplesmente designado por Lei n.2 14/2017)

Conteudo

Lei Aplicavel

Convocatéria 1) :undamento legal: a con.wvocatégia daoAsseminia encontra o seu ' . . .
undamento legal nos artigos 23.2 e 24.2 da Lei n.2 14/2017. Artigos 23.9,24.2 e 25.2
2) Data, hora, local e ordem de trabalhos da Assembleia, bem como oida Lei n.2 14/2017
enderego para envio dos instrumentos de representag¢do;
3) Podem ser anexados o Relatdrio de contas respeitante ao ultimo
ano, o Projecto de orcamento para o ano em curso, as Propostas de
prestacdo de servigos de administragdo de condominios, o Projecto
do regulamento ou o projecto das alteragbes ao regulamento e o
Projecto da modificagdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal. Se a afixacdo desses documentos for impossivel e
demasiado onerosa, deve o local de consulta estar indicado na
convocatdria, como por exemplo no porteiro;
4) Deve ser redigida numa das linguas oficiais.
Ordem de ;; Zleigéo d~os membrols.da administragéo;. - . . . o
provagao do Relatério de contas respeitantes ao ultimo ano; Artigo 22.2 da Lei n.2
tra balhos 3) Aprovagéo do Projecto do orgamento pa'ra o a~no em curjc,o.; ) 14/2017
4) Aprovacdo, de acordo com a lei, da designa¢do da administracdo do
condominio (na 1.2 reunido);
5) Aprovagdo do regulamento do condominio, ou aprovagdo do
procedimento da sua elaboragdo e da aprovacgao;
6) Aprovagdo do prémio de seguro contra o risco de incéndio;
7) Outras ordens......
*As deliberagdes sobre assuntos ndo constantes na ordem de trabalhos
sdo invdlidas
e o 1) Requisitos prévios, ndo cumulativos, para convocar a primeira
ReqU|S|tOS reunido: metade das fraccGes autonomas foram transmitidas; 30%:Artigos 23.2 e 24.2 da

prévios e forma
da convocacao

2)

3)

das frac¢des auténomas estdo ocupadas; decurso de 18 meses apds
a data da emissdo da licenga de utilizagdo do edificio desde que pelo
menos uma fracgdo tenha sido transmitida, caso ndo se verifique o
disposto nas alineas anteriores.

Possiveis sujeitos para convocar a reunido legalmente: pessoas
singulares ou colectivas-administradoras de facto do condominio;

A convocatodria (onde deve constar data, hora, ordem de trabalhos,
local e enderenco para envio dos instrumentos de representacdo)
deve ser afixada no atrio de cada um dos edificios e no local de
passagem comum aos condéminos, facilmente visivel, durante os 20
dias que antecedem a reunido, bem como enviada, por forma
designada na comunicagdo escrita do condominio (vulgarmente
conhecidos por proprietario) como por exemplo, depdsito na caixa
de correio ou por correio electrénico, para todas as fraccoes
auténomas ou outra morada especialmente indicada.

Lein.2 14/2017
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Representacao

2)

Os condominios podem conferir direitos a outros condominios do
mesmo edificio para os representar na Assembleia, bastando
como instrumento de representa¢do uma carta assinada dirigida
ao presidente da reunido da assembleia geral do condominio e a
apresentacdo de cépia do documento de identificagdo do
representado; ou
Os condominios podem conferir direitos a outros procuradores
para os representar na Assembleia, bastando como instrumento
de representagdo uma carta com a assinatura reconhecida do
representado dirigida ao presidente da reunido da assembleia
geral do condominio;
Os documentos referidos nos pontos 1) e 2) acima devem ser
entreques ao convocador antes do inicio da Assembleia.

Artigo 26.2 da Lei n.2
14/2017

Registo de
presencas

2)

3)

4)

Deve ser registada a presenga dos condominios ou dos seus
representantes no livro de presencas, deve constar nele a lista de
presencas, registando o nome e a fracgdo auténoma de cada um
dos condominios presentes, o nome de cada um dos
condominios representados e dos seus representantes;

No registo de presencas deve prestar-se especial atengdo a:
confirmar a identidade do condémino ou do seu representante
através da exibicao do seu documento de identificagdo; pedir aos
condéminos ou ao seu representante para assinar a lista de
presencas; entregar a cada conddmino ou ao seu representante,
por cada deliberagdo a ser tomada por escrito, boletins de voto.
Assuntos que devem constar nos boletins: a percentagem de
condominios presentes; a percentagem ou permilagem atribuida
as fracgBes auténomas dos condominios presentes;

A organizagdo e a execuc¢do dos registos acima referidos sao de
responsabilidade do convocador.

Artigo 27.2 da Lei n.2
14/2017

Votagao e
deliberagao

Regra geral: o nimero de votos de cada um dos condominios
corresponde a percentagem ou permilagem atribuida a sua
fracgdo auténoma;

A lei prevé 5 tipos de qudrum deliberativo consoante de assuntos

a ser tratados na Assembleia:

» Tipo um, em geral, as deliberagées da Assembleia Geral do

Condominio sdo tomadas por mais de metade dos votos dos
conddéminos presentes na Assembleia Geral do Condominio,
que represente pelo menos 15% do valor total do
condominio;
Excepcionalmente, como por exemplo a aprovagdo do
Relatdrio de contas respeitante ao Ultimo ano ou a aprovacgdo
do Projecto do orgamento para o ano em curso, e se estiver
expressamente indicado na convocatéria que essas
deliberages serdao tomadas por mais de metade dos votos
dos condominios presentes, a lei admite que a quota para
deliberagdo ndo precisa de corresponder “pelo menos 15%
do valor total do condominio”;

» Tipo dois, as deliberacdes sdo tomadas que por mais de
metade dos votos dos condéminos presentes na Assembleia
Geral do Condominio, que represente pelo menos 25% do
valor total do condominio, incluindo:

a) Exonerac¢do de membros da administragdo;

b) Aprovagdo das despesas a suportar pelo fundo comum de
reserva;

c) Autorizacdo para afixacdo de tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes e a revogacao dessa

Artigos 11.2, 21.2, 24.9,
28.2,29.9,30.2e 72.2 da
Lei n.2 14/2017

Artigos n.2 1321 e 1337
do «Cédigo Civil»
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4)

autorizacdo nas colunas que estdao em frente a fachada do
rés-do-chdo, nos termos da lei, e;

d) Revogacdo unilateral contrato de prestagdo de servigos de
administracdo de condominios.

» Tipo trés, as deliberagbes que sdo tomadas por votos que
representam pelo menos 50% do valor total do condominio,
incluindo:

a) Autorizagdo para afixacdo de tabuletas, reclamos ou
respectivos suportes e componentes e a revogacao dessa
autorizagdo na fachada do edificio, nos termos da lei, e;

b) Alteracdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

» Tipo quatro, as delibera¢des que sdo tomadas por pelo menos
dois tercos dos votos dos condominios, incluindo:

a) Obras de renovacgdo nas partes comuns;

b) Estabelecimento de san¢bes pecuniarias para os
condominios cujo valor excede o limite maximo legal;

c) Alteracdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal
na parte referente ao uso das partes comuns ou
exclusivas;

» Tipo cinco, as deliberagdes que sdo tomadas por unanimidade
(aprovagdo de 100%) pela imposigdo legal, incluindo: adecisdo
de reconstrucdo ou ndo caso o edificio esteja completamente
destruido. Se, pelo menos, dois tercos dos condominios
estiverem presentes e todos eles votarem a favor, é
considerada aprovada por unanimidade, desde que os
condominios ausentes também a aprovem posteriormente.

(Atengdo: para deliberagdes que sdo tomadas por unanimidade,
a deliberagdo deve ser notificada a todos os condominios
ausentes por carta registada com aviso de recep¢do. Os
condominios devem transmitir a sua vontade, a favor ou contra,
por escrito a Assembleia no prazo de 60 dias a contar da
recep¢dao da carta. O siléncio do condominio vale como
aprovagdo da deliberagdo notificada).
Forma de votagdo na Assembleia: Em geral, é através de votos
escritos; porém, por deliberacdo da Assembleia ou regulamento
do condominio podem estabelecer-se outras formas de votagéo.
Os promitentes-adquirentes e usufrutudrios previstos no artigo
6.2 da Lei n.2 14/2017 ndo podem votar nem deliberar em
assuntos como obras de renovacdo, alteracdo do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, reconstrugdo em caso do
prédio destruido e transferéncia de direitos.

Acta da reuniao

[uny
—

2)

E obrigatério lavra acta das reunides da assembleia geral do
condominio, sendo esta da responsabilidade do presidente da
reunido, que também a deve assinar. Se este a nao lavrar, esta tem

de ser lavrada por membro da administrag¢do;
Na acta da reunido devem constar os seguintes elementos:

a) Local, dia, a hora de inicio e de encerramento e a ordem de
trabalhos da reunido;

b) Nome do presidente da reuniao;

c) Percentagem do valor total do condominio correspondente
aos votos dos condéminos presentes ou representados na
reunido;

d) O exacto teor das deliberagbes propostas e o resultado das

Artigos 31.2, 32.2 e 33.2
da Lei n.2 14/2017
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3)

4)

5)

6)

respectivas votagdes, com especificacdo da percentagem dos

votos favoraveis, contra e da abstencao;

e)  Aexpressa mengdo do sentido de voto de algum condémino

que assim o requeira;
f) A assinatura da pessoa que lavra a acta.

Ao mesmo tempo, deve ainda registar os acontecimentos
ocorridos na reunido, como as questdes dos condominios e as
respectivas respostas.

Aquando da afixagdo da acta deve tomar-se em consideragao
que: Deve ser afixada copia da acta da reunido da assembleia
geral do condominio no atrio da entrada do edificio, ou de cada
um dos edificios, se o condominio tiver mais de um, ou em outro
local de passagem comum aos condéminos, no prazo de 10 dias
apods a reunido e por um periodo minimo de 15 dias, devendo a
copia da acta, sempre que possivel, ser acompanhada de
tradug¢do quando houver condéminos que se expressem apenas
na outra lingua oficial em que a carta esta redigida.
Relativamente a guarda das actas da reunido: salvo deliberagdo
da assembleia geral do condominio em sentido distinto, incumbe
a administracdo guardar a documentagdo, como acta, listas de
presencas e os instrumentos de representagao.

Relativamente ao depdsito das actas da reunido: deve ser
depositada junto do Instituto de Habitagdo, cdpia da acta da
reunido da assembleia geral do condominio em que se proceda a
eleicdo ou exoneragdo de membros da administragao, no prazo
de 15 dias apds a realizagdo da reunido.

Relativamente a eficacia juridica das deliberacGes devidamente
consignadas em acta, sdo vinculativas para os condéminos, para
os terceiros titulares de direitos sobre as frac¢cbes autonomas e
para quaisquer possuidores ou meros detentores das mesmas.

Litigios sobre
deliberagcao

)

Pode ser requerida a suspensao da eficacia das deliberagées nos
termos da lei de processo;

A representa¢do judicidria dos conddminos contra quem sdo
propostas as ac¢des de impugnacdo compete a administragdo,
salvo se ela for o autor, ou a pessoa que a assembleia geral do

condominio designar para esse efeito.

Artigo 36.2 da Lei n.

14/2017

10

Deliberagoes
invalidas

1) Deliberagées nulas:
a) Contrarias a ordem publica, aos bons costumes ou a
normas legais destinadas a tutela do interesse publico;
b) Sobre matéria que ndo esteja, por lei ou por natureza,
sujeita a deliberacdo da assembleia geral do condominio;
c) A eleger uma nova administracdo sem que os membros
da administragdo em func¢des tenham sido exonerados;
d) Que ndo tenham sido aprovadas pelo nimero de votos
exigido;
e) Tomadas em assembleia ndo convocada.
2) Deliberagdes anulaveis:
Sdo principalmente deliberagbes viciadas de irregularidades no
objecto, no processo de convocacdo da Assembleia Geral do
Condominio ou no funcionamento da Assembleia que sejam
contrérias a lei ou que violem o regulamento; as deliberacbes
anuldveis podem ser arguidas apenas no prazo de 60 dias a
contar da data em que a deliberagdo foi tomada.
3) Regime da sangdo para as deliberagdes:

Artigo 34.2 da Lei n.

14/2017

10
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a) A comparéncia de todos os conddéminos na reunido sana
quaisquer irregularidades da convocagao;

b) bem como a invalidade da deliberagdo tomada sobre matéria
estranha a ordem de trabalhos, desde que nenhum deles se
oponha a realizagdo da reunido ou ao aditamento a ordem de
trabalhos.

Constituicao,
funcionamento,
funcoes, etc. da

administragcao

1) Composi¢do da administragdo: é composta por um ou mais

membros, sendo exigido o minimo de trés nos condominios com um

numero de frac¢Oes autdbnomas superior a 100; quando o membro
da administragdo é uma pessoa colectiva, esta deve designar uma
pessoa singular para exercer o cargo em sua representagao.

2) Requisitos para ser membros da administragdo: apenas podem
ser membros da administragdo os conddminos e, quando
aplicavel o disposto no artigo 6.2 da Lei n.2 14/2017, o
usufrutudrio e o promitente-adquirente;

3) Limitagdo no exercicio das fungbes do membro da
administragdo: o membro da administracdo ndo pode fazer
representar-se no exercicio do seu cargo.

4) Mandato dos membros da administragdo: O mandato dos
membros da administragdio ndo pode exceder trés anos,
renovavel apenas mediante nova deliberagdo da assembleia geral
do condominio, considerando-se reduzido a trés anos qualquer
prazo superior.

5) Funcionamento da administragdo: Um dos membros da
administracdo é eleito por eles como presidente; o presidente
tem direito a voto de qualidade em caso de empate; a
administragdo retne sempre que convocada pelo presidente ou
por mais de metade dos seus membros; a administragdo sé pode
decidir quando esta presente mais de metade dos membros e as
decisdes s3ao tomadas por mais de metade dos votos dos
membros presentes; é obrigatério larvar actas nas reunides
internas da administracdo, nos termos da lei.

6) Remuneragdo dos membros da administragdo: o cargo de
membro da administragcdo é remuneravel nos termos e condigdes
resultantes da deliberagdo da assembleia geral do condominio.

7) Fungbes da administragdo: sdo fung¢des da administragdo,
aquelas que Ihe sejam atribuidas por deliberagdao da assembleia
geral do condominio, pelo regulamento do condominio ou pela
lei

8) Actos juridicos principais a praticar pela administracio em
representagao dos condéminos:

a) Abertura de contas bancarias especificas para os
movimentos correntes e para o fundo comum de reserva;

b) Celebragdo de contratos de trabalho e cumprimento de
todos os actos legalmente exigidos a entidade empregadora;

c) Celebracdo de contratos de aquisicdio de bens e de
prestacdo de servigos.

9) Estado juridico da administragdo nas acgdes judiciais;

a) A administragdo tem legitimidade para agir em juizo, quer
contra qualquer dos condéminos, quer contra terceiro, na
execucdo das fungdes legais ou quando autorizada pela
assembleia geral do condominio;

b) A administracdo pode também ser demandada nas ac¢oes
relativas a partes comuns do condominio.

Artigos 38.2 a 45.2 da Lei
n.2 14/2017
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Eleicao,
exoneragao e
substituicao de
membros da
administracao

3)

4)

Eleicao dos membros da administracao;

Sdo eleitos pela assembleia geral do condominio, as respectivas

deliberagGes sdo tomadas por mais de metade dos votos dos

conddominos presentes na Assembleia Geral do Condominio, que
represente pelo menos 15% do valor total do condominio.

Regime do requerimento de nomeag¢ao dos membros da

administragao ao tribunal;

a) Nostermos da lei de processo, ha duas situagGes em que pode
ser pedida a nomeagdo dos membros da administracdo ao
tribunal:

b) Em reunido convocada para eleigdo dos membros da
administracdo, a assembleia geral do condominio ndo os elegeu;

¢) Todos os membros da administragdo encontram-se na situagdo
de impossibilidade de exercer as suas fungdes e nao foi
convocada reunido da assembleia geral do condominio para
nova eleigdo.

Exoneragdo dos membros da administragio:

a) Ha duas formas de exoneragdo: por deliberacdo da assembleia
geral do condominio ou por decisdo judicial;

b) As trés justas causas e os requisitos para a deliberagdo de
exoneragao da assembleia sdo os seguintes:

(1) Violou grave ou repetidamente os seus deveres;

(2) Cometeu um crime no exercicio das suas funcdes e por

causa delas;

(3) Demonstrou inaptiddo para o exercicio das suas funcdes.
As deliberagdes relativas a exoneragdao sdao tomadas por mais de
metade dos votos dos conddéminos presentes na Assembleia Geral
do Condominio, que represente pelo menos 25% do valor total do
condominio.

Regime da substituicdo dos membros da administracdo:

Em caso de morte, auséncia, incapacidade permanente ou

exoneragdo de membro da administracdo ou quando este deixe de

ser conddémino ou, ainda, quando deixe de lhe ser aplicavel o

disposto no artigo 6.2 da Lei n.2 14/2017, procede-se a sua

substituicdo pela chamada dos suplentes conforme a ordem por que
figurem na deliberagdo que os elegeu.

Artigos 29.2, 39.2 e 40.2
da Lein.2 14/2017

8 Anexo 1




