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Intervencao do Presidente da Direc¢ao da APEGAC — Associa¢dao Portuguesa da Empresas de

Gestao e Administracdao de Condominios, Dr. Vitor Amaral

Cabe-me representar as empresas que estao no fim da fileira deste sector, ou
seja, as que tém a administracdo de condominios como principal actividade e, em
muitos casos, como actividade exclusiva e é sobre ela que versarei a minha
intervencao. Apesar de estarmos no fim dessa fileira, entendemos, com o devido
respeito, que temos um contributo muito importante a dar para um Portugal

melhor a nivel urbanistico, econdmico e social.

N3o é a construgdo de mais edificios habitacionais, de servicos ou de comércio,
que contribuird para revitalizar a economia e o sector. Vejamos o quadro actual,
com quase um milhdo de fraccOes habitacionais vagas ou em situacao de
reiterado incumprimento das obrigacdes inerentes a sua aquisicdo, para
facilmente percebermos que o caminho tinha e tem de ser invertido. O parque
habitacional esta degradado, sendo imperioso que se encaminhem 0s nossos
recursos humanos e técnicos, para a necessaria, imprescindivel e inadiavel
reabilitacdo urbana. E é aqui que entra o papel do administrador do condominio,
visto por muitos como um mero cobrador, mas ao qual a lei atribui

especificamente funcdes de grande responsabilidade.

Quando se pensa na reabilitacdo de um edificio no regime da propriedade
horizontal, ndo pode deixar de se pensar no importante papel do administrador

do condominio, que vai desde o levantamento das patologias, a recolha de
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orcamentos e abertura de processo de obras, até a fiscalizagdo e
acompanhamento destas, sem esquecer a formagao do contrato, s6 por si tdo
importante para garantir ao consumidor final (condéminos proprietarios de cada
uma das fraccdes) a salvaguarda dos seus direitos. Além disso, cabe ao
administrador do condominio esclarecer os seus condéminos da necessidade e até
por vezes urgéncia, da realizacdo de obras, que nao sdao apenas de reabilitacao
como também de manutengdo e promover a sua realizacao, colocando acima de

tudo os superiores interesses destes (proprietarios).

Se dos mais de 3 milhdes de edificios existentes, apenas 20% necessitassem de
reabilitacdo e destes, apenas 50% fossem reabilitados, estariamos, mesmo assim,
a falar de mais de 300.000 obras de reabilitagao, que ocupariam mais de um
milhdo de trabalhadores e proporcionariam um volume de negdcio muito superior
a 12 mil milhdes de euros. Ou seja, em muito contribuiriam para a reducao do
desemprego e revitalizacdo da economia, sem se esgotar num curto prazo. Tudo

isto sem falar das indispensaveis obras de manutencao.

O papel que o administrador profissional do condominio pode e deve
desempenhar é de uma enorme utilidade e é insubstituivel em todo este
processo. Porém, como € possivel que um sector de actividade com esta
importancia, ndo esteja ainda regulamentado? Como é possivel que sejamos dos
poucos paises ocidentais e da U.E. onde qualquer pessoa ou empresa pode
exercer a actividade de administracdo de condominios sem transmitir qualquer
seguranca para os seus clientes? Como é possivel fazé-lo de forma profissional
quando a actividade principal é outra bem distinta e até geradora de conflitos de
interesses? Como € possivel que se continue a fechar os olhos a fuga ao fisco e
seguranga social em condominios com pequenos servicos, como os de limpeza,
portaria, jardinagem, reparagdes de diferentes artes, etc? Como é possivel ndo se

exigir que os administradores de condominios tenham um seguro de
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responsabilidade civil e obrigar as seguradoras dos ramos patrimoniais a inclui-los
nos seus produtos? Porque razao continuamos a assistir diariamente a
transmissao da propriedade de fraccdes com dividas, que se tornam incobraveis e
que transtornam profundamente a gestao de qualquer condominio, quando seria
suficiente que a lei exigisse ao transmitente a declaracao de regularizacao de
quotizacdes a emitir pelo administrador do condominio? Qual é a razao que
dispensa os condominios, mesmo sem tributacdo, da apresentacdo da sua

contabilidade nos servigos de finangas?

Os condominios estao praticamente impossibilitados de recorrer ao crédito junto
do sistema bancario, em parte pela falta de regulacdo, razao porque impossibilita
os condominos, grande parte deles com elevado endividamento, de aprovar obras
de reabilitacdo e mesmo de conservagdo. Sem abertura de linhas de crédito a
condominios, dispensando a entrega de garantias particulares, o parque

habitacional caminhara para uma maior degradacao.

Estas e muitas outras questdes sao-nos colocadas diariamente pelos condominos
que as nossas empresas representam, ficando a pairar no ar um clima de

desconfianca que em nada abona esta actividade.

Nos ultimos seis anos esta matéria foi discutida com os sucessivos governos, que
comecgaram por entender como Util a exclusividade do exercicio das fungdes de
administrador, sendo-nos na altura garantida a publicacdo a curto prazo da
respectiva regulamentagdo, para a qual em muito contribuimos, inclusive com um
trabalho encomendado a Faculdade de Direito da U.P.. No entanto, nem com o
regime da exclusividade, nem com a integracao num sector tdao vasto como a

imobilidria, foi ainda aprovada qualquer regulamentacao.

Para além da falta de regulagdo, que cria varias dificuldades, também alguns
aspectos da lei condominial deveriam merecer do legislador uma necessaria e

indispensavel atencao. O préprio direito adjectivo, no capitulo das execucdes, tem
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de ser alterado. Todos sabemos da enorme dificuldade de cobranca das
prestacdes dos conddéminos e da necessidade que os administradores tém de
recorrer a via judicial, utilizando a acta da assembleia de conddminos como titulo
executivo. Apesar de ser um titulo previsto em diploma proprio, a acta tem de ser
previamente analisada por um juiz e nao por um agente de execugao (que o
Ministério da Justica considera que sdao pessoas tecnicamente qualificadas), o que
implica um despacho liminar que, em muitos tribunais do nosso pais, demoram
mais de dois anos a serem proferidos, com graves consequéncias na vida dos
condominios. Em muitos casos quando o despacho é proferido ja se deu a
transmissao da fraccdo que dera origem a execugao judicial, tornando a divida
incobravel. Outro exemplo, gritante, € a quase impossibilidade pratica que os
condominios tém de recorrer a figura do apoio judiciario, quando grande parte
deles e dos respectivos conddminos nao tém recursos financeiros para custear as
despesas com processos judiciais, razao porque diariamente aumentam de forma
exponencial as dividas a prestadores de servicos em condominios, muito em
especial as empresas de manutencao de elevadores, os primeiros a quem,
normalmente, deixam de pagar, sendo a explicacdo para o facto de no ultimo ano
terem entrado em tribunal mais accdes dessas empresas contra condominios do

que no conjunto dos ultimos 10 anos.

A situacdo é muito grave. Todos os dias encerram empresas de construcdo. Além
do desemprego que isso gera, vendo, como me compete, a questao pelos lado
dos conddminos, é preocupante que a maior parte dos prédios construidos nos
ultimos cinco anos passem a ter, por essa via, apenas a garantia formal, que de
pouco serve porque, entretanto, o promotor, que é muitas vezes o construtor, ja

Cessou a sua actividade.
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Num pais que tem um legislador com pena tdo escorreita, ndo se compreende
gue matérias tdo simples que contribuiriam para o desenvolvimento da nossa

economia, ndo lhe meregam a minima atengao.

Se nada for feito que altere a situagao, que credibilize a actividade, que possibilite
a reabilitacdo dos edificios, que agilize os processo de cobranca das dividas dos
conddminos, a situacdo, que ja é grave, podera piorar, passando este sector a
contribuir para o aumento do desemprego. Apesar de grande parte das empresas
de administracdo de condominios serem micro ou pequenas empresas, estao
nelas envolvidas mais de 30.000 pessoas que, nada sendo feito de imediato,
poderdo a curto prazo engrossar a ja grossa fileira de desempregados do nosso

pais, com o encerramento de muitas delas.

Termino com um forte apelo a quem de direito para que sejam tomadas
imediatas e concretas medidas que recuperem o sector da construcao e do
imobilidrio, que é simultaneamente um passo importante para a recuperacao da
nossa economia e que nessas medidas esteja incluida a regulamentacao da
actividade de administracdo de condominios e alteragdes ao Codigo Civil e Cddigo
de Processo Civil que permitam agilizar procedimentos e processos e credibilizar a

actividade.

Lisboa, 5 de Junho de 2012

Vitor Amoawral

Presidente da direccao da APEGAC — Associacao Portuguesa das Empresas de Gestao e
Administracdo de Condominios



