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Loteamentos e Propriedade Horizontal:
Guerra e Paz!

As operacoes de loteamento sdao, sem ddvida, uma das mais
importantes operagdes urbanisticas, subordinadas a um re-
gime juridico caracterizado pela imposicao de um conjunto
de encargos especificos.

Com o Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, alterado
posteriormente pelo Decreto-Lei n.2 177/99, o legislador proce-
deu a uma revisao desta figura juridica para efeitos do regime
neles estabelecido. Pretendeu-se ainda, com estes diplomas
legais, apresentar algumas respostas ao problema frequente de
utilizacao de outras figuras juridicas para encobrir verdadeiras
operacoes de loteamento (e, assim, fugir aos pesados encar-
gos a que elas estdo sujeitas), sendo o caso mais tipico o da
propriedade horizontal sobre conjuntos de edificios.

A necessidade de definir convenientemente o ambito de cada
uma destas figuras e as vantagens de op¢ao por cada uma
delas sao o objecto do presente artigo, que serve, assim,
para revisitar uma problematica ja anteriormente discutida
nas paginas desta revista.

| - Os loteamentos Urbanos

1. Os loteamentos urbanos como operagdo urbanistica sujeita a prévio controlo por parte da
Administragdo em Portugal: evolugdo legislativa

As operacdes de loteamento e as obras de urbanizacao a elas associadas sempre constitu-
iram importantes formas de intervencdo nos solos. Trata-se de opera¢des com incidéncias
acentuadas ao nivel do ordenamento do territério, do ambiente e dos recursos naturais e
com importantes repercussdes na qualidade de vida dos cidadaos. Ao originar a criacao
de novos espacos destinados a habitacao ou ao exercicio das mais diversas actividades
humanas, é imperioso que elas sejam projectadas e realizadas por forma a proporcionar
aos futuros utentes o necessario conforto e bem-estar, permitindo, designadamente, dotar
as habitacdes e as areas de comércio e inddstria das necessarias infra-estruturas e equipa-
mentos urbanisticos.

A divisao de um ou varios prédios em lotes destinados a construcao nao esteve, entre nos,
sujeita a qualquer regulamentacao juridica autonoma até 1965. Na verdade, foi apenas nesse
ano que surgiu o Decreto-Lei n.2 46 673, de 29 de Novembro, diploma que veio estabelecer,
pela primeira vez e de uma forma sistematica, a sujeicao a licenciamento das operagdes
de loteamento urbano e das obras de urbanizacao®. A principal razao de ser da sujeicdo a
prévio controlo municipal das operacoes de loteamento promovidas por particulares foi a
de evitar que se efectuassem operacdes de loteamento sem que previamente estivessem
garantidas as indispensaveis infra-estruturas urbanisticas, situacao que, além de lesar os
compradores de boa fé, criava para as cdmaras municipais graves problemas de caracter
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financeiro visto serem elas quem, em (ltima instancia, tinham de realizar (com prejuizo
dos seus programas normais de actividade) as mais importantes obras de urbanizacao
impostas pela necessidade de dotar (e conservar) os referidos nicleos habitacionais com
as indispensaveis infra-estruturas e equipamentos fundamentais para garantir a qualidade
de vida dos residentes?.

Nao tendo, contudo, o diploma de 1965 produzido os efeitos anunciados aquando da sua
aprovacao, o regime nele estabelecido foi objecto de alteragao em 1973, com a entrada em
vigor do Decreto-Lei n.2 289/73, de 6 de Junho, diploma que veio atribuir importantes poderes
as camaras municipais no licenciamento destas operagoes, disciplinando ainda a intervengao
da administracao central de uma forma mais limitada do que até ai era admitida: este diploma
limitou a intervencao da Direc¢ao-Geral dos Servicos de Urbanizagao a emissao de um parecer,
mas apenas nas situacdes em que na area nao existisse plano de urbanizacao ou os pedidos
ndo se conformassem com o instrumento de planificacao urbanistica aplicavel ao local.

O Decreto-Lei n.2 289/73 foi substituido pelo Decreto-Lei n.2 400/84, de 31 de Dezembro,
que alterou profundamente o processo de licenciamento das operacdes de loteamento e
de obras de urbanizagao, diploma que, por sua vez, foi revogado pelo Decreto-Lei n.2 448/91,
de 29 de Novembro3. Por fim, a entrada em vigor em 2001 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16
de Dezembro, com as alterag¢oes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 177/2001, de 4 de Junho
veio determinar a revogacao daquele diploma de 1991, sendo o diploma que actualmente
regula a matéria em causa“ ®.

2. Anogao de loteamento urbano

2.1. A evolugdo do conceito nos vdrios diplomas legais
O conceito de loteamento urbano foi evoluindo ao longo dos varios diplomas que desde
1965 disciplinam esta importante operagao urbanistica. Logo no Decreto-Lei n.2 46 673 se
determinou que loteamento urbano, para efeitos daquele diploma, seria
“..aoperagdo ou o resultado da operagao que tenha por objecto ou tenha tido por efeito
a divisdo em lotes de um ou vdrios prédios fundidrios, situados em zonas urbanas e
rurais, para venda ou locagdo simultdnea ou sucessiva, e destinados a edificagdo de
habitagdes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais”.
De acordo com esta defini¢ao estar-se-ia perante uma operacao de loteamento sempre que se
verificassem cumulativamente os seguintes quatro elementos: (1) realizacdo de uma operacao
urbanistica; (2) divisdo em lotes de um ou varios prédios fundiarios; (3) destinar-se aquela
operacdo a venda ou locacdo simultdnea ou sucessiva e; (4) destinarem-se os respectivos
lotes a construcao de habitagdes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais.
Com o Decreto-Lei n.2 289/73 alargou-se o conceito de loteamento urbano de modo a
abranger todas as situa¢des que, embora ndo se concretizando através de contratos de
venda ou locacdao de lotes, logravam na pratica os mesmos efeitos. Por isso, passou a
definir-se loteamento urbano como
“a operagdo que tenha por objecto ou simplesmente como efeito a divisdo em lotes de
qualquer drea de um ou vdrios prédios, situados em zonas urbanas ou rurais, e destinadas
imediata ou subsequentemente a construgcdo”.
Os lotes resultantes da operagao de loteamento podiam, pois, vir a ser transaccionados
através de qualquer negdcio juridico, e ndo apenas através de venda ou locacdo, para que
a sua constituicao estivesse sujeita ao regime do Decreto-Lei n.2 289/73.
O Decreto-Lei n.2 400/84, de 31 de Dezembro, ndo alterou substancialmente o conceito
definido no anterior diploma, tendo, por sua vez, o Decreto-Lei n.2 448/91 vindo esclarecer
gue a construgao urbana a que se destinam os lotes nao tem de ocorrer em todos eles:
basta que pelo menos um dos lotes se destine a constru¢ao para que estejamos perante
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um loteamento. O loteamento urbano, sujeito ao regime definido no referido diploma,
passou, assim, a corresponder as
“..acgoes que tenham por objecto ou por efeito a divisGo em lotes, qualquer que se seja
asuadimensdo, de um ou vdrios prédios, desde que pelo menos um dos lotes se destine
imediata ou subsequentemente a construgao urbana”.

2.2. O conceito de loteamento urbano no actual regime legal
Desde a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 555/99, diploma que actualmente rege o regime ju-
ridico dos loteamentos urbanos®, estes sdo definidos na alinea i) do seu artigo 2.2 como

“as ac¢bes que tenham por objecto ou por efeito a constituicdo de um ou mais lotes

destinados imediata ou subsequentemente a edificacdo urbana e que resulte da diviséo

de um ou vdrios prédios, ou do seu emparcelamento ou reparcelamento”.
Trata-se, como se pode claramente verificar, do conceito legal de loteamento que tem o
ambito de aplicagao mais amplo e abrangente de entre todas as defini¢cdes legais até agora
utilizadas. Com efeito, se compararmos com os diplomas que anteriormente regularam esta
matéria, o loteamento ndo é agora apenas a divisdo de prédios em lotes, uma vez que a
constituicao de um lote ou de vdrios lotes resultantes do emparcelamento de prédios aut6-
nomos ou do seu reparcelamento também sao considerados, para efeitos deste diploma,
como operagdes de loteamento sujeitas a controlo municipal’.
Deste modo, a nocao de loteamento contemplada no actual Decreto-Lei n.2 555/99 abran-
ge trés diferentes opera¢des urbanisticas que o legislador entendeu sujeitar ao mesmo
regime juridico: os loteamentos cldssicos ou loteamentos em sentido estrito (que assim
designamos para nos referirmos as tradicionais divisdes de prédios em lotes para efeitos
de construcdo), os emparcelamentos e os reparcelamentos. A intencao do legislador parece
ter sido a de sujeitar também este tipo de opera¢des urbanisticas a um prévio controlo
administrativo, pois, como afirma Osvaldo Gomes, todas as operagdes de recomposi¢ao
predial (como é o caso do emparcelamento e do reparcelamento urbanos), desempenham
uma fungao importante no campo do urbanismo no que toca a execu¢ao de um adequado
ordenamento urbano. O legislador terd entendido que, implicando todas estas operagdes
uma reestruturacao fundiaria para efeitos de construcao urbana, elas deveriam ser tratadas
uniformemente, quer em matéria de sujeicao a prévio controlo municipal, quer no que
concerne as exigéncias substanciais de caracter urbanistico a cumprir. Temos assim, agora,
um conceito amplo de loteamento que abrange trés operag¢des distintas, mas sujeitas ao
mesmo regime juridico. Vejamos sumariamente cada uma delas.

a) Os loteamentos classicos: divisoes de prédios em lotes para efeitos de construcdo

Face a nocao apresentada no Decreto-Lei n.2 555/99, varios sdao os elementos que com-
pdem a nocao de loteamento urbano enquanto operacao de fraccionamento imobiliario.
Assim, esta operagao tem, desde logo, de consistir numa conduta voluntdria que implique
uma divis@o predial, material ou meramente juridica, isto é, resultante de venda, locagao,
doacao, partilha de heranca, etc. ®

Um caso tipico de divisdo juridica ocorre quando se pretende aprovar num dado pré-
dio projectos de obras para varios edificios sem ligacdao estrutural ou com indepen-
déncia funcional, afectando, assim, partes especificas do solo a unidades distintas®. A
referéncia a constituicdo de lotes visa acentuar que a divisdo juridica da propriedade
que esta em causa nos loteamentos urbanos é a que da lugar a formacdo de unidades
auténomas, isto &, a que da origem a novos prédios urbanos perfeitamente individu-
alizados e objecto de direito de propriedade nos termos gerais. Deste modo, a referi-
da divisdo é sempre quantitativa e ndo meramente qualitativa (v.g. a constituicdo de
um direito de superficie), sendo irrelevantes o nimero de lotes e a respectiva area.
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Em segundo lugar cabe afirmar que o objecto de divisao &, em regra, um prédio, nada im-
pedindo, no entanto, que a divisao possa incidir sobre varios e, neste caso, pertencentes ao
mesmo ou a distintos proprietarios, desde que se apresentem como uma unidade auténoma.
Por fim, é necessario que pelo menos um dos lotes assim constituidos se destine imediata
ou sucessivamente a construcao urbana®. Decorre desta dltima afirmacao que a divisao
fundiaria, para se sujeitar ao regime juridico dos loteamentos urbanos, deve destinar-se a
construcao, nao bastando, no entanto, que se trate de uma qualquer construcao, mas de
uma construcao de edificios destinados a usos urbanos (habitacionais, comerciais, indus-
triais), excluindo-se os edificios destinados a fins distintos destes (agricolas, florestais,
cinegéticos ou semelhantes)™. E que, a sujeicdo a controlo municipal dos loteamentos
urbanos encontra-se estritamente ligada a necessidade de controlo do desenvolvimento
de ndcleos urbanos e, portanto, de conjuntos de edificios destinados a usos ou aprovei-
tamentos econémicos, habitacionais, comerciais e industriais. Sao estes, de facto, os que
maiores problemas colocam do ponto de vista urbanistico e do ordenamento do territo-
rio. A construcdo urbana &, pois, o fim dltimo do loteamento. Por isso, ja ndao estaremos
perante um loteamento urbano, sujeito a um regime especifico, quando a finalidade do
fraccionamento fundiario for outra que ndo a construcdo. E o que acontece com as divisdes
efectuadas com a finalidade de rectificacao de extremas de prédios® .

Tendo em conta que a defini¢do do loteamento, como divisao de prédios em lotes para efeitos de
construcao, esta ja suficientemente estudada na nossa doutrina*, debrucemo-nos mais demo-ra-
damente sobre as restantes duas operacdes que, nos termos do novo Regime Juridico da Urba-
nizacao e Edificacao, se enquadram no mesmo conceito (para efeitos do regime af estatuido).

b) Para além dos loteamentos cldssicos, os reparcelamentos

No que concerne ao reparcelamento urbano, estamos, desde logo, perante uma opera¢do urbanis-
tica prevista expressamente no Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de Setembro, como um instrumento
de execu¢do dos planos municipais de ordenamento do territorio (artigos 131.2 e ss.).
Esta operacdo é definida pela doutrina como uma operacdo de “reordenamento de terrenos,
edificados ou ndo, situados em regra no ambito territorial de aplicag@o de um plano, de modo
a constituir lotes de terreno que, pela sua localizagdo, forma e extensado, se adaptem aos fins
de edificagdo ou a outro tipo previsto no plano” .

Trata-se de uma operacao que envolve simultaneamente o agrupamento de terrenos localizados
dentro de perimetros urbanos delimitados em plano municipal de ordenamento do territério
(emparcelamento) e a sua posterior divisdo ajustada aquele (“loteamento”), com a adjudicagao
dos lotes ou parcelas resultantes aos primitivos proprietarios (n.2 1.2 do artigo 131.2 do Decreto-
Lei n.2 380/99). Apesar de o reparcelamento implicar uma operacao de emparcelamento e uma
operagao sucessiva de loteamento, nao estamos perante duas operag¢des distintas, mas de
uma sé. De facto, os emparcelamentos, os loteamentos e os reparcelamentos sao operacdes
urbanisticas distintas, sendo a (ltima delas a mais complexa pois envolve, na mesma operacao,
aquelas duas primeiras. Ao afirmarmos que se trata apenas de uma sé opera¢do queremos sig-
nificar que a Administracdo municipal nao tem primeiro de licenciar/autorizar o emparcelamento
e depois licenciar/autorizar o “loteamento”. No caso do reparcelamento, o 6rgdo municipal
competente apenas tem de apreciar um projecto, que envolve simultaneamente, e de uma
forma sucessiva, aquelas duas operagoes, licenciando-o ou autorizando-o, conforme o caso.
Nao obstante esta figura juridica se encontrar legalmente regulada, ndo deixa o respectivo
regime de levantar varias questdes, designadamente do ponto de vista procedimental.
Vejamos algumas delas.

Desde logo, nao refere expressamente o Decreto-Lei n.2 380/99 se o reparcelamento pode
ser forcoso ou se apenas se admite o reparcelamento voluntdrio.
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Por reparcelamento voluntario entende-se aquele em relagdo ao qual se exige conformida-
de e acordo de todos os proprietdrios abrangidos, sendo expressao unanime da vontade
destes. Este tipo de reparcelamento encontra-se regulado no Decreto-Lei n.2 380/99, ja que
o n.2 4 do artigo 131.2 refere expressamente que o reparcelamento pode ser da iniciativa
dos proprietarios, iniciando-se “...por requerimento subscrito por todos os proprietdrios dos
terrenos abrangidos...”. Neste caso, cabe aos proprietarios conjuntamente a elabora¢ao do
projecto de reparcelamento que terd de cumprir os objectivos definidos no n.2 2 do artigo
131.2 e que sera licenciado (ou autorizado) pelo 6rgao municipal competente (cfr. n.2 6 do
artigo 131.2 e artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 555/99)%.

Maiores dividas se colocam quanto a saber se admite o Decreto-Lei n.2 380/99 o chama-
do reparcelamento forgado. Por este entende-se o reparcelamento que é da iniciativa da
Administracdo e que é levado a cabo (executado) contra a vontade ou sem a aceitagao
dos respectivos proprietarios. Caracteristica e pressuposto do reparcelamento forcado é a
falta de acordo entre as partes, sendo, por isso, naturalmente, o seu procedimento mais
complexo. Com efeito, neste tipo de reparcelamento caberd a Administracao a elaboragao
do respectivo projecto, deixando os proprietarios dos solos abrangidos de ser actores, para
passarem a ser espectadores do reparcelamento, na condicdo de interessados.

Um exemplo claro de diferenciacao entre reparcelamento voluntdrio e reparcelamento forcado
surge na legislacdo valenciana sobre a matéria’’. No caso do reparcelamento for¢cado, que na
legislacdo daquela regidao autonémica espanhola pode ser de iniciativa da Administracao ou
de um agente urbanizador, cabe a estes elaborar o respectivo projecto de reparcelamento e
ainda efectuar a valorizacao dos direitos dos proprietarios (valorizagao, quer das parcelas
que lhes pertencem, quer dos direitos que se extingam em consequéncia da execugao
do projecto de reparcelamento)®. Neste caso, os proprietarios identificados como tal no
projecto de reparcelamento, os titulares de direitos reais sobre os terrenos afectados e os
arrendatarios risticos e urbanos adquirem a qualidade de interessados no procedimento.
A sua participacao neste revela-se fundamental podendo apresentar alegacoes contra o
projecto de reparcelamento, formular requerimentos no sentido de solucionar controvérsias
a proposito da valorizagao dos seus direitos feita naquele projecto, etc.

Tendo em conta que no reparcelamento forcado estamos perante uma operacao em que estao
em jogo varias partes — a Administracdo ou o agente urbanizador, por um lado, que dao
inicio ao procedimento e o levam a cabo, e os proprietarios e titulares de outros direitos
sobre os terrenos abrangidos pelo projecto de reparcelamento, por outro lado, que serao
por ele afectados — estamos perante uma operagao que tem uma tramitacao procedimental
muito mais complexa, como bem o demonstra a referida legislacao valenciana®.

Ora, partindo do Decreto-Lei n.2 380/99, poderiamos afirmar que, ao prever o n.2 5 do seu
artigo 131.2 que o reparcelamento pode ser da iniciativa da cdmara municipal, se admite
entre nés, igualmente, o reparcelamento forcado. Nao nos parece, no entanto, que assim
seja. Com efeito, do ponto de vista procedimental, o diploma limita-se a afirmar que a
camara municipal pode dar inicio ao reparcelamento, situacdo em que lhe cabe delimitar
a area a abranger pelo projecto respectivo a ser aprovado por aquele 6rgao autarquico.
Nao regula, no entanto, o Decreto-Lei n.2 380/99, para além deste aspecto, qualquer outro,
pelo que teremos de nos remeter, do ponto de vista procedimental, para o disposto no
Decreto-Lei n.2 555/99, tendo em conta que, para efeitos deste diploma, os reparcelamen-
tos sao considerados loteamentos. E o que decorre deste @ltimo diploma legal é que o
reparcelamento, tal como as restantes operacdes urbanisticas, s6 pode ser iniciado por
qguem tenha legitimidade, isto &, por quem seja titular de qualquer direito que lhe confira
a faculdade de levar a cabo a operagdo urbanistica em causa (cfr. artigo 9.9). Isto significa
que, para que a camara municipal possa dar inicio ao procedimento de reparcelamento
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— na situacao mais provavel de o municipio ndo ser titular de direitos sobre os terrenos
a abranger por ele —, é necessario que os respectivos proprietarios tenham dado a sua
concordancia a operagao ou, caso tal nao se verifique, que o municipio proceda a aquisi-
¢do das parcelas de terrenos em causa. E para esta solucdo, alids, que parece apontar o
disposto no n.2 7 do artigo 131.2 do Decreto-Lei n.2 380/99 quando estipula que “Sempre
que algum ou alguns dos proprietdrios manifestem o seu desacordo relativamente ao projecto
de reparcelamento, pode a c@mara municipal promover a aquisicdo dos respectivos terrenos
pela via do direito privado ou, quando ndo seja possivel, mediante o recurso a expropriacdo
por utilidade ptblica”. Sendo esta a solucao para que aponta a nossa legislacdo, pensamos
poder concluir que nao estamos aqui perante um reparcelamento forcado como aquele
que descrevemos antes e existente na legislacdo de Valéncia. E que af estamos perante
um procedimento que permite a Administragdo (ou a um terceiro — o agente urbanizador)
levar a cabo a operagao de reparcelamento sem ter que recorrer a aquisicao dos terrenos
pertencentes aos proprietarios que apresentem resisténcias ao respectivo processo, sem,
no entanto, se descurarem os direitos destes, garantindo a sua participagao activa no
decurso do procedimento de execucao do projecto de reparcelamento e de distribuicao
de beneficios e encargos que ele permite efectuar.
Entre nés, como parece apontar a lei, caso 0s respectivos proprietarios se oponham ao
respectivo projecto, nao se verifica um reparcelamento forcado; o que pode resultar forcada
é a aquisicdo das respectivas parcelas se os titulares de direitos sobre elas ndao concor-
darem na sua cedéncia pela via do direito privado. Mas, uma vez adquiridas aquelas (por
via privada ou expropriativa), o procedimento de reparcelamento em nada sera forcado:
sera feito de forma coordenada entre a Administracdao e os restantes proprietarios que
ndo apresentaram resisténcia ao projecto®, se nao se verificar a hipotese (que julgamos
venha a ser rara) em que a Administracao tenha adquirido todos os terrenos da area a
abranger por aquele projecto.
Nao estando previsto entre nés, como pensamos que nao estd, o reparcelamento forcado,
isto é, o reparcelamento levado a cabo pela Administracao sem ter de adquirir os respectivos
prédios aos particulares afectados (impondo, assim, a estes, o projecto de reparcelamento
por si aprovado), mas que garanta de forma justa e equilibrada os seus direitos, pensa-
mos que de lege ferenda esta serd uma solu¢ao que ndo pode deixar de ser ponderada
e prevista, sob pena de qualquer das restantes vias pelas quais o reparcelamento pode
ser levado a cabo claudicar perante a resisténcia de algum ou alguns dos proprietarios,
tendo em conta que numa situacdo destas a (nica via para superar a referida resisténcia
é a expropriagao, solucdao demasiado morosa e onerosa.
Depois desta breve incursao quanto a iniciativa do procedimento de reparcelamento e das
davidas que a seu propdsito se podem colocar, pensamos que, pelo menos, um aspecto
resulta claro da conjugacao dos Decretos-Leis n.°* 380/99 e 555/99. Sempre que esteja em
causa a realizacao de uma operacao de reparcelamento, o respectivo projecto deve ser
tramitado e decidido por aplicagdo das regras que no Decreto-Lei n.2 555/99 se referem
aos loteamentos, ficando os respectivos projectos, no caso de a iniciativa ter cabido aos
proprietarios, sujeitos a licenciamento ou a autorizacdo nos termos artigo 4.2 do Decreto--
Lei n.2 555/99 e sendo-lhes ainda aplicavel o disposto nos artigos 412 e ss. deste diploma
legal, ou seja, as normas de caracter substantivo relativas aos loteamentos urbanos.
Esclarecido este aspecto, ndo podemos, no entanto, esquecer o que de especifico tem
uma operacao de reparcelamento. Deste modo, a sua concretizagao pressupoe, necessa-
riamente, passar por varias etapas, a saber (1) avaliacdo dos terrenos a data do inicio do
processo segundo o critério do seu valor ou da respectiva area, embora os proprietéarios
possam, por unanimidade, fixar outro critério (artigo 132.9)%; (2) agrupamento dos terrenos
— artigo 131.%, n.2 1?2; (3) quando seja caso disso, obrigacdo de urbanizar (€ o chamado
L
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reparcelamento de urbanizacao cuja funcdo é transformar superficies ainda nao construidas
em zonas aptas para edificacdo)?? %; (4) divisao ajustada as previsoes do plano e partilha
dos lotes resultantes entre os interessados. A divisdao/partilha é feita segundo o critério
da proporcionalidade. Nesta fase, sempre que possivel, deve procurar-se que os lotes
ou parcelas se situem nos antigos prédios dos mesmos titulares ou na sua proximidade
e em caso algum se poderao criar e distribuir lotes ou parcelas com superficie inferior a
dimensao minima edificavel ou que ndo reinam a configuracao e caracteristicas adequadas
para a edificagao ou urbanizacao em conformidade com o plano.

O facto de a partilha dos terrenos resultantes da operacao de reparcelamento ser feita
segundo o critério da proporcionalidade a participacdo inicial de cada um dos proprietarios
faz com que este instrumento, ao mesmo tempo que permite a execu¢ao material das
disposicoes do plano, funcione simultaneamente como mecanismo de perequacao.

0 licenciamento/ autorizacao ou a aprovacao da operacgao de reparcelamento tem como efei-
to a constituicao de lotes para construgao ou parcelas para urbanizagao; a substituicao, com
plena eficacia real, dos antigos terrenos pelos novos lotes ou parcelas, e a transmissao para a
camara municipal, de pleno direito e livre de quaisquer 6nus ou encargos, das parcelas de ter-
renos para espacos verdes p(blicos e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas, designadamente
arruamentos viarios e pedonais, e equipamentos pdblicos que, de acordo com a operacgao de
reparcelamento devam integrar o dominio plblico?s — artigo 133.2 do Decreto-Lei n.2 380/99.%¢
No que diz respeito ao segundo efeito referido — substituicao, com plena eficacia real,
dos antigos terrenos pelos novos lotes ou parcelas — ha que referir que, em virtude desta
sub--rogacao, as titularidades existentes sobre as antigas parcelas ficam referidas as cor-
respectivas parcelas resultantes e adjudicadas. Para esta sub-rogacdo é fundamental que
na licenca ou autorizacdao do projecto de reparcelamento, cujo alvara vai ser registado,
se determine a correspondéncia entre as superficies trazidas e as parcelas resultantes do
reparcelamento e adjudicadas ao primitivo proprietario e, inclusive, nos casos em que o
proprietario tenha participado com varias parcelas e receba uma sé em substituicao da-
quelas, serd necessario determinar a percentagem ou cota em que cada uma das parcelas
iniciais contribui para formar a (nica resultante do reparcelamento.

Estando a operacao de reparcelamento sujeita a licenciamento ou autorizagao, actos estes
que serao posteriormente titulados por alvara, este serd o documento que servira de base
ao registo da respectiva operacao e de cada um dos lotes que dela resultam.

Uma questao que a realizagao da operagao de reparcelamento suscita é a de saber se a
fase do agrupamento dos terrenos de diversos proprietarios da origem a um novo pré-
dio, sendo necessario, para o efeito, efectuar diversos negécios juridicos que permitam
a constituicdo da compropriedade sobre 0 mesmo. E que, caso se confirme essa neces-
sidade, estaremos perante neg6cios sujeitos a sisa e outros encargos fiscais que tornam
a operagao extremamente onerosa, contrariando o objectivo de interesse piblico que lhe
esta cometido expressamente pelo legislador no n.2 2 do artigo 131.2 do Decreto-Lei n.2
380/99. E, se assim for, este obstaculo s6 podera ser superado se for estabelecido um
regime fiscal especial, designadamente, isentando de sisa e de outros encargos fiscais 0s
negocios juridicos necessarios a anexacao dos terrenos?.

Quanto a nds, a anexacao dos prédios nao necessita da realizacdo de negocios juridicos
que levem a constituicdo da compropriedade sobre o mesmo. Se fizermos um paralelo com
0 gue se passa com os tradicionais loteamentos, verificamos que também ai é possivel que
a operacdo de loteamento incida sobre varios prédios de diversos proprietarios bastando,
para que a operagao se possa realizar, que todos subscrevam o pedido de licenciamento
ou autorizacao ou que um ou alguns deles o fagam mandatados pelos restantes. Ou seja,
para que se possa levar a cabo uma operacdo de loteamento (em sentido estrito) sobre
varios prédios pertencentes a varios proprietarios ndao é necessario que seja constituida
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compropriedade sobre 0os mesmos, Se assim é, do mesmo modo quando se pretende levar
a cabo uma operacao de reparcelamento sobre prédios de varios proprietarios nao é neces-
sario que se constitua compropriedade sobre 0os mesmos. A (inica exigéncia que tera de ser
cumprida é a de garantir que exista legitimidade por parte de quem pretende levar a cabo
a operagao, 0 que, no caso do reparcelamento da iniciativa dos proprietarios acontece com
o cumprimento da exigéncia legal de que o pedido seja subscrito por todos. Claro que ha
uma questao que se pode colocar a este propdsito e que é a de saber qual o titulo pelo
qual os particulares que eram proprietarios de determinadas parcelas aparecem, depois
da concretizagao da operagao de reparcelamento, proprietarios de novos e distintos lotes,
na maior parte das vezes com diferente configuracdo e localizacdo. Quanto a nés, tal titulo
é precisamente o acto administrativo de licenciamento ou de autorizagao, acto este que, por
sua vez, é titulado por alvara, documento suficiente para efeitos de registo predial.

¢) Para além dos loteamentos cldssicos, os emparcelamentos

Os emparcelamentos urbanos sao agora também considerados, para efeitos do Regime Juridico
de Urbanizacao e de Edificacao, loteamentos sujeitos a licenca ou autorizagao.
Emparcelamentos de prédios sao, para este efeito, todas as ac¢des voluntarias de anexa¢do de
prédios autonomos (1), da qual resulta a constituicao de um ou de varios lotes (2); destinando--se
estes (ou pelo menos um deles) imediata ou subsequentemente a edificacdo urbana (3).
Configuram operagdes de emparcelamentos as seguintes situacoes:

divisao inicial dos prédios

' : 4 : . construcdes a erigir
. A Ll 3 N I ¢ 5

....... novos prédios resultantes

Estamos, na situagao posta em esquema, perante uma operacao de emparcelamento de 3
prédios que, tal como nos loteamentos classicos, podem pertencer ao mesmo proprietario
ou a proprietarios diferentes, e que da origem a dois lotes. Numa situacao destas, ocorre
uma operacdo de recomposicao predial que coloca problemas urbanisticos e de ordena-
mento do territorio idénticos aos que se colocam nos loteamentos classicos.

Uma outra situacao que se integra igualmente nesta noc¢do legal é a que a seguir se apresenta:

divisdo inicial dos prédios

: 777 construgdo a erigir

Esta é a hipdtese a que se refere a alinea i) do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, quan-

do refere que o loteamento pode dar origem a constituicao de um sé lote. Estamos, de

facto, nesta situacao, perante uma opera¢ao de emparcelamento de prédios para efeitos

de construcao urbana.

Pensamos, no entanto, que, da mesma forma que o legislador isenta de licenciamento

ou de autorizacao as operacdes de destaque de uma s6 parcela com descri¢ao predial —
3
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gue mais nao sao do que operagdes de loteamento que, por serem tao simples, o legislador
isentou do referido controlo desde que estejam verificados determinados requisitos (que variam
consoante se trate de destaque de parcela situada dentro de perimetro urbano ou de parcela
situada fora de perimetro urbano) —, o mesmo legislador deveria ter criado um sistema de
isencao para os emparcelamentos que dao origem apenas a um lote e que originam apenas
a construcao de um s6 edificio. A razdo seria a mesma que justifica a isencdao no caso dos
destaques: estamos perante actos que, por natureza, nao justificam que estejam sujeitos a
um procedimento administrativo tao complexo como o consagrado para a generalidade das
operagdes de loteamento urbano: tratando-se de uma sé construcao, o correcto ordenamento
do territério pode ser conseguido pela via do licenciamento municipal da constru¢ao?.
Pensamos também que, contendo um mesmo prédio varias inscricdes matriciais, a jun¢ao
destas respeitantes ao mesmo prédio nao configura o reparcelamento previsto na alinea
i) do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 555/99. Com efeito, a intencdo do legislador em sub-
meter as operacdes de emparcelamento para fins de constru¢ao ao mesmo regime dos
loteamentos tradicionais estende-se apenas as operagdes que incidam sobre diferentes
prédios, sendo as varias inscricdes matriciais um indicio da existéncia de varios prédios,
mas nao o seu critério exclusivo. Deste modo, se houver um so prédio, ndao obstante a
existéncia nele de varias inscricoes matriciais, a jun¢ao destas nao é emparcelamento para
efeitos do Decreto--Lei n.2 555/99.

Naturalmente s6 estamos perante um emparcelamento sujeito ao mesmo regime juridico
dos loteamentos urbanos propriamente ditos quando se trate de um emparcelamento para
efeitos de construcao e ndo para finalidades distintas como as agricolas, de rectificacao
de extremas, etc.

3. Os encargos dos promotores das operacbes urbanisticas: um regime de maiores encargos
nos loteamentos urbanos

Entre n6s a diferenca de tratamento do licenciamento de obras particulares relativamente
ao licenciamento de loteamentos sempre tendeu a tornar mais exigente e, consequente-
mente, mais onerosos os segundos. Esta ndo &, no entanto, a melhor solucao do ponto de
vista da equidade se tivermos em conta que é do somatdrio dos primeiros (licenciamento
pontual de construcdes de pequena, média e grande dimensdo) que resulta a grande
maioria do solo urbanizado, onde precisamente a gestao urbanistica deveria ser mais
rigorosa e exigente.
Ora, se a opgao pelo loteamento corresponde a melhor programar e infra-estruturar a
expansdo urbana, processo mais seguro e com maior caracter de ordenamento dessa ex-
pansao, esta opera¢ao deveria ser a mais frequente e a mais beneficiada. A necessidade e
o0 interesse de criar incentivos aos loteamentos urbanos assenta na consideracao de que
0s processos de planeamento de pormenor por iniciativa dos particulares em que estes
consistem, constituem uma forma pensada e negociada com as autarquias de criagao
de solo urbanizado e dotado de todas as infra-estruturas primarias, por contraposicao a
edificacao avulsa, muitas vezes de dimensao e impacte bastante maiores. Por tudo isto,
uma boa parte da doutrina tem vindo a defender a necessidade de criacao de um quadro
mais atractivo a construcao em lotes resultantes de opera¢des de loteamento, por forma
a potenciar a ocupac¢ao de solos, no minimo dotados de infra-estruturas primarias mais
recentes, ainda que eventualmente menos centrais.
Tal ndo se verificou, no entanto, entre nds, nos varios regimes juridicos do licenciamento de
obras particulares e dos loteamentos urbanos, onde a sujeicao ao primeiro daqueles regimes
tem determinado, para além dos ganhos de tempo, que se evitem cedéncias gratuitas de
terrenos para o dominio pdblico, destinados a espacos verdes e de utilizagao colectiva e
6
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infra-estruturas ou a respectiva compensag¢do, em numerario ou espécie, encargos estes
exigidos no licenciamento dos loteamentos urbanos®.

A diferenca de tratamento entre licenciamento de obras particulares e loteamentos urba-
nos verificou-se, inclusive, em matéria das taxas urbanisticas, em especial das taxas pela
realizacdo de infra-estruturas, tendo durante muito tempo sido entendimento corrente
que tais taxas nao podiam ser cobradas no dominio das obras particulares, ao contrario
do que se passava no campo dos loteamentos. Esta questao encontra-se definitivamente
esclarecida, sendo actualmente ponto assente que a taxa pela realizagao de infra-estruturas
urbanisticas é exigivel, quer em matéria de loteamentos urbanos, quer no dominio de
obras particulares, tendo a possibilidade da cobranca desta taxa neste Gltimo dominio
sido confirmada pelo Tribunal Constitucional no seu Acérdao n.2 639/95 (DR, 2.2 Série,
de 19 de Marco de 1996). Do ponto de vista legal, a cobranca das taxas pela realizacdo
de infra-estruturas urbanisticas veio a ser expressamente admitida pelo Decreto-Lei n.2
555/99, tendo-se afirmado expressamente no predambulo deste diploma legal que fica de-
finitivamente esclarecida a possibilidade de cobranca desta taxa também no dominio do
licenciamento de obras particulares, e determinando, por sua vez, o n.2 3 do seu artigo
1162 que “a emissdo de alvard de licen¢a ou autorizac@o de obras de construgdo ou ampliagdo
em drea ndo abrangida por operagdo de loteamento ou alvard de obras de urbaniza¢do estd
igualmente sujeita ao pagamento da taxa referida no artigo anterior”. 3°

De tudo quanto vimos de afirmar, resulta claro que existia a luz dos anteriores regimes
juridicos do licenciamento de obras particulares e dos loteamentos urbanos (e continua a
existir actualmente a luz do Decreto-Lei n.2 555/99, embora de uma forma mais atenuada,
como teremos oportunidade de referir), um profundo desequilibrio em matéria de encargos
entre aqueles dois tipos de operacdes urbanisticas (loteamentos e obras particulares), com
um peso mais acentuado destes encargos no caso dos loteamentos urbanos, quando se
justificava uma solucao idéntica relativamente a ambas. Ou seja, a legislacdo era (e continua a
ser, em certa medida) originadora de profundos desequilibrios, na medida em que sobre-
carregava (do ponto de vista dos encargos) demasiado os loteamentos urbanos — que
sao operagdes que permitem a criagao de solo urbano infra-estruturado, em regra da
responsabilidade do promotor —, em detrimento das constru¢des isoladas, solu¢ao que
favorece o surgimento do fenémeno da construgao dispersa, com todas as dificuldades
daf derivadas, conducente, designadamente, a expansao irracional das infra-estruturas de
saneamento basico e a pressdo nessas infra-estruturas ou a auséncia delas.

Ora este sistema profundamente desequilibrador e demasiado “pesado” no que concerne
aos loteamentos urbanos comparativamente com o regime aplicavel ao licenciamento
de obras particulares tem sido fomentador de situa¢des varias de fuga e de fraude a lei.
Vejamos a mais significativa delas.

4. Situagdo de fraude a lei? A propriedade horizontal sobre conjuntos de edificios

Cabe as entidades intervenientes em qualquer processo de divisdo, emparcelamento
ou reparcelamento de prédios — camaras municipais, notarios, conservadores do registo
predial — detectar casuisticamente situacdes de fraude a lei. Em especial, estando as
operacdes de loteamento sujeitas a controlo municipal, cabe a cdmara municipal verificar,
na situacdo concreta, da sua existéncia, ou seja, da existéncia de operag¢des urbanisticas
qgue tenham cumulativamente todos os elementos caracterizadores de uma operagao de
loteamento em sentido amplo. Deste modo, e a titulo de exemplo, sempre que for reque-
rido aquele 6rgdo autarquico o licenciamento ou autorizacdo da construcdo de um edificio
num determinado prédio, ele deve verificar se ndo se trata antes de uma opera¢ao de
loteamento (como acontece, em principio, por exemplo, quando no prédio para o qual se
YR
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requer a licenca ou autorizacdo de construcao existe ja uma outra edificacao, estrutural e
fun-cionalmente auténoma, ou quando a construcao requerida assentar em dois ou mais
prédios auténomos, unificando-os) e, caso 0s seus requisitos estejam presentes, deve
rejeitar liminarmente pedido de licenciamento (ou autorizacdo) de construcao. 3

A identificacao das situacdes sujeitas a licenca ou autorizacao de loteamento veio, no
entanto, complicar-se com a introducdo operada pelo Decreto-Lei n.2 267/94, de 25 de
Outubro, do artigo 1438.2-A no Codigo Civil. Este artigo passou a admitir a constituicao
da propriedade horizontal para “...conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados
entre si pela existéncia de partes comuns...”

Passou, deste modo, a admitir-se que a construgdo de varios prédios num mesmo terreno (que
até ai s6 podia, em principio, ser concretizada através de uma operacao de loteamento sujeita a
licenciamento municipal), fosse sujeita a propriedade horizontal, dispensando-se aquela licenca.
Tornou-se, assim, fundamental identificar correctamente as situa¢des que podem ser
submetidas ao regime dos loteamentos urbanos e as que ficam sujeitas ao regime da
propriedade horizontal.

E, tal como afirma Antdnio Pereira da Costa, a “distin¢do nao € despicienda (pelo menos no
ambito dos Decretos-Leis n.> 448/91, de 29 de Novembro, e 445/91, de 20 de Novembro),
pois que, se uma determinada situagdo, em vez de constituir uma operagdo de loteamento,
puder considerar-se dentro do regime da propriedade horizontal, para além dos ganhos
de tempo, evitam-se cedéncias gratuitas de terrenos para o dominio ptblico, destinados a
espagos verdes e de utilizacdo colectiva, e infra-estruturas ou a respectiva compensacdo em
numerdrio ou espécie (artigo 16.2do Decreto-Lei n.2 448/91), ndo exigiveis nos licenciamentos
de obras de construgao civil, assim como o pagamento das respectivas taxas, que tém um
peso significativo na construcao” 33.

Ora, para podermos compreender convenientemente em que situagdes estamos perante
uma operacdo de loteamento sujeita, como tal, a um regime especifico designadamente
do ponto de vista dos respectivos encargos, ou perante a constituicdao da propriedade
horizontal, até aqui nao sujeita a tal regime, convém analisar detalhadamente esta Gltima
quando incide sobre conjuntos imobiliarios.

Il - Tratamento dos Conjuntos Imobiliarios pelo Direito Civil: o0 supercondominio e os con-
dominios complexos

O Decreto-Lei n.2 267/94, de 25 de Outubro, aditando o artigo 1438.2-A ao Cédigo Civil, veio
prever expressamente a aplicabilidade do regime da propriedade horizontal “a conjuntos de
edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afectadas
ao uso de todas ou algumas unidades ou fraccdes que o compdem”, de modo a aproximar o
regime legal da realidade social, no campo dinamico por exceléncia dos direitos reais.

1. Andlise juridico-comparativa

1.1. Direito Espanhol

A Ley 8/1999, de 6 de Abril, que reformou a Ley sobre Propiedad Horizontal 49/1960, de
21 de Julho, estabeleceu a aplicabilidade do regime da propriedade horizontal a complexos
imobilidrios e aditou-lhe um Capitulo Ill intitulado “Dos Complexos Imobiliarios Privados”,
integrado pelo artigo 24.% Nos termos deste dispositivo, o regime da propriedade horizontal
aplica-se aos complexos imobilidrios que redinam os seguintes requisitos:

— serem compostos por dois ou mais edificios independentes entre si, quer o seu destino
principal seja a habitacdo ou nao;

— que os titulares das fraccdes em que estes imoveis estejam divididos horizontalmente
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participem, com caracter inerente a tal direito, numa compropriedade, insusceptivel de
divisdo, sobre outros elementos imobiliarios, acessos, instalacdes ou servicos.

Segundo esta lei, o complexo imobilidrio pode constituir-se de dois modos:

— Numa comunidade Gnica de condéminos, que fica submetida as disposicdes da Ley,
que se aplica integralmente;

— Num agrupamento de condominios. Para esse efeito, o titulo constitutivo da nova comu-
nidade deve ser outorgado pelo Gnico proprietario do complexo ou pelos presidentes dos
condominios34 chamados a integrar aquele agrupamento, previamente autorizados por
decisdao maioritaria das respectivas Juntas de Proprietarios. O titulo constitutivo fixara a
descricao do complexo imobiliario no seu conjunto e dos elementos, acessos, instalacdes
e servicos comuns. Fixara, também, a quota de participacdo de cada uma das comunidades
integradas (nos termos das quais serao fixadas as contribui¢oes para as despesas comuns
do agrupamento). O agrupamento de condominios tem a mesma qualificacao juridica que
as comunidades de proprietarios e rege-se pela Ley, com as seguintes particularidades:
a) A assembleia de condéminos é composta, salvo acordo em contrario, pelos presidentes
dos condominios integrados no agrupamento;

b) A tomada de deliberagdes em que a Ley exija maiorias qualificadas exigira a prévia obtencao
dessas maiorias em cada uma das assembleias de condéminos que integrem o agrupamento;
) Salvo acordo em contrario, ndo se aplicara a comunidade agrupada o disposto na Ley
sobre o fundo de reserva3.

A competéncia dos 6rgaos de governo da comunidade agrupada sé se estende aos ele-
mentos imobiliarios, acessos, instalacdes e servicos comuns aos varios edificios. As suas
medidas ndo podem diminuir as faculdades que correspondem aos 6rgaos de governo de
cada condominio integrado no agrupamento.

Aos complexos imobiliarios que nao adoptem nenhuma destas formas serao aplicadas,
subsidiariamente aos acordos que 0s comproprietarios estabelecam ente si, as disposicdes
da Ley com as especialidades assinaladas.

1.2. Direito Francés

O artigo 1.2 da Lei n.2 65 557, de 10 de Julho de 1965, determina a aplicagdo do regime
da copropriété a edificios ou grupos de edificios, nos quais a propriedade seja repartida
entre varias pessoas, par lots*%, cabendo a cada uma delas uma parte privativa e uma
quota-parte das partes comuns.

O paragrafo 2.2 da mesma disposicao estabelece que, na falta de convenc¢ao em contrario,
que crie uma organizacao diferente, esta lei é igualmente aplicavel aos conjuntos imobi-
liarios que, além dos terrenos, dos arranjos e dos servicos comuns, comportem parcelas,
edificadas ou nao, objecto de direitos de propriedade privativos.

Ha aqui uma nitida separa¢ao entre duas realidades: o condominio simples e o super-con-
dominio (a propriedade horizontal aplica-se a edificios ou grupos de edificios — §1) e o
condominio complexo (a propriedade horizontal aplica-se a complexos imobiliarios — §2).
A doutrina faz aqui a distin¢do paralela entre copropriété verticale, a que se aplica a Lei de 1965
imperativamente, e a copropriété horizontale, em que a Lei se aplica supletivamente3’.

0 ambito de aplicacao de cada uma das disposicdes ndo é claro, mas a distingdao s6 importa
para aferir a natureza supletiva ou nao do regime previsto na Lei 65 557. Os complexos
imobiliarios ndao obedecem as condicdes estabelecidas no §1, ou seja, ndo tém uma estru-
tura homogénea, ja que podem comportar simultaneamente edificios divididos em frac¢des
auténomas, unidades imobilidrias e mesmo terrenos nus. Se o conjunto corresponde a
definicao do §1, este aplica-se obrigatoriamente. O grupo de edificios, no sentido do §1,
caracteriza-se por uma reparticdo homogénea em lots, enquanto que a heterogeneidade da
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estrutura é a caracteristica do complexo imobiliario3®. Para a aplicacdo do §2 é necessaria
uma manifestacao de vontade nesse sentido e a criacao de uma organizacao diferente da
estabelecida para a copropriéte.

Temos, assim, no direito francés uma solucdo de vanguarda. Este regime parte da aplicacao
em bloco e indiferenciada do regime da copropriété a um imével ou grupos de iméveis.
Segue um caminho inverso ao das principais legislacdes europeias: enquanto estas Gltimas
se véem a bracos com um diversificar e evolucdo do real e tém de adaptar a aplicacao
do regime da propriedade horizontal a conjuntos de iméveis, o regime francés vé-se na
necessidade de adaptar o regime-regra a nlcleos mais pequenos de iméveis. Nos termos
do artigo 27.2 da referida Lei 65 557, quando o condominio comporte varios edificios, os
conddminos cujas fracgdes componham um ou varios desses edificios podem, reunidos
em assembleia especial, decidir, por maioria, a construcao entre eles de um syndicat. Este
sindicato, dito secundario, tem por objectivo assegurar a gestao, a manuten¢ao e o me-
lhoramento desse ou desses edificios, com reserva dos direitos resultantes para 0s outros
condéminos das disposicdes do regulamento de condominio. A existéncia de sindicatos
secundarios permite fazer nascer unidades de gestao de dimensdes mais reduzidas, com
autonomia variavel. E um meio de criar uma estrutura federalista de administracdo dos
conjuntos imobiliarios ou grupos de iméveis3.

1.3. Direito Italiano

Embora o Codice nao contenha disposi¢cao expressa sobre a nova realidade imobiliaria, a
figura em questao tem sido claramente admitida e sobejamente tratada pela doutrina e
pela jurisprudéncia. Da falta de uma previsdao normativa resulta, porém, que o instituto ndao
tem sido objecto de um tratamento unitario e que muitas das solu¢des propostas tenham
um caracter meramente indicativo ou sugestivo.

1.4. Direito Brasileiro

Nos termos do artigo 1.2 da Lei 4591, de 16 de Dezembro de 1964, “as edificacdes ou
conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo residenciais, poderdo ser alienados,
no todo ou em parte, objectivamente considerados, e constituird, cada unidade, parte auto-
noma, sujeita as limitacoes desta lei”.

2. Breve exegese do texto legal

0 artigo 1438.2-A, do Cddigo Civil Portugués, embora inserido na secgdo V%, relativa a
administracao das partes comuns do edificio, estabelece que o regime previsto no capitulo V/
(Propriedade Horizontal), pode ser aplicado, com as necessarias adaptagdes, a conjuntos
de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns
afectadas ao uso de todas ou algumas das unidades ou frac¢gdes que os compdem. Anali-
semos atentamente cada um dos elementos componentes desta previsao legal:

a) pode ser aplicado

A aplicacdo do regime da propriedade horizontal &€ uma faculdade, pressupde uma mani-
festagao expressa de vontade nesse sentido, levando a constituicao de um direito real e
a sua imposicao, como tal, a generalidade dos membros da comunidade juridica. Estamos
perante um regime supletivo.

Normalmente este requisito é desvalorizado pelos juristas#, mas nao podemos olvidar a
existéncia de edificios contiguos, funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes
comuns e que nao estao sujeitos a este regime especifico, porque estao sujeitos, v.g.,
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ao regime geral do loteamento, ou porque as partes comuns existentes ficam sujeitas ao
regime geral da compropriedade.

b) com as necessarias adaptacoes

0 nosso sistema juridico oferece-nos uma tipologia taxativa dos direitos reais#>. Como o entende
a generalidade da doutrina portuguesa, a propriedade horizontal constitui um tipo auténomo“.
O estatuto da propriedade e da compropriedade sofre desvios na propriedade horizontal que
lhes desvirtuam o sentido originario. Nao negamos que ha ainda uma propriedade e uma
compropriedade, mas a junc¢ao destes dois direitos cria algo de diferente, impondo restri¢des
mdtuas e entrecruzando campos de poder: a utilizacao pelos condéminos das coisas comuns
esta sujeita a uma regulacao heterogénea e organizada de modo a possibilitar e a melhorar
a utilizacdo das frac¢des auténomas, a assembleia de condéminos delibera sobre as frac¢des
autébnomas para salvaguardar a coexisténcia em comum. Na propriedade horizontal ndo existem
titularidades principais nem acessorias, existe uma (nica titularidade#.

O condominio complexo e o supercondominio, que definiremos mais adiante, mas que
se integram na previsdao do artigo 1438.2-A do Cddigo Civil, sao modalidades do direito
de propriedade horizontal, constituindo, portanto, meros subtipos. O que nada retira ao
caracter taxativo dos tipos, ja que ndo se atribui uma qualquer liberdade de constituicao
ou modelagao, mas apenas o poder de aplicar o regime da propriedade horizontal, com a
correspectiva nota de realidade, a situacdes materiais diferentes das até entao subsumiveis
na previsdao normativa. A liberdade é um poder-op¢ao pela aplicacdo ou ndo do regime da
propriedade horizontal. Este regime é aplicado, ndo adaptado (s6 se admitem as adapta-
¢0es necessarias), o que ja leva implicita uma pretensao de totalidade, de aplicacdo em
bloco. Nao ha uma liberdade especifica de modelacao para além da ja existente em geral
para a propriedade horizontal, exemplo claro de tipo aberto*, “consentindo, porisso, uma
intervengdo da vontade que ndo desvirtua as respectivas linhas de forgca™.

Em conclusao, ao referir “com as necessarias adapta¢des”, o legislador quis indicar apenas
as necessarias e impostas pela pluralidade de edificios, ndo quaisquer umas resultantes
da vontade discricionaria das partes. Algumas dessas alteragdes sao até previstas pelo
legislador, como, por exemplo, os artigos 3.2, 4.2 e 8.2 do Decreto-Lei n.2 268/94.

¢) a conjuntos de edificios contiguos

A aplicacdo deste regime sera sempre a “conjuntos de edificios contiguos”. E ponto assente
na dogmatica dos direitos reais que a expressao “contiguos”, referida a prédios, tem o
sentido de prédios vizinhos, nao se exigindo qualquer ligacao estrutural ou material entre
os edificios. O que sera de exigir sempre, no supercondominio ou no condominio comple-
Xxo, € uma relagdo entre os edificios em altura ou unidades imobilidrias que revele uma
situacdo condominial unitdria, portanto com uma certa unidade espacial ou territorial, ou
pelo menos que nao a afaste.

d) funcionalmente ligados entre si

Tendo autonomia estrutural, a ligacdo funcional entre os edificios sera o elo que sustenta a
aplicagao deste regime. Mas note-se, uma liga¢ao funcional nao impede que haja autonomia
funcional dos varios edificios em altura e unidades imobiliarias, como veremos adiante. A
ligacao funcional pode ter intensidades diferentes; necessario é que haja qualquer liga¢do. E
essa ligacao nao tem de ser necessariamente em termos de acessoriedade ou necessidade.

e) pela existéncia de partes comuns

O elenco das partes comuns transformou-se com o tempo. Os apelos das grandes empresas de

construcdo a compra das fraccdes autbnomas fazem-se através dos campos de ténis, das piscinas,
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mini-campos de golfe ou de futebol. A ideia de parte comum transforma-se necessariamente.
A nivel juridico-normativo, é o préprio legislador a manter distintas as partes necessarias para a
existéncia do edificio e as que sao comuns por serem funcionalmente destinadas ao uso comum.
Da necessidade passamos para a comodidade, da subordina¢do passamos a complementaridade
e do campo da acessoriedade passamos ao dominio do igual. As coisas comuns ja nao servem,
apenas, para permitir a existéncia funcional das frac¢des auténomas*.

As necessidades e as exigéncias da vida moderna alteraram os critérios de decisao. O desen-
volvimento da indlstria da constru¢dao e o consequente aumento da concorréncia tornam
a oferta tanto mais diversificada quanto mais acessiveis se vao tornando certos adornos.
Se a propriedade horizontal surgiu, historicamente, para responder ao sonho de aceder a
habitacao prépria, hoje, viver num condominio com espagos verdes, piscina, campos de
lazer comuns, é a resposta aos sonhos de quem precisa de viver na cidade (cidade que,
entretanto, abandonou o projecto cidade-jardim) e consegue, assim, obter uma qualidade
de vida que de outra forma ndo conseguiria®®. O aumento do nivel de vida nao leva ao
abandono do centro e a fuga para os arredores, mas a procura de melhores condicdes e mais
conforto, ainda na cidade. Esta nova realidade nao pode ser esquecida, nem lhe podemos
diminuir a importancia: o individuo fixou-se definitivamente na cidade#. Contam-se, entre as
partes comuns, coisas e bens que ndo eram ai incluidos tradicionalmente e, por outro lado,
os tipicos servicos condominiais (pelo seu elevado valor econdmico e pela necessidade de
dispor de adequadas estruturas organizatorias que permitam a sua utilizagdo) assumiram
dimensdes tais de modo a nao poderem ser reconduzidos aos modelos originais.

As partes comuns sao definidas no artigo 1421.2, como o indica a epigrafe do artigo. Temos
assim como necessaria a existéncia de partes comuns em sentido amplo, abrangendo as
partes comuns em sentido estrito e 0s servicos comuns.

As partes necessaria ou imperativamente comuns sao as partes estruturais do edificio,
designadamente o solo, os alicerces, as colunas e pilares e as paredes mestras; os ele-
mentos de cobertura, o telhado ou certos terracos; os elos que permitem a circulacao,
a comunicagdo, ou a ligacdo espacial entre as varias fraccdes, e entre estas e as partes
comuns do prédio ou as saidas para a rua: entradas, vestibulos, escadas e corredores —
elos ou elementos comunicantes; sao ainda partes necessariamente comuns as instalagdes
gerais, que estdo funcionalmente afectadas ao uso comum.

Temos, assim, uma afectacao estrutural, uma afectacao envolvente ou de cobertura, uma
de comunicac¢do e uma funcional. Sendo que a enumeracdo prevista na lei nao é taxativa,
estes vectores servirdo como critérios orientadores no caso de surgirem ddvidas sobre a
natureza comum ou privativa de uma parte.

Assim, a ligacdo pode ser feita pelas entradas, vestibulos, escadas ou corredores de
uso ou passagem comum a dois ou mais edificios em altura ou unidades imobilidrias ou
através das instalacdes gerais de agua, electricidade, aquecimento, ar condicionado, gés,
comunicacdes e semelhantes (no entanto, s6 a instalacao geral é parte comum, e nao ja
o ramal de acesso a cada edificio).

Resulta da configuracdo geral do instituto da propriedade horizontal e, especificamente,
do artigo 1423.2 que os condéminos ndao gozam do direito de pedir a divisao das partes
comuns. Mas, na propriedade horizontal, encontramos partes em compropriedade simples.
Se as coisas sdo s6 presumidamente comuns e, portanto, susceptiveis de apropriacao indi-
vidual, nada obsta a que, posteriormente, deixem de ser comuns através de um processo de
divisdao. Ha partes em comunhao que podem ser divididas, embora necessitem do acordo
de todos os condéminoss°. Até porque, normalmente, esta divisao provocara alteracdao do
titulo constitutivo da propriedade horizontal, e este s6 pode ser modificado por unani-
midade. O que ndo existe no condominio é um direito potestativo de cada condémino a
exigir a divisao da coisa comum, nao tem uma faculdade que possa fazer valer sozinho.
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Note-se, ainda, que a divisao da coisa comum pode levar a extingdo do supercondominio
ou do condominio complexo se cessar a ligacdo funcional entre os varios edificios.

f) afectadas ao uso de todas ou algumas unidades ou frac¢des que o compdem

Cada unidade ou frac¢ao tem que estar ligada com alguma outra, pela existéncia de partes co-
muns. Note-se que basta que as referidas partes comuns estejam afectadas a algumas unidades
imobiliarias ou fracgdes auténomas que compdem o supercondominio ou o condominio comple-
x0. Mas é necessario que todas as frac¢des autonomas ou unidades imobiliarias se encontrem
ligadas com alguma outra, porque se nao falta o requisito essencial relativamente a esta. Uma
unidade imobilidria nao fara parte de um supercondominio ou condominio complexo se nao
tiver qualquer ligacdo com outra unidade imobiliaria ou fraccao auténoma; falta-lhe o elo de
ligacao. Ja é configuravel a situacdo em que num supercondominio, em que a liga¢do se dé
pela existéncia das instalagdes gerais e da entrada, algumas unidades imobiliarias apenas
participem na instalacao geral da dgua ou do gés, outras da entrada, outras de ambas. O
que nao pode existir & autonomia absoluta, rectius, independéncia funcional.

3. Alguns aspectos do regime do supercondominio e do condominio complexo

Na fattispecie do artigo 1438.2-A do Cddigo Civil cabem varias situacdes: aquela constituida
por varios edificios em altura, ja divididos em fraccdes auténomas e constituidos em proprie-
dade horizontal, ligados entre si por coisas e servicos comuns; a situacdo de varias unidades
imobilidrias, nas quais nao ha um fraccionamento da propriedade por frac¢des, mas que fruem
igualmente de bens e servicos comuns (o caso dos chamados condominios fechados, com
moradias/casas/vivendas auténomas)s’; a situagdo composta por varios edificios em altura
fraccionados e unidades imobilidrias auténomas ligadas funcionalmente pela existéncia de
partes comuns, e a situa¢ao de varios edificios que partilham partes comuns entre si.

Analisemos entdo detalhadamente estas quatro representacdes possiveis:

3.1. - Um conjunto de edificios ligados entre si5?, e sujeitos todos ao mesmo e {nico regime
de propriedade horizontal — supercondominio: caracteriza-se pela aplicacao normal do
regime da propriedade horizontal, conforme o estabelecido no titulo constitutivo ou em
acto posterior, com a distincdo que o objecto ndao é um edificio, mas sdo varios;
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3.2. - Varias unidades imobilidrias estdo ligadas entre si pela existéncia de partes comuns e
substituem o regime geral da comunhdo pelo regime especifico da propriedade horizontal
— supercondominio: o quid a que se aplica o regime da propriedade horizontal ndo sdao
varias frac¢des autbnomas mas varios edificios auténomosss.
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3.3. - Varios edificios autonomos estao ligados entre si funcionalmente; cada um destes edificios
tem um regime juridico préprio e simples, mas existem ainda partes comuns a todos os edificios,
o que implica um regime especial que sera, havendo manifestacao expressa, o da propriedade
horizontal e, nao havendo, o regime normal da comunhao — condominio complexo;
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3.4. - Varios edificios fraccionados, sujeitos cada um deles ao regime préprio da propriedade
horizontal e unidades imobiliarias auténomas, sujeitas a administracao plena dos proprietarios,
ligados funcionalmente pela existéncia de partes comuns — condominio complexo.
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Temos assim dois conceitos novos: o supercondominio e o condominio complexo.
No primeiro, o regime da propriedade horizontal mantém a sua estrutura fundamental,
aplica-se em bloco, variando apenas no seu objecto: ndo se aplica apenas a um edificio
mas a mltiplos e ndo se aplica a varias frac¢des auténomas mas a varias unidades imo-
bilidrias ou moradias. A um sé direito corresponde uma multiplicidade de objectos.
No segundo passa a ser necessario conciliar dois regimes de propriedade horizontal, ou, rectius,
um regime duplo de propriedade horizontal. Ha, efectivamente, no condominio complexo uma
duplicacdo de regimes (e de permilagem) que altera a linha estrutural do regime.
Neste caso, em cada condominio vigora um regime (com o inerente sistema de administracdo ex-
clusiva das partes comuns) que sera compatibilizado com a aplicagao de outro regime as partes
comuns aos varios edificios; o que coloca novos e, passe-se 0 pleonasmo, complexos problemas
quanto a reparticdo de competéncias entre as varias administra¢des, entre os varios 6rgaos de ad-
ministracao, de fiscalizacao do exercicio desses poderes, de respon-sabilidade pelos encargos, etc.
Supercondominio e condominio complexo sdo conceitos pouco elaborados, que correspondem
]
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a uma realidade social recente e em formacao continua>4. No primeiro, a propriedade hori-
zontal & um regime essencial; no segundo, é apenas complementar, destinado a melhorar
a admi-nistracao de certas partes comuns e a funcionalidade do condominio.

lll — Compatibilidade entre o regime do loteamento e o regime da propriedade horizontal

Tendo em consideracdo as varias formas possiveis de recurso a propriedade horizontal
e a frequente tendéncia de sujeitar varias construcoes a este regime com o intuito de,
por esta via, evitar as fortes contrapartidas exigidas no licenciamento de operagdes de
loteamento (que ndo eram exigidas para as simples obras de constru¢iao, com todos os
aspectos negativos que dai resultavam visto tais constru¢des implicarem, a maior parte
das vezes, como tivemos oportunidade de afirmar, uma sobrecarga urbanistica tanto ou
mais acentuada do que aquela que é provocada pelas opera¢des de loteamento — na
medida em que determinam um acréscimo populacional na zona com uma sobrecarga
para as infra-estruturas existentes), o legislador veio estabelecer no n.2 5 do artigo 57.2
do Decreto-Lei n.2 555/99 (artigo que se encontra neste diploma na parte relativa a
edificacdo e nao na parte relativa aos loteamentos) que o disposto no artigo 43.2 (que
exige que os projectos de loteamento devem prever areas destinadas a implantacao de
espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas viarias e equipamentos) seja
também aplicdvel as obras de edificacdo em areas nao abrangidas por operacao de lo-
teamento “...quando respeitem a edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si que
determinem em termos urbanisticos impactes semelhantes a uma operagdo de loteamento”,
aplicando-se-lhes, ainda, o disposto no n.2 4 do artigo 44.2 (relativo a necessidade de os
proprietarios ficarem obrigados, nas opera¢des de loteamento, ao pagamento de uma
compensagao ao municipio, em numerario ou em espécie), quando a obra de construgao
“...contemple a criagd@o de dreas de circulagcdo vidria e pedonal, espagos verdes e equipa-
mentos de uso privativo.” 55

Perde, assim, razao de ser a exigéncia inicial de distin¢ao imperiosa entre propriedade hori-
zontal (licenciavel praticamente sem encargos para o promotor) e a operacao de loteamento
(licenciavel com encargos): agora, independentemente de um determinada operacado estar
sujeita a licenca de loteamento ou poder ser sujeita a constituicdo de uma propriedade
horizontal, ela estard submetida praticamente ao mesmo tipo de encargos urbanisticos
impostos em nome do interesse piblico, desde que tal assim esteja expressamente previsto
no respectivo regulamento municipal.

Podemos, assim, afirmar que a partir deste diploma legal, fundamental ndo é o modo de
licenciamento, até porque se harmonizaram os requisitos, mas o impacto urbanistico da
operacao, uma solugao que visa claramente salvaguardar o interesse pablicos®. E isto tem
como consequéncia o facto de a propriedade horizontal prevista no artigo 1438.2-A do
Cédigo Civil ja ndo poder ser utilizada para fugir aos encargos a que a opera¢ao estaria
sujeita se fosse realizada pela via do loteamento.

IV — Razao de ser de sujeitar um conjunto de edificios funcionalmente ligados entre si ao
regime da propriedade horizontal

Cabe agora responder a questao, legitima, de saber porque é que os condéminos dos varios

edificios ou proprietarios das varias unidades imobiliarias, mesmo sujeitos aos encargos previstos

nos n.”* 5 e 6 do artigo 57.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, ainda assim optam por substituir o

regime da compropriedade simples sobre as partes comuns pelo da propriedade horizontal.

Enquanto a comunhao corresponde a uma situacdo juridica tendencialmente precaria, o con-

dominio pela sua natureza corresponde, ao invés, a uma situacao juridica tendencialmente
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estavel e destinada a perdurar no tempo. No fenémeno condominial estd presente um certo
grau de organizagao no desenvolvimento da actividade juridicamente relevante. Sao sintomas
evidentes o funcionamento da assembleia de condéminos, o principio maioritario, a existéncia
obrigatéria de 6rgdos administrativos, a necessidade de um regulamento do condominio.

A existéncia de uma assembleia permanente, com a aplicacdo do método de decisao co-
legial e do principio maioritario, imposto por normas inderrogaveis, deve ser considerada
como indicio revelador de um grupo organizado. Colegialidade e principio da maioria sao
instrumentos técnicos necessarios para o funcionamento concreto da assembleia que, asse-
gurando um minimo de organizag¢ao nas relagdes entre condéminos, consentem a ordenada
coexisténcia do complexo de situa¢des objectivas e subjectivas tipicas no condominio e o
coordenado exercicio dos direitos dos condéminos, em funcdo de um interesse colectivo
proprio do grupo que, ndo eliminando a autonomia e a plenitude de cada direito individual,
limita o seu exercicio no interesse de todos os participantes.

O principio maioritario, enquanto caracteristica do procedimento colegial como modo de
formacao da declaracao de vontade, regula um concurso de vontades paralelas que se diri-
gem a um mesmo fim e a um mesmo objecto, mas que se encontram em oposi¢ao sobre o0s
meios a adoptar para alcancar esse fim determinado ou sobre querer ou ndo a producao de
determinado efeito”. Este principio informa o poder de autodeterminagao do condominio. A
razao esta na prevaléncia do interesse colectivo sobre o interesse particulars®; na necessidade
prética de subordinar a vontade dos condéminos (o condémino é dominado pelo seu inte-
resse particular ou egoistico) a da colectividade, que se presume ser mais correspondente
ao interesse da vida condominial. Deste modo realiza-se uma regra de coexisténcia, que
limita os poderes dos condéminos para harmoniza-los na vida colectiva do condominio, e
unifica posicoes e interesses em contraste entre eles, desvinculando a vontade colectiva do
ius prohibendi que, segundo os principios tradicionais, deveria dominar este regime.

Na propriedade horizontal existe um grupo organizado, em que 0s condéminos concorrem
para a formag¢ao da vontade do grupo segundo a regra da colegialidade, que constitui um
principio tipico de organizacao das formagdes colectivas. A regra fundamental em matéria
de estrutura organizatéria é a seguinte: fora da determinacdo legal, ninguém pode ser
obrigado sem a sua vontade. No que nao estiver legalmente estabelecido, vigorara a regra
da unanimidade nas decisdes internas e a actua¢ao conjunta para a eficacia das relagdes
externas na esfera juridica de todos os seus membros.

Como vimos atras, os conjuntos imobiliarios podem revestir a forma quer de super-con-
dominio, quer de condominio complexo. Ora acontece que, se no supercondominio nao
havera grandes desvios ao regime geral da propriedade horizontal, porque o que temos
ai é um direito de propriedade horizontal simples, embora o objecto ndo seja um edificio
mas varios edificios, ja no condominio complexo as questdes que se pdem levantam mais
cuidados ao intérprete. Vejamos entdo algumas delas em particular.

1. O titulo constitutivo

0 titulo constitutivo, em geral de base negocial, continua a ser o elemento fundante da
propriedade horizontal.

Nas palavras de Henrique Mesquitas®, “o titulo constitutivo é um acto modelador do estatuto
da propriedade horizontal e as suas determinagdes tém natureza real e, portanto, eficdcia
erga omnes. Trata-se de um dos poucos casos em que a autonomia da vontade pode intervir
na fixacdo do conteldo dos direitos reais, o qual, nesta medida, deixa de ser um contetido
tipico. Estas regras, embora resultantes de uma declaracdo negocial, adquirem forca norma-
tiva ou reguladora vinculando, desde que registadas, os futuros adquirentes das fraccoes,
independentemente do seu assentimento”®.
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Os factos juridicos que determinem a constituicdo ou a modificacdo da propriedade ho-
rizontal estdo sujeitos a registo, nos termos do artigo 2.2, n.2 1, alinea b), do Cédigo de
Registo Predial [sdo provisorias por natureza as inscricdes da constituicdo da propriedade
horizontal antes de concluida a constituicdo do prédio — v. artigo 92.2, n.2 1, alinea b)] e
nenhum instrumento pelo qual se transmitam direitos reais ou contraiam encargos sobre
fraccoes autdnomas de prédios em regime de propriedade horizontal pode ser lavrado
sem que se exiba documento comprovativo da inscricao do respectivo titulo constitutivo
no registo predial (artigo 62.2 do Codigo do Notariado). Sao também provisdrias por natu-
reza as inscricoes de factos juridicos respeitantes a frac¢des autonomas, antes do registo
definitivo da constituicao da propriedade horizontal.

O condominio enquanto grupo organizado, constituindo um fenémeno relevante na reali-
dade social, é considerado pelo ordenamento juridico como merecedor de uma particular
tutela, através de uma série de normas que reconhecem e disciplinam a sua relevancia
auténoma. Ao contrario do que muitas vezes se pretende®, o facto de a sua constituicao
ser voluntaria ndao permite ao regime do condominio complexo derrogar certas normas
do regime legal tidas por imperativas (v.g., as normas que respeitam a nomeacao e a
exoneragao do administrador pela assembleia, as normas relativas a representacao do
condominio, a maioria estabelecida pelo artigo 1432.2, n.2 3).

Quanto ao conteddo do titulo constitutivo, temos que assinalar uma especificidade para o
condominio complexo e que se refere precisamente a descricao dos varios edificios e das
fraccoes autonomas. Nos termos do artigo 1418.2, serdo especificadas no titulo constitutivo
as partes correspondentes as varias frac¢des, por forma que estas fiqguem devidamente
individualizadas, e sera fixado o valor relativo de cada frac¢do, expresso em percentagem
ou permilagem do valor total do prédio. Aqui, no ambito dos conjuntos imobiliarios, cada
edificio desempenha a fungdo ou assume o papel de fraccdo auténoma, pelo que deve ser
individualizado e sera fixado o valor relativo de cada edificio, expresso em percentagem
ou permilagem do valor total do conjunto. Quanto a descricdo das frac¢des auténomas,
tem que ser indicado, em primeiro lugar, o valor relativo da frac¢do do valor total conjunto
imobilidrio (este valor & obtido dividindo-se proporcionalmente o valor relativo de cada
prédio pelas varias frac¢des auténomas) e, em segundo lugar, deve ser indicado o valor
relativo de cada fraccdo do valor total do prédio. Veja-se o seguinte exemplo:

Edificio A Edificio B Edificio C Edificio D
25% 30% 20% 25%

Edificio A valor relativo da | valor relativo da Edificio B valor relativo da | wvalor relativo da
frac¢do auténoma | fraccdo autdnoma frac¢do auténoma | fracgao autGnoma
do valor total do | do valor total do do valor total do | do valor total do

25% conjunto imobilidrio prédio 30% conjunto imobilidrio prédio

Fraccao a 5% 20% Fraccdao a % 20%

Fraccdao b 5% 20% Fraccao b 6% 20%

Fraccdo ¢ 5% 20% Fraccdo c 6% 20%

Fraccao d 5% 20% Fraccdo d 6% 20%

Fraccao e 5% 20% Fraccao e 6% 20%
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Edificio C valor relativo da | valor relativo da Edificio D valor relativo da | valor relativo da
fraccdo autdnoma | fracgdo autdnoma frac¢do auténoma | fracgdo autbnoma
do valor total do | do valor total do do valor total do | do valor total do

20% conjunto imobilidrio prédio 25% conjunto imobilidrio prédio

Fraccao a 4% 20% Fraccao a 5% 20%

Fraccao b 4% 20% Fraccao b 5% 20%

Fraccao c 4% 20% Fraccao c 5% 20%

Fraccao d 4% 20% Fracgao d 5% 20%

Fracg¢ao e 4% 20% Fraccao e 5% 20%

Ao nivel do Registo Predial, a situacdo é idéntica. Nos termos do artigo 81.2 do Codigo de
Registo Predial, no caso de constituicdo de propriedade horizontal é feita uma descricao gené-
rica do prédio e uma descri¢ao distinta para cada fracgao auténoma. Ora, na constituicao do
condominio complexo, teremos uma descri¢ao genérica do prédio, uma descri¢ao para cada um
dos edificios e a descricdo das varias fraccdes autonomas de cada edificio com subordinacao
a descricao do edificio. As mencdes gerais previstas pelo artigo 82.2 do Codigo do Registo
Predial aplicam-se quer ao conjunto imobilidrio in totum quer aos edificios individualmente
considerados e o artigo 83.2 aplica-se as frac¢des autdnomas de cada edificio®.

Para a modifica¢ao do titulo constitutivo é necessaria escritura pablica e o acordo de todos
os condéminos. No caso de a constituicdo de um condominio complexo ser superveniente, é
de admitir a aplicacao do artigo 1419.2, n.2 2: o titulo para a uniao entre varias propriedades
horizontais simples pode ser outorgado pelo administrador desde que o acordo conste de
acta assinada por todos os condéminos. Note-se que nos termos do artigo 60.2 do Cédigo
do Notariado, os instrumentos de modificacao do titulo constitutivo que importem altera-
¢ao da composicao das respectivas fraccoes (cabe aqui claramente o caso da constitui¢ao
de um condominio complexo, em que os varios edificios se tornam parte de um conjunto
imobiliario) s6 podem ser lavrados se for junto documento camarario comprovativo de que
a alteracdo estd de acordo com os correspondentes requisitos legais.

2. As partes comuns do condominio

A existéncia de partes imperativamente comuns (v.g., o solo, os elementos de cobertura)
verifica-se apenas para o edificio, individualmente considerado.

0 artigo 1421.2, que distingue as partes imperativamente comuns das partes presumida-
mente comuns, tem aplicacdo apenas ao edificio composto por varias frac¢des autdnomas
na propriedade horizontal simples, ao supercondominio e aos edificios que formam o
condominio complexo, e ndo ja, como por vezes erradamente se julga, ao condominio
complexo tomado in totum. Aqui, como estabelece o prdprio artigo 1438.2-A, basta que
sejam comuns aos varios edificios contiguos as partes que permitam retirar a existéncia de
uma ligagdo funcional entre eles®.

3. Limitagdes ao exercicio de direitos
0 artigo 1422.%%4 estabelece uma série de limitacdes aos condéminos, quer sobre a sua frac-

¢ao em propriedade exclusiva quer sobre as partes comuns do edificio. Este artigo aplica-se,
na integra, ao condominio complexo. Onde se |é “partes comuns” deve entender-se as partes
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comuns de cada edificio e as que fundamentam o condominio complexo, e onde se (&
“edificio” deve ler-se “conjunto imobiliario”. Ao sujeitar os varios prédios a um regime de
propriedade horizontal as partes quiseram sujeita-lo a um regime tanto quanto possivel
estavel e unitario. Dai que se deva preservar a seguranca do edificio, mas que nao se possa,
por obra nova ou falta de reparacao, alterar a linha arquitecténica e o arranjo estético do
conjunto imobiliario. Sao valores que agora se tornam comuns a todos os condéminos e
que estes tém de respeitar.

Por outro lado, vivendo em comum, criando uma unidade convivencial tem pleno cabimento
que o condémino ndo possa praticar na sua fraccdo ou na sua unidade imobiliaria, actos
ou actividades que tenham sido proibidos no titulo constitutivo ou, posteriormente, por
deliberacdo da assembleia de condéminos aprovada sem oposi¢ao e, por outro lado, que
sempre que o titulo constitutivo ndo disponha sobre o fim de cada frac¢do auténoma, a
alteragao ao seu uso care¢a da autorizacdao da assembleia de condéminos, aprovada por
maioria representativa de dois tercos do valor total do conjunto imobiliario.

4. Despesas

Como dissemos supra, no titulo constitutivo da propriedade horizontal esta especificado o
valor relativo de cada frac¢ao, expresso em percentagem ou permilagem, do valor total do
prédio (na propriedade horizontal simples e no supercondominio) ou do conjunto imobili-
ario (no condominio complexo)®. Estes valores estabelecem a medida da participagao dos
condéminos nos encargos do condominio (despesas necessarias a conservacao e fruicao
das partes comuns e ao pagamento dos servigos de interesse comum e inovagoes).

Esta participacdo nas despesas nao levanta problemas de maior porque é o prdprio artigo
1424.2, n.2 3, que determina que as despesas relativas as partes comuns que sirvam ex-
clusivamente alguns dos condéminos ficam a cargo dos que delas se servem. Esta regra
tanto vale para o edificio individualmente considerado como para o complexo imobiliario,
rectius, para as partes que ligam funcionalmente os edificios contiguos.

5. Administragdo das partes comuns

A administracdo das partes comuns é sem ddvida o maior factor de atrac¢ao dos particu-
lares para este regime especifico da propriedade horizontal. Se ndo hd qualquer questao
de relevo para o supercondominio podem levantar-se dividas pertinentes para o regime do
condominio complexo. Vejamos alguns aspectos separadamente: o direito de voto dos con-
déminos (porque, salvo as reparagoes indispensaveis e urgentes, é a forma de o condémino,
individualmente considerado, participar na administracao da partes comuns do edificio) e os
orgaos administrativos — a assembleia de condéminos e o administrador. O administrador
e a assembleia sdo 6rgaos da colectividade, com caracter obrigatorio e necessario, cujas
atribui¢des estdo ligadas a sua funcao como expressao do grupo condominial.

5.1. Direito de voto

Cada condémino tem na assembleia tantos votos quantas as unidades inteiras que coube-
rem na percentagem ou permilagem que lhe foi atribuida pelo titulo constitutivo.

Assim, de acordo com o contelido do titulo constitutivo, temos um determinado ndmero
de votos dentro do edificio e outro nimero para a assembleia do condominio complexo.
Nos grandes edificios constituidos em propriedade horizontal, com construcdes e com-
plexos habitacionais separados, determinados assuntos interessam apenas a uma parte
limitada dos condéminos. Para estas matérias, s6 tém direito de voto os condéminos
interessados®. Far-se-d4 uma aplicacdo analdgica do artigo 1424.2, n.2 3, nos termos do
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qual as despesas relativas as partes comuns dos prédios que sirvam exclusivamente
alguns dos condéminos ficam a cargo dos que dela se servem. Esta norma autoriza-nos
a concluir que, quando se trate de deliberagdes atinentes a estas despesas, o direito
de voto cabe apenas aos condéminos interessados®”. Em direito privado, o poder de-
cisério cabe naturalmente a quem suporta os encargos. Se o condémino ndao tem de
contribuir para as despesas, nao tera, a fortiori, o direito de votar nas deliberagdes que
as aprovarao. Nestas situagdes excepcionais, quando a deliberagao respeita a gestao
ou a aprovacao de despesas para a conservacao das partes necessarias e (teis s6 a
alguns imoveis e, por isso, respeitantes s6 a determinados condéminos, conta-se a maio-
ria com referéncia ao valor das fraccdes autbnomas a que respeitam as deliberacoes.
Por exemplo, num condominio complexo as despesas com a porta de entrada de cada
torre devem ser suportadas pelos condéminos que ai habitam. Ora, serdo estes condomi-
nos que decidirdao da necessidade ou nao da substituicao de uma porta antiga por uma
nova, da conveniéncia da sua reparacdo ou o tipo de porta que querem colocar (embora
se mantenha na assembleia geral, por exemplo, o poder de avaliar a sua conformidade
com a linha arquitectdnica e o arranjo estético do edificio). Nestes casos, o direito de voto
cabe somente aos condéminos que residem nessa parte do edificio. A opinido contraria
geraria uma intromissao injustificada em assuntos alheios que nem a proximidade fisica
nem a ligacao funcional justificam.

5.2. Aassembleia de condéminos

A autonomia do condominio encontra uma expressao pontual na assembleia dos condéminos
que, com o seu funcionamento tipico baseado na aplicagdo conjunta do critério da quota da
propriedade e do principio maioritario, determina uma vontade do condominio, nas rela¢des
externas ou nas relagdes internas, desvinculada e auténoma das particulares posicdes dos
condéminos. Existe, de facto, no condominio uma série de poderes e de faculdades que ndo
podem ser feitos valer individualmente pelos condéminos singulares mas apenas colectiva-
mente. Este sistema de gestao colectiva faz com que os actos, se legalmente formados, sejam
plenamente eficazes para todos os elementos do grupo, ainda que ausentes e estranhos ao
procedimento de formacao da vontade; mas qualquer condémino continua titular dos seus
direitos, na medida em que o método colectivo respeita apenas ao seu modo de exercicio.
Da constituicao de um condominio complexo resulta a constituicdao de uma assembleia que
podemos chamar geral ou plenaria, e a que se aplicam as regras gerais da propriedade
horizontal. Devemos admitir, contudo, que ela se reina apenas parcialmente®, ou seja,
apenas com os condéminos a quem determinados assuntos interessam e que tém direito
de voto em determinada matéria. Esta & a solucdo mais eficaz, porque permite desde
logo que o qudrum deliberativo seja aferido em relacao a um nimero mais limitado de
condéminos e, portanto, mais facilmente.

5.3. O administrador
A complexidade da actividade de administra¢dao do edificio e o crescente desinteresse dos
condéminos pela vida do condominio levaram a atribuicdo de mais poderes ao adminis-
trador. A substituicdo do principio democratico e a centralizacdao de poderes na pessoa
do administrador justificam-se pela necessidade de assegurar a gestao funcional e eficaz
do condominio, ligado a um premente interesse de ordem e paz pdblica.
Ao contrario da assembleia de condéminos, que se desdobra no condominio complexo,
a figura do administrador do condominio mantém-se inalterada — o administrador é um
orgao singular — deve manter-se como tal.
Como ja defendemos anteriormente % nao é de admitir a existéncia de varios adminis-
tradores num edificio constituido em propriedade horizontal™.
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Ao administrador cabe a convocacdo da assembleia de condéminos, a elaboracao do or-
camento das despesas e das receitas relativas a cada ano (o que cada administrador faria
relativamente ao assunto de que estivesse encarregado), verificar a existéncia do seguro
contra o risco de incéndio, propondo a assembleia 0 montante do capital seguro, realizar
0s actos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns, guardar e manter todos os
documentos que digam respeito ao condominio, guardar as actas das reunides e facultar a
respectiva consulta, guardar as cdpias autenticadas dos documentos utilizados para instruir
o0 processo de constituicdo da propriedade horizontal, guardar e dar a conhecer aos con-
déminos todas as notificacdes dirigidas ao condominio, publicitar as regras de seguranca
do condominio, facultar cépia do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos
as fraccoes. As (ltimas fun¢bes agora enunciadas tém a ver com o conjunto imobiliario no
seu conjunto, e nao sao repartiveis entre varias pessoas sem se quebrar inexoravelmente
a unidade na administragao do condominio, que o legislador considerou indispensavel a
boa gestao das partes comuns. Se tudo o que dissemos tem a ver com um certo aspecto
interno da gestdao do condominio, mais premente ainda se torna a necessidade de titulari-
dade (nica do 6rgao no aspecto externo’, quanto a representacdo unitaria do condominio,
imprescindivel para assegurar a sua circulagao no trafico juridico e, sobretudo, para proteger
os interesses de terceiros cuja esfera juridica se cruza com a do condominio. Veja-se os
seguintes exemplos: os condéminos devem comunicar ao administrador a escritura pablica
de juncao ou cisao das frac¢oes autbnomas; o administrador representa o conjunto dos
condéminos perante as autoridades administrativas, tem legitimidade para agir em juizo,
quer contra qualquer dos condominos, quer contra terceiro, na execucao das funcdes que
lhe pertencem ou quando autorizado pela assembleia, pode ser demandado nas acg¢des
respeitantes as partes comuns do edificio (com excepg¢ao das ac¢des relativas a questdes
de propriedade ou posse dos bens comuns)?. A nossa opinido, segundo a qual o admi-
nistrador é um 6rgao singular, encontra forte apoio legal. Nos termos do artigo 1430.%, a
administracdo das partes comuns do edificio compete a assembleia dos condéminos e a
um administrador. A lei nunca faz referéncia a existéncia de varios administradores, im-
pondo até que o regulamento do condominio preveja e regule o exercicio das fun¢des de
administracdo na falta ou impedimento do administrador ou de quem, a titulo provisério,
desempenhe as funcdes deste (artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 268/94).
Outro indicio forte encontramos na expressao “decisdes do administrador” (cfr. artigo 1434.2,
n.2 1). O legislador refere-se a decisdes do administrador, quando é normal entender--se
que as deliberagdes correspondem a manifestacdes de vontade de 6rgdos plurais e as
decisdes correspondem a declaragdes de vontade de 6rgaos singulares.
O administrador pode ter um ajudante numa parte delimitada do edificio, a quem incumba o
dever de publicitar as regras de seguranca (na utilizacao do elevador, a indicagao de saidas
de emergéncia, a localizacao dos extintores e das torneiras de seguranca, por exemplo).
O administrador tera poderes decisérios gerais, de orientacao, de coordenacao e de fisca-
lizagao da actividade dos seus colaboradores. Os ajudantes, auxiliares ou colaboradores
sao subordinados ao administrador, e s6 respondem perante ele. Perante o condominio,
o administrador é o responsavel, e é ele quem responde no caso de as informagdes nao
serem devidamente publicitadas. O administrador é o Gnico modo de actua¢do responsa-
vel do condominio. Mas, sendo um 6rgdo responsabilizante, deve sé-lo de modo claro e
inequivoco. A figura do administrador tem de ser imediatamente apreensivel a qualquer
pessoa que se relacione com o condominio.
Assim, sendo varios os edificios, havera um Gnico administrador geral. A este administrador
caberd a gestdo e a representacao de todas as partes comuns, quer as que pertencem
a cada edificio particular, quer as que ligam funcionalmente os edificios entre si. O que
estd, definitivamente, fora do espirito legal é a existéncia de um administrador para cada
L
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edificio e de um administrador geral que, afinal, s6 seria administrador das partes que
ligam funcionalmente os edificios entre si. A ser assim, em cada edificio teriamos um
administrador para as partes e servicos comuns “internos” (escadas e instalacdes gerais)
e um administrador para as partes e servicos comuns “externos” de ligagao aos outros
edificios. Ndo nos parece, de modo algum, que o nosso regime legal sancione esta situa-
¢ao. A solucdo que propugnamos, além de ser a mais conforme com o espirito do regime,
encontra apoio no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 268/94, que impde a afixacdo, na entrada
do prédio ou conjunto de prédios ou em local de passagem comum aos condéminos, da
identificagc@o do administrador em exercicio ou de quem, a titulo provisério, desempenhe
as fungdes deste. E o artigo 8.2, do mesmo Decreto-Lei, estabelece que o administrador
deve assegurar a publicitacdo das regras respeitantes a seguranga do edificio ou conjunto
de edificios, designadamente a dos equipamentos de uso comum”.

0 administrador geral, neste sentido, & um supra-administrador porque esta numa posicao de
superioridade ou supremacia, absorve a possibilidade de existéncias de outros condominios
menores. Ao contrario do que se passa com a assembleia de condéminos, ndo ha lateralida-
de, que pressupde o reconhecimento e o respeito pelos 6rgados particulares de cada edificio.

V - Razao de ser do artigo 43.2 do Decreto-Lei n.2 555/99

0 artigo 43.2 estabelece que os espacos verdes e de utilizacao colectiva, infra-estruturas
viarias e equipamentos de natureza privada constituem partes comuns dos lotes resultantes
da operacdo de loteamento e dos edificios que neles venham a ser construidos e regem-
-se pelo disposto nos artigos 1420.2 a 1438.2-A do Cddigo Civil.

Em primeiro lugar um esclarecimento: o legislador ndo esta a criar ope legis um condo-
minio complexo. O que resulta desta disposicao legal é apenas a aplicacdo do regime da
propriedade horizontal aos espacos verdes e de utilizacdo colectiva, as infra-estruturas
viarias e aos equipamentos de natureza privadaZ3.

Emsegundo lugar, quando o legislador refere os elementos de natureza privada como sendo partes
comuns dos lotes resultantes da operagao de loteamento e dos edificios que neles venham a ser
construidos estd a salientar a natureza imperativamente comum desses elementos.

Porque é que o legislador optou pelo regime da propriedade horizontal? Porque o sistema
juridico considera unitariamente as partes comuns do edificio, em virtude da sua destina¢ao
ao gozo colectivo e, a0 mesmo tempo, ao melhor aproveitamento das partes prdprias. O
grupo, organizado dentro destes limites e para o prosseguimento deste escopo, apresenta-
se como um centro auténomo de imputacao de relagdes juridicas, sem que, por outro
lado, possa ser considerado como uma entidade completamente separada e contraposta
aos seus componentes. Ao remeter para os artigos 1420.2 a 1438.2-A do Cédigo Civil4, o
legislador remeteu para duas sec¢does do Codigo Civil: a seccao ///, relativa aos direitos e
encargos dos condéminos, e a seccao /V, relativa a administracao das partes comuns.
Da aplicagao do artigos 1420.2 e ss. resultam consequéncias relevantes: podemos referir
a grande importancia do artigo 1420.2, n.2 2, ao estabelecer que o conjunto dos dois
direitos é incindivel; nenhum deles pode ser alienado separadamente, nem é licito renun-
ciar a parte comum como meio de o condémino se desonerar das despesas necessarias
a sua conservagdo ou o artigo 1423.2 ao estabelecer que os conddéminos ndo gozam
do direito de pedir a divisao das coisas comuns. Esta norma satisfaz perfeitamente as
exigéncias da Administracdo Piblica e se ja se podia retirar do espirito do direito admi-
nistrativo, agora vem aqui expressamente dito. Sdo ainda pontos de importancia vital:
a reparticdo das despesas (1424.2 a 1427.9), a obrigatoriedade de seguro contra o risco
de incéndio e a exigéncia de um regulamento de condominio, havendo mais de quatro

comproprietarios?s.
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Da remissao para o regime da administracao das partes comuns, temos de salientar a im-
portancia da figura do administrador. Das fun¢des do administrador, que vém enumeradas,
de forma ndo taxativa, no artigo 1436.2, destacamos algumas: elaborar o orcamento das
receitas e despesas relativas a cada ano; verificar a existéncia do seguro contra o risco de
incéndio, propondo a assembleia o montante do capital seguro; cobrar as receitas e efectuar
as despesas comuns; exigir dos proprietarios a sua quota-parte nas despesas aprovadas;
realizar os actos conservatérios dos direitos relativos aos bens comuns; regular o uso das
coisas comuns e a prestacao de servicos de interesse comum e executar as deliberacoes
da assembleia’®. O legislador impde a criagdo de um 6rgao administrativo com um leque
diversificado de fungdes e que visam nao s6 regular internamente as rela¢gdes entre os
proprietarios, mas, e provavelmente foi essa a grande vantagem que esteve presente na
mente do legislador, a regularizacdo das relagdes entre os varios proprietarios e terceiros.
Estruturalmente, o condominio no edificio é caracterizado por uma particular “organiza¢ao
de grupo” normativamente estruturada e inderrogavelmente imposta, a qual, por um lado,
circunscreve e disciplina as relagdes internas entre os condéminos e, por outro lado, no
interesse de terceiros, faz com que o grupo se apresente externamente como tal. Vejamos
mais algumas dessas funcoes, previstas pelo artigo 1436.%:
— alinea i) - Representar o conjunto dos condominos perante as autoridades administrativas.
O administrador representa, unitariamente, o condominio, quer perante terceiros, quer
judicialmente, quer perante as autoridades administrativas. Nos termos do artigo 11.2 do
Decreto-Lei n.2 268/94, para efeitos do disposto nos artigos 10.2, 12.2 e 165.2 do RGEU, é
suficiente a notificagdo do administrador do condominio. O artigo 11.2 do Decreto-Lei
n.2 106/96, de 31 de Julho, que criou o RECRIPH (Regime Especial de Comparticipacao e
Financiamento na Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal),
estabelece que o administrador representa o conjunto dos condéminos para efeitos da
pratica dos actos respeitantes a realizacdo de obras nas partes comuns do prédio, nomea-
damente, no que agora nos interessa, perante o IGAPHE e perante o municipio da area do
imovel. Nos termos do artigo 2.2, n.2 2, do referido Decreto-Lei n.2 268/94, o administrador
tem o dever de guardar e dar a conhecer aos condéminos todas as notificacdes dirigidas
ao condominio, designadamente as provenientes de autoridades administrativas.
— alinea |) - Assegurar a execugdo do regulamento e das disposicdes legais e administrativas
relativas ao condominio.
Assegurar a execu¢ao das disposicoes legais relativas ao condominio é a base legal neces-
saria para quem pretenda atribuir poderes quase ilimitados ao administrador, tornando-o um
guardido da legalidade no edificio. Poder-se-ia entender, por exemplo, que o administrador
tem o dever de averiguar se todas as frac¢des autbnomas estao a ser utilizadas de acordo
com o disposto no titulo constitutivo. Esta opiniao ndo corre o risco de desvirtuar o regime
proprio da propriedade horizontal, permitindo ao administrador ultrapassar a vontade dos
condéminos, agindo onde eles preferem tolerar, ja que o administrador esta vinculado a
realizar o interesse do condominio e dos seus actos cabe recurso para a assembleia. Sendo
o regulamento a lei interna do condominio”?, impor e garantir a sua observancia é tutelar
a ordem interna do grupo: o poder-dever do administrador € um poder-dever de policia. O
administrador pode impor a observancia do regulamento através de varios instrumentos,
desde o procedimento cautelar a propositura de uma ac¢do em juizo.
— alinea m) - Guardar e manter todos os documentos que digam respeito ao condominio.
Nos termos do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 268/94, deverao ficar depositadas, a guarda do
administrador, as cépias autenticadas dos documentos utilizados para instruir o processo
de constituicao da propriedade horizontal, designadamente do projecto aprovado pela
entidade plblica competente. O administrador tem também o dever de guardar e dar a
conhecer aos condéminos todas as notificacdes dirigidas ao condominio, designadamente
L
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as provenientes das autoridades administrativas. O administrador deve guardar, entre ou-
tros, o regulamento do condominio, a planta do edificio, actos relativos a convocacao da
assembleia, as actas das reunides (artigo 1.2, n.2 3, do Decreto-Lei n.2 268/94), documentos
contabilisticos e contratos (v.g., seguros, manuten¢ao do elevador, contratos de trabalho,
fornecimento de energia eléctrica). Enquanto depositario, o administrador tem o dever de
avisar imediatamente o depositante quando saiba que algum perigo ameaca a coisa, e tem
o dever de a restituir quando cessar as suas funcoes. O administrador deve ainda manter
um registo actualizado da identificacdo de todos os proprietarios. Os proprietarios nao residentes
devem comunicar, por escrito, ao administrador o seu domicilio ou o do seu representante.

Em conclusao, no condominio encontramos um grupo de pessoas (elemento pessoal), que
visa a realizacdo e tutela de um interesse determinado, colectivo e duradouro (elemento
teleoldgico), sustentado por uma organizacao (elemento organizatério). O condominio tem
um substrato organizatério que lhe confere uma estrutura de actuacdo e, desde logo, os
seus 6rgdos. A lei encomenda a 6rgaos o desenvolvimento normal da vida da comunidade
mediante a assuncao de diversas func¢ées que ficam, assim, subtraidas a esfera da com-
peténcia individual dos proprietarios. O interesse do condominio representa o elemento
final e funcional da relagao, o que justifica e fundamenta que os poderes de gestao sejam
subtraidos aos proprietarios para serem entregues ao grupo’s.

— Lenmond Cyadc (,u.u,é .

Fernanda Paula Oliveira
Assistente da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra

e

Sandra Passarinhas
Assistente da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra

* Sobre o regime que vigorava antes deste diploma existem dlvidas sobre se a regra era a da liberdade (neste
sentido, cfr. Osvaldo Gomes, Manual dos Loteamentos Urbanos, Coimbra, Coimbra Editora, 1983, pp. 35-37) ou
se, apds o Codigo Administrativo de 1936, o Governo passou a proibir tacitamente a realizagdo de urbaniza¢des
particulares [posicao defendida por Fernando Gongalves, “Evolugdo Histérica do Direito do Urbanismo em Portugal
(1851-1988),” in Direito do Urbanismo, INA, 1989, p. 251]. No entanto, ndo obstante as dividas que perante as
disposi¢des do Codigo Administrativo se colocaram quanto a respectiva legalidade, a verdade é que a inicia-
tiva dos particulares no fraccionamento da propriedade nao foi, antes de 1965, impedida, desde que fossem
respeitados os preceitos legais aplicaveis. Cfr. Anténio Duarte de Almeida, Legislagdo Fundamental de Direito do
Urbanismo, Lisboa, Lex, p. 502.

2 Cfr. Osvaldo Gomes, ob. cit., p. 38.

3 Este Decreto-Lei foi sucessivamente alterado pela Lei n.2 25/92, de 31 de Agosto, pelos Decretos-Leis n.os
302/94, de 19 de Dezembro, e 334/95, de 28 de Dezembro, e pela Lei n.2 26/96, de 1 de Agosto.

4 Sobre o regime juridico das opera¢des de loteamento nos varios diplomas legislativos, cfr. Costa Lobo/Sidonio
Pardal/Paulo Correia/Sousa Lobo, Normas Urbanisticas, Principios e Conceitos Fundamentais, DGOTDU/Universidade
Técnica de Lisboa, vol. lll, pp. 86 e ss., Osvaldo Gomes, ob. cit., pp. 37 e ss.

5 A referéncia, de futuro, ao Decreto-Lei n.2 555/99 deve entender-se feita para a sua redacgao resultante do
Decreto-Lei n.2 177/2001, de 4 de Junho.
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¢ O Decreto-Lei n.2 555/99, para além do regime juridico dos loteamentos urbanos e respectivas obras de ur-
banizacao, estabelece também a disciplina juridica de todas as restantes operagdes urbanisticas definidas no
seu artigo 2.2

7 Por os loteamentos abrangerem agora também os emparcelamentos é que se prevé a possibilidade de “lote-
amentos de um so lote”.

8 Por o loteamento ter de resultar de uma conduta voluntaria, entende-se nao deverem ser consideradas operacdes
de loteamento sujeitas a controlo municipal, as divisdes de prédios que resultam de factos naturais (v.g. desvio
natural de um curso de dgua que divide materialmente um prédio em dois) ou que resultam de ac¢ées imputdveis
a Administragdo (v.g. a expropriacdo de uma faixa de terreno para efeitos de constru¢dao de uma estrada). Cfr.
Osvaldo Gomes, ob. cit., p. 78, Antonio Duarte de Almeida e outros, ob. cit., p. 512. Parece-nos, contudo, que deve
ser igualmente excluida da nogao de loteamento a constituicao de lotes que decorrem de uma cessao amigavel de
um terreno, no ambito de um procedimento expropriativo, cessao essa verificada antes ou depois da declaracao
de utilidade publica (v.g. a cedéncia efectuada nos termos do artigo 11.2 do Cédigo das Expropriagdes). Numa
situacao destas, embora estejamos perante um acto voluntario do particular e ndo propriamente uma accao
imputada a Administracdo, trata-se de uma cessao substitutiva da expropriagdo e umbilicalmente ligada a ela,
pelo que se justifica um regime idéntico ao que decorreria da expropriagdao. Neste sentido, quanto ao direito
francés, cfr. Osvaldo Gomes, ob. cit., p. 79. No sentido da sujei¢do das cedéncias privadas de terrenos no ambito
de um procedimento expropriativo, ao mesmo regime e as mesmas garantias das expropria¢des cfr. Fernanda
Paula Oliveira, Direito do Urbanismo, Coimbra, CEFA, 2.2 Edi¢do, 2001, pp. 111-112, e “Ha expropriar e expropriar ...
(ou como alcangar os mesmos objectivos sem garantir os mesmos direitos)”. Comentario ao Acérdao do STA de
20 de Novembro de 2001, Proc. n.2 35-703, in Cadernos da Justica Administrativa, em publicacdo.

9 Cfr. Antonio Duarte de Almeida, ob. cit., p. 513. Neste sentido vai o Supremo Tribunal Administrativo que de-
fendeu, num Acérddo de 12 de Janeiro de 1995 (rec. n.2 36 434), que “Estava sujeita a processo de loteamento
a pretensdo apresentada por um construtor de construg¢do de um conjunto de 5 blocos habitacionais e comerciais,
que implicava divisGo em lotes de terreno integrado por trés prédios, inscritos em 5 matrizes e pertencentes a trés
proprietdrios.”

© Quando o lote ou lotes se destinem imediatamente a constru¢do urbana estamos perante um loteamento
acg¢do. No caso de o destino para construcdao ser apenas subsequente, a operacao urbanistica designa-se por
loteamento resultado. Fernando Alves Correia, As Grandes Linhas da Recente Reforma do Direito do Urbanismo
Portugués, Coimbra, Almedina, 1993, pp. 81-82.

# Cfr. Anténio Duarte de Almeida, ob. cit., p. 515.
2 Cfr. Osvaldo Gomes, ob. cit., p. 84.

3 Nao obstante ndo resultar de forma expressa da alinea i) do artigo 2.2 que basta que, pelo menos, um dos
lotes se destine a construgdo urbana, parece-nos que — como no Decreto-Lei n.2 448/91 — tal continua a ser
suficiente para estarmos perante uma operacdo de loteamento sujeita a controlo preventivo.

% Cfr. Fernando Alves Correia, As Grandes Linhas, cit., pp. 79-82, nota 57, Osvaldo Gomes, ob. cit., Antonio Duarte
de Almeida, ob. cit., pp. 511 e ss.

5 Cfr. Fernando Alves Correia, Estudos de Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 1997, p. 72.

6 S3o objectivos do reparcelamento referidos no n.2 2 do artigo 131.%, ajustar as disposi¢des do plano a con-
figuracdo e o aproveitamento dos terrenos para construgdo; distribuir equitativamente, entre os proprietarios,
os beneficios e encargos resultantes do plano; e localizar as areas a ceder obrigatoriamente pelos proprietarios
destinadas a implantacao de infra-estruturas, espacos e equipamentos pablicos.

7 Cfr. Joaquin Llid6 Silvestre, “Tramitacion y Efectos de la Reparcelacion en la Legislacion Urbanistica Valenciana”,
in Revista de Estudios de la Administracién Local y Autonémica, n.2 283, 2000, pp. 415 € SS.

® Tal como entre nds, também em Espanha o reparcelamento é simultaneamente um instrumento de execucao
dos planos e de distribuicdo dos beneficios e encargos deles decorrentes. Dai a importancia da valorizagao dos
respectivos direitos antes da concretizacdo daquela operagao.

¥ Sobre a tramitagdao procedimental do reparcelamento for¢ado na regido autonémica de Valéncia cfr. Joaquin
Llidé Silvestre, “Tramitacion y Efectos de la Reparcelacion...”, cit., pp. 419 e ss.
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> Neste caso estamos perante as situacdes previstas no n.2 3 do artigo 131.2 do Decreto-Lei n.2 380/99 em
que a operacdo de reparcelamento é da iniciativa da c@mara municipal em cooperagdo com os particulares. Esta
situacdo verifica-se, em nosso entender, em duas hip6teses: aquela em que a camara municipal é ja proprietaria
de alguns terrenos e, com o acordo dos restantes proprietarios da area por ela delimitada, da inicio ao proce-
dimento de reparcelamento; e aquela em que, ndo sendo o municipio proprietario de terrenos dentro daquela
area, expropria os que pertencem a proprietarios que se opdem ao respectivo projecto, prosseguindo-o, depois,
com os restantes proprietarios.

0 n.2 6 do artigo 131.2 ndo impede, quanto a nds, uma outra situacdo. Aquela em que sendo o procedimento de
reparcelamento da iniciativa dos particulares, algum ou alguns dos proprietarios de parcelas que se considerem
essenciais ao projecto de reparcelamento se opdem, podendo os restantes propor que a camara municipal as
exproprie para que possam integrar aquele projecto. Nao estando, no entanto, previsto que a cdmara municipal
possa desencadear uma expropriacdo para beneficio daqueles proprietarios, este processo de expropriacao
apenas ira permitir que o municipio fique proprietario delas, entrando no procedimento, passando este a ser de
iniciativa dos particulares em coopera¢ao com a camara municipal.

21 calculo do valor dos lotes ou parcelas devera obedecer a critérios objectivos e aplicaveis a toda a area objecto
de reparcelamento, tendo em consideracdo a localizacao e a configuragao dos lotes (n.2 3 do artigo 132.9).

22 A totalidade dos terrenos assim agrupados da origem aquilo que no direito alemao se designa por massa de
concentragao. Cfr. Fernando Alves Correia, Estudos de Direito do Urbanismo, cit., p. 72.

23 Neste caso, a obrigacdo de urbanizacdo recai sobre quem tiver dado inicio ao processo de reparcelamento,
podendo, no caso do reparcelamento da iniciativa dos proprietarios, ser assumida por um ou varios, caso se
disponham a isso — artigo 134.2

24 Nas situagdes em que o reparcelemento nao tem como objectivo urbanizar a zona mas apenas fazer a reestru-
turacdo da propriedade, estamos perante o chamado reparcelamento remodelagdo. Sobre esta modalidade de
reparcelamento, cfr. Fernando Alves Correia, Estudos de Direito do Urbanismo, cit., p. 72.

5 Aincorporacao destas parcelas no dominio municipal produz-se automaticamente com a emissao do alvara que
titula o respectivo licenciamento ou autorizagdo quando se trate de reparcelamento da iniciativa dos proprietarios —
artigo 44.%, n.2 3, do Decreto-Lei n.2 555/99.

26 Para além destes efeitos, o licenciamento do projecto de reparcelamento pode ainda constituir comunidades
forcadas de proprietarios. Com efeito, todo o projecto de reparcelamento tem por objecto a formacao de lotes
de acordo com o planeamento vigente, de modo que ndao podem adjudicar-se parcelas com superficie que nao
permita a sua utilizagdao urbanistica ou que tenham caracteristicas inadequadas para a sua utilizagao urbanistica.
Por outro lado, o direito de obter lotes ou parcelas resultantes do reparcelamento é proporcional a parcela inicial
do proprietario, de modo que quando esta seja de dimensao tal (ou de valor tal) que ndo outorgue ao seu pro-
prietario o direito de obter um lote independente, e se em tal circunstancia se encontrarem varios proprietarios
incluidos no ambito do reparcelamento, sera necessario constituir compropriedades for¢adas. Do mesmo modo,
o reparcelamento pode também ter como efeito a extingdo de comunidades pré-existentes. Cfr. Joaquin Llido
Silvestre, “Tramitacion y Efectos de la Reparcelacion ...”, cit., pp. 452-453.

27 Cfr. Sofia Placido de Abreu, Parecer Juridico sobre Planos de Pormenor — Reparcelamento da Propriedade de
Acordo com as Disposi¢des do Plano, Inédito.

Parece-nos, de facto, fundamental verificar quais os efeitos fiscais resultantes da opera¢do de reparcelamento. Sobre
este ponto veja-se, por exemplo, a legislacao valenciana onde se determina que a adjudica¢do de terrenos a que o
reparcelamento da lugar quando se efectue a favor dos proprietarios compreendidos no correspondente ambito repar-
celavel e em proporcao dos seus respectivos direitos, estao isentas de imposto sobre transmissdes patrimoniais e actos
juridicos documentados e nao estdo sujeitos ao imposto sobre aumento de valor dos terrenos de natureza urbana,
pois, por determinacao da lei, ndo se consideram transmissdes de propriedade para efeitos de tal imposto. No entanto,
se o valor das parcelas adjudicadas a um proprietario excede proporcionalmente o que corresponde aos terrenos que
por ele foram trazidos para o reparcelamento, proceder-se-a a liquidacdao do imposto pelo excedente.

28 De referir que os emparcelamentos, ao serem considerados loteamentos urbanos para efeitos do Decreto-Lei
n.2 555/99, ficam sujeitos as disposicdes constantes dos artigos 41.2 e seguintes deste diploma legal, designada-
mente as respeitantes a necessidade de previsao de espacos verdes e de utilizagdo colectiva, e infra--estruturas,
tendo ainda o respectivo promotor de ceder algumas dessas areas para o dominio pdblico municipal ou, se tal
nao se justificar, de compensar o municipio nos termos do n.2 4 do artigo 44.2, etc. Ora, nos casos dos em-
parcelamentos que ddo origem apenas a um lote, nao se justifica, na maior parte das vezes, a necessidade de
cumprimento dos encargos referidos.
9)
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29 Antonio Pereira da Costa, “Propriedade Horizontal e Loteamento: Compatibilizagao” in Revista do CEDOUA,
n.2 3, 1999, pp. 65 e ss. Conforme teremos oportunidade de referir, o legislador do Decreto-Lei n.2 555/99 veio
alterar parcialmente este estado de coisas.

3° Sobre a evolucao legislativa da possibilidade de cobranga destas taxas no dominio dos loteamentos urbanos e
das obras particulares, vide Anibal de Almeida, Estudos de Direito Tributdrio, Coimbra, Almedina, 1996, p. 11-18.

3t Este fendmeno permitiu a criacdo de formas urbanisticas que acabaram por comprometer a coeréncia e a qua-
lificacdo do espaco urbano. Como afirma Jorge de Carvalho, o crescimento urbano ocorreu de forma dispersa e
descontinua, tendo gerado caréncias de infra-estruturas, equipamentos e espago publico e questionado da pior
maneira o proprio conceito de cidade. Jorge de Carvalho, “Contributo para a revisao, pdés PDMs, da legislacao
urbanistica”, in A Execugdo dos Planos Directores Municipais, Coimbra, Almedina, 1998, p. cit., p. 87.

32 Ha, nesta afirmag¢do, uma divergéncia da nossa opiniao relativamente a daqueles que defendem, utilizando o
argumento de maioria de razdo ou a fortiori, que a falta de promoc¢ao, antes do pedido de licenciamento de obras,
do pedido de licenciamento da operacao de loteamento, deve considerar-se motivo de indeferimento. O argumento
utilizado é o seguinte: se a violagdo de loteamento é considerada motivo de indeferimento do licenciamento de obras
particulares, por maioria de razao o tera de ser a nao existéncia de loteamento prévio, quando necessario.

Ora, quanto a nds, se o pedido vem mal formulado (é apresentado como pedido de licenciamento ou autorizacao
de obras quando devia ter sido como pedido de licenciamento ou autorizagao de operagdo de loteamento), a
decisdao a ser tomada deve ser de rejeicdo liminar do pedido e nao de indeferimento deste.

0 Decreto-Lei n.2 555/99 esclarece que esta questao, embora deva ser apreciada logo no inicio do procedimento,
na fase de saneamento de apreciagdo liminar, pode ser sempre conhecida até a decisdo final. Significa isto que,
mesmo que esta questdo s6 venha a ser suscitada na fase final do procedimento, porque, por qualquer motivo,
nao o foi na fase propria para o efeito, a decisdao que se venha a tomar a seu propésito ndo € uma decisao de
indeferimento do pedido (que implica uma aprecia¢do do fundo da questdo, ou seja, uma aprecia¢do acerca da
legalidade ou oportunidade da operagdo em causa), mas antes uma decisao de rejei¢cao liminar do mesmo (que
ndo implica aquele tipo de apreciagao).

33 Ant6nio Pereira da Costa, “Propriedade Horizontal e Loteamento: Compatibilizagao”, cit., pp. 65 e ss.

34 O presidente do condominio é uma figura tipica do direito espanhol, com poderes muito mais amplos do que
o administrador, tal como é configurado no nosso sistema juridico.

35 A solugdo adoptada no nosso regime é diferente. Nos termos do artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 268/94, de 25
de Outubro, é obrigatéria a constituicao, em cada condominio, de um fundo comum de reserva para custear as
despesas de conservagao do edificio ou conjunto de edificios (sublinhado nosso).

36 A expressao lot € uma expressao nuclear do regime francés: corresponde ao mesmo tempo a uma parte privativa
e uma quota-parte nas partes comuns, constituindo um todo indissociavel, um direito nico. V. por todos, Jean
Carbonnier, Droit Civil, tomo 3, Les Biens, 18.2 edi¢do, Thémis, PUF, 1998, pp. 271 e ss.

37 V. Francois Chabas, Biens, Droit de propriété et ses démembrements, Lecons de Droit Civil por Henri e Léon
Mazeaud e Francois Chabas, tomo II, 10.2 volume, 8.2 edi¢do, Montchrestien, Paris, 1994, p. 56, e Christian Lar-
roumet, Droit Civil, Les Biens, tomo 2, 3.2 edi¢do, Economica, Paris, 1997, p. 408.

3% Frangois Givord/Claude Giverdon, La Copropriété, 4.2 edicao, Dalloz, Paris, 1992, p. 27.
39 Assim, Jacques Lafond/Bernard Stemmer, Code de la Copropriéte, Litec, Paris, 1998, p. 284.

4 A critica é antiga. V. Luis Carvalho Fernandes, Licdes de Direitos Reais, Quid luris, Lisboa, 1998, e Rui Vieira
Miller, A propriedade horizontal no Cédigo Civil, Almedina, Coimbra, 1998, p. 326.

4V, por todos, Jodo Amado, “Condominios constituidos por conjuntos imobiliarios”, Revista da Administragao
Local, n.2 176, Margo-Abril 2000, p. 239.

4 «O direito das coisas tende, ndo apenas a oferecer-se em tipos caracteristicos, mas (...) a oferecer-se numa “tipo-
logia taxativa”, num elenco fechado de formas ou de direitos». Assim, Orlando de Carvalho, Direito das Coisas,
Centelha, Coimbra, 1977, p. 248.

4 De acordo, alids, com a quase totalidade da doutrina portuguesa. Vide, Pires de Lima/Antunes Varela, Cédigo
Civil Anotado, vol. lll, p. 397, Henrique Mesquita, Direitos Reais, p. 303, Luis Carvalho Fernandes, Direitos Reais,
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p. 377, Menezes Cordeiro, Direitos Reais, Lex, 1993, p. Rui Vieira Miller, ob. cit., p. 59, Rodrigues Pardal/Dias
da Fonseca, Da propriedade horizontal no Codigo Civil e legislagdo complementar, 5.2 edicdo, Coimbra Editora,
Coimbra, p. 94. Contra, Orlando de Carvalho, Direito das Coisas, p. 248, nota 38, Oliveira Ascensao, Direitos Reais,
p. 464 e ss., seguido por Jacinto Duarte, Propriedade Horizontal, Teoria e Pratica, 1990, p. 145.

4 Sandra Passinhas, ob. cit., p. 155.

4 Nas palavras de Luis Carvalho Fernandes, Direitos Reais, p. 66, “a tipificacdo normativa dos direitos reais com-
porta, no sistema juridico portugués, uma certa atipicidade do contetido”. Com reservas em admitir o conceito de
tipo aberto, Menezes Cordeiro, Direitos Reais, p. 336.

4 Orlando de Cravalho, Direito das Coisas, p. 248.

47 Para Roberto Amagliani, L’Amministratore e la Rappresentanza Degli Interessi Condominiali, Dott. A. Giuffré Ed.,
Mildo, 1992, p. 31, 0 exame casuistico dos bens que podem ser compreendidos entre as partes comuns torna
anacrdnico o ponto de vista que funcionaliza, necessariamente, as partes comuns ao uso e ao gozo das frac¢des
auténomas, podendo-se falar antes numa relagdao de “reciproca autonomia”. Todavia, o Autor nao concretiza em
que consiste esta relacao de reciproca autonomia.

4 A concentracdo nas areas urbanas e circundantes de centenas de milhar de pessoas representa um problema
de espaco e de equilibrio que ndo pode ser resolvido se ndao com a construcao em altura das habita¢cdes dos
cidadaos. A idealizacao romantica de uma micro-casa, afundada no verde de um jardim privado, requer para a
sua realizacdo uma area enorme, a descentralizagdo dos servicos e um notavel acréscimo nos custos de cons-
trucdo e no tempo de deslocagdo da casa ao lugar de trabalho e vice-versa. Cfr. Tomaso Limardo, “Sociologia
dell’assemblea”, Sociologia del condominio, a cura di Gino Terzago e AA. VV., pp. 55 e ss.

4 Nos termos do artigo 65.2, n.2 2, da Cddigo do Registo Predial, para assegurar o direito a habitacao, incumbe
ao Estado programar e executar uma politica de habita¢dao inserida em planos de ordenamento geral do terri-
torio e apoiada em planos de urbanizacao que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e
de equipamento social.

5© Esta é também a opinido de Rui Vieira Miller. Nas suas palavras (ob. cit., p. 157) “outras coisas comuns pode
haver no prédio — e essas s6 por vontade dos condéminos — que, embora melhorando o gozo da propriedade
singular, a ele ndo sao todavia indispensaveis, podendo ser distraidas sem prejuizo do direito de propriedade
horizontal. A essas coisas nao havera razao para aplicar outro que ndo seja o regime geral da compropriedade
sem que isso afecte o regime da propriedade horizontal”.

5t O legislador permitiu a aplicacdo do regime da propriedade horizontal a uma situacao juridica, na qual a
propriedade fraccionada nao constitui o elemento essencial, nem sequer necessario, apenas pela existéncia de
certas coisas destinadas a satisfacdo de um interesse habitacional comum. Da relacdo de acessoriedade que
liga os elementos comuns a propriedade privativa, no regime-regra da propriedade horizontal, esta situacdo sé
conserva a ideia de subordinacao e funcionalidade. Mas a unidao ou incorporacao irreversivel da coisa acessoria
com a fraccdo auténoma, com perda da individualidade propria da primeira e, sobretudo, a unidade dominial,
nao existem (Cfr. M. Alonso Perez, “La propiedad horizontal. Especialidades de su contenido como derecho”,
RDP, tomo LXI, 1977, p. 91).

52 Rui Vieira Miller, ob. cit., pag. 326, entende que sé podem fazer parte desse conjunto moradias unifamiliares,
de propriedade exclusiva (singular ou comum) (...). “E que tal conjunto constitui uma unidade juridica formada
por frac¢des autonomas resultantes da aglutinagdo da propriedade exclusiva de cada uma dessas moradias com
a quota-parte do respectivo proprietdrio na compropriedade dos bens (terreno e instalacées nele estabelecidas)
destinados d sua fruigdo em comum como indispensdvel ao gozo daquela”.

53 Da-nos conta de que ja era aceite antes do Decreto-Lei n.2 267/94, de 25 de Outubro, pelos servicos de
Registo e Notariado a sujei¢do ao regime da propriedade horizontal de grupos de edificios Jodo Amado,
“Condominios constituidos por conjuntos imobiliarios”, Revista da Administragao Local, n.2 176, Margo-
Abril 2000, p. 237.

54 N3o faz esta distingao Ferrari, Il supercondominio, 2.2 edi¢ao, Cedam, Mildo, 1996, p. 8. Na p. 41, o Autor define
o supercondominio e o condominio complexo como duas faces da mesma moeda: o condominio complexo indica
a presenca de diversas organizacdes condominiais interagentes; o supercondominio indica o nivel distinto (bens
comuns residuais) ou plano em que age a estrutura condominial que recolhe a outra, embora no respeito pela
sua individualidade e autonomia.
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55 Fernanda Paula Oliveira, cit., pp. 124-129. Embora esta disposicao tenha sido criada a pensar no condominio
complexo, constituido de acordo com o artigo 1438.2-A do Cédigo Civil, ndo é de rejeitar que tenha aplicacdo a
outras situagdes em que se verifique a existéncia de prédios contiguos e funcionalmente ligados entre si (v.g.
por partes que nao sejam comuns), mas em que ndo esteja formalizada a sua constituicido como condominio e
a consequente sujeicdo ao regime da propriedade horizontal.

56 Tal como afirmamos supra, embora se tenham aproximado, do ponto de vista dos encargos, as obras de
edificacdo aos loteamentos, tal aproximagao nao foi total pois apenas ficam equiparadas aos loteamentos
as construcdes de edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si e ndo ja construcdes de edificios
isolados, mesmo que tenham um impacte urbanistico tanto ou mais forte do que o daquelas operacdes de
divisao dos solos.

57 Assim E. Raschi, “Revoca delle deliberazioni di assemblee condominiali”, ND., 1962, p. 273.

58 Cfr. Gino Terzago, “L’assemblea condominiale”, RGE, 1968, Il, p. 55.

59 A propriedade horizontal, p. 94.

% Henrique Mesquita, A propriedade horizontal, pp. 94 a 102.

61V, por todos, Antonio Pereira da Costa, “Propriedade Horizontal e Loteamento: compatibiliza¢dao”, cit., p. 70.

¢z A semelhanca do duplo grau de subordinacdo que se verifica nos empreendimentos turisticos, em que existe
a descricdo genérica do empreendimento, a descri¢do distinta para cada unidade de alojamento ou apartamento
e a descri¢dao subordinada das frac¢des temporais do direito de habitagdo periddica a descricao da unidade de
alojamento ou apartamento (cfr. artigo 81.2 do Cédigo de Registo Predial).

% As partes comuns ndo tém que obedecer a nenhum critério pré-estabelecido. Nao tém que ser a maioria das
partes do edificio, nem tém sequer de ser varias. Imagine-se um jardim comum a dois edificios, avaliado pelo
IPPAR nos seguintes termos: “O jardim tem de ser entendido no ambito da sua estrutura unitaria, ja que assim
foi projectado na concepcao inicial, ndo podendo a separacao de alguma das partes deixar de ser considerada
como mutilagdo”. Este jardim, pela sua importancia, dimensao e perpetuabilidade, é suficiente para fundar a
ligacdo funcional entre varios edificios.

% Sandra Passinhas, ob. cit., pp. 121 e ss.
% Supra 4,1.

% A esta concreta limitagdo chamam os autores alemaes “Block” (cfr. Barmann/Pick/Merle, Whonungseigen-
tums, 7.2 edigdo, C.H. Beck, Munique, 1997, p. 840). Se a decisdo respeita a partes comuns especiais, s
0s conddminos que tenham direitos sobre essas partes sdao chamados a deliberar. Cfr. Lafond/Stemmer,
ob. cit., p. 170.

7 Considera que s6 devem participar na votagdao os condéminos interessados (por exemplo, os que usufruem
do servico e suportam a despesa), Antonio Visco, “La formazione delle maggioranze condominiali nell’ipotesi di
interessi distinti”, Nuovo dir. 1964, p. 577.

% Weitnauer, Wohnungseigentumsgezetz, 8.2 edicao, Verlag Franz Vahlen, Munique, 1995, p. 409, considera que &
admissivel que, em vez de uma, se realizem varias e em lugares diferentes reunides separadas (Teilversammlungen)
para determinados e delimitados grupos de condéminos, com uma concreta ordem do dia. No mesmo sentido,
Deckert, Die Eigentumswohnung, WRS, p. 27; SeuB, Die Eigentumswohnung, 10.2 edicao, Beck-Rechtsberater im
dtv, Munique, 1993, p. 470; Bielefeld, Der Wohnungseigentumer, 5.2 edicao, Verlag Deutsche Wohnungswirtschaft
GmbH, 1995, p. 433; Barmann/Pick/Merle, ob. cit., p. 877.

% Sandra Passinhas, ob. cit., pp. 286 e ss.

7 Mesmo Ferrari, que admite a legitimidade do condominio complexo, face ao siléncio da lei italiana, defende a
existéncia de um s6 administrador. Conferir, ob. cit., p. 88.

7+ Nao se diga que a existéncia de varios administradores é uma exigéncia da complexidade moderna da adminis-
tracao dos edificios. O que dizemos nao nos impede de considerar legitimo que o administrador tenha ajudantes,
auxiliares ou colaboradores, que o ajudem a ultrapassar as dificuldades inerentes a gestao de um condominio

»

©

RevCEDOUA 1. 2002
Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente



™

cevCEDOUA

> Doutrina

72 Antonio Visco, ob. cit., pp. 424 e ss., considera que o argumento mais forte para se defender a existéncia de
um s6 administrador esta relacionado com os poderes de representacao do administrador, pois a representacao
do condominio tem de ser unitaria. E Paolo Alvigini, ob. cit., p. 40, entende que o administrador deve ser (nico
porque Gnica deve ser a responsabilidade. Nada impede, porém, que o administrador seja auxiliado por uma
estrutura articulada e complexa de colaboradores e dependentes, que o ajudem e assistam no desempenho das
suas funcgoes.

73 Neste sentido, Jodo Amado, ob. cit, p. 241.

74 O legislador remeteu para o artigo 1438.2-A porque construindo-se edificios nos lotes, com as suas partes
proprias e comuns e atribuindo-se-lhes espacos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-estruturas viarias e equi-
pamentos de natureza privada criamos um duplo grau de condominio.

75 0 artigo 1421.2 ndo tem razao de ser aplicado, nem o artigo 1422.2 na parte em que se aplica as partes proprias.

76 Cabe ao administrador assegurar a publicitagdo das regras respeitantes a seguranca do edificio ou conjunto
de edificios, designadamente a dos equipamentos de uso comum (artigo 8.2 do Decreto-Lei n.2 268/94). O
administrador deve assegurar a publicitacdo, no edificio, em lugar visivel por todos os utilizadores, das regras
respeitantes a seguranca do edificio (saidas de emergéncia, sinais de alarme, torneiras de seguranca, localizacao
dos extintores de incéndios) e dos equipamentos de uso comum (por exemplo, normas de utilizacao dos eleva-
dores ou da seguranca da parte eléctrica).

77 Giuseppe Branca, Commentario del Codice Civile de Antonio Scialoja e Giuseppe Branca, Livro lll, 1955, p. 419.

78 Assim M. Zaccagnini, “Il potere di convocazione dell’assemblea da parte dell’lamministratore e da parte dei
condomini”, ND, 1970, p. 809.
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