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P ropriedade Horizontal e Loteamento:
Compatibilizacao

RESUMO

A propriedade borizontal é um instituto de direito privado que assenta
na existéncia de fraccées autdnomas na mesma unidade fisica,
sobrepostas ou seccionadas verticalmente, ou de conjuntos de edificios
constituindo uma unidade funcional. O alargamento do seu regime a
conjuntos de edificios veio dar consagracdo a solugoes jé previstas na
legislagdo de outros paises e permitir resolver problemas derivados da
existéncia de construgoes que, em virtude da evolugdo econdmica, 1ém
de ser adaptados a novas realidades, além de permitir a constituicdo
dos chamados conjuntos em condominio fechado.

Tendo a Administragdo, e designadamente as cdmaras municipais, uma
fungéio de controlo sobre 0 uso e utilizagdo dos solos, de que constitui
manifestagdio o licenciamento de operagdes de loteamento, hd que
estabelecer critérios de distingdo entre propriedade borizontal e
loteamento, de modo a que, mediante a constituigdo de propriedade
horizontal, nos casos de seccionamento vertical, se ngo encubram
verdadeiras operacoes de loteamento.

1. Introducgao da questdo

Para 2 constituicio da propriedade horizontal, é imprescindivel que a cAmara municipal certifique,
mediante pedido do interessado, formulado no requerimento inicial para o licenciamento da
construgio ou no requerimento para a concessdo da licenca de utilizagio e emissdo do respectivo
alvard, ou ainda em requerimento avulso, que os edificios a submeter a esse regime satisfazem os
requisitos legais, sem o que nio podem ser lavrados os respectivos instrumentos notariais de
constituicio ou de modificagio do titulo constitutivo (artigos 15.°,n." 1 e 3, e 26°,n."1,9e10,do
Decreto-Lei 0.0 445/91, de 20 de Novembro, e artigos 59.° € 60.°, do Cédigo do Notariado)'. Por
outro lado, as cAmaras municipais tém competéncia para o licenciamento de operagoes de loteamento
(artigo 13.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro).

Se a possibilidade, aceite pacificamente, de se configurar como propriedade horizontal o
seccionamento vertical de edificios suscitava, com relativa frequéncia, dévidas sobre a linha divisoria
entre este tipo de propriedade horizontal e as operacoes de loteamento, com a introdugo no Codigo
Civil, pelo Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro, do artigo 1438.%-A, que veio alargar o instituto
a conjuntos de edificios, as dificuldades sentidas aumentaram.

A distingdo ndo ¢ dispicienda, pois que, se uma determinada situagdo, em vez de constituir uma
operacio de loteamento, puder considerar-se dentro do regime da propriedade horizontal, para
além dos ganhos em tempo, evitam-se as cedéncias gratuitas de terrenos para o dominio publico do
municipio, destinados a espagos verdes e de utilizagio colectiva, € infra-estruturas, ou a respectiva
compensagio em numerdrio ou espécie (artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 448/91), ndo exigiveis nos
licenciamentos de obras de construcdo civil, assim como 0 pagamento das respectivas taxas, que tém
um peso significativo na construcio’.
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Esta problemdtica tem actualidade, em parte por razdes de ordem econémica e, por outro lado, face
4 abertura trazida pelo mencionado artigo 1438.%-A, pela tentativa, de alguns técnicos autores dos
projectos submetidos a licenciamento, de ladearem a legislagio sobre loteamentos. Rui Vieira Miller’
aponta o caso das antigas quintas que foram sendo abandonadas e cuja reconversio é possivel pela
permissdo do regime da propriedade horizontal em relagio as diversas moradias que as compdem.
Talvez mais actual é o caso dos edificios das antigas empresas téxteis do chamado “Vale do Ave”,
algumas de grande dimensio e de significativo peso econdmico, que entraram em declinio e acabaram
por fechar as portas. A inica solugao para esses edificios, para que ndo passem a constituir auténticos
fantasmas de um tempo que passou, consiste em dividi-los em vrias fraccoes, onde passam a estar
albergadas, ndo uma mas virias empresas de dimensdes mais reduzidas.

Indicam-se trés exemplos de pedidos de licenciamento municipal em regime de propriedade
horizontal, além de um quarto em que esta ndo era invocada mas que tem a ver com a disciplina das
operagdes de loteamento, sobre os quais nos pronunciaremos no final deste trabalho.

Primeiro exemplo— O proprietdrio que adquiriu o edificio de uma fabrica de confecgbes em processo
de execucdo fiscal, requereu o licenciamento de obras de alteragio com vista 4 constitui¢io da
propriedade horizontal, as quais consistiam na divisio do edificio em quatro fracgdes destinadas a
industria, sendo comuns a cobertura, as instalagdes gerais (4gua e electricidade) e o logradouro:
Segundo exemplo — Um proprietdrio requereu o licenciamento da construgio em banda de cinco
moradias e, tendo sido notificado de que devia requerer licenca para loteamento, apresentou alteragio
a0 projecto que consistia na criagio de um acesso comum s garagens no algado posterior, de uma
zona verde comum e de um novo acesso 4 parte posterior do prédio. Num caso idéntico, foi requerido
0 licenciamento de seis pavilhdes industriais, sendo comum apenas o logradouro;

Terceiro exemplo — Foi apresentado um projecto de arquitectura respeitante 4 construcio de dois
blocos de habitagbes, um deles, correspondente 4 primeira fase, constituido por cinco moradias
unifamiliares em banda e o outro englobando quatro moradias unifamiliares em banda, um local
destinado a comércio e outro a servicos, sendo todos os locais construgdes distintas e tendo como
parte comum um jardim;

Quarto exemplo — Projecto de arquitectura que contempla um tnico edificio constituido por quatro
divisGes (armazéns) sem qualquer comunicagio interna entre elas. Confrontado com a necessidade
de requerer o licenciamento de uma operacio de loteamento, o interessado alega tratar-se de um
tnico edificio e justifica aquela incomunicabilidade com o facto de nos compartimentos se pretender
armazenar produtos altamente inflamaveis e ser intengio eliminar o risco de propagacio de incéndios.
Muitos outros casos existem em relagao aos quais ndo serd por vezes fcil distinguir se deve permitir-se
a constituicdo da propriedade horizontal, ou se é obrigatéria uma operagio de loteamento. H, pois,
que delimitar ambos os institutos, com o médximo pormenor possivel, para que o enquadramento
das diversas situagoes seja mais claro.

2. A propriedade bhorizontal

A propriedade horizontal, que alguns autores referem ser j4 muito antiga’, é um instituto recente’
com a amplitude que Ihe ¢ reconhecida actualmente, da segunda metade deste século e tem na sua
origem duas espécies de causas determinantes. Uma, de ordem social, consiste na concentracio
demografica, associada ao desenvolvimento industrial e as sequelas da Segunda Guerra Mundial.
Aescassez de casas provocou necessariamente a especulaciio dos pregos dos terrenos para construgao,
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das edificacdes e das rendas e conduziu 4 necessidade de colmatar as deficiéncias através da construgio
de edificios em altura, que, em pouco espaco, albergavam um nimero de familias significativo, para
as quais anteriormente seriam necessdrios diversos prédios e grandes dreas de terreno. Tais
construgdes permitiram a aquisicio de habitagdo propria a melhores preos e evitaram a alta das
rendas, possibilitando assim satisfazer a necessidade de habitacdo as classes médias € humildes,
eliminando quezilias entre senhorios e inquilinos. Trouxeram novas condicdes de conforto e de
seguranca que ndo existiam nas edificages individuais, facilitaram as lides domésticas, tanto mais de
realcar quanto é certo que de cada vez mais os membros dos agregados familiares trabalham fora de
casa, diminuiram as despesas de conservacio, fomentaram a construgo e, por outro lado, constituiram
um meio de canalizagio de poupangas'

Uma outra causa é de ordem técnica e consiste nos progressos da engenharia, nas novas técnicas e
materiais utilizados na construgio, que permitiram o aparecimento de enormes edificios em altura,
aptos para comportarem dezenas, e até centenas e milhares de pessoas em condigoes de comodidade
ndo inferiores 4s que eram auferidas nas casas isoladas’.

A propriedade horizontal consiste no seccionamento por pisos da propriedade, horizontalmente, de
modo que cada um fica a constituir uma fraccdo auténoma. £ também chamada “propriedade por
andares”ou “por pisos”. As expressdes nio s3o totalmente correctas, na medida em que pode haver
mais do que uma fracgio em cada piso, e, entio, o seccionamento acaba por ser horizontal e vertical.
Acresce que, actualmente, é permitida a propriedade horizontal em relago a conjuntos de edificios.
De qualquer modo, a normal e a realidade subjacente 4 propriedade horizontal consiste na
sobreposicao, piso por piso, das varias fracgdes autonomas.

2.1. A propriedade vertical

Tem sido aceite, quase pacificamente, como incluida no conceito de propriedade horizontal, a chamada
propriedade vertical, a qual resulta ndo do seccionamento por andares mas na vertical. Eocasodo
edificio de rés-do-chdo ser dividido em duas frac¢bes, ao lado uma da outra, desde que existam
partes comuns’. Esta espécie de propriedade horizontal cria outros problemas que nao existem na
propriedade horizontal em altura, pois que, além de ser como que um desvio ao instituto, de acordo
com as atras aludidas razoes para a sua consagracio, é por vezes dificil identificar as partes comuns
necessdrias para que uma divisio possa ser considerada propriedade horizontal. Num prédio
construido na vertical, ndo restam davidas de que tem de haver um solo comum, um telhado que
cobre todo o edificio, escadas e elevadores de acesso aos andares, hall de entrada, etc., mas ja ndo €
assim quando as fracgGes ndo sio sobrepostas mas se encontram lado a lado, pois que 0 solo ndo € 0
mesmo, podem niio ter entradas comuns, nem escadas ou elevadores, pode cada habitagio ter telhados
diferentes. Por vezes, pretende-se constituir a propriedade horizontal sendo comum apenas o
logradouro para as fracgdes. Como adiante se verd, isto é pouco, mas fica a divida de saber-se qual o
minimo de partes comuns para se poder considerar a propriedade horizontal.

Antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro, a defini¢io da propriedade
horizontal resultava dos seguintes perceitos do Codigo Civil:

Artigo 1414.°— As fraccies de que um edificio se compoe, em condigoes de constituirem unidades
independentes, podem pertencer a proprietdrios diversos em regime de propriedade borizonial;
Artigo 1415.°— S6 podem ser objecto de propriedade horizontal as fraccbes autnomas que, além
de constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com saida propria
para uma parte comum do prédio ou para a via publica.
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£ necessdrio, antes de mais, que a construgao que se pretende submeter a0 regime da propriedade
horizontal constitua um s6 edificio, que “as fraccdes resultantes de divisdo ndo tenham autonomia
estrutural, por estarem integradas na estrutura unitaria e mais vasta de um tnico edificio”.

As diversas fracgOes tm ainda de ser autonémas, devendo “s6 por si bastar para a habitaio, para
comércio ou industria ou profissdo liberal””. Mas nio se trata de uma autonomia total, pois se nio
concebe a propriedade horizontal sem a existéncia de partes comuns (entradas, elevadores, escadas,
telhados, solo, etc.). Refere Mota Pinto ser necessério que “as unidades obtidas por seccionamento
vertical, tendo autonomia, todavia ndo sejam to autonomas que deixem de ser interdependentes™.
Ndo basta, para determinar esta interdependéncia, a existéncia de um logradouro ou de um jardim

- comum,” sendo necessério que haja partes comuns no préprio edificio.

2.2. A propriedade borizontal de conjuntos de edificios

Néo podia, assim, falar-se em propriedade horizontal em relacio a conjuntos imobilirios, constituidos
por diversos edificios afectados a um tnico fim e com elementos ou servicos comuns a todos eles
(instalagbes gerais, jardins, garagens e outros locais de lazer; etc.), de que se apontava como exemploas
aldeias turisticas, por o artigo 1414.% do Cdigo Civil falar “em fracdes de um edificio e ndo em edificios
que constituiriam, eles proprios, fracgdes de um conjunto mais vasto” e “o principio da tipicidade ndo
permitir que the ampliemos os contornos”, embora se admitisse que “de jure condendo”, o alargamento
do regime da propriedade horizontal a tais situacdes fosse o regime mais adequado.”

Noutros paises, ja entao a situacio era diferente. No Brasil, a Lei n.° 4591, de 16 de Dezembro de
1964, que dispde sobre o condominio em edificagdes, determina no artigo 1.° que “as edificaces ou
conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais, poderio ser alienados, no todo ou em
parte, objectivamente considerados, e constituird, cada unidade, propriedade auténoma sujeita s
limitagdes desta lei”. De igual modo, em Franga, a alinea @) do artigo 1.° da Lei n.2 65557, de 10 de Julho de
1965, prescreve que “¢ imperativamente submetido ao regime da compropriedade todo o imével
construido ou grupo de iméveis construidos cuja propriedade est4 repartida entre vérias pessoas,
por lotes compreendendo cada um uma parte privativa e uma quota parte de partes comuns”.
Com o Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de Outubro, foi introduzido no Cédigo Civil o artigo 1438.9-A,
que consagrou a “propriedade horizontal de conjuntos de edificios”, nos seguintes termos: O regime
previsto neste capitulo pode ser aplicado, com as necessdrias adaptacoes, a conjuntos de edificios
contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afectadas ao uso de
lodas ou algumas unidades ou fraccoes que os compéem. Este preceito constitui o regime geral,
completado por alguns regimes especiais adiante referidos.

Sa0 os seguintes 0s requisitos especificos da propriedade horizontal em relagio a conjuntos: 4) que
se trate de edificios contiguos. O termo “contiguo” pode significar “que toca em”, “que estd em
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contacto”, “pegado”, ou ser sinénimo de “vizinho”, “préximo”. Pode o artigo referir-se exclusivamente
a construgdo em banda, se a expressao for atribuido o primeiro significado, ou, num sentido mais
lato, abranger as construgdes que, ndo estando encostadas, estejam aproximadas e fagam parte de
um mesmo todo, como serd o caso de reconversio de antigas quintas abandonadas através da
construgdo em recinto fechado de vdrias unidades habitacionais auténomas servidas por instalacdes
para fruicio em comum dos virios proprietdrios, a que alude Rui Vieira Miller, ou das ja referidas
aldeias turisticas. Pendemos para esta segunda hipdtese, porque as razdes que justificam a abertura
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do regime da propriedade horizontal a conjuntos de edificios sdo as mesmas em qualquer das
hip6teses, por ser essaa solucio em relagio a empreendimentos turisticos € porque € imprescindivel
a ligacio funcional de todos os edificios. Alids, nos preceitos mencionados de outros paises nao se
faz qualquer referéncia 4 contiguidade dos edificios. &) Em segundo lugar, ndo basta que haja virios
edificios em recinto fechado, pois que é necessaria a existéncia de partes comuns e, mais ainda, que
entre estas e cada edificio privativo haja um comunhéo funcional. Se os edificios se destinam a
habitacio, as partes comuns tém de satisfazer necessidades proprias da habitagio.

Quanto a regimes especiais € no que respeita a empreendimentos turisticos, cuja instalacio e
funcionamento estio regulados no Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, a unidade de exploracio
do empreendimento, de que ¢ uma manifestagio o facto de as licengas urbanisticas respeitarem ao
conjunto e nio a cada construgio individualmente (artigos 11.° e 15.%), ndo ¢ impeditiva de a
propriedade das varias fracdes imobilidrias que o compdem pertencer a mais de uma pessoa
(artigo 45.9, n.° 2), sendo consideradas fracges imobilidrias as partes componentes do
empreendimento susceptiveis de constituirem unidades distintas e independentes, devidamente
delimitadas, destinadas ou ndo ao uso comum dos utentes, desde que, nos termos da lei geral sejam
consideradas fraccdes auténomas ou como tal possam ser consideradas (artigo 46.°). As relagdes
entre os proprietatios das varias fracgdes imobilidrias € aplicével o regime da propriedade horizontal
(artigo 47.°, n.° 1). Se em relagio aos aldeamentos turisticos, regulados pelo Decreto Regulamentar
n.° 34/97, de 17 de Setembro, estamos perante a propriedade horizontal de conjuntos de edificios,
pode também essa situago verificar-se quanto a0s apartamentos turisticos (mesmo diplomay), visto
que os respectivos estabelecimentos podem ocupar unidades de alojamento de um ou mais edificios
que formem um conjunto urbanistico coerente e integrar apartamentos dispersos em vrios edificios
(artigo 38.°, n.% 2) e aos hotéis-apartamentos ou aparthotéis, na medida em que os estabelecimentos
hoteleiros podem dispor de unidades de alojamento e zonas comuns fora do edificio principal,
desde que 0s edificios constituam um conjunto harménico e articulado entre si, inserido num espago
delimitado e apresentando expressio arquitectdnica e caracteristicas funcionais homogéneas, podendo
a recepcio ser comum (artigo 17.° do Decreto Regulamentar n.° 36/97, de 25 de Setembro).

Ainda no que respeita a empreendimentos turfsticos, hd a realgar o direito real de habitagdo periddica,
regulado no Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto. As unidades de alojamento de cada
empreendimento, que podem repartit-se por um ou vrios imaveis, obrigatoriamente propriedade
de uma tnica entidade, além de serem independentes, devem ser distintas e isoladas entre si, com
safda proptia para uma parte comum do edificio ou do empreendimento, ou para a via pablica (artigo 5.%,
n.°1, alineas a) e ¢). Daautorizagio da sua constituicao pela Direcgdo-Geral do Turismo € da escritura
publica de constituigio constam os poderes dos respectivos titulares, designadamente sobre as partes
do empreendimento que sejam de uso comum [artigos 6.°, n.” 2, alinea m), e 3, e 7.°]. Se 0
empreendimento compreender mais de um imével, serd feita uma dinica descrigéo predial , no caso
de execucio por fases, cada fase serd registada por averbamento 4 descricdo (artigo 9.°). Porqué nao
alargar este regime aos casos de construgio por fases de blocos em regime de propriedade horizontal?
Isso facilitaria sobremaneira a vida aos construtores imobilidrios, permitindo-lhes disponibilizar
menores meios financeiros.

Um outro caso especial a ter em conta é o constante do artigo 15.% n.? 3, do Decreto-Lei n.° 448/91,
de 29 de Novembro (lei dos loteamentos). As parcelas de terreno que o loteador € obrigado a ceder
para espacos verdes e utilizagio colectiva, infra-estruturas vidrias e equipamentos, podem ingressar
no dominio publico do municipio ou manter a sua natureza privada, constituindo, neste caso, partes
comuns dos edificios a construir nos lotes resultantes da operagio de loteamento e regendo-se pelo
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disposto no Cédigo Civil sobre propriedade horizontal. Ndo h4 aqui qualquer conflituosidade entre
loteamento e propriedade horizontal, antes os dois institutos se conciliam perfeitamente. Nio estamos
perante um caso de constituigdo da propriedade horizontal em relacio a um conjunto de edificios,
nos termos referidos. Na verdade, efectuada a operagio de loteamento, as partes a que alude 0 n.° 3
do preceito ficam sujeitas ao regime da propriedade horizontal, mas o mesmo ndo sucede com 0s
prédios constituidos pelos lotes e respectivas edificagdes. Estas continuam a reger-se integralmente
pelas regras da propriedade comum, sujeitas ao estatuto do loteamento, sem as restricoes derivadas
da propriedade horizontal. O estatuto da compropriedade, se fosse aplicavel 4 hipétese do n.°3 do
artigo 15.% frustraria as intengdes do legislador de as partes em causa ficarem na totalidade ao dispor
de todos os prédios, ao possibilitar, por exemplo, que qualquer proprietario do loteamento pudesse
requerer a divisdo ao fim de cinco anos (artigo 1412.°, do Codigo Civil).

2.3. Adaptagdo do regime legal a propriedade vertical

Surge, porém, a interrogago sobre qual o verdadeiro regime da propriedade horizontal de €oNjuntos
de edificios. Aplica-se integralmente o regime do Cédigo Civil? Em relagio a um conjunto imobilidrio
composto por varios edificios separados fisicamente, deverdo considerar-se comuns todas as partes
enunciadas no artigo 1421.°, n.° 1, do Cédigo Civil, designadamente o solo, os alicerces, colunas,
pilares, paredes mestras e todas as partes restantes que constituem a estrutura de cada prédio, assim
como os telhados e terragos de cobertura, sendo certo que este preceito é imperativo, estando os
conddminos impossibilitados de convencionar que qualquer parte dos edificios nele referidas fique
a pertencer em exclusivo a uma das fracgbes auténomas?” Estando os proprietdrios das fracgdes
sujeitos a limitacOes proprias do regime da propriedade horizontal, inexistentes no direito de
propriedade normal (artigo 1422.°, n.° 2), serd que o dono de uma habitagio inserida num conjunto
a que alude 0 artigo 1438.°-A terd, por exemplo, de obter autorizagio da assembleia de condéminos
para destinar parte da sua habitagio a escritdrio para o exercicio de profisso liberal?

Todo o regime da propriedade horizontal do Cédigo Civil foi pensado de acordo com o disposto
nos artigos 1414.° e 1415.°, ou seja, nio incluindo os conjuntos de edificios. Com a introducao do
artigo 1438.%-A, podiam ter-se-The adaptado os diversos preceitos que regem o instituto, de modo o
abranger todas as hipoteses. S6 que o legislador seguiu o caminho mais cémodo e remeteu esse
encargo para o interprete, a0 permitir a aplicagio do regime da propriedade horizontal a conjuntos
de edificios, “com as necessarias adaptagGes”. Ora, se na verdade repugna aceitar que os alicerces de
um predio de dez andares pertengam em exclusivo a0 proprietario de uma fracio do rés-do-chio,
porque sustentam todo o imével, j 0 mesmo nio acontece em relagio a edificios separados, em que cada
um deles tem s seus proprios alicerces. Se estes ndo tiverem a consisténcia conveniente, um possivel
desabamento terd consequéncias diferentes conforme se trate de um tnico edificio ou de um conjunto de
edificios. Serd esta uma das adaptagdes a fazer, no sentido de permitir que no titulo constitutivo da
propriedade horizontal se excluam da comunhio aquelas partes enumeradas no n.° 1 do artigo 1421.°
que, de acordo com as especificidades derivadas do facto de as diversas frac¢des nio fazerem parte
do mesmo edificio, ndo sirvam o conjunto mas apenas uma fraccio. Serd o caso dos elementos
referidos nas alineas 4) e b). Manuel Henrique Mesquita®, referindo-se, em relagio 4 propriedade
vertical, 20s casos intermédios entre situagGes tipicas de autonomia plena das fraccdes resultantes
da divisdo € as situacdes tipicas de propriedade horizontal, em que exista autonomia em relagio a
algumas das partes do edificio que o artigo 1421.°, n.° 1, considera comuns, mas falte em relagio s
demais, sustenta que tais situagdes deviam ser submetidas a0 regime da propriedade horizontal,
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“mas tAo-somente quanto Aqueles elementos em que exista comunhio”. Ese nada se disser no titulo constitutivo,
pensamos que tais elementos se devem considerar comuns, sob pena de se criarem incertezas em relagio a
casos duvidosos. Passario, assim, tais elementos a ficar sujeitos ao regime don.° 2 do mesmo artigo 1421.°.
Quanto a0s empreendimentos turisticos, o artigo 47.%, n.° 2, alinea &), do Decreto-Lei n. 167/97,
de 4 de Julho, prescreve a obrigacio de a entidade titular da licenca de utilizagio do empreendimento,
ou, se essa ainda ndo tiver sido emitida, da licenca de construgio, de elaborar um titulo constitutivo da
composicio do empreendimento, no qual é especificada obrigatoriamente a identificagdo das instalagbes
e equipamentos comuns do empreendimento, Para além disto, 6 em relagao aos aldeamentos turisticos
se enumeram as instalacdes e 0s equipamentos necessariamente comuns, entre 0s quais se nao contam
os elementos refetidos nas alineas &) € b) do n.° 1 do artigo 1421.° do Codigo Civil.

Em relacio ao artigo 15.°, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro, da letra e do espirito
do preceito resulta que s as parcelas de terreno cedidas que nele sio mencionadas constituem
parte comum dos edificios implantados nos lotes. Com a operagio de loteamento, hd parcelas que se
individualizam, assim como as respectivas construgdes, embora fiquem sujeitas a um regime especial
derivado do alvar4, que constitui o regulamento pelo qual se norteiam os adquirentes dos lotes.
No que respeita s limitagdes impostas aos condéminos resultantes das caracteristicas proprias da
propriedade horizontal (artigo 1422.° do Cédigo Civil), julgamos que se devem manter, em regra,
nos casos de conjuntos de edificios. Alids, a sua manutengdo justifica-se ainda mais neste caso, pois
que, diferentemente do que sucede com a propriedade horizontal sobre um Gnico edificio, a unidade
funcional dos diversos edificios constitui uma caracteristica fundamental. Alids, procedendo a
adaptacio a que alude o artigo 1438.%-A, do Codigo Civil, quando na alinea a) do n®2 daquele preceito
se alude a actos ou omissdes dos condéminos que afectem a linha arquitecténica ou o arranjo estético
do edificio, deve acrescentar-se “ou conjuntos de edificios”.

Sendo a enumeragio dos actos proibidos aos condéminos no n.° 2 do artigo 1422.° meramente
exemplificativa” devem considerar-se vedados quaisquer actos que afectem a unidade funcional do
conjunto, O artigo 49., n.° 1, do Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, estipula a obrigacio de o
proprietario de qualquer unidade de alojamento que constitua fracgdo imobilidria de um
empreendimento turistico, esteja ou ndo integrada na sua exploraco turistica, de: &) Nio alterar
substancialmente a sua estrutura externa ou o seu aspecto estético exterior, de forma a nio afectar a
unidade do empreendimento; b) No aplicar o mesmo a fim diverso daquele a que se destina; ¢) Nao
praticar quaisquer actos ou realizar obras que sejam susceptiveis de afectar a continuidade e a unidade
urbanistica do empreendimento ou prejudicar a implantacio dos respectivos acessos.

Voltando 2o artigo 15.2,n.°3, do Decreto-Lei n.2448/91, ndo se estabelece um regime de propriedade
horizontal em toda a sua plenitude, mas exclusivamente se estipula que passem a reger-se pelas
normas da propriedade horizontal as partes comuns nele referidas. Em tudo o mais se passa como se
a5 mesmas nio existissem e, assim, 0s proprietrios n4o estao sujeitos a quaisquer restriges derivadas
da compropriedade impostas 20s condéminos e relativas aos prédios. Doutro modo, estar-se-ia a
impor uma interdependéncia entre os adquirentes dos lotes que ndo € propria de um loteamento.

3. O Loteamenio

Aregulamentagfio da divisio fundidria para construgio surgiu como necessdria apds a Segunda Guerra
Mundial, em virtude do enorme surto de desenvolvimento da construgio originado por aquele conflito.
Paises europeus houve que tiveram de ser totalmente reconstruidos, ou quase. O afluxo das pessoas
dos meios rurais 3s cidades acentuou-se. Aumentando a procura de habitagio, necessatiamente a
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oferta teve de se lhe acomodar. S6 que isso fez-se, inicialmente, sem regras. Urbanizacdes apareceram
sem infra-estruturas, em terrenos inapropriados, e originaram graves problemas para as populagées,
para o Estado e para as autarquias. Os abusos cometidos deixaram marcas bem visfveis, entre eles se
contando a utilizagio, antes do inicio de vigéncia do Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro, de
sucessivos destaques de parcelas para construcio, permitindo-se o fraccionamento de terrenos sem
sujeicdo as leis de loteamento. Ainda hoje hé casos desses em que os arruamentos que deviam existir
se encontram em terra batida.

Esse estado cadtico se refere o prembulo do Decreto-Lei n.° 46 673, de 29 de Novembro de 1965,
que constituiu o primeiro diploma a fixar o regime do loteamento. Nele se fala do préximo futuro
desenvolvimento urbanistico, da actividade especulativa e do aproveitamento indiscriminado de
terrenos para a construgao urbana, assim como das respectivas consequéncias de lesdo de
compradores de boa fé, da criagdo de problemas de ordem financeira para as cimaras municipais”.
Pode dizer-se que o regime dos loteamentos surgiu como uma necessidade imposta por uma correcta
ocupagio do solo, de modo a que as urbanizagdes se localizem nas 4reas mais adequadas, destinado
a"evitar, n40 56 a desagregacio da propriedade riistica mas, sobretudo, a sua desagregacio selvagem
que, ndo controlada, levaria a proliferagio da construgio sem estruturas bdsicas minimas de
enquadramento urbanistico”.

3.1. Operagdo de loteamento é toda a acgdo que tenha por objecto ou por efeito a divisiio em lotes,
qualquer que seja a sua dimensdo, de um ou vdrios prédios, desde que pelo menos um dos lotes se
destine imediata ou subsequentemente a construgdo urbana (artigo 3.°, alinea a), do Decreto-
-Lein.®448/91, de 29 de Novembro). Este conceito tem de ser completado com o disposto no artigo 5.9,
visto que, sempre que da operagdo material efectuada resultem dois lotes, tanto se pode configurar
um loteamento como um simples destaque. O loteamento pressupde a verificagio cumulativa dos
requisitos a seguir mencionados.

Em primeiro lugar, a divisio em lotes tem de resultar de uma conduta do proprietdrio ou proprie-
tdrios, ficando deste modo excluidas as divisdes resultantes de actos da propria Administra¢io
(v.g., a abertura de uma estrada) ou de acontecimentos naturais (um terramoto, por exemplo)” ou
de decisdes judiciais, como quando por sentenca se reconhece a existéncia de um caminho publico
pelo meio de um terreno e que era considerado particular. Deve ainda essa conduta ser voluntiria,
0 que deriva do emprego da palavra “ac¢io” em vez de “operacio”, como constava, na definicio de
operagio de loteamento, dos artigos 1.° dos Decretos-Lei n.” 46 673 e 289/73" 2.

A divisdo pode resultar de actos juridicos ou de meras operacdes materiais, nio se exigindo em
relagio a estas um prazo para a efectivagio da divisio, como sucede em Franca, onde se estipula um
periodo de dez anos (artigo R.135-1, do Codigo do Urbanismo). E exemplo de divisdo resultante de
meras operagoes materiais a construgdo, simultinea ou sucessiva, de duas ou mais edificagdes sobre
0 mesmo prédio indiviso®. José Osvaldo Gomes”, optando pela necessidade de loteamento neste
caso, dd noticia de jurisprudéncia espanhola no sentido de a mesma néo configurar um parcelamento
emssentido legal. Em Franga, a jurisprudéncia e a doutrina encontra-se dividida nesta matéria, havendo
decisoes do Conselho de Estado em ambos os sentidos”. O texto da lei desfaz as dvidas que possam
existit, pois, na verdade, quem constroi diversas edificagbes sobre 0 mesmo prédio estd, na prética, a
dividi-lo em lotes, embora a divisio seja posterior 3 construcio. Mais tarde ou mais cedo, os diversos
edificios, a que sdo atribuidos diferentes artigos matriciais, sio separados, arrastando consigo o terreno
adjacente. A segunda construgio e as posteriores tém como efeito a divisio em lotes.
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Todavia, ndo constitui operacio de loteamento a construgio de diversos edificios no mesmo prédio
quando os mesmos constituem uma unidade fisica ou funcional”, como sucede com os complexos
econdmicos, industriais, comerciais, agricolas ou agro-pecudrios. Nao hd em tais casos qualquer
vontade de realizar uma operagio urbanistica, encontrando-se as diversas construgdes numa relagao
de complementaridade ou acessoriedade.

Em segundo lugar, tem de haver uma divisao fundidria” de um prédio, na totalidade ou somente
parte”, ou de varios prédios. Pode o loteador juntar diversos predios, ou partes de mais de um
prédio, mesmo que tenha de adquirir algum, desde que formem uma “unidade fundidria”, ndo sendo,
por isso, permitido um Gnico loteamento com vérios prédios separados”, assim como podem 0s
diversos prédios pertencer a diferentes titulares, caso em que o requerimento de licenciamento
deve ser conjunto™.

Os lotes resultantes da divisdo, dois ou mais, podem ter qualquer drea. Esta especifica¢io nao constava
do Decreto-Lei n.° 46 673, 0 que, no dizer de Augusto Lopes Cardoso™, levantava a diivida sobre a
possibilidade de as operacdes de loteamento de prédios fundidrios que visassem a divisio de lotes
com 4rea igual ou superior a 0,50 hectare ndo ficarem sujeitos 4 disciplina do decreto, dadaa estatuicao
do artigo 107. do Decreto n.° 16 731, de 13 de Abril de 1929, que proibia a divisio de prédios
résticos de superficie inferior a um hectare ou de proviessem novos prédios de menos de 0,50 hectare.
A Procuradoria-Geral da Reptiblica emitiu parecer em 8-4-69, no sentido da nio existéncia de limite
méaximo das 4reas dos lotes, homologado por despachos dos Ministros do Interior € das Obras Pablicas,
de 4-6 € 15-5-69”, entendimento que ficou consagrado com a referéncia do Decreto-Lein.® 289/73 a
“qualquer area”.

Em terceiro lugar, os lotes devem destinar-se 4 construgdo urbana, imediatamente ou em momento
posterior, nio sendo necessdrio que se destinem a alienago imediata, podendo o loteador manté-
Jos, sem limite de tempo, na sua titularidade. A lei ndo limita a afectagio das construgdes”, como o
fazia 0 Decreto-Lei n.° 46 673, que a restringia 2 habitagio e a estabelecimentos comerciais ou industriais.
Problema que se coloca com certa acuidade é o da necessidade ou nao de licenciamento de loteamento
quando se trata da divisdo de terrenos construidos. Alves Correia™ sustenta a ndo inclusio de tais
casos na nocio de loteamento e Jean-Louis Bergel” comunga dessa ideia, mesmo na hipotese de a
divisio de terreno ser acompanhada da reposigio das condigdes para lotear. A pritica registral, quando
se dividem prédios urbanos, € a da sua admissibilidade sem loteamento quando as construgoes
sejam anteriores a 6 de Junho de 1973, data da entrada em vigor do Decreto-Lei n.% 289/73, desse
mesmo dia. Se forem posteriores, é exigida a realizagio de uma operagio de loteamento. Isto contraria
aletra da lei, mas pensamos que € abrangido pelo seu espirito. Tratar-se-4, em tal caso, da legalizacio
de uma situacio, como sucede em relagio 2 legalizagio de construgdes ndo licenciadas (artigo 167.°
do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas). Ndo parece ser de aplicar a Lei n.? 91/95,
de 2 de Setembro, que estabelece o regime excepcional para a reconversdo urbanistica das dreas
urbanas de génese ilegal (AUGI), aos casos aqui considerados de se pretender dividir uma construgao
(por ex., fabril) em virias sem a constitui¢io do regime da propriedade horizontal. Hé s6 um edificio
que pretende dividir-se em varios. O proprietdrio encontra-se numa situagio legal, so que pretende
constituir uma outra situacio. Ndo houve anteriormente qualquer operagio que tivesse por efeito a
divisio. O que se pretende ¢ efectuar agora essa operagdo. Aquele diploma abrange apenas as
divisdes clandestinas em lotes, como sucedeu, antes do inicio de vigéncia do Decreto-Lei n. 400/84, de
31 de Dezembro, com a pratica corrente de destaques sucessivos que configuravam verdadeiros
loteamentos.
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Basta que um dos lotes se destina a construcio, qualquer que seja a afectacio do edificio (habitagio,
industria, comércio, prestacio de servigos, etc.)”. Desfez-se a divida existente no dominio dos
diplomas anteriores sobre a necessidade de ndo bastar a construgio em um dos lotes”. Construindo-
-s¢ apenas num deles, esta situacio pode ndo obrigar a uma operagio de loteamento, sendo suficiente
um simples destaque, desde que fiquem cumpridos os requisitos previstos no artigo 5.° do Decreto-
-Lein.®448/91, de 29 de Novembro. Em tal hipétese, a solugio é fornecida por José Osvaldo Gomes™
a0 exigir para o loteamento a intencio de realizar uma operacdo urbanistica®, que ndo existe quando
a divisao do solo ndo estiver acompanhada da realizagio de obras de urbanizacio. $6 quando estas
ndo sdo exigiveis € que os interessados podem recorrer ao destaque de lotes.

4. Compatibilizacdo dos regimes da propriedade horizontal e do loteamento

Competindo as cAmaras municipais a dupla tarefa de verificar se existem as condigbes para a
constitui¢ao da propriedade horizontal e de evitar que se faga um uso ou utilizacio dos solos
inadequados através de operagdes urbanisticas que fogem 4 malha da legislacio sobre loteamentos,
cabe-lhes a tarefa, por vezes espinhosa, de delimitar os campos de aplicacio de cada um dos institutos,
sendo certo que 0s reptos que constantemente lhes sio colocados nesta matéria sio uma realidade.
Se antes do Decreto-Lei n.° 267/9%4, de 25 de Outubro, j4 havia casos intermédios entre situacbes
tipicas de propriedade horizontal € aquelas que efectivamente 0 nio eram e que obrigavam  realizacio
de operagbes de loteamento, com a introducio do artigo 1438.9-A, a0 abrir-se a nogio de propriedade
horizontal a0s conjuntos de edificios com identidade funcional, a distin¢io tornou-se mais dificil,
por que agora nem € preciso que os diversos edificios estejam unidos. No regime anterior, Manuel
Henrique Mesquita” apresentava “como solugdo preferivel (por ser a que confere a tutela mais adequada
a0s interesses em jogo e a que melhor se harmoniza, além disso, como espirito do artigo 1421.°, n.© i)}
submeter as situagdes deste tipo ao regime da propriedade horizontal — mas tio somente quanto
aqueles elementos em que exista comunhdo”. Como atrds se referiu, ndo era suficiente para se
configurar uma situagio de propriedade horizontal a existéncia de logradouros ou jardins comuns,
sendo necessdrio que esses elementos se concentrassem no préprio edificio (telhado, entradas,
instalages gerais, etc.).

No regime actual, sendo elementos determinante, para caracterizar a propriedade horizontal, nio sé
a unidade fisica da construgio onde se inserem as fraccées, mas também a unidade funcional, hdo-de,
com certeza, multiplicar-se os casos em que se torna mais complicado estabelecer as fronteiras entre
a propriedade horizontal e o loteamento. Hé-de ser precisamente essa ligacio 4 mesma finalidade, a
interdependéncia entre cada edificio e as partes comuns, a necessidade de cada edificio, para manter
a sua identidade, ser completado com aquelas, o estabelecimento de regras que enquadrem cada
unidade num todo préprio, de modo a ser considerado como um elemento permanentemente ligado
a0 conjunto, que hi-de determinar a propriedade horizontal. Quando existir autonomia de cada
edificio, de modo que possam ser desprezadas as partes comuns, ai haverd que proceder aloteamento.
Assim, em relagio aos quatro exemplos referidos no inicio, propomos as seguintes solugdes:
Primeiro exemplo — Consiste em dividir uma unidade fisica em quatro fraccdes auténomas, sendo
comuns alguns dos elementos referidos no artigo 1421.°. £ um dos exemplos intermédios referidos
por Manuel Henrique Mesquita, que configura uma situagio de propriedade horizontal, devendo ser
considerados comuns apenas os elementos indicados.

Segundo exemplo — Sio varios edificios construidos em banda. Qualquer deles é independente dos
demais, inexistindo elementos interiores comuns de ligacio de modo a formarem um conjunto.
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¥ insuficiente a existéncia de logradouro comum, acessos exteriores ou zona verde, para determinar
a constituigao da propriedade horizontal. Existe aqui uma operagio urbanistica que implica a realizagio
de uma operacio de loteamento.

Terceiro exemplo — Dois blocos de habitacoes, cada um constituido por varias unidades fisicas,
construidas em banda, sem elementos comuns que estabelecam a unidade funcional entre eles e as
habitagées. Impoe-se também o loteamento, por se tratar de vérias construgdes autdnomas entre as
quais ndo existe interdependéncia.

Quarto exemplo — Uma tinica construgio, com divisdes incomunicdveis internamente, em virtude
da natureza das matérias-primas a utilizar na laboracao, ndo pode falar-se em operagio urbanistica.
Ndo h4 loteamento nem propriedade horizontal, pelo que, essa incomunicabilidade ndo deve ser
razio para o indeferimento do pedido de licenciamento da construgio, salvo se outras razes existirem.
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(Antonio Pereira da Costa)
Advogado

' As cAmaras municipais compete verificar se, sob o ponto de vista utbanistico, de acordo com o Regulamento Geral das
Edificacdes Utbanas e demais diplomas aplicaveis, os prédios em regime de propriedade horizontal obedecem aos diversos
requisitos legais. Por isso, o titulo constitutivo da propriedade horizontal € nulo, nos termos do artigo 1416.°, n.° 1, do
Cédigo Civil, na parte em que contraria o projecto aprovado, designadamente no que respeita a0 destino das fracgdes ou
das partes comuns, como decidiu o Supremo Tribunal de Justica no Assento de 10 de Maio de 1989 (Didrio da Repiiblica,
I Série, n.° 141, de 22-6-89; Sardinha, José Miguel, Estudos de Direito do Urbanismo e do Ordenamento do Territdrio,
Lishoa, SPB Editores, 1998, p. 398).

? Esta constitui a razio por que em alguns planos directores municipais se contempla o desagravamento das taxas devidas
pelo licenciamento de construgdes levadas a efeito em terrenos loteados (por ex., os artigos 65.° do Regulamento do PDM
de Coimbra e 118.2, .25, do Regulamento do PDM de Sesimbra, publicados nos Didrio da Repiblica de 22-4-94 € 2-2-98,
respectivamente).

A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil, Coimbra, Almedina, 3.2 edicéo, 1996, p. 326.

# Alguns autores referem que 2000 anos a.c. se realizavam na Babilonia vendas de fracgdes divididas de casas, que a propriedade
horizontal era ji contemplada nas Ordenagfes Filipinas e que o seu incremento se deu a partir da Primeira Grande Guerra,
em virtude dos enormes estragos por esta provocados (Pardal, Francisco Rodrigues, e Fonseca, Manuel Batista Dias, Da
Propriedade Horizontal no Cédigo Civil e Legislagdo Complementar, Coimbra Editora, 3.2 edicao revista a actualizada,
1983, p. 59).

> Sobre a “origem, evolugio e justificagio pratica da propriedade horizontal”, Miller, Rui Vieira, ob. cit., p.46, e Mendes,
Armindo Ribeiro, Revista da Ordem dos Advogados, ano 30, 1970, p. 5.

§ A aderéncia das classes mais abastadas 2 aquisicio de apartamentos € um facto indesmentivel, para habitacio propria,
normal, de férias ou de fim-le-semana, e também para investimento, o que, neste caso, em algumas terras, Concorre para
ainflaio dos precos e paraa criagio de stocks de fracgdes desocupadas, muitas das quais assim continuardo, principalmente
devido a deficiente dimensionamento dos empreendimentos. Em épocas de crise, como ainda recentemente, estes
investidores acabam por ser concorrentes dos proprios empresérios imobilidrios.
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” Navarro, Luis Francisco Lopes, no artigo “O Regime Juridico Portugués da Propriedade Horizontal”, Boletim do Ministério
da Justi¢a, n.° 60, p. 545; Diccionario de Derecho Privado, Madrid-Barcelona, Editorial Labor, S.A.; Predmbudo do Decreto-
-Lei n.2 267/94, de 25 de Outubro.

! Pereira, Fernando Correria, Tribuna da Justica, ano {Il, n.° 31, p. 16; Pardal, Francisco Rodrigues, e Fonseca, Manuel
Batista Dias, ob cit., p. 91; Mesquita, Manuel Henrique, Direitos Reads, Sumdrio das lighes a0 curso de 1966-1967, Coimbra,
1967, p. 273, e Revista de Direito e de Estudos Sociais, ano XXIlI, 1976, p. 84, Almeida, L. P. Moitinho, Propriedade Horizontal,
Coimbra, Almedina, 2.2 ediciio, 1997, p.17, e Scientia luridica, 1975, tomo XXII, n.” 124-125, p- 547; Pinto, Mota, Direitos
Reais, Segundo as prelecgdes a0 4.° Ano Juridico de 1970-71, coligidas por Alvaro Moreira e Carlos Fraga, Coimbra, Almedina,
1972, p. 272, e Revista de Direito e de Estudos Sociais, ano XXI, p. 106; Lima, Pires, € Varela, Antunes, Codigo Civil anotado,
vol. II, Coimbra Editora, 1972, p. 350; Miller , Rui Vieira, ob cit., p. 83.

¢ Mesquita, Manuel Henrique, Direitos Reats, cit., p. 273.

" Duarte, Jacinto, Guia Pratico da Propriedade Horizontal, 1979, p. 10.

" Direitos Reais, cit., p. 272.

= Cardoso, Augusto Lopes, Revista dos Tribunais, ano 92.9, 1974, p. 12; Gomes, José Osvaldo, Manual dos Loteamentos
Urbanos, Coimbra Editora, 2.2 edicio, 1983, p. 9.

B Mesquita, Manuel Henrique, Revisia de Direito e de Estudos Sociais, cit., p. 86; Pereira, Fernando Correia, obra cit., p. 17
" Obra cit,, p. 326.

 Lima, Pires, e Varela, Antunes, obra cit., p. 362.

* Direitos Reais, cit., p. 274.

" Miller, Rui Vieira, obra cit., p. 177.

* Ao Decreto-Lei 0.2 46 673, de 29 de Novembro de 1965, sucederam-se 0 Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de Junho, 0 Decreto-
-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro, € 0 actualmente vigente Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro.

¥ Correia, Fernando Alves, Estudos de Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 1997, p.68; Acérdio do Supremo Tribunal
Administrativo, 1.2 Seccdo, de 2-11-94, apéndice do Didrio da Repiblica de 1997, p. 7474.

» Ferreira, Maria do Patrocinio Paz, e Oliveira, Luis Perestrelo, O Novo Regime Juridico dos Loteamentos Urbanos anotado,
Coimbra, Almedina, 1985, p. 8; Gomes, José¢ Osvaldo, obra cit., pp. 71 e 76, € Direito do Urbanismo, Instituto Nacional da
Administracdo, 1989, p. 396; Correia, Fernando Alves, As Grandes Linbas da Recente Reforma do Direito do Urbanismo
Portugués, Coimbra, Almedina, 1993, p. 79.

# Ferreira, Maria do Patrocinio Paz, e Oliveira, Luis Perestrelo, local cit.
OartigoR. 315-1do Code de1 " Urbanisme francés refere-se a “operagio de divisio”, e dai o entendimento doutrinal de que
ndo interessa o cardcter voluntario da divisio (Bouyssou, Fernand, et Hugot, Jean, Code de | ' Urbanisme commenté et
annoié, Litec-Libraire de la Cour de cassation, 1996, p. 720; Bergel, Jean-Louis, Guide Juridique Dalloz, vol. 1ll, p. 337-1.

% 45 acgéio € uma conduta humana voluntaria que assenta na categoria da finalidade” (Ascensio, José Oliveira, Teoria Geral
do Direito Civil, vol. Ill, Acgbes e factos juridicos, p. 13).

B Ferreira, Maria do Patrocinio Paz, e Oliveira, Luis Perestrelo, obra cit., p. 9; Correia, Fernando Alves, As Grandes Linhas...,
cit., p. 79.

¥ Manual dos Loteamentos Urbanos, cit., p. 89.
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% Bouyssou, Fernand, et Hugot, Jean, obra cit., p. 721; Bergel, Jean-Louis, obra cit., p. 337-2.

B Gomes, José Osvaldo, Manual dos Loteamenios Urbanos, cit., p. 95; Ferreira, Maria do Patrocinio Paz, e Qliveira, Luis
Perestrelo, obra cit., p. 9.

' Nos diversos diplomas sobre loteamentos, s6 0 Decreto-Lei n.° 46 673 se referia a “prédios fundidrios”, como sucede com
0 artigo R. 351-1, do Code de 'Urbanisme francés. Augusto Lopes Cardoso, em artigo subordinado ao titulo “Do conceito
de loteamento urbano”, justifica a eliminagio dessa referéncia com o facto de se pretender afastar a ideia de 56 poderem
ser loteados terrenos anteriormente aplicados & cultura (Revista dos Tribunais, ano 92.°, 1974, p. 202).

B Manual dos Loteamentos Urbanos, cit., p. 78.

® Correia, Fernando Alves, As Grandes Linbas..., cit,, p. 81; Gomes, José Osvaldo, Manual dos Loteamentos Urbanos, cit.,
p. 76, € Direito do Urbanismo, cit., p. 396; Cardoso, Augusto Lopes, Revista dos Tribunais, cit., p. 204; Acdrdio do Supremo
Tribunal Administrativo, 1.2 Seccio, de 30-11-94, apéndice ao Didrio da Repiiblica de 1997, p. 8595; Bergel, Jean-Louis,
Guide Juridique Dalloz, 3, p. 337-1.

0 Conselho de Estado francés decidiu que prédios separados por caminhos publicos constituem duas unidades diferentes que
obrigam a diversos loteamentos (14-12-84 ¢ 18-5-88) e que um caminho desafectado de um metro de largo, fechado por um
portio, e inteiramente situado sobre uma de trés parcelas vendidas, ndo dividia duas propriedades distintas (18-11-88) (Bouyssou,
Fernand, et Hugot, Jean, Code de L'Urbanisme, citado, p. 721).

* Correia, Fernando Alves, local cit.

# Revista dos Tribunais, cit., p. 201.

* Didrio da Repiblica, 2.3 Série, de 16-7-69, e Boletim do Ministério da Justica n.° 190, p. 193.

3 Correia, Fernando Alves, As Grandes Linbas..., cit., p. 81.

* Local cit.

% Guide Juridique Dalloz, p. 337-2.

% Correia, Fernando Alves, As Grandes Linbas..., cit., p. 81.

¥ Gomes, José Osvaldo, Manual dos Loteamentos Urbanos, cit., p. 84.

*® Obra cit., pp. 69 e 70.

% A Lei espanhola sobre o Regime do Solo e Ordenamento Urbano (Texto refundido do Real Decreto Legislativo 1/1992,

de 26 de Junho) considera, no artigo 257, parcelamento urbanistico  a divisdo simultinea ou sucessiva de terrenos em dois
ou mais lotes quando possam dar lugar 4 constitui¢io de um nticleo de povoagao”.

® Direitos Reais; cit., p. 274.
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