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Objetivo Ambito

OperacBes de Loteamento e Propriedade Horizontal Informacao referente a procedimento para constituicdo de

edificagdes mas em regime de propriedade horizontal

Modo de Proceder

Sendo regra utilizar a figura da operacdo de loteamento, seria adequado ou legalmente viavel,
optar e dessa forma aceitar que fosse instruido procedimento para constituicdo de edificagles,

mas em regime de propriedade horizontal, importa referir o seguinte:

1 - Antes de mais, referir que vamos apoiar a nossa informacao num estudo elaborado por
Oliveira, Fernanda Paula; Passinhas, Sandra, intitulado Loteamentos e propriedade horizontal:
guerra e paz e publicado na revista do CEDOUA - Centro de Estudos do Direito do Ordenamento,

do Urbanismo e do Ambiente;

2 - Sem entrarmos em considerandos histéricos acerca da legislacdo que atualmente estda em
vigor e aplicavel a matéria, o que se remete, em caso de haver necessidade de estudo nesse
tocante, para aquela estudo referido no niumero anterior, sera de referir que, o artigo 57° do
Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo (RIJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n® 555/99, de
16 de dezembro, na redacao que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n® 136/2014, de 9 de setembro,
dispOe, no seu n° 5, que “O disposto no artigo 43.° e nos n.os 1 a 3 do artigo 44.° aplica-se
aos procedimentos de licenciamento ou de comunicacdo prévia de obras quando respeitem a
edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si que determinem, em termos urbanisticos,
impactes semelhantes a uma operacdo de loteamento, nos termos a definir por regulamento

municipal.”;

3 - Ora, o artigo 439 para onde ali se remete, dispde que “1 - Os projetos de loteamento devem
prever dreas destinadas a implantacdo de espacos verdes e de utilizagdo coletiva,
infraestruturas viarias, equipamentos e habitacdo publica, de custos controlados ou para

arrendamento acessivel.

4 - Os parédmetros para o dimensionamento das dreas referidas no numero anterior sdo os que
estiverem definidos em plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do territério. 3 -
Para aferir se o projeto de loteamento respeita os pardmetros a que alude o numero anterior
consideram-se quer as parcelas de natureza privada a afetar aqueles fins quer as parcelas a
ceder a cdmara municipal nos termos do artigo seguinte. 4 - Os espacos verdes e de utilizacdo
coletiva, infraestruturas viarias e equipamentos de natureza privada constituem partes comuns
dos lotes resultantes da operagdo de loteamento e dos edificios que neles venham a ser
construidos e regem-se pelo disposto nos artigos 1420.° a 1438.°-A do Cédigo Civil.”

(negrito nosso).
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Sendo que 0s n%s 1 a 3 do artigo 44° dispde que:

1 - O proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear cedem
gratuitamente ao municipio as parcelas para implantacdo de espacos verdes publicos,
habitacdo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel e equipamentos de
utilizacdo coletiva e as infraestruturas que, de acordo com a lei e a licenca ou comunicacao

prévia, devam integrar o dominio municipal.

2 - Para os efeitos do numero anterior, o requerente deve assinalar as dreas de cedéncia ao

municipio em planta a entregar com o pedido de licenciamento ou comunicacdo prévia.

3 - As parcelas de terreno cedidas ao municipio integram-se no dominio municipal com a
emissdo da licenca ou, nas situacées previstas nos artigos 6.9 e 34.° através de escritura
publica, documento particular autenticado ou do procedimento especial de transmisséo,
oneracdo e registo imediato de prédio urbano em atendimento presencial Gnico, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de 23 de julho, na sua redacdo atual, a realizar no prazo de 20
dias apds a rececdo da comunicacdo prévia ou no caso de isencdo antes do inicio dos trabalhos,
devendo a cdmara municipal ali definir, as parcelas afetas aos dominios publico e privado do

municipio.”;

4 - Os artigos do Cddigo Civil a que se reporta o artigo 43° do RIJUE, dizem respeito, do artigo
14200 a 1429°-A, a Seccdo III - Direitos e encargos dos condéminos e, do artigo 1430° ao
14380°-A, a Secgdo IV — Administracdo das partes comuns dos edificios, todos eles incluidos no

Capitulo VI - Propriedade horizontal;

5 - Importa desde ja sublinhar que, aquele artigo 1438°-A do Cddigo Civil, dispoe,
expressamente, que “O regime previsto neste capitulo pode ser aplicado, com as necessarias
adaptacbes, a conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela
existéncia de partes comuns afetadas ao uso de todas ou algumas unidades ou

fracoes que os compoem.” (negrito nosso);

6 - Ou seja, a aplicagao do regime da propriedade horizontal € uma faculdade e, nessa
medida, implica por parte do promotor da operacdo urbanistica, uma manifestacao
expressa de vontade nesse sentido, levando a constituicdo de um direito real e a sua
imposicdo, como tal, a generalidade dos membros da comunidade juridica, sendo um
direito supletivo e, por conseguinte, quando o legislador refere “com as necessarias
adaptacdes”, pretende dizer que apenas as necessarias e impostas pela pluralidade de
edificios e ndo quaisquer umas resultantes da vontade discricionaria das partes, ainda que

algumas dessas alteracdes sdo até previstas pelo legislador, como, por exemplo, os artigos
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30, 40 e 89 do Decreto-Lei n° 268/94, de 25 de outubro, o qual aprova as normas

regulamentares do regime da propriedade horizontal;

7 - Sendo também de crucial importancia atender ao Decreto-Lei n® 267/94, de 25 de outubro,
gue veio aditar ao Codigo Civil o referido artigo 1438°-A que passou a admitir a constituicdo
da propriedade horizontal para "...conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados
entre si pela existéncia de partes comuns...”, o que fez com que viesse a ser possivel a
construcdo de varios prédios num mesmo terreno, o que, até ai, sé era vidvel, em principio,

através de uma operagdo de loteamento sujeita a licenciamento municipal;

8 - E, pois, em face disto que, e ainda que adiante se faca alusdo as vérias formas possiveis de
recurso a propriedade horizontal, que podemos afirmar que, a data atual, sem a necessidade de
recurso a uma operacao de loteamento, é possivel, desde que com aqueles requisitos de sujeicao
ao regime de propriedade horizontal, construir varios prédios no mesmo terreno, até porque, a
guestdo relativa a eventual sujeicdo a este tipo de procedimento como forma de fuga a exigéncia
de dareas destinadas a implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva, como
infraestruturas vidrias, equipamentos de utilizacdo coletiva, e areas destinadas a habitacdo
publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, deixou de ter razdo de ser com
a nova redacdao do n° 5 do artigo 57° do RIUE ja acima referido, incluindo desta forma a
afericdo se, com esse recurso ao regime da propriedade horizontal, a operacdo urbanistica

deverd, ou ndo, ser considerada de impacte relevante;

9 - Ou seja, ainda que haja adogao do regime da propriedade horizontal e ndo a operacdo de
loteamento, a operacdo urbanistica a levar a efeito por esta via, terd que prever também areas
destinadas a implantacdo de espacos verdes e de utilizagao coletiva, como infraestruturas viarias,
equipamentos de utilizagdo coletiva, e areas destinadas a habitacdo publica, de custos
controlados ou para arrendamento acessivel, bem como implica ao pagamento de uma
compensacdo ao municipio, em numerario ou em espécie, quando a obra de construcao
“...contemple a criacdo de areas de circulacdo viaria e pedonal, espacos verdes e equipa-
mentos de uso privativo.”t. Isto porque aquele n® 5 do artigo 579, dispée que também é

aplicavel o disposto no artigo 43° e o disposto nos n% 1 a 3 do artigo 449, todos do RJUE;

10 - De resto, foi para acautelar esta matéria que, por deliberagdo da Camara Municipal,
tomada na sua reunido ordinaria de 30 de janeiro de 2025, se procedeu a uma alteracdo
pontual ao artigo I1I/32° do CRMA, de acordo com a qual, fica claro que, como resulta do n° 2
nessa nova redacao “Para efeitos do disposto no n.% 5 do artigo 57.° do RJUE, considera-se
gue determinam impactes semelhantes a uma operagdo de loteamento, e ainda que nao se

verifiquem as hipodteses referidas no n° 1 do artigo anterior, os conjuntos de edificios contiguos
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funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afetadas ao uso de todas ou
algumas unidades ou fragdes que os compdem, designadamente aqueles a que se reporta o
artigo 14380°-A do Cédigo Civil.”;

11 - Desta forma, é indiferente se a operagao urbanistica em causa é apresentada sob a
forma de operacdo de loteamento ou sob a forma de sujeicdo a constituicdo de uma
propriedade horizontal, porque estara submetida praticamente ao mesmo tipo de encargos
urbanisticos impostos em nome do interesse publico, desde que tal assim esteja expressamente
previsto no respetivo regulamento municipal, e esta, pelo que, com estas alteracdes
legislativas, fundamental ndo é o modo de licenciamento, até porque se harmonizaram os
requisitos, mas o impacto urbanistico da operagdo, uma solugdo que visa claramente

salvaguardar o interesse publico;?

12 - Assim, e para exemplificar cada tipologia, inserimos abaixo partes e transcricdes do
estudo a que nos referimos acima, na parte a que esta matéria se reporta:
! Fernanda Paula Oliveira, Direito do Urbanismo, Coimbra, CEFA, 2.T Edicdo, 2001, Embora esta disposicdo tenha sido criada a pensar
no condominio complexo, constituido de acordo com o artigo 1438.9-A do Cddigo Civil, ndo é de rejeitar que tenha aplicagdo a outras
situagbes em que se verifique a existéncia de prédios contiguos e funcionalmente ligados entre si (v.g. por partes que ndo sejam

comuns), mas em que ndo esteja formalizada a sua constituicdo como condominio e a consequente sujeicdo ao regime da
propriedade horizontal.

2 Ainda que como defendem as autoras do estudo citado “Tal como afirmamos supra, embora se tenham aproximado, do ponto de
vista dos encargos, as obras de edificagdo aos loteamentos, tal aproximacgdo ndo foi total pois apenas ficam equiparadas aos
loteamentos as construgdes de edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si e ndo ja construgdes de edificios isolados,

mesmo que tenham um impacte urbanistico tanto ou mais forte do que o daquelas operagdes de divisdo dos solos.”.

0 condominio complexo e o supercondominio, que se integram na previsao do

artigo 1438.°-A do Cdadigo Civil, onde cabem varias situacgoes:

Al - A situagdo composta por varios edificios em altura fracionados e unidades imobilidrias
autéonomas ligadas funcionalmente pela existéncia de partes comuns, e sujeitos todos ao
mesmo e Unico regime de propriedade horizontal — supercondominio - e que se carateriza
pela aplicacdao normal do regime da propriedade horizontal, conforme o estabelecido no
titulo constitutivo ou em ato posterior, com a distingdo que o objeto ndo é um edificio, mas

sdo varios.
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Imagem exemplificativa:
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A2 - Varias unidades imobilidrias estao ligadas entre si pela existéncia de partes comuns e

substituem o regime geral da comunhdo pelo regime especifico da propriedade horizontal,
sendo que se aplica o regime da propriedade horizontal ndo as varias fracdes auténomas,

mas a varios edificios autbnomos

Imagem exemplificativa:

/\
8
e e |
A C
4m|
— S Sem—

A3 - Varios edificios fracionados, sujeitos cada um deles ao regime proprio da propriedade
horizontal e unidades imobilidrias autbnomas, sujeitas a administracao plena dos proprietarios,

ligados funcionalmente pela existéncia de partes comuns — condominio complexo

Imagem exemplificativa:
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A4 - Varios edificios auténomos estdo ligados entre si funcionalmente; cada um destes edificios
tem um regime juridico préprio e simples, mas existem ainda partes comuns a todos os edificios,
0 que implica um regime especial que sera, havendo manifestacdo expressa, o da propriedade
horizontal e, ndo havendo, o regime normal da comunhdo — condominio complexo

Imagem exemplificativa:
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Em jeito de conclusao e apenas para dilucidar pequenas diavidas quanto a

determinados “conceitos”:

"conjuntos de edificios contiguos”. E ponto assente na dogmética dos direitos reais que
a expressdo “contiguos”, referida a prédios, tem o sentido de prédios vizinhos, ndo se
exigindo qualquer ligacdo estrutural ou material entre os edificios. O que sera de exigir
sempre, no supercondominio ou no condominio complexo, é uma relacdo entre os edificios
em altura ou unidades imobilidrias que revele uma situacdo condominial unitaria, portanto

com uma certa unidade espacial ou territorial, ou pelo menos que ndo a afaste.

a) "funcionalmente ligados entre si” Tendo autonomia estrutural, a ligacao funcional
entre os edificios sera o elo que sustenta a aplicacdo deste regime. Mas note-se, uma
ligacdo funcional ndo impede que haja autonomia funcional dos varios edificios em
altura e unidades imobiliarias. A ligacdo funcional pode ter intensidades diferentes;
necessario é que haja qualquer ligacdo. E essa ligagdo ndo tem de ser necessariamente

em termos de acessoriedade ou necessidade.

b) "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 fragbes autonomas
fazem-se através dos campos de ténis, das piscinas, mini-campos de golfe ou de futebol. A
ideia de parte comum transforma-se necessariamente. A nivel juridico-normativo, é o
proprio legislador a manter distintas as partes necessarias para a existéncia do edificio e as
qgue sdo comuns por serem funcionalmente destinadas ao uso comum. Da necessidade
passamos para a comodidade, da subordinacdo passamos a complementaridade e do campo

da acessoriedade passamos ao dominio do igual. As coisas comuns ja ndo servem, apenas,

para permitir a existéncia funcional das fracbes autonomas:

c) "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,
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individualmente considerado. O artigo 1421.9, que distingue as partes imperativamente
comuns das partes presumidamente comuns, tem aplicacdo apenas ao edificio
composto por varias fracbes auténomas 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 proprio artigo 1438.9-A, basta que sejam comuns aos varios edificios
contiguos as partes que permitam retirar a existéncia de uma ligacdo funcional entre

eles.

d) Pequenas notas quanto ao titulo constitutivo:
O titulo constitutivo, continua a ser o elemento fundante da propriedade horizontal, sendo
gue os factos juridicos que determinem a constituicdo ou a modificacdo da propriedade

horizontal estdo sujeitos a registo, nos termos do Cédigo de Registo Predial.

Quanto ao conteldo do titulo constitutivo, temos que assinalar uma especificidade para o
condominio complexo e que se refere precisamente a descricdo dos varios edificios e das fracoes
auténomas. Nos termos do artigo 1418.9, serdao especificadas no titulo constitutivo as partes
correspondentes as varias fracdes, por forma que estas figuem devidamente individualizadas, e
sera fixado o valor relativo de cada fracdo, expresso em percentagem ou permilagem do valor
total do prédio. Aqui, no ambito dos conjuntos imobilidrios, cada edificio desempenha a fungao
ou assume o papel de fracdo autonoma, pelo que deve ser individualizado e sera fixado o valor
do

conjunto. Quanto a descricdo das fracbes auténomas, tem que ser indicado, em primeiro lugar,

relativo de cada edificio, expresso em percentagem ou permilagem do valor total

o valor relativo da fragcdao do valor total conjunto imobilidrio (este valor é obtido dividindo-se
proporcionalmente o valor relativo de cada prédio pelas varias fragdes autdbnomas) e, em

segundo lugar, deve ser indicado o valor relativo de cada fracdo 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 valor relativo da

fraccao auténoma | fraccao auténoma uténoma | fra o autdénoma
do valor total do | do valor total do total do lo
25% conjunto imobiliario prédio 30% 0 prédio
Fraccao a 5% 20% Fraccao a 6% 20%
Fraccao b 5% 20% Fraccao b 6% 20%
Fraccao c 5% 20% Fracgao c 6% 20%
Fraccao d 5% 20% Fraccao 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
fracgdo auténoma | frac¢do auténoma frac¢do auténoma | fracg@ao auténoma
do valor total do | do valor total do do valor total do | do valor total do
20% conjunto imobilidrio prédio 25% conjunto imobilidrio prédio
Fracgao a 4% 20% Fraccao a 5% 20%
Fracc¢ao b 4% 20% Frac¢ao b 5% 20%
Fracgcao ¢ 4% 20% Fracgao c 5% 20%
Fraccao d 4% 20% Fraccao d 5% 20%
Fraccao e 4% 20% Fracgao e 5% 20%

Ao nivel do Registo Predial, a situacdo é idéntica. Nos termos do artigo 81.° do Cédigo de
Registo Predial, no caso de constituicdo de propriedade horizontal é feita uma descricdo genérica
do prédio e uma descricao distinta para cada fracdo auténoma. Ora, na constituicdo do
condominio complexo, teremos uma descricdo genérica do prédio, uma descricdo para cada um
dos edificios e a descrigdo das varias fragdes auténomas de cada edificio com subordinagdo a
descricdo do edificio. As mengbes gerais previstas pelo artigo 82.° do Cdédigo do Registo
Predial aplicam-se quer ao conjunto imobilidrio in totum quer aos edificios individualmente

considerados e o artigo 83.° aplica-se as fragdes auténomas de cada edificio.

Desta forma, passa a ser este o procedimento a adotar consoante a tipologia de pedidos

apresentados.

Amarante, 31.07.2025
O Diretor do DPPGT



