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Evolugdo do Regime da Propriedade |
Horizontal

Ru1 PiNTO DUARTE

1. Do que se fala quando se fala de propriedade horizontal

A Iuz da nossa lei, mormente do art. 1420.° do Codigo Civil (adiante
«CC»), a propriedade horizontal, pelo menos em termos descritivos,
consiste num conjunto coordenado de direitos de propriedade sobre um
prédio onde exista nm edificio, incidindo cada um de tais direitos, isola-
damente, sobre uma parte especificada do prédio (uma fragfio autonoma)
€, em COncurso com os demais direitos, sobre as partes comuns.do prédio.
Algo de semelhante acontece com a propiedad horizontal espanholia,
com a propriété par élages francesa, com 0 condominio italiano e com
a Wohnungseigentum ¢ a Teileigentum alem3s!. '

H4, porém, outros modos juridicos de conseguir efeitos praticos
anglogos aos que a nossa lei permite alcangar por meio da propriedade
horizontal, Sirvam de exemplos o caso de o direito sobre uma parte
especificada do prédio consistir num mero direito de uso® e o caso de se
recorrer 3 figura da sociedade, por vezes combinada com o arrendamento,
para estruturar o conjunto dos direitos sobre o imével’.

| A distingfio entre a Wohnungseigentum e a Teileigentum reside na destinagio das
fragBes: habitagfio no caso da primeira, oniros usos no caso da segunda, como resulta
do § 1 da Gesetz iiber das Wohnungseigenium und das Deuerwohnrecht (Wohrungsei-
gentumsgeserz).

! Como sucede com a propriété par étages (Stockwerkeigentum em lingua alemd e
proprietd per piani em lingua italiana) suiga (art. 712a, n.* 1, do respetivo codigo civil)
g, no nosso direito, com o regime da propriedade cooperativa coletiva, que prevé & cessdo
dos fogos aos cooperadores mediante atribuiggo de direito de habitagio ou arrendamento
{v. Dec.-Lei 502/99, de 19 de novembro, em especial arts. 16.°,n.° 1, e 18" a 257,

3 Compo acontece nalguns sistemas de common law. Nos EUA, as solugles de indole
societdria sdo a base de parte significativa das housing cooperatives (v., por exemplo, o
site hitp:/inationalcooperativelawcenter. com/national-cooperative-law-cenier/comparison-
-of-hausz'ng—caoperaﬁves-to-candaminiums/). Na Inglatetra e no Pafs de Gales, apesar de
a flat ownership ser admitida, & tradicionalmente pouco adotada, prevalecendo solucdes
gocietdrias e atrendamentos de longo prazo: o Commonhold and Leasehold Reform Act de
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Nao visando o presenie texto fins comparativos ¢ sabendo-se que em
Portugal os outros modos de conseguir efeitos praticos analogos aos da
propriedade horizontal tém escassa importincia, justifica-se tomar como
objeto exclusivo de atengéio a figura com 0s contornos que o CC lhe da.

(Cabe, no entanto, lembrar que ¢ possivel organizar o direito de super-
ficie em propriedade horizontal, pois a lei ¢ 08 principios que dela se
extraem ndo o vedam, antes o confirmam, com destaque para a referéncia
expressa & aplicagio das regras da propriedade horizontal ao caso de
sobrelevagdo (art. 1526.° do CC)’.

9. O Dec.-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1955

Apesar de este texto ter como occasio 8 celebragdo do cinquentenario
do CC de 1966/1967, impde-se comegar por referir gue em matéria de
propriedade horizontal o CC pouco inovou, no plano substancial: o
momento criador foi o do Dec.-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1955.
Se é certo que o Cddigo de Seabra’ ¢, antes dele, as Ordenacdes Filipi-

2002, que pareceu criar condigGes para a expansio da flat ownership, nfio teve aié agora
gxito [sobre as expeciativas criadas pela referida lei de 2002, v. PETER SPARKES (2003),
pp. 60 e s5., € CORMIE VAN DER MEeRWE ¢ PETER SMiTH (2005), pp. 225 ¢ 226; sobre
os resultados da mesma lei, v. Lu XU (2015), pp. 331 & s5., em especial pp. 348 e ss.].

+ Caso 0 objetivo fosse o da comparagio do modo como sistemas juridicos diversos
tratam uma certa realidade, ou a consecugio do objetivo passasse por uma tal compara-
¢do, haveria gue asscntar a mesma numa nogio que permitisse abranger figuras juridicas
funcionalmente afins, ndependentemente das suas naturezas juridicas.

5 Lufs A. CarvALao FERNANDES discute a questio, pesando argumentos conira,
embora acabe por concluir que «0 CONCUISo entre o8 direitos de superficie e de proprie--
dade horizonial sobre wm mesmo edificio ndo & hipdtese esiranha ao sistema jurfdico
portugués, ou nele aberranier [(2006), pp. 547 e ss. — constando as palavras citadas da
p. 579 —, e, mais resumidamente, (2009), pp. 435 ¢ 436).

6 O art. 2335.° do Cddigo de Seabra (inserido num conjunto de disposigtes sobre
«muros ¢ paredes meiasy) dispunha: «Se os diversos andares de um edificio pertence-
rem a diversos proprietarios, e o modo de reparagio e conserto se ndo achar regulado
nos seus respetivos titulos, ohservar-se-4 o seguinte: § 1.” As paredes comuns ¢ 08
tetos serfio reparados por todos, em proporgio do valor que pertence 2 cada um. § 2.°
O proprietério de cada andar pagard a despesa do conserto do seu pavimenio € forro. §
3.2 O proprietaric do primeiro andat pagaré a despesa do conserto da escada de que se
serve; o proprietario do segundo a parte da escada de que ignalmenie se S€IVe, & partir
do patamar do primeiro andar, € agsim por diante» (ortografia stualizada). Vale a pena
notar que o texio seguia de perto o art. 664 do Code Civil (revogado em 1938), com
equivoco quanto ao significado da palavra toit, que significa tethado e néo teio — como
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nas’ continham preceitos que revelam uma «pré-histérian da proprie-
dade horizontal, nio menos certo é que tais preceitos — nomeadamente
o relevante 3 data da publicagfio do Dec.-Lei 40.333 ~ ndo eram sufi-
cientes para prover as questdes levantadas pela situagdio neles prevista®.

Aos mais novos e menos dados a leituras sobre o passado (¢ &
observagio de imagens do mesmo)’, deve, neste contexto, ser chamada
a aten¢dio para a extraordinaria relevéncia da propriedade horizontal™,
A sua {re)consagragiio moderna nas leis foi certamente suscitada pelo
desenvolvimento, mas também ¢é verdade que sem ela as transformagdes
sociais ocorridas em dreas como o urbanismo, o acesso 4 propriedade e a
expansio do crédito ndo teriam assumido as dimensdes que assumiram.

Por outro lado, vale também a pena lembrar que o Dec.-Lei 40.333
seguiu exemplos estrangeiros, ainda que com atraso significativo. Nalguns
paises, a propriedade sobre fragdes de edificios surgiu no século xx!! e

foi vérias vezes notado, romeadamente no parecer da Cimara Corporativa n.” 29 da IV
Legislatura (mais exatemente no seu n.° 107), adiante referido.

7 No Titulo LXVIIH do Livro I das Ordenacdes Filipinas aparccia o seguinte preceito:
«E se uma casa for de dois senhores, de maneira que de um deles seja o 50tio e de ouiro
o sobrado, ndo poderé aquele cujo for o sobrado fazer janela sobre o portal daguele cujo
for o s6tio ou loja, nem outro ediffcio algumy (ortografia amalizada).

¢ Para uma sintese do quadro juridico e social da propriedade horizontal antes do
Dec.-Lei 40,333, v. Arvanpo RiBERO MENDEs (1970), pp. 44 a 47, Enire as abordagens
doutrinrias do tema anteriores ao Dec.-Lei 40.333 tem lugar cimeiro a feita por Lurz
Da Cunaa GoNgarves (1936), pp. 283 e ss.

% Como exemplo de Ieitura Gtil, acompanhada de imagens nio menos iitcis, refiro o
livro de MaRGARIDA AcGIaoLI (2015), pp. 581 e ss.

10 Aqui num sentido amplo, abrangendo ndo apenas a conformagio que tem na nossa
lei & nas ordens juridicas mais proximas, mas também outras conformagdes.

1 Na Alemanha, a figara (sob o nome de Stockwerkseigentur) era conhecida antes
do BGB, mas este proibiu-a para o futuro, sem prejuizo da manutencio das situagdes
existentes (o artigo 182 da lei de introdugdo dispunha que a propriedade de andares
existente ac tempo da entrada em vigor do cédigo se mantinha, sendo reguiada pelas
leis anteriores), s6 tendo sido reintroduzida em 1951, pela Woknungseigentumsgesetz
[v., por exemplo, Frrtz Baur (1999), pp. 331 ¢ 332]. Algo de semelhanie aconteceu
na Suica, onde a figura também era conhecida antes do codigo civil e foi nele proibida
para o fituro sem prejuizo da manutengdo das situac@es existentes foart. 17,0.° 3, do
titulo final do cédigo dispunha que os direitos reais cuja constituigo deixava de ser
possivel continuavam a ser regidos pela lei antiga), vindo a ser reintroduzida por lei de
19 de dezembro 1963, que, além de ter modificado os artigos do codigo civil sobre 2
compropriedade, aditou os relativos & propriedade por andares — com a configuragfio ji
referida na nota 2 [v., por exemplo, HEmNz Rey (1991), pp. 173 e 174, ¢ PauL-HeENRIT
STEMAUER (1997), p. 309]. Na Inglaterra — o pais em que a housing question mais cedo
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na Bélgica, na Itilia, na Franga € na Espanha os diplomas afing foram
publicados, respetivamente, em 1924, 1934/1935, 1938 ¢ 193912,

3. Nota marginal: as origens do Dec.-Lei 40.333 e as dificuldades de
perceciio da relevincia potencial das leis

Permita-se uma nota marginal, destinada a dar alguma informagdo
sobre a génese do Dec.-Lei40.333 e 2 sublinhar a dificuldade de perceber
a relevancia das leis no momento da sua publicagfio. Algumas anuncia-
das como grandes reformas a pouco conduzem. Outras, vistas como de
importincia moderada, s80 veiculo de grandes mudangas. Foi este 0 caso
do diploma que regulou a propricdade horizontal.

Ern 1948, no 4mbito da discussdo da proposta do que veio a ser a
Lei 2030, de 22 de junho de 1948 («sobre o problema da habitacdo»), 2
Camara Corporativa, no seu parecer 0.2 29 da TV Legislatura, defendeu
a necessidade de regulagiio da propriedade horizontal'é, tendo sugerido
a inserciio na referida lei de um artigo (que veio a ser o 30) do seguinte
teor: «O Governo devera, no prazo de seis meses, proceder a revisdo e
regulamentagfio do artigo 2335 .° do Cédigo Civil, estabelecendo o regime
da propriedade por andares ou propriedade horizontal.»

Parecendo nfio se dar conta da importancia do assunto, nomeadarmente
da preméncia de uma intervengdo reguladora, apesar da discussio do
mesmo na Assembleia Nacional e em vérios outros fora', sé varios

& mais foriemente se terd colocado —, os caminhos juridicos do século xIx para as habi-
tagbes nnifamiliares, mormente da working class, em paries de edificios, foram outros
[v. ANTHONY S. WOHL (2002), em especial pp. 73 ¢ $5.], 0 que, em conjunto com outras
causas, ter, provavelmente, contribuido para o facto, atrés referido (na nota ), de a flat
ownership ser tradicionalmente pouco adotada,

12 Para wma visdo histérico-comparativa da propriedade horizontal, v. APOSTOLOS
Bourntas (1979), pp. 583 e ss.

13 Subsctito por José Gabriel Pinto Coclho, Afonso de Melo Pinto Velaso, Paulo
Arsénio Virissimo Cunha, Alvaro Salvacho Barreto, Luis José de Pina Guimardes,
Alberto Sa de Oliveira, Alvaro Malafaia, Armando Jacques, Favre Castelo Branco, Pauio
de Oliveira Machado, Oscar Baltasar Goungalves, Anténio de Freitas Pimentel, Afonso
Rodrigues Queird, Jodo Serras e Silva, Manuel Gomes da Silva, Rui Enes Ulrich, Albino
Vieira da Rocha, Ezequiel de Campos, Fernando Emidio da Silva, Anidnio Vicente
Ferreira, Joaquim Roque da Fonseca ¢ Anténjo Pedro Pinto de Mesquita — tendo este
Wltimo sido o refator. '

W A parte relevante, para estes efeitos, do parecer sfip os seus miameros 106 a 108.

15 Para um refrato dessa discussdo, v. JosE RuBEIRO DOs SANTOS (1954), em especial

pp. 17 e 5.
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anos depois 0 Governo preparou um projeto de diploma regulamentar,
que decidiu submeter 4 Cmara Corporativa. O que veio a ser o Dec.-
-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1955, foi aitamente influenciado pelo
parecer de tal Cmara acerca de tal projeto.

Os préprios autores do parecer'® — pese a elevada qualidade do texto
— nfo terdo, contudo, tido plena consciéncia da forga transformadora da
propriedade horizontal, Disso s#o indicios as seguintes passagens do mesmo:

«[...] 2 casa de habitagfio hi-de ser rodeada de garantias de esta-
bilidade, ha-de incorporar o trabalho dos seus ocupantes ¢ deve
manter-se quanto possivel na mesma familia, furtando a continui-
dade desta a precaria contingéncia da vida dos seus membros. S¢
assim o lar podera incorporar verdadeiramente a familia, dar-lhe
a plena seguranga de vida intima e de confianga no futuro e ser
vefculo eficaz de transmisso das tradigSes familiares.

Para que tal aconteca, porém, é necessario que o lar pertenga a
propria familia. A casa prépria é, pois, a solugfo ideal para o
problema da habitacdio, considerada esta em toda a plenitude da
sua funcfio social, e ndo somente como imperativo de natureza
material.

{1

3. A este ideal do lar proprio para cada familia opor-se-a sempre,
infelizmente, a falta de meios de fortuna para isso necessirios
e a limitagio inevitavel do crédito, que ndo permitird supri-la
relativamente & maioria das familias.

[..]

E de presumir, que, nestas circunsténcias, a habitagdo continue,
por largo tempo, a bascar-se, em grande parte, no sistema do
inquilinato. E de esperar que, no entanto, também neste campo
o desenvolvimento da propriedade horizontal contribua para
melhor solugdo do problema.

- A chamada questdo do inquilinato surgiu com agudeza no periodo
seguinte & primeira guerra mundial, em virtude do urbanismo e
da depreciagdo da moeda, entdo verificada.

A falta de habitagtes necessarias para as grandes massas que
afluiam as cidades € o despedimento, em larga escala, de inquilinos

16 José Gabriel Pinto Coelho, Guitherme Braga da Cruz, Jilio César da Silva Gon-
¢alves, Henrique José Quirino da Fonseca, Indcio Peres Femandes ¢ Manuel Duarte
Gomes da Silva — tendo este tltimo sido o relator.



530 RUI PINTO DUARTE

no termo do arrendamento, com o fim de actualizar as rendas, a
avidez de lucro e as especulacbes dos que, recém-chegados ao
egtado de fortuna, procuravam negocios cada vez mais rendosos,
tudo deu lugar a um grave problema de habitagdo, anteriormente
quase desconhecido.

Para solucionar esta questfio surgiram naturalmente dois meios
susceptiveis de aplicagfio imediata e eficaz: o fomento da cons-
trugdo e a modificagdo do regime do arrendamento, no sentido de
garantir aos inquilinos a maxima estabilidade das suas moradas.
[...] :

Suspensa a possibilidade de despedimento do inquilino no fim
do prazo do arrendamento € dificultado o despejo por faltas
cometidas no cumprimento do contrato, por um lado, e diminuida
gravemente, pot outro lado, a facilidade de se arrendarem casas
em boas condig@es, todo o sistema se alteron, mesmo naqueles
aspectos em que juridica e teoricamente nio foi modificado.
Escudados com 2 lei, os arrendatdrios comegaram a Ver s ¢asas
como coisas proprias, e correlativamente muitos senhorios,
desejosos de descontentar 0s inquilinos e compelidos a reduzir
as despesas a0 minimo, deixaram de cumprir as suas obrigagdes,
mormente quanto & conservagio e decoro dos prédios.

[...]

A expansdo da propriedade horizontal, se bem que este instituto
nio se prenda directamente com © problema do arrendamento,
terd possivelmente algnmas repercussies vantajosas neste assunto.
[..]

Nio & licito, como é 6bvio, reclamar-se a propriedade horizontal
toda a acgfo necesséria para solucionar este problema.»

A mesma consciéncia limitada da forga potencial da figura e da
necessidade da mesma refletiu-se no predmbulo do Dec.-Lei 40.333 ~
também de elevada qualidade, diga-se —, no qual, as referéncias as suas
utilidades e as «reiteradas solicitag@es» [...] «feitas ao Governo no sentido
de ser dada execuciio ao disposto no artigo 30.° da Lei 2030, de 22 de
Junho de 1948y surgiam matizadas, designadamente pela afirmacéio de
que o facto de o instituto néo ter conseguido passar até entfio do «limbo
das meras previsdes legais para o campo das realidades préaticas» seria
«sinal evidente de ndo corresponder, no pretérito, a nenhuma necessidade

econdmico-social premeniey.
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De resto, a falta de perceciio do inultrapassével grau de relevincia da
regulago da propriedade horizontal atingiu a opiniﬁd publica em geral.
Sirva como exemplo a noticia que o Didrio de Noticias deu da publicagdo
do Dec.-Lei 40.333, no dia subsequente a mesma: cerca de um quarto de
uma pagina interior, escrita de modo correto, revelando conhecimento
do processo legislativo, mas sem a énfase que anovidade merecia, como
atestam as suas palavras finais: «Com toda a solenidade, o novo regime
juridico da propriedade horizontal vai entrar em seu pleno vigor. Ele ndo
deixara, por certo, de constituir em estimulo muito valioso para novas
construgdes urbanas e, por essa via, uma contribuiciio que se afigurara
preciosa para tornar mais acessivel de todos a solugdo das dificuldades
do problema da habitagdo. Casas para todos — deseja-se. Mas deseje-se
também que elas sejam mais baratas e acessiveis.»

Claro que quem analisa a posteriori tem larga vantagem sobre quem
prevé... e até tende a sofrer de «distorgdo retrospetiva» na avaliacio

das previstes.

4, O texto primitive do CC

A regulagfio da propriedade horizontal consagrada no texto primitivo
do CC pouco se afastou substancialmente, como ja se referiu, do que
constava do Dec.-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1953.

No plano da redagfo, porém, o texto do CC afastou-se significativa-
mente do texto do diploma de 1955, além do mais, porque o CC adotou
a técnica legislativa de dividir os artigos em mimeros, divergindo da
(tradicional) adotada no Dec.-Lei 40.333, consisiente em os artigos terem
cotpo ¢ parigrafos — divergéncia essa que, sO por si, acarretou muitas
reformulagBes’’.

17 Para o estabelecimento da correspondéncia entre os preceitos do texto primitivo do
CC e o do Dec.-Lei 40.333 sfo iiteis as pequenas notas, a tanto destinadas, nios artigos do
CC em causa, de ADRIANO PAES DA SiLva VAZ Serra (1967), bem como as — de resto,
mais extensas — notas | a cada um dos artigos que o CC dedica & propriedade horizontal
de Pires DE LiMA e ANTUNES VARELA (1987). Entre os comentirios ao regime do Dec.-
_Lei 40.333 avultam os de Luis A CuNmA GONGALVES (1956) (que inclui o parecer da
Camara Corparativa sobre o projeto que esteve na sua origem), ARMANDO GUERRA (1956)
(que inclui o projeto de decreto elaborado pelo Govemo), A. A. TAVARES DE ALMEIDA
(1956), pp. 311 e 85., & ERIDANO DE ABREU (1956), pp. 310 e ss.
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Por outro lado, Dec.-Lei 40.333 contiitha vérios preceitos de indole
registral, que, naturalmente, 0 CC ndo integrou, tendo © Cadigo de Registe
Predial de 1967 absorvido a regulagio em causa.

Entre as mudangas substanciais merece relevo a respeitante ao enun-
ciado dos titulos constitutivos. O art. 2.° do Dec.-Lei 40.333 comegava, 110
seu corpo, por afirmar que a propriedade horizontal podia ser constituida
por negocio juridico, incluindo a partilha extrajudicial, decisfo proferida
em aclio de divisio de coisa comum, partilha judicial e «destinacdo do
prédio, prevista no respetivo projectow, para depois esclarecer, no seu §
Vinico, que se considerava como #tulo constitutivo, «segundo as hipoteses»,
o negocio juridico, «a decisio que decretar ou homologar a divisdo», nos
casos de constituigio por deciséo proferida em agio de divisdo de coisa
comum e de partilha judicial, e «a decisdo administrativa gque aprovar ¢
projecto do prédion, no caso da constituicdo por destinagio. No seu texto
primitivo, o art. 1417.° omitiu 2 Gitima das possibilidades contempladas
e acrescentou ao elenco a usucapido'™. :

Ouira inovagio do CC que merece Ser sublinhada — apesar de ndo
respeitar apenas propriedade horizontal ¢ ndo estar regulada no capi-
tulo que a versa — ¢ a da ja referida figura do direito de sobrelevagio,
prevista no art. 1526.%, que permite a convolagdo do direito de superficie

em direito de condominio®.
Ainda sobre a «recegion do Dec.-Lei 40.333 no CC é util acrescentar

mais algumas lembrangas.

A primeira respeita a0 anteprojeto do CC em matéria de direito de
propriedade, que englobou a nossa figura, destinando-se a notar que 0
mesmo nio incluiu a justificagio do articulado®.

A seguinte visa sublinhar que o regime da propriedade horizontal ndo
mereceu atencdio especial nem nas péginas de apresentagdo do projeio
do CC™ nem na comunicagfo feita por Antunes Varela, na qualidade

18 Na origem das alteragdes estiveram observagdes de MARIO TAVARELA LOBO, COMO
resulta do que tal Autor escreven no seu texto de 1970, pp. 78 a 80.

19 V. Luis A. CarvarHo FERNANDES (2007), pp- 61 e s5., ¢ PAULO SOBRAL SOARES
Do NascmeENTo (2010), pp. 539 e s5.

2 (O anteprojeto, elaborado por F. A. PIRES DE Lima, foi publicado no BMJ n.* 123
(fevereiro de 1963, pp. 225 € ss.), sob o timlo «Direite de Propriedade (Anteprojecto
para o Futuro Cédigo Civil». o

2 Projecto de Codigo Civil, Ministério da Justiga, Lisboa, 1966 (sendo as novidades
no Ambito do direito das coisas brevemente tratadas nas pp. X1IV e XLV, sem mencio
a alteragiies quanto & propriedade horizontal).
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de ministro da Justica, na Assembleia Nacional em 26.11.1966 - dia
seguinte ao da publicagfio do diploma®,

A titima ¢ relativa 4 escassez de observagdes criticas ao anteprojeto
de CC no segmento em causa, conhecendo eu apenas o que J. Oliveira
Ascensio escreveu sobre ele (reproduzindo o afirmado em entrevista dada
a RTP em 18.6.1966): «Como disse j4, o Projecto ¢ nesta matéria pouco
inovador. Limitou-se a consagrar, esclarecendo-as aqui ¢ além as mais
importantes solugdes do Decreto-Lei n.” 40 333. Receio aié que desta
forma se venham a criar problemas, pois nfo deixard de se perguntar se
as Testantes regras actualmente vigentes foram revogadas. Ndo terd sido
essa a intencdo do Projecto, pois creio que sdmente se quis deixar de fora
aquilo que se entendeu ter natureza meramente regulamentar. Em todo
o caso, seria de toda a conveniéneia que o assunto fosse esclarecido —
nomeadamente, através da publicagio, simultinea com a do Cddigo, de
um decreto simples que acolhesse tudo o que de meramente regulamentar
vigora em matéria de propriedade horizontal »*

5, As alteracdes ao regime do CC

5.1. Os anos das alteragdes

N#o vou expor o que era o texto primitivo do CC, mas apenas quais
foram as alteragdes que o regime da propriedade horizontal consagrado
no CC sofreu, de 1967 até hoje.

No campo do direito privado, foram quatro os anos em que houve
alteragdes significativas™; 1994 (por meio de irés diplomas da mesma
data), 2008, 2010 e 2012. Procurarei sintetizar o essencial de cada um

dos diplomas.

2 JoZo DE MATOS ANTUNES VARELA {1966) (sendo o direito das coisas tratado nas
pp. 39 & 42, com uma tnica menglo 2 propriedade horizontal, a par das feitas a outros
institutos, a proposito da consagragio de limitagGes ao poder absohito do proprietario).

% Josg DE OLIVEIRA AsCBNSAO (1967}, p. 15.
* Houve alteraglies noutros anos, mas de alcance reduzido: é o o caso das modificagdes
introduzidas no Dec.-Lei 269/94, de 25 de outubro, adiante referidas.
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5.2. Os diplomas de 25 de outubro de 1994

3.2.1. Aspetos gerais

Em 25 de outubro de 1994 foram publicados os Dec.-Leis 267/94,
268/94 e 269/94, todos centrados no regime da propriedade horizontal.
O primeiro alterou véarios artigos do CC sobre a matéria, bem como um
sobre a venda de imoveis defeituosos e um sobre defeitos da empreitada
de imoveis destinados a longa duragfio, ¢ ainda dois do Codigo do Registo
Predial (adiante «CRPredial»}. Os outros diplomas visaram regular questGes
até entfio nio reguladas, por meio de regras ndo inseridas no CC. A razéo
de a intervengéio legislativa se ter dispersado por trés diplomas esteve
(consoante resulta, além do mais, do preAmbulo do Dec.-Lei 268/94, de
25 de outubro) no caracter nio estruturante e «regulamentar de parte das
novas normas — precisamente as que o legislador entendeu nfo inserir no
Cddigo Civil. A verdade, porém, € que o legislador nem sempre terd sido
feliz na concretizag8o do seu critério. Sirva de exemplo o n.° 2 do art.
1.° do Dec.-Lei 268/94, que determina que «as deliberagdes devidamente
consignadas em ata s8o vinculativas tanto para os condéminos comeo para
08 terceiros titulares de direitos relativos as frag8es» — 0 que parece ser
claramente uma regra que deveria constar do CC, pois o alargamento a
certos terceiros do dmbito de eficdcia das deliberagdes dos condéminos
¢é norma estruturante da propriedade horizontal,

5.2.2. ODec.-Lei 267/94, de 25 de outubro (alteragdes pontuais vdrias)

Comecemos por expor o contetido Dec.-Lei 267/94, enunciando bre-
vemente cada uma das suas novidades:

— O art. 1418.° foi alterado mediante o aditamento dos atuais n.” 2
e 3: o primeiro destinado a explicitar contetidos possiveis do titulo
constitutivo, além dos essenciais, ¢ o segundo a estabelecer que a
falta da especificagio das partes do edificio correspondentes ds varias
fragGes exigida pelo n.° 1 e a ndo coincidéncia entre o fim referido
na alinea a) do n.° 2 e o fixado no projeto aprovado pela entidade
publica competente determinam a nulidade do titulo constitutivo®;

3 Antes das alteragGes introduzidas no art. 1418.° pelo Dec.-Lei 267/94, discutia-se
qual a consequéncia da nfio coincidéncia entre os fins atribuidos as fragGes e ds partss
comnuns no titulo constitutivo & os constantes do projeto aprovado pela entidade piblica
competente, tendo o STJ lavrado sobre a questio o assento 8/89, de 10.5.1989 (Mene-
tes Pimentel), publicado no DR, 1 Série de 15.7.1989, do seguinte teor; «Nos termos
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— O art. 1419.° foi alterado, mediante: a iniroducdio no n.° I da referén-
cia inicial a0 n.° 3 do art. 1422-A, para fazer a articulago expressa
com o seu conteido; a passagem do inicial 0.° 2 an.° 3; a introdugo
de um novo n.° 2, atribuindo ao administrador poderes para, «cm
representagio do condominio», celebrar o ato formalizador (entdo
necessariamente escritura publica) da modificagio do titulo, desde
que o acordo dos condéminos conste de ata assinada por todos;

— O art, 1421.° foi alterado mediante: modificagiio das palavras finais
da alinea b) do n.° 1, que passaram a abranger os telhados e terra-
cos de cobertura destinados ao uso de qualquer fraco, em vez de
apenas os destinados a0 uso do dltimo pavimento®; introduggo na
alinea d) das referéncias as instalagdes de gas e de comunicag3es;
aditamento do 1.° 3, permitindo a afetagfio no titulo constitutivo de
certas zonas das partes comuns ao uso exclusivo de um conddmino;

— O art. 1422.° foi alterado mediante: substituigio das anteriores
palavras finais da alinea d) pelas atuais (ou seja, onde a lei exigia
«acordo dos condéminos» passou a satisfazer-se com «deliberagio da
assembleia de condominos aprovada sem oposigion); aditamento do
1n.° 3, sobre obras que modifiquem a linha arquiteténica ou o arranjo
estético do edificio; aditamento do n.° 4, sobre mudanca de uso de
fracBes cuja destinagdo nfio esteja prevista no titulo constitutivo;

— Foi criado o art. 1422.°-A, sobre a jungfo e divisdo de fragDes
auténomas, cujo principal alcance ¢ facilitar a juncdio de fragdes
contiguas; _

_ O art. 1424.° foi alterado mediante: a introdugio de um novo n.° 2,
destinado a permitir que, por disposigio do regulamento de condo-
minio, aprovada sem oposi¢io por maioria representativa de dois
tercos do valor total do prédio, as despesas relativas ao pagamento
de servigos de interesse comum, em vez de serem pagas pelos con-

do artigo 294.° do Cédigo Civil, o titulo constitutivo on modificativo da propriedade
horizontal é parcialmente nulo ao atribuir & parte comuin ou a fraccfio auténoma do
edificio destino ou utilizagdo diferentes dos constantes do respectivo projecto aprovado
pela cimara municipal.»

% (O que, 8 meu ver, deveria fer afastado definitivaments a ideia de haver terragos de
coberfura que nfo sio partes comuns, que, antes do Dec.-Lei 267/94, de 25 de outubro,
era esgrimida em certos litigios. Infelizmente, porém, a jurisprudéncia mostra continuar
a haver quem sustente em juizo tal tese [v., por exemplo, acorddo do STJ de 14.2.2013
(Serra Baptista), in CJ-STJ ane XXI, tomo I, 2013, pp. 105 & ss.]. '
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déminos em propor¢do do valor das suas fragdes (como previsto
no n.° 1), fiquem a cargo dos condéminos em partes iguais ou em
propor¢io a respetiva fruigdo — desde que devidamente especifica-
das e justificados os critérios que detenminam a sua imputac8o; a
passagem dos primitivos 1. 2 ¢ 3 an.” 3 e 4, com a supresséo da
adversativa «porém» no inicio do primitivo n.° 2, passado a n.” 3.

— O art. 1426.° foi alterado no seu n.° 2, pela substituigéo da anterior
regra de os condéminos que ndo aprovassem a inovagHo sd pode-
rem ser compelidos a concorrer para as respetivas despesas se a
sua recusa fosse judicialmente havida como infundada pela regra
de os condéminos que nfo aprovem a inovagdo serem obrigados
a concorrer para as respetivas despesas, salvo se a recusa for judi-
cialmente havida como fundada®; '

— O art. 1429.° foi alterado mediante: no n.° 1, explicitagio do dmbito
do seguro obrigatério contra o risco de incéndio, pelo aditamento
das palavras «quer quanto as fragBes auténomas, quer relativamente
as partes comunsy»; no n.° 2, atribuicio aos condoéminos do dever
primario de celebragfio do seguro, mas impondo ao administrador
o dever de o efetuar (a expensas do condominio, ¢ claro) quando
algum condémino o nio faga dentro do prazo ¢ pelo valor que, para
o efeito, tenha sido fixado em reunifio da assembleia de conddmi-
nos (ficando o condominio, nesse caso, com o direito de reaver o
respetivo prémio)™;

— Foi criado o art. 1429.°-A, que estabelece a obrigatoriedade de ado-
¢do de regulamento no caso de haver mais de quatro condéminos
e o titulo constifutivo ndo o conter;

— O art. 1432.° foi alterado mediante modificagbes varias as regras
de convocacdo ¢ funcionamento da assembleia de condéminos (do
texto primitivo s6 foi conservado o n.° 2, que € o atual n.° 3);

77 Por outras palavras: até ao Dec.-Lei 267/94, de 25 de outubro, era o conjunto de
condominos que quisesse compelir os condéminos que ndo tivessem aprovado a inova-
¢do a concorrer para as despesas a cla inerenies que tinha o 6mus de obter a declarago
judicial de a recusa dos dissidentes ser infundada; desde entfio, sio os condominos que
ndo tenham aprovado a inovagio e ndo queiram concorrer para as despesas a ela inerentes
que iém o dnus de obter a declaragfo de a sua recusa ser fundada.

2 A redacfo primitiva do n.° 2 era: «Qualguer dos conddminos pode efetuar o seguro
quando o administrador o ndo tenha feito, ficando com o direito de reaver de cada um
dos outros & parte que Ihe couber no prémio.
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_ O art. 1433.° foi alterado mediante modificagdes varias as regras de
impugnaggo das deliberagdes da assembleia de condéminos (foram
introduzidos os atuais n.* 2 e 3, o primitivo n.° 2 foi significati-
vamente modificado, passando a n.° 4, € os primitivos n.* 3 e 4
passaram a n.”* 5 ¢ 6);

_ O art. 1435.° foi alterado mediante modificagio do n.° 4 ¢ aditamento
do n.° 5 (o texto primitivo do n.° 4 era: «Q cargo de administrador
é remuneravel, e tanto pode ser desempenhado por uim dos con-
déminos como por terceiro; o perfodo de fungGes ¢ de dois anos,
renovéveis.» — o gue significa que s¢ tornou claro ndo ser a 1egra
imperativa e se modificou o contetido da mesma, reduzindo o prazo
supletivo de dois anos para um);

— Foi criado o art. 1435-A, que regula o administrador provisério,
visando evitar situagdes de vacatura do cargo de administrador;

_ O art. 1436.° foi alterado mediante aditamento das alineasj) a m) ¢
modificagio da redagfio da alinea c), cujo texio primitivo era: «c)
Efetuar € manter o seguro do edificio contra o risco de incéndion;

— Foi criado o art. 1438.%-A, que permite a aplicag8o do regime da
propriedade horizontal a certos conjuntos de edificios;

— O art. 916.°, integrado no regime da venda de cotsas defeituosas,
foi alterado mediante aditamento do n.” 3, que estabelece prazos
para a dentincia de defeitos relativos a iméveis mais longos dos
que os constantes da regra geral enunciada no n.* 2 (a insercéo
desta modificagio num diploma dedicado a propriedade horizontal
deveu-se, naturalmente, & conexdo das matérias);

_ O arf. 1225.°, integrado no regime da empreitada, que regula os
defeitos da empreitada de imbveis destinados a longa duragho, fol
alterado mediante: no n.° 1, alargamento dos prejuizos indemnizaveis
(as palavras «defeitos graves ou perigo de ruina» foram substituidas
por «defeitos») e do ambiio dos titulares de direito a indemnizagao,
que passaram a ser ndo apenas os donos de obra como também 08
terceiros adquirentes; aditamentos dosn=3e4;

_ Os arts. 82.° € 95.° do CRPredial foram alterados: no n.° 2 daquele,
houve lugar 4 substituigdo das palavras «de prédio ou conjunto imo-
biliarion por «de empreendimento turistico» e das palavras «parcelas
habitacionais» por «unidades de alojamento»; na alinea p) don.” 1
deste, houve lugar & substituicéo das palavras «e os direitos dos
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condominos especialmente regulados pelo titulox» pelas palavias «e
a existéncia de regulamento, caso este conste do titulo constitutivon,

3.2.3. O Dec.-Lei 268/94, de 25 de outubro (questbes de administracdo
do condominio)

Este diploma destinou-se a regular (e continua a fazé-lo) vérios aspetos
da administra¢do do condominio que o legislador entendeu niio deverem
constar do CC. Os seus contetidos podem ser descritos deste modo:

- O art. 1.° estabelece regras sobre atas das assembleias de condémi-
nos; no n.° 1 determina que «sfo obrigatoriamente lavradas atas das
assembleias de conddminos, redigidas ¢ assinadas por quem nelas
tenha servido de presidente ¢ subscritas por todos os condéminos
que nelas hajam participado»; no n.” 2, determina que «as delibera-
¢es devidamente consignadas em ata so vinculativas tanto para os
condéminos como para os terceiros titulares de direitos relativos as
fragBes»™; no n.° 3 determina que «incumbe ao administrador, ainda
que provisorio, guardar as atas ¢ facultar a respetiva consulta, quer
aos conddminos quer aos terceiros a que se refere o niimero anterion;

— O art. 2.° estabelece regras sobre guarda de documentos relativos ao
condominio e de divulgagdo aos condominos de notificagdes feitas

¥ Se a referéneia & vinculatividade para os condéminos ¢ de facil compreensdo, ja
a fefta & vinculatividade para terceiros merece alguma explicacfio. Julgamos que a lei
visa tornar claro que as deliberag8es da assembleia, nomeadamente as que se refiram
a0 use das partes comuns, #m de ser respeitadas por terceiros titalares de direitos que
03 habilitem a usar as partes comuns, resuliantes, nomeadamente, de arrendamentos e
de comodatos. Naturalments, 2 eficicia dessas deliberagéies perante terceiros depende
do conhecimento gue delas thes seja dado. Como resulta do texto, 0 n.° 3 do art. 1.° do
Dec.-l.ei 268/94 incumbe o administrador de faculiar a consulta das atas aos terceirps
em causa, mas, na verdade, o que hi € um énus dos cond6minos de darem conhecimento
a esges terceiros das suas deliberagfes — que se soma ao dever que ¢ art, 9.° do mesmo
diploma impde ao administrador, on a quem a titule provisorio desempenhe as funcdes
deste, de facultar copia do regulamento aos terceiros titulares de direitos relativos as
fragBes. Um caso especial € o da locagio financeirs, pois o locatario financeiro tem o
direito de «exercer, na locaghio de fragio auténoma, os direitos proprios do locadors (art.
10.% n.° 2, alinea e), do Dec.-Lei 149/95, de 24 de junho, na redacgo do Dec.-Lei 265/97,
de 2 de outubro) - o que significa que as deliberages da assembleia de condéminos de
prédios em que haja fracbes objeto de locagio financeira produzem efeitos em relagio aos
locatérios financeiros e Aqueles com os quais eles celgbrem contratos de (sub)locagéo,
Sobre a natireza dos contratos de Iocagio celebrados pelos locatarios financeiros, na
qualidade de locadores, v. Rul Pinto Duarte (2012), pp. 110a 113.
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~ao condominio; o n.° 1 determina que devem ficar «depositadas,
a guarda do administrador, as cpias antenticadas dos documentos
utilizados para instruir o processo de constituigiio da propriedade
horizontal, designadamente do projeto aprovado pela entidade
plblica competente»; o n.° 2 determina que «O administrador tem
o dever de guardar ¢ dar a conhecer aos condéminos todas as noti-
ficages dirigidas ao condominio, designadamente as provenientes
das autoridades administrativasy;

~ O art. 3.° contém uma regra sobre a publicitagdo da identidade do
administrador: «Na entrada do prédio ou conjunto de prédios ou
em local de passagem comum aos condominos deverd ser afixada
a identificacdo do administrador em exercicio ou de quem, 2 titulo
provisorio, desempenhe as funges destey;

— O art. 4.° estabelece a obrigatoriedade de vm fundo comum de
reserva e regras sobre o mesmo: o seu fim & «custear as despesas
de conservagio do edificio ou conjunto de edificios» (n.° 1); € for-
mado por contribui¢Ges dos conddminos no valor correspondente
«a, pelo menos, 10% da sua quota-parte nas restantes despesas do
condominion (n.° 2)»; deve estar «depositado em instituigio bancéria,
competindo 2 assembleia de condominos a respetiva administragion
(n.° 3) — sendo tais regras complementadas pelas do Dec-Lei 269/94,
adiante resumidas;

— O art. 5.° impde a atualizagio do seguro de incéndio {n.® 1} e estabe-
lece regras sobre a mesma: «Compete 4 assembleia de condéminos
deliberar 0 montante de cada atualizagio» (n.° 2); «Se a assembleia
nfo aprovar o montante da atualizag8o, deve o administrador atua-
lizar o seguro de acordo com o indice publicado trimestralmente
pelo Instituto de Seguros de Portugal.» (n.° 3);

— O art. 6.° d4 valor de titulo executivo A ata da reunifio da assembleia
de condéminos «que tiver deliberado o montante das contribuigtes
devidas ao condominio ou quaisquer despesas necessarias a conser-
vacdo e fruigBo das partes comuns e ao pagamento de servigos de
interesse comum, que nfo devam ser suportadas pelo condominio»
(n.° 1)°® ¢ atribui a0 administrador o dever de cobrar judicialmente
as dividas dos condéminos tituladas em tais atas (n.° 2);

3 fista regra levanta vérias dividas, que adiante enunciarei,
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~ O art. 7.° determina que «o regulamento deve prever e regular o
exercicio das funcdes de administragdo na falta ou impedimenio
do administrador ou de quem a titulo provisério desempenhe as
funcgBes desten;

- O art. 8.° impGe ao administrador o dever de publicitar as regras
de seguran¢a do edificio, designadamente as respeitantes a equipa-
mentos de uso comuom;

— Oart. 9.° determina que «o administrador, ou quem & titulo provisério
desempenhe as func¢des deste, deve facultar cdpia do regulamento
aos terceiros titulares de direitos relativos as fracdesy;

— O art. 10.° explicita que os promitentes-vendedores de fragées a
constituir t8m, «salvo estipulagfio expressa em contrariow, o dever
de diligenciar a constituigfio da propriedade horizontal e a obtenciio
de licenca de utilizagdo;

— O art, 11.° afribui a0 administrador compeiéncia para receber noti-
ficag@es previstas no RGEU.

3.2.4. O Dec.-Lei 269/94, de 25 de outubro («contas-poupanca-con-
dominio»)
O Dec.-Lei 269/94, inspirando-se nas «contas poupanca-habitagion,
estabelece um regime especial para contas de deposito a prazo, deno-
minadas «contas poupanga condominio», destinadas «exclusivamente a
constitui¢do de um fundo de reserva para a realizagio nas partes comuns
dos prédios de obras de conservagdo ordindria, de conservacio extraor-
dinéria e de beneficiagio» (art. 1.% n.° 2).
Eis alguns aspetos desse regime:
— A abertura das contas depende de deliberagio da assembleia de
condéminos (art. 1.°, n.° 1);

— 86 sfo qualificiveis como obras de beneficiagdo as determinadas
pelas autoridades administrativas art. 1.°, n.° 3);

— A «mobilizacio» das contas cabe ao administrador e aos condéminos
a que a assembleia atribua tais poderes (art. 2.%, n.° 1);

— Ha restrigBes & «mobilizagiion das contas (art. 2.°, n.% 2 ¢ 3);

— Os condominios titulares de contas-poupanca-condominio constitui-
das ha mais de irés anos tém direito 2 concesso de um emprestimo,
assim balizado:
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«a) Serd determinado em fungfo de regras esiabelecidas no contrato

de abertura da conta poupanca-condominio, tendo em conta o

- ritmo, o valor ¢ a regularidade das entregas do titular da conta;

b) Nio pode ser superior & diferenga entre 0 valor das obras

projetadas, segundo avaliagio das institui¢des de crédito, e o

saldo das contas poupanga-condominio & data da concessio dos
empréstimos» (art. 7.%). '

Na versdo inicial, o diploma previa que as entregas feitas anualmente
por cada conddémino para depdsito em conta-poupanga-conddmino fossem
dedutiveis ao seu rendimento para efeitos de IRS na mesma percentagem
ou permilagem que lhe correspondesse do valor total do prédio, até 1%
do seu valor mairicial, com o limite de 25 000500 — sendo a deducdo
cumuldvel com a ligada a conta-poupanga habitagéo (art. 3.9). O art. 10.°,
n.° 3, da Lei 30-G/2000, de 29 de dezembro, p0s fim a tal beneficio,
revogando o art. 3.° do Dec.-Lei 269/94.

Qutra alteragfo ao diploma resultou do Dec.-Lei 323/2001, de 17 de
dezembro, que adaptou os valores da coima prevista no art. 9.°, inicial-
mente expressos em escudos, 4 adogdo do euro.

5.3. O Dec.-Lei 116/2008, de 4 de junho (forma dos atos de constitni-
ciio e modificacdo do fitulo constitutivo e aspetos registrais)

O Dec.-Lei 116/2008, de 4 de julho, surgiv no Didric da Repuiblica
com o seguinte sumario: «Adopta medidas de simplificagfio, desmate-
rializagdo e eliminagfio de actos e procedimentos no d&mbito do registo
predial e actos conexos.» O verdadeiro 4mbito do diploma foi, porém,
muito mais vasto. Além do mais, mudou profundamente a orientagéo do
CC no tocante & forma dos negocios juridicos: os atos para que o CC
impunha a forma de escritura piblica passaram a poder ser celebrados
também por documento particular autenticado’.

3 O Dec.-Lei 263-A/2007, de 23 de julho, jd tinha dado aos arts. 873.°, 714° e
1143.° redagfes segundo as quais as exigéncias de escritura piblica neles feitas o eram
«salvo disposi¢do legal em contrério, anunciando ao intérprete que, provavelmente, tais
disposig@ies existiriam — como era o caso das préprias regras relativas ao «procedimento
especial de transmisséo, oneracdo e registo de imdveis» (conhecido como «Casa Pronta»)
constantes desse diploma, ao qual voltarei adianie. Mesmo sem necessidade de avisos
em tais preceitos do CC, desde o Dec.-Lei 255/93, de 15 de jutho, a compra ¢ venda
acompanhada de miituo, com ou sem hipoteca, de imdvel urbano destinado a habita-



EVOLUGAO DO REGIME DA PROPRIEDADE HORIZONTAL 541

«a) Sera determinado em fungdo de regras estabelecidas no contrato
de abertura da conta poupanga-condominio, tendo em conta o
ritmo, o valor e a regularidade das entregas do titular da conta;

b) Néo pode ser superior & diferenga entre o valor das obras
projetadas, segundo avaliagdo das instituicdes de crédito, e o
saldo das contas poupanga-condominijo 4 data da concessdo dos
empréstimosy» (art. 7.%).

Na versfo inicial, o diploma previa que as entregas feitas anualmente
por cada conddmino para depdsito em conta-poupanca-condémino fossem
dedutiveis ao seu rendimento para efeitos de IRS na mesma percentagem
ou permilagem que The correspondesse do valor total do prédio, até 1%
do seu valor matricial, com o limite de 25 000$00 — sendo a deducdo
cumulével com a ligada a conta-poupanga habitagdo (art. 3.%). O art. 10.°,
u.° 3, da Lei 30-G/2000, de 29 de dezembro, pds fim a tal beneficio,
revogando o art. 3.° do Dec.-Lei 269/94.

Outra alteracéo ao diploma resultou do Dec.-Lei 323/2001, de 17 de
dezembro, que adaptou os valores da coima prevista no art. 9.°, inicial-
mente expressos em escudos, a adogdo do euro.

3.3. O Dec.-Lei 116/2008, de 4 de junho (forma dos aios de constitui-
¢do e modificacde do titulo constitutivo e aspetos regisirais)

O Dec.-Lei 116/2008, de 4 de jutho, surgiu no Didrio da Republica
com o seguinte sumdrio: «Adopta medidas de simplificagiio, desmate-
rializag8o e eliminac#o de actos e procedimentos no dmbito do registo
predial e actos conexos.» O verdadeiro 4mbito do diploma foi, porém,
muito mais vasto. Além do mais, mudou profundamente a orientagfio do
CC no tocante a forma dos negocios juridicos: os atos para que o CC
impunha a forma de escritura publica passaram a poder ser celebrados
também por documento particular autenticado®’.

310 Dec.-Lei 263-A/2007, de 23 de julho, j& tinha dado aos arts. 875.°% 714.° ¢
1143 " redagdes segundo as quais as exigéncias de escritura piblica neles feitas o eram
wsalvo disposicio legal em contrdrion, anunciando ao intérpreie que, provavehmente, tais
disposicdes existiriam — como era o caso das proprias regras relativas ao «procedimento
especial de transmissfio, onerago e registo de imdveis» (conhecido como «Casa Prontan)
constantes desse diploma, a0 qual voltarei adiante. Mesmo sem necessidade de avisos
em tais preceitos do CC, desde o Dec.-Lei 255/93, de 15 de julho, a compra ¢ venda
acompanhada de mutuo, com ou sem hipoteca, de imével wbano destinado a habita-
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No que respeita a propriedade horizontal, o Dec.-Lei 116/2008:

— Alteron o art. 1419.°, mediante: introduciio na ressalva inicial do
n.° 1 de referéncia ao disposto em lei especial; introdugio nos
n.% 1 e 2 de referéncia A possibilidade de a modificagiio do titulo
constitutivo revestir a forma de documento particular autenticado;

— Alterou o art. 1422-A, admitindo, no n.° 4, a jungio ou divisdo de
fragdes auténomas por documento particular autenticado (assegu-
rando a consondncia deste caso especial com a alteragiio introduzida
na regra geral constante do art. 1419.%) e reduzindo o prazo para
comunicagfio ao administrador fixado no n.° 5, de 36 para 10 dias;

— Introduziu alteragdes vérias ao CRPredial, expressadas nos arts.
75°-A, n.° 2, 87.% n.° 2, 95.° ¢ 100.% n.° 2 (no respeitante 4 pro-
priedade horizontal e nio s6...);

— Introduziu alteragBes em vArios outros diplomas, designadamente o
Codigo do Notariado, o Regulamento Emolumentar dos Registos e
Notariado, o Dec.-Lei 275/93, de 5 de agosto (regime do direito de
habitagHo periodica) e no Dec.-Lei 281/99, de 26 de julho (sobre a
ligagdio entre a licenca de utilizagdo de prédios urbanos e a trans-
missfo dos mesmos).

Além disso, do art. 22.° do Dec.-Lei 116/2008 (que é um preceito
central do direito portugués), mormente das suas alineas a) e g), resulta
que 56 sfio validos se forem celebrados por escritura piiblica ou docu-
mento particular autenticado todos os atos que importem reconhecimento,
constituicio e modificagio do direito de propriedade sobre coisas iméveis
para os quais a lei ndo preveja forma especial — o que parece claramente
abranger a propriedade horizontal (suprindo omissio do CC, no tocante
a forma do negécio constitutivo da mesma).

3.4. O regime da «Casa Prontay (forma dos atos de constituicio e
modificagdo do titulo constitutivo e aspetos registrais)

O Dec.-Lei 263-A/2007, de 23 de julho, ctiou ¢ «procedimento especial
de transmisséo, onerago e registo imediato de prédios em atendimento

¢do, quando o mutuante ¢ uma instituigio de crédito, podia j4 ser feita por documento
particular, com mero reconhecimento de assinaturas, desde que obedecesse a modelo

aprovadoe por portaria.
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presencial finicon — conhecido como «Casa Pronta»®2. O seu émbito de
aplicacdo, que inicialmente s abrangia «compra e venda, mituo ¢ demais
contratos de crédito e de financiamento celebrados por instituicdes de
crédito, com hipoteca, com ou sem fianga, hipoteca e sub-rogagio nos
direitos e garantias do credor hipotecério», foi, ao abrigo da alinea e)
- do n.° 1 do seu art. 2.°, sucessivamente alargado mediante portarias,
sendo que uma delas — a 1167/2010, de 10 de novembro — determina a
aplicagdo do regime em causa «a constitui¢io de propriedade horizontal,
a modificagdio do titulo constitutivo da propriedade horizontal, ao matuo
e demais contratos de crédito e de financiamento, com hipoteca, corn
ou sem fiangan™,

5.5. A Lei 3272012, de 14 de agosto (facilitacdo de algumas inova-
cdes, sobretudo as destinadas a uso por pessoas com mobilidade

condicionada)

A Lei 32/2012, de 14 de agosto, foi essencialmente dedicada a alte-
rar o regime da reabilitagio urbana (criado pelo Dec.-Lei 307/2009, de
23 de outubro), mas introduziu também no CC alteragdes, destinadas a
facilitar alguns tipos de inovagdes nos prédios em propriedade horizontal,
sobretudo as destinadas a uso por pessoas com mobilidade condicionada.
Tais alteragfies ao CC sfo assim enuncidveis:

— Aditamento ao art. 1424.° do seu n.° 5, que estabelece que nas
despesas relativas as rampas de acesso e as plataformas elevatérias,
guando colocadas nos termos do 1n.° 3 do artigo seguinte, s6 parti-
cipam os condéminos que tiverem procedido a referida colocagio;

32 Alterado pelos Decs.-Leis 122/2009, de 21 de maio {que deu 4 fignra o seu nome
atual, pois o primitivo era «procedimento especial de transmissio, oneragio e registo
imediato de prédio urbano em atendimento presencial iinico»), 99/2010, de 2 de setembro
209/2012, de 19 de setembro, e 125/2013, de 30 de agosto.

33 Ag oulras portarias relevantes para a definigio do &mbito do Casa Pronta sfo: a
Portaria 1126/2009, de 1 de ouiubro, que, quanio 20s tipos de prédios abrangidos, o alarga
a prédios mistos, prédios risticos e «prédios urbanos formados, no préprio ato, a partir de
outras, pot ﬁ'acmnamenm ou emparcelamento» e, quanto aos tipos de negdeios, A dagio
em pagamento; a Portaria 67/2010, de 3 de fevereiro, que o alarga & doagfio ¢ permuta
de prédios; a Portaria 112/2017, de 24 de margo, que o alarga & «compra ¢ venda com
locaggio financeira» e 4 «divisio de coisa comumy. Acrescente-se ainda que os aspetos
procedimentais do regime em causa sdo regulamentados pela Portaria 794-B/2007, de
23 de julho (alterada pelas Portarias 1535/2008, de 30 de dezembro, 286/2012, de 20

de setembro, € 358/2015, de 14 de outubro).
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— Aditamento ao art. 1425.° dos seus n.”* 2 a 6, cujo alcance essen-
cial € estabelecer desvios 4 regra-base do n.° 1, segundo a qual as
obras que constituam inovagdes dependem da aprovagiio da maioria
dos conddéminos, devendo essa maioria representar dois ter¢os do
valor total do prédio: no n.° 2, baixando a maioria necessdria para
a aprovagc#io de certas obras e, nos n.* 3 a 6, dando a cada condd-
mino o poder de fazer certas obras no caso de um dos membros
do respetivo agregado familiar ser uma pessoa com mobilidade
condicionada,

-- Introdugio no n.° 1 do art. 1425.7 da ressalva injcial, destinada fazer
a articulagfo expressa com o contelido dos n.** 2 a 6;

— Passagem a n.° 7 do primitivo n.° 2.

6. Necessidade de conjugar as regras de direito privado com as
regras de direitc administrative

O filme da evolugio da propriedade horizontal nfio se pode bastar com
fotogramas de preceitos de direito privado. As leis administrativas que
condicionam os condominios também se alieraram. Sirvam de exemplos
o Regime Juridico da Urbanizacio e Edificacdo {constante do Dec.-Lei
555/99, de 16 de dezembro, alterado por varios diplomas) e o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (constante do Dec.-Lei 307/2009, de
23 de outubro, alterado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto, € pelo Dec.-
-Lei 136/2014, de 9 de setembro), que contém varias regras relevantes.

Sobretudo em matéria de iméveis, o mero conhecimento do regime
dos direitos reais d4 imagens incompletas e distorcidas dos regimes
juridicos das realidades objeto dos direitos em causa, pois esses regimes
resultam de enfrelagamentos constantes de regras de direito privado
com regras de direito publico — sem cuja consideragfo s6 se obtero
as referidas imagens incompletas e distorcidas®. Compreender-se-a,
porém, que as minhas limitagdes e as de contexto me levem a deixar
a outros o tragar da evolugdo do quadro juridico-administrativo da

propriedade horizontal.

¥ Y, Rt Pivto DUARTE (2013), passim, em especial pp. 80, 97, 98 (na nota 301),
342,343,370 ¢ 371.
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7. Algumas questdes levantadas pelo regime da propriedade heri-
zontal portugués

Se, como vimos, desde 1994, o regime da propriedade horizontal tem
merecido sucessivos aperfeigoamentos, ndo pode deixar de ser dito que
sdo muitas as questdes que 0 mesmo levanta — as quais contribuem para

a multiplicacio dos litfgios nos condominios.
Algumas dessas questdes respeitam a problemas cenirais do regime

da propriedade horizontal, nomeadamente aos seguinies:

— Definigio do que é individual e do que é comum (revestimentos
exteriores, varandas, etc...);

— Relagdo entre os poderes de cada condémino e os poderes do con-
junto dos condominos no tocante as fragdes (e consequente natureza
dos direitos sobre as fracdes),

— Organizagdo interna do conjunto dos condominos, em especial o
problema de unanimidade versus suficiéncia da maioria;

— Relagdes externas do condominio (grau de subjetivago do con-
dominio).

Nzo sendo propdsito deste texto discutir o regime da propriedade
horizontal do ponto de vista da politica legislativa, vou limitar-me a
erunciar algumas dividas que as regras vigentes levantam, apresentando
nalguns casos, em notas, esbogos de respostas. Assim

— Quais os exatos contornos da nogdo de «unidade independente» para
efeitos do art. 1414.°? Pode, por exemplo, um lugar de parqueamento
ser qualificado como tal?

— Quais sdo os casos de constituicio por decisio administrativa a que
alude o art. 1417.°, n.° 17

— E admissivel constituir propriedade horizontal por decisdo judicial
fora de acfio de divisdo de coisa comum ou de processo de inven-
tario (art. 1417.%, n.° 1)7%

3 Apesar de 2 letra do n.° 1 do art. 1417.° parecer apontar em contrdrio, alguma
doutrina ¢ alguma jurisprudéncia tém admitide que a propriedade horizontal também
possa ser constituida por semienga proferida em ago destinada 4 execuglo especifica
de contrato-promessa de compra e venda de fragfio a constituir (v. acérddo do STJ de
24.5.2005 (Salreta Pereira) e 2 «anotagfo» aa mesmo — da autoria de quem escreve
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_ Como se coordenam as possibilidades de constituigio por usucapifio
¢ por decisfio judicial com as regras administrativas, designadamente
as que exigem que a licenga de utilizagio de edificio mencione
que o edificio a que respeita preenche os requisitos legais para a
constituicio da propriedade horizontal e o uso a que se destina o
edificio ou a fraciio auténoma?*®

— O elenco de partes comuns constante do n° 1 do art. 1421.° €
imperativo?

~ Pode haver partes comuns que sejam da titnlaridade de apenas
alguns dos condéminos?

— As fachadas e os revestimentos exteriores dos edificios sdo neces-
sariamente comuns? Podem os condominos fazer intervencgdes com
efeitos no aspeto exterior dos edificios?

_ £ admissivel submeter fragdes de condominio ao regime da proprie-
dade horizontal, criando subcondominios, numa espécie de caixas
chinesas ou de bonecas russas?”’

- O regulamento de condominio ndo inserido no titulo constitutivo
pode dispor sobre algum aspeto do uso das fragdes auténomas?*®
— O regulamento de condominio constante de titulo constitutivo

esta sujeito ao regime de alteragdo do titulo (unanimidade) ou €

estas linkas — publicada nos Cadernos de Direito Privado, 1° 19, julho/setersbro 2007,
pp- 52 € 58.).
% () art. 77.° do Regime Juridico da Urbanizaglo e Edificagio, constante do Dec.-
.Lei 555/99, de 16 de dezembro (na redagiio do Dec.-Let 136/2014, de 9 de setembro)
dispde que:
— O alvaré de autorizagdo de utilizag#o relativo a edificios ou fragGes auténomas deve
mencionar a especificagio do uso a que se daslina o edificio on fragio auténoma
[n.’ 5, alinea c}];

_ O alvard de antorizagio de uiilizagiio relativo a edificio deve ainda mencionar,
guande for caso disso, que © edificio a que respeita preenche 0s requisitos legais
para a conslifuicio da propriedade horizontal (n.° 6).

3 V., actrddos da Relago do Porto de 31,3.2008 (José Anténio de Sousa Lameira),
in CJ ano XXXIIL, tomo I, 2008, pp. 186 ¢ ss.; e de 30.11.2015 (Manuef Domingos
Fernandes), in CJ ano XL, tomo V, 2013, pp. 173 e ss.

¥ Dos arts. 1418.%,0.°2, alinea B), ¢ 1429.%A, n® 1, parece retirar-ss uma resposta
negativa, mas essa conclusio parece pouco racional ¢ é indiciariamente contraditada
por, pelo menos, outro preceito, que Parece pressupor que o regulamenio pode abranger
essag outras matérias — o art. 1422.°, n.° 4.
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alterdvel nos mesmos termos que o regulamento nfo constante de
titulos (maioria)?*

— Pode o regulamento de condominio estabelecer maiorias mais exi-
gentes do que as da lei, nomeadamente para efeitos do art. 1422.°,
n.” 3, e do art. 1425.°, n.° 1?7

— H4 casos de ambulatoriedade das obrigacdes dos condominos

-- Pode a administraciio do condominio ser plural?*

— Pode a administragdo do condominio ser atribuida a pessoa coletiva?*

- A que deﬁberag:ﬁes se refere 0 n.° 5 do art. 1432,°7%

940

¥ A favor da necessidade da unanimidade joga que o titulo constitutivo, 1tos termos
do art. 1419.° n." 1, 56 é modificivel por acorde de todos os condominos; conira essa
necessidade, joga que, em muitos casos, o contetido material de nm tal regulamento nfo
¢ diferente de outro que néo conste do titulo constitutivo - o qual parece alteravel por
mera maioria, nos termos do art. 1432.°, n.? 3.

% No meu Curso de Direitos Reais defendo que ¢ ambulaidria a obrigagio de um
condémino consistente em destruir obras ilicitas e que sdio nfo ambulatorias as obrigacdes
dos condéminos de contribuirem para as despesas necessdrias & conservagio e a fruicéio
das partes comuns do edificio e para os servigos de interssse cornum (pp. 24 e 25).

4 Apesar de a solugfio ser irracional, parece imevitdvel concluir que a lei vigente
impde que a administraciio do condominio seja necessariamente um drgdo singular:
todas as referéneias que o CC faz ao administrador v3o nesse sentido (arts. 1430.°, n.° I,
1432.°,n.°9,1433°, n."2 e 6, 1434.°, n.° 1, 1435.°— nos seus cinco.ntumeros ~, 1435.°-A,
n= 1 e 3, 1436.° 1437° — nos seus trés niimeros — ¢ 1438.%), o mesmo acontecendo
com as do Dec.-Lei 263/94, de 25 de outubro (arts. 1.9, n.°3,25,35,5%n°2, 65 n° 1,
7°859°¢115,

42 Parece de afastar a possibilidade de o administrador ser pessoa coletiva. Seria
paradoxal que a lei impusesse a existéncia de um s6 administrador ¢ em simultineo
facultasse a designag#o de entidades tendencialmente coletivas - ao que acresce poder-se
dizer que o sistema juridico portugués vé com desfavor a entrega da administragfio de
pessoas coletivas (cujas afinidades com o condominio sao claras) a pessoas colstivas,
como resulta dos arts. 191.% 0.°3,252., 0" 1, ¢ 390.°, n.*3 e 4, do CSC. Defendendo a
possibilidade de o adminisirador ser uma pessoa colctiva, v. SANDRA Passmpias (2002),
. 291 & 88

% A expressio «As deliberagBes que carecam de ser aprovadas por unanimidade dos
votos» & misteriosa, pois a lei, em rigor, nfio tem preceitos em gue exija unanimidade
dos votos para que uma deliberagdo se considere tomada. O modo de dar utilidade 3
previsio parece ser considerar que ela se refere aos casos em que algo depende do acordo
de todos os conddminos (casos esses que ndo sio, pois, de defiberagfes), como o sdo a
alteragfo do titulo constitutivo (art. 1419.°, n.° 1) e a reconstrugio de edificio destruido
em rés quarios do sen valor ou mais (art. 1428.° n.° 1). :
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—0s n.* 6 a 8 do art. 1432.° aplicam-se a todas as deliberagdes da-
assembleia ou apenas s previstas no n,° 57

— Como se conjugam a alinea ) do n.° 2 do art. 1422.° (proibicio
de os condominos prejudicarem a linha arquiteténica e ¢ arranjo
estético do edificio por meio de obras novas ou por meio de falta
de reparacio), com o n.° 3 do mesmo artigo (admissio de obras que
modifiquem a linha arquitetonica e o arranjo estético do edificio
mediante autorizac@io da assembleia de condéminos aprovada por
maioria representativa de dois ter¢os do valor total do prédio)?

— Qual o dmbito dos n.™ 1 e 7 do art. 1425.° (abrangem s6 obras nas
partes comuns ou também obras nas fragdes autonomas?)*

— As atas das reunides da assembleia de conddéminos tém forga exe-
cutiva relativamente a nfo participantes (incluindo contra quem,

“ Alguns Autores — com destague para JORGE ALBERTO ARAGAO SELA (2002), p. 179,
& SANDRA PassINHAS (2002), p. 248 — interpretam ou parecem interpretar os n.* 6 a §
do art. 1432.° como sendo aplicdveis a todas as deliberagbes tomadas sem a participagio
de todos os condémines. Julgo, porém, que tais preceitos 56 se aplicam no case do n.® 5
do-mesmo artigo, apesar de a referéncia a comunicacgio das deliberagBes aos ausentes
feita no n.° 2 do art. 1433.° apontar em sentido contririo. No sentido que defendo, v.
Rz VIERA MILLER (1998), p. 275, e JosE ALBERTO GONZALEZ (2011), p. 373 (primeira
anotagdo ao art. 1432.°).

4 Antes da Let 32/2012, de 14 de agosio, discutia-se se o n.° 1 do art. 1425.°
abrangia apenas as obras nas partes comuns ou também as obras nas fracdes auténomas.
A divida continua a ter razo de ser quanto aos casos nio tratados nos n.® 2 a 6. Na
verdade, o referir-se especificamente s partes comuns, o n.° 7 do artigo (primitivo
n.° 2) suseita interrogacdo quanto a se o n.° 1 abrange as obras nas fragies auténo-
mas — significando a resposta positiva que as obras inovadoras nas fragSes também
dependeriam de autorizag#o dos conddminos, deliberando por maioria representativa
de dois tergos do valor total do prédio, o que serid uma forte limitagiio aos poderes de
cada condomino sobre a sua fragfo e iria contra a pritica generalizada, em Portugal.
A dowirina estd dividida. Por falta de espaco, limito-me aqui, sem desenvolver a argu-
mentagio subjacente, a expressar a opinifio de que, apesar da ambiguidade da lei e das
dificuldade de harmonizagio do art. 1425.° com o n." 2 do art. 1422.° (e com o 2.° 3
do mesmo, como veremos a seguir), ¢ de seguir a interpretaciio de Pires DE LiMA e
ANTUNES VaRreLa (1987), pp. 433 & 434, entendendo que o art. 1425.°, quer no n.° 1
quer no n.° 7 (a0 tempo em que tais Autores escreviam, 1.° 2}, 86 regula obras nas
partes comuns, sendo a diferenca da previsio do n.° 7 relativamente 3 do n.° 1 a de que
naquele se regulam as obras «capazes de prejudicar a utilizaco, por parte de algum dos
conddminos, tanto das coisas proprias como comuns» e a diferenca de estatuigiio a de
que a maioria, mesmo representativa de dois tergos do valor total do prédio, nfo pode

permitir as obras referidas no n.* 7.
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data das deliberagdes delas constantes, ndo era condémino)} ou a
participantes ndio seus signatirios?*

— As atas das rcunides da assembleia de condéminos tém forca
executiva no tocante a penas pecunidrias fixadas, ao abrigo do art.
1434.°, em deliberagdes nelas registadas?*’

8. A forca expanmsiva do regime da propriedade horizontal

Na parte inicial deste texto, sublinhei a importdncia da propriedade
horizontal. Para terminar, julgo oportuno enfatizar que, a0 longo do tempo,
o seu regime foi ganhando forga expansiva e caricter de paradigma.

Essa forga expansiva estd patente no art. 1438.°-A, introduzido, como
vimos, em 1994, que determina que as regras do CC sobre propriedade
horizontal podem ser aplicadas, «com as necessarias adaptagQes, a con-
juntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela exis-
téncia de partes comuns afetadas ao uso de todas ou algumas unidades

ou fragbes que os compdemy.
Essa ndio ¢, contudo, a inica manifesta¢dio do caracter paradigmatico

da propriedade horizontal. Vou referir mais trés casos, ainda que de

alcance mais limitado.
O primeiro ¢ o da chamada «propriedade plural de empreendimen-
tos turisticos», prevista no regime juridico da instalagdo, exploracio

% A solugdo do primeiro problema parece ser a de que a exequibilidade das atas ndo
depende de que os executados as tesham assinado ou participado nas reunifes relevan-
tes, nomeadamente por a assinaiura dos documentos pelos devedores nfo ser requisito
essencial pata que aps mesmos possa ser conferida forga executiva [v., por exemplo,
acordio da Relagio de Coimbra de 29.6.1999 (Jo#io Mendonga Pires da Rosa), in CJ, ano
XXIV, tomo ITI, 1999, pp. 43 e ss.]. A solugdo da segunda diivida parece ser a de que
as atas s6 s#o titulos executivos contra quem 4 data das deliberagtes delas constantes
era condémino, por os iftulos execuiivos serem documentos que definem cbrigagdes de
snjeitos que nelas, de um ou outro modo, consentiram (ou nelas foram condenados) — o
que nfo se verifica quanto a quem s6 posteriormente adquitiu a qualidade de condémino
[v. acérddo da Relagdo do Porto de 4.2.2016 (Aristides Rodrigues de Almeida), in CJ
ano XL, tomo 1, 2016, pp. 170 e ss.].

# A resposta que tenho por adequada € a de que as atas ndo valem como titulos
executivos a ndo ser quanto ao referido no art. 6.° do Dec.-Lei 268/94, de 25 de outubro
{no sentido em causa, v., por exemplo, acérddos da Relagdo de Coimbra de 29.3.2013, in
CJ, ano XXXVIIL, tomo IT, 2013, pp. 19 e ss., e de 7.2.2017 (Emidio Francisco Santos),
www.dgsi processo 454/15.0T8CVL.C1 ntimero convencional JTRC — constando deste
ultimo indicagio de decisdss nos dois sentidos].
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¢ funcionamento dos empreendimentos turisticos, 4 qual o regime da
propriedade horizontal se aplica em varios aspetos, como resulta dos
seguintes preceitos do Dec.-Lei 39/2008, de 7 de marco (objeto de alte-
ragdes, nomeadamente, no tocante ac seu art. 54.° — que seré citado —,
pelo Dec.-Lei 186/2015, de 3 de setembro):

— As unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos podem
constituir-se como fragfes auténomas nos termos da lei geral (art.
525 n°2);

— As relagdes entre o0s proprietirios dos empreendimentos turisticos
em propriedade plural € aplicavel o disposto no diploma em causa
€, subsidiariamente, o regime da propriedade horizontal (art. 53.%);

- Os empreendimentos turisticos em propriedade plural regem-se por
um titulo constitutivo que nfo pode conter disposiges incompativeis
com 08 (eventuais) tftulos constitutivos da propriedade horizontal
respeitanies aos iméveis que integrem o empreendimento turistico
(art. 54.°, 0.1 e 2);

— O titulo constitutivo de empreendimento turistico que se encontre
instalado em edificio ou edificios implantados num vinico lote
consubstancia o titulo constitutivo da propriedade horizontal do
empreendimento, quando esta nfio tenha sido previamente consti-
tuida, desde que conste de escritura publica, de documento particular
autenticado por entidade habilitada a fazé-lo nos termos da lei ou
de outro titulo de constitni¢do da propriedade horizontal, e abranja
todas as fragdes do edificio ou edificios onde esteja instalado o
empreendimento turistico, independentemente do uso a que sejam
afetadas (art. 54.° n.° 3);

— O titulo constitutivo ¢ elaborado pelo promotor da operagio urba-
nistica relativa a instalagio do empreendimento ou pelo titular da
autorizacio de utilizag8o para fins turisticos (art. 54.°, n.° 4);

— O titulo constitutivo ¢ registado nos servigos do registo predial
previamente a celebragfio de qualquer contrato de transmissfio ou
contrato-promessa de transmisséo dos lotes ou fragdes auténomas,
ap6s verificagio pelo conservador dos requisitos constantes do art.
55.° do diploma, ¢ é oficiosamente comunicado, preferencialmente
por via eletronica, ao Turismo de Portugal, LP. (art. 54.°, n.° 6);

— A entidade administradora do empreendimento exerce as funcdes
que cabemn ao administrador do condominio, nos termos do regime
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da propriedade horizontal, ¢ é responsdvel pela adminisiragio global

do empreendimento, incumbindo-lhe, nomeadamente, assegurar o

funcionamento e a conservagdo das instalagOes e equipamentos de

utilizagio comum e dos servigos de utilizagio comum previstos
no titulo constitutive, bem como a manutengo e conservagio dos
espagos verdes de utilizagio coletiva, das infraestruturas vidrias

e das demais instala¢cdes e equipamentos de utilizagio coletiva

integrantes do empreendimento, quando tenham natureza privada

(art. 58.°, n.° 3); 7

— Sdo aplicaveis & assembleia geral de proprietirios as regras sobre
quorum deliberativo previstas no regime da propriedade horizontal

(art. 63.° n.° 6);

— As deliberagtes sfo tomadas por maioria simples dos votos dos
proprietérios presentes ou representados, salvo:

a) Quando esteja em causa acionar a caugiio de boa administragio
ou destituir a entidade administradora do empreendimento, caso
em que a deliberagio deve ser tomada pela maioria dos votos
correspondentes ao valor total do empreendimento;

b) Nos outros casos previstos no regime da propriedade horizontal
(art. 63.° n.° 7).

O segundo case € o dos «espagos verdes € de utilizagiio coletiva,
infraestruturas vidrias € equipamentos de natureza privada» dos lotea-
mentos, que o art. 43.°%, n.° 4, do Regime Juridico da Urbanizacio e Edi-
ficacdo, constante do Dec.-Lei 555/99, de 16 de dezembro (na redacio
do Dec.-Lei 136/2014, de 9 de setembro), declara constituirem partes
comuns dos lotes resultantes da operacéio de loteamento e dos edificios
que neles sejam construidos e regerem-se pelo disposto nos arts. 1420.°
a 1438.° do CC.

O terceiro caso é o do funcionamento das assernbleias de proprieta-
rios dag dreas urbanas de génese ilegal (AUGI), sobre o qual o art. 12.°
n.° 1, da Lei 91/95, de 2 de setembro (objeto de alteragdes, mas néo no
tocante a tal n.° 1 do art, 12.°), determina que deliberam em primeira ou
em segunda convocagio nos termos previstos no CC para a assembleia
de condominos dos prédios em propriedade horizontal, sem prejuizo de
vérias especialidades estabelecidas nos outros nimeros do mesmo artigo.

A sva importincia como disciplina de um tipo de relagio social
massificado e de relevéncia altissima, em vérios planos, o regime da
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propriedade horizontal soma hoje, pois, a de se ter tornado um paradigma
das situagfes de pluralidade de direitos sobre iméveis.
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