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P.© n.© C.P. 172011 SJC-CT Propriedade horizontal de conjuntos de edificios.

Titulacdo e registo.

PARECER

1. A propdsito do que dispde o artigo 1438.°-A do Coédigo Civil é colocado o problema de
saber como lidar com o registo da constituicdo de propriedade horizontal sobre conjuntos

imobiliarios, formulando-se, concretamente, as seguintes questdes:

- Se o registo da constituicdo de propriedade horizontal sobre um conjunto de edificios
deve ser efectuado com base numa uUnica apresentacdo, dando lugar a uma inscri¢cdo no
prédio “méae”, acompanhada da transcricdo da cota respectiva em todas as fraccbes
auténomas, ou devem ser feitas e anotadas tantas apresentacdes quantos os edificios
«ditos subordinados e subordinantes», com a possibilidade de o regime multiplo de

propriedade horizontal poder ingressar no registo faseadamente;

- Quais as consequéncias emolumentares de o registo da constituicdo da propriedade
horizontal sobre um conjunto de edificios ser feito a coberto de diversas apresentacoes, e
quantas descricdes de fraccdes autbnomas importa abrir, caso haja edificios

«subordinados e subordinantes».

2. Tendo presente que deve ser o sistema informatico a servir o Direito e ndo o
contrario, mas ciente dos constrangimentos que, a este nivel, se verificam, propde a

consulente como forma de os superar:

a) Ou a feitura de uma Unica inscricao de propriedade horizontal, discriminando-se nesta
o0 regime multiplo titulado, com a identificacdo de cada um dos edificios seccionados na
descricdo do conjunto e a abertura de uma descri¢do subordinada para cada uma das
fraccbes autdnomas objecto de direitos, fazendo-se nesta a referéncia ao edificio a que

pertence;

b) Ou a feitura de uma inscricdo de propriedade horizontal na ficha do prédio que
corresponde ao conjunto imobiliario, com a abertura de descri¢cdes subordinadas dos
edificios seccionados e das frac¢cdes autdbnomas que os compdem, lancando-se em cada

uma das fichas daqueles edificios uma inscricdo nao especificada, com apresentacao
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propria, contendo o regime privativo do conjunto das frac¢cdes autbnomas que o

compdem.

3. Para além da questdo informatica, que parece constituir o maoébil da consulta,
entenderam os Servicos Juridicos enxertar aqui o problema da compreenséao juridica da
constituicdo da propriedade horizontal sobre conjuntos imobiliarios e da sua titulagdo no
ambito do servico CASA PRONTA, o que, obviamente, determina ir além do que ficou dito
nos processos n.° C.P. 17/2007 DSJ-CT e n.© CP 157/2009 SJC e que, a nosso ver, seria
0 bastante para transitoriamente dar resposta aos constrangimentos informaticos ha

muito detectados e aqui, de novo, denunciados.

Pronuncia

Propriedade horizontal de conjuntos de edificios — do regime juridico®

1. Segundo o artigo 1438.°-A do Cddigo Civil (CC) o regime da propriedade horizontal
previsto e regulado no Cdadigo Civil «pode ser aplicado, com as necessarias adaptacdes, a
conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes

comuns afectadas ao uso de todas ou algumas unidades ou frac¢cdes que os compdem».

1.1. O que é dizer que, para além do edificio autbnomo ou do grupo de edificios
estruturalmente ligados entre si, podem ser objecto de propriedade horizontal os
conjuntos de imoveis urbanos materialmente descontinuos mas funcionalmente ligados
entre si através de elementos comuns e que, portanto, para que sobre uma concreta
area do territério verse uma multiplicidade de direitos exclusivos ndo é mister o

fraccionamento fundiario?;

1 Na analise da questao sob consulta seguimos de perto Luis A. Carvalho Fernandes, Da natureza juridica do
direito de propriedade horizontal, Cadernos de Direito Privado 15, Monica Jardim, Propriedade horizontal e
conjuntos imobiliarios, 2.© Seminario Luso-Brasileiro, Coimbra Editora, e Fernanda Paula Oliveira/Sandra
Passinhas, Loteamento e Propriedade Horizontal: guerra e paz!, Revista Cedoua, n.© 9, ano V.

2 Segundo Luis A. Carvalho Fernandes, Licdes de Direitos Reais, 4.2 edigdo, p. 355, n. 1, a localizacao
sistematica do preceito € desastrosa, dado que o seu conteudo nada tem que ver com a «administracdo das
partes comuns do edificio» (sec¢cao onde se inseriu o preceito), antes deveria constar do artigo 1414.° do CC,

que justamente indica a coisa sobre que pode incidir a propriedade horizontal.
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1.2. Antes se concede a faculdade (poder-opcédo) de se lograr poderes juridicos de
titularidade exclusiva sobre cada uma das partes integrantes do prédio (unidades
imobiliarias e/ou partes de edificios fraccionados em planos verticais ou horizontais)
funcionalmente ligadas entre si, e, com isso, derrogar o principio superficies solo cedit e
o destino juridico unitario do prédio, ponto € que a dita ligacdo funcional se faca através
da existéncia de partes comuns afectadas ao uso de todas ou algumas unidades ou

fraccoes®.

1.3. O que aqui permite e, de certo modo, legitima a unidade fundiaria ndo é, como no
grupo de edificios, uma afectacdo estrutural comum do edificado ou uma afectacdo
envolvente ou de cobertura, mas é a ligagdo entre os vérios edificios que é feita através
de partes ou elementos do prédio, as quais, pela funcdo que exercem, revestem
interesse colectivo e sdo objectivamente necessarias a ideia de conjunto imobiliario
contida no artigo 1438.°-A do CC, sendo, por isso, comuns a todos os condéminos, ainda

gue sirvam apenas alguns deles*.

1.4. Cabem, por isso, no ambito da propriedade horizontal, as situacdes materiais
representadas por um conjunto de unidades imobiliarias (edificios auténomos) com
independéncia estrutural mas funcionalmente ligadas entre si pela existéncia de partes
comuns (o designado supercondominio), em que o regime da propriedade horizontal nao

se afastard muito do seu recorte usual, embora aqui ndo haja um udnico edificio ou bloco

3 Claro que a opcao pela constituicdo da propriedade horizontal, em vez da operagdo de transformacéo

fundiaria de que resultem lotes e areas comuns destinadas espacos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-
estruturas viarias e equipamentos de natureza privada, ndo assentara ja, em regra, na diferenca de encargos
para o promotor (posto que para este efeito, e em face do disposto no artigo 57.°© do RJUE, o impacto
urbanistico da operacao pode revelar mesmo que ndo haja divisdo fundiaria), no entanto, continua a justificar-
se em face da diferenca de estatuto que, apesar do preceituado no artigo 43.°/4 do RJUE, ainda existe entre
uma realidade e outra. E que, ndo querendo afirmar que no mencionado artigo 43.° se cria ope legis um
condominio complexo, o que temos, no dominio de uma operacédo de transformacao fundiaria com este perfil, é
um estatuto unitario para as partes comuns dos lotes ou edificios neles implantados; um conjunto de
determinacgdes relativas aos direitos e encargos dos comproprietarios que, em face da destinagédo objectiva das
ditas partes comuns ao gozo colectivo, designadamente, impede a sua alienacdo dissociada da alienagdo do
lote, mas ndo teremos, como na propriedade horizontal, um Unico direito real de gozo tendo por objecto uma

coisa auténoma (a fracgéo e as partes comuns).

4 . . ~ ~ .

A nosso ver, o que se retira da norma (artigo 1438.°-A do CC) nédo é uma correlagcdo entre o dominio e o uso
das partes comuns, de forma a limitar a compropriedade aos titulares das frac¢cdes ou unidades a que se
encontram afectado o uso das ditas partes, mas a qualificacdo destas como partes necessariamente comuns,

atenta a sua natureza e fungéo.
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de edificios (estruturalmente ligados entre si), mas varias construcfes auténomas, e nao

tenha de existir sendo ligacdo (ndo dependéncia) funcional entre elas;

1.5. E cabem, outrossim, os conjuntos de edificios divididos através de planos
horizontais ou verticais e materialmente separados entre si, ou ainda 0s conjuntos
formados por edificios fraccionados e unidades imobiliarias (por exemplo, moradias)
também desligados do ponto de vista estrutural, porém, funcionalmente unidos pela
existéncia de partes comuns a todos eles (condominio complexo), os quais, pela
complexidade de elementos que apresentam nao prescindem ja de uma adaptacdo de

regime mais expressiva e abrangente.

1.5.1. Perante uma unidade predial que integre unidades imobiliarias e/ou edificios
estruturalmente independentes e fraccionados por andares ou através de planos
verticais, capazes de constituir unidades ou fracgdes autbnomas com as caracteristicas
previstas no artigo 1415.° do CC, ou diante de um projecto urbanistico com este
desenho, pode o proprietario optar entdo pela constituicdo da propriedade horizontal, dai
resultando, para cada condémino, um direito que tem por objecto, a titulo incindivel,
uma coisa auténoma formada ou pela unidade imobiliaria e as partes comuns do
conjunto, ou pela fraccdo auténoma de edificio, as partes comuns que o integram e as

partes comuns do conjunto;

1.5.2. Sendo que particularidade e requisito fundamental deste quadro juridico €, como
jad vimos, a ligagdo funcional entre os elementos que compdem a realidade urbana
implicada através de partes comuns do todo, mas é também a autonomia estrutural de

cada edificio implantado, ou a implantar, no terreno.

1.5.3. Donde, para além da alteracao de estatuto do conjunto imobiliario, que deixa de
ser tratado como objecto unitario de direitos, dando lugar a uma multiplicidade de coisas
(frac¢cdes autonomas), e do regime especifico regulador daquelas partes comuns que
pertencem a todos os condéminos e que, a luz do disposto no artigo 1438.°-A do CC,
consentem a constituicdo do direito, efeito do acto constitutivo desta propriedade
horizontal ha-de ser também a criacdo de um estatuto privativo para cada edificio
fraccionado, que se particulariza no direito de que cada condémino deste edificio é titular
e se analisa num conjunto de determinagdes que sO a este grupo de titulares diz

respeito.
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1.6. A diferenca entre o dito supercondominio e o condominio complexo nao esta, pois,
na pluralidade de elementos, mas na sua complexidade, demandando que se considere,
de um lado, o regime atinente as partes comuns que estabelecem a ligacdo funcional
pressuposta no artigo 1438.°-A em andlise e, do outro, o regime aplicavel as partes
comuns atinentes a cada edificio fraccionado por andares ou em planos verticais, o qual,
importando ao estatuto desse edificio, naturalmente, se destaca do estatuto condominial

unitario do conjunto imobiliario.

Do registo

2. E aqui que entra o problema da triplicidade descritiva, porquanto se questiona se ao
edificio dividido por andares ou em planos verticais pode corresponder uma descri¢do
registal privativa que constitua o suporte das descricbes das fracgbes autdbnomas que
materialmente o integram, das partes comuns de que apenas sdo titulares os
proprietarios destas fraccbes e do consequente esquema ou regime, que respeita ao
edificio com um estatuto especifico (que também é efeito da constituicdo da propriedade
horizontal, porém, diferenciado do elenco de regras que fixa os poderes que podem ser
exercidos sobre as partes comuns que asseguram a ligacdo funcional entre os diversos
iméveis e das restricdes ou limites impostos a todos os condéminos), ou se, ao invés, por
ndo ser este edificio objecto unitario de direitos, nem lhe corresponder autonomia
predial, a sua identificacdo e distincdo face aos demais elementos que compdem o
conjunto imobiliario ha-de fazer-se exclusivamente na descricdo do prédio (unidade

espacial ou territorial).

2.1. Sabendo-se que o plano gizado no Cddigo do Registo Predial para a descricao
registal ndo teve em conta esta realidade, que de iure constituto ndo existia ao tempo da
concepcgdo das normas que definem e regulam a abertura de descri¢des, ndo é da letra
da lei que se colhe um comando directo no sentido de autorizar ou de repudiar a
mencionada triplicidade descritiva, mas é nela que, a nosso ver, se encontram o0s

argumentos para inferir num ou noutro sentido.

2.1.1. Compulsadas as regras legais atinentes a descrigcédo registal, temos que o objecto
formal da descricdo € o prédio, isto é, a unidade espacial ou por¢cdo delimitada de
territério (artigo 79.° do CRP), porém, também se encontra prevista a descricdo

(subordinada) de coisas com autonomia juridica mas materialmente dependentes do

5



nstituto dios
registos

» do nolariade

prédio descrito (fraccdes autdbnomas), de coisas sem individualidade juridica mas que
podem ser o suporte de um determinado direito (unidades de alojamento), e até de

direitos parcelares (frac¢cdes temporais);

2.1.2. Isto como forma de reflectir nas tabuas a individualizacao juridica da coisa ou, téo
s0, de sinalizar o seu estatuto especifico, simplificando a publicitacdo dos factos que s6 a
ela respeitam (e distinguindo-os daqueles que abrangem o todo e que, por isso, também
a atingem), sem, todavia, cortar com a dependéncia existente entre as coisas e/ou

direitos envolvidos, que, no registo, se replica através da subordinagédo descritiva.

2.1.3. Logo, na questao que nos ocupa e perante o fio teleoldgico insito nos artigos 79.°
e seguintes do CRP, ndo devera, pois, ser o facto de a cada edificio seccionado nao
corresponder autonomia predial ou juridica enquanto objecto de direitos a afastar o
desdobramento descritivo em tabela; pelo contrario, é saber que na complexidade do
condominio se descortina um reduto passivel de ser identificado como centro auténomo
de imputacdo de relacBes juridicas, cujo elemento pessoal se esgota no grupo de
titulares das fraccdes autbnomas e das partes comuns que compdem o dito edificio, que,
tal como no plano do direito substantivo, merece ser destacado no registo, a justificar o

dito desdobramento.

2.2. Considerando que na definicdo do regime do conjunto imobiliario pesa o valor
relativo e a posicdo do edificio em relacédo ao todo®; que na caracterizacdo do conjunto o

que distingue cada uma das partes é a sua autonomia estrutural e a qualificacdo do solo

5 Ao exigir a ligagéo funcional entre os edificios, e ndo entre as frac¢gdes autbnomas que os compdem, a norma
acaba por particularizar o direito de cada condémino por referéncia a posi¢ao do edificio, pondo a titularidade
das partes comuns do conjunto imobiliario em correlacdo ndo com a afectagdo pratica da coisa ou sua ligagéo
concreta a fraccdo autbnoma de que o sujeito é proprietario mas com a situacdo do edificio em termos de
funcionalidade. Logo, ndo sera descabido concluir que aquelas partes sdo necessariamente comuns aquele
edificio, rectius: a todos os condéminos daquele edificio, ainda que se encontrem afectadas ao uso de apenas
algumas fracgbes auténomas deste edificio, nem parece impertinente dizer que ao estatuto da propriedade
horizontal sobre o conjunto interessaréa, assim, o valor relativo do edificio, enquanto parte componente do bloco
unitario passivel de reconstrucdo. Donde parece que devera ser por divisdo proporcional deste valor relativo por
todas as fracgcbes autonomas que compdem o edificio, tendo em conta o valor relativo de cada uma no dito
edificio, que se encontra o valor relativo de cada uma destas fracgbes autdnomas face ao valor total do
conjunto imobiliario, deste modo se logrando obter a medida de participacdo dos condéminos nos encargos do
condominio (partes comuns do conjunto) e encontrar o nimero de votos que cada condémino tem na
superassembleia, salvo quando for outro o critério negocialmente fixado ou quando a natureza dos assuntos
autorize a limitacdo de voto aos condéminos interessados (cfr. Sandra Passinhas, A Assembleia de Condéminos

e 0 Administrador na Propriedade Horizontal, 2.2 edi¢ao, pp. 241/242).
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respectivo como pertenca do proprietario da unidade imobiliaria ou dos condéminos do
edificio que nele se acha implantado; e que a cada edificio fraccionado pertence uma
parcela do regime ou estatuto da propriedade horizontal que s6 aos condéminos desse

edificio sujeita e restringe;

2.3. Também no plano registal, importara reconhecer a cada edificio fraccionado este
duplo modo de ser, que é ser parte do conjunto a que também pertencem as partes
comuns que sustentam a afectacdo comum necessaria a constituicdo da propriedade
horizontal, e, a0 mesmo tempo, coisa estruturalmente auténoma, porém, dividida em
segmentos susceptiveis de propriedade exclusiva e, como tal, passivel de um certo
regime, que antes da constituicdo da propriedade horizontal ndo tinha e que, integrado
num estatuto mais vasto (o da propriedade horizontal sobre o conjunto imobiliario),

neste se pode divisar como regulamento restrito.

2.4. Donde, a nosso ver, para além de parte na descricdo registal do conjunto
imobiliario, o edificio fraccionado pode bem ser objecto de uma descricdo autbnoma que
consinta destacar e particularizar no registo aquele regime, que ainda é efeito da
constituicdo da propriedade horizontal sobre o conjunto imobiliario mas que sé a este
edificio e aos condéminos respectivos diz respeito, e delimitar tabularmente aquela
porcdo de territério que embora ndo tendo autonomia fundiaria, é juridicamente tratada,
com o edificio nela implantado, como coisa diversa das demais que compdem o todo

imobiliario®.

2.5. A publicitacdo da autonomia estrutural de cada uma das partes fica entdo
assegurada se a descricdo do conjunto imobiliario se subordinarem as descricdes das
unidades imobiliarias e as descri¢cdes dos edificios fraccionados, e se a descri¢cdo de cada
um destes edificios se subordinarem as descricbes das fraccbes auténomas
correspondentes, ordenando-se as descricbes das unidades imobiliarias (fraccdes
auténomas) e dos edificios fraccionados através do numero da descricdo genérica do
prédio e de uma letra ou letras privativas, segundo a ordem alfabética, e atribuindo-se as
descricbes das fraccbes autdnomas que constituem unidades independentes de um

edificio fraccionado (e sdo objecto de uma situacdo juridica real propria) o nimero do

6 ox ~ A N e . =

Sdo estas as razdes que, a nosso ver, justificam a distingdo tabular dos edificios fraccionados, e ndo o
entendimento de que, no ambito do conjunto imobiliario, cada edificio desempenha a fung¢do ou assume o papel
de fracgdo auténoma; embora se trate de coisas a que estdo indissociavelmente afectadas partes comuns do

conjunto imobiliario, falta-lhes a qualidade de objecto autbnomo de direitos.
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prédio, a letra ou letras do edificio e uma letra ou letras privativas, sempre segundo a
ordem alfabética (artigo 83.° do CRP).

2.5.1. De modo que, na hipétese formulada pela consulente, de um conjunto imobiliario
formado por 4 edificios fraccionados por andares com 10 unidades independentes
(frac¢des auténomas) cada um, caberiam cinco sequéncias alfabéticas; a primeira como
critério de ordenacdo das descricbes dos edificios (letras A a D) e cada uma das
seguintes (letras A a J) para distincdo das frac¢cdes autdbnomas que compdem cada
edificio, por isso, identificando-se a primeira descricdo subordinada e subordinante pelo
numero do prédio seguido da letra A, e a primeira descricdo subordinada de frac¢cédo
autonoma deste edificio pelo nimero do prédio seguido da letra A (correspondente ao

edificio) e da letra A privativa da dita fraccao.

2.5.2. Para completa compreensdo da realidade material em causa, a descricdo do
prédio ha-de comportar a composicdo sumaéaria dos imdveis que o integram e das partes
comuns que estabelecem a ligacdo entre todos os elementos do conjunto imobiliario,
sobrando para a descricdo de cada edificio fraccionado a identificacdo fisica e econémica
do seu objecto, bem como o detalhe das partes comuns respectivas, cuja titularidade
pertence, em exclusivo, ao grupo de proprietarios das fraccbes autbnomas que o

compdem’.

3. No que concerne a inscricdo, cremos que a unicidade do facto juridico ndo impede que
0 registo da constituicdo da propriedade horizontal seja lancado, como acto Unico e

objecto de uma s6 apresentacao:

- Na ficha do prédio (conjunto imobiliario), destacando-se, no extracto respectivo, as
partes do conjunto que, ndo sendo objecto autébnomo de direitos, sdo, todavia, objecto
de um regime especifico (edificios fraccionados por andares ou em seccdes verticais) e
que, no plano do conjunto, se comportam como unidades com uma certa independéncia,
e 0 seu valor relativo expresso em permilagem ou percentagem do valor total do
conjunto, devendo também figurar em mencgdes especiais as fraccbes autbnomas criadas

(unidades independentes com autonomia juridica e, como tal, objecto, cada uma delas,

7 Claro que se a constituicdo da propriedade horizontal respeitar a prédio (conjunto imobiliario) por concluir,
em constru¢do ou apenas em projecto, a actualizacdo da descricdo genérica deve aguardar aquela concluséo.
Contudo, a constituicdo da propriedade horizontal, por si s, habilitard a abertura das descri¢cées subordinadas
dos edificios e das fracg6es autbnomas, porquanto o que, para este efeito, releva ndo é a existéncia material,

mas a individualidade juridica ou a especificacdo da coisa.
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de uma situacéo juridica real propria) e do seu valor relativo, expresso em percentagem

ou permilagem do valor total do conjunto imobiliario;

- E nas fichas de cada um dos edificios fraccionados (descrigcbes subordinadas e
subordinantes), fazendo-se constar aqui as fracgbes autdnomas que sao parte do edificio
e o seu valor relativo, expresso em percentagem ou permilagem do valor total do
edificio, e, bem assim, os direitos e obrigacdes dos condéminos, na parte regulada pelo

titulo, que apenas digam respeito ao nucleo de proprietarios daquele edificio.

3.1. Em suma, a inscricdo do facto juridico constitutivo da propriedade horizontal nos
termos propostos nao faz mais que distinguir os efeitos juridicos produzidos e o seu
alcance, reproduzindo na ficha do conjunto imobiliario a evolucdo objectiva do direito em
vigor sobre o prédio, ou seja, a constituicio de um novo direito real (propriedade
horizontal), e a consequente “modificacdo” do trato sucessivo instalado nas tabuas, bem
como o regime (regulador das relagcbes que entre os seus titulares se estabelecem) que é
inerente a alteracdo do estatuto unitario do prédio, deixando para cada um dos edificios
fraccionados a parcela de regime ou estatuto que em exclusivo lhes respeita, e que, ja se
disse, também ¢é efeito juridico da constituicio da propriedade horizontal sobre o
conjunto imobiliario mas que se dirige ao edificio, ndo ao todo, e aos proprietarios das

partes que o compdem®.

Edificagc&o por fases

4. Relativamente a execucado por fases das obras de edificacdo do conjunto imobiliario,
sabemos que, do ponto de vista do direito do urbanismo, ndo havera impedimento se a
cada fase corresponder uma parte da edificacdo passivel de utilizagcdo auténoma, ainda
que tenha de haver um projecto de arquitectura unico (artigo 59.° do RJUE), e também
sabemos ndo haver obstaculo legal a existéncia de uma autorizacdo de utilizacdo para
cada fraccdo auténoma, posto que estejam asseguradas as partes comuns do edificio e

do conjunto (artigo 66.° do RJUE).

8 Deste modo, o registo pode acompanhar o plano substantivo sem se desviar do padréo ja antes seguido para
outras situacdes, permitindo-se clarificar nas tdbuas as ligagbes e as autonomias parciais existentes sem
romper com a unicidade predial envolvida (dada a interdependéncia de todo o leque descritivo proposto), e

logrando-se reflectir a adaptacéo reclamada pelo artigo 1438.°-A do CC.
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4.1. Contudo, ao registo interessam, antes de mais, a natureza juridica desta
propriedade horizontal e o seu traco legal, pelo que, a nosso ver, a execucao por fases
das obras de edificacdo do conjunto imobiliario s6 podera assumir relevancia para efeitos
de inscricdo da propriedade horizontal num quadro de ponderacdo da natureza complexa
do condominio, da multiplicidade de efeitos juridicos que uma constituicdo de
propriedade horizontal deste tipo acarreta e das caracteristicas do objecto,
designadamente a autonomia estrutural dos imodveis, enquanto especificidades que,

também na dimensao registal deste direito, demandam adaptacdes.

4.2. Depreende-se, com efeito, do disposto no artigo 59.°/2 do Cédigo do Notariado
(CN), que o negdcio juridico constitutivo da propriedade horizontal pode ser realizado
antes de concluido o edificio ou iniciada a sua construgdo, porém, enquanto o prédio
urbano cujo estatuto se modifica ndo existir como coisa presente, o registo deste facto

juridico ndo é admitido sendo como provisério por natureza (artigo 92.°/1/b) do CRP);

4.3. O que bem se compreende a luz dos principios constitucionais dos direitos reais,
pois nem o regime da propriedade horizontal, enquanto regulador da situacao juridica do
prédio (do novo estatuto do edificio) e definidor do conteddo do direito que tem por
objecto cada parte auténoma do edificio, nem, consequentemente, 0s actos que integram
a situacao juridica real prépria pretendida para cada parte autébnoma do edificio logram

eficAcia enquanto estiver pendente aquela conditio iuris de concluséo do edificio®.

4.4. O acto constitutivo da propriedade horizontal sobre prédio projectado ou em
construcdo tem, no entanto, o efeito imediato de dividir juridicamente o prédio,
substituindo-o, enquanto objecto unitario de direitos, por uma multiplicidade de coisas
(as fraccBes auténomas), ainda que da existéncia material destas e das partes comuns

que Ihe estdo indissociavelmente afectadas dependa o efeito real implicado.

4.5. E é esta eficacia juridica imediata que o Cdédigo do Registo Predial reconhece e
acolhe ao permitir o registo provisorio por natureza de factos respeitantes a frac¢cdes

auténomas antes de concluido o edificio (artigo 92.°/ 1/c) do CRP), mais se permitindo,

° Com efeito, na propriedade horizontal sobre um edificio ou nas situagbes cobertas pelo conceito de

“supercondominio” existe um Unico regime que pressupde uma afectacdo estrutural comum, uma afectacao de
envolvente ou de cobertura comum, e uma afectagdo de comunicagdo e funcional também comum (artigo
1421.° do CC), pelo que bem se compreende que a causa da provisoriedade a que alude o artigo 92.°/1/b) do
CRP se ligue a existéncia do prédio (com as fracgbes autbnomas e as partes comuns) por ser este o objecto

indispensavel daquele regime.
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alias, que a inscricdo provisoria destes factos juridicos, tendo por objecto fraccdes
auténomas de prédio por concluir, subsista a revelia do registo da propriedade horizontal
e, portanto, alheada da omissdo de publicacdo do regime ou do conteudo concreto do
direito real constituido (cfr. artigo 92.°/3 do CRP), embora daquela inscricdo se extraia a
alteracdo de estatuto do prédio e a conditio iuris (construcdo do prédio) a que se
encontra sujeito e tal se afigure suficiente para, por si s6, comprometer uma sequéncia

definitiva do trato sucessivo relativo ao prédio™®.

4.6. Como ja vimos, o acto constitutivo da propriedade horizontal sobre um conjunto
imobiliario tem como efeito juridico a alteracdo de estatuto do prédio, dando lugar a
criagcdo das partes comuns que estabelecem a ligacdo funcional entre os imédveis e a
criacdo de fracgBes autdbnomas como unidades imobilidrias independentes ou partes de
edificios fraccionados em planos horizontais ou verticais, e tem como corolario a
definicdo de um regime especifico regulador das relagbes entre os condéminos daquelas
partes comuns e, no caso do condominio complexo, de um regime especifico regulador
da propriedade horizontal enquanto situacao juridica de cada edificio, que, naturalmente,
carece de ser articulado e compatibilizado com o anterior (0 que se aplica as partes

comuns do conjunto).

4.7. Assim, quando nos propomos aplicar o artigo 92.°/1/b) do CRP a constituicdo da
propriedade horizontal sobre conjunto imobiliario projectado ou em construcdo é esta
estrutura de efeitos juridicos que tem de ser considerada, fazendo-se depender o registo
definitivo do acto (uno) de constituicdo da propriedade horizontal da verificagcdo de todos

os efeitos juridicos relevantes do registo atras referidos.

4.8. Contudo, é precisamente o objecto desta propriedade horizontal e a sua
singularidade face ao tipo que acabam por permitir a deslocacdo da facti-species do dito
artigo 92.°/1/b) do prédio (conjunto imobiliario) para o edificio ou a unidade imobiliaria
por concluir e, assim, consentir a conversao parcial do registo, desde que existam ja as

partes comuns que sustentam a aplicacdo do regime da propriedade horizontal (e, como

10 Note-se, contudo, que esta provisoriedade (92.°/1/c) do CRP) nao ocorre porque a coisa (fraccdo auténoma)
é um bem futuro, mas porque o prédio objecto da situacéo juridica (propriedade horizontal) € um bem futuro,
sendo essa a circunstancia que impede o registo definitivo da propriedade horizontal, de que a remocéo
daquela provisoriedade depende. Para a conversdo em definitivo da inscricdo efectuada ao abrigo do artigo
92.9/1/c), nédo basta, pois, comprovar a conclusao da fraccdo autbnoma e das partes comuns (artigo 66.° do
RJUE); é mister que se demonstre e se patenteie no registo a verificacdo da conditio iuris (existéncia do prédio,
dividido por andares ou em planos verticais) a que se achava subordinado o efeito real do acto constitutivo da

propriedade horizontal.
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tal, se verifique ja a conditio iuris a que estava subordinado o regime do condominio
respectivo), e se encontrem concluidos dois ou mais imoéveis estruturalmente autébnomos
e contiguos, que definitivamente garantam os pressupostos de aplicacdo da norma
contida no artigo 1438.°-A do CC', e permitam, se for o caso, a sua autonomizacéo, em

bloco e como unidade predial face ao remanescente®?.

4.8.1. Com o registo provisorio por natureza (artigo 92.°/1/b) do CRP) fica logo
assegurada a publicitagdo dos efeitos juridicos que o acto (uno) de constituicdo da
propriedade horizontal € imediatamente capaz de produzir (individualizacdo juridica das
fraccdes autdénomas e especificacdo dos edificios objecto de um estatuto privativo,
embora sujeito a compatibilizacdo com o regime do conjunto) ligando-se, pois, a causa
da provisoriedade a falta de conclusao das partes comuns do conjunto (conditio iuris de
eficacia do regime sobre o conjunto) e de cada um dos imdéveis que o compdem (conditio
iuris de eficacia do regime especifico sobre cada um dos edificios fraccionados, quando

existam).

4.8.2. Sendo que a falta de renovacao da inscricdo, ou da sua conversado dentro do prazo
referido no artigo 92.2/3 do CRP, ha-de também ser lida com «as devidas adaptacdes»,
valendo, assim, como extincdo total do registo quando nao esteja tabularmente
sinalizada a existéncia das partes comuns a que alude o artigo 1438.°-A do CC e de dois
ou mais imdveis contiguos que garantam a subsisténcia da modalidade de propriedade
horizontal em causa, com quebra de publicidade do regime especifico atinente a cada
edificio fraccionado, cujo detalhe se prop6s ser inscrito autonomamente em ficha diversa
(subordinada e subordinante), e com a inutilizacdo das descricBes subordinadas que néo

suportem quaisquer factos juridicos inscritos a coberto do artigo 92.©/1/c) do CRP.

4.8.3. Quer isto dizer, também, que, uma vez publicitada a existéncia das partes comuns
e de dois ou mais imodveis contiguos, e, portanto, definitivamente consolidada a eficacia
do regime de propriedade horizontal ou do seu primeiro nivel (no caso dos condominios
complexos), a caducidade parcial da inscricdo ndo traduzira ja o apagamento tabular do

facto juridico constitutivo da propriedade horizontal ou do regime juridico do conjunto

11 . s . 5 = . =
O que, do ponto de vista urbanistico, pode equivaler & conclusdo de uma ou mais fases de execucdo da

obra, consoante os imoveis projectados para cada uma delas (artigo 59.° do RJUE).

12 sobre a possibilidade da conversado parcial da provisoriedade por natureza (92.°/1/b) do CRP) a propdsito
dos conjuntos imobiliarios submetidos ao regime da propriedade horizontal e sobre as consequéncias em caso

de nao conclusao definitiva das obras, cfr. processos C.P. 41/98DSJ-CT e C.P. 51/2005 DSJ-CT.
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imobiliario em vigor, nem devera significar também que o trato sucessivo anterior possa

ser prosseguido, versando agora sobre a parte do solo por edificar;

4.8.4. Antes nos parece que a adaptacao exigida pela realidade material e urbanistica
em tabela e demandada por uma ideia de fluidez do comércio juridico imobiliario, que,
nao raras vezes, tem influenciado as opc¢des legislativas e as solugdes técnicas, passa por
diferenciar no registo a multiplicidade de efeitos juridicos produzidos pelo acto

constitutivo da propriedade horizontal, atribuindo a caducidade parcial da inscricdo o

alcance de eliminar a descricdo das unidades imobiliarias juridicamente individualizadas
como fracgdes autdbnomas (artigo 87.°/2/a) do CRP), que, perante a inércia do
interessado, ndo podem ja dizer-se bens futuros, nem o seu contrario, excepto quando
constituam o suporte de inscrigbes efectuadas ao abrigo do artigo 92.°/1/c) do CRP,

ainda em vigor;

4.8.5. E passa, outrossim, por ler a extingdo parcial da inscricdo da constituicdo da
propriedade horizontal sobre um conjunto imobiliario complexo como determinante da
inutilizacdo das descricbes dos edificios fraccionados, cuja conclusdo nédo tenha sido
sinalizada no registo dentro do quadro temporal a que alude o artigo 92.°/3 do CRP, e
das respectivas fraccdes autdbnomas, excepto quando existam ja registos sobre estas
que, em face do mesmo preceito legal, devam permanecer, cumprindo, em qualquer
caso, anotar a caducidade da inscricdo de constituicdo da propriedade horizontal lancada

nas fichas daqueles edificios tendo como conteddo o seu regime ou estatuto especifico.

4.8.6. A reabertura das descricbes removidas (subordinadas e subordinadas e
subordinantes) dependera ou de um facto a inscrever nos termos do mencionado artigo
92.9/1/c), ou de um averbamento a inscricdo®®, dizendo que ainda se encontram em
construcdo ou que se encontram ja concluidas, e, no caso de edificios fraccionados por
andares ou em planos verticais, de nova inscri¢cdo (definitiva ou provisoria, consoante se

encontre ou n&o concluida a sua construcdo) do seu regime juridico especifico'.

13 Que nao é de ampliagéo, posto que a individualizagdo juridica das frac¢cdes e a modificagdo do trato

sucessivo ja estdo publicitados.

14 . .~ . agr o - -
Entendemos que a inscricdo lancada nas fichas dos edificios fraccionados, apesar do seu conteudo

especifico, ndo deixa de constituir desenvolugéo do registo inscrito na ficha da descricdo genérica, posto que,
realmente, se trata do mesmo facto juridico, do mesmo conteudo negocial e dos mesmos efeitos juridicos,
ainda que dispersos pelo conjunto das fichas, pelo que, em conformidade, ndo podemos defender sendo um sé
regime de caducidade e uma instancia Unica quer para a renovagdo, quer para um novo ingresso no registo
(mediante averbamento a inscrigdo genérica e nova inscricdo, no que respeita aos edificios fraccionados). Ou

seja, a renovacgao da inscricdo da propriedade horizontal langada na ficha do conjunto imobiliario, assim como o
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4.8.7. Sendo que a impossibilidade de conclusdo de parte do conjunto imobiliario que
corresponda a uma ou mais fases de construcdo previstas no projecto de arquitectura
tera, em principio, de ser debelada através da autonomizacgéo da parcela correspondente,
com observancia das disposi¢des legais atinentes a operacao de transformacao fundiaria
pretendida e mediante modificacdo da propriedade horizontal, de forma a permitir que
sobre ela passe a incidir outro direito real (de propriedade) e que sobre o remanescente
ocorram 0s ajustamentos necessarios a nova configuracdo do objecto (conjunto

imobiliario).
Obstaculos do sistema informatico

5. Sobre os constrangimentos de ordem informética na realizacdo do registo de

constituicdo de propriedade horizontal sobre um conjunto imobiliario complexo, ja muito

se disse e alertou no parecer proferido no processo C.P. 17/2007 DSJ-CT e na informacéo
aprovada no processo CP 157/2009 SJC, mas como a este propdsito nada se modificou
no SIRP, mais uma vez se reconhecem as dificuldades de adaptacdo do modelo

informatico existente ao registo em causa e a necessidade de uma solucéo transitéria®®.

5.1. Realmente, a arquitectura do SIRP ndo sé nado permite criar a triplicidade descritiva
supra referida, como também n&o oferece solugbes indcuas em termos de
disponibilizacdo de certiddo permanente, de publicitacdo das pendéncias de pedidos de
registos e de compreensdo da informacdo constante das fichas (é o que se conclui na
analise do problema levada a cabo pelo chefe de projecto SIRP), mas a verdade é que
ndo pode ser o direito substantivo a vergar-se ao método e aos recursos informaticos,
antes devem ser estes a ajustar-se aos objectivos de que sdo instrumento, pelo que
cremos ser urgente um desenvolvimento da aplicacdo informatica compativel com o

desenho substantivo dos direitos a inscrever.

pedido de reinscricdo (total ou parcial), determina que, oficiosamente e na dependéncia da mesma
apresentagdo, se renovem as inscricdes provisérias por natureza (92.°/1/b) lancadas nas fichas dos edificio
fraccionados ou, nestas fichas, se inscreva o facto juridico, obviamente, limitado ao conteddo que a cada

edificio exclusivamente diz respeito.

15 = . . . . e

E oportuna a locucédo de Ricardo Dip, Os recursos informaticos e a poietizacao juridica de nossos tempos, 2.°
Seminario Luso-Brasileiro de Direito Registral, Coimbra Editora, p. 187, de que «ndo é nada ingénua a presenca
convivencial da informatica no ambiente registrario: ela, muitas vezes, vai além de um mero modo de fazer

para impor um modo de ser ao registro».
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5.2. No imediato, resta-nos propor que o registo, que ndo deva ser recusado, se faca em
suporte de papel, mediante remessa para registo manual, abrindo-se a descricdo do
conjunto imobiliario complexo no sistema informéatico, quando se trate de prédio omisso,
a fim de obter o nimero respectivo, e desactivando-se a ficha aberta ou a que ja estiver
no sistema, com mencdo da extractacdo para suporte de papel e da circunstancia,

anormal, que o determina®®-*’.

5.3. Na ficha em suporte de papel, que, tratando-se de prédio descrito antes da
informatizacdo, ha-de ser a que pré-existia a ficha informéatica, devem ser reproduzidas a
descricdo e as inscricdes em vigor, com referéncia expressa as reproducdes efectuadas,
ao suporte de que provém, e a sua causa, seguindo-se, como primeiro acto a elaborar

em papel a inscricdo da propriedade horizontal sobre o conjunto imobiliario complexo®®.

5.4. Se o pedido néo tiver sido feito no servico de registo da area da situacdo do prédio
(conjunto imobiliario), como a eliminacdo da competéncia territorial operada pelo
Decreto-Lei n.© 116/2008, de 4 de Julho, alidas autoriza, o que nos parece poder ser feito,
com vista a superacao dos enunciados constrangimentos, € usar do mecanismo que a lei
faculta no artigo 25.°©/2 da Portaria n.© 1535/2008, de 30 de Novembro, distribuindo-se o
registo a conservatéria detentora das fichas em suporte de papel referentes a area da
situacdo do prédio e definindo-se os procedimentos a desenvolver no servigco de registo
de origem e no novo servico de registo, tendo em conta as funcionalidades e o estadio de
desenvolvimento do SIRP em matéria de concretizacdo informatica daquele

mecanismo®-2°,

16 = . . . . R . ~
Cremos que esta anotacdo pode ser inserta apenas na descricéo, se, la esta, a desactivacao da informacgéo

no SIRP ndo reclamar que a dita anotagdo se faga também as inscricdes em vigor.

17 Evita-se, assim, que sobre esta ficha informatica sejam requeridas e obtidas certidbes permanentes vazias
de conteudo actualizado, sendo que, uma vez debelados os constrangimentos informaticos, ndo havera, em
principio, impedimento a revitalizacdo da ficha desactivada. Mas claro que a informacdo contida na ficha
informética tem de continuar disponivel para visualizagdo e impressao nos servigos de registo, posto que pode
haver interesse na emissdo de certiddo da informagédo total, que a ficha em suporte papel, por si sd, nao

assegura.

18 ou seja, 0s actos de registo pendentes que ndo pressuponham a triplicidade descritiva e, portanto, sejam
anteriores ao registo da constituicdo da propriedade horizontal devem ser registados ainda em suporte
informatico, e, se for o caso, depois reproduzidos na ficha em suporte de papel porque o retrocesso técnico que
a utilizagdo deste meio significa s6 se concebe para o ingresso da propriedade horizontal e dos factos juridicos
subsequentes que se apoiem naquela triplicidade descritiva.

© perante a impossibilidade técnica de proceder a feitura do registo, deve o servigo receptor do pedido

diligenciar, portanto, junto do IRN no sentido de apurar qual o concreto procedimento a adoptar.
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5.5. Ja se a area da situacdo do prédio respeitar a mais de uma conservatoria, importa
que, por analogia e com as devidas adaptacdes, se proceda nos moldes previstos no
artigo 29.© do Decreto-Lei n.° 116/2008 e no despacho n.© 71/2008, sem prescindir,
contudo, dos ajustamentos de ordem informatica tendentes ao desdobramento da
anotacdo no diario, de forma a permitir que cada um dos servigcos de registo envolvidos
elabore uma inscricdo do mesmo facto juridico, e sem prejuizo de caber apenas uma
instancia Unica de registo, e de competir a conservatoria que detém o pedido cobrar as

quantias devidas®! e arquivar electronicamente os documentos?-%3,

Da titulacdo e registo em procedimento especial - Servi¢co Casa Pronta

6. No que respeita a formalizacdo do acto de constituicdo da propriedade horizontal
sobre conjunto imobiliario e ao registo predial respectivo no ambito do procedimento

especial previsto no Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de 23 de Julho, com as alteracbes

20 pa obrigacdo de registar e do seu reflexo em termos apresentacdo cuidou ja a conservatoéria detentora do
pedido, posto que n&o o rejeitou, mas se assim nédo aconteceu, por lapso, cabe ainda a esta conservatdria zelar
pela verificacdo dos pressupostos de apreciagdo de viabilidade do registo e, se for o caso, recusar a
qualificacdo, na certeza de que este resultado ndo é mais que um sucedaneo da rejeicdo, produzindo, de resto,

0s mesmos efeitos.

Convira ainda notar que a analise da viabilidade do pedido pela conservatéria a quem o mesmo foi distribuido
deve ocorrer ainda em ambiente informatico, o que significa que se o acto tiver de ser recusado, a anotacao e o
despacho respectivos devem ser tramitados através do SIRP e com referéncia a ficha informatica, apenas se

suscitando o suporte de papel em caso de procedéncia, total ou parcial, do pedido.

21 sobre a obrigacdo de registar valem, com as devidas adaptagdes, as observacbes feitas na nota que

antecede, cabendo aqui a conservatéria que recebeu o pedido verifica-la e retirar as consequéncias que se
imponham em termos de anotacdo no diario ou de recusa de qualificacdo, sem prejuizo das diligéncias prévias

de notificacdo da correcgdo da liquidacdo que, nesta hipotese, é dever da conservatoéria observar.

22 Faz-se notar que também este quadro factual implica a interlocu¢do com o IRN, de modo a que todos os
procedimentos técnicos necessarios a feitura do registo sejam sindicados por esta entidade e por ela validados

junto do ITIJ.

23 . . . . . . . 5

Pode acontecer que, antes disso, 0 pedido apresentado noutro servi¢co de registo tenha de ser distribuido as
conservatérias da area da situacdo do prédio, nos termos previstos no ponto 5.3., havendo, assim, que
conciliar oficiosamente (vale dizer, sem acréscimo emolumentar ou agravamento da instancia) todos os

procedimentos informaticos tendentes a cabal consecucédo do acto.
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introduzidas pelo Decreto-Lei n.© 122/2009, de 21 de Maio**, importa sublinhar que

também aqui se imp&em as devidas adaptacdes.

6.1. Antes de mais, parece relevante compulsar o preceituado no artigo 59.°© do CN, que
manda juntar ao instrumento de constituicdo da propriedade horizontal o documento,
passado pela camara municipal, comprovativo de que as frac¢cdes autdnomas satisfazem
0s requisitos legais ou o projecto de construcdo de que conste a destinagdo do prédio a
transmissdo em frac¢gbes autbnomas, para dizer que ao procedimento especial que tenha
por objecto a constituicdo da propriedade horizontal e o seu registo, além das
formalidades prévias pertinentes ao acto em causa, cabe igualmente ser junto um
documento com o mesmo conteudo, detalhando-se, no titulo e no registo, se for o caso,
as fases de execucdo da obra previstas no dito projecto e a situacdo material (bem
presente ou bem futuro) do prédio relevante para efeitos do disposto no artigo 92.°/1/b)
do CRP.

6.2. Tratando-se de propriedade horizontal sobre conjunto imobiliario, o documento a
emitir pela cAmara municipal ha-de espelhar a realidade material em causa, e o contetdo
do titulo ha-de, obviamente, ser ajustado a esta realidade e aos contornos juridicos
implicados, designadamente, em termos de se clarificar o seu objecto, de ficarem
especificadas as partes do conjunto que possam ser objecto exclusivo de uma parcela do
regime juridico instituido e o seu valor relativo, e de se fixarem as relacdes materiais e
regulamentares existentes entre as diversas frac¢cdes auténomas e os edificios

fraccionados e entre aquelas e o conjunto®.

6.3. Quanto a tramitacdo informatica do procedimento, as dificuldades técnicas ja
referidas e ao modo de transitoriamente as superar acresce a necessidade de a anotacao
no diario ser feita com referéncia ao processo Casa Pronta em «Observacfes», e nao
através do mecanismo corrente de «Apresentacdo Casa Pronta», porquanto s6 desta
forma se impedem os automatismos criados e, por conseguinte, se evita a execucao
parcial e automatica do registo no sistema informatico, permitindo-se a necessaria

remessa para registo manual.

24 Cfr. o alargamento do ambito material do servico CASA PRONTA levado a cabo pela Portaria n.°© 1167/2010,
de 10 de Novembro.
2% sobre o tema, cfr. a doutrina citada na n. 1, supra, e o que se deixa escrito nos pontos 2. e 3. deste

parecer.
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6.4. E de notar, contudo, que o procedimento que tenha por objecto um_condominio
complexo s6 pode ser aceite se a conservatdoria materialmente competente para o efeito
estiver em condicbes de elaborar os registos (por ser a conservatoria que detém os
suportes de papel relativos aos prédios da area geogréafica do prédio) e, portanto, de
tramitar todo o procedimento, pelo que, se assim ndo for, se impde recusar a prestacédo
do servigo, ndo porque os constrangimentos informaticos sejam motivo de indeferimento
do procedimento (artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 263-A/2007), mas porque, obviamente,
podem constituir impedimento transitério a sua realizagdo, seja por falta de estrutura

(como é o caso), seja por inoperacionalidade circunstancial do sistema.

Encerramento

Sem embargo de mais aprofundada reflexdo em face da aplicacdo préatica do preceito e
dos subsidios doutrinarios que puderem vir a ser recolhidos, é este o resultado
interpretativo que julgamos poder extrair do artigo 1438.°-A do Cédigo Civil e sdo estas
as propostas que apresentamos para que transitoriamente se resolvam as dificuldades de

ordem técnica suscitadas pela questéo juridica em tabela.

Estamos, no entanto, convictos de que se impde uma resposta definitiva e urgente para
a questdo informatica e de que a solugcdo transitéria aqui apresentada, ainda que
necessaria em face da falta de neutralidade do sistema informatico, ndo deixa de ser

imperfeita e distante do padrdo de modernizacédo e de simplificacdo por todos pretendido.

Parecer aprovado em sessao do Conselho Técnico de 16 de novembro de 2011.

Maria Madalena Rodrigues Teixeira, relatora, Luis Manuel Nunes Martins, Isabel
Ferreira Quelhas Geraldes, Antonio Manuel Fernandes Lopes, Jodo Guimardes Gomes
Bastos (com declaracdo de voto em anexo), José Ascenso Nunes da Maia.

Este parecer foi homologado pelo Exmo. Senhor Presidente em 27.01.2012.
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Po C.P. 1/2011 SJC-CT.

Declaracédo de voto

Vencido.

1. No P° C.P. 41/98 DSJ-CT foi emitido parecer (ainda ndo publicado, mas referido
em varios textos publicados), de que alias fui relator, votado favoravelmente pela
maioria dos vogais do Conselho, no qual foi abordado o ambito de aplicacdo do art.
1438°-A do Cddigo civil, introduzido pelo D.L. n® 267/94, de 25 de Outubro.

No que ao caso interessa, naquele parecer foi firmado o entendimento de que
«Em face da alteracédo legislativa, o conjunto imobilidrio qua tale deve ser submetido a
um udnico regime de propriedade horizontal» (conclusdo 3®) e «O instituto da propriedade
horizontal ndo pode ser utilizado para produzir um duplo fraccionamento do conjunto
imobiliario — o fraccionamento do conjunto em unidades (edificios), e o subsequente
fraccionamento de cada um destes edificios em frac¢cdes autdbnomas -, através da
instituicdo de uma pluralidade de regimes: a propriedade horizontal do conjunto (que
produziria o primeiro fraccionamento), e a propriedade horizontal, em separado, de cada
um dos edificios (que produziria o segundo fraccionamento» — conclusdo 52&).

O ponto que se pretendeu evidenciar no parecer € que o instituto da propriedade
horizontal ndo pode ser utilizado «para realizar uma auténtica operacdo de loteamento,
mediante a divisdo fundiaria do conjunto em lotes destinados a construcdo urbana» (cfr.
pag. 20).

2. O ambito de aplicacdo do citado art. 1438°-A do Cdédigo Civil foi entretanto
objecto de aprofundada andlise em parecer de Joao Amado, homologado por despacho
do Secretério de Estado do Ordenamento do Territorio e da Conservacgdo da Natureza, de
14-3-2000), publicado na Revista de Administracdo Local n® 176, Marco-Abril 2000,
pags. 233/254 — onde alids, se bem ajuizamos, vem referido (ponto 37, pag. 239) o
parecer deste Conselho anteriormente citado, emitido no P° 41/98 DSJ-CT -, cujas

conclusdes e fundamentos damos aqui por integralmente reproduzidos.

3. Continuo a rever-me no entendimento maioritariamente assumido no citado
parecer emitido no P® C.P. 41/98 DSJ-CT.Mas confesso o0 meu profundo respeito pela
posicdo de André Folque, in Curso de Direito da Urbanizacdo e da Edificacdo, 2007,

pags. 53/58, que entende que «o disposto no art. 1438°-A do Cddigo Civil ndo isenta o
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promotor da operacdo de loteamento, observados que sejam 0s pressupostos desta»
(pag. 55), do que resulta que, de acordo alids com a sua insercdo sistematica, «Aquilo
que o preceito visa regular é a administracdo das partes comuns que sejam de utilizacdo
privada» (pag. 57). E lamento que sobre tdo delicada matéria, decorridos 17 anos, tao
escassos subsidios doutrinarios e nenhuns aconchegos jurisprudenciais, tanto quanto

julgo saber, tenham sido elaborados.

4. Na minha interpretacdo, o douto parecer que agora fez vencimento, embora
sem o dizer expressamente, “revoga” o entendimento firmado no citado P° C.P. 41/98
DSJ-CT, porquanto defende o ponto de vista, contrario a este parecer, de que a
constituicdo da propriedade horizontal do denominado “condominio complexo” nos
termos descritos — i.é, com a criacdo de um estatuto privativo para cada edificio
fraccionado e a descricdo autbnoma de cada edificio fraccionado e respectiva por¢ao de

territério — nao implica divisdo fundiaria.

5. Como decorre linearmente do entendimento firmado no P° C.P. 41/98 DSJ-CT,
a que continuo a sentir-me vinculado, aqui ndo se coloca sequer o problema da
«triplicidade descritiva». O registo de constituicdo da propriedade horizontal de conjunto
imobiliario demanda tdo somente uma «duplicidade descritiva»: a descricdo genérica do
conjunto imobiliario e a descricdo subordinada das frac¢cdes auténomas (de edificios) e
das fraccbes imobiliarias, enquanto «partes componentes do conjunto imobiliario
susceptiveis de constituirem unidades distintas e independentes, devidamente

delimitadas» (conclusdo 12 do parecer de que fui relator).

6. Votei favoravelmente a deliberacdo tomada no P° C.P. 17/2007 DSJ-CT
(também ainda nédo publicada) no pressuposto de que a situacdo da vida real subjacente
dizia respeito a uma «triplicidade descritiva» decorrente de divisdo fundiaria consolidada
nas tabuas, que importava “transferir” para o sistema informatico (cfr. art. 17°, n° 1, do
C.R.P.), e também no pressuposto de que o entendimento do Conselho Técnico, ainda
que homologado pelo presidente do IRN, I.P., ndo vincula os qualificadores de pedidos de
registo fora do processo em que tal entendimento foi emitido (embora reconheca que o
principio da neutralidade informatica, levado as Ultimas consequéncias, implica a
necessidade de adaptacdo dos modelos informaticos a todos os modos de dizer o direito
substantivo, de acordo com a perspectiva do concreto intérprete aplicador - no nosso
sector, conservador ou oficial de registo -, o que, convenhamos, pode n&o ser

sustentavel, maxime na vertente financeira).
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Muito sinceramente, ndo me passou pela mente que a deliberacdo anteriormente
referida ja entdo viesse a ser interpretada como “revogacdo” do entendimento firmado
no P° C.P. 41/98 DSJ-CT (cfr. Fernanda Paula at ali, in Regime Juridico da Urbanizacao
e da Edificacdo, 22 ed., 2009, pag. 60).

7. Sem prejuizo do anteriormente exposto, e colocando-me agora no fio
teleolégico do douto parecer — que nega a constituicdo da propriedade horizontal de
“condominio complexo” o efeito da constituicdo de lotes edificados -, ndo descortino nem
a viabilidade nem a necessidade da «triplicidade descritiva» exigida pelo parecer e pelos
autores nele citados na nota 1 (com exclusdo de Carvalho Fernandes, que no trabalho
ai citado nao foca sequer, com muita pena minha, a problematica dos conjuntos
imobiliarios).

Do ponto de vista da viabilidade da «triplicidade descritiva», na minha modesta
opinido o nosso Cédigo do Registo Predial admite a descricdo auténoma das «realidades»
elencadas no ponto 2.1.1. do douto parecer, mas ndo admite a descricdo autbnoma da
«realidade» resultante da criacdo de um estatuto privativo para cada edificio fraccionado,
seja qual for o entendimento desta «realidade» - a que desempenha a funcdo ou assume
o papel de fraccdo autbnoma (Fernanda Paula, ob. cit. na nota 1, pag. 64), «parte do
conjunto», que nao pode ser objecto de direitos reais de per si ( Ménica Jardim, ob. cit.
na nota 1, pag. 128, nota 30), ou «coisa diversa das demais que compdem o todo
imobiliario» (cfr. parecer, pag. 8) -, parece-me liquido, e o parecer nisso consente, que
ela ndo pode ser objecto auténomo de direitos (cfr., a propdsito, parecer emitido no P°
R.P. 82/2004 SJC-CT, confirmado, em sede de recurso contencioso, em 12 e 22
instancias). Ora, no sistema do nosso Cédigo do Registo Predial ndo cabem, nem na letra
das suas normas nem no seu espirito, descricdes prediais autébnomas de coisas sobre as
quais ndo podem incidir direitos reais de per si. Sendo certo que muitas ocasifes houve
(no D.L. n® 116/2008, de 4 de Julho, e ulteriormente) para introduzir no Cdédigo a
doutrina que vem sustentando a «triplicidade descritiva».

Do ponto de vista da necessidade da «triplicidade descritiva», também, salvo o
devido respeito, ndo cremos que a definicdo juridica do «estatuto» de tal «realidade»
demande a sua descricdo autébnoma. No meu modo de ver, com maior ou menor
dificuldade e complexidade, tal «estatuto» pode e deve ser definido a nivel inscritivo, no
ambito das partes comuns e dos direitos e deveres dos condéominos na parte regulada

pelo titulo (cfr. parecer emitido no P° C.P. 41/98 DSJ-CT, pag. 16, nota 22).

Em conclusao:
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___ Continuo a rever-me no entendimento firmado no P° C.P. 41/98 DSJ-CT; sem

prescindir

___No fio teleolégico condutor do douto parecer que fez vencimento, ndo descortino a
viabilidade e a necessidade absoluta da «triplicidade descritiva» aqui defendida, antes se
me afigura, no essencial, como adequada a 12 hip6tese avancada pela consulente;

decorrentemente

O caso da consulta ndo demanda qualquer adaptacdo do modelo informatico

existente, com vista a implementacao da «triplicidade descritiva».

O vogal

Jodo Guimaraes Gomes Bastos
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