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CONDOMINIOS FECHADOS: PALAVRAS E LEIS
RITA RAPOSO’

INTRODUGAO

Este artlgo resulta da pesquisa realizada no ambito de trabalho de
doutoramento’, ainda em curso, que tem por objecto de estudo o fenomeno dos
"condominios fechados" (reS|denC|a|s) na &area metropolitana de Lisboa®. O
presente texto tem por objectivo a discussédo de alguns aspectos especificos. O
seu desenvolvimento consistira basicamente na analise das designacdes
comerciais e dos diplomas juridicos que aplicam directa e especificamente ao
fendmeno dos condominios fechados. Com base nesta anélise, assim como na de
outros aspectos que ndo teremos a oportunidade de introduzir neste texto,
procedemos a uma breve problematizacdo do fenémeno.

As expressfes que em Portugal vulgarmente denominam o fenémeno em
analise sao “condominio fechado” e “condominio privado”. Podem ser usadas em
simultaneo ou em alternativa e, ainda, apresentar outras variantes menores.
Servem, antes de mais, para designar uma forma residencial potencialmente
distinta de outras formas previamente existentes, correspondendo a um produto
imobiliario que, no respectivo mercado, se pretende inovador. Na abordagem
mais simples apenas se sabe que em Portugal se encontram a venda, desde a
década de 80 e com clara expressao na de 90, habitacdes (fogos ou lotes para
construcédo de habitac&do) inseridas em espacos que tomam essas designacoes,
em resultado da preferéncia dos seus promotores.

Internacionalmente, conforme os paises, e com potenciais diferencas de
sentido, surgem varias designacdes, correntes na linguagem cientifica e na dos
mercados imobiliarios, para o fenomeno dos condominios fechados. No caso dos
E.U.A e do Canada a expressdo mais usada € gated community, sendo que
também se utilizam os termos gated ou private condominium (no caso dos
edificios de apartamentos) ou apenas private ou gated condo, 0 mesmo
acontecendo em varias cidades asiaticas e na Africa do Sul. Para o Reino Unido a
expressdo mais frequente é gated development. No caso francés, € usada a
designacéo résidences privées (podendo também usar-se as palavras gardées ou
securisées). Na lingua castelhana, existem duas designac¢des principais: a
primeira, urbanizacion cerrada ou privada € utilizada amplamente em Espanha e
na maioria dos paises da América Central e do Sul; a segunda, barrio cerrado ou
privado, é tipica e aparentemente exclusiva da Argentina, onde designa um tipo
especifico. No caso do Brasil, de resto pioneiro por relacédo a Portugal, domina a
expressdo condominio fechado. No que respeita a ocorréncia do fenémeno a
nivel internacional é possivel afirmar que, pelo menos nos paises antes citados,
os condominios fechados aparentam ja registar uma presenca assinalavel, se
bem que variavel. No caso dos E.U.A. existe jA uma importante producdo
cientifica que se encontra relacionada com a expressdo que o fenémeno ai
atinge. Existem ainda alguns elementos, mais esparsos, para outros casos..

" SOCIUS — Centro de Investigagdo em Sociologia Econémica e das Organizagfes, ISEG/UTL.

! Tese de doutoramento associada a projecto (PRAXIS/C/SOC/11119/98) financiado pelo Programa PRAXIS,
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2 Sobre este tema apresentdmos uma primeira comunicacdo ao | Congresso Portugués de Sociologia
Econdmica, que decorreu em Margo de 1998 em Lisboa, sob organizacdo do SOCIUS. Nessa intervengao,
que tomou o titulo de VISTA SOBRE A PAISAGEM: Ensaio de Aplicagdo de um Conceito a Analise de
Formagées Espaciais, fizemos a primeira aproximacao ao tema dos condominios fechados.
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A abordagem dos condominios fechados e a respectiva definicdo defronta
algumas dificuldades®. A realidade a que os termos vulgarmente se aplicam
apresenta grandes variacdes e a sua proépria “distincdo” é comprometida quando
comparada com outras realidades semelhantes. O "condominio fechado/privado”
gue conhecemos, em primeiro lugar, das paginas dos jornais, em especial das
dos andncios, é, prévio a analise mais profunda, "um produto imobiliario"
potencialmente novo. Contudo, mesmo no ambito restrito do mercado imobiliario,
este “produto” ndo é Obvio ou transparente: as expressdes utilizadas para o
designar sdo variadas; as suas caracteristicas concretas ndo sdo uniformes; nao
existe correspondéncia clara e generalizada entre as designacdes adoptadas e as
caracteristicas préaticas dos empreendimentos a que se aplicam.

Esta “desordem”, ou tdo simplesmente diversidade, ao nivel do mercado
imobiliario, tem a capacidade de opor empiricamente sérias dificuldades as
pretensdes de pesquisa mais basicas. De igual forma, outras incursdes noutras
esferas ndo oferecem um quadro de maior facilidade. Seja assim,
nomeadamente, o caso da esfera juridica. Seria tanto mais facil que nesta ultima
pudéssemos encontrar algum esclarecimento do fenémeno, se bem que limitado
pela natureza prépria da producéo juridica. Seria interessante e Util encontrar,
nesta esfera, algum eco de potenciais reflexdes sobre a matéria, sendo em
resultado de preocupacfes sociais e politicas, que pensamos justificar-se, pelo
menos de natureza técnica. De novo, a situacao é complexa.

1 - DAS PALAVRAS

Comecando o esforco de definicdo do fendémeno pelo dominio das
palavras, temos, em primeiro lugar, que condominio € um termo que designa uma
realidade juridica e ndo uma realidade fisico-espacial, preferéncia pouco usual de
linguagem no mercado imobiliario portugués. E provavel que a eleicdo do termo
condominio se deva, dada a inexisténcia de outro para designar este produto, a
um caso de importacdo®. No Brasil utiliza-se ha mais anos a expressio
condominio fechado, onde o fendmeno é também mais antigo e mais expressivo.
Pelo menos no caso portugués a utilizacdo do termo serve para marcar, pela sua
simples mengcdo ou omissdo, a diferengca entre tipos distintos de
empreendimentos imobilidrios, se bem que sujeitos por igual ao regime da
propriedade horizontal. Em Portugal, a palavra condominio como designacdo
comercial surge normalmente em associagcdo aos termos fechado ou privado (e
similares) e, mesmo quando é usada de forma isolada, como acontece de modo
mais recente, 0 objectivo comercial é claramente o da demarcacéo por relacao a
“produtos” convencionais.

N&o é comum, em Portugal, que alguém que adquwa um apartamento num
edificio constituido em regime de propriedade horizontal®, cuja oferta de partes
comuns se limite ao estritamente necessario para constituir um edificio, dotado de
varias unidades independentes (solo, escada ou galeria de acesso, elementos
estruturais e de saneamento basico, telhado, etc.), mencione que adquiriu um
apartamento num condominio. Nesta circunstancia dira apenas que comprou um
apartamento ou, quando muito, que comprou um apartamento no prédio ou no
edificio y, e isto sO com o intuito de informar sobre a respectiva localizacdo. Em
contrapartida, a mencao da palavra condominio surge quando se trata de nomear,
por exemplo, um fogo inserido num edificio ou conjunto de edificios que disponha

® Dificuldades que ndo séo sequer exclusivas do caso portugués. Em recente conferéncia internacional sobre
o tema, de que participamos, o principal do debate centrou-se precisamente em torno do problema da
definicdo do fendmeno, sendo que poucas conclusdes foram adquiridas.

* Ha que ponderar também a hipétese de a importacdo néo ser apenas linguistica.

® Em Portugal, este regime constitui actualmente a norma no universo dos edificios de apartamentos cujo
regime de ocupacdo dominante é o de habitacdo propria.
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de um espaco envolvente ou interior ajardinado e/ou de equipamentos como
piscina, ginasio, court de ténis, etc. que constituam partes comuns do(s)
edificio(s). A presenca destas “coisas a mais” é assinalada, de forma econdmica,
por recurso a um termo genérico. O termo condominio parece cumprir esta
funcdo, permitindo marcar a diferenca por relagdo aos empreendimentos mais
convencionais que nao compreendem estas “novidades”, e, simultaneamente,
elucidar sobre a natureza e implicacdes de fruicdo e encargo destas Ultimas.

N&o deixa de ser curioso reflectir que enquanto no primeiro caso, 0
convencional, se compravam apartamentos que, por ineréncia, incluiam partes
comuns (seja a estrutura ou 0s esgotos), no segundo caso se compram partes
comuns que, por ineréncia, contém (também fisicamente) apartamentos (ou
moradias). De facto, a simples mencao da palavra condominio, neste contexto,
parece introduzir a prioridade do que € comum sobre o que € individual. Nesta
diferenca entre habitacdes “convencionais” e unldades em condominios fechados
0 que estd em causa é o amenity package® oferecido, o qual, normalmente
ausente no primeiro caso, pode, no ultimo, incluir os mais variados elementos.
Assim, o termo condominio guando utilizado na combinacdo especifica “...
fechado” ou “... privado”, ou mesmo quando usado isoladamente, refere-se ao
“pacote” de “coisas”, de “coisas boas” que os outros empreendimentos nao tém.

Nos anos mais recentes, podemos encontrar anudncios que publicitam a
venda de habitagbes simplesmente “em condominio” ou “num condominio”, sem
gue haja lugar a mencao dos termos “fechado” ou “privado” ou a quaisquer outros
adjectivos. Nalguns casos, esses anuncios publicitam a venda de habitacdes que,
de facto, também se fazem acompanhar de “amenidades” ndo comuns nos
empreendimentos convencionais, devendo-se a “simplicidade” dos termos do
anuncio a uma opcao comercial, provavelmente numa estratégia de demarcacao
por relacdo as cargas semanticas do “fechado” ou “privado”. Contudo, noutros
casos, trata-se exactamente do oposto, i.e. de habitacbes em empreendimentos
convencionais que sao publicitadas dessa forma numa provavel tentativa de
“colagem” a imagem do “condominio fechado”. Estas duas estratégias estédo
também possivelmente presentes no caso dos anuncios que preferem as
expressdes “condominio Unico”, “condominio exclusivo”, “condominio de prestigio”
e, até, a fantastica férmula “condominio absoluto”.

Analisem-se ainda as express@es mais vulgares, as completas “condominio
privado” e “condominio fechado”. No caso da primeira desde logo uma
perplexidade: os condominios sao, por regra, privados, donde uma Obvia
redundancia. Contudo, o adjectivo “privado”, precisamente no contexto em que
surge, revela-se expressivo e dotado de funcao precisa. Se, como argumentamos,
a simples mencdo do termo condominio evoca “amenidades” inovadoras, a
palavra “privado” servird para tranquilizar o potencial comprador sobre a
respectiva natureza, recordar-lhe-a que a propriedade e o usufruto sado
reservados aos “conddéminos”, esse grupo restrito de individuos que podem
legitimamente impedir terceiros de aceder ao “bem privado” de que séo co-
proprietarios. Neste sentido, a utilizacdo do termo privado, até pela redundancia,
parece corresponder a sagracdo da propriedade privada, como se no caso
vertente ela fosse ainda mais privada do que é normal, conferindo direitos mais
alargados e de maior alcance do que o formato existente para todos os outros
casos.

Em realidade, o privado surge como o equivalente ideologico da férmula
“fisica” fechado. Em ambos os casos o que domina é a imagem da separacao
entre o que é bem publico e bem privado, entre o que é exclusivo s6 de alguns e
o resto que € do resto. De facto, no que respeita a expressado “condominios

® “Amenity Package: Frills [arrebiques, floreados]. E.g., trees. An Amenity Package is that collection of all
nonessential and not readabily justifiable elements in a development which, it is hoped, if sold creatively
enough, can be transformed from an obvious drag on earnings into an inducement for a tenant to pay more
rent than he might do otherwise” (Garreau, 1992, Edge City, Nova lorque, Anchor Books, pp. 443).
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fechados”, a imagem dominante inclui muros (ou sebes) e portdes (ou portarias),
pessoal (ou cartdes electronicos de entrada) e camaras electrénicas (ou a sua
possibilidade) de vigilancia e seguranca mais ou menos sofisticada (mais ou
menos simples), traduzindo-se em acesso controlado e em impermeabilidade do
perimetro (mais ou menos simbdlicos, mais ou menos efectivos). Esta é, sem
davida, uma imagem e uma realidade essencial para a definicao de qualquer
empreendimento do género.

Imediatamente com base nesta primeira analise, se bem que tendo em
mente as formas empiricas que o fendbmeno assume, assim como 0O seu
enquadramento juridico e os contributos da literatura cientifica, podemos avancar
uma primeira definicdo do fenébmeno: o fendmeno dos condominios residenciais
fechados corresponde a uma forma residencial que inclui um conjunto diverso de
solucdes (edificios isolados e conjuntos de edificios de apartamentos; conjuntos
de edificios do tipo moradia, nas formas isolada ou geminada; conjuntos mistos
gue incluem os dois tipos anteriores) que detém simultaneamente as trés
caracteristicas seguintes:

1) Amenidades: tém amenidades (em numero e tipo variavel) ausentes dos
empreendimentos ou formas residenciais que apeliddmos de
convencionais.

2) Impermeabilidade/Controlo: tém perimetros impermeaveis e dispbéem de
recursos de controlo de acesso e/ou circulagdo (em ambos os casos de
tipo e nivel variavel), visando afastar e/ou controlar de facto, quando
nao de direito, as potenciais pretensdes de intrusdo (e de fruicdo das
amenidades), mais ou menos “ilegitimas”, de terceiros ndo residentes.

3) “Governo”: tém alguma forma de “governo” proprio, que pode resumir-se
a uma “simples” administracdo” de condominio ou referir-se, por
exemplo, & gestdo realizada por associacdes de proprietarios’.

Se bem que as designacdes vulgares do fenémeno, e que adoptamos sem
grande dificuldade, incluam uma mengao expressa a ideia de condominio, esta
ndo € contemplada na definicdo anterior. Isto resulta da seguinte observacao

" Este aspecto merece duas notas. Em primeiro lugar, qualquer prédio submetido ao regime da propriedade
horizontal deve dispor de uma administracao, i.e., a primeira vista esta ndo é uma caracteristica totalmente
inovadora por relagdo, nomeadamente, a situacéo de todos os edificios de apartamentos submetidos aquele
regime. Ha contudo uma previsivel diferenca por relacdes a estes Ultimos. Nestes, as “partes comuns” sdo
muito restritas. Sendo que a “administracdo do condominio” se refere a estas, é de esperar que nestes casos
0 seu ambito e as suas implicagdes sejam mais limitados do que acontece na situacdo de “condominio
fechado”. Em segundo lugar, hesitamos entre a utilizacdo das formulas “administracdo” ou “governo”. A este
proposito queremos recordar o célebre raciocinio de Saint-Simon que anunciava que o “governo dos homens”
viria a ser substituido pela “administragdo das coisas” (Crozier e Friedberg, 1977, L Acteur et le Systeme: les
Contraintes de I’Action Collective, Paris, Seuil). Neste pensamento estava presente a imagem do “fim do
politico”, a esperanca cientista de um mundo sem conflito, transparente e racional em que apenas as “coisas”
suscitariam a necessidade de administracdo e em que, no que respeita aos homens, se teria resolvido o
problema da ordem e, portanto, eliminado a necessidade do seu governo. Em realidade, esta distingao é
absolutamente ficticia, posto que a administracdo das coisas sempre reclama algum governo dos homens
sempre que se configure um caso de acgdo colectiva, o qual introduz de imediato os problemas da
cooperagdo e do poder. No caso dos condominios fechados é de esperar que estes problemas sejam
superiores aos que surgem nos casos convencionais. Esta €, de resto, uma das matérias mais sensiveis no
estudo dos condominios fechados a nivel internacional e, em especial, no caso dos E.U.A.. Aqui as varias
gated communities tomam a forma de Common Interest Developments (CIDs) e sdo dotadas de Residential
Community Associations (RCAsS) ou Homeowner Associations (HOAS) que aplicam regulamentos em muitos
casos fortemente restritivos, os Convenants, Conditions, and Restrictions (CC&RS). Para a compreensédo do
alcance desta dimens&o dos condominios fechados, em particular nos E.U.A., consulte-se em especial:1)
McKenzie (1994), Privatopia: Homeowner Associations and the Rise of Residential Private Government, Yale,
Yale University Press.; 2) Blakely e Snyder (1997), Fortress America: Gated Communities in the United
States, Washington e Cambridge, Brookings Institution Press e Lincoln Institute of Land Policy.
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pratica. Apesar de a maior parte dos empreendimentos que preenchem as
condigcbes definidas se tratarem efectivamente de condominios, i.e., de
empreendimentos em que todo o espaco (e frequentemente as amenidades que
contém) compreendido no respectivo perimetro € privado, i.e., pertenca exclusiva
em regime de condominio dos proprietarios das varias fracgcbes autonomas que
constituem o empreendimento; ocorrem muitos e diversos casos que, ndo se
tratando efectivamente de condominios (nem tomando, por isso mesmo, essa
designacdo comercial), correspondem a definicdo avancada, a qual visa
responder ao caracter multiforme do fenémeno em analise.

2 - DAS LEIS

Porque as formas exactas que os empreendimentos que incluimos na
universo da nossa investigacdo dependem em grande medida de consideragcdes
de ordem juridica, que devem entrar no quadro da tomada de decisdo dos
respectivos promotores, chegou a altura de dirigir a atencéao para essa esfera. O
tratamento especifico do fendmeno a nivel juridico justifica-se pelo menos em
duas éareas diversas que apresentam alguns pontos de contacto: a primeira
corresponde a esfera dos direitos e obrigacdes associados a realidade e ao
instituto da propriedade horizontal; a segunda respeita ao universo das operacdes
urbanisticas. Se bem que em nenhum dos principais diplomas em vigor, que
regulam essas areas, se encontre referéncia explicita a condominios fechados
e/ou privados, ha que apontar o facto de, nos ultimos anos, terem surgido
algumas inovacdes claramente relacionadas e até motivadas pelo fendmeno em
analise.

2.1 - O REGIME DA PROPRIEDADE HORIZONTAL

O regime juridico da Propriedade Horizontal é especialmente importante
para a compreensdo dos empreendimentos que assumem a forma de
condominio, sendo também interessante noutros casos, como veremos. Este
regime encontra-se disposto nos artigos 1414.° a 1438.° do Cddigo Civil, no
diploma de alterac¢des, Decreto-Lei n.° 267/94 de 25 de Outubro, e nos Decretos-
Lei n.%s 268/94 e 269/94, da mesma data, que contém normas complementares.
Antes de proceder a breve analise do ordenamento doutrinal deste instituto, assim
como das suas definicdo e evolugcdo, ha que identificar as inovacdes a que
aludimos. Nesta area surgiu apenas uma: em 1994, o Decreto-Lei N.° 267 atraves
do art. 1438.° - A% veio tecnicamente e sem Justlflca(;ao tedrica especifica, em
aditamento ao Codlgo Civil, ampliar o ambito de incidéncia do regime da
Propriedade Horizontal, passando a poder submeter “conjuntos de edificios”, “com
as necessarias adaptacfes”, quando antes se aplicava apenas a edificios
isolados. Esta alteracdo, se bem que tecnicamente exequivel, surge em parcial
contradicdo com a anterior e original fundamentacdo doutrinal do regime, assim
como € estranha a sua designacdo — “E uma situagdo que, embora de

condominio, sé por antonoma5|a pode designar-se de propriedade horizontal”
(Miller, 1998 pp. 64)°.

O regime da propriedade horizontal tem tecnicamente por objectivo permitir
propriedades separadas em prédios colectivos, i.e., em edificios passiveis de ser
funcionalmente divididos (normalmente por seccionamento horizontal, donde a
designacao do instituto) em varias unidades ou fraccfes autbnomas, mas dotados

8 “Artigo 1438.° - A (Propriedade horizontal de conjuntos de edificios): O regime previsto neste capitulo pode
ser aplicado, com as necessérias adaptac6es, a conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados
entre si pela existéncia de partes comuns afectadas ao uso de todas ou algumas unidades ou frac¢bes que
0s compdem.”

® Miller, Rui Vieira (1998), A Propriedade Horizontal no Codigo Civil, Coimbra, Livraria Almedina.
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de uma estrutura unitaria que Ihes € comum: “O que verdadeiramente caracteriza
a propriedade horizontal €, pois, a fruicado de um edificio por parcelas ou frac¢des
independentes, mediante a utilizacdo de partes ou elementos afectados ao
servico do todo. Trata-se, em suma, da coexisténcia, num mesmo edificio, de
propriedades distintas, perfeitamente individualizadas, ao lado da compropriedade
de certos elementos forcadamente comuns” (Pires de Lima e Antunes Varela cit.
in Miller, 1998, pp. 62).

Em Portugal, a propriedade horizontal tem natureza dualista, sendo
integrada pelo concurso incindivel de dois direitos, um de plena propriedade sobre
partes privativas e um de forgcosa compropriedade sobre partes comuns, da qual
ndo é possivel sair, nem licito requerer a divisdo da coisa comum, ao contrario do
gue sucede na compropriedade normal. Desta circunstancia resulta o conceito de
“condominio”. Este é a figura que define a situacdo “em que uma coisa
materialmente indivisa ou com estrutura unitaria pertence a varios contitulares,
mas tendo cada um deles direitos privativos ou exclusivos de natureza dominial
sobre fracgdes determinadas” (Henrique Mesquita cit. in Miller, 1998, pp. 62).

O novidade trazida ao regime em analise pelo art. 1438.° - A do Decreto-
Lei n.° 267/94 “veio modificar em certa medida o conceito de propriedade
horizontal e tornar menos adequada esta designacdo do instituto para abranger
essa nova realidade” (Miller, 1998, pp. 63). E, se bem que s6 a andlise do
ordenamento doutrinal do regime permita entender todo o alcance desta
novidade, é imprescindivel conhecer previamente a questdo técnica que subjaz
aguela alteracao:

“Com efeito a aplicacdo deste regime juridico ja ndo tem por objecto exclusivo uma
construcdo, um edificio, que se dividiu em varias unidades independentes
susceptiveis de propriedade singular, para cuja existéncia e fruicéo é indispensavel, e
dela incindivel, a compropriedade sobre outras partes; tal regime pode, na verdade,
recair também sobre uma area de terreno em que se erigiram unidades habitacionais
autosuficientes mas a cuja utilizacao ficam exclusivamente afectas em comum certas
instalagfes existentes na mesma area e o terreno sobrante.

Neste caso, a propriedade singular e a compropriedade ja ndo sao incindiveis por
natureza da coisa, visto as partes comuns ndo serem essenciais a existéncia e a
fruicdo das partes em propriedade singular, tendo entdo essa incindibilidade por
causa 0 negocio juridico que afectou as partes comuns a fruicdo exclusiva das
unidades independentes e sujeitou o conjunto habitacional instalado nessa area ao
regime da propriedade horizontal” (Miller, 1998, pp. 63).

De forma muito clara esta extensao do objecto do regime da propriedade
horizontal visa enquadrar um conjunto de novas situagdes, as quais
correspondem na sua maioria, precisamente, a realidade dos condominios
fechados. Por sua vez, nem todos os empreendimentos que merecem essa
designacao necessitariam do artigo 1438.° - A para se viabilizarem juridicamente
ao abrigo do regime em analise. Seja nomeadamente o caso dos condominios
fechados que apenas contém um edificio (de apartamentos). Esta situacdo que,
pode entender-se, ndo corresponde exactamente ao que o legislador tinha em
mente quando o regime foi desenhado ha ja varias décadas no nosso pais, ndo
reclamaria ainda assim, do ponto vista técnico, qualquer alteracao juridica. De
facto, se bem que, pelo menos em Portugal, o regime da propriedade horizontal
nao visasse originalmente sendo situacbes em que as partes comuns dos
edificios sdo bastante restritas, i.e., como acima citado, apenas “as essenciais a
existéncia e a fruicdo das partes em propriedade singular”, nada no seu formato
prevenia a aplicacdo as situacdes em que as partes comuns sao mais amplas,
como sucede no caso dos condominios fechados, desde que... se tratassem de
edificios isolados. Conviria ainda interrogar os limites do que se entende por
partes comuns restritas e amplas.

No que respeita as restantes variantes do fenébmeno (que possivelmente
constituem o maior nimero de casos) a mudanca juridica sobrevinda foi de

6
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fundamental importancia. Foi nomeadamente assim o caso com as situagoes de
conjuntos de moradias, de conjuntos de edificios de apartamentos ou, ainda, de
conjuntos residenciais que combinam as duas modalidades anteriores. E mesmo
possivel afirmar que a alteracdo especifica a que nos temos vindo a referir surgiu
em resultado de e em resposta a prépria realidade dos condominios fechados. E
o que entende Rui Vieira Miller nas suas anotac6es ao regime em andlise:

“Este preceito [0 art. 1438.° - A}, introduzido pelo Decreto-Lei n.° 267/94, veio dar
realidade juridica a um fenébmeno que se foi vulgarizando, sobretudo a partir do
abandono de antigas quintas e como forma de reconverséo destas, de constru¢cdo em
recinto fechado de varias unidades habitacionais autdnomas, unifamiliares ou com
mais de um piso, servidas por um complexo de instalacdes ou espacgos de lazer ou
com actividades de natureza ludica, destinados ao gozo exclusivo dos respectivos
proprietarios, com sua fruicdo em comum” (Miller, 1998, pp. 326).

E interessante notar como a resposta juridica foi relativamente rapida,
neste campo, a realidade dos condominios fechados, ainda que n&o tenha sido
acompanhada de justificacdo. Essa resposta merece uma interpretacdo: em
primeiro lugar, porque seria dificil deixar de considerar o facto de um simples, mas
muito consequente e “orientado” artigo contido num diploma de alteracdes ao
Cdédigo Civil, no capitulo do regime da propriedade horizontal, ndo avancar
qualquer justificacdo prépria, especialmente quando surge nitidamente em parcial
contradicdo com o ordenamento doutrinario original, o qual, de resto, nunca
renega explicitamente. Em segundo lugar, porque esse ordenamento muito
esclarece sobre o alcance do regime e sobre as concepc¢des que, em Portugal, o
enformam. Por fim, porque estas Ultimas sdo fundamentais para compreender o
fendmeno dos condominios fechados.

Em Portugal, o regime da Propriedade Horizontal foi pela primeira vez
instituido e regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 40 333, de 14 de Outubro de
1955™, o qual viria a ser substituido, em 1967, pelo capitulo VI do titulo 1l do livro
lll do Cddigo Civil, se bem que mantendo-se inalterado na sua esséncia (Miller,
1998). ApoOs isso apenas o Decreto-267/94 promoveu a mudanca do regime e,
ainda assim, de um modo que, declaradamente, se nao pretendeu radical. De
acordo com o respectivo preambulo, este diploma visa “aperfeicoar regras e
adaptar outras a evolucdo entretanto verificada”, sendo que néo pretende
“modificar o rumo escolhido pela lei antecedente”. A par de breves justificacdes
especificas relativas a alguns dos artigos modificados, o preambulo deste Gltimo
diploma mais ndo faz do que evocar algumas circunstancias justificativas da
instituicho da propriedade horizontal em Portugal. Assim, apesar da vaga
referéncia que faz a uma “evolucao entretanto verificada”, ao nao a esclarecer, faz
supor que os argumentos originais, de 1955, permanecem validos.

A “necessidade que quase todos os estados modernos sentiram...de
restringir de alguma forma o alargamento progressivo da area das grandes
urbes”, por forma a “facilitar a resolucdo, entre outros, do problema dos

9 0 instituto da propriedade horizontal, cuja origem alguns autores localizam em épocas muito remotas,
como na cidade da Babilonia ha 5 000 anos ou na Roma antiga, existiu comprovadamente na ldade Média,
sobretudo nalgumas cidades francesas em que a existéncia de muralhas impedia o seu crescimento em
extensdo, forcando ao crescimento em altura (Miller, 1998). Tendo nos séculos seguintes conhecido alguma
expansdo na Europa, esse instituto veio durante o século passado e até ao fim da grande guerra de 1914-18
a evidenciar alguma decadéncia, “devido em grande parte aos principios individualistas proclamados pela
Revolucdo [Francesa]” (Miller, 1998, pp. 49). As condigGes de vida em muitos paises europeus, no pos-
guerra, terdo motivado a revisao desses principios. A Bélgica deu o exemplo em 1924, sendo a “primeira que
no mundo regulamentou devidamente o instituto” (Miller, 1998, pp. 49). Em face do sucesso alcancado na
resolucdo do problema da habitagcdo, sucederam-lhe, nesse esforco, varios paises da Europa e da América,
sendo hoje a propriedade horizontal admitida (mesmo pelas legislagbes que outrora a haviam proibido
expressamente, como a Alemanha e a Argentina) e pormenorizadamente regulamentada em quase todos os
paises do mundo (Miller, 1998).
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transportes colectivos” e a “impedir que a construcdo urbana fossem
desnecessariamente sacrificados terrenos”, constituiu 0 primeiro motivo
enunciado pelo legislador em 1955, na sua justificacdo da adopc¢éo do regime da
propriedade horizontal, em Portugal. Supde-se que este instituto viria facilitar
juridicamente “o Unico processo viavel de alcancar semelhante objectivo, perante
0 aumento constante das populacdes e a intensidade crescente do urbanismo”, a
saber o da “substituicdo do sistema tradicional das moradias independentes, mais
a caracter com a pureza dos costumes e a tranquilidade da nossa vida doméstica,
pelo sistema de blocos residenciais, mais adequado por sua vez as exigéncias da
vida moderna nos grandes centros populacionais”. Esta era uma evolucao que, se
bem que nitidamente pouco atraente aos olhos do legislador, assumia ja a forma
do inevitavel no nosso pais, no palco da capital do império.

O segundo motivo invocado nesse diploma para a instituicdo do regime
consistiu no “desejo compreensivel, manifestado a breve trecho por uma grande
parte da populacéo, de ser legalmente facultada a possibilidade de aquisicdo de
dominios sobre uma das diversas fraccBes autbnomas em que 0s grandes
edificios podem funcionalmente ser divididos, dada a impossibilidade econémica
gue para a generalidade passou a representar a aquisicdo da propriedade sobre
todo o prédio”. Ainda, a par destes argumentos centrais, o legislador evoca, no
preambulo ao decreto de 1955, outros aspectos que apontam para a conveniéncia
da adopcéo do regime entre noés.

Em primeiro lugar, surge a evidéncia recolhida “l4 fora” do interesse das
“empresas construtoras” e dos “proprietarios dos grandes blocos residenciais” no
patrocinio de “essa natural aspiracdo das classes menos abastadas”, seja “porque
0 novo regime promete um notavel incremento da construcdo”, seja “porque... se
rasgam novas perspectivas ao comércio da propriedade predial urbana”. Em
segundo lugar, o legislador lembra que “a despeito dos graves inconvenientes que
sempre se tem reconhecido nos regimes de comunh&o de direitos, a maior parte
das legislacbes modernas acabou afinal por admitir e regulamentar
circunstanciadamente a propriedade por andares, atendendo aos apreciaveis
beneficios que o sistema traz consigo, dentro dos centros urbanos, relativamente
a estabilidade das familias, ao fomento da construcdo e ao investimento Util das
pequenas economias da classe média da populacao”.

Dos elementos anteriores resulta claro que a adopc¢édo do regime da
propriedade horizontal em Portugal, nesse ano de 1955, se deveu mais a uma
atitude conformada perante o quadro da “inevitabilidade” historica que “atingiu” o
pais, do que a um verdadeiro entusiasmo pelas qualidades préprias daquele
regime juridico. Em face do “aumento constante das populacfes e a intensidade
crescente do urbanismo” havia que sacrificar parcialmente a ideologia a evolucdo
do estado das coisas. Nada nessa década parecia ja poder deter a dinamica da
populacdo e do territério, em Lisboa e nos seus arredores. Apenas restava
multiplicar formulas tendentes a moderacao das suas principais consequéncias. A
instituicdo do regime da propriedade horizontal tera sido apenas mais uma dessas
férmulas, mais um contributo para a resolucdo do problema da habitacdo e da
constante expansao urbana da grande cidade.

A limitacdo da propriedade apesar de arriscar a “promiscuidade das
pessoas” surgiu inevitavel ao legislador, que se dedicou a tentar conté-la dentro
de “certos limites”. Perante a impossibilidade do acesso de grande parte da
populacgdo a propriedade plena e independente, salvaguardou-se
institucionalmente a possibilidade juridica de acesso a alguma forma de
propriedade residencial. Malgrado os “graves inconvenientes” atribuidos aos
“regimes de comunhdo de direitos”, mais valia alguma que nenhuma forma de
propriedade residencial, jA que a esta era reconhecida a virtude social de
promocdao da “estabilidade das familias”, o que numa leitura mais larga significava
conservacao da ordem social e, no caso, do Regime. Note-se, contudo, que a
defesa da propriedade enquanto estabilizador social ndo é um exclusivo
portugués ou uma especificidade ideolégica do Estado Novo. A duvidosa equacédo
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entre regime de casa proépria, estabilidade social e atitudes politicas, corresponde
a uma concepc¢ao de uso mais amplo que, para além de tender a fundir, e com
certeza a confundir, os conceitos de “casa propria” e de “casa” (como se esta
Ultima apenas pudesse realizar-se plenamente na modalidade que a primeira
configura), tem também implicita, entre outras, a nocao de que os individuos ao
adquirirem algum tipo de direitos de propriedade residencial estdo, em
simultaneo, a comprar “ac¢des” do sistema, 0 que 0s torna mais zelosos da
estabilidade social, inclinando-os ao conservadorismo.

Essa concep(;ao reflecte o ideal de uma “sociedade de proprietarios”
(Baptista, 1999') que parece ser capaz de dominar tanto na esfera ideoldgica e
politica, quanto (enquanto categoria analitica) nos estudos que equacionam a
relacdo entre regimes de ocupacao residencial, atitudes politicas e ordem social.
Nesta concepcéo, a propriedade é sempre o regime de ocupacao mais favoravel
a felicidade individual e a estabilidade colectiva, constituindo antidoto natural e
eficaz para todos os tipos de atitudes e comportamentos contrarios a ordem social
e, em particular, para aqueles cuja inspiracao sopra da esquerda.

Mas o texto do legislador de 1955 nao oferece, ao monstro do crescimento
urbano, apenas o sacrificio parcial da propriedade, afinal para a salvar e para que
ela possa continuar a distribuir os seus efeitos benfazejos. Na tentativa de o
acalmar, sacrifica-lhe simultaneamente, e em conjunto, esse ideal de pascigo,
tipico do Estado Novo, de um Portugal repleto de “pequenitos” campestres,
honrados, alegres e modestos, mesmo quando residentes na “cidade”, i.e., a viver
nessas “moradias independentes”, afinal tanto “mais a caracter com a pureza dos
costumes e a tranquilidade da nossa vida doméstica”. E que, malgrado o facto
desse ideal se poder ainda manter activo e de boa saude na linguagem do
regime, o crescimento urbano e a crise da habitacdo, no contexto politico e
econdémico do final da Segunda Guerra Mundial, mereciam ja uma outra atitude
politica, tendo-se assistido “a uma alteracdo importante nas caracteristicas da
intervencdo estatal face a questdo habitacional” (Baptista, 1999, pp. 113).

O “sistema tradicional das moradias independentes” e o “sistema de blocos
residenciais”, apenas “mais adequado... as exigéncias da vida moderna nos
grandes centros populacionais”, sdo os termos de uma importante dicotomia em
cuja discusséo ainda ecoa a “questdo social” nascida no século passado e que
envolvia o debate sobre a solucao do problema da ordem nas sociedades que se
modernizam, e em especial, que se urbanizam. Nela estava em causa o controlo
higiénico e moralizador das famosas “classes perigosas” que, atacadas pelo
“déracinement” (da geografia e da autoridade, i.e., da sua terra de origem mas
também, frequentemente, do dominio de um senhor), vinham apinhar-se na
paisagem das grandes cidades. Ao longo do século XX, aquela questédo, assim
como o fantasma das “classes perigosas” tendeu a perder influéncia nos
discursos sobre a cidade e a habitacdo, gracas as multiplas transformacdes
entretanto sobrevindas, de que destacamos o engrossar das classes médias. A
estas, mesmo que “débeis” como sucedia no caso portugués (e até
promiscuamente incluidas pelo legislador na categoria das “classes menos
abastadas”), ja ndo era adaptado o antigo discurso. Curiosamente, nas duas
Ultimas décadas, o antigo debate ressurgiu sob a forma de uma “nova questao
social” onde nao falta nem o ingrediente das “classes perigosas” nem o do
desenraizamento. E claro que os actuais termos da discussdo, ainda que
comparaveis aos de ha mais de um século, se colocam num terreno
completamente distinto.

A discussao sobre aquela dicotomia no campo do urbanismo foi resumida
por Luis Baptista, no seu estudo sobre cidade e habitacdo social, da seguinte
forma: “Diriamos, simplificando, que o debate se estrutura entre duas opcoes: a
casa individual ou o edificio em altura e em torno das suas consequéncias
sintetizadas no bindbmio «virtude social/custo econémico»” (Baptista, 1999, pp.

1 Baptista, Luis Vicente (1999), Cidade e Habitagdo Social, Oeiras, Celta.



IV Congresso Portugués de Sociologia

12). Este debate atingiu em Portugal, durante as décadas de 40 e 50, um estadio
“realista”, no que concerne ao Estado e as suas modalidades de intervengéo
(Baptista, 1999).

Aquela equacédo, sendo claramente visivel no texto que, entre nds, instituiu
0 regime da propriedade horizontal, o qual, de resto, integra o quadro das
medidas decididas pelo Estado com vista a resolu¢cdo do problema da habitacéo
(se bem que detendo um papel meramente regulador), é particularmente evidente
no campo das politicas de habitacdo social. Luis Vicente Baptista no estudo ja
citado traca a evolucdo destas uUltimas num periodo e contexto determinados:
“investimos na explicacdo de como um regime politico (o Estado Novo) foi
gerindo, e simultaneamente deixando de poder gerir, através da resposta publica
no sector da habitacdo, o processo de crescimento urbano acentuado da maior
cidade do Pais” (Baptista, 1999, pp. 4). Nesta obra, o autor recorda-nos como a
politica nacional para o sector se modificou substancialmente entre 1933, ano da
criacdo do programa das “casas econdmicas”, e 1945, data da inauguracao do
programa das “casas de renda econdmica”: “O que ressalta desta evolucdo
politica, das casas econdémicas para as casas de renda econ6mica, € a propria
mudanca de uma concepc¢ao centrada na questdo social do problema da casa
para um centramento na questao urbana da habitacéo” (Baptista, 1999, pp. 66).

Como nota Luis Vicente Baptista, no inicio dos anos 30 era ainda a
“questao social do problema da casa” que dominava nos discursos e nas praticas.
Na época, a resposta dada pelo regime a realidade do crescimento da maior
cidade do pais foi procurar “fazer das casas econdémicas um modelo societal das
virtudes aldeds no coracdo da cidade corruptora, quando aparentemente o
objectivo seria mais longinquo e duradouro: o da perpetuacdo (regeneracao) de
uma sociedade liberta das grilhetas da modernidade” (Baptista, 1999, pp. 55). De
facto, € conhecida a dificil relacdo que o Estado Novo mantinha com a
Modernidade, a que opunha essa ideologia tdo conhecida do “Portugal dos
Pequenitos”, da “Minha alegre casinha tdo modesta quanto eu...”, das “Aldeias de
Portugal” dos concursos e da Exposicdo do Mundo Portugués de 1940, da “Casa
Portuguesa”, consagrada na obra do arquitecto Raul Lino™* e, até, das andorinhas
pregadas nas paredes, sindbnimo dessa pretensa alegria que néo havia de largar
0S portugueses nem as suas casas, e isto tudo num pais em que as “casas de
chorar"*® tinham mais éxito.

Nas décadas de 40 e 50 j4 o discurso e a pratica politica mudavam,
conformavam-se, adaptavam-se ao que ndo podiam controlar e de um so6 golpe
“encaixavam” dois, o da limitacdo do ideal da propriedade (ou mesmo o da sua
desisténcia parcial no caso da evolucdo da politica de habitacdo social, com a
adopcao de modalidades de arrendamento) e o da cedéncia perante o sistema de
blocos residenciais, essas colmeias de gentes, potencialmente promiscuas,
potencialmente revolucionarias. Inequivocamente, este € o espirito do texto do
nosso legislador de 1955.

Mas regressemos ao futuro, a 1994, ao artigo 1438 — A e aos seus
“conjuntos de edificios”. Afinal em parcial contradicdo com o estabelecido e
argumentado pelo legislador de 1955, porqué? A resposta ndo é facil. Aquele
artigo vem contradizer o diploma que o antecede porquanto os condominios
fechados, o objecto a que se dirige de forma inequivoca, estao longe de promover
economias em matéria espacial. Onde antes se impunha o objectivo da restricao
da expansdo da area urbana, hoje através daquele fendmeno assiste-se
exactamente ao oposto. Fora das malhas urbanas, onde surgem, os condominios
fechados procedem normalmente pela conquista do espaco outrora rural e
correspondem a uma extensao do processo de urbanizagcédo. Pensava o legislador
de 1955 que o regime da propriedade horizontal, apesar dos defeitos que |he

12 A “Casa Portuguesa” deu origem a conhecida piada de arquitectos, que estabelece que em Portugal sé
existem trés estilos arquitecténicos — “O Pombalino, o Manuelino e o Raul Lino”.
13 Esta foi a designacédo dada por José Gomes Ferreira as casas de fado.
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encontrava, tinha a grande virtude de travar aquele processo. O legislador de
1994 aplica-se em promové-lo. Pensamos ficar-se por aqui a contradicdo a que
aludimos. Doravante, na comparacao entre 1955 e 1994, veremos como os factos
e as ficcoes se enleiam.

Antes, a propriedade horizontal era necesséria para viabilizar, em contexto
dificil, pelo menos alguma forma de propriedade residencial, a dos “menos
abastados” que nao podiam aspirar a propriedade plena, independente e
exclusiva. Hoje, aparentemente, é na classe dos “mais abastados” que surge esse
desejo de privar com terceiros, quando aparentemente nada os obrigaria a isso.
Maior contradicdo aparente nao podia existir. Aquilo que repugnava ao legislador
de 1955, para além da limitacdo da propriedade, pela promiscuidade e potencial
revolucionario que prometia, era igualmente o sacrificio da moradia ao bloco,
pelas mesmas razdes. No contexto actual, e com a bencéo do diploma de 1994,
encontramos conjuntos de edificios que, podendo bem ser de apartamentos,
podem igualmente constar de moradias e, até, de uma mistura de ambos os tipos.
Significa que hoje a temida “promiscuidade”, que a propriedade horizontal arrisca,
ameaca devorar até a moradia, esse ultimo reduto de “todas as virtudes"? Parece
gue sim. Possivelmente o legislador de 1955 diria, se tivesse a oportunidade, que
“ndo havia necessidade”.

Evoquem-se as vagas palavras do legislador de 1994, essa “evolucéao
entretanto verificada”, argumento Unico e geral para o alargamento da incidéncia
do regime da propriedade horizontal. Essa evolugdo veio demonstrar que as
perplexidades aparentes podem ser éxitos comerciais e, até, obter explicagédo
razoavel, compreensivel e racional. Observe-se: 1) os condominios fechados séo
apresentados comercialmente com uma pretensdao a distincdo, prestigio e
qgualidade que antes a imaginacao reservava a palacios, palacetes, mansdes,
quintas nobres ou enobrecidas, moradias de luxo e outras bizarrias residenciais;
2) a prépria natureza do conceito de condominio limita essa imaginagéo e
“estraga” parcialmente o seu deleite, ja que assinala inequivocamente o facto de a
propriedade e o usufruto serem objecto de partilha (arrisca a diminuicdo do
estatuto social do proprietario e obriga a convivéncia proxima com estranhos); 3)
os candidatos a “condéminos fechados” parecem gostar precisamente das ideias
da partilha e da convivéncia; 4) no que respeita ao estatuto social, para além do
conforto e da seducao dessa aura de “exclusividade”, “distincdo” e “privacidade”
assegurada pela publicidade, ha que ter em mente que, apesar de tudo, num
paralelo com o raciocinio do legislador de 1955, sempre é melhor (na opinido de
um segmento da populagéo) ter acesso a alguma forma de propriedade “deste
tipo” que a nenhuma.

Sucede que a “necessidade” do regime da propriedade horizontal, no caso
dos condominios fechados, pode muito bem ser justificada por um entretanto
sobrevindo upgrade das “necessidades basicas” da populacao. Curiosamente,
pensamos poder argumentar, a titulo de hipétese, que a respectiva aplicacdo vem
atingir uma populacédo que, de outra forma, ndo poderia aspirar as fruicoes que
conquista por este método, porque nao “suficientemente abastada’. De novo, sdo
as partes comuns a sobrepor-se as individuais. Antes 0 acesso que se visava era
a um bem de natureza dominial, no caso vertente de natureza condominial* em
gue, natural e tecnicamente, o primeiro ndo poderia deixar de estar presente.
Antes, para que muitos tivessem casa prépria parecia ndo haver alternativa a
esse “empilhamento” de muitas vontades que, de outra forma, nada conseguiriam
dados os recursos financeiros de que dispunham. O mesmo parece repetir-se no
caso dos condominios fechados sob uma forma diferente. Para aceder a partes
comuns, de outra forma ndo conquistaveis, “alinham-se” e/ou, ainda, “empilham-
se” desejos, doutra forma néo realizaveis.

% Dai gue seja compreensivel que as moradias, a par dos apartamentos, possam entrar nesta légica, assim
como a distingdo moradia / edificio de apartamentos possa perder parte da sua pertinéncia original.
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Provavelmente a maior parte dos potenciais clientes dos condominios
fechados, com relevo para os que se situam numa classe de rendimentos
“média” 5, ndo poderia facilmente aspirar a compra de uma habitacdo fora
destes conjuntos (i.e., sem partilha), que reunisse em simultdneo todas as
vantagens e atraccoes que estes oferecem, pelo mesmo preco de aquisicao, com
0 mesmo custo, de gestdo e manutencdo, com economias nos dispéndios de
tempo pessoal'’ (dadas as caracteristicas da “vida moderna” ou, talvez, pos-
moderna - a decisédo € sempre dificil no caso portugués) e, ainda, com 0 mesmo
preco de entrada para um “clube social’, sem falar na promessa de uma
convivialidade “civilizada” (essencialmente “garantida” pelo rendimento) e da
minimizagdo do confronto com outras, estranhas ou pouco conhecidas,
realidades. A condicdo é entrar-se através de uma légica em que cada um paga a
sua “quota” para permitir que varios participem do mesmo bem, jA que isso
resultaria mais dificil numa logica estritamente individual. Neste sentido podemos
falar de um “condominio social” em que varios contribuem com a sua quota para o
bem de todos (esses). E, mesmo que potencialmente o custo da estratégia
estritamente individual resultasse mais barata, ela seria por certo sempre mais
arriscada para além que nédo disporia das vantagens de escala. O mais curioso é
que quem imaginou esta situacdo ndo foram os individuos mas os mentores do
mercado imobiliario — o génio do lugar [o promotor] € um verdadeiro génio.

2.2 - AS OPERAGOES URBANISTICAS

No universo das ditas operagoes urbanisticas, sao interessantes neste
estudo as “operacdes de loteamento™® e as “obras partlculares” as quais, sujeitas
a licenciamento municipal, eram reguladas em regimes juridicos separados, até a
publicacdo do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, que veio estabelecer o
“regime juridico da urbanizacdo e edificacdo”. Este Decreto-lei surge na
sequéncia da Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, a Lei de Bases de Ordenamento do
Territério e de Urbanismo.

Na década de 90 foram produzidos varios diplomas de enquadramento
daquelas operacbes urbanisticas, entendendo-se sempre que pertenciam a
regimes distintos. Entrados nessa década, encontravam-se em vigor dois
diplomas principais: 1) o Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro, que
estabeleceu o entdo novo “regime juridico das operacdes de loteamento urbano”;
2) o Decreto-Lei n.° 166/70, de 15 de Abril, referente ao licenciamento municipal
de obras particulares. No inicio da década de 90 surgem dois novos diplomas

' Como notamos, o fenémeno dos condominios fechados é multiforme, pelo que n&o seréa possivel aplicar a
todos os casos os mesmos raciocinios e as mesmas hipéteses explicativas.

18 potencialmente, e com as devidas distancias, a “classe” gue podia comprar casa em 1955 é, em matéria
de rendimentos, comparavel a que hoje pode comprar uma habitacdo em condominios fechados. Recorde-se
gue na década de 50, e malgrado a ideologia, apenas uma parte restrita da populacdo em Portugal, em
especial em Lisboa e nos seus arredores, poderia aspirar a aquisicdo de casa prépria, mesmo que em regime
de propriedade horizontal. Apenas a instituicdo alargada de regimes de crédito e a sua flexibilizacéo, assim
como a paralela e associada reorientacdo da producdo imobiliaria (dos prédios de rendimento, para
arrendamento, a producéo para venda), a par de outros factores, veio alargar essa possibilidade a segmentos
mais significativos da populagéo.

7 Este aspecto parece-nos ser particularmente relevante. Ha que considerar a hipétese de “o cliente ter
sempre razao”, i.e., do nosso ponto de vista ndo ha que retratar os proprietarios de unidades em condominios
fechados, como sucede frequentemente de forma explicita ou apenas implicita, como “seres socialmente
abjectos” e irracionais, porque dominados exclusivamente pelo motivo do prestigio, da distingcdo e do
“elitismo” e apenas perseguindo a secessao social e o isolamento entre pares. O quadro das motivagbes
parece-nos dever ser bastante mais complexo, assim como bastante variavel e, até, em muitos casos, mais
prosaico.

'8 Normalmente a estas encontram-se ainda associadas as chamadas “obras de urbanizacdo”, que na nossa
analise ndo séo directamente interessantes.
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que, revogando os anteriores, v8o marcar 0 urbanismo e as respectivas
operacdes nos nove anos seguintes, i.e., durante o periodo em que o fenbmeno
dos condominios privados mais se desenvolveu. O Decreto-Lei 448/91, de 29 de
Novembro, aprova o “regime juridico dos loteamentos urbanos”; o Decreto-Lei
445/91, de 20 de Novembro, aprova o “regime de obras particulares”. Até ao final
de 1999, até a ja referida unificacdo no “regime juridico da urbanizacdo e
edificacdo” (em vigor a partir de Abril de 2000), varios outros diplomas, alguns
apenas complementares ou de aprofundamento, outros trazendo alteracdes
diversas, vieram reunir-se ao quadro juridico de enquadramento daquelas
operacdes urbanisticas, naquele periodo.

Imediatamente, com base nos diplomas de 1991, definamos as operacoes
urbanisticas que nos interessam. Sao “operacbes de loteamento: todas as
accoes que tenham por objecto ou por efeito a divisdo em lotes, qualquer que seja
a sua dimenséo, de um ou varios prédios, desde que pelo menos um dos lotes se
destine imediata ou subsequentemente a constru¢do urbana” (alinea a, artigo 3.°,
Decreto-Lei 448/91, de 29 de Novembro). Por sua vez, deve entender-se por
obras particulares sujeitas a licenciamento municipal: “Todas as obras de
construcdo civil, designadamente novos edificios e reconstru¢do, ampliacéo,
alteracdo, reparacdo ou demolicdo de edificacdes, e ainda os trabalhos que
impliquem alteragdo da topografia local” (alinea a, n.° 1, artigo 1.°, Decreto-Lei
445/91, de 20 de Novembro).

A semelhanca do que aconteceu no ponto de andlise sobre o regime
juridico da propriedade horizontal, apenas focaremos aqui a matéria juridica
especificamente interessante para o estudo e a compreensao do fenémeno dos
condominios fechados. Vejamos entdo os aspectos que nos diplomas
respeitantes aos regimes que regulam o licenciamento municipal de obras
particulares e de operacdes de loteamento, e que abrangem a década de 90, tém
consequéncia directa ou se dirigem especificamente aquele fenbmeno, fazendo
provavelmente parte do quadro de decisdo dos promotores privados e dos
agentes publicos. Tal como acontecia com o regime da propriedade horizontal,
existe um aspecto especifico que deve ser considerado e que se encontra, até ao
Decreto-Lei 555/99, apenas associado ao regime das operacdes de loteamento
urbano. Referimo-nos em especial ao regulado nos artigo 15.° e 16.° e,
complementarmente, no artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de
Dezembro. “Terrenos para espacos verdes e de utlizacdo colectiva, infra-
estruturas e equipamentos”, “Cedéncias” e “Gestdo dos espacos verdes e de
utilizac&o colectiva” sao, por esta ordem, o objecto desses artigos.

Estes artigos configuram no seu conjunto uma novidade com
consequéncias importantes para o fendémeno dos condominios fechados.
Vejamos porqué. O anterior diploma regulador dos loteamentos urbanos, o
Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro contemplava um artigo relativo a
cedéncias, numa tradicdo de resto ja iniciada em diplomas anteriores. Convém
recordar o seu conteldo:

Artigo 42.°:; “O proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o terreno objecto de
operacao de loteamento cederdo a camara municipal, obrigatoriamente, a titulo gratuito, as
parcelas de terreno devidamente assinaladas na planta de sintese relativas a:

a) — Pracas, arruamentos, passeios adjacentes, baias de estacionamento de veiculos e de
paragem de transportes publicos e faixas arborizadas anexas;

b) — Areas publicas livres envolventes das edificacdes destinadas ao movimento e estar de
pedes:

c) — Equipamentos publicos, tais como os destinados a educacéo, salde, assisténcia, cultura
e desporto, a superficies verdes para convivio, recreio e lazer e bem assim a parques de
estacionamento”.

Este artigo, assim como os que o antecedem em diplomas anteriores (e
também de alguma forma os que lhe sucedem), baseia-se na concepgéo de que
as operacdes de loteamento consistem em actividades de producdo de solo
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urbano, que ainda que podendo resultar da iniciativa privada (como tem
acontecido de forma preponderante nas Ultimas décadas), devem em toda a
circunstancia respeitar a funcéo “publica” do solo. A producéo de solo urbano, sua
infra-estruturacdo e equipamento, corresponde a uma “funcdo eminentemente
publica” (Pardal et al, 1993, pp. 96)'°, competéncia que apenas desde 1965
deixou de ser legalmente exclusiva do Estado em Portugal. Nesse ano, na
sequéncia da manifesta incapacidade daquele em satisfazer a crescente procura
de lotes e em face do desenvolvimento do dito fenémeno dos loteamentos ilegais,
foi publicado o Decreto-Lei n.° 46 673, “onde se sancionou e, por outro lado, se
condicionou essa actividade urbanizadora privada, que passou a designar-se por
loteamento” (Pardal et al, 1993, pp. 86). Desde entdo, observou-se a “delegacao
de poder da Administracdo Publica nos particulares para produzirem (também)
espaco publico” (Pardal et al, 1999, pp. 96).

Foi na consideracdo deste espirito, que os varios diplomas que vieram
sucessivamente regular as operacdes de loteamento incluiram artigos relativos a
cedéncias de areas para espacos necessarios ao cumprimento desse designio
social, nas operacdes de producao de solo urbano. Ainda assim, alguma coisa
mudou desde o diploma de 1984, e de forma que consideramos notavel.
Enquanto esse Decreto-Lei contemplava apenas um artigo (0 que transcrevemos)
dirigido aquele propdsito, os diplomas seguintes (tanto os principais como os de
alteracdes), a proposito dele, contemplam trés artigos relacionados entre si. Note-
se que a novidade é introduzida em 1991 e que, desde entdo, mesmo
considerando o diploma de 1999, nada a veio modificar.

Enquanto o diploma de 1984, no respeito da funcdo “publica” do solo,
assumia que havia que contemplar areas de cedéncia relativas a infra-estruturas,
espacos verdes e para instalacdo de equipamentos, que deveriam em toda a
circunstancia ser consideradas publicas (nenhuma palavra alternativa € utilizada)
e, como tal, integrar obrigatoriamente o dominio publico e, assim, passar para a
respectiva gestao; os diplomas seguintes vém modificar este entendimento. Em
primeiro lugar, surge um artigo novo, o 15.° do diploma de 1991 que, antecedendo
o relativo a cedéncias, comeca por indicar que instrumento ou diploma contem o0s
parametros de calculo das areas “destinadas a espacos verdes e de utilizacdo
colectiva, infra-estruturas viarias e equipamentos™. No ponto seguinte,
acrescenta-se que “para aferir se o0 projecto de loteamento respeita os parametros
a que alude o numero anterior, consideram-se quer as parcelas destinadas a
espacos verdes e de utilizacao colectiva, infra-estruturas viarias e equipamentos
de natureza privada quer as parcelas a ceder a cAmara municipal para aqueles
fins”. Significa isto que se passa a admitir que areas privadas e areas publicas
possam concorrer na determinacao do total da area necessaria para aqueles fins.
Repare-se igualmente que no que respeita a essas areas se passa a preferir a
palavra colectivo em vez de publico.

Mas é no terceiro e Ultimo ponto do artigo analisado que surge a sua
novidade maior. Nesse ponto estabelece-se que “os espacos verdes e de
utilizacao colectiva, infra-estruturas viarias e equipamentos de natureza privada
constituem partes comuns dos edificios a construir nos lotes resultantes da
operacao de loteamento e regem-se pelo disposto nos artigos 1420.° a 1438.° do
Cdédigo Civil" [artigos 1420.° a 1429.° , “Direitos e encargos dos condéminos”;
artigos 1430.° a 1438.°, “Administracdo das partes comuns do edificio”]. Em suma,
o decreto-lei de 1991 vem autonomamente aplicar principios do regime da
propriedade horizontal a sua esfera propria. Em parcial antecipacdo a mudanca
gue, COMO VimOs, ocorreu nesse regime e que consistiu no alargamento do seu
objecto de incidéncia, o diploma de 1991 vem determinar outra forma de
alargamento daquele objecto. Ainda antes da mudanca ocorrida em 1994,

19 pardal, Sidénio et al (1993), Normas Urbanisticas, Vol. IlI, Lisboa, DGOT/UTL.
D Estaéa linguagem exacta fixada pelo Decreto-Lei n.° 25/92, de 31 de Agosto (o diploma de 1991 s6 aludia
a espacos verdes, omitindo os restantes tipos de espacgo).
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naqueloutro regime, ja o direito do urbanismo inovava em sentido semelhante,
sem sombra de justificacdo, mas dirigindo-se claramente a situacfes que
correspondem ao que se pode entender por “condominios fechados”.

Passe-se a analise do resto dos artigos introduzidos no regime dos
loteamentos urbanos desde o diploma de 1991. No seu artigo 16.°, relativo a
“cedéncias”, este diploma mantém por relacdo a 1984, no ponto 1, a
obrigatoriedade de cedéncias gratuitas a camara municipal por parte do
“proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear”, de
“parcelas de terreno para espacos verdes publicos e de utilizacdo colectiva, infra-
estruturas, designadamente arruamentos viarios e pedonais, e equipamentos
publicos”, que, de acordo com o ponto 2 do mesmo artigo, deverdo integrar o
“dominio publico municipal”. Mas acrescenta ainda, num quarto ponto, que se 0
prédio a lotear ja estiver servido por obras de urbanizacdo “ou nao se justificar a
localizacdo de qualquer equipamento publico no dito prédio, ndo ha lugar a
cedéncias para esses fins, ficando, no entanto, o proprietario obrigado a pagar a
camara municipal uma compensacdo, em numerario ou espécie”. Sobre esta
matéria acrescenta ainda, no ponto 5, que “quando a compensac¢ao seja paga em
espécie através da cedéncia de parcelas de terreno, estas integram-se no
dominio privado do municipio e destinam-se a permitir uma correcta gestdo dos
solos”.

Da reformulacdo do articulado sobre cedéncias trazida pelo diploma de
1991 e seguintes, resulta que o legislador ndo desiste das cedéncias devidas aos
municipios por realizacdo de operacdes de loteamento. A novidade consiste em
gue, e de forma coerente com o artigo anterior (0 15.°), se passa a admitir que
essas cedéncias nao incidam sobre parcelas contidas no interior dos loteamentos
(estes poderao assim configurar empreendimentos em que todo o espaco contido
no seu perimetro seja privado e donde a facilidade da sua vedacdo e
“‘impermeabilizagdo”), mas que possam ser resolvidas pela forma da
“compensacdo”, em numerario, ou em espécie, i.e., por cedéncia de terrenos
localizados noutro lugar que ndo o do loteamento e que, assim, ndo passarao a
integrar o dominio publico municipal mas, antes, atente-se na diferenca, o
“dominio privado do municipio”. Em suma, o diploma de 1991 inaugura um novo
espirito em matéria de cedéncias em operacdes de loteamento. Mantém-se as
condicOes tendentes a garantir o respeito da fungéo “publica” do solo produzido
por este método (de forma claramente vantajosa para 0s municipios, pela
liberdade que Ihes confere) mas, simultaneamente, viabiliza-se a existéncia de
“loteamentos fechados” ou totalmente privados, sendo que através do artigo
anterior, 0 15.°, se lhes atribui uma possibilidade de “governo”, semelhante aos
dos frequentemente designados na linguagem dos técnicos municipais de
“verdadeiros condominios fechados”, i.e., os empreendimentos “impermeaveis” e
totalmente privados que incluem apenas um edificio ou conjuntos de edificios e
em que nao houve lugar a operacao de loteamento.

Mas o diploma de 1991 e os seguintes contemplam ainda, através do seu
artigo 18.°, um aspecto que inclina a uma certa “privatizacao do espaco publico”
(este conceito ndo aplica, em rigor, a situacdo antes vista), i.e., a uma certa
“apropriacao privada do espaco publico” . O artigo 18.° admite que “a gestédo dos
espacos verdes e de utilizacdo colectiva pode ser confiada a moradores ou
grupos de moradores das zonas loteadas e urbanizadas, mediante a celebracéo
de acordos de cooperacédo ou contratos de concessao do uso privativo do dominio
publico municipal com a respectiva camara municipal”. O ambito de incidéncia dos
acordos de cooperacao inclui varios aspectos de que destacamos a “vigilancia de
toda a area, por forma a evitar depredacdes na mesma”. Em concluséo, abriu-se
a via para que em empreendimentos resultantes de operac¢des de loteamento se
possam celebrar acordos e contratos entre as camaras municipais € 0s
proprietarios e residentes no sentido de “controlar” a respectiva area. Infelizmente
ndo sabemos ainda qual é o alcance préatico destas alteracbes juridicas
sobrevindas em 1991.
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Antes de terminar esta analise, ja longa, relativa aos diplomas juridicos
com interesse directo para o estudo dos condominios fechados, convém assinalar
qual a grande novidade que o diploma de 1999 vem trazer a este terreno.
Recorde-se em primeiro lugar que o Decreto-Lei 555/99 vem unificar os regimes
dos loteamentos urbanos e das obras particulares (edificagdes). Ao fazé-lo,
pretendeu “ganhar em clareza e coeréncia” no que aqueles respeita. Pensamos
gue o conseguiu num aspecto particularmente consequente em matéria de
condominios fechados. Em sintese, o que provavelmente fazia com frequéncia
decidir os promotores envolvidos na criacdo deste tipo de empreendimento pela
solucdo de “loteamento urbano” ou pela de “obra particular’” era esse aspecto,
naturalmente tdo sensivel, das “cedéncias”®'. Em multiplos casos, mesmo perante
terrenos relativamente extensos, os promotores eram tentados a “fugir” a solucéo
do loteamento urbano por forma a evitar efectuar cedéncias a favor das camaras
municipais. Argumentando pela coeréncia, contiguidade, continuidade, etc. dos
edificios a implantar preferiam, sempre que Ihes era possibilitado, a solu¢do dos
“conjuntos de edificios” (e, é claro, se ndo houvera outro tipo de factores que
pudessem eventualmente alterar esta preferéncia).

Pensamos que esta questdo pode ainda ser colocada sob outro angulo, a
titulo de hipétese. E de considerar a possibilidade de a situacao juridica anterior
ao diploma de 1999 ter promovido, pelo menos parcialmente, o desenvolvimento
de um tipo de condominios fechados (o dos conjuntos de edificios). De alguma
forma, estes poderdo ter constituido, em certa e limitada medida, um efeito
perverso da legislacio em vigor na area das operagbes urbanisticas,
complementada com a alteracdo ao regime da propriedade horizontal sobrevinda
em 1994. Perante terrenos relativamente extensos, i.e. 0s normal e
tradicionalmente vocacionados para loteamento, e perante a obrigatoriedade das
cedéncias que representam custos para os promotores, a formula condominio
fechado que “corria” ao abrigo do regime de obras particulares pode ter
constituido uma opcdo amplamente vantajosa. Ao ndo lotear, o promotor isenta-
se dos custos das cedéncias, a0 mesmo tempo que reserva o terreno que, em
caso de loteamento destinaria aquele fim, para as chamadas “partes comuns” do
futuro condominio. Desta forma, o custo desse terreno “sobrante”, i.e., 0 ndo
estritamente ocupado pelas edificacBes, vira a ser suportado pelos futuros
compradores de unidades habitacionais ou “frac¢des autbnomas”, que o adquirem
a titulo de “amenidade” ou suporte de “amenidades”. Se o promotor “tiver
mercado” para este tipo de produto, de preco mais elevado que o produto
convencional que ofereceria em situagdo de loteamento, eximir-se-4 de custos e
arrecadara receitas potencialmente superiores ao proprio valor do terreno
sobrante, pela valorizacdo que o conceito de “condominio fechado” Ihe confere.

O Decreto-lei 555/99 vem resolver esta dubia questdo das cedéncias,
estendendo-a também ao dominio das ditas “obras particulares”, agora
designadas por “edificacdes”. Através dos numeros 5.° a 7.° do seu artigo 57.°
vem estender a norma da obrigatoriedade de cedéncias (assim como todos os

L Esta matéria das cedéncias “era” tanto mais importante e sensivel para a fenémeno dos condominios
fechados que a atesta-lo esta o facto de a primeira mencéo a este fenébmeno (e possivelmente a Unica, se
exceptuarmos os textos de ratificacdo de varios Planos Directores Municipais e Planos de Pormenor), contida
em algum texto portugués de natureza juridica, ter surgido, precisamente, em artigo relativo a cedéncias. Tal
aconteceu no Projecto de lei n.° 614/V, de 7 de Novembro de 1990, relativo a “Operacdes de Loteamento
Urbano e Obras de Urbanizag&o”, apresentado pelo PS. Nesse projecto, num artigo relativo a “cedéncia de
terrenos”, pode ler-se o seguinte: “A camara municipal podera excluir do disposto no ndmero anterior os
arruamentos, espacos verdes e equipamentos de utilizacdo colectiva integrados em condominios fechados”
(artigo 17.°, ponto 2.°). O nimero anterior do mesmo artigo estabelecia que “o proprietario e os demais
titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear a Camara municipal, obrigatoriamente e sem encargos para
esta, as parcelas de terreno destinadas a arruamentos, espacos verdes e equipamentos publicos,
devidamente assinalados na planta sintese do projecto de loteamento”. Este Ultimo texto jA conhecemos, o
primeiro é que é surpreendente (Fonte: http://www.min-plan.pt/careat/rjue.htm).
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aspectos que Ihe estdo associados desde 1991) ao licenciamento de varios tipos
de obras (construcao, reconstrucdo, ampliagdo...), sempre que “... respeitem a
edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si que determinem, em termos
urbanisticos, impactes semelhantes a uma operacao de loteamento”. A linguagem
€ clara e coincide com a do artigo 1438 — A introduzido em 1994 no regime da
propriedade horizontal — “edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si”.
N&o parece haver duvida sobre o objectivo contido_no diploma de 1999. Para
finalizar, acrescente-se apenas que no anteprojecto 2 que se encontra na base
deste Decreto-Lei se ndo encontrava contemplada esta alteracdo. Tal surgiu
apenas no texto final, em resultado provavel dos varios pareceres e comentarios
apresentados na fase de discusséao publica.

2 Fonte: http://www.min-plan.pt/careat/rjigt.ntm
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