29 de Junho de 2026

Transformacao de s6tao em habitacao sem consentimento dos
condominos e abuso de direito

Resumo: Uma decisdo recente do Tribunal da Relacao de Lisboa introduz um sinal de alerta relevante
para proprietérios de fragoes autonomas e administradores de condominio: o siléncio prolongado de um
condominio perante obras ilegais pode extinguir o seu direito de as reverter, ainda que a situacao seja
declarada ilicita.

Palavras-chave: direito imobilidrio; propriedade horizontal; abuso de direito; usucapido; partes
comuns.

O Caso

O litigio op6s um condominio a atual proprietaria da fracdo — uma sociedade comercial com um tnico
socio, filho da anterior proprietaria, que adquiriu o imével por permuta em 2018. Fora esta tltima quem,
anos antes, havia transformado o desvao do telhado, a que tinha direito de uso exclusivo, numa area
habitacional.

Esta obra foi realizada sem autorizacio da assembleia de condéminos.

Anos mais tarde, apds a transmissao da propriedade da fracdo para a atual proprietaria, esta realizou
obras de conservacao do espaco, de novo, sem a autorizacao dos restantes condéminos. Os proprietarios
tomaram conhecimento desta situacio e manifestaram a sua oposicao as obras anteriores e recentes.

Em sede judicial, o condominio peticionou, nomeadamente, a declaracdo do desvao como parte comum
do edificio, a cessagdo do uso habitacional e a demolicao das obras realizadas. A ré, em sede de
reconvencao, pediu que fosse declarada o seu direito de propriedade sobre o espago em discussao.

Decisiao do Tribunal da Relacao de Lisboa

O Tribunal da Relacdo de Lisboa declarou que o titulo constitutivo da propriedade horizontal atribuia a
titular da fracdo auténoma do prédio, o direito de uso exclusivo das arrecadacoes existentes no
desvao do telhado (conforme admite o disposto no artigo 1421.2, n.° 3 do Cédigo Civil), mas ndo a sua
propriedade. Segundo o Tribunal, o espaco dever-se-ia considerar parte comum do prédio.

No que toca as obras feitas no espaco do s6tdo (pela anterior proprietaria), as mesmas consideram-se
obras inovadoras, que careciam da aprovacgdo prévia de dois tercos da maioria dos condéminos
(conforme exige o artigo 1425.2, n.° 1 do Cddigo Civil), o que nao se verificou neste caso, pelo que se
consideram ilicitas.

Porém, as obras que transformaram o s6tdo em habitagio ocorreram antes de final de 2000, nao tendo
existido oposicdo as mesmas pelos restantes proprietarios até 2017, muitos anos ap6s a realizacdo das
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obras de conservacao.

Deste modo, formou-se a conviccdo na Ré de que nunca seriam questionadas as obras efetuadas, dado
o lapso de tempo decorrido, perante o comportamento omissivo dos restantes proprietarios. Pelo que,
considerou-se que o condominio atuava em manifesto abuso de direito, na modalidade de supressio, na
propositura desta agdo. Assim, o pedido do autor foi declarado improcedente quanto a (i) abstencao de
utilizar o espaco para fim diverso de arrecadagdo, (ii) 2 demolicdo das obras e reposi¢cdo do estado
original, e (iii) ao pagamento de uma san¢io pecuniaria compulsoéria a favor do condominio.

Considerou-se também que as obras recentemente efetuadas eram meras obras de conservagio, que no
revestem carater inovador, pelo que nao se aplica o disposto no artigo 1425.° do Cédigo Civil, i.e., ndao
careciam de aprovagao pela maioria qualificada dos condéminos.

O Tribunal rejeitou, por fim, que fosse declarado o direito de propriedade da Ré sobre o espago porque
(i) o que a Ré (e a anterior proprietaria) adquiriram foi o direito de uso do s6tao e nao a sua propriedade,
e (ii) a mesma nao logrou demonstrar que adquiriu o direito de propriedade do espago por usucapiao,
como era seu 6nus fazer.

Conclusoes praticas

Este acérddo é um reforco de que, em propriedade horizontal, a inacdo tem consequéncias juridicas
estruturais — tanto para condominios que toleraram situagoes irregulares como para proprietarios que
construiram a sua posicio sobre essa tolerancia. A oposicdo dos demais proprietarios tem de ser
expressa e tempestiva, sob pena de uma parte comum do edificio poder sofrer obras ilicitas sem a
possibilidade de demolicdo e reposicao do estado anterior do local.
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