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Resumo

O regime da propriedade horizontal relativo a ocupagdo de dareas presumivelmente comuns por alguns
conddminos e a realizagdao de construgdes nessas zonas ira ser o tema principal deste trabalho. A possibilidade
de aquisicdo dessas areas por usucapiao, os requisitos legais da posse e a eventual inversdo do titulo serdao
também situagdes que se irdo ser analisadas. Aborda-se ainda a distingdo entre posse e mera detengdo, bem
como o enquadramento das partes comuns no Cédigo Civil. Por fim, analisa-se o abuso do direito como limite a
atuacdo tardia contra a apropriagdo de tais espacos.

Palavras-Chave: Condominio; Partes Comuns; Posse; Propriedade Horizontal; Usucapido.

Abstract

This study focuses on the condominium legal framework regarding the occupation of areas presumed to be
common property by certain unit owners and the construction of structures within those zones. It also examines
the possibility of acquiring such areas through adverse possession, the legal requirements for possession, and
the potential conversion of the nature of possession. Furthermore, the study addresses the distinction between
possession and mere detention, as well as the classification of common areas under the Civil Code. Finally, it
analyzes the concept of abuse of rights as a limit on taking belated action against the appropriation of such
spaces.

Keywords: Adverse Possession; Common Areas; Condominium; Horizontal Property; Possession.

1. Introducado

O presente contributo incide na andlise de um acdrdao relacionado com o regime da propriedade horizontal,
centrado na ocupacdo e utilizacdo de areas presumivelmente comuns por alguns condéominos. A situacdo em
analise levanta questdes relevantes quanto a qualificacdo dessas dreas, a legitimidade das construgdes nelas
realizadas e a possibilidade da sua aquisicdo por usucapido.

Neste contexto, importa compreender o regime juridico da propriedade horizontal, nomeadamente a distincdo
entre fragGes auténomas e partes comuns, bem como o enquadramento legal da posse e da mera detencdo. A
analise do caso permitira ainda abordar a figura da inversao do titulo da posse e os requisitos necessarios para
a verificacdo da usucapido em partes ndo imperativamente comuns.
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Por fim, sera também analisada a figura do abuso do direito como limite a atuagdo tardia dos comproprietarios,
destacando a importancia da boa-fé e da estabilidade das relagdes entre condéminos na resolugdo de conflitos
desta natureza.

2. Enquadramento Geral

O caso em andlise refere-se a um condominio em regime de Propriedade Horizontal, em que alguns condéminos
ocuparam e construiram anexos e muros em areas que alegadamente, pertenciam as partes comuns do prédio.

A autora (Proprietdria da Fragdo 3-B), intentou a¢do contra os réus (Proprietarios das fragdes 2-C, 1-C e a
Administradora do condominio), pendido que determinadas parcelas de terreno da drea envolvente ao prédio,
fossem reconhecidas como partes comuns do edificio, pediu ainda que os réus fossem condenados a demolir as
construgdes efetuadas nas referidas areas e que fossem ainda condenados a colocar os referidos terrenos no seu
estado original.

Nos referidos terrenos, encontravam-se construidas: uma piscina; um anexo com trés divisGes; uma garagem e
ainda jardins delimitados por muros de vedagao.

ApOs contestagdo dos réus, a agdo veio a ser julgada improcedente, pelo que, os réus foram absolvidos da
instancia.

N3o conformada, a autora, interpds recurso de apelagdo para o Tribunal da Relacdo de Evora, vindo este a julgar
a apelagdo procedente, tendo revogado a sentenca que havia sido proferida no Tribunal de 1.2 Instancia,
reconhecendo que a autora era comproprietdria dos referidos terrenos, e condenando os réus a procederem a
demoli¢do das construgdes em causa, devendo repor os terrenos no seu estado original.

Inconformados com a decisdo proferida, os Réus, interpuseram recurso de revista para o Supremo Tribunal de
Justica, tendo sido a revista declarada parcialmente procedente, nos termos que iremos analisar de seguida.

2.1. O Regime da Propriedade Horizontal do Edificio e 0 Condominio
Regime da Propriedade Horizontal encontra-se regulado pelos arts. 1414.2 e ss CC.

No caso sub judice, estamos perante um edificio (antigo bloco D), composto por 35 fragdes auténomas e
independentes entre si, edificadas em 14 de dezembro de 1970, sobre parte de um lote de terreno com area de
4000 m2.

O Regime da Propriedade Horizontal (PH), determina que um edificio pertence a varios sujeitos, cada um com
propriedade exclusiva da sua fracdo autonoma (apartamento/loja), sendo o seu direito partilhado nas partes
comuns (telhado, escadas, terreno), esses sujeitos sdo proprietdrios da sua prépria fracdo auténoma e sdo ao
mesmo tempo, comproprietarios entre eles em relagdo as partes comuns , por sua vez, estes sujeitos sdo
designados por condéminos, sendo que, “o condominio resulta direta e necessariamente da prdpria constituicdo
da propriedade horizontal”.

A regulacdo do condominio tem na sua base trés fontes normativas, sendo que a primeira é, claramente a Lei,
uma vez que, esta determina o seguinte: na constituicdo da PH, deve ser mencionado o valor das fra¢des, de
forma que fiquem individualizadas, e a fixacdo do valor relativo a cada uma das fragGes, expresso em
percentagem ou permilagem, do valor total do prédio (art. 1418.2, n.2 1 CC); o fim de utilizacdo de cada uma das
fracdes autonomas (art. 1418.2, n.2 2, al. a), CC); a elaboragdo do regulamento do condominio (art. 1418.2, n.2
2, al. b), CC). A segunda fonte é o titulo constitutivo da PH, uma vez que, quer o regulamento, quer as
deliberagdes das assembleias de condéminos tém de estar em conformidade com o titulo, sob pena de nulidade.
A terceira fonte é o regulamento de condominio, cuja elaboracgdo é obrigatéria em edificios com mais de quatro
fracGes autonomas (art. 1429.2-A, n.2 1 CC).

No entanto, o caso em analise, ndo nos remete em concreto, para o regime juridico do condominio, pese embora,
devamos compreender o que nos leva a reconhecer os proprietarios de um edificio em propriedade horizontal
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como conddminos e o seu conjunto como condominio, para podermos entender de forma clara as tematicas
abordadas ao longo deste trabalho.

2.2. As Construgoes Realizadas nas Partes Comuns

Foi alegado pela Autora que os proprietarios da fragdo 2-C, haviam edificado uma piscina, um anexo com 3
divisGes e uma garagem numa parcela de terreno ndo especificada no titulo constitutivo da PH do edificio como
sendo pertencente a qualquer fragdo.

Foi ainda alegado que os proprietdrios da fragdo 1-C, haviam construido muros e murete com vedagdo duma
area descoberta contigua ao edificio, que também nao se encontra designada no titulo da PH como pertencentes
a qualquer fragao, bem como edificaram uma construgdo tipo garagem na mesma zona.

A Autora, alegou por fim que a Administradora do Condominio, edificara também uma construgdo tipo garagem
também em area envolvente ao edificio, ndo constante do titulo da PH como pertencente a qualquer fragao.

2.3. A Intervengao dos Condéminos ao Longo do Tempo

Os condéminos da fragdo 2-C, adquiriram em 2011, a propriedade através de aquisi¢do sucessoria, e ainda,
adquiriram por usucapido um prédio urbano que se compde de edificio rés-do-chdo, piscina, garagem e
logradouro, inseridas nas areas integrantes do edificio. A constru¢do da piscina, o anexo e a garagem, ocorreu
entre 1982 e 1987, e desde essa data, os seus pais, e apos estes, os condéminos atuais, tém vindo a gozar e a
fruir continuamente e em exclusivo, a vista de todos, de todas as utilidades implantadas na referida drea,
opondo-se nesse gozo e fruicdo aos demais condéminos.

Os conddéminos da fragdo 1-C, adquiriram a propriedade, através de compra em 1976, e tém vindo a usar desde
meados de 1982, de uma area descoberta, contigua a sua fracdo, tendo sido delimitada por estes, com muros e
murete de vedacgdo, tendo edificado mais tarde, em meados de 1987, uma garagem, tendo vindo desde sempre
a utilizar as referidas areas para fruicdo e arrumo de diversos bens de sua propriedade, sendo do conhecimento
de todos os condéminos.

A administragdo de Condominio, ndo é proprietaria de qualquer fragdo auténoma do condominio, e usa uma
garagem em area integrante do edificio e estas construcdes estdo ligadas as dguas, esgotos e eletricidade do
condominio.

3. A Propriedade Horizontal e a Natureza das Partes Comuns

3.1. O Direito da Propriedade Horizontal

O Propriedade Horizontal consiste num direito real, ou seja, direito de propriedade horizontal, também
chamado, por alguma doutrina, como direito real de condominio ou propriedade parcelar. Este direito encontra-
se previsto nos arts. 1414.2 e ss CC, e, nos termos do art. 1414.2, “as fracGes de que um edificio se compde, em
condi¢Ges de constituirem unidades independentes, podem pertencer a proprietarios diversos em regime de
propriedade horizontal”.

Sobre cada edificio incorporado no solo recai, em principio, um Unico direito de propriedade, pertencente a um
ou a mais titulares, abrangendo esse direito, ndo apenas a construcdo, mas também o solo em que a construcgdo
se implanta e os terrenos que lhe servem de logradouro.

Conforme foi ja referido, o direito de propriedade horizontal, é constituido por dois direitos reais num sé, uma
vez que, por um lado, as fragdes auténomas constituem uma estrutura unitdria, que confere ao seu proprietario
o direito de propriedade sobre essa mesma fracdo, e por outro lado, as partes comuns do edificio constituem
uma estrutura acessoéria, em que todos os proprietarios das fragdes individuais, adquirem igualmente o direito
de compropriedade sobre essas mesmas partes comuns, vejam-se os arts. 1420.2, n.2 2 e 1423.2, ambos do CC.
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3.2. A Constituicao da Propriedade Horizontal

Oart. 1415.2 CC determina que “sé podem ser objeto de propriedade horizontal as fragdes auténomas que, além
de constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com saida prépria para uma parte
comum do prédio ou para a via publica.” Quer isto dizer que as fragdes devem ser independentes entre si e com
saida independente ou para uma parte comum (corredor, escada, patio, etc.) ou para a via publica (rua, jardim,
avenida, etc.).

Por sua vez, o art. 1415.2, n.2 1 CC estabelece que “a propriedade horizontal pode ser constituida por negdcio
juridico, usucapido ou decisdo judicial, proferida em agdo de divisdo de coisa comum ou em processo de
inventario”.

Uma outra via que pode levar a constituicdo da propriedade horizontal é a indicada no art. 1526.2 CC, quando
alguém adquira o direito (superficiario) de construir sobre edificio alheio: levantado o edificio, passa a existir
uma situagdo de propriedade horizontal entre o construtor e o dono das fragdes autdonomas ja existentes no
prédio.

Uma vez concluida a constitui¢do valida da PH, o anterior proprietario singular, adquire tantos direitos de PH
guantas as fragdes auténomas discriminadas no titulo constitutivo.

Importa referir que o titulo constitutivo da PH deve especificar a percentagem ou permilagem de cada fragdo no
valor total do prédio, sob pena de nulidade, nos termos do art. 1418.2 CC, a determinac¢do desta percentagem
ou permilagem reflete-se diretamente no exercicio do direito de propriedade horizontal do condémino, uma vez
que serd através desta determinagdo que sera possivel auferir por exemplo, quais serdo os encargos associados
a cada condémino na manutencgao e reparag¢ao das partes comuns e os votos nas assembleias de condéminos.

3.3. Regime Juridico das Partes Comuns

E essencial a propriedade horizontal a existéncia de partes comuns, dado que, ndo existindo autonomia
estrutural das diversas fragdes do prédio, a autonomia funcional das mesmas resulta necessariamente da
utilizacdo de partes do edificio afetas a todas as fra¢des.

Nos termos do art. 1421.2 CC:
1. S3o comuns as seguintes partes do edificio:

a) O solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que
constituem a estrutura do prédio;
b) O telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso de qualquer fracdo;
c) Asentradas, vestibulos, escadas e corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais condéminos;
d) As instalagGes gerais de agua, eletricidade, aquecimento, ar condicionado, gds, comunica¢des e
semelhantes.
2. Presumem-se ainda comuns:

a) Os patios e jardins anexos ao edificio;
b) Osascensores;
c) Asdependéncias destinadas ao uso e habitacdo do porteiro;
d) Asgaragens e outros lugares de estacionamento;
e) Em geral, as coisas que ndo sejam afetadas ao uso exclusivo de um dos condéminos.
3 - O titulo constitutivo pode afetar ao uso exclusivo de um condémino certas zonas das partes comuns.

Ora, no artigo supra, distinguem-se as partes de um edificio que sdo consideradas comuns e aquelas que soé se
presumem comuns. As primeiras, sdo qualificadas como imperativamente comuns, uma vez que as mesmas tém
de ser partilhadas obrigatoriamente entre todos os conddminos, ao passo que as segundas, sdo
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presumivelmente comuns, porque pela sua natureza, podem ndo ser obrigatoriamente partilhadas entre todos
os condéominos.

No nosso caso, pretende-se o reconhecimento das dreas envolventes do edificio como sendo partes comuns, no
entanto, nos termos do artigo 1421.2, n.2 2, al. a) CC, os patios e jardins anexos ao edificio, sdo presumivelmente
comuns, ora, essas partes podem constituir fragGes autbnomas ou integrar uma delas, pelo que a propriedade
individual dessas partes do prédio pode ser adquirida por usucapido, ao contrario do que sucede com as partes
obrigatoriamente comuns. Estas presungdes podem ser ilididas demonstrando por algum condémino que
determinadas partes presumivelmente comuns do edificio foram por ele adquiridas pela pratica de atos
possessorios.

4. Posse, Simples Detencdo e Usucapidao de Partes Comuns

4.1. Regime juridico da Posse e da Mera Detengao

A posse é determinada pelo art. 1251.2 do CC como sendo “o poder que se manifesta quando alguém atua por
forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real”. Logo, a posse é suscetivel
de conduzir, em certas condigdes, a aquisi¢do (aquisicdo originaria) de direitos reais, maxime do direito de
propriedade.

Desta norma, podemos verificar que a posse corresponde ao exercicio de facto sobre determinado objeto de
faculdades reconhecidas ao titular de um direito real e que ndo é exigido que o possuidor seja o legitimo titular
desse direito real, mas apenas de que exerga esses poderes.

Para que se possa verificar a posse, é necessario que se verifiguem cumulativamente dois requisitos
fundamentais: o corpus e o animus possidendi. Quanto ao primeiro, consiste na detengdo fisica da coisa pela
pessoa, ja o segundo, consiste na intengdo que a pessoa tem de atuar como titular de um direito real sobre
determinada coisa, isto é, para que haja posse, ndo basta que alguém tenha determinada coisa em seu poder,
mas é fundamental que essa pessoa pratique atos sobre essa coisa e atue como sendo o seu legitimo dono.

A simples detencdo, encontra-se prevista no art. 1253.2 CC, e daqui podemos extrair que o detentor é aquele
que se limita a exercer um direito real alheio, ndo possuindo o animus possidendi, possuindo apenas o animus
correspondente a deter a coisa em nome alheio, ndo tendo por isso posse.

A posse pode ainda assumir diferentes espécies, que irdo refletir-se, consoante cada uma delas, na forma como
podem ser adquiridos certos direitos reais. Nos termos do art. 1258.2 e ss. CC, “a posse pode ser titulada ou ndo
titulada, de boa ou de ma fé, pacifica ou violenta, publica ou oculta”.

No caso sub judice, a posse dos condéminos das fragoes 2C e 1C é ndo titulada, de boa-fé e pacifica.

E n3o titulada, porque a Unica referéncia a aquisicdo das suas fracdes consta dos titulos aquisitivos. E de boa-fé
porque a factualidade provada mostra que os condéminos atuavam na convic¢do de que nao lesavam os direitos
do condominio. E publica porque os atos de posse foram exercidos a vista de todos os condéminos, durante
muito tempo com a tolerdncia do condominio.

No entanto, considerou-se que a administradora de condominio era simples detentora, devido ao seu insucesso
na prova de posse boa para usucapido, além disso, estava a exercer o direito de superficie (art. 1524.2 CC)
pertencente ao condominio, ou seja, alheio, aproveitando-se assim da tolerancia do titular desse mesmo direito
(art. 1253.9, al. b) CC).

4.2. Posse Exclusiva sobre Coisa Comum e a Inversao do Titulo da Posse

Como ja foi anteriormente referido, estando as partes comuns inteiramente relacionadas com o direito de
compropriedade, em regime de propriedade horizontal, no que toca as partes comuns, ha que atender de forma
subsididria ao regime da compropriedade, deste modo, nos termos do art. 1406.2 CC, que regula o uso da coisa
comum, no seu n.2 2, determina que “o uso da coisa comum por um dos comproprietarios ndo constitui posse
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exclusiva ou posse de quota superior a dele, salvo se tiver havido inversdo do titulo.”, neste sentido, é necessario
entender se houve inversdo do titulo da posse para que se possa perceber se o uso exclusivo de coisa comum
podera levar a aquisi¢do de um direito real.

O levantamento por parte do condémino da fragdo 1C de muros e vedagGes em redor das areas ajardinadas e
de uma garagem e pelo condémino da fragdo 2C da construgdo de anexos e piscina e que sé em parte esta
edificada em drea comum, vem acontecendo ha mais de 20 anos e constituem comportamentos inequivocos de
que estes condéminos inverteram o titulo de posse, ao fazerem sentir aos restantes conddminos a sua inequivoca
inten¢do de atuarem como exclusivos proprietarios dessas areas, atuagdo que exerceram de forma pacifica e a
vista de todos.

4.3. Requisitos da Usucapiao

Uma das formas de aquisi¢ao do direito de propriedade consiste na usucapido, prevista nos arts. 1287.2 e ss. CC.
A usucapido constitui uma forma voluntaria de aquisicdo de certos direitos reais que necessita de uma posse
com determinadas caracteristicas e mantida por um certo lapso de tempo.

Para que possa ocorrer a usucapido, é necessario que se verifique a posse da coisa nos termos de um direito real
de gozo (art. 1287.2 CC), exigindo-se para o caso que se verifique igualmente a inversdo do titulo da posse, nos
termos do art. 1290.2 CC.

Para poder haver usucapido exige-se uma posse publica e pacifica, ndo sendo por isso a posse oculta e violenta
idonea para a usucapido, o que resulta dos arts. 1297.2 e 1300.2, n.2 1 CC. Além de a posse ter de ser publica e
pacifica, é necessario que se verifique, no caso de coisas iméveis (que é o nosso tema), pelo menos durante 15
anos, ndo existindo titulo de aquisi¢do e a posse seja de boa-fé, ou de 20 anos ndo existindo titulo de aquisicao
e a posse seja de ma-fé (art. 1296.2 CC), caso haja titulo de aquisi¢do, os prazos sdo de 10 anos e 15 anos,
respetivamente se a posse for de boa-fé ou de ma-fé (art. 1294.2 CC).

Nos termos do art. 1287.2 CC, a posse do direito de propriedade mantida por certo lapso de tempo, faculta, em
principio, ao possuidor a aquisi¢do desse direito por usucapido.

Ora, ambos os condéminos exerceram a posse ha mais de 20 anos, ou seja, por tempo suficiente para adquirir a
usucapido, ainda que a posse fosse qualificada como sendo de ma-fé, teria durado tempo suficiente para que se
produzisse a aquisicdo, nos termos do art. 1296.2, 2.2 parte CC. Nunca qualquer dos condéminos se preocupou
com esta questdo, incluindo a autora da ac¢do, quando os condéminos das fragdes 2C e 1C estavam na posse
daquelas parcelas, partes comuns, sabendo os restantes condéminos, que estes poderiam, um dia, vir a usucapir
as referidas dreas.

4.4. Admissibilidade da Usucapiao em Propriedade Horizontal

As partes do prédio que sdo qualificadas, por lei, como imperativamente comuns sdo insuscetiveis de serem
adquiridas por usucapido por um dos condéminos, ao passo que, as partes que s6 se presumem comuns podem
constituir fragdes auténomas ou integrar uma delas, pelo que a propriedade individual destas partes do prédio
pode ser adquirida por usucapido.

Assim, cumpre referir, que nos termos do art. 1417.2, n.2 1 CC, admite-se que a propriedade horizontal possa ser
constituida por usucapiao.

Uma vez que ndo estamos perante uma parte imperativamente comum, ao abrigo do art. 1421.2,n.2 1 CC, e logo
insuscetivel de apropriacdo individual, a aquisicdo da propriedade de partes comuns através de usucapido
pressupGe uma posse exclusiva durante o tempo necessario a prescricdo, revelada num comportamento idoneo
a inversdo do titulo da posse e a atuagdo com animus possidendi, como é o caso destes condéminos.
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Reconheceu-se assim, a usucapido dos espagos que ndo sdo exclusivamente e necessariamente comuns,
reconhecendo-se a posse e o direito de propriedade dos condéminos das fragdes 2C e 1C, tendo-se absolvido os
réus do pedido.

O mesmo ndo aconteceu com a administradora do condominio, uma vez que sendo reconhecida como mera
detentora das partes comuns do edificio, foi condenada a demolir a garagem que havia edificado, pois, como é
sabido a simples deten¢do ndo confere a possibilidade de aquisi¢do de direitos reais, por faltar o animus
possidendi

5. Tutela do Direito de Propriedade e Abuso do Direito

Os factos provados pelos condéminos das fragGes 2C e 1C, mostram que estes ndo tomaram as areas descobertas
por esbulho e ndo edificaram as escondidas as construgdes aludidas e também nao fazem uso ha pouco tempo
de tais espagos e construgdes, pelo contrario, trata-se de obras visiveis a todos, vindo a fazer-se uso exclusivo de
tais areas ha mais de 20 anos.

N&o poderia a autora da agdo judicial, sé passado este tempo todo reagir ao exercicio destes direitos, pedindo
ainda que sejam demolidas as construgdes levadas a cabo pelos condéminos em causa. A autora até agora
manteve-se serena, assistindo ao uso da piscina e demais construgdes ao longo de todo este tempo, até porque
é proprietdria da sua fragdo ha 22 anos, tendo levado por isso, o Supremo Tribunal de Justi¢a a considerar a sua
conduta, como sendo um abuso de direito. Assim, nos termos do art. 334.2 CC, “é ilegitimo o exercicio de um
direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes ou pelo
fim social ou econdmico desse direito”.

Numa tipologia de atos abusivos, encontra-se a figura da supressio, como a posi¢do de qualquer situacgdo juridica
gue, ndo tendo sido exercida, em determinadas circunstancias e por um lapso de tempo, ndo mais possa sé-lo,
por de outro modo se contrariar a boa-fé, atribuindo uma tutela juridica ao beneficiario que se mostrava
confiante naina¢do do agente. Com base nessa confianc¢a, os condéminos reorganizaram a sua vida, implantando
as edificagdes, investimentos que se veriam, injusta e inexplicavelmente frustrados no caso de se deferir a
pretensdo da autora (a demoli¢do das construgdes).

6. Conclusoes

A anadlise deste acordao permitiu evidenciar a complexidade das relagdes juridicas no ambito da propriedade
horizontal, sobretudo no que respeita a delimitacdo e utilizagdo das partes comuns. Verificou-se que, embora
determinadas areas sejam presumivelmente comuns, a sua apropriagao individual pode ocorrer por usucapiao,
desde que estejam preenchidos os requisitos legais, nomeadamente uma posse prolongada, publica, pacifica e
exercida com intencdo de agir como proprietario.

Ficou igualmente demonstrado que a distingdo entre posse e mera detengdao assume um papel fundamental,
uma vez que apenas a primeira pode conduzir a aquisicdo de direitos reais. Por outro lado, o caso evidencia que
a inacdo prolongada de um titular pode gerar expectativas legitimas nos demais, sendo o exercicio tardio de um
direito suscetivel de ser considerado abusivo.
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