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MA FE DO POSSUIDOR

Sumario

I - Nao vale como prova pericial, submetida as regras dos art.%s 467.2 e
seguintes do CPC, um relatério de avaliacdao imobilidria junto com a petigao
inicial, subscrito por alguém que se identifica como Perito Avaliador
credenciado pela CMVM.

IT - Possuindo tal documento valor meramente informativo, na auséncia de
outros elementos de prova deve o tribunal, de acordo com o disposto no art?
5669, n? 3, do C.Civil, julgar equitativamente, dentro dos limites que teve por
provados, quanto ao valor locativo do imével.

III - A indemnizacao pela privacao do uso do imdvel pressupoe a demonstracao
da ma fé do possuidor.

IV - Nao se demonstrando em que momento o possuidor se apercebeu, por
qualquer modo, que o exercicio da sua posse lesava direitos de outrem,
presume-se a ma fé como efeito da citacao, nos termos da alinea b), do art.¢
564, do CPC.

Texto Integral

Processo n.2 13716/23.4T8PRT.P1- Apelagao

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:
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Sumario:

A... Unipessoal Lda., com domicilio no ..., Edificio ... n? ..., Bloco ... - loja
ves +ee, ... - Madeira, propos contra AA, residente na Rua ..., ..., 32 frente
esquerdo, ... ... , acgao com processo comum, pedindo a condenacao da ré:

a) a ver declarada a autora como dona e legitima proprietaria do imoével em
apreco nos autos;
b) a restituir a autora o imoével em causa livre e devoluta de pessoas e bens,
em bom estado de conservacao e em perfeitas condigoes;
c) a cessar de imediato a intromissao e a pratica de qualquer acto que viole o
direito de propriedade da autora sobre aquele prédio;
d) a pagar uma indemnizacao correspondente ao valor pela ocupacao do
imovel, calculada nos termos do art. 6612, n.° 2 do Céd. Proc.Civil, que nunca
podera ser inferior € 37.559,00;
e) a pagar as quantias vincendas até a efectiva restituicao da mesma livre e
devoluta de pessoas e bens;
f) a pagar uma indemnizacao a titulo de eventuais danos causados pela
utilizacao e deterioracao da fracgao nos termos peticionados no art. 399;
g) a pagamento a sanc¢ao pecunidria compulsoria de € 100,00 por cada dia de
atraso no cumprimento da condenacao.
Alega para tanto em sintese que a autora é dona e legitima proprietaria da
fraccdo auténoma designada pela letra H, destinado a habitacao, sito na Rua
ey eens eee e , que identifica, com o valor patrimonial actual € 55.173,90, cuja
aquisicao de propriedade foi registada a seu favor pelas inscrigoes AP. ... de
2020/02/26 na Conservatéria dos Registos Civil, Predial, Comercial e
Automoveis de Valongo. A autora nunca chegou a usufruir integralmente do
imével uma vez que, o imével se encontra ilegalmente ocupado pela ré que
detém as chaves do imovel. Por varias vezes, a autora interpelou a ré para
proceder a imediata entrega do imdével, desde a aquisicao da primeira metade
do bem, o que nao logrou éxito. A ré retira do imével os seus frutos privando a
autora, de obter quaisquer rendimentos do imdvel, uma vez que é essa
actividade principal da empresa. Se o imével fosse arrendado, as actuais
condigoes de mercado, poderia render uma quantia mensal aproximada de €
1.186,00, conforme relatério de avaliacao imobilidria que junta como tendo
sido elaborado por um perito avaliador credenciado pela CMVM.
Citada, a ré contestou, em sintese dizendo que a autora é proprietaria apenas
de Y2 do imével, por aquisicao em processo de execugao, nao tendo a
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titularidade do prédio na sua plenitude. Impugna o relatério de avaliagao
imobilidria junto por ser excessivo o valor de €1.186,00 para o tipo de
apartamento e no local onde se situa, tendo em conta a média do salario
nacional. Mais alega que a ré tem titulo para ocupar o imével, e que autora e
ré se deparam com este litigio devido a um erro no processo de execugao
fiscal, sendo a venda de metade do imével em processo de execugao fiscal
proibida por lei e nula.

Foi realizada audiéncia prévia e proferido despacho saneador que julgou o
processo isento de nulidades e excepgoes, prosseguindo com a fixagao do
objecto do litigio e enunciagao dos temas da prova.

Realizada a audiéncia de julgamento foi proferida sentenca, que julgo a acgao
parcialmente procedente, por provada, em consequéncia do que:

a) Declarou a autora como dona e legitima proprietaria do imével em apreco
nos autos;

b) Condenou a ré a restituir a autora o imoével em causa livre e devoluta de
pessoas e bens, em bom estado de conservacao e em perfeitas condicoes;

c) Condenou a ré a cessar de imediato a intromissao e a pratica de qualquer
acto que viole o direito de propriedade da autora sobre aquele prédio;

d) Condenou a ré no pagamento de uma indemnizagao pela ocupacao ilicita do
imovel, correspondente a quantia de 500,00 euros por més a titulo de
indemnizagao pela nao entrega do referido imovel descrito no ponto 1 da
matéria de facto provada desde a data da citacao da ré nesta acgao até
efectiva entrega do imoével 4 A.

e) absolveu a ré do demais peticionado.

Inconformada, interpds a autora recurso de apelagao, formulando as seguintes
conclusoes:

A. Vem este recurso interposto da Douta Sentenca que julgou parcialmente
procedente a Accao Declarativa de Condenacao intentada contra a Recorrida,
tendo declarado a Recorrente como dona e legitima proprietaria do imével sito
a Rua ..., ..., Cédigo Postal: ... ..., descrito na Conservatéria dos Registos Civil,
Predial, Comercial e Automéveis de Valongo, com o n.2 ..., inscrito na matriz
predial urbana da freguesia ... sob o n? ....

B. Consequentemente, condenou a Recorrida, no sentido de restituir o imoével
a Recorrente e cessar de imediato a intromissao e a pratica de qualquer acto
que viole o direito de propriedade da Recorrente sobre o prédio;

C. O Tribunal assentou erradamente a sua conviccao decorrente da analise
dos documentos juntos aos autos, nomeadamente a avaliagao pericial do valor
do imével supra mencionado, bem como da analise dos depoimentos prestados
pelas testemunhas;

D. Tendo considerado que: No que tange aos factos ndo provados: No que
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tange a al. A) os depoimentos prestados ndo foram claros no que tange a tal
matéria. As funciondrias ouvidas referiram que visitaram um imovel e que
deixaram um papel na porta do mesmo para a ré contactar. Neste contexto, e
na auséncia de prova documental que sustente tal matéria, considerou o
tribunal a mesma ndo provada; No que tange a al. B) o Tribunal atendeu a
circunstdncia do relatorio de avaliagdo imobiliaria ter sido impugnado pela
parte contraria e ndo ter sido produzida prova em julgamento sobre o valor
locativo do bem imovel. (...);

E. Por fim, julgou a Acgao parcialmente procedente por concluir que o valor
mensal da renda atribuida a condenacao da Recorrida seria o valor minimo de
€ 500,00 (quinhentos euros), o que determina o pagamento calculado em cima
dessa quantia, desde a data da citagdo até a entrega efectiva do imoével.

F. Salvo o devido respeito, discorda a Recorrente da interpretacao feita pelo
Tribunal "a quo" da factualidade que fixou como nao provada, divergindo-se
também da aplicagao do Direito que foi feita no caso, incorrendo em erro de
julgamento;

G. Deveria a douta sentencga ter levado em consideracao que o documento
anexado a peticao inicial, nomeadamente RELATORIO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA, ¢é valido e condiz com as condi¢des de arrendamento do
actual mercado imobiliario, tendo o mesmo sido realizado por um perito
credenciado pelo CMVM;

H. Tal relatorio, DEVE SER considerado valido para julgar o valor de locacao
do imodvel conforme constante no documento, por se tratar de um instrumento
sério e condizente com as condigoes do mercado. Além disso, o documento de
avaliacao juntado é a confirmacgao aprofundada do que ocorre no mercado
imobiliario e facil de se visualizar mediante pesquisas na internet, em sites de
divulgacao de arrendamento, que os valores para arrendar um T3, nos tempos
atuais, estao na faixa de valor de € 1.186,00 ou mais. Inclusive, na zona em
que esta situado o imodvel em causa.

I. Nao é necessario ir tao longe para que se entenda o valor avaliado como
sendo justo e legitimo a ser cobrado a Recorrente, pelo que deve ser mantido
e julgado como facto provado, ao invés do fixado a indemnizacao das rendas
correspondente ao minimo, uma vez que nao faz sentido com a realidade
factual.

J. Restando 6bvio que a quantia de € 1.186,00 deve ser mantida como valor
estipulado para a renda mensal, sobre o qual deve ser calculado o montante
de indemnizacao pela ocupacao exclusiva do imoével, desde a aquisicao até a
entrega efectiva.

K. Com a devida licencga para discordar, mas em que pese o fato da fixagao do
valor da condenacao ter sido o minimo de € 500 (quinhentos euros), esse nao
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condiz com a realidade factual do nicho imobilidrio do pais e isso nao é
novidade, ndo foram utilizados os parametros minimos da razoabilidade, prova
disso é a avaliagdao do imdvel que o Douto Juizo insistiu em ignorar, tendo
posto um valor arbitrario, cuja justificacdo em nada se identifica com o imovel
nas mesmas condicoes de mercado.

L. Dessa forma, a Sentenga recorrida desconsidera os prejuizos suportados
pela Recorrente, bem como o preenchimento dos pressupostos da
indemnizagdao em causa, uma vez que, além de fixar valor minimo, determina o
calculo a partir da data da citagao, deixando de lado os anos a fio, em que se
verifica a ilicitude na conduta da Recorrida, que é, conforme descrito pelo
Magistrado, inexplicavel, culposa e geradora de danos, pois que, nao se tendo
verificado a entrega do imoével que incumbia a Recorrente, ndao pode esta
rentabilizar o bem que lhe pertence.

M. Conclui-se que a decisdo recorrida é um tanto contraditoéria, por enxergar a
ilicitude da parte Recorrida, mas nao englobar a totalidade dos danos sofridos
pela Recorrente no montante indemnizatorio.

N. No caso em que nos ocupa restou comprovado que Janeiro de 2020, em que
foi adquirida a 1/2 do imoével em causa pela Recorrente, é a data a partir da
qual deve-se calcular o montante indemnizatdrio, especificamente no valor de
€ 1.186,00 (mil, cento e oitenta e seis euros) por més até a entrega efectiva do
imovel, uma vez que os prejuizos de privacao de uso decorrem desde a compra
da primeira metade.

O. Até porque, a Recorrida sempre teve conhecimento sendo devidamente
citada no processo de n.° 1344/20.0T8VLG, o qual foi autorizado a
acompanhar o processo em questao, cfr. referéncia citius n.° 457861101.

P. Entao, deve ser considerado o montante indemnizatorio no valor de €
37.559,00 (trinta e sete mil, quinhentos e cinquenta e nove euros), referente
as rendas da aquisicao da primeira metade, em Janeiro de 2020 até a
aquisicao de toda a propriedade, mais € 1.186,00 (mil, cento e oitenta e seis
euros) por més desde a ultima aquisicao, em Novembro de 2021, até a
concretizacao da entrega do imével.

Q. Por todo exposto, restando provado que a sentenca recorrida incorreu em
erro de julgamento em virtude da ma apreciacao dos factos, impde-se a sua
revogacao e consequentemente sua substituicdo por um acérdao que julgue a
Accao Declarativa de Condenacao totalmente procedente, dando como
provados os factos nao provados A) e B) da sentenca sob censura, com as
devidas e consequéncias legais.

kkk
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A ré apresentou contra-alegacgoes, concluindo pela improcedéncia do recurso
Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

Sabendo-se que o objecto do recurso ¢ definido pelas conclusdes no mesmo
formuladas (artigos 6352, n2 3 e 6392, n% 1 e 3, todos do C.P.C.), as questoes a
decidir consistem em saber qual o valor a atender para calculo da
indemnizagao pela privacao do uso do imével e a data a partir da qual tal
indemnizagao é devida.

kKK

A 1.a instancia considerou provados e nao provados os seguintes factos:

A. Factos provados:

12 Encontra-se registada a favor da autora pela Ap... de 2021/11/26 a
aquisicdo da fraccao auténoma designada pela letra H, destinada a habitacao
no terceiro andar, frente, esquerdo e garagem na cave com 17 m2, sita na Rua
..., .2 ... e ..., ..., descrito na Conservatéria dos Registos Civil, Predial,
Comercial e Automoveis de Valongo, com o n.2 ..., inscrito na matriz predial
urbana da freguesia ... sob o n? ..., com o valor patrimonial actual € 55.173,90,
e que possui 3 divisoes.

2. A fraccao referida em 1 encontra-se ocupada pela autora e seu agregado
familiar, que possui a chave.

3. A autora tem como objecto a compra e venda de bens imdéveis adquiridos
para o mesmo fim, remodelagao de edificios, actividades de arrendamento e
exploracao de bens imobiliarios, comércio, importagao e exportacgao de
veiculos automoveis.

4. Em consequéncia da ocupacgao da ré a autora ficou impedida de proceder a
sua alienacao ou ao seu arrendamento.

B. Factos nao provados:

A) Por varias vezes, a autora interpelou a ré para proceder a imediata entrega
do imovel, desde a aquisicao da primeira metade do bem,

B) O Imoével referido em 1 ¢ dos factos provados se fosse arrendado, as actuais
condi¢oes de mercado, poderia render uma quantia mensal aproximada de €
1.186,00 (mil cento e oitenta e seis euros), a titulo de retribuicao
compensatoria.

kkk

A primeira questao suscitada pela recorrente prende-se o valor locativo do
imédvel, relevante para determinar a indemnizacao pela privacao do seu uso.
Na sua tese, deveria o tribunal ter levado para tal em consideragao o
documento que juntou com a peticao inicial epigrafado de “relatério de
avaliagao imobilidria”, pela validade da avaliacao, face as condigoes do
mercado, e por ter sido realizado por um perito credenciado pelo CMVM. De
onde que, sustenta, nao poderia o tribunal colocar em crise a quantia de €
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1.186,00 ai arbitrada como valor estipulado para a renda mensal, sobre o qual
deve ser calculado o montante de indemnizacao pela ocupacao do imével,
desde a aquisicao até a entrega efectiva.

A prova em processo comum nao pressupoe uma certeza absoluta ou
ontoldgica, mas, por outro lado, também nao se pode quedar na mera
probabilidade de verificacao de um facto. Assenta no alto grau de
probabilidade do facto suficiente para as necessidades praticas da vida
(Manuel de Andrade, in “Nogoes Elementares de Processo Civil”, p. 191). A
livre apreciacao da prova, consagrada no art.? 396.2 do C. Civil, € uma
liberdade de decidir segundo o bom senso e a experiéncia da vida, temperados
pela capacidade critica de distanciamento e ponderacao, ou no dizer de
Castanheira Neves, da «liberdade para a objectividade» (Rev. Min. Pub. 199,
40).

A Mma. Juiza baseou a sua convicgao negativa quanto a matéria do ponto B)
da matéria julgada ndo provada na circunstancia do relatério de avaliagao
imobiliaria ter sido impugnado pela contraparte e nao ter sido produzida
prova em julgamento sobre o valor locativo do bem imével. O relatério a que a
recorrente se reporta é o documento n.? 6 que havia juntado com a p.i.,
subscrito por BB, que se identifica como Perito Avaliador PAI n.2 ... da CMVM
e ANAI N¢ ..... A prova assim produzida nao constitui prova pericial, submetida
as regras dos art.2s 467.2 ss. do CPC. Tratar-se-ia de prova testemunhal,
complementada pelo aludido relatodrio, caso o seu subscritor houvesse deposto
em audiéncia de julgamento, ainda que para a respectiva valoracao
importassem os conhecimentos cientificos ou técnicos do (suposto) depoente.
Ensinava Manuel de Andrade (“Nogoes Elementares de Processo Civil”, pag.
135) que a prova pericial “traduz-se na percepc¢ao por meio de pessoas
idoneas para tal efeito designadas, de quaisquer factos presentes, quando nao
possa ser directa e exclusivamente realizada pelo juiz, por necessitar de
conhecimentos cientificos ou técnicos especiais, ou por motivos de decoro ou
de respeito pela sensibilidade (legitima susceptibilidade) das pessoas em
guem se verificam tais factos; ou na apreciacao de quaisquer factos (na
determinacao das ilagoes que deles se possam tirar acerca doutros factos),
caso dependa de conhecimentos daquela ordem, isto é, de regras de
experiéncia que nao fazem parte da cultura geral ou experiéncia comum que
pode e deve presumir-se no juiz, como na generalidade das pessoas instruidas
e experimentadas”. Nao valendo o relatério em aprego, quer como prova
pericial, quer como prova testemunhal, ele possui valor meramente
informativo quanto a questao de prova de que ora se cuida, que é a de
determinar o valor que um locatdrio prudente e avisado estaria disposto a
pagar pela fruicao do prédio, numa situacdo normal de mercado sem os
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constrangimentos impostos pela urgéncia de conseguir alojamento, numa
negociacao em que apenas o arrendamento de tal imével fosse equacionado.
Como o relatério refere, “Para o apuramento do valor do imével em anélise
neste relatério foram utilizados o Método Comparativo de Mercado e o
Método de Capitalizacao de Rendimento” (...) “Nao foi realizada ou obtida
qualquer inspeccgao técnica sobre o imével em andlise, pelo que nao se pode
emitir nenhuma garantia sobre o estado das estruturas, tendo o seu estado de
conservacgao sido descrito com base na inspeccgao visual; a avaliacao foi
efectuada com base em documentacgao e informacao fornecida pelo cliente e
informacgao recolhida na vizinhanga”. Na sequéncia do que, tendo recolhido
informacgao de 5 outros apartamentos a venda na mesma localidade, chegou a
um valor total da avaliacdao do apartamento de € 204.000,00, a que fez
corresponder, por método da capitalizagao rendimento (ou rendas), em funcgao
da sua capacidade de produzir rendimentos, um valor de renda de 1.188,55.
E de elementar senso comum que, além da localizacdo e da &rea, e do préprio
valor comercial de venda, o estado de conservacao da habitacdo a arrendar é
factor que influi de sobremaneira no valor da renda, a par de outros, como o
do prazo por que é celebrado o contrato, dispondo-se em regra o locatario a
remunerar melhor um arrendamento que lhe ofereca maiores garantias de
estabilidade. Consequentemente, mesmo abstraindo da impropriedade formal
do meio de prova, bem andou a Mma. Juiza ao desconsiderar o resultado da
avaliagao ai expresso e concluir pela ndao prova da matéria da al. B) dos factos
nao provados, que vai confirmada.

Face a tal nao prova, restava ao tribunal, de acordo com o disposto no art?
5669, n? 3, do C.Civil, julgar equitativamente, dentro dos limites que teve por
provados, tendo para tal ajuizado que o valor mensal de € 500,00 seria o valor
minimo da renda que seria possivel obter pelo arrendamento do imével, atenta
a localizagao do imovel, a sua tipologia e ano de construgao. Vem provado que
se trata de uma fracgao auténoma destinada a habitacdo no terceiro andar,
frente, esquerdo e garagem na cave com 17 m2, situada na Rua ..., n.2 ... e ...,
em ... - uma artéria servida por estacgao ferroviaria -, possuindo 3 divisoes.
Com estas caracteristicas, e numa situacdao normal de mercado locativo,
podera a fracgdao em questao com alguma facilidade obter interessado por
uma renda de € 500,00, nao sendo tdo liquido que o venha a conseguir por
valor mais elevado. Afigurando-se, por isso, equilibrado aquele valor que a
sentencga recorrida tomou como base de calculo mensal para a indemnizacgao
pela privacao do uso do imével.

No que concerne ao periodo relevante para o calculo da peticionada
indemnizagao, reclama a recorrente todos os valores mensais desde Fevereiro
de 2020. Ora, como acertadamente se entendeu na sentenca recorrida,
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estamos no dominio da responsabilidade civil por factos ilicitos, a titulo de
culpa, o que pressupoe a demonstragcao da ma fé do possuidor. Sendo
equiparadas as situagoes de conhecimento da lesao do direito de outrem todas
aquelas em que o possuidor, apesar de nao se ter apercebido dessa lesao,
tinha todas as condigOes para a conhecer, o que s6 nao aconteceu porque nao
teve o cuidado que normalmente seria de esperar de um cidadao diligente,
com os seus condicionantes, naquelas circunstancias (cfr. Acérdao da Relagao
de Coimbra de 08-05-2018, Proc.2 4668/17.0T8CBR.C1, in dgsi.pt). Assim,
ainda que porventura se demonstrasse que o possuidor de boa-fé,
supervenientemente, se apercebeu, por qualquer modo, que o exercicio da sua
posse lesava direitos de outrem, altera-se a condi¢cao do possuidor, passando
essa posse, em todos os seus aspectos, a exercer-se como posse de ma-fé. A
mudancga da condigdao de possuidor de boa-fé para a de possuidor de ma-fé
produz-se, na auséncia de outros concretos elementos, como efeito da citacao,
nos termos da alinea b), do art.? 564, do CPC.

A tal respeito, alegou a recorrente - item 12.2 da p.i. - que “Por vdrias vezes, a
autora interpelou a ré para proceder a imediata entrega do imovel, desde a
aquisi¢do da primeira metade do bem, o que ndo logrou éxito, isso por que a
mesma na situagdo que estd se beneficia todos os meses com a utilizagdo
indevida do imovel da autora, e, portanto, nunca nem cogitou a possibilidade
de entregar as chaves”. O que ja de si ndo concretiza o momento dessa
alegacao, que no limite podera reportar tais interpelagoes ao préprio dia da
propositura da accao. E nem isso logrou a recorrente provar. Devers3,
consequentemente, fazer-se coincidir o inicio da posse de ma-fé com o
momento da citagdao da recorrida, confirmando-se o pagamento da peticionada
indemnizagao pela ocupacao ilicita do imdvel desde a data da citagdao da ré
nesta accgao até efectiva entrega do imével a A.

Improcedendo, consequentemente a apelagao.

DECISAO

Face ao exposto, acordam os juizes desta Relagdo em julgar improcedente a
apelacao e em confirmar a sentenca recorrida.

Custas pela apelante.

Porto, 25/2/2025
Joao Proenca

Joao Diogo Rodrigues
Anabela Miranda
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