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Acordam os Juizes da 22 Secc¢do Civel do Tribunal da Relagdo de Evora:

1. RELATORIO

(...) instaurou o presente procedimento cautelar comum contra (...) -
Investimentos Imobilidrios, S.A., pedindo que, sem audiéncia prévia desta, seja
ordenada a devolugao a sua pessoa do espago “N” do Centro de (...), sito em
(...), no concelho de Silves. Em sintese, alegou que a utilizacao de tal espaco
foi-lhe cedida pela Requerida através de contrato celebrado em 6 de abril de
2023, pelo prazo de 60 meses, para o exercicio da sua atividade profissional
de oficina mecanica e que, entretanto, foi privado por aquela do uso de tal
espaco a partir de 4 de julho de 2025, através da mudanca da fechadura do
local, na sequéncia da resolucgao unilateral pela Requerida do contrato
mencionado, o que tem causado inimeros prejuizos ao exercicio sua atividade
profissional.

Apods producao de prova, foi proferida sentenca que, entendendo que a
situacdao em aprecgo configura uma providéncia cautelar de restituicao
proviséria da posse, decidiu pela procedéncia da mesma, determinando a
restituicao ao Requerente da posse do referido espago “N” do Centro de (...).

Inconformada com tal decisao, a Requerida recorreu, formulando as
seguintes conclusoes, que se transcrevem:

1. O contrato celebrado entre a Recorrente e o Recorrido ndo é um contrato
de arrendamento ndo habitacional, mas antes um contrato de utiliza¢do de
espaco em centro de (...);

2. E assim é porque, o objecto do contrato em causa é constituido por
elementos de dois contratos tipicos: a locagdo e a prestagdo de servigos, uma
vez que, para além de proporcionar o uso do espaco pelo Recorrido, a
Recorrente presta servicos, designadamente de fornecimento de electricidade
e dgua, de controle de acessos e disponibiliza¢do de estacionamento, de
conservacdo, de limpeza e outros inerentes a gestdo do centro, como resulta
da clausula Primeira do referido contrato;

3. O contrato em causa é, assim, atipico, ndo lhe sendo aplicdvel o regime do
arrendamento urbano, mas sim as cldusulas contratuais acordadas e vertidas
no documento contratual referido;

4. A clausula Décima do contrato de utilizagdo de espago em centro de
logistica em causa, prevé, expressamente, no seu n.2 1, que constitui
fundamento de resolucdo:

a. “O ndo pagamento a Primeira Outorgante de qualquer quantia devida ao
abrigo deste contrato”;
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b. “Em geral, o ndo cumprimento, cumprimento defeituoso e / ou parcial de
qualquer obrigagcdo emergente do presente contrato”, no qual, por
determinac¢do expressa da sua Clausula Quinta, se integra o Regulamento a
que se refere a Cldusula Quinta do contrato

5. O Recorrido ndo pagou as “retribui¢goes periodicas” referentes aos meses de
Abril e Maio de 2025, e incumpriu o regulamento, dando origem a aplicagdo
das penalidades facturadas, mencionadas no item 8 da decisdo sobre a
mateéria de facto, que também ndo foram pagas;

6. A mesma Cldusula Décima, nos seus n.%s 2, e 4, estabelece a forma de
exercitar o direito a resolugdo, que a Recorrente cumpriu;

7. E estabelece o direito da Recorrente de entrar imediatamente na posse do
espaco;

8. Direito que a Recorrente exerceu, nos termos contratuais, tendo
recuperado, legitimamente, a posse sobre o espaco em causa;

9. Face o exposto ndo se encontram reunidas as condi¢goes para a restituicdo
provisoria da posse, previstas no artigo 377.2 do CPC, a qual tem como
premissa o esbulho violento, no caso, do Recorrido;

10. Esbulho que ndo aconteceu dada a legitimidade da posse da Recorrente; a
data do

decretamento da providéncia;

11. Deve ser assim revogada a decisdo proferida pelo Tribunal a quo,
restituindo-se a posse do espago a Recorrente”.

O Requerente contra-alegou, defendendo a manutencao do decidido e
apresentando as seguintes conclusoes:

“A. A Recorrente entende que o douto Tribunal a quo ndo poderia ter decidido
como decidiu, invocando que ndo existe fundamento para o decretamento da
providéncia, porém, ndo assiste razdo a Recorrente.

B. A natureza da tutela cautelar implica que o Requerente que se arroga
titular de um direito, se encontre em risco desse direito sofrer uma lesdo
grave ou de dificil reparagdo, sendo exigivel apenas uma manifestagcdo
externa, um fumus boni iuris.

C. Tendo em conta a aprecia¢do sumdria dos factos o douto Tribunal a quo fez
uma correta andlise do preenchimento dos requisitos para o decretamento da
providéncia, pelo que ndo merece qualquer reparo.

D. O facto de terem sido emitidas facturas pela Recorrente com rubricas de
“mau parqueamento” (item 8 da decisdo sobre a matéria de facto), o facto de
ter sido entregue ao Requerente, aqui Recorrido, uma comunica¢do com a
resolucgdo do contrato fundada em penalidades aplicadas (item 9 da decisdo
sobre a matéria de facto) ndo comprova, mesmo que indiciariamente, a
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existéncia de um qualquer regulamento.

E. A Recorrente teve um prazo para, em sede propria, deduzir oposi¢do e
alegar factos ou produzir meios de prova ndo tidos em conta pelo Tribunal a
quo e que pudessem afastar os fundamentos da providéncia ou determinar a
sua redug¢do, o que ndo fez.

F. A Requerida/Recorrente utiliza o meio do recurso para vir invocar factos
novos, que configuram matéria de excepg¢do, ndo podem ser admitidos, uma
vez que ndo podem ser trazidos factos novos apenas em sede de recurso.

G. Quanto a qualificagdo juridica do denominado “Contrato de Utilizagdo de
Espago em Centro de (...)”, sempre se dird que, tendo o mesmo sido
qualificado como Contrato de Arrendamento para Fins ndo Habitacionais, ou
vindo a ser qualificado como um Contrato de Utilizagdo, em nada altera ou
afeta a verificagdo dos pressupostos para o decretamento da providéncia
cautelar.

H. O desapossamento ilegitimo levado a cabo pela Recorrente, serviu de base
a instauragdo do procedimento cautelar e que nos termos ali alegados e
comprovados, com a prova produzida, permitiu a reunido dos pressupostos
para o decretamento da providéncia cautelar requerida.

I. O Recorrido que exerce a sua atividade profissional no referido espaco, com
a acdo levada a cabo pela Recorrente, viu ameacado o seu direito a exploragdo
da sua oficina mecdanica.

J. O Tribunal a quo decretou a providéncia, tendo em conta os factos que
foram indiciariamente como provados, tanto por prova documental junta aos
autos, como pela prova testemunhal que foi produzida em audiéncia, que se
revelaram suficientes para a aparéncia da lesdo do direito do ali Requerente.
K. O Requerente/Recorrido instalou, no espaco em apreco, um
estabelecimento de oficina mecdnica, com todo o equipamento, material e
demais elementos necessarios ao funcionamento de um estabelecimento de
oficina mecanica.

L. Nesta data em que as presentes alegacoes sdo entregues, e que ja dista
algumas semanas apods a notificagdo da Requerida e aqui Recorrente da douta
sentenca proferida, ainda ndo deu cumprimento a mesma, mantendo todo o
equipamento do estabelecimento comercial do Recorrido, bem como veiculos
de terceiros em seu poder, de forma abusiva, ndo restituindo ao aqui
Recorrente, impedindo-o de retomar a sua atividade.

M. Incorrendo claramente também num crime de desobediéncia, para além de
estar sujeita a obrigatoriedade de pagamento de san¢do pecunidria
compulsoria, por manifestamente ndo cumprir os itens que compéem o
segmento decisorio proferido na douta Sentenca.

N. A jurisprudéncia maioritdria vai no sentido de que o estabelecimento
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(comercial ou industrial) deve ser encarado como uma universalidade juridica
objecto de direitos reais (nomeadamente a propriedade) e sendo assim
suscetivel de posse.

O. Assim foi decidido no Acdérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de
19-03-2009, proferido no dmbito do Proc. 3028/08.9TVLSB-22.

P. Ao Requerente/Recorrido, titular de um estabelecimento de oficina
mecdnica sempre lhe seria permitido recorrer a providéncia cautelar de
restituicdo provisoria de posse.

Q. Também andou bem o Tribunal a quo ao julgar nulas as estipulagoes
contratuais da cldusula 10.4, n.2 3, 4 e 5, do contrato escrito celebrado entre
as partes.

R. As referidas estipulagées contratuais sdo contrdrias ao principio da
proibicdo da autodefesa, em clara violagdo do estipulado no artigo 1.2 do CPC
e artigo 20.2, n.2 5, da CRP.

S. Estdo vedados os particulares o recurso a forga propria, cabendo ao Estado
a resolucdo dos litigios, na vertente da sua funcgdo jurisdicional, através dos
tribunais.

T. Assim, as condutas da Requerida/Recorrente, constituem actos ilicitos, de
justica privada, agindo esta em claro abuso de direito”.

1.1. Objeto do recurso:

E entendimento uniforme que é pelas conclusbes das alegacdes de recurso
que se define o seu objeto e se delimita o ambito de intervencgao do Tribunal
ad quem (cfr. artigos 635.2, n.2 4 e 639.2, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil),
sem prejuizo das questdes cujo conhecimento oficioso se imponha (artigo
608.2, n.2 2, ex vi do artigo 663.2, n.2 2, do mesmo diploma).

Analisadas as alegagodes de recurso, o thema decidendum esté circunscrito a
apreciagao da verificacao dos pressupostos da providéncia cautelar de
restituicao provisoéria da posse.

2. FUNDAMENTACAO

2.1. Fundamentos de facto

2.1.1. O tribunal a quo deu como indiciariamente provados os seguintes
factos:

1 - O Requerente exerce a actividade de exploragdo de oficina mecdnica, como
empresdrio em nome individual, procedendo a reparacdo de veiculos
automoveis e compra e venda de pecas.

2 - Para o exercicio da actividade de oficina mecdnica, o Requerente necessita
de um espaco para a prestagdo de servigos de mecdnica a terceiros que a ele
se dirijam.
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3 - A Requerida diz-se detentora e legitima possuidora de um Centro de (...),
sito em (...), no concelho de Silves, destinado ao exercicio da actividade de
distribui¢cdo de mercadorias aos pontos de venda das empresas utilizadoras,
com infraestruturas de apoio necessdrias ou convenientes ao exercicio dessa
atividade.

4 - No dia 6 de Abril de 2023 foi celebrado entre o Requerente e a Requerida
o denominado “Contrato de Utilizagdo de Espaco em Centro de (...)”, junto
como doc. 2 do RI e cujo teor se considera aqui integralmente reproduzido,
através do qual a Requerida cedeu ao Requerente, pelo prazo de 60 meses,
com inicio em 1 de Maio de 2023, a utilizagdo do “Espaco N” do Centro de (...)
referido em 3) para a instalagdo de oficina mecdnica, mediante a contrapartida
do pagamento mensal pelo Requerente do valor de € 750,00 mais IVA a taxa
legal em vigor.

5 - A partir de 1 de Maio de 2023, o Requerente, para o exercicio da sua
actividade de mecdnica, instalou no “Espaco N” do Centro de (...) uma oficina
mecdnica, colocando em tal espago equipamentos, ferramentas, maquinarias
diversas, mdquina de pneus, elevador, mdquina de calibrar, estantes de
arrumacgdo, mdquina de ar condicionado, ferramentas e pegas, entre outros.

6 - Na data da assinatura do contrato referido em 4), o Requerente pagou a
Requerida as duas primeiras mensalidades do contrato (€ 1.500,00 mais IVA),
bem como o valor de € 1.500,00 a titulo de caucdo.

7 - O Requerente sempre pagou a Requerida a remunerag¢do mensal devida no
dambito do contrato (i.e., € 750,00 mais IVA a taxa legal em vigor), bem como a
comparticipagdo nas despesas e encargos comuns, e os valores relativos a
dgua e luz, referentes ao periodo desde o inicio do contrato até ao més de
Marcgo de 2025, inclusive.

8 - A partir do més de Janeiro de 2025 a Requerida comegou a imputar ao
Requerente “coimas”, alegadamente por mau parqueamento, facturando ao
Requerente rubricas de “mau parqueamento”, nos seguintes termos:

- factura n.? (...), de 3/01/2025, de onde consta € 1.230,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 3 do RI e cujo teor se
considera integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 3/02/2025, de onde consta € 4.140,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 4 do RI e cujo teor se
considera integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 5/03/2025, de onde consta € 1.890,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 5 do RI e cujo teor se
considera integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 1/04/2025, de onde consta € 120,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 6 do RI e cujo teor se
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considera aqui integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 5/05/2025, de onde consta € 900,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 7 do RI e cujo teor se
considera aqui integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 2/06/2025, de onde consta € 58.500,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, e ainda consta € 60,00, mais IVA a 23%, a titulo de
“Bloqueio de Portdo”, conforme factura junta como doc. 8 do RI e cujo teor se
considera aqui integralmente reproduzido;

- factura n.? (...), de 1/07/2025, de onde consta € 20.700,00, mais IVA a 23%, a
titulo de “Mau (...)”, conforme factura junta como doc. 9 do RI e cujo teor se
considera integralmente reproduzido.

9 - A Requerida entregou ao Requerente, em mdo propria, em 23 de Junho de
2025, uma comunicagdo datada de 4 de Junho de 2025, sob o assunto de
“resolug¢do do contrato de utilizagdo do espac¢o”, através da qual comunicou ao
Requerente a resolugdo do contrato referido em 4), com fundamento em
alegada auséncia de pagamento das retribuicées periodicas mensais
referentes aos meses de Abril e Maio de 2025 e das penalidades aplicadas,
comunicagdo essa junta como doc. 10 do RI e cujo teor se considera aqui
integralmente reproduzido.

10 - A Requerida, no inicio de Julho de 2025 (em data ndo apurada mas ndo
anterior a 4 de Julho), procedeu a mudanca da fechadura do portdo de acesso
ao “Espaco N” do Centro de (...), que o Requerente utilizava para o exercicio
da sua actividade profissional, impedindo o acesso do Requerente ao interior
de tal espaco.

11 - No inicio de Julho de 2025 (em data ndo apurada mas ndo anterior a 4 de
Julho), a Requerida retirou o acesso do Requerente a zona comum do Centro
de (...), desactivando o codigo do cartdo que o Requerente utilizava para abrir
a cancela de entrada para poder aceder a tal zona comum, com vista a depois
poder dirigir-se ao “Espaco N”.

12 - Desde o referido em 10) e 11) até ao presente, o Requerente, contra a sua
vontade, estd impedido de aceder e de exercer a sua actividade profissional no
“Espaco N” do Centro de (...), ndo tendo o Requerente acesso as instalacgoes,
nem das suas ferramentas e equipamento.

13 - Nas ultimas semanas, verificaram-se inumeras reclamagoées de clientes do
Requerente, porquanto se encontram no interior do estabelecimento de oficina
de mecanica, instalado no “Espaco N”, veiculos de tais clientes cujas
reparacgoes foram adjudicadas ao Requerente e que ndo estdo concluidas.

14 - Durante os anos do exercicio da sua profissdo, o Requerente conseguiu
edificar e manter uma boa imagem comercial junto dos seus clientes.

15 - O Requerente tem um trabalhador a seu cargo, com contrato de trabalho
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”

2.1.2. O tribunal a quo considerou nao provados os seguintes factos:
“A - que ndo foi celebrada qualquer adenda ao contrato que previsse clausulas
com regras de utilizacdao de zonas comuns do centro (...);

B - que o Requerente, posteriormente a assinatura do contrato, ndo teve
conhecimento da elaboragdo de um qualquer regulamento por parte da
Requerida, da existéncia de um “regulamento do centro (...)”, ndo existindo
qualquer regulamento escrito com regras de utilizagdo de zonas comuns do
centro (...);

C - que o Requerente nunca teve contador de dgua e contador de luz
autonomos no seu espago N;

D - que o Requerente pagou a Requerida a remunerag¢do mensal devida no
dmbito do contrato (i.e., € 750,00 mais IVA a taxa legal em vigor), a
comparticipacdo nas despesas e encargos comuns, bem como os valores
relativos a dgua e luz, tudo referente aos meses de Abril de 2025 em diante;
E - que o Requerente sempre cumpriu todas as obrigacoes decorrentes do
contrato;

F - que o Requerente ndo reconhece quaisquer quantias facturadas pela
Requerida sob a rubrica de “mau (...) / mau (...)”, nem compreende o porqué
de lhe estarem a ser cobradas;

G - que a mudanca da fechadura relatada no facto provado 10) ocorreu no dia
4 de Julho de 2025;

H - que a mudanca da fechadura relatada no facto provado 10) foi realizada
pelo legal representante da Requerida, acompanhado do funciondrio (...)".

2.2. Fundamentacao de direito

As medidas cautelares visam prevenir um dano muito concreto: aquele que é
causado pelo decurso do tempo e que consiste na inutilidade pratica, total ou
parcial, da sentenca final favoravel e, consequentemente, na inefetividade do
direito do requerente.

No presente caso, o tribunal a quo configurou a situacao apresentada pelo
Requerente como de restituicao provisoria da posse, nos termos do artigo
376.2, n.2 3, do Cdodigo de Processo Civil (doravante, CPC), o que nao foi
contestado pelas partes e, efetivamente, parece acertado, face aos contornos
factuais do caso.

Tal providéncia corresponde, em regra, a um ato preparatério da acao de
restituicao de posse, embora também o possa ser de uma acao de
reivindicacao, na medida em que também esta visa obter a restituicao da
coisa. Com efeito, quem beneficia de uma situagao de posse pode pedir a
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respetiva tutela judicial, seja através da apresentagao em juizo de acoes de
prevencao, de manutengao e de restituicao da posse, mas também, no caso de
esbulho violento, por via de uma providéncia cautelar de restituicao provisoéria
da posse, de harmonia com o disposto nos artigos 1276.2 a 1279.2 do Cddigo
Civil (doravante, CC).

Citando Mota Pinto, escreve-se no acordao do TRE, de 19/12/2022 (processo
n.2 427/22.7T8SSB-A.E1, relator Tomé de Carvalho), que as razoes dessa
tutela assentam em critérios de utilidade social como sdo a defesa da paz
publica, a dificuldade de prova do direito definitivo e o valor econémico da
posse. E esta tutela assume natureza provisoria, conforme decorre da letra do
n.2 1 do artigo 1278.2 do CC, que prevé que “No caso de recorrer ao tribunal,
o possuidor perturbado ou esbulhado serd mantido ou restituido enquanto ndo
for convencido na questdo da titularidade do direito”.

A posse é definida pelo artigo 1251.2 do CC como “o poder que se manifesta
quando alguém actua por forma correspondente ao exercicio do direito de
propriedade ou de outro direito real”.

No direito portugués a posse reporta-se, pois, ao exercicio de um direito real
(em regra, de gozo). No entanto, por motivos de equidade, de seguranca
juridica e de salvaguarda de interesses pessoais e econdémicos, o legislador
concede episodicamente a defesa possessdria em casos em que nao existe
posse, mas mera detencao. E, por isso, a tutela possessoéria é ainda
especialmente concedida a titulares de direitos pessoais de gozo derivados do
contrato de locagao (artigo 1037.2, n.2 2, do CC), de comodato (artigo 1133.9,
n.2 2, do CC) e de depdsito (artigo 1188.2, n.2 2, do CC).

No entendimento tradicional da doutrina portuguesa, a interpretacao do
mencionado preceito deve ser conjugada com a alinea a) do artigo 1253.2 do
Cddigo Civil, valendo isto, por dizer, que o conceito de posse para além de
pressupor o exercicio de um controlo de facto sobre determinada coisa, prevé
ainda que o possuidor atue com a intencao de agir como titular.

Henrique Mesquita (in Direitos reais, Coimbra Editora, 1967, pags. 74 e 75)
escreve que “(...) a posse é um facto (...) o qual é recebido pelo direito que lhe
atribui diversos efeitos, independentemente de qualquer indagagdo sobre a
existéncia, na titularidade do possuidor, do direito real correspondente aos
poderes por este exercidos sobre certa coisa”. Por isso, acrescenta o
mencionado autor que a posse “(...) pode ser defendida contra atos de
turbacdo ou esbulho mesmo que provenham do titular do direito real possuido
(...)".

Em suma, pode afirmar-se que a posse é constituida por dois elementos: i) o
corpus, traduzido no exercicio de um poder de facto sobre determinada coisa;
ii) o animus possidendi, isto €, um elemento subjetivo caracterizado pela
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intencao do possuidor exercer ou agir como titular do direito correspondente
aquele poder de facto.

O artigo 1276.2 do Cddigo Civil da cobertura as situacoes de defesa da posse,
prevendo que se o possuidor tiver justo receio de ser perturbado ou esbulhado
por outrem, sera o autor da ameaca, a requerimento do ameacgado, intimado
para se abster de lhe fazer agravo, sob pena de multa e responsabilidade pelo
prejuizo que causar, e o artigo 1279.2, prevé que o possuidor que for
esbulhado com violéncia tem o direito de ser restituido provisoriamente a sua
posse, sem audiéncia do esbulhador.

Na vertente adjetiva desta norma, prevé o artigo 377.2 do CPC que “No caso
de esbulho violento, pode o possuidor pedir que seja restituido
provisoriamente a sua posse, alegando os factos que constituem a posse, o
esbulho e a violéncia”. Assim, nao suscita duvidas a afirmacao,
generalizadamente encontrada na doutrina e na jurisprudéncia, de que a
procedéncia da providéncia cautelar de restituicao provisoria de posse
depende da alegacdo e prova de trés requisitos: a posse, o esbulho e a
violéncia.

O conceito de violéncia a que aludem os artigos 1279.2 do CC e 377.2 do CPC
encontra-se plasmado no artigo 1261.2 do CC, que apresenta a seguinte
redacao:

“1. Posse pacifica é a que foi adquirida sem violéncia.

2. Considera-se violenta a posse quando, para obté-la, o possuidor usou de
coacgdo fisica, ou de coacgdo moral nos termos do artigo 255.2”.

Esta norma, por seu turno, prevé o seguinte:

“1. Diz-se feita sob coacg¢do moral a declaragdo negocial determinada pelo
receio de um mal de que o declarante foi ilicitamente ameagado com o fim de
obter dele a declaracdo.

2. A ameaga tanto pode respeitar a pessoa como a honra ou fazenda do
declarante ou de terceiro.

3. Ndo constitui coac¢do a ameaca do exercicio normal de um direito nem o
simples temor reverencial”.

Por outro lado, parece ser atualmente maioritario o entendimento de que a
violéncia tanto pode ser contra as pessoas como contra as coisas. Escreveu, a
este respeito Teixeira de Sousa: “A restituicdo provisoria da posse é justificada
ndo so pela violéncia ou ameacgas contra as pessoas, mas também por aquela
que é dirigida contra coisas, como muros e vedacgoes (...). Assim, por exemplo,
essa restituigcdo pode ser requerida quando o ocupante mudou a fechadura da
porta e recusa a entrega das novas chaves (...)” (in Estudos sobre o Novo
Processo Civil, Lex, Lisboa, pag. 238; no mesmo sentido, vide Pires de Lima e
Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, vol. III, Coimbra Editora, em anotacgao
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aos artigos 1261.2 e 1279.2). Também Abrantes Geraldes defende esta posicgao,
nos seguintes termos “Ora, sendo o esbulho uma das formas através das quais
se pode adquirir a posse, a sua qualificagdo como violento deve ser o resultado
da aplicagdo do artigo 1261.2 do CC, com o que somos transportados, por
expressa vontade do legislador, para o disposto no artigo 255.2 do CC, norma
que integra na actuagdo violenta tanto aquela que se dirige diretamente a
pessoa do declaratario (leia-se, do possuidor), como a que é feita através do
ataque aos seus bens” (in Temas da Reforma do Processo Civil, vol. 1V,
Almedina, Coimbra, pag. 45).

Orlando de Carvalho (in Revista de Legislagao e Jurisprudéncia, ano 1229),
defende, numa visao intermédia e interessante, que “a violéncia contra as
coisas so é relevante se com ela se pretende intimidar, directa ou
indirectamente, a vitima da mesma, ndo devendo, por isso, qualificar-se como
tal os meros actos de destruicdo ou danificagdo desprovidos de qualquer
intuito de influenciar psicologicamente o possuidor”.

Finalmente, pode dizer-se que ha esbulho violento sempre que alguém é
privado, total ou parcialmente, contra sua vontade, do uso ou fruicao do bem
possuido ou da possibilidade de continuar esse exercicio. Neste sentido, a
jurisprudéncia tem entendido, por exemplo, que quando o esbulhador, para ter
acesso a coisa, procede a mudanca/substituicdo e a alteracao das fechaduras
que o impediam de aquela livremente aceder, obstando e tornando doravante
impossivel a continuacao da posse pelo requerente/esbulhado, esta-se perante
um caso de esbulho violento (neste sentido, vide o acordao do TRG de
07/05/2015, processo n.2 188/15.6T8FAF.G1, relator Anténio Santos, in
www.dgsi.pt).

x

Deixadas estas breves consideracgoes, ha que atentar no caso concreto.

Assim, resulta provado que entre o Recorrido e a Recorrente foi celebrado um
contrato, a 6 de abril de 2023, denominado como “Contrato de Utilizacao de
Espaco em Centro de (...)”, mediante o qual esta cedeu aquele um espago no
centro de logistica sito em Pogo Deao, no concelho de Silves, do qual era “
detentora e legitima possuidora”, pelo prazo de 60 meses e mediante o
pagamento de uma contrapartida monetaria mensal, para que aquele ai
instalasse uma “oficina mecdnica”.

No entendimento do tribunal a quo, trata-se de um contrato de arrendamento
para fins nao habitacionais, no qual o Recorrido assumiu a qualidade de
arrendatario e a Recorrente, de senhoria.

A Recorrente, por seu turno, discorda desta classificagao, considerando que
estda em causa um contrato atipico, de utilizagdo de espago em centro
comercial (no caso, de logistica). E, efetivamente, considerando os termos do
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contrato em causa, afigura-se-nos que ¢ defensavel tal entendimento. Com
efeito, mediante tal contrato, a Recorrente cede ao Recorrido a utilizacao de
um espago num Centro de (...), proporcionando-lhe também espacgo de
parqueamento (cfr. cladusula 12) e a utilizacao de zonas comuns do referido
Centro (cfr. clausula 52); o Recorrido, por seu turno, fica obrigado ao
pagamento de “uma remuneracgdo certa e mensal no valor de € 750,00” (cfr.
clausula 32), devendo ainda “comparticipar nas despesas e encargos comuns
com o funcionamento e utilizagdo do Centro de (...), no valor mensal de
€105,00” e pagar os consumos de agua e eletricidade (cfrclausula 62).
Comparando este tipo de contrato, atipico, com o arrendamento, escreve-se no
acérdao do TRL de 19/03/2009 (Processo n.? 3028/08.9TVLSB-2, relator Jorge
Leal, in Jurisprudéncia.pt): “O arrendamento é, no dizer da lei, o contrato
mediante o qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo
temporario de um imovel, mediante retribuicdo (artigos 1022.2 e 1023.2 do
Codigo Civil). Pesem embora os termos da lei, do contrato de arrendamento
ndo resulta para o locador uma obrigac¢do de prestag¢do positiva, continuada,
destinada a assegurar o gozo do imoével, apds a entrega deste ao locatario. Por
sua vez, o locatdrio tem um direito autéonomo ao gozo da coisa, que ndo passa
pela mediagdo do locador”.

Tal significa, pois, que o contrato de utilizacao de espagos em centros
comerciais (ou analogos), embora se traduza também na cedéncia onerosa
dum direito de utilizacao (de parte) dum imovel mediante retribuigao,
ultrapassa o modelo do arrendamento e, através dele, o concessiondrio é
integrado numa realidade mais vasta, que é o proprio centro comercial. Trata-
se, pois, de um contrato atipico, que, como tal, rege-se pelos termos que as
partes acordarem, dentro dos limites da liberdade contratual (cfr. artigo 405.9,
n.2 1, do CC), sem prejuizo da aplicagao subsidiaria, quando se verifique a
necessaria analogia, das pertinentes regras de contratos tipicos.

Como se escreveu no acordao do TRL de 18/04/2024 (Processo n.2
18203/23.8T8SNT.L1-6 , relatora Gabriela de Fatima Marques, in dgsi): “Com
efeito, o contrato de instalacdo de lojista em centro comercial caracteriza-se
pela cedéncia do gozo de um espaco - loja - para o exercicio de uma actividade
comercial ou de prestacdo de servigos num complexo imobilidrio, composto
por diversas lojas com comércios e servicos variados e complementares e por
espacos comuns de lazer, realizando cada lojista por sua propria conta e risco,
a exploragdo do respectivo espag¢o, mas estando obrigado a obedecer a regras
gerais de funcionamento e organizacdo do centro comercial. Pelo que os
contratos celebrados entre as entidades exploradoras de centros comerciais e
os respectivos lojistas sdo habitualmente qualificados como correspondendo
legalmente a contratos atipicos, visto ndo corresponderem exactamente a

12717



nenhum dos tipos legais previstos e regulados, embora socialmente tipicos”.
Assim e voltando ao presente caso, o direito de utilizacao do espago “N”
concedido ao Recorrido rege-se, a partida, pelas regras do contrato que lhe
deu origem e nao pelas normas do contrato de arrendamento, as quais apenas
serao aplicaveis para preencher eventuais lacunas que se constate existirem
no regime contratual tracado.

Porém, na verdade e para efeitos de verificagdao do preenchimento do primeiro
dos elementos da providéncia cautelar em apreco - a posse - podemos
entender que a classificacdo do contrato é irrelevante (neste sentido, vide
acérdao do TRP de 10/07/2025, processo n.2 427/25.5 T8PV.2.P1, in dgsi, no
qual se escreveu: “Nas acoes possessorias ndo se discute o direito real
correspondente, que ndo é relevante, salvo, para qualificar a posse”).
Importa, assim, verificar se o Recorrido tinha ou nao a posse do espago em
causa, sendo que a resposta afirmativa ndao parece suscitar duvidas.

Com efeito, na sequéncia da celebragao do contrato, a partir do dia 1 de maio
de 2023, o Recorrido passou a exercer nesse espaco a sua atividade de
reparacao de veiculos automoéveis e compra e venda de pecas, passando a usa-
lo com esse fim e a usar também as zonas comuns do Centro de (...), o que fez
até ao inicio de julho de 2025. Considerando, pois, o que acima se escreveu,
conclui-se que o Recorrido teve a posse do espaco em causa entre 1 de maio
de 2023 e o inicio de julho de 2025, ja que, como se escreveu no acordao do
TRP, de 8/03/2021 (processo n.2 980/20.0T8PV2.P1, in dgsi): “A posse,
enquanto exercicio do poder de facto sobre a coisa (retengdo e fruicdo
material das suas utilidades) - “corpus” -, com intencgdo de exercer o direito
real correspondente - “animus” -, supoe a demonstracdo de actos exteriores
reveladores desse exercicio e, portanto, de actos concretos que sejam dotados
de certa consisténcia e reiteracdo, ndo se bastando com a demonstracdo da
prdtica de actos meramente pontuais ou esporadicos sobre a coisa”.

Vejamos agora se o Recorrido foi violentamente esbulhado da posse do espaco
onde tinha instalada a sua oficina de reparagao automovel.

Escreveu-se no acordao do TRG de 3.11.2021 (processo n.2 69/11.2TBGMR-
B.G1, citado no Acérdao do TRP de 10/07/2025, ja mencionado): “Na agdo
cautelar de restituicdo provisoria de posse, quando a atuagdo do esbulhador
sobre a coisa esbulhada é de molde a, na realidade, tornar impossivel a
continuagdo da posse, seja através de obstdculos fisicos ao acesso a coisa, seja
através de meios que impedem a utilizagdo pelo possuidor da coisa esbulhada,
estaremos perante um caso de esbulho violento”.

A violéncia no esbulho pode, pois, traduzir-se numa acgao fisica exercida sobre
as coisas como meio de coagir o esbulhado a suportar uma situagao contra a
sua vontade.
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Com efeito, os factos que determinam a perda da posse encontram-se
enunciados (ainda que de uma forma nao taxativa), no artigo 1267.2 do CC,
entre os quais se encontra o esbulho, enquanto causa de extingao da posse
resultante da intervencao de terceiro.

Nessa medida o esbulho consiste na privacao da coisa por intervencgao de
terceiro, contra a vontade do possuidor. Quando ocorre o esbulho, uma
terceira pessoa assume o controlo material da coisa, afastando o controlo
material da coisa anteriormente assegurado pelo possuidor.

A este propésito, entendeu o tribunal a quo que “compulsada a factualidade
dada como indiciariamente provada, torna-se evidente a existéncia de uma
situacdo de esbulho do Requerente relativamente ao locado em causa nos
autos (“Espaco N” do Centro de ...), pois 0 mesmo encontra-se fisicamente
impedido de aceder a tal locado desde o inicio de Julho de 2025, devido a
mudanga por parte da Requerida da fechadura do portdo de acesso a tal local,
ndo tendo o Requerente acesso as instalacées de oficina que explorava no
locado, nem as suas ferramentas e equipamento”.

O Recorrente, por seu turno, defendendo que, a luz do contratualizado,
mostravam-se verificados os fundamento para a resolugao do contrato, por
violagao de obrigagoes regulamentares e falta de pagamento de varias “
retribuigoes periodicas”, entende que lhe assistia o direito de, conforme
igualmente previsto no texto do contrato, “entrar imediatamente na posse do
espaco (...), Direito que (...) exerceu, nos termos contratuais, tendo
recuperado, legitimamente, a posse sobre o espaco em causa”. Conclui, assim,
que o Recorrido nao foi violentamente esbulhado e, por isso, nao se encontram
reunidas as condigcdes para a restituigao provisoria da posse.

Ora, nos termos do contratado, ao Recorrido foi concedido o direito de utilizar
um determinado espaco (Espacgo “N”), para a instalagcao de uma “oficina
mecdnica”, ficando o mesmo obrigado a cumprir as obrigagoes decorrentes do
contrato “e do Regulamento do Centro (...) a elaborar” (cfr. clausula quinta).
Do contrato consta também, na clausula décima, que “Constitui motivo de
resolucdo do presente contrato pela Primeira Outorgante (a Recorrente) a) o
ndo pagamento (...) de qualquer quantia devida ao abrigo deste contrato; b) a
afetacdo do espaco a outro fim que ndo o especificamente indicado no
contrato; c) em geral, o ndo cumprimento, cumprimento defeituoso e/ou
parcial de qualquer obriga¢cdo emergente do presente contrato”. Para o efeito,
a primeira contraente comunicara ao segundo, por escrito e com aviso de
rececgao, essa sua intengao, concedendo-lhe um prazo de 10 dias para “
remediar o seu incumprimento, (...) sob pena de imediata resoluc¢cdo do
contrato”. E, apés resolucdo, “o Primeiro Outorgante entrard de imediato na
detencdo do espago”, utilizando as chaves que lho permitam ou usando “os
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meios necessdrios e adequados para reassumir a deteng¢do do mesmo espacgo”.
Ora, independentemente de discussao mais aprofundada quanto a legalidade
ou nao de tais clausulas, ha que notar, desde logo, que a Recorrente nao usou
a forma contratualizada (escrita, com aviso de recec¢ao) para comunicar a sua
intencao de resolver o contrato. Por outro lado, acompanhamos, para o que
releva, o entendimento do tribunal a quo, na parte em que escreve que “(...)
independentemente de o contrato de arrendamento estabelecido entre as
partes ter sido ou ndo vdlida e eficazmente resolvido pela Requerida - o que
serd uma matéria discutivel e em disputa entre as partes (...) -, a Requerida
jamais poderia tomar posse do locado pela sua propria iniciativa e forga,
contra a vontade do Requerente e sem recorrer aos meios judiciais
competentes, pois manifestamente ndo se encontravam verificados os
pressupostos da acc¢do directa (cfr. artigo 336.2 do Cdodigo Civil), nada
impedindo a Requerida de recorrer em tempo util a juizo com vista a obter o
reconhecimento da resolugdo do contrato e a desocupacgdo do locado por parte
do Requerente (através do procedimento especial de despejo ou da ac¢do
declarativa comum, meios judiciais esses imperativos, cfr. artigos 14.2,n.2 1 e
15.2,n.21,da Lei n.2 6/2006, de 27/2), tendo a Requerida violado o disposto
no artigo 1.2, Coédigo Processo Civil.

Tal significa, pois, que ainda que houvesse a violagao de qualquer trato
negocial, ndao estamos perante uma situagdao em que seja legitima a acao
direta nos termos previstos na lei substantiva (vide neste sentido e
considerando nulas cldusulas de idéntico teor as do contrato em causa, o
acérdao do TRL de 19/03/2009, processo n.2 3028/08.9TVLSB-2, relator Jorge
Leal, in dgsi).

Considerando, pois, o exposto, concluimos, como o tribunal a quo, que o
Recorrido foi efetivamente esbulhado da posse do espaco no qual exercia a
sua atividade profissional, ja que, por via da conduta do Recorrente, que,
através da mudancga da fechadura do portdo de acesso ao local e da
desativacao do cédigo do cartdo para abertura da cancela de acesso ao espaco
comum do Centro de (...), viu-se impedido de aceder e utilizar o espaco e,
consequentemente, de aceder aos seus instrumentos de trabalho e veiculos
que lhe haviam sido entregues para reparacgao (vide acérdao do ST] de
19.03.96, processo n.2 96A110, in www.dgsi.pt : “Na restitui¢do provisoria de
posse hd esbulho se o possuidor fica em condi¢gées de ndo poder exercer a sua
posse ou os direitos que anteriormente tinha, e violéncia se o possuidor é
impedido de aceder ao objeto da posse.”)

Finalmente, para justificar a verificacao do requisito “violéncia” escreve-se na
sentenga recorrida que “face a factualidade dada como indiciariamente
provada, conclui-se que o desapossamento do Requerente do espaco locado
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em causa nos autos (“Espaco N” do Centro de ... da Requerida) foi obtido
através do uso de violéncia por parte da Requerida, pois a mudanga da
fechadura do portdo de acesso a tal local, contra a vontade do Requerente,
impedindo-o de aceder e de explorar a oficina mecdnica instalada pelo
Requerente no locado, configura um acto abusivo e ilegal com evidentes
efeitos de intimidag¢do do Requerente ficando manifesto, da conduta objectiva
adoptada pela Requerida - mudando a fechadura do locado, sem fornecer uma
chave ao Requerente, o que fica implicito da matéria assente -, que a
Requerida ndo tolerard o acesso e livre utilizagdo pelo Requerente do espaco
por si locado no dmbito do contrato em causa nos autos. Assim se concluindo,
inequivocamente, pela existéncia de um esbulho violento da posse que o
Requerente exercia sobre o espaco locado em causa nos autos (“Espaco N” do
Centro de ... da Requerida), imputdvel a Requerida dos autos”.

E, efetivamente, entendemos que esta posi¢ao é acertada, acrescentando-se
ainda que o facto de o Recorrido ter ficado privado da utilizacao do seu local e
instrumentos de trabalho, de nao poder realizar e concluir trabalhos ja
iniciados e de ter que lidar com a pressao dos clientes, também eles privados
das suas viaturas, “retidas” naquele espaco, constitui igualmente um fator de
violéncia psicoldgica que, em si, integra o conceito vago de violento, como
elemento adjectivante do esbulho. Com efeito, a clara intengao da Recorrente
em obstar a que o Recorrido continue a exercer a sua atividade profissional no
local nao pode deixar de ser entendida como altamente perturbadora e
intimidativa, criando nele sentimentos de impoténcia, ultrapassaveis apenas
por via do recurso aos tribunais (vide ainda o acordao do TRP de 18/06/2020,
processo n.2 2142/19.0T8VFR.P1, relator Carlos Portela, in dgsi e acordao do
STJ] de 19/10/2016, processo n.2 487/14.4T2STC.E2.S1, relatora Fernanda
Isabel Pereira, in Didrio da Republica).

Conclui-se, assim, como o tribunal a quo, que o Recorrido foi privado da posse
do espacgo que constituia o seu local de trabalho a forga, que foi esbulhado
com violéncia.

Mostram-se, pois, verificados todos os requisitos da providéncia cautelar da
restituicao provisoria de posse.

3. DECISAO

Face ao exposto, decide-se julgar improcedente o recurso, mantendo-se a
decisao recorrida.

Custas a cargo do Recorrente, nos termos do disposto no artigo 527.2 do
Cddigo de Processo Civil.

Notifique.

>k
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Evora, 30/10/2025

Anabela Raimundo Fialho (relatora)
Mario Joao Canelas Bras (12 Adjunto)
Miguel Teixeira (22 Adjunto)
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