O DIREITO DE RETENGAO
DO BENEFICIARIO DA PROMESSA DE TRANSMISSAO
DE COISA IMOVEL E A HIPOTECA

JOAO PEDRO NUNES MALDONADO

O presente artigo centra-se numa tentativa, certa e seguramente discutivel, de reequacionar
a interpretagdo normativa, conjugada, dos preceitos estabelecidos nos artigos 755.°, n.° 1, alinea f),
e 759.°, n.° 2, do Cddigo Civil, face a absoluta apatia com que tal questdo tem sido tratada pela
comunidade juridica (doutrinal e, principalmente, jurisprudencial), apesar da critica unanime a solugéo
de preferéncia do direito de retencédo do beneficiario da promessa de transmissédo de coisa imével,
que obteve a sua tradigdo, sobre a hipoteca.

O afastamento diario, nas decisdes judiciais (definitivas), de critérios da justa solugdo (ndo
arbitraria, como se propde expor) do problema concreto, tendo em consideragéo as condigdes espe-
cificas do nosso tempo e o aparente atavismo hermenéutico interpretativo (com referéncia a aplicagdo
de teorias privilegiadoras dos significantes, filolégico-historicas ou dogmatico-analiticas), constitui um
incentivo particular e adicional para este também simultaneamente intérprete por imposicao profissional.

I. O DIREITO DE RETENGAO

1. Natureza juridica do instituto

O direito de retengéo consiste na faculdade de origem legal (por contra-
posicdo a génese negocial, administrativa ou judicial?) de recusa do cumpri-
mento da obrigacdo de restituigdo ou entrega de uma coisa detida enquanto
o credor de tal obrigagdo ndo cumprir, por sua vez, uma obrigacéo de que é
devedor, e de executar a coisa, pagando-se pelo valor dela, com preferéncia
sobre os demais credores®.

1 O presente trabalho reproduz, na essencialidade, a tese de dissertacdo de mestrado em
direito privado defendida pelo autor em Dezembro de 2009 na Escola de Direito do Centro
Regional do Porto da Universidade Catélica Portugues

2 Cfr. CosTa, Méario Julio de Almeida, Direito das Obrigagées, 9.2 edicdo, Almedina, pag. 917.

8 Tal conceito é, na essencialidade, reproduzido por varios autores que se citam a titulo de
exemplo:

“O direito de retengdo é uma garantia real das obrigagdes que se traduz na possibilidade
de recusa de entrega de uma coisa, pertencente ao devedor, por parte do seu credor retentor,
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Representa, claramente, um meio de autotutela*.

De acordo com tal conceitualizagdo, o referido direito apresenta duas
vertentes funcionais: uma primeira, de constrangimento, persuasao®, do cum-
primento do crédito do retentor por parte do credor da obrigacdo de entrega
ou restituicdo (naturalmente por forga da privagdo material da coisa). Uma
segunda, de garantia®, conferida pela titularidade de uma preferéncia no
pagamento sobre o produto da venda do bem. Neste sentido, constitui um
direito real de garantia’, direito que proporciona ao respectivo titular a reali-
zacao de valor certo pelo produto da venda da coisa, com preferéncia sobre
credores comuns ou privilegiados com garantia de grau inferior.

2. O direito de retengdo em geral e o regime previsto no artigo 759.°,
n.° 2, do Codigo Civil

O direito de retengéo tem a sua origem histérica na protecgao do crédito
pelas benfeitorias efectuadas pelo possuidor®. Assim se compreende a sua
esséncia: a conexao material ou objectiva entre o crédito do retentor e a coisa
retida (situacdes em que o retentor efectua despesas de conservagéo, des-
pesas que aumentam o valor da coisa ou danos sofridos® pelo retentor direc-
tamente provocados pela coisa).

A lei codificada civil de 1867 ndo regulava de forma unitaria a retencéo™.
No actual Codigo Civil a retengdo adquiriu uma secgéo propria entre as
garantias especiais das obrigagdes (artigos 754.° a 761.°).

enquanto o devedor o ndo satisfizer da divida que tem para com ele” — Campos, Maria Isabel
Helbling Meneres, Da Hipoteca: caracterizagdo, constituicdo e efeitos, Alimedina, 2003, pag. 221;

“(...) o direito conferido ao credor, que se encontra na posse de certa coisa pertencente
ao devedor de, ndo so recusar a entrega dela enquanto o devedor ndo cumprir, mas também,
de executar a coisa e se pagar a custa do valor dela, com preferéncia sobre os demais
credores “ — VARELA, Jodo de Matos Antunes, Das Obrigagbes em geral, vol. I, 5.2 edigéo,
Almedina, pag. 572;

“A faculdade de recusar licitamente a restituigdo de uma coisa, enquanto o credor da
restituicdo ndo cumprir, por seu turno, uma obrigagdo que sobre ele impende (...)” — GOMES,
Julio Manuel Vieira, Do direito de retengdo, Cadernos de Direito Privado, n.° 11, pag. 5.

4 Que foi “(...) importada dos velhos sistemas de justica privada.” — VARELA, Jodo de Matos
Antunes, Sobre o contrato-promessa, 2.2 edigdo, Coimbra Editora, pag. 110 — e “(...) autoriza
o sujeito de um dever a ndo o cumprir” — JORGE, Pessoa, Ensaio sobre os pressupostos da
responsabilidade civil, CEF, Lisboa, 1968, pag. 262.

5 O também designado “efeito compulsério” — CORDEIRO, Antonio Menezes, Da retengdo do
promitente na venda executiva, R.O.A., ano 57, 1997, pag. 550.

6 Apelidado de “efeito da realizagdo pecuniaria” — CoRDEIRO, Antonio Menezes, ob. e pag. cit.

7 Que conferem ao seu titular o poder de “(...) mediante um acto de disposicéo, realizar a
custa de uma coisa, sem que se torne necessaria a cooperagéo do proprietario ou mesmo
contra a sua vontade, determinado valor (o valor do crédito garantido pela res).” — MESQUITA,
Manuel Henrique, Obrigacbes Reais e Onus Reais, Colecgdes Teses, Almedina, pag. 76.

8 Cfr. GomEes, Julio Manuel Vieira, ob. cit., pag. 12.

9 Casos em que a doutrina defende a aplicagcdo da teoria do risco — cfr. Madaleno, Claudia,
A wulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008, pag. 174.

0 Cfr. Moreira, Lopes, Apontamentos para a graduagédo de créditos, 2.2 edicdo, Almedina, 1962,
pag. 51, que, no ambito do direitos reais de garantia (direitos reais de realizagdo pecuniaria)
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No artigo 754.° estabeleceu-se, com caracter genérico, o direito de reten-
¢ao de acordo com o referido critério de conexdo material, objectiva ou fun-
cional': o crédito do recusante sobre o titular da coisa ha-de resultar de
despesas feitas por causa dela (casos, alias, em se verifica o enriquecimento
do proprietario’) ou de danos por ela causados.

Exige-se'®, assim, de acordo com tal preceito e do artigo 756.° do mesmo
diploma:

1.° a detencéo licita da coisa;

2.° a obrigagdo de entrega ou restituicdo da coisa pelo retentor ao
credor da mesma;

3.° a qualidade de credor do retentor face aquele credor da obrigagéo
de entrega ou restituicao;

4.° a conexao material ou objectiva descrita.

Na sua vertente de garantia, o direito de retengdo de coisas imoveis
prevalece sobre a hipoteca, ainda que registada anteriormente (artigo 759.°,
n.° 2, do Codigo Civil) e ndo é susceptivel de registo predial. Tais caracte-
risticas explicam a sua eficacia excepcional e a sua qualificagdo como
super-garantia’®.

Tal preferéncia justifica-se no facto do retentor ndo poder impedir, face
aos demais credores do titular do direito real sobre a coisa retida, a execucéo
desta e ainda no facto de garantir créditos relacionados com a coisa objecto
da garantia, que beneficiam o seu proprietario e mesmo os credores deste
(com particular incidéncia nas hipéteses em que se efectuaram despesas de
conservagdo ou melhoramento da coisa retida).

Apesar de constituir, pela insusceptibilidade do seu registo predial, uma
garantia oculta (muitas das vezes ndo existindo qualquer sinal exterior de
detengéo por parte do retentor, Unica publicidade'®, de facto', da sua existén-

apontava o direito de retengdo do possuidor de boa fé pelo valor das benfeitorias uteis e
necessarias enquanto nado for pago (artigos 498.° e 499.°, § 2.°, do Cédigo Civil), do man-
datéario até que seja embolsado do que em razdo do mandato se lhe deva (artigo 1349.° do
Cadigo Civil), o do empreiteiro de qualquer obra mobiliaria enquanto n&o for pago do prego
(artigo 1407.° do Cadigo Civil), o do depositario enquanto néo for pago (artigo 1450.°, § unico,
do Cadigo Civil) e a transportador enquanto o destinatario ndo cumprir aquilo a que for
obrigado (artigo 1414.° do Codigo Civil e 390.° do Codigo Comercial).

" Cfr. VARELA, Jodo de Matos Antunes, Sobre o Contrato-Promessa, 2.2 edigdo, Coimbra Editora,
pag. 113.

2 Cfr. GomEs, Julio Manuel Vieira, ob. cit., pag. 13.

13 Relativamente aos pressupostos genéricos do direito de retengdo, LEITAO, Luis Manuel Teles
de Menezes, Garantia das Obrigagées, 2.2 edi¢cdo, Almedina, pag. 241.

4 Cfr. VARELA, Jodo de Matos Antunes, Sobre o contrato-promessa, 2.2 edigéo, Coimbra Editora,
pag. 110.

5 Cfr. GomEs, Julio Manuel Vieira, ob. cit., pag. 12.

6 Cfr. SERRA, Adriano Paes da Silva Vaz, Direito de Retengdo, Anteprojecto do Codigo Civil,
B.M.J. n.° 65, pag. 205.

7 Cfr. MAaDALENO, Claudia, ob. cit., pag. 104.
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cia'®) o direito de retencdo goza de oponibilidade erga omnes (caso contréario,
permitir-se-ia que a alienagéo da coisa pelo proprietario retirasse qualquer
contetdo util a garantia).

3. O direito de retengdo em caso especiais

O legislador estabeleceu outros casos especiais de direito de retengéo
que ndo entram na nogdo geral'® do artigo 754.° do Cédigo Civil. Sao situa-
¢bes em que se nao verifica a conexdo material ou objectiva entre o crédito
do retentor e a coisa retida, situagbes em que se estabelece uma “conexao
juridica”.?0 2!

Essencial, no entanto, para a sua justificacdo (recordo a natureza excep-
cional, com especial incidéncia nas coisas imoveis retidas, da preferéncia que
o direito de retengédo confere sobre a hipoteca) sera o facto de se garantir,
nessas situagdes, em regra, montantes pecuniarios reduzidos, de facil satis-
fagcao pelo seu proprietario?? e que, na auséncia da mesma, ndo prejudicam,
em caso de venda judicial, os credores hipotecarios e, ainda, os credores
comuns.

Il. O DIREITO DE RETENGAO DO BENEFICIARIO DA PROMESSA DE
TRANSMISSAO DE COISA IMOVEL QUE OBTEVE A SUA TRADICAO
(ARTIGO 755.°, N.° 1, ALINEA F), DO CODIGO CIVIL)

1. Enquadramento histoérico

Pelo Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho?®, que conferiu nova redaccéo,
entre outros, ao artigo 442.° do Cdédigo Civil, o legislador consagrou o direito

8 Curiosamente, com compreensibilidade duvidosa, para além da percepgdo das situagoes
materiais objectivas ou ostensivas, autores defendem que a publicidade do direito de retengéo
se encontra “(...) assegurada pelo proprio texto legal que admite o instituto (...)” — CoOsTA,
Mario Julio de Almeida, Direito das Obrigagées, 9.2 edi¢do, pag. 917.

' Cfr. AscencAo, José de Oliveira, Direito civil, Reais, 5.2 edigao, 1993, Coimbra Editora, pag. 552.

20 Cfr. GomEs, Julio Manuel Vieira, ob. cit., pag. 13.

21 Para além daqueles consagrados nos artigos 755.°, n.° 1, e 1323.°, n.° 4, do Cédigo Civil
(este ultimo, relativamente ao achador de animais ou coisas moveis perdidas, assenta numa
verdadeira conexdo material em relagdo aos créditos garantidos), foi estabelecido o direito
de retengdo do transportador (artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 239/2003, de 04 de Outubro), o
direito de retencdo do advogado (artigo 96.°, n.° 3, do Estatuto da Ordem dos Advogados
aprovado pela Lei n.° 15/2005, de 26 de Janeiro) e o direito de retengéo ao agente comercial
(artigo 35.° do Decreto-Lei n.° 178/86, de 03 de Julho).

22 Cfr. CampPos, Maria Isabel Helbling Meneres, Da Hipoteca: caracterizagdo, constituicdo e
efeitos, Almedina, 2003, pag. 225.

22 Diploma que, de acordo com o respectivo preambulo, visou particularmente a promessa de
compra e venda de imoveis para habitagdo prépria, facto que originou duvidas e cisdes
interpretativas até a publicagdo do Decreto-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro, que dissipou
as mesmas, apesar de outras ter originado — sobre tal questédo, também colateral a este
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de retengdo do promitente-comprador sobre a coisa objecto do contrato-
-promessa®*, havendo tradicdo da mesma, pelo crédito resultante do incum-
primento pelo promitente-vendedor?.

Tal diploma teve como propésito inequivoco?® a protecgdo do promitente-
-comprador em relagdo ao risco resultante da inflagdo (entdo galopante) e da
aquisicdo de construgdes clandestinas (sem licenciamento administrativo)?’.

Com efeito, o grau de desvalorizagdo monetaria incentivava (por repre-
sentar um comportamento lucrativo) o promitente-alienante a proceder a
alienagéo do imobvel a terceiro distinto do promitente-adquirente, mesmo assu-
mindo as obrigagdes resultantes do incumprimento definitivo em relagcdo ao
promitente-adquirente (o pagamento do dobro do sinal recebido). Por tal
motivo se introduziram as seguintes alteragdes substanciais, restritas aos
casos de tradigdo do imovel para o promitente-adquirente:

1.2 procedeu-se a alteragdo do regime do sinal, podendo ndo bastar
ao promitente-alienante incumpridor o pagamento do sinal em dobro
através da consagracéo da obrigacdo de pagamento do valor da coisa
ao tempo do incumprimento;

2.2 consagrou-se o referido direito de retencao.

A alteracdo essencial, aplicavel a todos os contratos-promessa, indepen-
dentemente da existéncia de tradigdo, consistiu no reforgo do direito a exe-
cugado especifica do contrato, tornando-a obrigatéria?®,

Posteriormente, veio o legislador, através do Decreto-Lei n.° 378/86,
de 11 de Novembro, rever parte do regime do contrato-promessa em varias
frentes. No que concerne ao direito de retengédo ja consagrado, deslocalizou-o,
com preocupacgdes sistematicas, para a sua secgéo, dando nova redaccgao,

estudo, se pronunciou de forma cuidada Anténio Menezes Cordeiro, O novissimo regime do
contrato-promessa, CJ, Ano XlI, Tomo Il, 1897, pags. 7 a 8.

2 Naturalmente que se exprimiu de forma inadequada, comum no ambito das técnicas de
elaboragéo e redaccéo legislativa posteriores aos anos 70 do século XX, sem grandes preocu-
pacdes de rigor terminol6gico, uma vez que o objecto do contrato-promessa sdo as prestagdes
de facto dos contraentes (as suas declaragdes de vontade).

25 Apenas um autor, com absoluta auséncia argumentativa, entendeu que o direito de retencéo
consagrado no artigo 442.°, n.° 3, do Cdédigo Civil, j& se acharia contemplado no ambito do
artigo 754.° do Cadigo Civil: cfr. Josg, Rosendo Dias, Responsabilidade civil do construtor e
do vendedor pelos defeitos, Livraria Petrony, 1984, pag. 108.

26 Cfr., entre outros, TELLES, Inocéncio Galvao, Direito das Obrigagdes, 7.2 edigdo, Coimbra
Editora, pag. 156, SiLva, Jodo Calvao da, Sinal e Contrato-Promessa, 12.2 edi¢do, Almedina,
pag. 14, XaVER, Vasco da Gama Lobo, Contrato-Promessa, RDES, ano XXVIII, 1980, n.cs 1-4,
pag. 25, CorDEIRO, Antdnio Menezes, Da retengdo do promitente na venda executiva, R.O.A.,
ano 57, 1997, pag. 547.

27 Fenomeno que aqui ndo se abordara ja que associado as novas regras formais de celebra-
¢ao do contrato-promessa introduzidas pelo diploma em causa, irrelevantes para a proble-
matica discutida.

28 Cfr. CorpeIRO, Antonio Menezes, Da retengdo do promitente na venda executiva, R.O.A.,
ano 57, 1997, pag. 548.
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com introdugdo da alinea f), ao n.° 1 do artigo 755.° do Codigo Civil. Goza
do direito de retencdo “(...) o beneficiario da promessa de transmisséo ou
constituicdo de direito real que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o
contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumpri-
mento imputavel a outra parte, nos termos do artigo 442.°”

Ao contrario do preambulo do diploma de 1980 (que, apesar de ter
consagrado o direito de retengdo do promitente-comprador, nenhuma refe-
réncia efectua em relagdo a sua finalidade, motivo pelo qual, em conjunto
com a sistematizagdo adoptada, surgem duvidas, legitimas, se tera sido
aquilatada, pensada, equacionada, a colisdo dos direitos do retentor e do
credor hipotecario, isto é: se o legislador da época tera atentado na articula-
¢éo do direito que criou com a regra, excepcional, estabelecida no artigo 759.°,
n.° 2, do Cédigo Civil), o legislador de 1986, de forma categérica e sem
qualquer tipo de equivocidade interpretativa, declara na sua exposi¢cao de
motivos que, estando ciente do conflito de interesses que se pode estabe-
lecer entre o direito de retengéo do beneficiario da promessa de transmisséo
que obteve a tradicdo da coisa e os credores hipotecarios do promitente-
-transmitente (por via de regra, instituicbes de crédito) atribui prioridade a
tutela dos particulares, na légica da defesa dos consumidores (ponto 4.,
§ 4.° e 5.° do preambulo).

Reconhece-se, como elemento essencial da reforma de 1986, a consa-
gragdo da eficacia real da promessa, na redacgdo atribuida ao artigo 413.°
do Cédigo Civil.

2. Caracterizagdo substantiva.
A) Aspectos relacionados com a traditio res

O titular do direito de retengdo em causa devera ter obtido a tradigéo da
coisa objecto do contrato prometido. Tal tradigdo radica num acordo obriga-
cional, contemporaneo ou ulterior a celebragdo do contrato-promessa, mas
sempre anterior a celebragédo do contrato prometido.

Como em muitos casos o beneficiario da promessa que obtém a tradigéo
da coisa passa a retirar da mesma utilidades, discute-se a possibilidade de
aquisicdo de um verdadeiro direito pessoal de gozo?® ou, pelo menos, a pos-
sibilidade de recurso pelo detentor as defesas possessoérias® 3",

29 Em sentido afirmativo, MesauiTa, José Andrade, Direitos pessoais de gozo, Almedina, 1999,
pag. 74; CorDpeIRO, Anténio Menezes, A posse: perspectivas dogmaticas actuais, Almedina,
1997, pag. 77, apenas nos casos em que a traditio visou antecipar o cumprimento do contrato
definitivo e Morais, Fernando de Gravato, ob. cit., pag. 246.

30 Cfr. MesaquiTA, Manuel Henrique, Obrigacbes Reais e Onus Reais, Colecgao Teses, Almedina,
péag. 51.

31 Defesas expressamente consagradas para o retentor nos termos do artigo 670.°, alinea a),
do Codigo Civil, aplicavel por forga do disposto no artigo 759.°, n.° 3, do mesmo diploma.
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Esta possibilidade do exercicio dos poderes de facto por parte do bene-
ficiario da promessa detentor, especialmente nos casos de promessa de
transmissdo de imével para habitacdo daquele, na perspectiva de alguma
doutrina®, esteve na origem da protecgao legislativa operada em 1980 e 1986
e na propria criagdo do direito de retencao, tendente a estabilizar o gozo da
coisa pelo promitente-adquirente e sua familia.

Naturalmente que se discorda de tal orientagcdo, uma vez que a sobera-
nia sobre a coisa conferida ao titular do direito de retengcédo resume-se a
faculdade de a néo restituir ao credor de tal obrigagcdo. Né&o fica prejudicada,
evidentemente, a reacgédo, pelos meios possessorios, contra todas as agres-
sdes que impecam ou perturbem o gozo autbnoma da coisa detida, mesmo
em relagéo ao seu proprietario, por aplicagdo analdgica das normas previstas
para a locagdo ou o comodato — artigos 1037.°, n.° 2, e 1133.°, n.° 2, do
Cadigo Civil*® — mas nunca relativamente a qualquer penhora e subsequente
entrega judicial a depositario tendente a venda do imoével, onde o retentor
podera realizar, a custa da coisa, o valor garantido.

Desde logo, para efeitos do exercicio do direito de retengdo, o acordo de
tradicdo devera ser efectuado por quem pode obrigacionalmente dispor da coisa.
N&o existira tradicao valida se o promitente-vendedor n&o for titular de qual-
quer direito que Ihe permita disponibilizar a detencéo da coisa ao promitente-
-adquirente (casos, p. ex., em que o promitente-alienante é promitente-
-adquirente do terreno em que construiu a edificagdo que promete alienar ou
em que o promitente-alienante ndo é proprietario exclusivo do imoével**).

Por outro lado, o objecto da tradicdo devera ser uma coisa imovel sus-
ceptivel de penhora, que possa ser objecto de relagdes juridicas (artigos 202.°
do Caddigo Civil e 821.°, n.° 1, do Cdodigo de Processo Civil).

N&o sao coisas susceptiveis de ser objecto de relagbes juridicas as
edificagbes sem licenga de construgdo ou utilizagdo (nelas se incluindo as
fracgdes de prédio urbano em edificio ndo submetido ao regime de propriedade
horizontal® %),

%2 Cfr. CorDEIRO, Antonio Menezes, Da retengdo do promitente na venda executiva, R.O.A.,
ano 57, 1997, pags. 553 e 562.

3 Neste sentido MesauiTa, Manuel Henrique, ob. cit. pag. 51, e CorDEIRO, Antdnio de Menezes,
ob. cit. pag. 77.

3 Cfr. Acordao do STJ de 12.10.2004, C.J., n.° 179, Ano XII, Tomo III.

3% A este propésito, o Acérdado de Uniformizagdo de Jurisprudéncia do STJ de 12 de Margo de
1996 — Diario da Republica, 1.2 Série, de 08.06.1996 — estabeleceu jurisprudéncia obriga-
téria em sentido contrario com referéncia, porém, ao artigo 442.°, n.° 3, do Cédigo Civil, na
redaccédo conferida pelo Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Junho, anterior a publicagdo do
Decreto-Lei n.° 281/99, de 26 de Julho, que estabeleceu, de forma inequivoca, a obrigatorie-
dade, em actos de transmissdo da propriedade de prédios urbanos ou suas fracgdes autéd-
nomas, da exibicdo da licenga de utilizagdo, o que leva a questionar a sua actualidade.
Criticando, justamente, tal conclusdo, SiLva, Jodo Calvao da, Sinal e Contrato Promessa,
12.2 edicdo, Almedina, pag. 183.

% Cfr. SAMEIRO, Pedro, O direito de retengdo e a situagdo do credor hipotecério, Revista da
Banca, n.° 26, 1993, pag. 94.
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Por fim, ao contrario dos restantes casos especiais previstos no artigo 755.°,
n.° 1, do Cédigo Civil, o acordo de tradigdo permite ao retentor o uso da coisa
sem o consentimento do proprietario, excepgao ao regime legal consagrado
no artigo 759.°, n.° 3 (com referéncia ao artigo 671.°, alinea b), ambos do
Caodigo Civil, para o qual aquele remete). Por forga da referida insusceptibi-
lidade de usar a coisa retida (com ressalva dos actos destinados a sua con-
servagdo), foi o direito de retengéo concebido como faculdade meramente
passiva,® motivo pelo qual a referida possibilidade de uso da coisa pelo
beneficiario da promessa criou divisdes doutrinarias relativamente a natureza
da detencgédo (posse) da coisa retida, tendo sido mesmo qualificada como um
verdadeiro direito pessoal de gozo? 340,

B) O crédito garantido

Porque o direito de retencdo consiste na faculdade de origem legal de
recusa do cumprimento da obrigagédo de restituicdo ou entrega de uma coisa
detida enquanto o credor de tal obrigagdo ndo cumprir, por sua vez, uma obri-
gagéo de que é devedor, ndo me parece ser merecedor de contestagcdo que
apenas nos casos de resolugdo do contrato-promessa possa 0 mesmo operar,
Unica situagdo em que, por forga dos efeitos legais de liquidagdo do negédcio
juridico resolvido (artigos 433.° e 289.° do Cddigo Civil), esta o promitente-
-adquirente obrigado a proceder a restituicdo do imovel detido*'.

Nos contratos bilaterais assiste a qualquer contraente o direito de resolver
o contrato perante o ndo cumprimento das obriga¢des imputavel ao outro con-
traente, por ndo ser exigivel que se obrigue o contraente cumpridor a suportar,
no tempo, o comportamento faltoso do incumpridor e, em consequéncia, a
suportar as obriga¢des contratuais (artigos 801.° e 808.° do Cédigo Civil).

O exercicio da resolugao significa que o promitente-adquirente néo pre-
tende que o contrato mantenha os seus efeitos, que o contrato valha para
momento ulterior ao da declaragao resolutiva.

Assim entendido, o direito de retencdo apenas podera ser validamente
exercido pelo promitente-adquirente ap6s a resolugdo do contrato-promessa,
com fundamento no incumprimento definitivo das obrigagbes do promitente-
-alienante.

37 Cfr. GomEs, Julio Manuel Vieira, Do direito de retencdo, Cadernos de Direito Privado, n.° 11,
péag. 19.

%8 Cfr. MesauiTa, José Andrade, Direitos Pessoais de Gozo, Almedina, 1999, pag. 74.

3 Cfr. CorpEIRO, Antonio Menezes, A posse: perspectivas dogmaticas actuais, Almedina, 1997,
pag. 77 (relativamente as situagbes em que a tradigdo visou antecipar o cumprimento do
proprio contrato definitivo, em que o precgo esteja todo ou quase todo pago).

40 Relativamente as variadas solugdes doutrinarias, PROENGA, José Carlos Brandao, Do incum-
primento do contrato-promessa bilateral, separata do BFDC, Coimbra, 1996, pags. 159 a 161.

41 Sobre este assunto e tendéncias doutrinais, CASTANHEIRA, Sérgio Nuno Coimbra, Direito de
retengdo do promitente-adquirente, Garantia das Obrigagdes, Almedina, pag. 506, e MADALENO,
Claudia, A vulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008, pags. 164 a 165.
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Quer o exposto significar que os créditos do promitente-adquirente garan-
tidos pelo direito de retencéo*? serao:

1. o dobro do sinal que prestou (e apenas este, com excluséo da res-
ponsabilidade nos termos gerais estabelecida no artigo 798.° do
Cédigo Civil, salvo estipulagdo em contrario — artigo 442.°, n.° 4,
do Cddigo Civil);

2. o valor da coisa a que se refere o contrato prometido, determinado
objectivamente a data do incumprimento definitivo, com dedugédo do
pregco convencionado e restituicdo do sinal e a parte do prego paga
(e apenas este, com exclusdo da responsabilidade nos termos gerais
estabelecida no artigo 798.° do Codigo Civil, salvo estipulagdo em
contrario — artigo 442.°, n.° 4, do Cadigo Civil);

3. o valor do prejuizo causado ao promitente-adquirente nos termos do
artigo 798.° do Cadigo Civil.

Naturalmente que o exercicio da faculdade de execugdo especifica do
contrato-promessa pressupde o interesse no cumprimento (sem prejuizo da
sua natureza coerciva) do contrato-promessa, motivo pelo qual nunca o deten-
tor (beneficiario da promessa de transmissdo) se converte em retentor (obri-
gado a entrega ou restituicdo do imoével)*.

Por outro lado, tendo em consideragcdo que, em caso de tradi¢cdo e
incumprimento definitivo do promitente-alienante, podem surgir fontes de
obrigacdes alternativas distintas da restituicdo do sinal em dobro (refiro-me a
indemnizagdo nos termos gerais e a indemnizagao correspondente ao valor
da coisa retida) o crédito garantido ndo tem que resultar de qualquer sinal
prestado*, ndo constituindo a auséncia de sinal qualquer factor impeditivo do
exercicio do direito de retencéo.

Questao distinta sera a afericdo, no mundo real, da existéncia de actos
filantrépicos de tradigdo dos imdveis por parte dos promitentes-alienantes em
relacdo a promitentes-adquirentes que n&o prestaram qualquer sinal.

Com algum interesse dogmatico, pela indefinicdo doutrinal latente, ainda
que sem pulsar pratico (face a excepcao estabelecida no artigo 759.°, n.° 2,
do Cadigo Civil, ao principio temporal da constituigdo dos direitos reais — prior
in tempore potior in iure), interessara definir qual o momento concreto de

42 Neste sentido, SiLvA, Jodo Calvao da, Sinal e Contrato-Promessa, Almedina, 12.2 edigéo,
pag. 117; MARTINEZ, Pedro Romano e PoNTE, Pedro Fuzeta, Garantias do cumprimento,
5.2 edigao, Aimedina, pag. 229, PRATA, Ana, O contrato promessa e o seu regime civil, Aimedina,
2004, pag. 862, e Moralis, Fernando de Gravato, Contrato-Promessa em geral, Contratos-Pro-
messa em especial, Alimedina, 2009, pag. 234.

4 Em sentido contrario, o Acérddo do STJ n.°JSTJ00040139, em www.dgsi.pt, relatado pelo
Conselheiro Noronha do Nascimento, e Madaleno, Claddia, ob. cit. pag. 166.

4 Em sentido idéntico, mas com recurso a argumentagdo formal, CASTANHEIRA, Sérgio Nuno
Coimbra, Direito de retengdo do promitente-adquirente, Garantia das Obriga¢des, Almedina,
pag. 509.
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nascimento ou constituigdo do direito de retengdo do beneficiario da promessa
de transmisséo.

O direito de, licitamente, ndo restituir uma coisa a que se esta obrigado
nascera simultaneamente com a obrigagéo creditéria que aquela retencao visa
garantir (sem prejuizo, nos termos do artigo 757.°, n.° 1, do Codigo Civil, da
exigibilidade do crédito ndo vencido resultante da insolvéncia do devedor
ou diminuicdo de garantias — artigo 780.°, n.° 1, do Caodigo Civil) ou seja,
com a recepgao, pelo promitente-alienante, da declaragao resolutiva do bene-
ficiario da promessa de alienagdo — artigos 436.°, n.° 1, e 224.° do Codigo
Civil — o que se ndo confunde com o incumprimento definitivo do contrato-
-promessa, o fundamento resolutivo®.

2.1. Criticas endégenas

Nao sera dificil compreender que este direito excepcional e anémalo,
recentemente criado, foi alvo das mais ferozes criticas (algumas sem justa
causa, como infra se tentara demonstrar).

Luis Menezes Leitdo* alerta que a prevaléncia do direito de retencédo
em causa sobre a hipoteca consubstanciaria uma protecgédo mais forte que a
do proprio comprador que adquirisse 0 seu imével onerado com uma hipoteca,
caso em que |lhe seria oponivel.

Faz nota, ainda, em fun¢do da auséncia de controlo das exigéncias de forma
do contrato-promessa, que se permite a realizagdo de simulagdes de negdcios
entre os promitentes no intuito de prejudicar os credores hipotecarios.

Maria Isabel Meneres Campos*’ refere que o regime adoptado prejudica
directamente as instituicdes de crédito, grandes credoras hipotecarias, pre-
vendo que as mesmas dificultem a concessdo de crédito aos construtores e
estabelegcam exigéncias contratuais para obstar a tradigdo dos imoveis.

Jodo Calvédo da Silva*® anuncia que o regime alegadamente protector do
promitente-adquirente, na pratica, acaba por o prejudicar uma vez que as insti-
tuicdes de crédito impdem aos construtores a rarefacgéo da traditio rei hipotecada.

Antunes Varela* %°, mais caustico®, adverte que:

— em confronto com o direito comum de retenc¢do, desvirtuando tal
figura, pode o retentor ndo ter prestado sinal algum e pode o sinal

4 No sentido do direito de retengéo nascer com a tradigdo da coisa, MADALENO, Claudia, ob. cit.
pag. 166, Acoérdado do STJ de 25.03.99, C.J., Ano VII, Tomo Il, pag. 41.

4% Direito das Obrigagées, Volume |, 6.2 edigdo, Almedina, pag. 245.

4 Da Hipoteca: caracterizagdo, constituigdo e efeitos, Almedina, 2003, pag. 227.

4 Sinal e Contrato-Promessa, Almedina, 12.2 edi¢do, pag. 240.

4 Sobre o contrato-promessa, 2.2 edigdo, Coimbra Editora, pags. 113 a 157.

50 Das obrigagdes em geral, Vol. I, 10.2 edicdo, Almedina, pag. 341.

51 Sem “(...) a contencdo verbal que devem caracterizar a controvérsia cientifica (...)” — cit. COSTA,
Mario Julio de Almeida, Contrato Promessa — uma sintese do regime actual, 9.2 edigéo,
Almedina, 2007, pag. 20.
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prestado ter sido empregue em fins distintos da construgdo em
causa;

— o crédito garantido pela retencdo é de montante geralmente elevado,
atraicoando, por auséncia de registo, as instituicbes de crédito que
se certificaram, antes da concesséo do crédito ao construtor, da
inexisténcia de outros direitos reais, o que provocara a retracgao de
credito e prejudica a politica de dinamizagdo da construgéo civil;

— o direito de retengdo em causa, de forma chocante, reveste-se de
uma eficacia superior ao direito do promitente-adquirente que cele-
brou o seu contrato com eficacia real, apesar da tradigdo poder seu
ulterior a tal convencgao;

— permite-se, nos casos em que o promitente-vendedor se apercebe
que ndo tem condigbes para cumprir as suas obrigagcbes com o
credor hipotecario, que o mesmo permita (querendo ser util e agra-
davel) a ocupagdo dos iméveis pelos promitentes-compradores;

— o promitente adquirente goza de uma tutela manifestamente exces-
siva e injusta.

O mesmo autor e Pires de Lima®, em reforco, chamam a atencéo que
a solugdo legal consagrada, por afectar a seguranga do crédito hipotecario
bancario, vai dificultar a obtengcdo do mesmo pelos construtores e originar,
reflexamente, o aumento do custo de aquisicdo em relagdo as pessoas que
os diplomas em causa alegadamente quiseram proteger.

Salvador da Costa® transmite a sua preocupagdo em relagéo a simu-
lagdo contratual dos devedores das instituigdes bancarias com terceiros,
visando a criagdo artificiosa de situagdes de incumprimento para prejudicar
aquelas.

Anténio Menezes Cordeiro® faz referéncia ao esvaziamento econémico
do conteudo da hipoteca decorrente de promessas ulteriores de alienacao
com tradicdo da coisa hipotecada (no limite, relata casos em que mesmo apos
a celebracdo do contrato prometido os promitentes-compradores conseguem
obter judicialmente, muitas das vezes com o siléncio — auséncia de contes-
tagdo — dos vendedores, simultaneamente promitentes-vendedores, a anula-
¢ao da compra e venda do imovel onerado com hipoteca, com subsisténcia
do direito de retencdo emergente da promessa de compra e venda). Em
conclusao, prevé a reaccédo dos credores hipotecarios, exigindo aos seus
devedores (construtores) a ndo entrega de iméveis aos promitentes-compra-
dores, com reflexo no mercado de habitagéo.

Pese embora a sua concepgéo peculiar da finalidade primaria do direito
de retencéo (a estabilidade da habitagdo na coisa retida pelo beneficiario da

52 Cédigo Civil Anotado, Volume |, 4.2 edig&o.
5% O concurso de Credores, 3.2 edigdo, Almedina, pag. 220.
5 O novissimo regime do contrato promessa, CJ, Ano XlI, Tomo Il, 1987, pag. 16.

Coimbra Editora® JULGAR - N.° 13 - 2011



258 Jodo Pedro Nunes Maldonado

promessa e sua familia), apelidou a medida legislativa como especial atentado
ao crédito bancario hipotecario®.

Pedro Sameiro®, seguramente o autor sem qualquer referéncia académica
que mais contribuiu para a discussido da justeza da deciséo legislativa ora
apreciada, argumentou uma série de contradigdes (com referéncia a unidade
do sistema juridico) do regime estatuido, com os seguintes fundamentos:

— o credor hipotecario, sendo uma pessoa singular ou colectiva distinta
de uma instituicdo de crédito, dispde de menos meios de defesa
(face a auséncia de registo predial da garantia apreciada, muitas
das vezes sem manifestagbes objectivamente perceptiveis) que o
proprio beneficiario da promessa de transmisséo (que tem acesso
ao registo daquela garantia);

— a protecgao conferida ao beneficiario da promessa de transmisséo
€ qualitativamente superior a do adquirente do imovel onerado com
uma garantia real registada;

— as instituigdes de crédito ndo tém meios, apés a concessao do
crédito, de controlar a actividade dos seus devedores (nomeada-
mente a celebragdo de contratos promessa ou a tradigao do objecto
dos contratos prometidos);

— muitas das vezes, s6 ap6s a mora dos devedores das instituicdes
bancarias, sdo celebrados os contratos promessa e se efectuam a
entrega dos imoveis.

Belchior do Roséario Loya e Sapulle®, numa apreciagdo da doutrina ja
exposta, relata, relativamente ao desfavor que constitui a rarefacgdo da tra-
ditio rei hipotecada, duas consequéncias nefastas:

— por um lado os riscos acrescidos dos financiamentos a construgao
efectuados pelas instituicbes de crédito, acrescidos no caso da titu-
laridade dos créditos hipotecéarios por pessoas singulares ou colec-
tivas particulares;

— por outro, a possibilidade de simulagdo contratual do devedor do credor
hipotecario com terceiros para esvaziar a garantia hipotecaria.

Também Sérgio Nuno Coimbra Castanheira®®, em idéntica apreciagao,
chama a atengéo, pelo risco acrescido criado as instituicdes de crédito, da
repercussdo no consumidor (beneficiario da promessa de transmiss&o) dos

5%  Cfr. Da retengdo do promitente da venda executiva, R.O.A., Ano 57, 1997, pag. 551.

5% O direito de retengéo e a situagdo do credor hipotecério, Revista da Banca, n.° 26, pags. 90
a 96.

57 Prevaléncia do direito de retengdo sobre a hipoteca, Garantia das Obrigagées, Almedina,
pags. 124 e 128.

% Direito de retengdo do promitente-adquirente, Garantia das Obrigagbes, Almedina, pag. 505.
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custos relativos ao aumento das taxas de juro e comissbes cobradas ao
promitente-alienante construtor.

Claudia Madaleno®, numa catarse da doutrina recolhida, aponta as
seguintes criticas a solugéo legal adoptada:

— 0 adquirente de um imével onerado com hipoteca tem menos meios
de recurso que o beneficiario da promessa de transmissdo com
tradicdo da coisa objecto do contrato prometido®;

— 0 beneficiario de transmissdo de um imével com eficacia real con-
vencionada ndo tem meios de defesa em face do beneficiario da
promessa de transmissdo com tradicdo da mesma coisa, objecto do
contrato prometido;

— a auséncia do registo do direito de retengdo e consequente fragili-
dade do credor hipotecario, podendo o promitente-vendedor utilizar
os seus promitentes-compradores como formas de pressao;

— o credor hipotecario ndo controla a existéncia e validade dos con-
tratos promessa celebrados pelo seu devedor o que facilita a pro-
pensao da fraude a lei.

2.2. Apreciacao

Relativamente a designada rarefacg¢do da traditio rei hipotecada ndo me
parece que o legislador, em qualquer momento, tenha conferido qualquer
predilecgédo por essa forma, obrigacional, atipica, de transmissao do gozo da
coisa ao promitente-adquirente e, nesse estrito sentido, o tenha querido pro-
tegido (facto, alias, facilmente dedutivel da auséncia expressa de consagragéo
de meios de defesa possessorios do beneficiario de promessa de transmissao
que tenha obtido a tradigdo da coisa).

A proteccdo sucessivamente conferida aquele beneficiario radica na
instituicdo de mecanismos de defesa do cumprimento do contrato-promessa
(a sua execugéo especifica, a eficacia real da promessa e o direito de reten-
¢ao, essencialmente aquele que garante o valor actualizado da coisa)®'.

Com efeito, desde a legislagdo de 1980 que existiu a preocupacéo,
expressa (independentemente da qualificagéo e interpretagdo juridica atribuida
as declaragbes preambulares das fontes imediatas do direito®?) de adequagao
das edificagbes para habitagdo as regras administrativas de construgéo e,

% A wulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008, pags. 186 a 192.

80 Esta questdo sera objecto de apreciagdo em sede de consideragbes relativas a unidade do
sistema juridico.

61 Em sentido aproximado, CosTa, Mario Julio de Almeida, Contrato-Promessa: uma sintese do
regime vigente, Almedina, 9.2 edicdo, 2007, pags. 74 a 75.

62 Para alguns autores — cfr. CORDEIRO, Antonio Menezes, O novissimo regime do contrato-pro-
messa, CJ, Ano Xll, Tomo Il, 1987, pag. 8 — os preambulos reduzem-se a textos coadjuvan-
tes que n&o traduzem, sequer, a vontade subjectiva do legislador.
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sobretudo, utilizagdo. Neste sentido, a usual tradicdo de unidades habitacio-
nais em acabamento (ainda que apenas as partes comuns do prédio onde
se integra a futura fracgdo) ou acabadas, mas sem qualquer licenciamento
de utilizagédo, ndo beneficia, seguramente, de qualquer simpatia da lei.

Outro argumento falacioso consiste na invocagédo da fraude a lei, simu-
lagdo negocial entre os promitentes, criagéo artificiosa de situa¢des de incum-
primento, comportamentos deliberadamente assumidos para prejudicar os
credores hipotecarios.

Os riscos de verificagdo de comportamentos simulados ndo sao mais
elevados do que entre outras areas que envolvem a alienagdo das garantias
das obrigagbes, podendo ser obstados pelo controlo do credor hipotecario na
formacao do titulo executivo do retentor.

3. Valéncia processual

O titular do direito de retengdo que pretenda fazer valer o mesmo em
sede de concurso de credores tera de obter um titulo executivo, necessaria-
mente uma sentenga condenatéria (artigos 45.°, n.° 1, e 46.°, n.° 1, alinea a),
do Cdédigo de Processo Civil).

A doutrina® e alguma jurisprudéncia® reconhecem que o direito de reten-
¢éo declarado em sentenca judicial ndo é oponivel, na qualidade de terceiros,
aos credores hipotecarios que ndo foram parte do litigio uma vez que, apesar
de nédo beliscar na existéncia e validade da garantia real do terceiro, afecta
a sua consisténcia pratica.

Em sede executiva nunca tal facto foi questionado.

Ja nas leis processuais anteriores a 1939 o credor retentor ndo munido
de carta de sentencga deveria efectuar o protesto por preferéncias, seguido
de acgéo destinada a declaracdo do seu direito, onde tinham que intervir os
credores graduados ou, estando a mesma pendente, onde tinha de proceder
ao seu chamamento®.

Posteriormente, e resistindo as inumeras reformas efectuadas, o credor
retentor ndo munido de titulo executivo que pretendesse reclamar o seu cré-
dito teria de propor a competente acgéo declarativa contra o executado e
credores interessados — situagéo de litisconsoércio necessario passivo inicial
— ou, estando pendente a accdo apenas contra o devedor/executado, pro-
vocar o incidente de intervencéo de tais credores — situagéo de litisconsorcio
necessario passivo sucessivo® (artigo 869.° do Cédigo de Processo Civil).

8 Cfr. MARTINEZ, Pedro Romano e PoNTE, Pedro Fuzeta da, Garantias de cumprimento, 5.2 edicéo,
Almedina, pag. 230, e Claudia Madaleno, op. cit., pag. 190.

64 Cfr. Acordaos do STJ de 10.10.89, BMJ n.° 390, pag. 363, e de 12.09.2006, www.dgsi.pt/jst].

8  Cfr. CARDOsO, Eurico Lopes, Manual da ac¢do executiva, INCM, pag. 523.

66 Cfr. FREITAS, José Lebre de, e MENDES, Armindo Ribeiro, CPC anotado, Vol. 3.°, Coimbra
Editora, 2003, pag. 522, e MArRauEs, J. P. Remédio, Curso de Processo Executivo Comum,
SP Editores, 1998, pag. 316.
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A Ultima redacgao de tal preceito (introduzida pelo Decreto-Lei n.° 38/2003,
de 08 de Marcgo) estabeleceu, expressamente, a faculdade do credor hipote-
cario impugnar a reclamagao de crédito efectuada pela retentor com base em
sentenca judicial proferida contra, apenas, o executado/promitente-alienante
(n.° 3 da referida norma).

Tais cautelas s6 sdo compreensiveis porque a intervengédo do credor
hipotecario na formagao do titulo executivo se torna necessaria para que a
decisdo judicial produza o seu efeito util normal, regule definitivamente a
situacdo concreta das partes relativamente ao pedido formulado, verdadeiro
fundamento do litisconsércio necessario consagrado no artigo 28.%, n.° 2, do
Cédigo de Processo Civil.

Esta solugéo (legalmente consagrada em sede de convocagao de credores
e graduacdo de créditos na acgdo executiva) obstaculiza as situagdes de simu-
lagédo entre os promitentes, ja que o credor hipotecario podera discutir, face a
comum auséncia de contestagdo do simulador promitente-alienante, os factos
constitutivos do direito de retencdo (a existéncia ou validade do contrato-pro-
messa, a existéncia da prestagdo de sinal pelo beneficiario da promessa de
alienagéo e a existéncia da tradicdo da coisa objecto do contrato prometido).

lll. O CONCURSO DE TAL DIREITO EM RELAGAO A HIPOTECA
1. A interpretagdo das leis

“O problema juridico-normativo da interpretacdo ndo é o determinar a
significagéo, ainda que significagéo juridica, que exprimam as leis ou quaisquer
normas juridicas, mas o de obter dessas leis ou normas um critério pratico
normativo adequado de decisdo dos casos concretos (...) Uma “boa” inter-
pretacdo n&o é aquela que, numa pura perspectiva hermenéutica-exegética,
determina correctamente o sentido textual da norma; é antes aquela que numa
perspectiva pratico-normativa utiliza bem a norma como critério da justa deci-
sdo do problema concreto"?’.

Nesta tarefa, devera o intérprete desembaragar-se, em primeiro lugar, da
l6gica de aplicagédo sequencial® dos métodos interpretativos (da interpretacéo
gramatical, interpretacéo logica, interpretagao sistematica, interpretagéo teleolo-
gica, patriménio adquirido da hermenéutica juridica®).

67 Cit. NEVes, A. Castanheira, Metodologia Juridica, Problemas Fundamentais, BFD — Univer-
sidade de Coimbra, Coimbra Editora, 1993, pag. 84.

8 Método defendido por varios autores, dos quais se destaca TELLES, Inocéncio Galvao (/ntro-
dugdo ao Estudo do Direito, Volume I, 11.2 edi¢gdo, Coimbra Editora, pags. 245 a 250) que
estabelece o percurso interpretativo com inicio na interpretagdo literal, que pode revelar o
“conteudo espiritual” da norma, passando pela interpretagao légica e, suplementarmente, se
insuficiente, a interpretagdo sistematica e interpretagdo historica.

8 Cfr. ENaiscH, Karl, Introdugdo ao Pensamento Juridico, Fundagéo Calouste Gulbenkian, pag. 111.
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Por outro lado, estara na altura de definitivamente abandonar a querela
entre a escola tradicional (subjectivista, psicolégica ou historico-filolégica™,
que pugnava pelo entendimento a aplicagdo da lei conforme o pensamento
e vontade do legislador, em que o espirito da lei se identifica com a vontade
do legislador) e a escola objectivista (que confere primazia ao sentido da
lei, ela propria com espirito), uma vez que qualquer destes métodos inter-
pretativos conduz, sempre, a um resultado possivel, ndo necessariamente
correcto. A fixacdo da vontade presumida do legislador’® com desprezo pela
letra da lei ou a observancia cega daquela letra sem cuidar da vontade do
legislador tem rigorosamente, de acordo com o direito positivo, 0 mesmo
valor’2,

Com a natural obediéncia as proéprias regras de interpretacao positiva-
mente consagradas no ordenamento juridico, a tarefa interpretativa, inde-
pendentemente da categorizagdo dos factores ou subsidios hermenéuticos
e das modalidades de interpretagdo quanto ao resultado (classicamente
reduzida a interpretagdo declarativa, extensiva, restritiva, revogatoéria e
enunciativa’™), tera de consistir num esforco de adaptagéo as circunstancias
culturais, sociais e econémicas do tempo em que é aplicada’™, dotadas de
causalidade adjacente e que interferem com a realizagédo histérica dos fins
das normas’®, sob pena de a propria lei poder cristalizar a histéria, de exis-
tir uma unica interpretagdo que acompanha a lei desde a sua nascencga até
ao momento actual.

“A norma (...) ndo é uma entidade de sentido normativo absoluto e inva-
riavel (...) mas antes uma variavel normativa em fungdo do problema judica-
tivo-decisorio que a convoca, a interroga problematicamente e a vai determi-
nando na sua normatividade judicativamente assimilada. (...)""”

A interpretacdo teleolégica (com recurso aos factores hermenéuticos
adequados) constitui, sem qualquer duvida, o Uunico método interpretativo
capaz de reencaminhar a lei para a sua vocagdo, para a satisfacdo das
necessidades praticas e dos ideais de justica.

70 Cfr. ANDRADE, Manuel A. Domingos de, Ensaio sobre a Interpretagdo das Leis, 2.2 edigéo,
Arménio Amado, Editor, Sucessor, Coimbra, 1963, pag. 15.

™ “termo cémodo para designar realidades muito complexas” — cit. LATORRE, Angel, Introdug&o
ao Direito, Almedina, 1974, pag. 105 — e, por isso, de dificil determinagao.

72 Cfr. KELSEN, Hans, Teoria Pura do Direito, 3.2 edigdo, Arménio Amado-Editor, Sucessor, Coim-
bra, pag. 468.

73 Cfr. MacHADO, Jodo Baptista, Introdugéo ao Direito e ao Discurso Legitimador, Almedina, 1993,
pags.185 e 186, TELLES, Inocéncio Galvao, Introdugdo ao Estudo do Direito, Volume |, 11.2 edi¢éo,
Coimbra Editora, pags. 250 a 258, e Neves, A. Castanheira, Metodologia Juridica, Problemas
Fundamentais, BFD — Universidade de Coimbra, Coimbra Editora, 1993, pag. 108.

74 Cfr. MacHADO, Jodo Baptista, Introdugdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, Almedina, 1993,
pag. 191.

s Cfr. MACHADO, Jodo Baptista, Sobre o discurso juridico, Coimbra, 1965, pag. 49.

76 Cfr. TELLES, Inocéncio Galvao, Introdugdo ao Estudo do Direito, Volume I, 11.2 edigdo, Coim-
bra Editora, pag. 267.

77 Cit. Neves, A. Castanheira, O actual problema metodoldgico da interpretagao juridica
— I, Coimbra Editora, 2003. pag. 345.
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A formacgéo, pelos tribunais, de novos critérios de valoragdo das exigén-
cias sociais e econdmicas actuais (tal esforgo foi designado como jurispru-
déncia progressiva’ ou dos interesses’®) é condicéo indispensavel da propria
sobrevivéncia das leis, sob pena da sua constante e imponderada altera-
Géo.

Nos termos do artigo 9.°, n.° 1, do Cédigo Civil®® a interpretagdo néo
deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o pensamento
legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema juridico, as
circunstancias em que a lei foi elaborada e as condigbes especificas do
tempo em que é aplicada. Acrescenta o n.° 2 do referido preceito que ndo
pode ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo que ndo tenha
na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeita-
mente expresso. Por fim, remata o n.° 3 do mesmo artigo que na fixagao
do sentido e alcance da lei o intérprete presumira que o legislador consagrou
as solugbes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em termos
adequados.

Tal norma, inquestionavelmente, dirige a actividade do intérprete para a
descoberta do pensamento legislativo a partir da letra®’. Para além da letra
da lei, sdo estabelecidos mais trés factores hermenéuticos:

1.° a unidade do sistema juridico (factor primordial, concepc¢ao que seria
sempre postulada pelo principio da coeréncia axiolégica da ordem
juridica®?): corpo de principios filoséfico-politicos que, de forma coe-
rente, soluciona os comportamentos da vida comunitaria®® — entre
os comandos por tal corpo criados ndo podem existir solugdes anti-
téticas.

2.° as circunstancias em que a lei foi elaborada, também designada por
occasio legis, conjunto de circunstancias de natureza politica (aqui
entendida de forma lata, abrangendo todos os fenémenos existéncias
da comunidade) que determinaram a opcao legislativa;

3.° as condigbes especificas do tempo em que a lei € aplicada, mani-
festagdo da adesdo do legislador ao actualismo?.

78 Cfr. LATORRE, Angel, Introdugdo ao Direito, Almedina, 1974, pag. 106.

®  Cfr. MoNTEIRO, Anténio Pinto, Inflagdo e direito civil, separata do BFDC, Coimbra, 1984,
pag. 6.

8  Que nao tomou posicdo relativamente a referida querela entre a doutrina subjectivista e a
doutrina objectivista — cfr. MAacHADO, Jodo Baptista, Infrodugdo ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Almedina, 1993, pag. 188.

81 Cfr. Sobre a apreciagdo da norma em causa e representando o estudo mais completo efec-
tuado na nossa doutrina, MAcHADO, Jodo Baptista, ob. cit., pags. 189 a 191.

8 Cfr. MacHADO, Jodo Baptista, ob. cit., pag. 191.

8 Cfr. MARQUEs, J. Dias, Introdugcdo ao Estudo do Direito, Volume I, 2.2 edigdo, Lisboa, 1968,
pag. 246.

8 Cfr. MAcHADO, Jodo Baptista, ob. cit., pag. 191, e TELLES, Inocéncio Galvao, Introdugdo ao
Estudo do Direito, Volume |, 11.2 edigdo, Coimbra Editora, pag. 269.
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2. A interpretagdo das normas apreciadas de acordo com os cri-
térios legais

2.1. A letra da lei

Nao merecera discussdo (facto que se ndo estende a bondade e justeza
da opcao legislativa apreciada) que o espirito legislativo decorrente da publi-
cagdo dos Decretos-Lei n.>s 236/80, de 18 de Julho, e 379/86, de 11 de
Novembro, traduz, sem qualquer divida (que, se existisse, se dissipou, pelo
menos, desde 1986) a consagragao literal do direito de retengcdo do benefi-
ciario da promessa de transmissdo que obteve a tradicdo da coisa objecto do
contrato prometido pelo crédito resultante da resolugdo do contrato-pro-
messa®.

2.2. A unidade do sistema juridico

A. O registo predial e a natureza do direito de retencgéo.

A regra estabelecida no artigo 759.°, n.° 2, do Cadigo Civil, nos termos
supra descritos, representa uma excepgao ao principio da prioridade temporal
da constituigdo dos direitos reais — prior in tempore potior in iure — absorvido
pelo nosso ordenamento juridico e corolario de um dos institutos juridicos
inspirado pelos valores da seguranca e certeza juridicas® — o registo predial
(conjunto de normas que visam proteger a confianga ou a fé publica através
da publicitagdo de factos que permitem adequar a conduta das pessoas de
acordo com os seus interesses).

Através de tal instituto (e do conatural principio da fé publica registral®”)
pretendeu-se conferir seguranga maxima as situagées a que a comunidade
(Estado) atribuiu especial verosimilhanga®, seguranca juridica sectorial, loca-
lizada no direito sobre as coisas, essencialmente no seu aspecto dinamico,
que visa a protecgdo de terceiros®.

Por outro lado, como também ja foi objecto de exposigéo, tal excepgao
foi motivada pela necessidade de proteccdo de créditos (em regra reduzidos,
face ao valor das coisas retidas) relacionados com a coisa objecto da garan-
tia, que beneficiam o seu proprietario e mesmo os credores deste, que traduz
um enriquecimento injustificado, caso em que o enriquecimento corresponde

8  Diplomas sucessivamente julgados material e organicamente constitucionais: cfr., entre outros,
os Acérdaos do Tribunal Constitucional n.°s 374/03 (relatado pelo Cons. Méario Torres), 22/2004
(relatado pela Cons. Maria Helena Brito), 356/2004 (relatado pela Cons. Maria Fernanda
Palma), 446/2004 (relatado pelo Cons. Benjamim Rodrigues) e 698/2005 (relatado pelo Cns.
Pamplona de Oliveira), in www.tribunalconstitucional.pt/acordaos.

8  Cfr. MAcHADO, Jodo Baptista, ob. cit., pag. 57.

87 Cfr. GUERREIRO, J. A. Mouteira, Nogdes de Direito Registral, Coimbra Editora, 1993, pag. 24.

8  Cfr. CorDEIRO, Antdnio Manuel da Rocha e Menezes, Da boa fé no direito civil, Colecgdo
Teses, Almedina, pag. 1247.

8 Cfr. MENDES, Isabel Pereira, Estudos sobre o Registo Predial, Aimedina, 1999, pag. 54.
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a um fundamento juridico susceptivel de ser justificado pelo ordenamento
juridico mas que traduz um resultado contrario a justica®.

O direito de retengédo do beneficiario da promessa que obteve a tradigdo
da coisa constitui uma entorse a este principio ja que, por regra, garante
quantitativamente créditos de montante aproximado ou superior ao valor da
coisa retida e qualitativamente nio representa qualquer despesa efectuada
com a coisa ou qualquer dano por ela causado.

B. A primazia do direito ao cumprimento e o principio da boa fé

Em relagéo as alteragdes do regime do contrato-promessa (como, alias,
em toda a espécie de obrigacdes®', onde impera o principio geral da boa fé,
regra objectiva de conduta que impdem a adopg&o pelos contraentes de
comportamentos honestos e correctos, inibindo condutas desleais e impondo
deveres de colaboragdo,”tendentes a satisfacdo esperada das mesmas) foi
conferida a primazia do direito ao cumprimento e execugéo especifica do
acordo®, razdo existencial da relagdo obrigacional,®* “(...) principio primario,
l6gico e natural, que goza de prioridade l6gica e teleoldgica sobre a reparagao
do dano e a execugao por equivalente(...)"%, efeito natural (por contraposicéo
a acidental) do contrato-promessa®, primum subsidium do promitente lesado®,
“(...) transposicao para o plano ontologico dos factos (ser) do conteudo deon-
tologico da vinculagédo (dever ser) (...)"%.

A protecgdo do beneficiario da promessa de transmisséo foi essencial-
mente assegurada pela consagracéo do direito (indisponivel®®) de execucéo
especifica do contrato e da eficacia real da promessa, com especial significado
nos casos de tradicdo do imovel “(...) em que se criou uma forte expectativa

% Cfr. Gomes, Julio Manuel Vieira, O conceito de enriquecimento, o enriquecimento forgado e
os varios paradigmas do enriquecimento sem causa, Colecgdo Teses, U.C.P. Porto, 1998,
pag. 83.

91 Cfr. Siva, Jodo Calvao da, Ndo cumprimento das obrigagées, Comemoragoes dos 35 anos
do Cadigo Civil e dos 25 anos da reforma de 1977, Volume llI, Direito das Obrigagdes,
Coimbra Editora, 2007, pag. 485.

92 Cfr. PINTO, Carlos Alberto da Mota, Teoria Geral do Direito Civil, 4.2 edi¢cdo, Coimbra Editora,
pag. 125.

% Cfr. CosTta, Méario Julio de Almeida, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vigente,
Almedina, 9.2 edigdo, 2007, pag. 74.

9 Cfr. SiLva, Jodo Calvao da, Cumprimento e sangdo pecuniaria compulséria, BFUC, 1995,
pag. 141.

% Cit. SiLva, Jodo Calvao da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, Almedina, 12.2 edigdo, pag. 227.

% Cfr. CosTA, Mério Julio de Almeida, op. cit., pag. 56.

97 Cfr. PROENGA, José Carlos Brandao, Do incumprimento do contrato-promessa bilateral, sepa-
rata do BFDC, Coimbra, 1996, pag. 51.

98 Cit. LeiTAo, Luis Manuel Teles de Menezes, Direito das Obrigagdes, Volume I, 4.2 edigéo,
Almedina, pag. 141.

% Apesar das criticas de Antunes Varela relativamente as situacdes em que para os contraen-
tes néo existe qualquer juizo certo relativamente a subsisténcia superveniente dos fundamen-
tos que pesaram na declaragdo negocial da promessa — Cfr. Sobre o contrato-promessa,
2.2 edigdo, Coimbra Editora, pags. 163 a 164.
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de estabilizagdo do negécio e uma situagéo de facto socialmente atendivel
(...)1%, esta ultima referida a habitacdo do promitente e do seu agregado
familiar'®!, que “(...) cria legitimamente, ao beneficiario da promessa, uma
confiangca mais forte na estabilidade ou concretizagdo do negécio (...)'%,
impondo-se “(...) com particularissima acuidade, defender o mais possivel o
exacto cumprimento do contrato (...)""%.

O retentor beneficiario da promessa de transmissdo, ao exercer o seu
direito de retencao, recorre a um expediente subsidiario ou residual que nao
satisfaz o seu interesse primario (assim pela lei tutelado).

Constitui outra entorse, de dificil terapia, privilegiar tal desiderato face a
situacdo do comprador do imével onerado com hipoteca que dela tenha
conhecimento apos a celebragdo do contrato definitivo (com acrescidas difi-
culdades na obtengdo da declaragdo de anulabilidade da venda da coisa
imovel onerada apesar de, no que respeita ao promitente-adquirente, dever
ser equiparavel ao conhecimento efectivo a ignorancia, ndo induzida'®, do
registo de direitos reais de garantia que incidem sobre o objecto do contrato
prometido, conhecimento que condiciona, naturalmente, a decisdo de presta-
¢éo do sinal e o seu montante) bem como face ao beneficiario da promessa
de transmissdo com eficacia real do mesmo imovel que nao tenha obtido a
tradicdo do mesmo, ao titular de um direito real de aquisi¢ao'® (a quem é
exigida a inscricdo da promessa no registo — artigo 413.°, n.° 1, do Cddigo
Civil).

2.3. A occasio legis dos diplomas de 1980 e 1986

Relativamente a norma consagrada desde 1980, actualmente depositada
no artigo 755.%, n.° 1, alinea f), do Codigo Civil, ndo merecera qualquer con-
testagdo que a sua occasio legis assenta numa circunstancia, expressamente
comunicada no preambulo do primeiro diploma (0o que dispensa a procura
motivadora das circunstancias em que a lei foi elaborada fora do mesmo): a
rapida mutagédo da conjuntura econdémica e financeira em que avultou, como
factor preponderante, a desvalorizagdo da moeda (cfr. § 2.° do ponto 1. do
preambulo do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho) e consequente desmo-

100 Cit. § 2.° do ponto 2. do preambulo do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho.

101 Cfr. CorDEIRO, Antonio Menezes, Da retengdo do promitente na venda executiva, R.O.A.,
ano 57, 1997, pag. 553.

192 Cit. § 4.° do ponto 4. do preambulo do Decreto-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro.

103 Cit. CosTA, Méario Julio de Almeida, ob. cit. pag. 75.

104 %(_..) O “dever de conhecimento” significa o conjunto das circunstancias que fazem surgir, segundo
a valoragéo do legislador, como justo ou adequado o facto de alguém, que ignora certos factos,
ser tratado como quem dispde de conhecimento (efectivo).” — cit. GuicHARD, Raul, Da relevéncia
juridica do conhecimento no direito civil, U.C.P. Editora, Porto, 1996, pags. 43 a 44.

105 Cfr. CosTa, Mario Julio de Almeida, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vigente,
Almedina, 9.2 edigdo, 2007, pag. 51.
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tivacédo da resolugdo, lucrativa, dos contratos-promessa por parte dos promi-
tentes-alienantes’.

As taxas de inflagdo (indice de pregos no consumidor) desde 1973,
ultrapassaram a fasquia dos 10%'%", tendo atingido o seu maximo em 1984
(29,3%).

Com idéntica preocupacédo o legislador, através do Decreto-Lei
n.° 200-C/80, de 24 de Junho, procedeu a alteracdes na fixagcado da taxa de
juro legal originariamente prevista no artigo 559.° do Cédigo Civil, reme-
tendo-a para diploma legal avulso. N&o resolveu, na altura, toda uma série
de questdes suscitadas pela desvalorizagdo acentuada da moeda, como a
revisdo dos limites maximos fixados para a responsabilidade pelo risco na
area dos acidentes de viagdo e dos danos causados por instalagbes de
energia eléctrica e gas'®.

2.4. As condig6es especificas do tempo em que a lei é aplicada

Fruto da dindmica dos mercados financeiro e econémico (seguramente
globalizados depois da publicagéo dos diplomas apreciados) o fenémeno de
desvalorizagao acentuada da moeda cessou, com caracter tendencialmente
definitivo, a partir de 1995, ano em que a taxa de variagdo média anual do
indice de precos no consumidor deixou de ser superior a 5% e, com excepgao
do ano de 2001, passou a ser inferior a 4%.

Constitui facto notério a retraccdo do mercado de construgéo civil e do
financiamento bancario a construcdo e aquisigdo de imoveis para habitagéo,
que contraria as opg¢des, constitucionais, de politica econémica relativa a
criagéo de riqueza e circulagéo dos bens e de politica social relativa ao direito
a habitagéo.

3. A interpretacdo correctiva por reducao teleolégica da norma
prevista no artigo 759.°, n.° 2, do Cédigo Civil

A lei apreciada foi, nos termos descritos, marcada pelo circunstancialismo
da conjuntura entéo vivida, motivo pelo qual carece de adaptagao as circuns-
tancias actuais, absolutamente distintas: “(...) uma lei s6 tem sentido quando

1% Cfr. TELLES, Inocéncio Galvao, Direito das Obrigagées, 7.2 edigdo, Coimbra Editora, pag. 156,
Cawmpos, Maria Isabel Helbling Meneres, Da Hipoteca: caracterizagado, constituicdo e efeitos,
Almedina, 2003, pag. 226, SivA, Jodo Calvdo da, Sinal e Contrato-Promessa, 12.2 edi¢ao,
Almedina, pag. 14, CoRDEIRO, Anténio Menezes, O novissimo regime do contrato-promessa,
CJ, Ano XIllI, Tomo Il, 1987, pag. 8, e Da retengdo do promitente na venda executiva, R.O.A.,
ano 57, 1997, pag. 547, e XaVER, Vasco da Gama Lobo, Contrato-Promessa, RDES, ano XXVIII,

1980, pag. 25.

107 Cfr. Indices de precos no consumidor do Instituto Nacional de Estatisticas, in www.ine.pt/
/xportal

%8 Cfr. MoNTEIRO, Antonio Pinto, Inflagao e direito civil, separata do B.F.D.C., Coimbra, 1984,
pag. 13.
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integrada num ordenamento vivo e, muito em especial, enquanto harmonica-
mente integrada na “unidade do sistema juridico”®.

O proprio autor do anteprojecto legislativo da reforma operada em 1986"°
confessa que o regime proteccionista conferido ao beneficiario da promessa
de transmissdo perde sentido em circunstancias de estabilidade monetaria,
em que a oferta de edificios para habitagdo se aproxime ou supere a pro-
cura.

O actualismo™' "2 na interpretagdo da lei (integrado, necessariamente, na
interpretacéo teleoldgica assente na compreenséo pratico-normativa da norma)
permite que a mesma desempenhe a fungdo que lhe compete, a realizagdo
da intengdo pratica da norma, mesmo com o sacrificio (correc¢do) do texto
legal, sempre que, por forga da alteragdo das circunstancias determinantes
da publicagéo da lei, a obediéncia a sua letra frusta a sua intengéo pra-
tico-normativa.

Quando se excluiu do campo de aplicagdo de uma norma casos que
estdo abrangidos pela sua letra (texto) efectua-se uma interpretagdo correc-
tiva'3, por redugao teleoldgica da aplicagdo da norma''“ sacrificando o sentido
impositivo formal do texto.

Quer o exposto significar que a concesséo da preferéncia do direito de
retengdo do beneficiario da promessa da transmissdo que obteve a tradi¢cdo
da coisa em relagdo a hipoteca deixou de ter a sua razdo'®, sob o ponto de
vista da justica e da utilidade social''é, permitindo o locupletamento daquele
beneficiario.

Assim sendo, deve entender-se, compreender-se, que o regime estabele-
cido no artigo 759.°, n.° 2, ndo é aplicavel as situagdes do direito especial de
retengdo consagradas no artigo 755.°, n.° 1, alinea f), ambos do Cédigo Civil.

A interpretacdo efectuada ndo tem, quanto ao resultado, o mesmo alcance
como aquela proposta por Luis Menezes Leitao'".

109 Cfr. MACHADO, Jodo Baptista, Introdugao ao Direito e ao Discurso Legitimador, Almedina, 1993,
pag. 191.

10 Cfr. CosTa, Mario Julio de Almeida, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vigente,
Almedina, 9.2 edigdo, 2007, pag. 58.

MO actualismo constitui um factor hermenéutico de interpretagédo e ndo um método interpreta-
tivo. Neste ultimo sentido, inadequado, se pronuncia Claudia Madaleno, ob. cit. pags. 236
a 237, em que propde, com fundamento na interpretagédo actualista e restritiva, a inaplicabi-
lidade do regime estabelecido no artigo 759.°, n.° 2, ao direito consagrado no artigo 755.°,
n.° 1, alinea f), ambos do Cédigo Civil.

"2 Atribuido & escola historico-evolutiva e ao pensamento de Josep Kohler — cfr. TELLES, Ino-
céncio Galvao, ob. cit. pag. 267.

3 Cfr.,, quanto a sua admissibilidade, com fundamento distinto, PEREIRA, Manuel das Neves,
Introdugdo ao Direito e as Obrigagbes, 3.2 edigdo, Almedina, pag. 239.

4 Neves, A. Castanheira, Metodologia Juridica, BFD — U.C., Coimbra Editora, 1993,
péag. 104.

5 Cfr. ENaiscH, Karl, Introdugdo ao Pensamento Juridico, Fundagao Calouste Gulbenkian, pag. 116.

6 Cfr. ANDRADE, Manuel A. Domingues de, Ensaio sobre a teoria da interpretacdo das leis,
2.2 edigdo, Arménio Amado — Editor, Sucessor — Coimbra, 1963, pag. 99.

"7 Cfr. Direito das Obrigagées, Volume |, 6.2 edigdo, Almedina, pags. 245 a 246.
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Com fundamento numa interpretagdo restritiva'® do artigo 755.°, n.° 1,
alinea f), do Cddigo Civil, com vista a sua harmonizagédo com a disciplina do
direito comum de retengdo (aparentemente apelando a unidade do sistema
juridico) defende que o direito de retengédo do beneficiario da promessa de
transmisséo que obteve a tradigdo da coisa apenas garante o direito ao aumento
do valor da coisa, Unico crédito resultante do ndo cumprimento que tem uma
relagéo directa com a coisa a reter e que n&o prejudica o credor hipotecario.

Tais argumentos, sem qualquer modelo metédico (o autor apenas apre-
senta o resultado interpretativo — restritivo — sem indicar as premissas
hermenéuticas), ndo sdo em si mesmos, generosamente entendidos como
elementos de interpretagéo, aptos a permitir a formagéo da concluséo ofere-
cida, desde logo tendo em consideracdo que a letra da lei, sem sacrificio do
seu sentido impositivo-formal, ndo autonomiza aquele crédito no ambito do
direito de retengcédo que estabeleceu.

Noutra perspectiva, de apreciagdo dos fundamentos juridicos alegados,
no caso concreto apontado n&o existe qualquer conexdo material ou funcional
entre a coisa retida e o crédito garantido. Por outro lado, tal privilégio preju-
dica, necessariamente, o credor hipotecario, em todas as situagdes por forca
da obrigacao de restituicdo do sinal prestado. Abstractamente, o credor hipo-
tecario ndo seria prejudicado, apenas, nas situagdes em que o retentor ndo
tivesse prestado qualquer sinal ou parte do pre¢co. Mesmo nestes casos (que
o mundo real ndo oferece), o credor hipotecario (especialmente o bancario,
nao vocacionado para a aquisicdo dos iméveis para a habitagdo onerados
com a sua garantia), por forca das regras da venda executiva'®, certamente
(com apelo a pratica judicial) € prejudicado nos seus interesses.

IV. CONCLUSOES

O direito de retencao constitui uma faculdade excepcional (enquanto
manifestacdo de um meio de auto-tutela), de origem legal, de recusa do
cumprimento da obrigagéo de entrega de uma coisa detida e de executar a
mesma coisa com preferéncia sobre os demais credores em relagéo ao pro-
duto da sua venda.

Foi concebido, dogmaticamente, para as situagbes em que o proprio cre-
dor da obrigagdo da entrega beneficia dos actos juridicos ou naturais que ori-
ginam o crédito garantido pela retengéo (valorizagéo ou conservagao da coisa)
ou deva responder pelos danos causados pela existéncia da coisa.

8 Modelo ou resultado de interpretagdo que procura a adequagéo ou correspondéncia entre o
texto e o pensamento normativo: cfr. Neves, A. Castanheira, Metodologia Juridica, BFD
— U.C., Coimbra Editora, 1993, pag. 104.

9 De acordo com a regra geral de modalidade de venda, mediante propostas em carta fechada,
o valor a anunciar corresponde a 70% do valor base do imével — cfr. artigo 889.°, n.> 1 e 2,
do Codigo de Processo Civil.
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Em caso de retengéo de coisas imoveis a lei estabeleceu, com caracter
de excepgéo (face ao principio da prioridade temporal da constituicdo dos
direitos reais), a prevaléncia do direito de retengdo sobre a hipoteca.

O direito especial de retengao facultado ao beneficiario da promessa de
transmisséo de coisa imovel ndo tem, rigorosamente, qualquer contacto com as
finalidades e funcionalidades que estiveram na criagdo do referido instituto.

As alteragbes legislativas operadas pelos diplomas de 1980 e 1986 foram
concebidas na perspectiva da protecgdo do promitente-adquirente de imdveis,
essencialmente pela consagragéo de mecanismos de cumprimento dos contra-
tos-promessa (execugdo especifica e eficacia real da promessa, preocupagéo
desde sempre manifestada no ordenamento juridico em relagdo a generalidade
das obrigagbes) face a historicamente localizada inflagdo galopante que poten-
ciava comportamentos deliberadamente faltosos dos promitentes-alienantes.

Também a responsabilidade civil resultante do incumprimento definitivo
da obrigacédo de transmissdo em caso de tradi¢do da coisa (dobro do sinal,
valor da coisa ou indemnizagédo pelo prejuizo e direito de retencéo para
garantia de tais créditos) obedeceu a tal preocupacao legislativa, tendo a
proteccdo daquele contraente determinado a compresséo (ou eliminagédo pura)
do direito do credor hipotecario.

A fonte da preocupacgdo e motivagdo legislativa (desvalorizagdo moneta-
ria) que determinou aquela solucéo excepcional ha muito cessou, tendo a
protecgdo do promitente-adquirente na vertente garantistica da retencéo da
coisa em relagdo ao credor hipotecario, de acordo com corpo de principios
filoséfico-politicos que solucionam os comportamentos da vida comunitaria
real (actual), perdido qualquer razao de ser.

A intengdo pratico-normativa do artigo 759.°, n.° 2, do Codigo Civil, de
acordo com a satisfagdo das necessidades praticas e dos ideais de justica
ndo pode, actualmente, abranger o direito de retengcdo do beneficiario da pro-
messa de transmissdo que obteve a tradigdo da coisa consagrado no artigo 755.°,
n.° 1, alinea f), do mesmo diploma, propondo-se o alcance de tal desiderato
através interpretacao correctiva, pelo mecanismo da reducéo teleolégica, da
referida norma.
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