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I. Introducao

Na minha experiéncia pratica de aplicador do direito, naturalmente virado para os
contornos de cada caso concreto colocado a minha apreciag¢do, fui-me confrontando com
matérias que, quando as tive de enfrentar, me causaram grande perplexidade.

Entre elas, destaco a prevaléncia do direito de retenc¢do, previsto no art. 7552, n°1,
al. f) do Cod. Civil a favor do beneficiario de promessa de transmissdo ou constitui¢do de
direito real, sobre a hipoteca, ainda que registada anteriormente, nos casos em que,
ocorrendo tradi¢do da coisa, houve incumprimento do contrato-promessa imputavel a
outra parte.

A solucdo surgia-me surpreendente, afrontando o papel, de primeira grandeza,
que a hipoteca deveria desempenhar no ambito das garantias das obriga¢des e criando
entre esta e o direito de reten¢do uma relagdo dificil.

Relacdo dificil que, porém, com a entrada em vigor do recente Dec. Lei n®
48/2024, de 26.7., entrou decididamente no caminho da pacifica¢do, conciliando-se,
agora, de forma mais equilibrada e consentdnea com a natureza de cada uma, estas duas
garantias.

Entendi, com apoio na jurisprudéncia e na doutrina, escrever algumas notas sobre

esta questao.
II. A hipoteca - breve apontamento histdrico e a sua consagracao no direito

portugués

A hipoteca é, por definicdo, a mais solida garantia das obrigac¢des, tendo, por isso,
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uma significativa importdncia econémica, constituindo para os proprietarios de bens
imoveis uma forma fdcil e rdpida de acederem ao crédito.

Com efeito, os bens imodveis, pela sua natureza, transmitem uma ideia de seguranga
e fiabilidade, de tal modo que o credor com hipoteca corre, a partida, poucos riscos de ver
frustrado o seu crédito.

Por isso, a hipoteca é atualmente um negdcio juridico sempre presente na nossa
vida economica.

Seguindo os apontamentos histdricos feitos por MENEZES CORDEIRO?, a hipoteca
era ja uma realidade no direito romano, onde se denominava «conventio pignoris»,
correspondendo ao instituto pelo qual um devedor, ou alguém por ele, reservava a
disposi¢do do credor uma coisa para o caso de incumprimento de uma obrigagdo.

O seu aparecimento surgiu como resultado da evolu¢do que leva a passagem da
fiducia para o penhor. Na fiddcia havia uma transmissdo da propriedade do devedor para
o credor, com o objetivo de garantir um determinado crédito. Depois passou-se a «datio
pignoris», em que esse mesmo efeito era conseguido através, apenas, da transferéncia da
posse. Por ultimo, a garantia passou a realizar-se simplesmente por convengdo, ndo
havendo ja, sequer, transferéncia da posse: a denominada «conventio pignoris».

No periodo pos-cldssico a «conventio pignoris» sofreria a influéncia de um instituto
afim, de origem grega, conhecido por hypothéké, donde derivam as designa¢oes que hoje
lhe sdo dadas, por exemplo, em Portugal, Espanha, Franga, Italia e Alemanha.

Com o Cddigo Napoleodnico (1804), que limitou a hipoteca aos bens imoveis,
consagrou-se pela primeira vez este instituto de forma auténoma, prevendo na sua
sistematizacdo as suas varias espécies, bem como algumas questdes primdrias relativas ao
seu regime, o que abriu o caminho a progressos posteriores, nomeadamente no direito
alemdo, que com o BGB? (1900) viria a introduzir um extenso regime autonomo para a
hipoteca.

No direito portugués, no Coédigo de Seabra, integrado no capitulo referente a

! In “Direitos Reais”, II volume, Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal (114), pags. 1078/1079; “Tratado de
Direito Civil - Direito das Obriga¢des — Garantias”, X volume, pags. 685/688.
2 Biirgerliches Gesetzbuch (Cddigo Civil Alemao).
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caugdo ou garantia dos contratos, surgem varias subsec¢oes dedicadas as hipotecas em
geral, as hipotecas legais, as hipotecas voluntdrias, a constituicio das hipotecas e a
expurgacdo das hipotecas.

O seu art. 8882, com a epigrafe “conceito de hipoteca” define-a como «o direito,
concedido a certos credores, de serem pagos pelo valor de certos bens imobilidrios do
devedor, e com preferéncia a outros credores, achando-se os seus créditos devidamente
registados.»

Este instituto transitou, naturalmente, para o atual Céd. Civil de 1966 que lhe
dedicou a Secgdo V do capitulo respeitante as “garantias especiais das obrigacoes” [arts.
6862 a 732°], preceituando-se no n? 1 do art. 6862 o seguinte:

«A hipoteca confere ao credor o direito de ser pago pelo valor de certas coisas imdéveis,
ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro, com preferéncia sobre os demais

credores que ndo gozem de privilégio especial ou de prioridade de registo.».

I11. A origem do direito de retencdo e a sua consagracao no direito portugués

O direito de retencao, arcaico mas eficaz na feliz expressao de JULIO GOMES3, tem
a sua origem histdrica na protecdo do crédito pelas benfeitorias efetuadas pelo possuidor.

Tal como o seu nome indica foi concebido inicialmente como um simples meio de
coagdo. O credor que, por certas circunstancias, tivesse em seu poder uma coisa
pertencente ao seu devedor, poderia recusar a entrega dela enquanto este ndo lhe pagasse
o que devia. A retengdo funcionava assim “como uma espécie de aguilhdo cravado na
vontade do devedor para que ele cumprisse a obrigacdo a que se encontrava adstrito™, o
que nos colocava numa situagdo vizinha da justica privada.

Porém, se for equilibrado, o direito de reteng¢do por se relacionar de forma proxima
com as circunstancias proprias do que é a vida em sociedade, surge como uma figura
juridica eficaz e plena de interesse.

Essa eficdcia revela-se sobretudo nos casos em que a coisa retida é de valor muito

3“0 direito de retengdo (arcaico, mas eficaz)”, Cadernos de Direito Privado, n® 11 (2005), pags. 3/25.
4+ ANTUNES VARELA, “Das Obriga¢des em Geral”, vol. II, 72 ed., Almedina, pag. 577.
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superior a divida com ela causalmente conexionada.5

O interesse do direito de retencdo veio a ser progressivamente espelhado nos
principais sistemas juridicos europeus, designadamente no francés, no alemdo e no
italiano, embora de forma diversa em cada um deles.®

No direito portugués, o Codigo de Seabra ndo regulava a matéria do direito de
retencdo numa divisdo especial, referindo-se a este isoladamente em diversas normas
[arts. 4982 e §2°, 4992, § 22, 13492, 14072, 14142, 14502, § Unico, 16142 e 22512], 0 que levantava
uma questdo: a de saber se era admitido com caracter geral, ou apenas nos casos
especialmente previstos.”

A questdo era debatida e relacionava-se com uma outra - a da qualificacdo do
direito de retencdao como garantia real ou como simples meio de constranger o devedor
ao cumprimento.

O atual Cédigo Civil de 1966 veio resolver o problema ao dedicar a sec¢do VII do
capitulo respeitante “as garantias especiais das obriga¢cdes” ao direito de retenc¢do [arts.
754° a 761°] e ao estatuir no art. 7542, como principio basico, o seguinte:

«O devedor que disponha de um crédito contra o seu credor goza do direito de
retencdo se, estando obrigado a entregar certa coisa, o seu crédito resultar de despesas
feitas por causa dela ou de danos por ela causados.»®

Contudo, se o atual Coédigo Civil consagrou neste art. 754° o direito de retenc¢do
com caracter genérico, admitiu-o também excecionalmente no artigo seguinte para
diversas situa¢des, como sejam: a) a do transportador, sobre as coisas transportadas, pelo
crédito resultante do transporte; b) a do albergueiro, sobre as coisas que as pessoas
albergadas hajam trazido para a pousada ou acessdrios dela, pelo crédito da hospedagem;
c) a do mandatario, sobre as coisas que lhe tiverem sido entregues para execug¢do do
mandato, pelo crédito resultante da sua atividade; d) o gestor de negdcios, sobre as coisas

que tenha em seu poder para execu¢do da gestdo, pelo crédito proveniente desta; e) o

5 CALVAO DA SILVA, “Cumprimento e Sang¢do Penal Compulséria”, 42 ed., Almedina, pag. 346.

¢ Sobre a evolucio do direito de retencio nos sistemas juridicos francés, italiano e alemao, cfr. ANTONIO
MENEZES CORDEIRO, com a colabora¢do de A. BARRETO MENEZES CORDEIRO, “Tratado de Direito
Civil”, X, Direito das Obrigac¢des, Garantias”, 22 ed., 2023, Almedina, pags. 822/829.

7 PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”, vol. I, 42 ed., Coimbra Editora, pag. 773.

8 ALMEIDA COSTA, “Direito das Obrigacées”, 112 ed., Almedina, pag. 974.
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depositario e o comodatdrio, sobre as coisas que lhe tiverem sido entregues em

consequéncia dos respetivos contratos, pelos créditos deles resultantes.

IV. O aditamento da alinea f) a redac¢dao do art.7552, n® 1 do Cod. Civil e a
consequente previsdo de uma nova situacdo especial de direito de

retencao

O Dec. Lei n° 236/80, de 18.7., com o objetivo de tutelar a posicdo do promitente-
comprador, passou a incluir na redac¢ao do art. 4422 do Cdd. Civil o n® 3 com a seguinte
estatuicdo:

«No caso de ter havido tradi¢do da coisa objecto do contrato-promessa, o
promitente-comprador goza, nos termos gerais, do direito de reten¢do sobre ela, pelo
crédito resultante do incumprimento pelo promitente-vendedor.»

A razdo de ser da introducdo deste novo caso de direito de reten¢do, no nosso
ordenamento juridico, é explicitada no respetivo predmbulo onde no seu ponto 1 se
referem as condicionantes socio-economicas da época.

Escreve-se o seguinte:

«1. O contrato-promessa tem sido a via através da qual os interessados em
habitagdo prépria tém procurado garantir a aquisi¢ao da desejada unidade habitacional,
nos casos em que, por qualquer motivo - designadamente o inacabamento da respectiva
construgao ou a inexisténcia imediata dos requisitos indispensaveis ao registo do direito
de propriedade do transmitente -, ndo é possivel a imediata celebragdo do contrato de
compra e venda.

Sucede, porém, que, por efeito do regime legal do contrato-promessa - adequado a
épocas de estabilidade social e econdmica mas que ndo responde na justa medida a
situacoes de rapida mutacdo da conjuntura econdmica e financeira em que avulta, como
factor preponderante, a desvalorizacdo da moeda -, inimeros promitentes-compradores
encontram-se em situacdo que justifica diversa tutela normativa. Com efeito, ou véem
frustradas as suas aspiragoes face a resolucdo do contrato pelo outro outorgante, com uma

A

indemnizacdo (o dobro do sinal passado) que nem sequer equivale ja a importancia
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inicialmente desembolsada, ndo cobrindo o dano emergente da resolu¢do, ou acham-se
coagidos, pela forca das circunstancias e para alcangarem o direito de propriedade da casa,
que, muitas vezes, ja habitam e pagaram integralmente, a satisfazer exigéncias
inesperadas que incomportavelmente agravam o preco inicialmente fixado.

Importa, assim, reajustar o regime legal do contrato-promessa, por forma a adequa-
lo as realidades actuais, estabelecendo verdadeiro equilibrio entre os outorgantes (o que
passa pela mais eficiente tutela do promitente-comprador) e desmotivando a sua
resolucdo com intuitos meramente especulativos. Prevé-se, para tal, a actualizagdo da
indemnizac¢do em certos casos e a criagdo de condi¢des adequadas ao exacto cumprimento
da promessa em qualquer caso, mesmo pelo recurso a sua execucdo especifica, embora
sem prejuizo da adequada modificacdo do negbcio, por alteracio anormal das
circunstancias, nos termos que a lei ja prevé.»

Entre as medidas adotadas para combater este quadro econdmico e financeiro
conta-se a de no caso de ter havido tradicdo da coisa para o promitente-comprador, em
que se criou uma forte expetativa de estabilizacdo do negdcio e uma situagdo de facto
socialmente atendivel, a indemnizag¢do devida pela resolu¢do do contrato-promessa por
parte do promitente-vendedor seja o valor que a coisa tiver ao tempo do incumprimento
- medida do dano efetivamente sofrido -, atribuindo-se também ao promitente-
comprador o direito de retencdo da mesma coisa por tal crédito.

Alguns anos depois, o Dec. Lei n® 379/86, de 11.11. manteve este direito de retencao,
alterando, porém, a sua inserc¢do sistematica. Assim, deixou de figurar no art. 4422 do Céd.
Civil, relativo ao regime do sinal, tendo transitado para o art. 755, respeitante aos casos
especiais de direito de retengdo, onde se aditou a alinea f) com a seguinte redagdo:

«1. Gozam ainda de direito de reteng¢do: (...) f) O beneficidrio da promessa de
transmissdo ou constituigdo de direito real que obteve a tradi¢do da coisa a que se refere o
contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumprimento

imputdvel a outra parte, nos termos do artigo 442°»

V. A prevaléncia do direito de retencao sobre a hipoteca e a critica desta

solucdo na doutrina
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Esta alteragdo legislativa implicou que o direito de reten¢do passasse a prevalecer,
por forca do art. 7592, n® 2 do Céd. Civil, sobre qualquer hipoteca, ainda que registada
anteriormente.

Sucede que esta solugdo legislativa se confrontou de imediato com importantes
criticas, onde avultou a posicdo de ANTUNES VARELA, que a considerou juridicamente
condenavel.

Escreveu o seguinte este ilustre Professor em obra conjunta com PIRES DE LIMA?:

“A atribuicdo de um direito de reteng¢do sobre coisa imovel e a sua prevaléncia sobre
garantias hipotecarias anteriormente registadas compreendem-se apenas naqueles casos
em que o direito de retencdo é conferido para assegurar o reembolso de despesas feitas
com o imovel, que contribuiram para o conservar ou para aumentar o respectivo valor.
Bem vistas as coisas, o direito de reten¢do atribuido nestes termos ndo prejudica os
credores hipotecarios, pois, sem as despesas realizadas por terceiro, o objecto da hipoteca
ter-se-ia perdido ou deteriorado, ou ndo teria aumentado de valor, na hipdtese de as
despesas se haverem traduzido na realiza¢cdo de benfeitorias uteis. (...)

No caso, porém, do direito de reten¢do atribuido, desde 1980, ao promitente-
comprador, a situa¢do é totalmente diferente. O crédito do promitente-comprador, com
efeito, quer ele opte, conforme a lei permite, pela restituicdo do sinal em dobro, quer pelo
valor do objecto do contrato prometido a data do incumprimento, ndo provém de
despesas feitas com a coisa e a sua satisfagdo prioritaria pode absorver todo o valor desta,
esvaziando por completo a garantia resultante da hipoteca.

Além de juridicamente condendvel, por afectar a seguranca e a solidez do crédito
hipotecario, a solu¢do, sob o ponto de vista econémico, é susceptivel de redundar em
prejuizo das pessoas em cujo beneficio foi estabelecida (os candidatos a aquisi¢do de
prédios urbanos ou de suas frac¢des auténomas), na medida em que pode tornar mais
dificil a obten¢do de crédito para a constru¢do urbana e originar, por esse motivo, o
encarecimento dos imdveis. Nao podendo as entidades que habitualmente financiam a

construcdo (os bancos) precaver-se com garantias hipotecdrias seguras sobre as proprias

9 PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”, vol. I, 42 ed., 1987, Coimbra Editora, pag.
778
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edificacdes, tenderdo a dificultar o crédito, ou a concedé-lo apenas com garantias
adicionais, o que originara uma elevagdo do custo dos imoveis, que inevitavelmente vira
a repercutir-se, através do aumento do preco de venda, sobre as pessoas que o diploma
de 1980 e o de 1986 visaram proteger.”®

Em reforco da sua posicdo ANTUNES VARELA" escreveu ainda o seguinte,
sistematizando-o em trés pontos, aos quais ndo é alheia a mordacidade da argumentagdo:

“Primeiro (...) pela forma negligente como o novo n? 3 do artigo 442° do Cod. Civil
se encontrava redigido, nem sequer era necessario que o promitente-comprador
(beneficidrio da retengdo) tivesse entregue ao promitente-vendedor qualquer quantia
como sinal, para que o beneficio da retencdo operasse contra o contraente faltoso e,
reflexamente, contra os seus credores. Essencial era que, além da realizacdo do contrato-
promessa de compra e venda, tivesse havido tradigdo da coisa objecto do contrato-
promessa (...) para o promitente-comprador”.

(...) o promitente-comprador poderia desfrutar do privilégio da reten¢do da coisa
imovel que lhe fora entregue, mesmo indo de mdos inteiramente a abanar, sem ter feito a
menor despesa...sequer com a expectativa da futura aquisi¢do do prédio.

Segundo (...) mesmo havendo entrega do sinal, como geralmente acontece nas
promessas de compra e venda de imdveis em construgdo, nada garantia que a importancia
do sinal houvesse sido empregue na construgdo ou benfeitorizacdo do imédvel. O
promitente-vendedor poderia perfeitamente ter utilizado o montante do sinal recebido
para fins alheios a edificacdo, sem nenhum interesse para os seus restantes credores
preferentes ou comuns, e nem por isso a nova lei deixava de reconhecer ao promitente-
comprador o direito de reten¢do, com todas as alcavalas que o fortalecem, sobre o imovel
que lhe fora antecipadamente entregue.

Terceiro, por se dar ainda a circunstancia de o crédito garantido pela retencdo ser,
no caso da promessa de compra e venda de imoéveis ndo cumprida, de montante

geralmente bastante elevado, muito superior em regra a expressdo normal dos créditos

1 Cfr. também ANTUNES VARELA, “Emendas ao regime do contrato-promessa”, RLJ, ano 1192, pags. 226
e segs.
" In “Sobre o Contrato-Promessa”, Coimbra Editora, 1989, 22 ed., pags. 113/114.
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especialmente seleccionados nas diversas alineas do n? 1 do artigo 755° do Codigo Civil.

O crédito do promitente-comprador (pela falta da necessdria ligagdo genética entre
esse crédito e a coisa retida, e pelo seu desmesurado volume, em face dos créditos
seleccionados nos arts. 754° e 755° do citado Codigo) surgiu assim na galeria especial dos
créditos com direitos de retencdo, diria a gente antiga, como viola no enterro.”?

Mas outros conceituados juristas também criticaram a solucdo legislativa adotada.

LUIS MENEZES LEITAO® escreveu: “A atribuicdo deste direito de retencio, logo
efectuada pelo D.L. 236/80, suscitou bastante controvérsia na doutrina, pelo facto de
prevalecer sobre as hipotecas, mesmo que registadas anteriormente (...). Ora, essa
situagdo tornaria mais forte a posicdo do promitente comprador do que a do proéprio
comprador, ja que este como adquirente de bens hipotecados, veria a hipoteca ser-lhe
oponivel e, portanto, os bens adquiridos responderem, em caso da execugdo da hipoteca.
Pelo contrario, o promitente comprador, titular de um direito real de garantia
prevalecente sobre a hipoteca, teria o direito de ser pago pelo ndo cumprimento da
obrigacdo, a frente do credor hipotecario, que posteriormente dificilmente conseguiria
obter a satisfacdo do seu crédito. Para além disso, a situacao é facilmente manipulavel, ja
que as exigéncias de forma do contrato-promessa ndo permitem um adequado controlo
da veracidade da situagdo, sendo facil efectuar-se a sua simulagdo no intuito de prejudicar
os credores hipotecdrios existentes.”

CALVAO DA SILVA™ sustentou que o facto de o direito de retencio prevalecer
sobre a hipoteca, ainda que esta tenha sido registada anteriormente, podera também
acabar por virar a norma protetora contra o promitente-comprador abstratamente
protegido, provocando a rarefacdo da “traditio rei” hipotecada, por imposicdo das
institui¢Ges de crédito aos construtores.

SALVADOR DA COSTA® escreveu: “O direito de retengdo do promitente
comprador, ndo obstante a natureza dos motivos que o determinaram, é muito discutivel,

certo que, prevalecendo em relacdo a hipoteca, primacial garantia de concessao de crédito

2 Cfr. também ANTUNES VARELA, “Das obrigagées em geral”, Vol. I, 102 ed., Almedina, pag. 341.
5 In “Direito das Obrigagdes”, volume I, 72 ed., Almedina, pag. 247.

4 In “Sinal e Contrato-Promessa”, 122 ed., pag. 24o0.

5 In “O Concurso de Credores”, 32 ed., Almedina, pag. 220.
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imobilidrio, é susceptivel de afectar essa importante vertente do comércio juridico e,
consequentemente, dificultar o acesso a aquisicio de habitagdo propria e, assim
prejudicar a quem, em ultima andlise, visava beneficiar.*®

Ademais, face a este regime, o contrato-promessa é susceptivel de constituir um
meio de os devedores a instituigdes de crédito esvaziarem o seu patrimonio em prejuizo
da garantia hipotecaria por via da simulacdo contratual com terceiros e da criagdo
artificiosa de situa¢des de incumprimento contratual.”

MENEZES CORDEIROY, por seu turno, afirmou o seguinte: “Ao atribuir a retenc¢ao
ao promitente-adquirente pelos créditos resultantes da violacdo da promessa, o legislador
de 1980 fez tremer a hipoteca nos seus alicerces: todo o seu contetido econdmico poderia
ser esvaziado pela posterior ocorréncia de promessas de alienagdo com entrega da coisa;
recorde-se que os créditos derivados do incumprimento podem, entdo, ascender ao valor
da coisa.

O desajustamento deste esquema era tio acentuado que chegava a dar lugar a
situagbes como esta: o promitente adquirente que obtivesse a tradi¢do da coisa, ficava a
salvo dos credores hipotecarios do promitente alienante, na pendéncia da promessa; mas
assim que a promessa fosse cumprida e ele passasse a proprietdrio, a coisa ser-lhe-ia
executada pelos credores hipotecarios. (...) a pratica da reforma de 1980 chegou a assistir
a casos em que os proprietarios para prevenir as arremetidas dos credores hipotecarios
dos construtores, em vez de expurgar as hipotecas, faziam anular - com recurso a varias
motivacdes ou, simplesmente, com a conivéncia dos vendedores, que ndo contestavam —
as respectivas compras e vendas: com isso subsistia a promessa anterior e renascia o
direito de reteng¢do capaz de deter a hipoteca.

E por fim (...) o dispositivo da reten¢ao dos promitentes-adquirentes iria prejudicar,
de modo directo, as institui¢des de crédito, grandes credoras hipotecdrias; mas estas, no
futuro, poderiam reagir, exigindo, contratualmente, dos construtores a nido entrega, a

quaisquer promitentes-adquirentes, das coisas que garantam os seus créditos

16 Cfr. PEDRO SAMEIRO, “O direito de retencdo e a situacdo do credor hipotecdrio”, Revista da Banca, n®

26,1993, pag. 89.
7 In “O Novissimo Regime do Contrato-Promessa”, Col. Jur., ano XII, 1987, tomo II, padg. 16.
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hipotecarios.”

Salientando os inconvenientes desta solucdo perante a banca escreveu ainda que
“prevalecendo sobre hipoteca anteriormente registada, a reten¢do do promitente-
adquirente representava um especial atentado ao crédito bancario hipotecario.”®

CLAUDIA MADALENO?, por seu lado, diz-nos que a principal critica a aplicagdo
do artigo 759°, n° 2, ao direito de reteng¢do do artigo 7552, n° 1, alinea f), reside na
incongruéncia legislativa a que conduz este regime juridico, isto porque, nesta hipotese,
a expetativa de aquisicdo acaba por valer mais, em termos juridicos, do que o préprio
direito. Ou seja, o adquirente de um imével onerado com hipoteca tem menos meios de
defesa de que o beneficiario da promessa de transmissdo com tradi¢do da coisa objeto do
contrato prometido.

Além disso, esta solucdo legislativa leva a que se atribua eficacia superior a
promessa com tradicdo da coisa do que aquela de que goza a promessa com eficdcia real,
muito embora a primeira situa¢do care¢a da publicidade derivada do registo, que é
equivalente a publicidade exigida a hipoteca.

Por fim, assinala ainda esta autora uma certa impossibilidade de controlo por parte
do credor hipotecario em relagdo a situagdo da coisa hipotecada, desde logo porque ndo
pode controlar nem a existéncia, nem a validade do contrato-promessa, o que facilita a
propensdo para a ocorréncia de casos de fraude a lei.

SERGIO NUNO COIMBRA CASTANHEIRAZ, a propésito da questio que nos vem
ocupando, veio afirmar que se foi longe demais na tentativa de proteger os promitentes-
adquirentes. Com efeito, a solucdo legislativa adotada vai tdo longe que acaba por
prejudicar quem se pretendia proteger, uma vez que as entidades bancarias, sabendo do
risco que correm, passaram a aumentar as taxas de juro e as comissdes de modo a poderem
cobrir eventuais prejuizos. E esses aumentos irdo repercutir-se necessariamente no

consumidor final, que se visava proteger.

8 In “Da retengdo do promitente da venda executiva”, R.0O.A., Ano 57, 1997, pag. 551.

9 In “A vulnerabilidade das garantias reais — A hipoteca voluntdria face ao direito de retencdo e ao direito
de arrendamento”, Coimbra Editora, 2008, pags. 185/193.

20 In “Direito de Retencdo do Promitente-Adquirente — O beneficiario da promessa de transmissdo de um
direito real de habitacdo periodica” in “Garantias das Obrigag¢des”, coordenagdo JORGE SINDE MONTEIRO,
Almedina, 2007, pags. 504/505.
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VI. O direito de retenc¢ao previsto no art. 7552, n°1, al. f) do Cod. Civil aplicado

pelos nossos tribunais

Apesar de todas as reservas que a solugdo resultante dos Dec. Leis n% 236/80, de
18.7. € 379/86, de 11.11 poderia colocar, de que sdo reflexo as posi¢des doutrindrias citadas,
os nossos tribunais ndo puderam deixar de aplica-la conferindo prevaléncia ao direito de
reten¢do previsto no art. 7552, n° 1, al. f) do Cod. Civil no confronto com hipoteca ainda
que registada anteriormente.

Neste sentido, anotaremos aqui algumas decisdes do Supremo Tribunal de Justica,
a titulo exemplificativo.

No Acorddo do STJ de 14.9.2006* escreveu-se o seguinte:

“Atentemos agora na ordem de graduacdo dos direitos de crédito garantidos
por hipoteca e por direito de retengdo.

O direito real de garantia hipoteca confere ao credor quedela seja titular
o direito de ser pago pelo valor das coisas imdveis pertencentes ao devedor, com
preferéncia sobre osdemais credores que ndo gozem de privilégio especial
ou de prioridade de registo (artigo 6862, n° 1, do Codigo Civil). (...)

O titular do direito de retengdo sobre a fracgdo predial, por exemplo, enquanto a
ndo entregar, tem a faculdade de a executar, nos mesmos termos que o pode fazer o
credor hipotecario e de ser pago com preferéncia aos demais credores do devedor (artigo
7592, n? 1, do Cédigo Civil).

Assim, o direito de retengdo prevalece sobre o direito de hipoteca, ainda que esta
tenha sido registada anteriormente a constitui¢do daquele (artigo 7592, n° 2, do Codigo
Civil).”

No Acorddo do STJ de 12.3.2013** consignou-se o seguinte no respetivo sumario:

“I- O promitente comprador que obteve por traditio do promitente vendedor o uso

e fruicdo do imovel, traditio que lhe confere legitimidade para gozar e fruir do imovel

2 Proc. 06B2468 (SALVADOR DA COSTA), disponivel in www.dgsi.pt.
22 Proc. 1664/05.4 TBCVL.C2.S1 (SALAZAR CASANOVA), disponivel in www.dgsi.pt.
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enquanto o contrato-promessa nao for resolvido por causa que lhe seja imputavel, passa
a gozar do direito de retencdo, de acordo com o disposto no artigo 755.2/1, alinea f) do
Codigo Civil, sobre essa coisa imovel, pelo crédito resultante do ndo cumprimento
imputavel a outra parte, nos termos do artigo 442.2 do Codigo Civil.

[I- O direito de retengdo ndo deixa de subsistir, proporcionando, assim, ao
promitente comprador a faculdade de instaurar execugdo, nos mesmos termos que o pode
fazer o credor hipotecario, de acordo com o disposto no artigo 759.2/1 do Cédigo Civil,
ainda que, no momento do incumprimento definitivo do contrato-promessa, ndo
estivesse a ocupar o imovel por dele se ter apropriado o promitente vendedor contra a
vontade e sem o conhecimento do promitente comprador.”

No Acordao do STJ de 16.5.2019%3 fez-se constar o seguinte do seu sumario:

“I. O direito de retengdo, previsto nos arts. 754° e 7552, ambos do Cddigo Civil,
traduz-se no direito conferido ao credor, que tem a posse de uma coisa e que esta obrigado
a entrega-la a outrem, de a reter enquanto ndo lhe for satisfeito aquilo que, em ligacdo
com ela, lhe é devido. (...)

[1I. Trata-se de um direito real de garantia que decorre diretamente da lei, surgindo
sem necessidade de prévia declaragdo judicial nesse sentido, e com eficacia erga omnes,
permitindo ao retentor realizar o seu crédito através do produto da venda do objecto, com
prioridade sobre os credores restantes, designadamente sobre outros credores que gozem

de hipoteca mesmo que esta tenha sido registada anteriormente.”

VII. A constitucionalidade do regime que decorre da aplicacao conjugada dos

arts. 7552, n? 1, al. f) e 7592, n° 2 do Cdéd. Civil

A circunstancia de, como resultado deste regime, o credor hipotecdrio, que
beneficia daquela que é considerada por todos como a mais solida das garantias, ver a sua
preferéncia prejudicada ou até afastada por forca do direito de retengdo, levou, com

pertinéncia, a que se questionasse a constitucionalidade da prevaléncia do direito de

3 Proc. 61/11.7 TBAVV-B.G1.51 (ROSA TCHING), disponivel in www.dgsi.pt.
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retencdo do promitente-adquirente sobre a hipoteca.

Apontando nessa direcdo, referiremos a posicdao de CLAUDIA MADALENO2 que,
de forma firme, considera que a aplicagdo do art. 7592, n® 2 do Cod. Civil ao caso especial
do direito de retengdo, de modo a fazer prevalecer este direito sobre a hipoteca
anteriormente registada configura uma situa¢do de inconstitucionalidade material por
violacdo dos principios da igualdade, da proporcionalidade e da confianga.

No entanto, recorrentemente, o ST] e o Tribunal Constitucional se foram
pronunciando em sentido diverso, decidindo que tais preceitos legais ndo podem ser
julgados inconstitucionais por desconformidade com os principios acima referidos.

No Acérdao do STJ de 11.7.2006% sustentou-se que, embora a solucdo legislativa em
andlise acarretasse um risco acrescido no comércio bancario, dai ndo resultava ofensa
relevante de principio constitucional. Ndo estaria em causa um direito andlogo
ao direito de propriedade com afinidades ao regime préprio dos direitos, liberdades e
garantias a reclamar, para a sua criagdo e disciplina, a competéncia exclusiva da
Assembleia da Republica.

Por seu turno, no Acorddo do STJ de 16.2.2016%° entendeu-se ndo se verificar a
inconstitucionalidade dos arts. 755°, n° 1, al. f) e 7592 do Cod. Civil, por viola¢do dos
principios da confiang¢a e da proporcionalidade previstos nos arts. 22 e 182 da Constitui¢do
da Republica, porquanto o regime juridico decorrente daquelas duas normas, segundo o
qual o direito de reten¢do prevalece sobre a hipoteca, encontra justificacdo na tutela dos
direitos dos particulares. Tem-se defendido que as entidades bancarias cujo crédito esta
garantido por hipoteca voluntaria dispdem de outros instrumentos de tutela da sua
posicdo, o que ndo ocorre com o promitente-comprador, a parte mais fraca do contrato e
com menos acesso a informagdo.

Este entendimento, como ja se afirmou atras, coincidia com o que vinha sendo

seguido pelo Tribunal Constitucional, referindo-se nesta linha o Acérddo n° 356/04, de

24 In “A vulnerabilidade das garantias reais — A hipoteca voluntaria face ao direito de retengdo e ao direito
de arrendamento”, Coimbra Editora, 2008, pag. 237.

25 Proc. 06B2106 (DUARTE SOARES), disponivel in www.dgsi.pt.

26 Proc. 135/17.7 TBMSF.G1.S1 (MARIA CLARA SOTTOMAYOR), disponivel in www.dgsi.pt.
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19.5.2004%7, onde se escreveu o seguinte:

“...a norma em aprecia¢do (...) opera meramente uma ponderac¢do adequada do
interesse das institui¢des de crédito detentoras de créditos hipotecarios na protec¢do da
confianga inerente ao registo predial e do interesse dos consumidores na proteccdo da
confianga relativa a consolida¢do de negocios juridicos, notando-se que os mesmos
respeitam, em muitos casos, a aquisi¢ao de habitacdo propria permanente.

Nesta perspectiva, também a contengdo dos principios da confianca e da
seguranca juridica associados ao registo predial, que resulta da atribuicido de preferéncia ao
direito de retencdo sobre a hipoteca registada anteriormente, tem a sua justificacdo na
prevaléncia para o legislador do direito dos consumidores a proteccdo dos seus especificos
interesses econdmicos (associados, em inumeros casos, a aquisi¢do de habita¢do propria,
pelo que é ainda convocavel o artigo 65° da Constitui¢do) e a repara¢do dos danos (artigo
60° da Constituicio - cf. GOMES CANOTILHO e VITAL MOREIRA, Constituicdo da
Republica Portuguesa Anotada, 32 ed., p. 323).”

Seguindo a mesma orientagdo referiremos ainda os Acérddos do Tribunal

Constitucional com os n% 594/03, de 3.12.2003%%, 466/04, de 23.6.2004%°, 698/05, de

14.12.20053° e 73/2011, de 3.2.20113, todos disponiveis in www.tribunalconstitucional.pt. 3>

VIII. A interpretacao corretiva/restritiva do art. 7552, n2 1, al. f) do Cdd. Civil

Unanimemente entendido pelo Tribunal Constitucional e pelo ST] que os arts. 7552,
n? 1, al. f) e 7599, n? 2 do Cdd. Civil, na interpretagdo dos quais resulta a prevaléncia do
direito de retencdo do promitente-adquirente sobre a hipoteca, mesmo que esta tenha

sido anteriormente constituida, ndo padecia de inconstitucionalidade, houve, no entanto,

27 Relatora FERNANDA PALMA, disponivel in www.tribunalconstitucional.pt.

28 Relatora HELENA BRITO.

29 Relator BENJAMIM RODRIGUES.

3° Relator PAMPLONA DE OLIVEIRA.

3' Relatora ANA GUERRA MARTINS.

32 Porém, o STJ ja entendeu que, por violagdo dos principios da proporcionalidade e da protecdo da
confianga, o art. 7592, n? 2 do Céd. Civil serd inconstitucional numa interpretacdo que dé prevaléncia ao
direito de retengdo sobre uma hipoteca legal anterior que garantia um crédito de alimentos - Ac. 9.7.2015,
proc. 1242/10.6 YYPRT-A.P1.S1, relator ABRANTES GERALDES, disponivel in www.dgsi.pt.
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diversos autores que foram defendendo interpretagdes corretivas e/ou restritivas destas
normas.

MENEZES LEITAO33 defendeu que as numerosas criticas que no campo doutrinario
foram feitas a solucdo legislativa de atribuir o direito de retencdo ao promitente que
obteve a tradi¢do da coisa, antepondo-se a hipoteca, poderdo ser colmatadas através de
uma interpretacdo restritiva do art. 7552, n?1, al. f).

Referiu que esta norma ndo atribui direito de retencdo, em caso de tradicdo da
coisa, a todo e qualquer crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a outra parte,
uma vez que, se assim fosse, ndo faria sentido a inclusdo, no texto legal, da expressido “nos
termos do art. 442°”. Sucede que os créditos referidos nesta disposicdo sdo apenas a
restituicio do sinal em dobro e o direito ao aumento do valor da coisa, e ndo a
indemnizac¢do geral por incumprimento prevista no art. 798°.

Por isso, entendeu MENEZES LEITAO que “o direito de retenc¢do atribuido no art.
7552 f) pressupde, além da tradi¢do da coisa, a estipulagdo de sinal”. “[C]aso ndo tenha
sido estipulado sinal, a tradi¢do da coisa apresenta-se como um acto de mera tolerancia,
ndo havendo razdo para penalizar o promitente vendedor, através da atribuigdo a parte
contraria de uma garantia como o direito de retencdo”

“Mas se o direito de retengdo pressupde igualmente a estipulagdo de sinal, cabe
perguntar a que proposito se vem dotar o crédito da restituicdo do sinal em dobro com
esta garantia, quando, ao contrario do que sucede com todos os outros casos do direito
de retengdo, ndo se verifica uma conexao efectiva entre a convengdo de sinal e a coisa
objecto do direito de retencdo. (...).

Consequentemente, considerou este Professor que o direito de retengdo a que se
reporta o art. 7552, n? 1, al. f) s tem conexdo com o direito ao aumento do valor da coisa
ou do direito, que é o tnico crédito resultante do ndo cumprimento do contrato que tem
uma relagdo direta com a coisa a reter. Como tal, o credor s6 deverd poder exercer a
retencdo em relacdo a esse crédito, tendo optado por essa alternativa, ja ndo a devendo
exercer em relacdo ao crédito da restitui¢do do sinal em dobro. E ainda que tenha optado

por tal alternativa, ndo devem ficar garantidos pelo direito de retencdo os créditos

33 “Direito das Obrigagées”, vol. I, 72 ed., Almedina, pags. 247/249.
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relativos a restitui¢do do sinal (em singelo) e do prego pago, pois relativamente a estes
falta também a conexdo direta com a coisa.

Esta interpretacgdo restritiva permitiria, na perspetiva deste autor, harmonizar os
direitos dos credores hipotecarios com os direitos do promitente comprador, de modo
que tendo este obtido uma valorizagdo do bem enquanto se encontrava na sua posse,
podera exercer a reteng¢do para conseguir, em primeiro lugar, o pagamento do aumento
desse valor, apds o que o bem poderia continuar a ser executado pelo credor hipotecario
em relacdo ao valor remanescente.

Em idéntico sentido se pronunciou MENEZES CORDEIRO34 ao escrever que “... a
retengdo s garante o direito ao aumento do valor da coisa e ndo ao direito a restitui¢do
em dobro: esta é comum, ndo havendo valoragdes que expliquem o seu refor¢o por causa
da tradicdo da coisa.” Esta solugdo também trataria o credor hipotecario anterior com
justica, “uma vez que o seu direito se reporta ao valor da coisa ao tempo da hipoteca e ndo
ao aumento desse valor, “reservado” pela lei ao promitente-adquirente traditario.”

CLAUDIA MADALENOS35, pronunciando-se sobre esta interpretagio, afirmou que,
embora procure harmonizar o exercicio do direito de retencdo com a execu¢do da
hipoteca, acaba por anular aquele direito. Escreve que “a critica ao regime do n® 2 do artigo
759° ndo tem em vista a consagracao da solugdo inversa a atualmente estabelecida. Com
esta critica pretende-se tdo-s6 conciliar os direitos do titular da retengdo e do credor
hipotecario, sem que, em termos praticos, nenhum deles seja aniquilado pelo outro. No
entanto, se se atribuir a lei o sentido propugnado por Luis Menezes Leitdo, em muitos
poucos casos poderia actualmente ser exercido o direito de retenc¢do nos termos do artigo
7552 n? 1, alinea f) do CC, dado que a indemnizac¢do actualizada é um instituto a que hoje
em dia raramente se recorre.”

Acabaria assim por se inutilizar a previsdo especial do direito de reten¢do no art.
7552 n° 1, al. f), atendendo a que os casos em que se admitiria o exercicio deste direito

correspondem a situacdes que se integram na retencao de cardcter geral, ndo se fundando

34 In “Tratado de Direito Civil Portugués - Direito das Obriga¢es — Contratos Negocios Unilaterais”, tomo
VII, Almedina, 32 reimpressdo, pag. 402.

35 In “A vulnerabilidade das garantias reais — A hipoteca voluntaria face ao direito de retencdo e ao direito
de arrendamento”, Coimbra Editora, 2008, pags. 198/199.
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naquela disposig¢ao especial.

CARLOS PEREIRA DE ABREU3, por seu turno, sustentou que, nestes casos, a
prevaléncia do direito de reten¢do sobre a hipoteca esta circunscrita as situacées em que
o retentor intervenha como exequente e ja ndo como credor reclamante. O legislador
impde como condi¢do do exercicio do direito de retengdo, na sua vertente de garantia
especial das obrigagdes, face a hipoteca, que o seu titular tome a iniciativa da execuc¢do do
imovel. Ou o titular do direito de reten¢do toma a iniciativa de executar o imovel e, neste
caso, goza de preferéncia sobre o credor hipotecdrio - ainda que este tenha registado
anteriormente esse direito - ou ndo o faz e, nessa hipdtese, passa a ndo ter, face a este,
qualquer prevaléncia.

Ja PESTANA DE VASCONCELOS?7, também numa perspetiva de interpretaciao
corretiva, defendeu que este direito de retencdo s6 deve ser reconhecido quando o
retentor for um consumidor e o imével prometido adquirir se destinar a habitacdo propria
e permanente deste.38

Constata-se, pois, que o peculiar contexto sdcio-econdémico que rodeou a
introdugdo do direito de reteng¢do previsto na alinea f) do n° 1 do art. 7552 do Cod. Civil,
onde se visou tutelar o interesse do promitente-comprador no confronto com as
institui¢des de crédito, em particular no que tange a compra de casa propria39, conduziu
com naturalidade a todas estas posi¢des, que rejeitando a interpretacao literal do preceito,
vieram defender para ele interpretacoes restritivas/corretivas.

O atualismo na interpretagdo da lei surge particularmente vincado na posi¢do
tomada por JOAO PEDRO NUNES MALDONADO#, que salientou a circunstancia de as
alteragdes legislativas decorrentes dos diplomas de 1980 e 1986 terem sido concebidas

como mecanismos de protecdo do promitente-adquirente de imoveis, essencialmente

36 In “O direito de reten¢do como garantia imobilidria das obrigagdes”, 1998, ELCLA, pag. 36.

37 In “Direito das Garantias”, 42 ed., Almedina, 2023, pags. 406 e segs.

38 Esta interpretacdo viria a ser acolhida pelo ST] no AUJ n? 4/2014 para os casos em que O ndo
cumprimento do contrato-promessa se fundamenta numa recusa de cumprimento por parte do
administrador de insolvéncia, como adiante veremos.

39 Cfr. FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, “Contrato-Promessa em Geral - Contratos-Promessa em
Especial”’, Almedina, 2009, pag. 236.

4° In “O direito de reten¢do do beneficidrio da promessa de transmissdo de coisa imdvel e a hipoteca”,
Revista Julgar n° 13, 2011, pags. 268 e 270.
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pela consagracdo de mecanismos de cumprimento dos contratos-promessa, numa
conjuntura histérica marcada por uma inflagio galopante que potenciava
comportamentos deliberadamente faltosos dos promitentes-alienantes.

A responsabilidade civil resultante do incumprimento definitivo da obrigacao de
transmissdo em caso de tradi¢do da coisa (dobro do sinal, valor da coisa ou indemnizagao
pelo prejuizo e direito de retengdo para garantia de tais créditos) assentou nessa
preocupagdo legislativa, tendo a prote¢do do promitente-adquirente, beneficiario da
transmissdo da coisa, determinado a compressdo - ou mesmo a eliminacdo pura - do
direito do credor hipotecario.

Todavia, conforme assinalou este autor, a fonte da preocupagdo e motivacao
legislativa - inflagio descontrolada - cessou, “tendo a protec¢io do promitente-
adquirente na vertente garantistica da retencdo da coisa em relagdo ao credor hipotecario,
de acordo com o corpo de principios filosofico-politicos que solucionam os
comportamentos da vida comunitéria real (actual), perdido qualquer razdo de ser.”

Por isso, conclui que “[a] inten¢do pratico-normativa do artigo 759.2, n.2 2, do
Cddigo Civil, de acordo com a satisfagdo das necessidades praticas e dos ideais de justica
ndo pode, actualmente, abranger o direito de retencdo do beneficiario da promessa de
transmissdo que obteve a tradi¢do da coisa consagrado no artigo 755.2, n.2 1, alinea f), do
mesmo diploma, propondo-se o alcance de tal desiderato através [de] interpretacdo
correctiva, pelo mecanismo da reducgdo teleoldgica, da referida norma.”

Isto é, nesta perspetiva interpretativa, entendeu-se que o regime estabelecido no
art. 7592, n? 2 do Céd. Civil, onde se consagrou a prevaléncia do direito de reten¢do sobre
a hipoteca, ainda que esta tenha sido registada anteriormente, ndo é aplicavel as situacdes
do direito especial de reten¢do previstas no art. 7552, n° 1, al. f) do mesmo diploma.

Numa outra interpretacio, também ela fortemente restritiva, ORFAO
GONGCALVES#, por respeito a relevancia do registo no ambito do direito patrimonial
imobilidrio, defendeu que a prevaléncia do direito de retengdo sobre a hipoteca sé deve

ocorrer se a tradi¢do do imovel for anterior a constituicdo da hipoteca. Isto porque o

4 In “Temas da agdo executiva”, Themis — Revista da Faculdade de Direito da Universidade Nova de
Lisboa, Ano V, n? 9, 2004, pag. 280.
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promitente-comprador permaneceria salvaguardado, porquanto poderia conhecer a data
da celebracdo do contrato-promessa a onera¢do do imovel com uma hipoteca anterior.

Ha ainda quem tenha defendido, como, por exemplo, BRANDAO PROENCA#> e
LEBRE DE FREITAS4 que a forma de melhor compatibilizar os interesses em jogo - de
um lado a protecdo do promitente-comprador, do outro a seguranga juridica com o
respeito devido a garantia hipotecaria - imporia a obrigatoriedade do registo do direito
de retencdo do promitente-comprador e a sujeicdo dessa garantia a regra da prioridade
temporal em harmonia com o regime da hipoteca.

Ou seja, o dificil relacionamento entre o direito de retengdo e a hipoteca nos casos
de contrato-promessa de transmissio ou constituicdo de direito real relativo a imével, em
que ocorreu tradi¢do da coisa, que resulta da leitura conjugada dos arts. 7552 n21, al. f) e
7592, n? 2 do Cdd. Civil, levou ao aparecimento de um extenso numero de posi¢cdes
doutrindrias, sustentando interpretacbes corretivas/atualistas destes preceitos e que
naturalmente apontavam no sentido de uma pertinente alteracdo legislativa.

Certo é que os nossos tribunais, embora confrontando-se com este coro de vozes
discordantes, continuaram a aplicar a disciplina decorrente destes dois preceitos legais,
conferindo prevaléncia, na situagdo prevista no art. 7552, n®1, al. f), ao direito de retencao
sobre a hipoteca, ainda que esta tivesse sido registada anteriormente.

Se tivessem entdo adotado posi¢do diversa, acolhendo propostas interpretativas de
maximo cunho corretivo, designadamente aquela que entende nao ser aplicavel o regime
estabelecido no art. 7592, n® 2 do Cod. Civil, onde se consagra a prevaléncia do direito de
retencdo sobre a hipoteca, ainda que esta tenha sido registada anteriormente, as situagdes
do direito especial de retenc¢do previstas no art. 7552, n?1, al. f) do mesmo diploma, teriam

entrado, mesmo considerando a sua pertinéncia, no caminho de uma interpreta¢do ab-

4 In “Para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes-adquirentes de bens imoveis (maxime,
com fim habitacional)”, Cadernos de Direito Privado, n? 22, Abril/Junho 2008, pag. zo.

4 In “Sobre a prevaléncia, no apenso de reclamagdo de créditos, do direito de reteng¢do reconhecido por
sentenca”, Revista da Ordem dos Advogados, 2006, ano 66, vol. II, disponivel em www.oa.pt. Afirmou este
Professor que nos preliminares da reforma da agdo executiva, prop0s a substitui¢do da norma aqui em
apreciagdo por outra, que limitasse a prevaléncia do direito de retencdo do promitente-comprador sobre a
hipoteca ao caso em que esta fosse registada posteriormente ao registo da tradigdo da coisa, a organizar por
alteracdo ao Codigo do Registo Predial, sugestdao que ndo foi aceite (“A revisdo do Cddigo de Processo Civil
e o processo executivo”, O Direito, 1999, I-1I, pags. 15 a 9o).
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rogante ou revogatoria, a qual se caracteriza pela negacdo de sentido e valor de uma
disposicdo legal e que apenas é atendivel em situa¢des extremas, nomeadamente em casos
em que surge uma contradi¢do intra-sistemadtica inultrapassavel.

Conforme escreve CASTANHEIRA NEVES#+ o caso extremo de interpretagdo ab-
rogante ou revogatoria verifica-se “...quando a concilia¢do entre aqueles dois elementos
essenciais da norma legal — a expressao verbal ou a letra e pensamento normativo ou o
espirito - seja de todo impossivel, ja porque a expressao é absolutamente incorrecta (caso
decerto pouco provavel), ja porque o texto enuncia um sentido também absolutamente
incompativel com o pensamento normativo, como sobretudo acontecera nas hipoteses de
antinomias insuperaveis (no caso concreto concorrem normas légica ou normativamente
contraditdrias).”

Ora, a nosso ver, ndo existiria, no caso que estamos a tratar, aquela contradi¢do
intra-sistematica inultrapassavel que poderia justificar por parte do aplicador uma
interpretacdo ab-rogante.

Em sentido préximo se pronunciou também MARIANA COIMBRA PICARRA% ao
escrever que “..muito embora aceitemos que a prevaléncia do direito de reten¢do sobre a
hipoteca pode inutilizar esta garantia, no plano do direito constituido (iure constituto)
julgamos ndo ser possivel lesar as expetativas do promitente-adquirente e priva-lo,
mediante a interpretagdo corretiva dos artigos 755.2, n.2 1, al. f), e 759.2, de uma garantia
real conferida por lei, no momento em que se dispdem a sinalizar o contrato-promessa a
favor do promitente-alienante.”

De qualquer modo, largamente ultrapassado pelo tempo o contexto histérico que
justificou o regime introduzido pelo Dec. Lei n® 236/80, de 18.7. e pelo Dec. Lei n® 379/86,
de 11.11., que lhe dava uma nota de anacronismo sempre realgada pelas constantes criticas

doutrinarias, eis que o recente Dec. Lei n° 48/2024, de 26.7. veio enfim alterar as relagbes

44 In “Curso de Introdug¢do ao Estudo do Direito”, Coimbra, 1976, pags.. 68/69.

45 In “O direito de reten¢do do promitente-comprador: Algumas Reflexdes”, Revista Julgar, n® 34, 2018,
pags. 30/31L.

46 Porém, esta mesma autora sugere, em termos de alteragdo legislativa, que “...os efeitos negativos da
concessdo ao promitente-comprador do direito de reten¢do tdo musculado em comparagdo com a garantia
hipotecdria poderiam ser mitigados, e a seguranca juridica melhor acautelada, caso se sujeitasse a
obrigatoriedade de registo todos os contratos-promessa e ndo sé os que gozam de eficdcia real.”
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entre o direito de reten¢do e a hipoteca nos casos de incumprimento de contrato-
promessa relativo a imovel em que ocorrera tradi¢do da coisa, acolhendo uma solu¢do
que, embora atrasada no tempo, se nos afigura justa e equilibrada.

Mais adiante melhor a analisaremos.

IX. A posicao do beneficiario do contrato-promessa de transmissio da
propriedade de imovel, com tradi¢ao da coisa, em caso de insolvéncia do

promitente-vendedor

Todavia, no ambito do processo de insolvéncia, o confronto de posi¢des a propodsito
da extensdo do direito de retencdo conferido ao promitente-comprador, com traditio, que
ndo obteve o cumprimento do negdcio por parte do administrador da insolvéncia, veio a
originar o Acorddo da Uniformizagdo de Jurisprudéncia n® 4/2014, de 19.5.47

Al se uniformizou jurisprudéncia nos seguintes termos:

«No dmbito da graduagdo de créditos em insolvéncia o consumidor promitente-
comprador em contrato, ainda que com eficdcia meramente obrigacional com traditio,
devidamente sinalizado, que ndo obteve o cumprimento do negdcio por parte do
administrador da insolvéncia, goza do direito de retengdo nos termos do estatuido no artigo
7552 n?1 alinea f) do Cédigo Civil.»

Verifica-se, pois, que o Supremo Tribunal de Justica, neste caso especifico, acolheu
uma interpreta¢do restritiva do art. 7552, n? 1, al. f) do Céd. Civil, entendendo que este
preceito se aplica em exclusivo ao promitente-comprador consumidor, recusando,
expressamente, tal garantia aos demais, donde se constata a adesdo do nosso mais alto
Tribunal a orientacdo defendida por Pestana de Vasconcelos, ja acima referida.

A posicdo do Supremo Tribunal de Justica alicerga-se na razdo fundamental que
esteve na origem da concessdo do direito de retengdo previsto no art. 7552, n° 1, al. f), ou
seja, na protecdo dos particulares consumidores no mercado da habita¢do. Com efeito,

escreve-se no AUJ n? 4/2014 que estes “constituem a parte mais débil que por via de regra

47 Relator PAULO TAVORA VICTOR (com 18 votos de vencido).

HU LGAR DIGITAL, setembro de 2025 | 22



Hipoteca e direito de retenc¢ao: - Uma relacao dificil
Eduardo Rodrigues Pires

investem no imdvel as suas poupangas e contraem uma divida por largos anos, estando
muito menos protegidos do que o credor hipotecario (normalmente a banca) que dispoe
regra geral de aconselhamento econdémico, juridico e logistico que lhe permite prever com
maior seguranca os riscos que corre caso por caso e ponderar uma prudente seletividade
na concessdo de crédito.”

Acontece que este Acordao de Uniformizacdo de Jurisprudéncia, tal como ja era de
prever perante a profusio de votos de vencido que colheu, foi objeto de amplas criticas,
assentes acima de tudo na no¢do de consumidor empregue no acérddo que ndo se mostra
coincidente com a nogdo tipica da legislagdo de protecdo do consumidor, nem com o
conceito de consumidor acolhido noutros acérdidos do Supremo Tribunal de Justi¢a.4®

Tal como sintetiza MARIANA COIMBRA PICARRA49, “..ndo colocando em causa
que a decisdo visou a prossecucdo de uma solugdo justa e equitativa, consideramos que a
introducdo de um conceito técnico-juridico desta natureza, desacompanhado da devida
densificacdo, contribuiu, na nossa 6tica, para refor¢ar a incerteza interpretativa e a nefasta
imprevisibilidade de conjugagdo de conceitos, efeitos que o instituto da uniformizagdo de
jurisprudéncia pelo Supremo Tribunal de Justica pretende, precisamente, tornear e
contrariar.”

Por seu turno, MARGARIDA COSTA ANDRADE e AFONSO PATRAQS5° criticam
também o caminho seguido pelo Supremo Tribunal de Justica com um outro argumento.
Reconhecem que se procurou corrigir uma injustica criada pelo legislador, mas a solugdo
uniformizadora adotada acaba por constituir uma violacdo da separa¢do de poderes. Com
efeito, a preferéncia dada a retencdo foi querida pelo legislador, atendendo a ponderacao
de interesses gerais que sO aquele compete. Ora, se essa op¢do ndo foi considerada
inconstitucional é ao poder legislativo que cabe fazer o juizo do crédito que deve merecer
preferéncia. E este escolheu, apesar dessa posicdo ser merecedora de amplas criticas,

conferir direito de retencdo a todo e qualquer promitente-comprador.

48 Cfr. Acdrdaos do STJ de 16.2.2016, proc. n.2 135/12.7TBMSF.G1.S1 (MARIA CLARA SOTTOMAYOR), e de
29.5.2014, proc. n.21092/10.0TBLSD-G.P1.S1 JOAO BERNARDO), disponiveis in “www.dgsi.pt”.

49 In ob. cit., pag. 33.

5° In “A posicdo juridica do beneficiario de promessa de aliena¢do no caso de insolvéncia do promitente-
vendedor - Comentdrio ao Acorddo Uniformizador de Jurisprudéncia n.2 4/2014, de 19 de Maio”, Julgar On
line, setembro 2016, pags. 40/41.
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Assim, a interpretagdo restritiva que, ao cabo e ao resto, decorre do AUJ n® 4/2014,
podera implicar na prdtica uma derrogacdo parcial do preceito, o que apenas ao poder
legislativo compete.

Neste contexto, face a auséncia de densificacdo do conceito de consumidor neste
AU]J, o Supremo Tribunal de Justica foi chamado novamente a pronunciar-se, em termos
de uniformizagdo, sobre tal conceito, havendo agora que optar entre um conceito amplo
de consumidor, especifica e jurisprudencialmente desenhado para efeitos de aplicacdo do
direito de reten¢do, no ambito de um processo de insolvéncia, ou se se deve convocar e
adaptar um conceito restrito legalmente pré-definido.

Fé-lo, nos seguintes termos, através do Acorddo de Uniformizagdo de
Jurisprudéncia n® 4/2019, de 25.7., onde se optou por um conceito restrito de
consumidor:5'

«Na graduagdo de créditos em insolvéncia, apenas tem a qualidade de consumidor,
para os efeitos do disposto no Acérddo n.° 4 de 2014 do Supremo Tribunal de Justica, o
promitente-comprador que destina o imdvel, objeto de traditio, a uso particular, ou seja,
ndo o compra para revenda nem o afeta a uma atividade profissional ou lucrativa.»

Confrontado com esta uniformizacdo o Conselheiro MANUEL TOME SOARES
GOMES, no seu voto de vencido, pertinentemente adverte que “as implicagbes que a
uniformiza¢do agora pretendida para um alcance ainda mais restritivo do artigo 7552, n®
1, alinea f), do CC sdo de molde a reavivar a divergéncia latente quanto a saber se tal
uniformiza¢do deve valer para todos os casos ali previstos ou se sé no dmbito das situagdes
de insolvéncia, para mais quando, a meu ver, ndo existe argumento ponderoso para o
confinar a estas situac¢des.”

Isto é, a uniformizacdo agora efetuada pelo Supremo Tribunal de Justiga vale para
todas as situacdes previstas no referido art. 7552, n° 1, al. f) ou vale apenas nas situa¢des
de insolvéncia?

A resposta, de acordo com os préprios segmentos uniformizadores dos AUJ's n®s
4/2014 e 4/2019, ndo pode deixar de ser circunscrita aos processos de insolvéncia, uma vez

que estes principiam logo por se referir a “graduacao de créditos em insolvéncia”, de tal

5t Relatora MARIA OLINDA GARCIA (com 10 votos de vencido).
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forma que se deverdo interpretar ambos os AUJ s respeitando-se a sua letra.

Pretender que esta jurisprudéncia uniformizada va além do processo de insolvéncia
e passe a valer para todas as situagdes a que se refere o art. 7552, n? 1, al. f) ndo é aceitavel,
porquanto a alteracdo de um regime legal s6 se pode concretizar através de uma nova
pronuncia do legislador.

Na verdade, num Estado de Direito, onde rege o principio fundamental da
separacdo de poderes, ndo pode reconhecer-se ao Supremo Tribunal o poder de ser ele
proprio a alterar a lei.

Conforme sustentam MARGARIDA COSTA ANDRADE e AFONSO PATRAO52, nio
se podera perder de vista o que consta do art. 92 do Cod. Civil, o qual nos diz que na
interpretacdo da lei ndo pode ser considerado o pensamento legislativo que ndo tenha na
letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente expresso
(n.2 2), sendo que na fixacdo do sentido e alcance da lei, o intérprete presumird que o
legislador consagrou as solugdes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em
termos adequados (n.° 3).

Ora, do texto da lei resulta que o legislador quis manter um ambito de prote¢do do
promitente-comprador muito alargado, tendo desconsiderado expressamente a condigdo

de consumidor que este possa assumir.

X - A aguardada alteracao legislativa: o Dec. Lei n® 48/2024, de 26.7.

Afastado ha muito o contexto historico que estivera na base dos diplomas de 1980
e 1986, eis que enfim o Dec. Lei n° 48/2024, de 26.7., em linha com as constantes
preocupacoes da doutrina sobre tal matéria, veio redefinir as relagdes entre o direito de
retengdo e a hipoteca através da alteragdo dos n%s 1 e 2 do art. 7592 do Cod. Civil.

A sua redacgdo passou a ser a seguinte:

«1 - Recaindo o direito de reteng¢do sobre coisa imével, o respetivo titular, enquanto

52 In “Regresso ao tema da posicdo juridica do beneficiario de promessa de alienac¢do no caso de insolvéncia
— entre a emenda de um mau soneto e a meia palavra para bom entendedor (Breve comentério ao Acérddo
Uniformizador de Jurisprudéncia n.2 4/2019)”, Julgar on Line, janeiro de 2020, pags. 17/18.
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ndo entregar a coisa retida, tem a faculdade de a executar, nos mesmos termos em que o
pode fazer o credor hipotecdrio, e de, nos casos em que o crédito assequra o reembolso de
despesas para a conservar ou aumentar o seu valor, ser pago com preferéncia aos demais
credores do devedor.

2 - Nos casos previstos na parte final do niimero anterior, o direito de reteng¢do
prevalece sobre a hipoteca, ainda que esta tenha sido registada anteriormente.»

Sucede que esta alteragdo legislativa, ja anunciada ha algum tempo, surge ligada ao
PRR [Plano de Recuperacdo e Resiliéncia], Recuperar Portugal, que se desenha como
“um programa de dmbito nacional, que visa implementar um conjunto de reformas e de
investimentos destinados a repor o crescimento econémico sustentado apos a pandemia
da doenga COVID-19, reforcando o objetivo de convergéncia com a Europa, ao longo da
proxima década.”

Ora, no PRR, na dimensdo “Transicdo Digital”, na Componente 18, com o titulo
“Justica Economica e Amb. Negocios” inscreve-se o seguinte quanto a objetivos:

“Reduzir a carga administrativa e regulamentar sobre as empresas, através da
reducdo de obstdculos sectoriais ao licenciamento e Aumentar a eficiéncia dos tribunais
administrativos e fiscais.

Robustecer e tornar mais eficientes as relagdes dos cidaddos e empresas com o
Estado e reduzir os encargos e complexidades que inibem a actividade empresarial e assim
impactam sobre a produtividade. Com esta componente pretende-se a diminuicdo da
carga administrativa e regulamentar enfrentada pelas empresas, através da redugdo de
obstaculos sectoriais ao licenciamento e aumento da eficiéncia dos Tribunais.”

E mais adiante esclarece-se que a componente 18 “aborda os desafios nas
ineficiéncias do sistema judicial em Portugal e nos obstaculos ao licenciamento de
empresas’, escrevendo-se logo de seguida que “[e]Jmbora haja melhorias na duragdo dos
processos administrativos e fiscais, ainda existem problemas, como o elevado nimero de
processos pendentes. O ambiente empresarial é também prejudicado pela pouca eficacia
da legislagdo em matéria de garantias e insolvéncia e por processos de licenciamento

onerosos em alguns setores.”

53 Disponivel in recuperarportugal.gov.pt.
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Depois, especificando-se as reformas a efetuar neste ambito da justica economica
e ambiente empresarial, alude-se, entre varias outras respeitantes principalmente ao
regime juridico da insolvéncia, a “[r]evisio do regime de preferéncia do direito de
reteng¢do no confronto com a hipoteca (Cédigo Civil)”.

Ora, o Dec. Lei n?® 48/2024, de 26.7., visou concretizar este objetivo, procedendo ao
reforco da hipoteca perante o direito de reten¢do, que, até entdo, prevalecia de forma
absoluta sobre a primeira.

Enquadrando a alteracdo realizada escreve-se o seguinte no predambulo deste
diploma:

“A posigdo do credor hipotecario é reforcada através da limita¢do da prevaléncia do
direito de reten¢do sobre a hipoteca anteriormente registada aos casos em que a nao
consagracdo desta solu¢do conduz ao locupletamento do credor hipotecario a custa do
titular do direito de retengdo. Estas situagdes ocorrem sempre que o titular do direito de
retencao realizou despesas com o imovel com vista a sua conservagao ou aumento do seu
valor.”

Constata-se, pois, que a alteragdo efetuada na redag¢do do art. 759° do Céd. Civil vai
circunscrever a prevaléncia do direito de reten¢do sobre a hipoteca anteriormente
registada ao caso de o crédito garantido assegurar o reembolso de despesas feitas com o
imovel que tenham contribuido para o conservar ou para aumentar o respetivo valor.

Tanto em termos de dogmatica juridica como em termos casuisticos, a alteracdao
legislativa realizada, em cumprimento do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia e dando
dalguma forma resposta a um coro de criticas velho de décadas, afigura-se-nos acertada,
porque com ela melhor se harmonizam os direitos dos credores hipotecdrios com os
direitos do promitente-comprador, cessando a prevaléncia absoluta do direito de
retencdo sobre a hipoteca.

Com efeito, a prevaléncia do direito de reten¢do sobre a hipoteca, quando esta
tenha sido registada anteriormente, fica agora limitada as situa¢des em que o promitente-
adquirente com traditio realizou despesas que contribuiram para conservar ou aumentar

o valor do imével.
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Ou seja, confrontando-se o direito de reten¢do do promitente-adquirente com uma
hipoteca prévia, a prevaléncia do retentor surge, com o Dec. Lei n? 48/2024, restringida
aos casos em que o credor hipotecario ficaria enriquecido pelos atos de conservacao e
beneficiacdo feitos pelo retentor, uma vez que estes aumentam o valor da coisa e, por isso,
viriam a traduzir-se numa melhor satisfagdo do crédito garantido pela hipoteca no
processo executivo ou de insolvéncia.

Por outro lado, ja no que toca aos créditos que no ambito de contrato-promessa de
transmissdo ou constituicdo de direito real, com tradi¢do da coisa, resultam de ndo
cumprimento imputavel a outra parte nos termos do art. 4422 do Céd. Civil, observa-se
que nenhuma ressalva foi feita a esta restri¢do quanto a prevaléncia do direito de retencdo
sobre os respetivos credores hipotecarios.

Como tal, o direito de retengdo, nestes casos de incumprimento do contrato-
promessa, que serdao os de maior impacto pratico, surge agora esvaziado, porquanto so
prevaleceria sobre a hipoteca se se tivesse constituido antes desta, o que serda de
improvavel verificagdo.

De referir ainda que, face ao que se mostra estatuido no art. 32 do Dec. Lei n®
48/2024, as altera¢des ao art. 759° do Cad. Civil apenas se aplicam aos direitos de reten¢do
que se tenham constituido apos a sua entrada em vigor, a qual, face ao art. 42 do mesmo
diploma, ocorreu trinta dias depois da publicacdo deste diploma, isto é, a partir de
25.8.2024.

Donde, para a aplicagdo no tempo das duas redag¢des tdao divergentes do art. 759°
do Cod. Civil, é de grande relevancia apurar a data em que ocorreu a constitui¢do do
direito de retencdo, até porque este, no que concerne aos créditos resultantes do
incumprimento do contrato-promessa imputavel ao promitente-vendedor nos termos do
art. 442°, sO tera preferéncia relativamente as hipotecas constituidas anteriormente se
esse incumprimento se verificou antes daquele dia 25.8.2024.

O que fara antever, pela repercussao que tal terd no confronto entre o direito de
retengdo e a hipoteca, significativa litigiosidade quanto a defini¢do desse marco temporal.

Em suma:
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- Com o regime introduzido pelo Dec. Lei n® 48/2024, o titular de direito de
retengdo sé poderd prevalecer sobre o credor hipotecdrio que tenha registado
anteriormente a sua hipoteca, se o seu crédito assegurar o reembolso de despesas
realizadas para conservar ou aumentar o valor do imovel;

- O relevo desta alteracdo é de grande significado, porquanto a situagdo dos
credores hipotecarios surge redefinida, sendo a satisfagdo dos seus créditos priorizada,
face aos créditos dos titulares de direitos de retengdo que ndo se reportem a despesas de
conservac¢do ou de aumento de valor do imédvel, designadamente no que toca aos créditos
que para eles decorrem do incumprimento do contrato-promessa por parte do
promitente-vendedor.>*

Neste contexto, bem se podera afirmar que o dificil relacionamento surgido entre
o direito de retengdo e a hipoteca como resultado do regime introduzido pelo Dec. Lei n®
236/80, de 18.7. a que se seguiu o Dec. Lei n°379/86, de 11.11., em que a imagem da hipoteca
como a mais solida garantia das obrigac¢Ges saira francamente menorizada, estd agora
estabelecido em bases mais seguras, com a hipoteca, no confronto com o direito de

retengdo, a regressar ao lugar que lhe compete no dominio do direito das garantias.

Conclusées:

- O Dec. Lei n® 236/80, de 18.7. e o posterior Dec. Lei n° 379/86, de 11.1 surgiram
numa época marcada por uma forte desvalorizacdo da moeda, em que urgia proteger a
posi¢do do promitente-comprador, e entre as medidas adotadas nesse sentido contou-se

ade no caso de ter havido tradicdo da coisa para o promitente-comprador, tendo-se criado

54 Alteracdo esta que, porém, foi objeto de criticas por parte MARGARIDA COSTA ANDRADE e AFONSO
PATRAO (in “A nova redac¢do do art. 7592 do Cédigo Civil - Primeiras impressées”, Cadernos de Direito
Privado”, pags. 22/34), inclusive, na perspetiva constitucional, uma vez que, segundo estes autores, o
Governo com o Dec. Lei n? 48/2024, ao disciplinar um dos direitos reais menores (o direito de reten¢do de
imdveis) e a sua prioridade no confronto com a hipoteca - outro direito real menor -, legislou em dominio
protegido pelo conceito constitucional de propriedade a que se refere o art. 62.° da Constitui¢do, o que
assim poderia implicar estar-se em area de exclusiva competéncia da Assembleia da Republica - art. 1652,
n?1, al. b). Como tal, na perspetiva destes autores, suscitar-se-do davidas sobre a necessidade da intervencdo
legislativa efetuada depender de lei parlamentar ou de decreto-lei autorizado, situacdo que podera vir a ter
como efeito o surgimento de litigdncia com este fundamento.
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uma forte expetativa de estabilizacdo do negocio e uma situacdo de facto socialmente
atendivel, se atribuir a este direito de reten¢do sobre a coisa relativamente ao crédito
resultante do incumprimento imputadvel a outra parte, com prevaléncia do direito de
retengdo sobre a hipoteca, ainda que anteriormente registada.

- Esta solugdo confrontou-se de imediato com amplas criticas da doutrina por
afetar a seguranca e a solidez dos créditos hipotecarios, podendo vir até a traduzir-se em
prejuizo para as pessoas que se visou proteger.

- Nestas situagdes, previstas nos arts. 7552, n°1, al. f) e 7592 do Cod. Civil, os nossos
tribunais foram uniformemente conferindo prevaléncia ao direito de reteng¢do no
confronto com a hipoteca, ainda que registada anteriormente, rejeitando qualquer juizo
de inconstitucionalidade por violag¢do dos principios da igualdade, da proporcionalidade
e da confianca que pudesse ser feito quanto a aplicacdo concreta daqueles normativos.

- Porém, as criticas feitas a solu¢do decorrente da aplicagcdo do disposto nos arts.
755% ne 1, al. f) e 7592 do Céd. Civil quanto ao confronto entre o direito de retencdo e a
hipoteca levaram ao surgimento de um extenso numero de posi¢des doutrindrias,
sustentando, com diversas cambiantes, a interpretacdo corretiva/atualista destes
preceitos, o que assim apontava no sentido da necessidade de uma alteragdo legislativa.

- Os nossos tribunais, embora confrontando-se com estas propostas
interpretativas, continuaram a conferir prevaléncia, na situacdo prevista no art. 7552, n°1,
al. f) do Cod. Civil, ao direito de retencdo sobre a hipoteca, ainda que esta tivesse sido
registada anteriormente, até porque se tivessem adotado posicdo diferente teriam entrado
no caminho de uma interpretacdo ab-rogante ou revogatoria, o que ndo era legitimo por
inexistir contradi¢do intra-sistemadtica inultrapassavel que a justificasse.

- No entanto, no dominio especifico do processo de insolvéncia o STJ, através dos
AUJ’s n%s 4/2014 e 4/2019, veio entender que a disciplina do art. 7552, n? 1, al. f) do Cod.
Civil apenas se aplica ao promitente-comprador consumidor, sendo este aquele que
destina o imével a uso particular, ndo o comprando para revenda nem para o afetar a uma
atividade profissional ou lucrativa.

- Contudo, a jurisprudéncia uniformizada decorrente destes dois AUJ s ndo podia

ir além do processo de insolvéncia, uma vez que a alteragdo de um regime legal so se
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poderia concretizar através de uma nova pronuncia do legislador e ndo por iniciativa do
Supremo Tribunal de Justiga.

- A aguardada alteragdo legislativa viria a concretizar-se através do Dec. Lei n®
48/2024, de 26.7, decorrendo do novo regime que o titular de direito de retencdo so
podera prevalecer sobre o credor hipotecdrio que tenha registado anteriormente a sua
hipoteca, se o seu crédito assegurar o reembolso de despesas realizadas para conservar ou
aumentar o valor do imovel.

- Esta alteracdo é de grande significado, porquanto a situagdo dos credores
hipotecarios surge redefinida, sendo a satisfagdo dos seus créditos priorizada, face aos
créditos dos titulares de direitos de retengdo que ndo se reportem a despesas de
conservag¢do ou de aumento de valor do imdvel, designadamente no que toca aos créditos
que para eles decorrem do incumprimento do contrato-promessa por parte do

promitente-vendedor.

HU LGAR DIGITAL, setembro de 2025 | 31



