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Sumério :
I — A traditio ¢ um pressuposto indispensavel do direito de retengao e

que se configura como o poder de facto sobre a coisa que o
promitente-vendedor conferiu ao promitente-comprador, ou seja,
como um conjunto de atos materiais ou simbolicos demonstrativos do
controlo sobre a coisa.

IT — Segundo o AUJ n.° 4/2014, a qualidade de consumidor refere-se
ao utilizador final dos imoéveis, que faz destes um uso proprio, ao qual
¢ alheio o escopo de revenda, mas nao implica que o prédio seja
urbano e se destine a habitacdo permanente do promitente-comprador.
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Decisao Texto Integral:

IIT - Nao compete a este Supremo Tribunal sindicar o estatuto de
consumidor atribuido pelo Tribunal da Relagao aos autores, na sua
dimensao factual, a ndo ser em situagdes excecionais de contradi¢ao
logica das presungdes judiciais usadas pela Relacdo com a matéria de
facto provada, o que nao se verifica no caso concreto.

IV — Nao se verifica a inconstitucionalidade dos artigos 755.°, n.° 1 al.
f) e 759.° do Cddigo Civil por violagao dos principios da confianga e
da proporcionalidade previstos nos artigos 2.° e 18.° da CRP, pois o
regime juridico plasmado naquelas normas, segundo o qual o direito
de retengao prevalece sobre a hipoteca, encontra justificacao na tutela
dos direitos dos particulares. Tem-se entendido que as entidades
bancarias cujo crédito estd garantido por hipoteca voluntaria tém
outros instrumentos de tutela da sua posi¢do, o que nao ocorre com o
promitente-comprador, a parte mais fraca do contrato e com menos
acesso a informacao.

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:
I - Relatorio
Autores:
- AA e mulher, BB.
Réus:
- CC e mulher DD; e
- Caixa de EE, CRL.

Alegam os autores, em sintese, que celebraram com os 1.°s réus um
contrato promessa de compra e venda, mediante o qual prometeram
comprar dois prédios que identificam, dos quais foram de imediato
investidos na respetiva posse, tendo pago de sinal e principio de
pagamento um total de € 95.000,00.

Os promitentes vendedores recusam-se a celebrar o contrato
definitivo, motivo pelo qual os autores deixaram de ter qualquer
interesse na manutencao do referido contrato, pretendendo ser pagos
do sinal em dobro.

Concluindo pela procedéncia da agdo, pedem que:

- se declare resolvido o contrato promessa de compra e venda
celebrado em14 de Junho de 2012;

- sejam os 1.°s réus condenados a pagar aos autores a quantia de €
190.000,00, acrescida de juros a taxa legal, desde a citacao até
integral pagamento;



- seja reconhecido aos autores o direito de retencao sobre os referidos
prédios para garantia do seu crédito e juros vincendos;

- sejam os réus condenados a reconhecer tal direito de retengao sobre
os referidos prédios.

Na contestacdo que apresentou, afirma a Caixa de EE (adiante CEE)
que o referido contrato promessa nao passa de um estratagema
planeado entre os outorgantes para os 1.°s réus se eximirem as suas
responsabilidades e ndo perderem os imoveis hipotecados, bem
sabendo que estavam a prejudicar a CEE.

Neste sentido, nunca os autores entregaram qualquer quantia a titulo
de sinal ou estiveram na posse dos referidos bens imoveis.

Conclui pois pela improcedéncia da acao e condenagdo dos autores e
1.°s réus como litigantes de ma f¢.

Na réplica, reiteram os autores a sua versao dos factos, afirmando que
tinham efetivamente conhecimento da existéncia da hipoteca, mas
afirmavam os 1.%s réus que o valor em divida era muito inferior, tendo
pois agido de boa fé, mantendo de resto disponibilidade para celebrar
a escritura definitiva de compra e venda, mediante o pagamento do
remanescente do prego acordado.

Procedeu-se a julgamento com observancia do legal formalismo, nao
se tendo suscitado nem verificado quaisquer excegoes, nulidades ou
questdes prévias de que cumprisse conhecer € que obstassem ao
conhecimento do mérito da causa.

A final foi proferida sentenca que julgou a a¢do procedente nos
seguintes termos:

«1. Declara-se resolvido o contrato promessa de compra e venda,
celebrado em 14 de Junho de 2012, entre os promitentes vendedores
CC e mulher DD e os promitentes-compradores AA e mulher BB.

2. Condenam-se os 1.°s réus CC e mulher DD a pagar aos autores
AA e mulher BB a quantia de €190.000,00 (cento e noventa mil
euros), correspondente ao dobro do sinal, acrescida de juros a taxa
legal, desde a citag¢do até integral pagamento.

3. Reconhece-se aos autores, para garantia do seu crédito e juros
vincendos, o direito de retengdo sobre os prédios objecto do contrato
promessa:

- prédio urbano, composto de casa de rés-do-chdo e andar com um
anexo, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito na
Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.°41/19850805 e
inscrito na respectiva matriz sob o artigo 963, e

- prédio rustico, composto de vinha demarcada do Douro, oliveiras e



darvores de fruto, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito
na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.° ... e inscrito na
respectiva matriz sob o artigol 5.

4. Condenam-se todos os réus, CC e mulher DD, e Caixa de EE,
CRL, a reconhecerem tal direito de retencdo dos autores sobre os
referidos prédios».

A ré, instituicdo bancaria, ndo se conformando com o decidido,
interpds recurso de apelagdo, em que impugnou a matéria de facto e
colocou trés questdes de direito: 1) pressupostos da resolucao do
contrato de promessa de compra ¢ venda ¢ do direito de retengao; 2)
violagdo do principio da proporcionalidade e da confianga previstos
nos artigos 18.° e 2.° da CRP, ao reconhecer o direito de reten¢do
como garantia real prevalente a hipoteca; 3) litigdncia de ma fé dos
autores.

O Tribunal da Relagao de Guimaraes proferiu acordao, julgando
improcedente a apelag¢do e confirmando a decisdo recorrida.

Inconformada a ré interpde recurso de revista excecional, ao abrigo
das alineas a) e b) do n.° 1 do art. 672.° do CPC, o qual foi admitido
pela formacao prevista no art. 672.°, n.° 3 do CPC, para que seja
decidida a seguinte questao: «(...) saber se a prevaléncia do direito
de reteng¢do do promitente comprador deve ser sempre reconhecida,
ou apenas em determinadas situagoes, quais sejam aquelas em que o
promitente comprador tenha contratado na qualidade de consumidor
(quanto a quaisquer bens) e para a habitagdo propria e permanente
(quanto a prédios urbanos)».

Na sua alegacao de recurso, a ré formula as seguintes conclusoes:

«1- A questdo a que se reporta o litigio consiste na prevaléncia do
direito de retencao reconhecido ao promitente-comprador com
traditio sobre o direito do credor garantido por hipoteca. Uma vez
que a hipoteca ¢ a garantia geralmente utilizada para os
financiamentos concedidos para aquisi¢cao de primeira habitacao,
evidente se torna que a questao em apreco ¢ de maior relevancia
social, uma vez que se reporta a um bem de primeira necessidade e a
um direito essencial da vida em sociedade (habitagao) pois, na
medida em que essa garantia ndo seja segura pode estar em causa a
concessao/obtencao dos referidos financiamentos e a correspondente
possibilidade de aquisi¢ao propria e a constitui¢ao de novas familias,
assim nos parecendo “estarem em causa interesses de particular
relevancia social” — al. b) do n.°l do art. 672.° do CPC.

2- O mesmo se justifica pelo facto de a hipoteca ser a garantia mais
utilizada para a maior parte dos financiamentos com muitas outras e
as mais diversas finalidades, estando por isso em causa a seguranga



de uma grande porg¢ao do trafego juridico em geral.

3- Por outro lado, igualmente se nos antolha “estar em causa uma
questdo cuja apreciacao, pela sua relevancia juridica, seja claramente
necessaria para uma melhor aplicacdo do direito” — al. a) do mesmo
dispositivo legal, pois trata de saber se a prevaléncia do direito de
retengdo do promitente comprador deve ser sempre reconhecida, ou
apenas em determinadas situagdes, quais sejam aquelas em que o
promitente comprador tenha contratado na qualidade de consumidor
(quanto a qualquer bem) e para a habitagdo propria permanente
(quando a prédios urbanos).

4- Nao devera ser reconhecido o direito de retengdao, muito menos
com prevaléncia sobre a hipoteca previamente constituida a favor da
recorrente, nem em relacao ao prédio rustico, nem em relagao ao
prédio urbano, uma vez que a razao que levou o legislador a optar por
essa prevaléncia, segundo o preambulo do DL 379/86, de 11 de
Novembro, foi a protec¢ao dos consumidores no mercado de
habitagao, por considera-los a parte mais débil, sendo que tal ratio
deve estar sempre presente na interpretagdo e aplicagdao dos
normativos desse diploma a todos os casos concretos como o que
constitui objecto da presente accao.

5- Este entendimento foi seguido pelo Ac. Do STJ, de 25/11/2014,
que assentou a sua decisdao no Ac. de Uniformizagao de
Jurisprudéncia de 4/2014, de 20/03/2014, publicado no DR, I Série,
n.° 95, de 19/05/2014, que apesar de nao o dizer expressamente, nao
pode deixar de entender-se que se reporta exclusivamente ao
promitente-comprador que detenha, simultaneamente, a qualidade de
consumidor.

6 - Acresce que o legislador, ainda que no preambulo do referido
Decreto-Lei, fez a distingdo entre os prédios rusticos e urbanos e,
entre estes, os destinados a habitagao.

7 - Os AA. supostamente prometeram comprar um prédio rustico e
um prédio urbano, assumindo expressamente que este ndo era para
sua habitacdo, pois habitam na cidade de Amarante e referiram que
nunca pernoitaram naquela casa, a qual, por isso, ndo seria para ser
utilizada como habitacdo propria permanente, ndo estando assim
abrangidos por aquela protecc¢ao criada pelo legislador, além de que,
dos factos provados também nao consta que a casa em questao fosse
adquirida para esse fim.

8 - Quanto ao prédio rustico, para além de obviamente ndo se destinar
a habitacdo, os AA. deixaram bem claro que o mesmo se destinava a
exploragdo agricola, chegando mesmo a concretizar que a sua
intencao era nele implantar uma produgao de cogumelos para
comercializar, tal como referido pelas testemunhas que sobre isso
depuseram e mostraram ter conhecimento e que merecem



credibilidade ao Tribunal.

9 - Por tudo quanto fica exposto se conclui que os AA. na celebracao
do contrato-promessa em causa nao contrataram na qualidade de
consumidores, por isso nao podendo beneficiar da referida proteccao
legal (direito de retengdo) face ao incumprimento dos promitentes
vendedores e em detrimento da hipoteca previamente constituida para
garantia do crédito da recorrente.

10. Assim nao se tendo entendido e decidido, tanto a sentenga da 1.?
instancia como o acérdao da Relagao traduzem incorrecta
interpretacao e aplicacdo ao caso das pertinentes disposi¢des legais,
nomeadamente dos arts. 410.°, 755.°, 759.° do C. Civil, bem como
violagdo dos principios da confianc¢a e da proporcionalidade e
constantes dos arts. 2.° ¢ 18.°, n.° 2 da CRP, respectivamente, pelo
que,

Apos a “apreciacio liminar sumaria” prevista no art. 672.° do
C.P.C., deve o presente recurso ser admitido e, na sua
procedéncia, ser revogado o acérdao recorrido, bem como a
sentenca de 1." instancia e em sua substituicao ser proferida outra
que julgue a acciao totalmente improcedente, assim resultando, a
nosso ver, devidamente aplicada a lei e realizada a Justica».

Os autores ndo apresentaram contra-alegacoes.

Sabido que, ressalvadas as questdes de conhecimento oficioso, ¢
pelas conclusdes que se define o objeto do recurso, as questoes a
decidir sdo as seguintes:

I — Pressupostos do direito de retengdo do promitente-comprador,
nomeadamente, a qualidade de consumidor deste; a natureza do
prédio (urbano ou rustico), finalidade do prédio (habita¢do ou
outra).

IT — Constitucionalidade do regime juridico fixado no art. 759.°, n.” 2
do CC que determina a prevaléncia do direito de reteng¢do sobre o
crédito hipotecario.

Colhidos os vistos, cumpre decidir.
II — Fundamentacao de facto

As instancias fixaram a seguinte matéria de facto, que
passamos a transcrever:

«1. Encontram-se inscritos a favor dos primeiros réus os seguintes
prédios:

- i. Prédio urbano, composto de casa de rés-do-chdo e andar com um
anexo, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito na



Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.°...e inscrito na
respectiva matriz sob o artigo ...;

- 1. Prédio rustico, composto de vinha demarcada do Douro, oliveiras
e arvores de fruto, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito
na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.°... e inscrito na
respectiva matriz sob o artigo 15.

2. Encontra-se constituida a favor da primeira ré uma hipoteca sobre
o prédio descrito em A), 1., inscrita no registo em 20.01.2009,
convertida em definitiva em 04.02.2009, com fundamento num
contrato de mutuo, para garantia da quantia de € 250 000,00, até ao
montante maximo de € 350 000,00.

3. Encontra-se constituida a favor da primeira ré uma hipoteca sobre
o prédio descrito em A), ii., inscrita no registo em 20.01.2009,
convertida em definitiva em 04.02.2009, com fundamento num
contrato de mutuo, para garantia da quantia de € 250 000,00, até ao
montante maximo de € 350 000,00.

4. Em 14.06.2012, os autores declararam prometer comprar € os
primeiros réus declararam prometer vender os prédios identificados
em A), i. e ii., pelo valor de €150.000,00.

5. Naquela data, os autores entregaram aos primeiros réus, a titulo de
sinal, a quantia de € 60.000,00.

6. E, em 26.06.2012, os autores entregaram aos primeiros réus, a
titulo de reforgo de sinal, a quantia de € 35.000,00.

7. Os autores e os primeiros réus acordaram que a escritura publica de
compra e venda seria celebrada até 15.09.2012.

8. E, nesse momento, 0s autores entregariam aos primeiros reus a
quantia de € 55.000,00.

9. Era aos autores que cabia a marcagao da mencionada escritura
publica.

10. A escritura publica de compra e venda foi marcada pelos autores
para o dia 05.09.2012, pelas 10 horas, no Cartério do Dr. FF, em
Lamego.

11. No referido dia, os primeiros réus ndo compareceram ha escritura
publica de compra e venda.

12. O primeiro réu comunicou ao autor que nao podia pagar o valor
garantido pelas hipotecas mencionadas em B) e C).

13. Os autores ocupam os imédveis mencionados desde o dia
14.06.2012».

IIT — Fundamentacio de direito



1. Entendeu o acordao recorrido, confirmando a sentenca do tribunal
de 1.% instancia, que, para a aplicacao do art. 755.°, al. f) do CC, basta
a prova de que houve tradi¢do, no sentido de transferéncia para o
promitente-comprador do poder de facto sobre a coisa, assim lhe
sendo permitida uma relacao material com ela, e que, estando em
causa dois prédios, um rastico e outro urbano, estes se subsumem a
noc¢ao de coisa consagrada no artigo 755.°n.° 1 al. f) do C.Civil, nao
impedindo esta natureza dos prédios a qualidade de consumidor do
promitente-comprador nem a aplicagcdo do regime juridico do art.
759.°,n.° 2 do CC.

2. Invoca o Banco, nas suas conclusdes, que o art. 755.°, n.° 1, al. f)
do CC deve ser interpretado restritivamente, tal como se entendeu no
AUJ n.° 4/2014, de 20-03-2014, que decidiu que o direito de retengdo
s0 pode ser invocado contra o credor hipotecario pelo promitente-
comprador que tenha a qualidade de consumidor e que esta qualidade
exige que o prédio seja urbano e se destine a habitagdo dos
promitentes-compradores.

3. O “Direito de retencao” regulado nos artigos 754° ss do Codigo
Civil “consiste na faculdade que o devedor de uma coisa possui de a
nao entregar enquanto nao for pago do crédito que por sua vez lhe
assiste”. Por seu turno a hipoteca ¢ também uma garantia real que
concede aos credores o direito a serem pagos pelo valor de certos
bens imoveis do devedor, estando os seus créditos devidamente
registados. O DL n.° 379/86, de 11/11 alargou o “direito de retencao”
a varios casos entre os quais nos cabe destacar o da alinea f) do n° 1
do artigo 755° do CC, o qual estatui que goza de tal direito “o
beneficidrio da promessa de transmissdao ou constituicao real que
obteve a tradi¢do da coisa a que se refere o contrato prometido sobre
essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a
outra parte nos termos do artigo 442°”. Dispde este normativo legal
no seu n° 2: “Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao
por causa que lhe seja imputdvel, tem o outro contraente a faculdade
de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do contrato for
devido a este ultimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que
prestou, ou, se houve tradi¢do da coisa a que se refere o contrato
prometido, o seu valor, ou o do direito a transmitir ou a constituir
sobre ela, determinado objetivamente, a data do ndo cumprimento da
promessa, com dedug¢do do preco convencionado, devendo ainda ser-
lhe restituido o sinal e a parte do preg¢o que tenha pago”.

O direito de retengdo tem sido concedido aos promitentes-
compradores, entendendo-se que a constitui¢dao de sinal e a tradicao
da coisa tém subjacente uma forte confianga na firmeza e
concretizacao do negdcio, impondo-se, em consequéncia, com
particular acuidade, defender o mais possivel o exato cumprimento do
contrato e que a execugao especifica ndo resulte inoperante mercé da
alienacgdo da coisa a terceiro, quando a promessa se encontre



destituida de eficécia real. Nesta sequéncia, tem-se admitido que
existe transmissao da posse do promitente-vendedor para o
promitente-comprador, ndo por via do contrato-promessa mas por
for¢ca do acordo negocial da fraditio e da efetiva entrega da coisa.
Neste caso o promitente-comprador, que recebe a coisa € a usa como
se fosse sua, praticando sobre ela os atos materiais correspondentes
ao exercicio do direito de propriedade, ¢ um verdadeiro possuidor em
nome proprio.

4. O AUJ n.° 4/2014, nos casos em que o administrador da
insolvéncia recusa o cumprimento do contrato-promessa obrigacional
em que houve pagamento de sinal e tradi¢ao, procede a uma
conciliagdo dos interesses em conflito, restringindo a protecao do
promitente-comprador as situacdes em que ele tem a qualidade de
consumidor.

O Acoérdao Uniformizador, de 20-03-2014 (proc. n.° 92/05.6TY VNG-
M.P1.S1), relatado pelo Conselheiro Tavora Vitor, uniformizou a
seguinte orientacao jurisprudencial:

«No ambito da graduacao de créditos em insolvéncia o consumidor
promitente-comprador em contrato, ainda que com eficacia
meramente obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que
nao obteve o cumprimento do negocio por parte do administrador da
insolvéncia, goza do direito de reten¢do nos termos do estatuido no
artigo 755° n° 1 alinea f) do Codigo Civily.

Defende o acordao uniformizador uma interpretagao restritiva da
alinea f) do artigo 755° n° 1 do CC, de molde a que apenas se
encontre protegido pela prevaléncia conferida pelo “direito de
retengdo” o promissario da transmissao de imével que obtendo a
tradicao da coisa seja simultaneamente um consumidor, definindo o
conceito de consumidor, na nota 10, da seguinte forma: «o
promitente comprador € in casu um consumidor no sentido de ser
um utilizador final com o significado comum do termo, que
utiliza os andares para seu uso proprio e nio com escopo de
revenda», mas nao exigindo expressamente que o prédio seja urbano
e se destine a habitagao.

Contudo, conforme afirma o acordao da formagao que admitiu esta
revista excecional, a fls. 347-353, relatado pelo Conselheiro Nuno
Cameira, «a uniformizagao jurisprudencial a respeito do direito de
retengdo se circunscreveu ao caso particular do promitente comprador
que obteve a tradi¢cdo do imovel por parte do promitente vendedor
insolvente, mas ndo o cumprimento do contrato pelo administrador de
insolvéncia; e evidente se torna também que o conceito de
consumidor ndo foi objecto da uniformizacao».



5. Fazendo uma resenha da jurisprudéncia deste Supremo Tribunal
posterior ao AUJ n.° 4/2014, resulta o seguinte:

No acordao de 29-05-2014 (proc. n.° 1092/10.0TBLSD-G.P1.S1),
relatado pelo Conselheiro Jodo Bernardo, considerou-se que «Para
efeitos do Acordao proferido em revista ampliada em 20.3.2014, no
processo n.° 92/05.6TYVNG-M.P1.S1, deve ser considerado
consumidor o promitente-comprador que, na fracdo prometida
comprar, tem um estabelecimento de venda ao publico de artigos para
o lar, que explora através duma sua sociedade com sede na mesma
fracaon.

A fundamentagao aduzida foi a seguinte:

A Lei n.° 24/96 define no artigo 2.°, n.°1, consumidor como
“todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigcos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso nao profissional, por
pessoa que exerga com caracter profissional uma atividade econdomica
que vise a obtencao de beneficios.”

Ja o Decreto-Lei n.°24/2014, de 14.2 define consumidor, pare efeitos
deste normativo, como ‘““a pessoa singular que atue com fins que nao
se integrem no ambito da sua atividade comercial, industrial,
artesanal ou profissional”.

Este Decreto-Lei transpds a Diretiva n.° 2011/83/EU do Parlamento e
do Conselho, de 25.10.2011, que, no artigo 2.°, define, para efeitos
dela mesma:

“Consumidor: qualquer pessoa singular que, nos contratos abrangidos
pela presente directiva, actue com fins que ndo se incluam no ambito
da sua actividade comercial, industrial, artesanal ou profissional;

Profissional: qualquer pessoa singular ou coletiva, publica ou privada,
que, nos contratos abrangidos pela presente directiva, actue, incluindo
através de outra pessoa que actue em seu nome ou por sua conta, no
ambito da sua actividade comercial, industrial, artesanal ou
profissional.”

E manifesto que todos estes textos legais conferem ao conceito de
consumidor o sentido estrito.

Mas fica alguma duvida sobre a opg¢ao pela distingdo que fizemos
dentro do conceito estrito, parecendo até pela definicao de
“profissional” constante da diretiva — que ndo passou para o texto de
origem interna, mas que sera de atender em obediéncia ao principio
da interpretacdo conforme — que a exclusdo se situa s6 nos casos em
que a aquisi¢ao, posse, ou uso faz parte da propria atividade
profissional.



A inclusdao do consumidor no texto uniformizante apoiou-se, como da
fundamentacao consta, no que defende Miguel Pestana de
Vasconcelos, em Cadernos de Direito Privado, n.°33, 3 e seguintes.

Este autor dedica ali a extensa nota de pé de pagina n.° 25 a no¢do de
consumidor, sustentando que ¢ ponderada ¢ equilibrada, devendo
“orientar o intérprete na concretizacdo do consumidor para este
efeito”, a definig¢do resultante dos artigos 10.°,n.°1 e 11.°,n.°s 1 ¢ 2
do anteprojeto do Codigo do Consumidor.

E, entdo, “consumidor a pessoa singular que actue para a prossecucgio
de fins alheios ao ambito da sua actividade profissional, através do
estabelecimento de relagdes juridicas com quem, pessoa singular ou
colectiva, se apresenta como profissional.”

Podendo estender-se o conceito as pessoas coletivas, se provarem que
nao dispdem nem deveriam dispor de competéncia especifica para a
transacao em causa ¢ desde que a soluc¢ao se mostre de acordo com a
equidade e as pessoas singulares que atuem na prossecucao de fins
que pertencam ao ambito da sua atividade profissional, se provarem o
que acaba de ser referido relativamente as pessoas coletivas.

O proprio texto fundamentante do Acordao Uniformizador fornece na
nota n.°10 elementos que permitem vislumbrar o que se quis incluir e
excluir quando se inseriu o conceito na parte da uniformizagao.

Ali se refere que:

“...Nao sofre duvida que o promitente-comprador € in casu um
consumidor no sentido de ser um utilizador final com o significado
comum do termo, que utiliza os andares para seu uso proprio € nao
com escopo de revenda.”

Deste texto, conjugado com o que vimos referindo em abstrato,
cremos poder concluir que do conceito de “consumidor” inserto no
texto da uniformizagao so estd excluido aquele que adquire o bem no
exercicio da sua atividade profissional de comerciante de imoveis.»

No acordao 14-10-2014, relatado pelo Conselheiro Jodo Camilo
(986/12.2TBFAF-G.G1.S1), aplicou-se o conceito de consumidor do
AUJ n.° 4/2014, definido conforme o n.° 1 do art. 2.° da Lei n.° 24/96,
de 31-07, assim se excluindo o reconhecimento do direito de retencao
por decorrer da matéria de facto provada que o promitente-comprador
destinava as fracdes a revenda.

No acordao deste Supremo Tribunal, de 25-11-2014 (proc.
7617/11.6TBBRG-C.G1.S1), relatado pelo Conselheiro Fernandes do
Vale, também proferido no contexto da especificidade teleoldgica do
direito da insolvéncia, entendeu-se que «A uniformizagao operada
pelo AUJ n.° 4/2004, de 20-03-2014, publicado no DR, I Série, n.° 95,



de 19-05-2014, e acessivel em www.dgsi.pt, reporta-se,
exclusivamente, ao promitente-comprador que detenha,
simultaneamente, a qualidade de consumidor. Esta deve ser entendida
no seu sentido estrito, correspondente a pessoa que adquire um bem
ou servigo para uso privado, de modo a satisfazer as necessidades
pessoais e familiares, ndo abrangendo quem obtém ou utiliza bens e
servigos para satisfacdo das necessidades da sua profissao ou
empresay.

Neste caso, a qualidade de consumidor foi recusada pelo facto
de a promitente compradora ser uma sociedade por quotas e ter,
portanto, a qualidade de comerciante.

No acordao deste Supremo Tribunal, de 30-04-2015
(1187/08.0TBTMR-A.C1.S1), relatado pelo Conselheiro Tomé
Gomes, tendo a instituicdo bancéria invocado na revista que o
promitente-comprador nao era consumidor, no ambito de um
procedimento declarativo de reclamacao, verificagdo e graduacao de
créditos, deduzido em 08/11/2011, por apenso a uma execugao
instaurada em 2008, entendeu-se que «Tendo sido reclamado um
crédito emergente do incumprimento definitivo de um contrato-
promessa, ainda antes da prolacdo do AUJ do STJ n.® 4/2014, de
19/05/2014, sem que a reclamante tenha alegado a sua qualidade de
consumidora, ndo tendo as partes nem as instancias se debrugado
sequer sobre tal questao, que s6 vem suscitada em sede de revista, tal
questdo assume a natureza de uma questdo nova nao estritamente
juridica de que ja ndo cumpre conhecery, tendo assim o Supremo
confirmado a decisdo do Tribunal da Relagdao que reconheceu o
direito de retengdo ao promitente-comprador de trés lojas de um
prédio em construgao.

No acordao deste Supremo Tribunal de Justica, de 09-07-2015 (proc.
n.° 1242/10.6YYPRT-A.P1.S1), relatado pelo Conselheiro Abrantes
Geraldes, em que estava em causa um conflito entre um direito de
retengdo emergente do incumprimento de um contrato de promessa de
compra e venda relativamente a um estabelecimento industrial e uma
hipoteca legal para garantia de um crédito a alimentos devidos a filho
(do promitente-vendedor, proprietario do imovel) portador de
deficiéncia, entendeu-se que a questao do conceito de consumidor
ndo podia ser conhecida por ndo ter sido alegada a factualidade
relacionada com a negacao ou com a atribui¢do da qualidade de
consumidor e carecerem os autos de elementos para apreciacao dessa
questdao. Contudo, com base nos elementos historico, sistematico e
teleoldgico de interpretagdo, decidiu-se a favor da prevaléncia do
crédito a alimentos sobre o direito de retengao por forga da diferenca
substancial entre uma hipoteca voluntaria, em causa nas situagoes
tipo de conflito entre direito de retencao e crédito concedido por
entidade financeira para a construgao de edificios para venda
normalmente destinados a habitag¢do, e uma hipoteca legal para
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garantir um crédito de alimentos, irrenunciavel e indisponivel (art.
2008.° do CC).

O Supremo Tribunal, no acordao de 17-11-2015 (processo n.°
1999/05.6TBFUN-I.L1S1), relatado pelo Conselheiro Fonseca
Ramos, entendeu que, para definir os direitos em apreciacao no
recurso de revista do Banco recorrente, credor hipotecario, e dos
recorridos promitentes-compradores com a tradicao de seis fracoes
prediais, se deve operar com o conceito de consumidor, interpretando
a norma do art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil, com o sentido acolhido
no AUJ n.° 4/2014, de 20.3.2014.

A1 se entendeu que «O conceito de consumidor que o referido
AUJ acolheu foi o conceito restrito, funcional, segundo o qual
consumidor € a pessoa singular, destinatario final do bem
transaccionado, ou do servigo adquirido, sendo-lhe alheio qualquer
proposito de revenda lucrativa» (Acordao deste Supremo Tribunal, de
17-11-2015, processo n.° 1999/05.6TBFUN-I.L1S1).

A qualidade de consumidor foi negada, no caso decidido neste
acordao do Supremo Tribunal de Justica, aos promitentes-
compradores por ndo constarem no acordao recorrido os elementos da
mesma (as fragdes tinham sido revendidas e nao se tinham destinado
a uso familiar ou pessoal), nem o Tribunal da Relacao recorreu a
presuncgoes judiciais para fixar, no caso concreto, o conceito
consumidor, por exemplo, a partir do facto de no processo nao
constar a qualidade de comerciante dos promitentes-compradores. O
Supremo entendeu, assim, que nao podia substituir-se ao Tribunal da
Relagdo para dar como provada a qualidade de consumidor.

6. O acordao uniformizador nao ¢é fonte de direito, nem tem
for¢a obrigatdria geral como os antigos assentos, apesar de ser dotado
de um particular poder de persuasao.

A aplicacdao imediata do AUJ n.° 4/2014, defendida pelo acordao
deste Supremo Tribunal, de 17-11-2015, levanta, contudo, o problema
dos processos pendentes, em que a data da sua instaura¢ao nado estava
ainda em vigor a restri¢cao do direito de retencdo ao promitente-
comprador com a qualidade de consumidor.

Este acordao de 17-11-2015, tal como o AUJ n.° 4/2014, foram
proferidos no contexto de um processo de insolvéncia, para os casos
em que o administrador da insolvéncia recusa o cumprimento do
contrato promessa obrigacional em que houve traditio, enquanto o
caso sub judice se refere a uma a¢do de condenagao intentada pelo
promitente-comprador contra os promitentes-vendedores e o credor
hipotecario (Banco).



O conceito de consumidor, enquanto conceito restrito e funcional,
utilizado no AUJ, surgiu no contexto especifico do direito
insolvencial.

Pode questionar-se, se o conceito de consumidor € aplicavel fora do
quadro do processo de insolvéncia e se funciona como requisito
constitutivo e essencial do direito de retengdo, cujo 6nus de alegacao
e prova recairia sobre o promitente-comprador, pois o acordio
uniformizador definiu o seu ambito de aplicagao no dominio da
recusa de cumprimento do contrato promessa pelo administrador da
insolvéncia e ndo, em geral, para os casos em que o beneficiario da
promessa de transmissdo ou constitui¢ao de direito real que obteve a
tradi¢do da coisa € titular de um crédito resultante do ndo
cumprimento imputavel a outra parte, nos termos do art. 442° do CC.

O acordao uniformizador ndo tem por consequéncia, necessariamente,
que a interpretacao restritiva do art. 755.°, n.° 1 al. f) do CC defendida
pelo Banco, ora recorrente, nomeadamente a sua restricao a prédios
urbanos destinados a habitagdo, tenha aplicacao ao caso sub judice,
desde logo porque a no¢do de consumidor nao foi objeto da referida
uniformizacao e porque o AUJ, embora tenha citado na sua
fundamentacao o preambulo do DL 386/86, de 11-11, quando definiu
o conceito de consumidor na nota 10 ndo procedeu a semelhante
restricao.

O art. 755.°, al. f) do CC apenas exige a traditio, enquanto situagao
socialmente atendivel, que o legislador entendeu tutelar de forma
reforgada, por respeito as expetativas de estabilidade e de seguranga
associadas a situagdo de facto criada com a entrega do bem, nao
distinguindo consoante se trate de prédios urbanos ou rusticos, nem
de coisas imdveis ou moveis.

Conforme se afirma nos acordaos deste Supremo Tribunal, de
19-4-2001 (publicado in RLJ n°133-367 e ss, com anotacgdo favoravel
do Prof. Calvao da Silva, RLJ, Ano 133 - p. 370 e Ano 134 - pag. 21)
e de 25-03-2014, relatado pelo Conselheiro Azevedo Ramos:

«A tradic¢ao da coisa exprime, na disciplina dos direitos reais, a
transmissao da detencdo de uma coisa entre dois sujeitos de direito,
sendo constituida por um elemento negativo (o abandono pelo antigo
detentor) e um elemento positivo, a tradicionalmente chamada
apprehensio (acto que exprime a tomada de poder sobre a coisa).

A alinea b) do artigo 1263.° do C.C., na esteira de uma velha
tradicao romanista, confere igual valor a tradi¢ao material e a tradicao
simbolica.

E no elemento positivo da traditio (apprehensio) que se verificam
as variagoes que explicam a distin¢ao entre tradigao material e



tradigao simbolica.

A tradicao ¢ material quando, p. ex., o livreiro entrega em mao o
livro ao comprador, ou o vendedor de uma casa leva o comprador a
entrar nela, abandonando-a de seguida; sera simbolica quando o
vendedor de um apartamento entrega as chaves ao comprador, ou o
vendedor de uma quinta entrega ao comprador os titulos ou os
documentos que justificavam o seu direito, ou, como nos antigos
costumes, lhe entregava uma porg¢ao de terra do prédio ou, p.ex., uma
cepa de uma vinha.

A tradi¢dao material é, portanto, a realizada através de um acto fisico
de entrega e recebimento da préopria coisa; a tradigao simbdlica € o
resultado do significado social ou convencional atribuido a
determinados gestos ou expressoes.

A relevancia atribuida a tradi¢ao simbolica foi a natural
consequéncia de nem sempre a apprehensio poder ser materialmente
realizada, por impossibilidade objectiva ou subjectiva, mas o seu uso
generalizou-se e diversificou-se de acordo com as necessidades do
comércio juridico.

O valor simbdlico de um acto depende, naturalmente, do tipo de
coisa que se transmite, como supra ficou exemplificado e explicado.

Mas também a traditio material varia de configuragdo e intensidade,
de acordo com a natureza da coisa alienada.

A chamada traditio longa manu ou traditio oculis et affectu, que
exprimiam o consenso das partes junto das coisas transmitidas, com o
significado de abandono e apprehensio, sofreu, nos direito romano e
comum, uma evolugdo no seio da tradicao material, para formas
atenuadas de transmissao da coisa.

A traditio material, suposta pelo legislador, ndo implica, portanto, um
acto plasticamente representavel, de largar e tomar, bastando-se com
a inequivoca expressdo de abandono da coisa e a consequente
expressao de tomada de poder material sobre a mesma, por parte do
beneficiario».

A traditio configura-se como o poder de facto sobre a coisa que o
promitente vendedor conferiu ao promitente-comprador, passando
este a ter uma relagdo material com a coisa, revelada em atos
materiais ou simbolicos demonstrativos do controlo que tem sobre a
mesma, que fica na sua disponibilidade, renunciando,
simultaneamente, o promitente-vendedor do poder que tinha sobre
ela.

A tradigdo basta-se com este poder de facto e ndo necessita de ser tao
enérgica como na aquisi¢ao originaria, porque esta em causa apenas a
transferéncia do poder do promitente-vendedor para o promitente-



comprador, € ndo a aquisi¢ao de um direito novo.

O conceito legal de tradi¢do do imoével €, assim, o principal requisito
ou elemento constitutivo do direito de retengao — excluindo-se este
direito em todos os casos em que se verifique que, afinal, o
promitente-comprador nao deu ao imdvel uso real, permanente e
efetivo, afetando-o a satisfacdao dos seus interesses € necessidades de
forma que se justificasse a tutela reforcada da confianca na
estabilidade da sua posi¢ao juridica.

7. Vejamos os factos dados como provados:

«1. Encontram-se inscritos a favor dos primeiros réus os seguintes
prédios:

- 1. Prédio urbano, composto de casa de rés-do-chdo e andar com um
anexo, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito na
Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.°... e inscrito na
respectiva matriz sob o artigo 963;

- 1. Prédio rustico, composto de vinha demarcada do Douro, oliveiras
e arvores de fruto, sito no ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrito
na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.° ... e inscrito na
respectiva matriz sob o artigo 15.

2. Encontra-se constituida a favor da primeira ré uma hipoteca sobre
o prédio descrito em A), 1., inscrita no registo em 20.01.2009,
convertida em definitiva em 04.02.2009, com fundamento num
contrato de mutuo, para garantia da quantia de € 250 000,00, até ao
montante maximo de €350 000,00.

3. Encontra-se constituida a favor da primeira ré uma hipoteca sobre
o prédio descrito em A), ii., inscrita no registo em 20.01.2009,
convertida em definitiva em 04.02.2009, com fundamento num
contrato de mutuo, para garantia da quantia de €€ 250 000,00, até ao
montante maximo de €350 000,00.

4. Em 14.06.2012, os autores declararam prometer comprar € 0s
primeiros réus declararam prometer vender os prédios identificados
em A), 1. ¢ ii., pelo valor de €150.000,00.

5. Naquela data, os autores entregaram aos primeiros réus, a titulo de
sinal, a quantia de € 60.000,00.

6. E, em 26.06.2012, os autores entregaram aos primeiros réus, a
titulo de refor¢o de sinal, a quantia de €35.000,00.

7. Os autores e os primeiros réus acordaram que a escritura publica de
compra e venda seria celebrada até¢ 15.09.2012.

8. E, nesse momento, os autores entregariam aos primeiros réus a
quantia de €55.000,00.



9. Era aos autores que cabia a marcagao da mencionada escritura
publica.

10. A escritura publica de compra e venda foi marcada pelos autores
para o dia 05.09.2012, pelas 10 horas, no Cartorio do Dr. FF, em
Lamego.

11. No referido dia, os primeiros réus ndo compareceram na escritura
publica de compra e venda.

12. O primeiro réu comunicou ao autor que ndo podia pagar o valor
garantido pelas hipotecas mencionadas em B) e C).

13. Os autores ocupam os imdveis mencionados desde o dia
14.06.2012».

Sao pressupostos gerais do reconhecimento do direito de retencao
sobre o objeto prometido vender: a) — a existéncia de promessa de
transmissao ou de constitui¢ao de direito real; b) — a entrega da coisa
objeto do contrato-promessa; c¢) — a titularidade, por parte do
beneficiario, de um crédito sobre a outra parte, decorrente do
incumprimento definitivo do contrato-promessa, pelo promitente
vendedor, nos termos do art. 442.°, n.° 2, 2.? parte do CC.

Quando o promitente-comprador reclama o crédito em procedimento
de liquidacao universal, o AUJ exige um requisito adicional: que o
promitente-comprador tenha a qualidade de consumidor em sentido
restrito e funcional.

E que, como se tem entendido no dominio do direito insolvencial, a
lei procede a uma reconfigurag¢ao da relagdo entre o promitente-
comprador e o promitente-vendedor, fazendo surgir novos poderes e
deveres. O alcance e o ambito do direito de retengao sao assim
definidos em articulagao com o direito insolvencial. Aqui trata-se de
um processo de execucao universal que tem como finalidade a
liquidagdo do patrimoénio do devedor insolvente e a reparti¢do do
produto obtido pelos credores (ressalvados os que sejam titulares de
prevaléncia sobre os demais) ou a satisfacdo dos credores pela forma
prevista no plano de insolvéncia.

Neste sentido, afirma o citado acordao deste Supremo Tribunal de
Justiga, de 09-07-2015, que o «ACU]J incidiu unicamente sobre os
pressupostos do reconhecimento do direito de retengao num quadro
de insolvéncia do promitente-vendedor, sendo convocados para tal
acordao uniformizador nao apenas os arts. 759°, n° 2, ¢ 755° n° 1, al.
f), do CC, mas ainda preceitos do CIRE respeitantes a contratos-
promessa celebrados antes da declaragdo de insolvéncia. A solugdo
que foi fortemente influenciada pelo facto de a insolvéncia implicar, a
par da liquidagao total da massa insolvente, a convocagao universal



dos credores, o que explicaria a interpretacao restritiva que foi
adoptada no sentido de excluir do beneficio os promitentes-
compradores que ndo tenham a qualidade de “consumidores”. Em
consequéncia, a invocagao do referido aresto uniformizador vem
ocorrendo essencialmente em acordaos deste Supremo no ambito de
recursos de revista emergentes de reclamacgdes e de graduagdes de
créditos em processo de insolvéncia(...)».

Contudo, apesar das diferengas entre os dois processos, execugao
singular e execug¢ao universal, o principio da igualdade e a unidade do
sistema juridico concorrem para que os pressupostos do direito de
retengao tenham de ser os mesmos em ambas as situagdes (neste
sentido, cf. acordao de 30-04-2015).

A nocao de consumidor segundo o artigo 2.°, n.° 1, da Lei n.° 24/96,
de 31/7 (com as alteragdes decorrentes do DL n.° 67/2003, de 08-04 ¢
DL 84/2008, de 08-05), ¢ a seguinte: «Considera-se consumidor todo
aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso nao profissional, por
pessoa que exerca com caracter profissional uma atividade econdomica
que vise a obten¢do de beneficiosy.

O Banco coloca a questao de saber se os iméveis protegidos por
direito de retengdao do promitente-comprador sao apenas os prédios
urbanos destinados a habitagdo, por ser esta a razao que levou o
legislador a optar pela prevaléncia do direito de retengao, segundo o
preambulo do DL 379/86, de 11 de novembro, ou se podem ser
quaisquer bens imoveis (rusticos ou urbanos), independentemente da
finalidade dos mesmos ser a habita¢ao ou outra, invocando que no
caso vertente esta em causa, conforme terdo declarado os promitentes,
um objetivo de exploragdo agricola do prédio rustico. Invoca a favor
da sua tese o conceito de consumidor em sentido restrito e funcional
definido no AUJ n.® 4/2014.

No caso concreto, estamos perante uma a¢gdo de condenagao
interposta pelos promitentes-compradores contra os promitentes-
vendedores e o Banco, credor hipotecario, sem que tenha havido
qualquer declaragao de insolvéncia do promitente-vendedor.

Os imoveis objeto da promessa sao um prédio urbano e um prédio
rustico.

As instancias consideraram provada a tradi¢do e a relagdo material
dos promitentes-adquirentes com a coisa.

De acordo com a matéria de facto provada, os autores ocupam os
imoveis prometidos vender, um prédio urbano e um prédio rustico,



desde o dia 16 de Junho de 2012, a data em que foi celebrado o
contrato-promessa de compra e venda, e em nenhum lugar do
processo aparecem identificados como comerciantes, nem consta da
matéria de facto que déem aos prédios utilizagdo profissional.

No caso vertente, os promitentes-compradores nao tém a qualidade de
comerciante e essa qualidade nao decorre do eventual exercicio de
atividade agricola alegado pelo Banco, pois «(...) ndo sao
comerciantes as pessoas (singulares ou colectivas) que exercem uma
actividade agricola, valendo aqui um conceito amplo de agricultura,
que compreende a actividade agricola em sentido estrito e tradicional
(cultivo da terra para obtencao de colheitas) a silvicultura, a pecuaria,
¢ ainda a cultura de plantas ¢ a criacdo de animais sem terra ou em
que esta apresenta caracter acessorio. Com efeito, a lei exclui a
agricultura dos dominios do comércio. Para ndo sair do CCom.,
vejam-se os arts. 230.°, §§ 1.° (1.7 parte) e 2.°, 464.°, n.%s 2 e 4.° (Cf.
Coutinho de Abreu, Curso de Direito Comercial, Volume 1, 6.2
edicao, Almedina, Coimbra 2006, p. 102).

O facto de o prédio rastico ser composto de vinha demarcada do
Douro, oliveiras e arvores de fruto ndo significa que se pretenda fazer
dele um uso profissional, nem tal circunstancia ficou provada ou
resulta do processo.

Estamos perante um processo pendente a data em que o AUJ n.°
4/2014 foi proferido, o que coloca problemas delicados, conforme se
afirma no voto de vencido do Conselheiro Lopes do Rego, no citado
AUJ, pois a questao da qualidade de consumidor nao era, a data da
instauragdo do processo, um requisito constitutivo do direito de
retengdo do promitente-comprador, e, por isso, nao foi alegado nem
provado, ndo integrando a matéria de facto.

E o conceito de consumidor, conforme se afirma, no acordao
de 30-04-2015, «ndo se trata de uma questdo estritamente juridica,
envolvendo também uma componente factual que nao fora,
oportunamente, trazida aos autos e cujo relevo nao era entao razoavel
supor».

Deparamo-nos, portanto, no caso concreto, com uma matéria de facto
insuficiente para decidir tal questdo no sentido alegado pelo
recorrente.

Nao se verifica qualquer elemento nos autos que permita a este
Supremo Tribunal afirmar ou negar a qualidade de consumidor do
promitente-comprador.



Contudo, o Banco invocou o AUJ n.° 4/2014, no recurso de revista. Ja
na alegacdo de apelagdo invocou a interpretacao restritiva do art.
755.°, al. f) do CC em relagdo aos prédios destinados a habitacdao, mas
sem citar o AUJ, pugnando pelo ndo reconhecimento do direito de
retencdo do promitente-comprador por alegadamente lhe faltar a
qualidade de consumidor no mercado da habitagao.

O acodrdao recorrido considerou, no uso do seu poder de apreciacao
da matéria de facto, que o promitente-comprador tem a qualidade de
consumidor final, o que significa que o Tribunal da Relacdo entendeu
que os imdveis objeto da promessa ndo se destinavam a revenda nem
a uso profissional, considerando sem relevo no contexto especifico do
caso, saber se os autores tinham habitacao permanente, ou nao, na
parte urbana do prédio e que um dos prédio fosse rustico, pois o art.
755.°, al. f) do CC nao distingue consoante o tipo de coisa objeto do
contrato promessa, abrangendo indiferentemente bens moveis e
imoveis, e dentro destes, prédios urbanos ou rusticos.

Com efeito, o facto de o preambulo do DL 379/86, de 11/11 se referir
as necessidades especiais de prote¢do dos promitentes-compradores
no mercado da habitagao ndo impde que apenas os promitentes-
compradores que visam fazer do imdvel uma primeira habitagao
tenham esta protecao, at€ porque a letra da lei ndo distingue os
imoveis que se destinam a habitacao propria e permanente dos outros
(por exemplo, segunda habitagdo), nem tao pouco os urbanos dos
rusticos, € se fosse essa a vontade do legislador, té-lo-ia feito. Por
outro lado, esta vedado ao intérprete atribuir a lei um sentido que nao
tenha uma correspondéncia, ainda que minima, na sua letra.

Em relacdo ao conceito de consumidor, nao compete a este Supremo
Tribunal sindicar o estatuto de consumidor, enquanto conceito
factual, atribuido pela Relacao aos autores, a nao ser em situagdes
excecionais de contradi¢ao logica das presungoes judiciais usadas
pela Relagdo com a matéria de facto provada, o que ndo se verifica no
caso concreto.

Segundo a orientagao jurisprudencial fixada no AUJ a qualidade de
consumidor refere-se ao conceito restrito e funcional, segundo o qual
o consumidor ¢ a pessoa singular, destinataria final do bem
transacionado, sendo-lhe alheio qualquer proposito de revenda
lucrativa.

Na jurisprudéncia que se segue ao AUJ, conforme exposto, utiliza-se
ora um conceito mais restrito de consumidor, segundo o qual estao
excluidos todos os sujeitos que tenham a qualidade de comerciantes e
aqueles que destinem o imovel a revenda (acordaos de 14-10-2015,



25-11-2014, 17-11-2015); ora um conceito mais amplo, em que s
esta excluido do conceito de consumidor aquele que adquire o bem
no exercicio da sua atividade profissional de comerciante de imoveis,
mas aceitando que seja consumidor o promitente-comprador que
exerce o comércio no imovel, uma loja de venda ao publico de
produtos para o lar (acordao de 29-05-2014).

Sendo assim, uma vez que a no¢do de consumidor até agora adotada
neste Supremo Tribunal acentua a qualidade de sujeito final na
transacao do bem, excluindo apenas os comerciantes e aqueles que
destinam o imovel a revenda para obtengdo de lucro, julgamos que o
acordao recorrido decidiu bem, reconhecendo a qualidade de
consumidor aos promitentes-compradores.

Em consequéncia, aceitamos a decisao ¢ a fundamentag¢ao do acérdao
recorrido e entendemos que o crédito dos promitentes-compradores,
pelo incumprimento do contrato-promessa pelos promitentes-
vendedores, esta garantido pelo direito de retencao, que prevalece
sobre o crédito hipotecario do Banco, por aplica¢do conjunta dos arts.
755.°,n.°1,al. f) e 759.°, n.° 2 do CC.

8. Afirma o recorrente que esta interpretacao da lei, segundo a
qual o direito de retencdo prevalece sobre o crédito hipotecario,
mesmo que este beneficie de registo anterior, padece de
inconstitucionalidade por violag¢ao do principio da confianca (art. 2.°
da CRP) e da proporcionalidade (art. 18.°, n.° 2 da CRP).

O Tribunal Constitucional tem decidido pela nao
inconstitucionalidade, como resulta designadamente dos Acérdaos n°
356/04, de 19-5-04, e n® 466/04, de 23-6-04, considerando digno de
tutela, pelo legislador ordinario, os interesses dos promitentes-
compradores. Vem, assim, recusando a declaracdo de
inconstitucionalidade, uma vez que a prevaléncia de uma garantia
oculta, como o direito de retenc¢ao, sobre uma garantia real registada,
como a hipoteca voluntaria, encontra justificagdo na tutela dos
direitos dos particulares. Tem-se entendido que as entidades cujo
crédito estd garantido por hipoteca voluntdria tém outros instrumentos
de tutela da sua posicao, o que ndo ocorre com o promitente-
comprador, a parte mais fraca do contrato € com menos acesso a
informacao.

Para tratar esta questdo remetemos para a orientagdo definida no AUJ
n.° 4/2014, e que tem sido repetidamente adotada no Tribunal
Constitucional:

«Ora a dilucidagao desta problematica depende essencialmente de
uma ponderacdo dos valores e interesses legitimos vigentes na
sociedade num determinado momento historico. E consideracdes



semelhantes valem também no tocante ao principio da
proporcionalidade, também informador do sistema juridico; a sua
aplicacdo ao caso concreto terd que fazer-se tendo em vista os valores
que se entende constituirem os prevalentes na comunidade,
harmonizando-os axiologicamente entre si. Como em muitos outros
setores do ordenamento juridico, também aqui, ao nivel do contrato
promessa, o legislador no seu poder-dever de corrigir desequilibrios e
tomando em linha de conta os interesses e riscos em presenga,
entendeu propender para a protecao da parte mais débil, o promitente-
comprador, face ao credor hipotecario, desde que aquele tivesse
entregue ao outro outorgante o sinal e obtido a tradi¢dao do objeto do
contrato. Assim e na linha do entendimento do que tem vindo a ser
repetidamente decidido por este Supremo Tribunal e ainda pelo
Tribunal Constitucional, ndo vemos que haja qualquer
inconstitucionalidade naquela opcao legislativa. A acrescer ainda a
estas razdes, ndo pode igualmente esquecer-se que no momento em
que a garantia hipotecdaria se constituiu, ja estavam em vigor os
artigos 755° n° 1 alinea f) e 759° n° 2 do Cdédigo Civil, o que reforca a
necessidade de o credor hipotecario ter de acautelar-se contra os
efeitos para eles possivelmente nefastos daquela preferéncia. Nao se
argumente pois de igual modo que os principios da previsibilidade e
seguranga seriam afetados pela concessao e prevaléncia do direito de
retenc¢do; trata-se de mais uma escolha do legislador, a semelhanga de
outras — v.g. créditos de trabalhadores - que evidencia claramente
uma ponderacao de interesses em atengao a parte mais fraca no
ambito da relacdo contratual, o que implica necessariamente
compressao de alguns direitos com vista a busca de uma solucao mais
equitativa; € o que sucede quanto a prevaléncia excecional do crédito
emergente de contrato promessa ainda, que de natureza obrigacional,
sobre a hipoteca, desde que se tenha verificado a tradi¢cdo do
respetivo objeto acompanhada pelo pagamento total ou parcial do
preco. Poder-se-a dizer, parafraseando um acorddo deste Supremo
Tribunal, estarem assim presentes, na interpretagdo exposta das
normas aplicadas, os critérios praticos da justa medida, razoabilidade
e adequacgdo material insitos no principio da proporcionalidade que
temos vindo a comentar.

Improcedem, pois, todas as conclusdes da alegagdo de revista
do recorrente.

IV — Decisao

Pelo exposto, decide-se, na 1.* Sec¢do do Supremo Tribunal de
Justica, negar a revista e confirmar o acordao recorrido.

Custas pelo Recorrente.

Lisboa, 16 de fevereiro de 2016



Maria Clara Sottomayor (Relatora)
Sebastiao Povoas

Alves Velho



