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1. O facto de o Supremo Tribunal de Justica ter proferido um AUJ
fixando a interpretagao de um determinado preceito legal, no caso, o
alcance e o ambito da garantia real direito de retencao, conferida pelo
art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil, e sua articulagdo com o direito
insolvencial, ndo ¢ mais que o exercicio de uma competéncia para
que o Supremo Tribunal esta vocacionado como tribunal de revista,
tendo em conta a fun¢do uniformizadora da jurisprudéncia, que, nao
sendo fonte de direito, nem tendo os Acordaos Uniformizadores a
for¢a dos assentos (instituto que foi revogado), a sua doutrina tirada
em plenario das seccdes civeis, tem uma particular forca persuasiva e
clarificadora, sendo aplicavel imediatamente.

2. Nao se tratando de questdo nova a de saber se se deve operar com
o conceito de consumidor, para definir os direitos em apreciacao no
recurso de revista do Banco recorrente, credor hipotecario e dos
recorridos promitentes compradores tradicidrios de frac¢des prediais,
¢ mister interpretar a norma do art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil, com
o sentido acolhido no AUJ n°4/2004, de 20.3.2014, ja que tratando-se
de aplicagdo do direito, o Tribunal ndo pode deixar de proferir
decisdo.
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Decisdo Texto Integral:

3. Tendo o Acordao da Relacao sido proferido em 26.3.2015, poderia
e, salvo o devido respeito, deveria ao interpretar e decidir se existia
ou nao o controvertido direito de retencao, ter aplicado a doutrina
emergente da uniformizacdo, mesmo ndo tendo sido alegada a
qualidade de consumidor pelos promitentes-compradores ou pelo ora
recorrente.

4. Poderia (e este Tribunal ndo pode), té-lo feito com base em
presuncao judicial a partir do facto dos Recorridos serem pessoas
singulares, ndo identificadas no processo como comerciantes — art.
13° n°l, do Codigo Comercial —, e nessa veste, terem adquirido seis
fraccoes prediais que revenderam, mesmo se em relagdo a algumas
elas se tivesse provado ter existido traditio, e posse conferida por eles
a terceiros.

5. 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 propdsito de revenda lucrativa.

6. Nao estando provada a qualidade de consumidor dos recorridos, o
seu crédito ndo goza de direito de reten¢do, nos termos do art. 755°,
n°l, f) do Codigo Civil e do Acordao Uniformizador de
Jurisprudéncia (AUJ) n°4/2014, de 20.03.2014, no contexto da
reclamacao de crédito, emergente do valor actualizado das seis
fraccOes autbnomas que prometeram comprar, € que a insolvente lhes
prometeu vender, e consequentemente, o crédito que estes
reclamaram ndo prevalece sobre o crédito hipotecario do Banco,
devendo ser graduado como crédito comum.

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

1. Por apenso aos autos em que foi declarada a insolvéncia de
AA-..., Lda., em 22 de Agosto de 2005, na comarca de Ponta do Sol,
velo o Administrador da Insolvéncia apresentar a lista de créditos
reconhecidos e ndo reconhecidos.

No prazo fixado, foram apresentadas impugnagoes de:

1. AA e marido CC; DD e mulher EE, FF ¢ mulher GG ¢ HH
impugnando a qualificacdo do crédito de “II, Lda.” (fls. 1110 e seg. e
1220 e seg.) requerendo o reconhecimento do seu direito a devolugdo
do sinal em dobro bem como o reconhecimento do crédito garantido
por direito de retencao (fls. 1122 e seg.)

2. 1) e esposa KK impugnaram a qualificagdo do crédito de
“II, Lda.” (fls. 1133 e seg.) e requereram o reconhecimento do seu
crédito no montante de € 219.687,50 por incumprimento do contrato
promessa (fls. 1627 e seg.)



3. LL requerendo o reconhecimento do seu direito de retencao
relativo ao credito no valor de € 139.663,42 pelo incumprimento de
contrato promessa (fls. 1166 e seg. e 1203 e seg.).

4. MM e mulher NN o conhecimento do seu direito de
retencao sobre € 67.000,00 impugnaram a qualificagdo do crédito de
“II, Lda.” (fls. 1169 e seg.)

5. OO0 requerendo o reconhecimento do seu direito de
retencdo sobre o valor de € 106.815,82 e consequentemente a
alteragdo da qualificacdo do seu credito (fls. 1190 e seg.)

6. PP, o reconhecimento do seu direito de retengao sobre a
quantia de € 118.215,10, seu credito (fls. 1193 e seg.)

7. QQ, o reconhecimento do seu crédito no valor de €
57.062,49 (f1s.1206 ¢ seg.)

8. RR, S.A., veio impugnar a lista de credores, na parte que
nao reconheceu o crédito reclamado no montante de € 103,20,
referentes aos juros e imposto de selo respeitantes ao periodo entre
15.05.2005 e a data de prolagdo da sentenca de insolvéncia (fls. 1236
e seg. e 1436 e seg.)

9.SS, TT, UU, VV, XX, ZZ, LL, AAA, BBB as trés ultimas
representadas por CCC, por nao terem sido reconhecidos os créditos
por eles reclamados, a saber correspondente a 13% da area de
construcao (fls. 1240 e seg. e fls. 1748 e seg.).

10. DDD e mulher EEE requereram a qualificacdo do seu
crédito no valor de € 92.277,61 como garantido (fls. 1290 e seg.).

11. FFF, Lda. requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 103.006,62 a titulo de capital e € 2.958,82 a
titulo de juros (fls. 1299 e seg.).

12. GGG, Lda. requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 111.129,30 a titulo de capital e € 11.217,45 a
titulo de juros [pese embora o lapso de calculo efectuado no pedido]
(fls. 1332 e seg.)

13. HHH, Lda. requerendo o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 79.743,03 a titulo de capital e € 20.787,44 a
titulo de juros (fls. 1427 e seis).

14. IIT impugnando a qualificagdo do crédito de “II, Lda.” e
pediu o reconhecimento do seu crédito no valor de € 134.675,44
(fls.1453 e seg. ¢ 1739 e seg.).

15. JJJ e mulher KKK requereram o reconhecimento do
crédito no valor de € 52.481,97 e o seu direito de retencao sobre a
fracgdo tipo T2 localizada no 4° andar do prédio urbano identificado



por Bloco ... edificado nos Apartamentos ... € do espago destinado ao
estacionamento (fls. 1459 e seg. e 1498 e seg.).

16. KKK, Lda. requerendo o reconhecimento do seu crédito no
valor de € 149.640,00 acrescido de juros (fls. 1473 e seg.).

17. LLL, Lda. requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 2.304,05 a titulo de capital e € 53,50 a titulo
de juros e MMM, Lda. requerendo o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 6.454,06 a titulo de capital e € 1.532,00 a
titulo de juros (fls. 1477 e seg., fls. 1642 e seg. e fls. 1817 e seg.).

18. NNN, Lda. requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 165.683,94 a titulo de capital e € 15.749,75 a
titulo de juros (fls. 1483 e seg. e fls. 1651 e seg.).

19. 00O, Lda. requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no valor de € 9.038,18 a titulo de capital e € 1454,97 a
titulo de juros (fls. 1490 e seg. e fls. 1651 e seg.).

20. PPP, Lda. requerendo o reconhecimento do seu crédito no
valor de € 119.738,64 como comum (fls. 1516 e seg.).

21. QQQ, o reconhecimento do crédito no valor de €
718.701,82 como garantido por direito de retengdo (fls. 1630 e seg.).

22. RRR, o crédito no valor de € 13.966,35. (fls. 1635 e seg.).

23. Banco SSS, S.A., requereu o reconhecimento do crédito
reclamado no montante de € 492.027,78, relativo a juros (fls. 1648 ¢
seg. e fls. 1814).

24. TTT e outros impugnaram a qualificacdo do crédito de “II,
Lda.”, impugnando o crédito de UUU e VVV, o reconhecimento do
seu crédito no valor de €188.240,00 (fls. 1728 e seg. e fls. 1798 ¢

seg.).

25. XXX, o reconhecimento do seu crédito no valor de €
139.663.,42 (fls. 1901 e seg.).

26. 277 ¢ mulher AAAA, o reconhecimento do seu crédito no
valor de € 135.00,00 (fls. 1912 e segs).

Notificada a credora “II, Lda.” veio responder as impugnagdes
(fls. 1931 e segs).

O Administrador da Insolvéncia respondeu as
impugnacoes apresentadas pelos credores:

a) BBBB, Lda. (fls.1956 e segs ¢ fls. 2057)
b) DDD e mulher EEE(fls. 1959 e fls. 2056)
c) FFF, Lda. (fls. 1962 e fls. 2055)



d) MMM, Lda. (fls.1965 e fls. 2054)

e) LLL, Lda. (fls. 1968 e f1s.2051)

f) HHH, Lda. (fls. 1970 e fls. 2050)

g) NNN, Lda. (fls. 1972 e fls. 2049)

h) GGG, Lda. (fls. 1974 e fls. 2048)

1) 00O, Lda. (fls. 1976 e fls. 2052)

1) JJ e esposa KK fls. 1979 e fls. 2042)

k) LL (fls. 1987 e fls. 2040)

1) OO(fls. 1989 e fls. 2039)

m) PP (fls. 1991 e fls. 2041)

n) JJJ e mulher KKK(fls. 1994 ¢ fls. 2058)
o) ITI(fls. 1996 e fls. 2059)

p) MM e mulher NN (fls. 1997 e flIs. 2060)

q) AA e marido CC; DD e mulher EE, FF e mulher GG e HH
(fls. 1999 e flIs. 2061)

r) TTT(fls. 2002 e fls. 2053)
s) SS, TT, AAA, BBB, CCC, VV (fls. 2005 e fls. 2023)

Realizou-se tentativa de conciliacao sendo admitida a totalidade do
crédito dos credores Banco SSS, CCCC e o crédito de DDDD, a saber
€ 52.481,97 (fls. 2299 e segs).

Foi elaborado despacho saneador, foram julgadas procedentes as
impugnacoes deduzidas por:

1QQ;
ii RR, S.A.;

111 PPP, Lda.;

1iv RRR;

v Banco SSS, S.A. e,
vi XXX.

Foram apresentadas reclamagdes a selec¢ao da matéria de
facto, apreciadas a fls. 2537, deferindo apenas a reclamacgao de
EEEE.



Durante a pendéncia dos autos foram propostas as ac¢oes
de verificacio ulterior de créditos, foram julgadas procedentes:

1. Processo n.° 1999/05.6 TBFUN-C tendo sido reconhecido o
crédito de € 110.000,00 devido pelo incumprimento de contrato
promessa celebrado entre a insolvente e os credores ZZZ e AAAA (ja
incluido na lista apresentada pelo Al)

2. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-D tendo sido reconhecido o
crédito de € 114.777,86 devido pela falta de pagamento de
fornecimento de materiais a insolvente pela credora FFFF, SA (o
capital no valor de € 113.288,04 foi incluido na lista apresentada pelo

Al

3. Processo n.° 1999/05.6TBFUN -E tendo sido reconhecido o
crédito de € 134.675,44 a titulo de devolugao do sinal em dobro
devido pelo incumprimento de contrato promessa celebrado entre a
insolvente ¢ a credora III (ja incluido em singelo na lista apresentada

pelo Al)

4. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-H tendo sido reconhecido o
crédito de € 27.317,11 devido pela falta de pagamento de
fornecimento de materiais a insolvente pela credora GGGG, LD.* (ja
incluido na lista apresentada pelo Al)

5. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-J tendo sido reconhecido o
crédito de € 337,11 reclamado pelo Ministério Ptblico devido pela
falta de pagamento de custas em processo judicial em que ¢ executada
a insolvente.

6. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-K tendo sido reconhecido o
crédito de € 9.458,38 devido pela falta de pagamento de condominio
pela insolvente ao credor CONDOMINIO DO “HHHH”
(representado pela sociedade II1I, Lda.)

7. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-L tendo sido reconhecido o
crédito de € 50.257,47 devido pelo incumprimento de contrato

denominado termo de reserva celebrado entre a insolvente e o credor
JJJJ

8. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-M tendo sido reconhecido o
crédito de € 996,80 reclamado pelo Ministério Publico devido pela
falta de pagamento de custas a cargo da insolvente em processo
judicial.

9. Processo n.° 1999/05.6 TBFUN-O tendo sido reconhecido
crédito no montante equivalente a 13% da area bruta de construgao
do prédio rustico e urbano descrito na CRP do ... sob o n.° ..., prédio
rustico descrito na CRP do ... sob o n.” ... e prédio rustico descrito na
CRP do...sobon.°... aos credores SS, TT, AAA, BBB, CCC, VV
E XX,ZZ E LL.



10. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-Q tendo sido reconhecido o
crédito de € 213.952,22 reclamado pelo Ministério Publico (em
representagdo da FAZENDA NACIONAL) devido pela falta de
pagamento de impostos a cargo da insolvente, a saber a titulo de IMI,
IRC, IVA e contribuicao autarquica.

11. Processo n.° 1999/05.6TBFUN-X tendo sido reconhecido
o crédito de € 934,50 reclamado pelo Ministério Publico devido pela
falta de pagamento de custas a cargo da insolvente em processo
judicial.

12. Processo n.° 1999/05.6 TBFUN-AG tendo sido
reconhecido o crédito de € 54.945,20 a titulo de devolugao do sinal

em dobro e juros devido pelo incumprimento de contrato promessa
celebrado entre a insolvente e os credores KKKK E LLLL.

Em sede de instru¢do do processo veio o Sr. Administrador
da Insolvéncia informar que apos reuniao entre alguns credores,
foram reconhecidos os créditos (cft. fls. 2419 e segs):

I. GGG, Lda. reconhecendo o crédito no valor de €
106.629,30 a titulo de capital e € 19.750,51 a titulo de juros

II. HHH, Lda. reconhecendo o crédito reclamado no valor de
€ 79.743,03 a titulo de capital ndo reconhecendo os juros.

III. LLL, Lda. reconhecendo o crédito reclamado no valor de
€ 2.304,05 a titulo de capital e € 53,50 a titulo de juros

IV. MMM, Lda. reconhecendo o crédito reclamado no valor
de € 6.454,06 a titulo de capital e € 1.532,00 a titulo de juros.

V. NNN, Lda. reconhecendo o crédito no valor de € 41.035,54
a titulo de capital ndo reconhecendo os juros

VI. OO0, Lda. reconhecendo o crédito no valor de € 3.038,18
a titulo de capital ndo reconhecendo os juros.

VII. PPP, Lda. reconhecendo o crédito no valor de €
37.866,55 a titulo de capital

skekok
Procedeu-se a julgamento, ¢, fixada a matéria de facto, foi

proferida decisdo que julgou parcialmente procedente a reclamacao,
tendo em consequéncia reconhecido os créditos:

1. MMMM, Lda., no valor de € 8.870,31 (€ 8.003,72 a titulo
de capital e € 866,59 a titulo de juros)

2. NNNN no valor de € 44.891,81
3. “II, Lda.” no valor de € 503.789,74



4. UUU e mulher OOOO direito ao valor de dois
apartamentos T3

5. PPPP e mulher QQQQ no valor de € 74.818,33
6. KKK, Lda. € 149.640,00

7. RRR no valor de € 13.966,35

8. Banco SSS, S.A., no valor de € 2.435.337,62 sendo €
1.943.309,84 a titulo de capital e € 492.027,78 a titulo de juros

9. RR, S.A. no valor de € 8.712,38 sendo € 8.505,00 a titulo
de capital e € 207,38 a titulo de juros

10. RRRR, Lda. no valor de € 3.410,87 sendo € 3.111,97 a
titulo de capital e € 298,90 a titulo de juros

I1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

AA e marido CC no valor de € 199.519,04;
DDD e mulher EEE no valor de € 92.277,61.
FFF, Lda. no valor de € 114.050,50

SSSS no valor de € 41.745,79 comum

Centro de Seguranca Social ... no valor de €57.010,37
DD e mulher EE no valor de € 113.733,92
Condominio “HHHH” no valor de € 9.458,38
PPP, Ld.? no valor de € 37.866,55

“GGGG, Lda.” no valor de € 27.317,11
Fazenda Nacional no valor de € 213.92,22

MM e mulher NN no valor de € 67.000,00
TTTT e mulher UUUU no valor de € 86.000,00

23. MMM, Lda. no valor de € 7.986,06 sendo € 6.454,06 a
titulo de capital e € 1.532,00 a titulo de juros

24. TTT(na qualidade de herdeira de VVVV), XXXX(por si e
como herdeira de UUU), AAA, CCC, ZZZZ ¢ SS, TT, VV e XX, LL
e 27, AAAAA, TT e marido UU no valor de € 1.151.605,00

25.
26.
217.
28.

HHH, Lda. no valor de € 79.743,03.

JJJJ no valor de € 50.257,47

JJ e esposa BBBBB no valor de € 214.699,47
QQQ e esposa KK no valor de € 718.701,82



29. LL no valor de € 139.663,42

30. LLL, Lda. no valor de € 2.357,55 sendo € 2.304,05 a titulo
de capital e € 53,50 a titulo de juros

31. JJJ e mulher KKK no valor de € 52.481,97

32. FF e mulher GG no valor de € 149.635,54

33. NNN, Lda. no valor de € 41.035,54.

34. 777 ¢ mulher AAAA no valor de € 110.000,00
35. KKKK e LLLL no valor de € 54.945,20

36. QQ no valor de € 71.742,82 sendo € 54.867,77 ¢ €
16.875,05 a titulo de juros

37. OO0 no valor de € 106.815,82

38. CCCCC e marido no valor de € 39.903,83
39. DDDDD no valor de € 59.855,75

40. HH no valor de € 122.920,26

41. PP no valor de € 118.215,10

42. 111 no valor de € 134.675,44

43. GGG, Ld.* no valor de € 126.379,81 sendo € 106.629,30 a
titulo de capital e € 19.750,51 a titulo de juros

44. 000, Ld.* no valor de € 3.038,18.
45. Ministério Publico no valor de € 9.034,51

46. EEEEE, Ld.? no valor de €26.389,01 sendo € 25.094,64 a
titulo de capital e € 1.294,51 a titulo de juros

47. FFFFF e GGGGG no valor de € 14.963,94
48. FFFF, SA no valor de € 113.288,04
49. XXX no valor de € 279.326,82.

Hkoksk

Por fim graduaram-se os créditos reconhecidos pela
ordem e forma seguinte (sendo certo que as dividas da massa
insolvente deverdo ser pagas antes de todos os créditos reconhecidos
em face do que dispdem os artigos 46°, n.° 1, 51°, n.° 1 al. d) e 172°,
n.° 1, todos do CIRE):

1) Os créditos garantidos por direito de retengdo:



RRR, AA e marido CC; DDD e mulher EEE, DD e mulher EE,
000 e esposa KK, JJJ e mulher KKK, FF e mulher GG OO, HH e
RRR

2) Os créditos garantidos por hipoteca:

Banco SSS (B...)
3) Os créditos privilegiados (artigo 97° do CIRE)

Os créditos: da Fazenda Nacional reclamados pelo Ministério
Publico no apenso X a saber:

€ 1.246,40 a titulo de IRC
€19.674,13 a titulo de IMI
€ 38.636,54 a titulo de CA
€ 3.486,48 a titulo de IVA

Do Centro de Seguranca Social da ..., ou seja, as relativas aos
meses de Junho de 2004 a Junho de 2005 e respectivos juros de
mora.

Os demais créditos acima reconhecidos tém natureza comum,
salvo:

1.1.1. Os juros constituidos apos a declaragdo de insolvéncia

considerados subordinados nos termos do disposto no artigo 48° do
CIRE.

Refira-se que os créditos que foram reconhecidos pelo Al na
pendéncia dos autos, em sede de instrugcdo deverdo os respectivos
juros ser calculados conforme supra se explanou (ponto VII).

IIT — QQQ fez requerimento de rectificagdo de inexactidao,
com pedido de esclarecimento, fls. 3182. Quanto o crédito de JIJ e
mulher reconheceu o crédito garantido por direito de retencao.
Reconheceu também como garantido o crédito do reclamante e da
mulher garantido por direito de retencao. Na verdade analisando a
matéria de facto, resulta que a frac¢ao prometida vender foi uma as
que a insolvente entregou ao reclamante em troca do terreno cedido
para a construgdo do referido imovel. Assim sendo, ficou confusa a
referencia que foi feita a ambos com direito a crédito garantido.

Vem tal direito reconhecido ao credor QQQ e esposa KK, ndo
sO pagou integralmente o pre¢o, como entregou as chaves das
fraccdes prometidas vender, agindo pois como se de seu proprietario
se tratasse, o que se alcanca da leitura conjugada dos factos 173, 184,



193,202, 221 e 222.

No facto 202 vem provado que: Foram entregues a QQQ as
chaves da frac¢ao de tipo T2 objecto do acordo subscrito em 14 de
Fevereiro de 2003 por JJJ e KKK o qual por seu turno as entregou a
estes ultimos. Ou seja ambos sdo referenciados com o crédito
garantido relativamente a mesma frac¢ao. As chaves da frac¢ao foram
entregues pela insolvente a QQQ relativamente a mesma fraccao

Tal rectificacao foi apreciada, sendo certo que a parte interpds
recurso. Nada se disse. Nao ha recurso autonomo sobre tal matéria.
Sendo certo que no recurso do B... também questiona esta parte da
matéria de facto.

Vem provado no art.194 — Mediante solicitacao de QQQ e
mulher KK, no dia 14 de Fevereiro de 2003, HHHHH ¢ mulher IIIII,
como primeiros outorgantes, JJJ e KKK, como segundos outorgantes,
QQQ e mulher KK, como terceiros outorgantes, e JJJJJ e KKKKK,
na qualidade de gerentes da insolvente, como quartos outorgantes,
subscreveram escrito que designaram de “contrato promessa de
compra e venda”.

E no art. 195 - Do mesmo consta que “a representada dos
quartos outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rustico
no sitio da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732
m.2, descrito na Conservatéria do Registo Predial do ... sob o niumero
...., Omissdo na matriz, mas com declaracao apresentada no 1.°
Servico de Finangas do ..., aos 16/06/2002 (...) que esse prédio
resulta da anexacdo dos prédios rusticos entdo descritos na referida
Conservatodria sob os nameros ..., ..., ..., ..., ... € .../... (...) que, sobre
o supra-identificado prédio urbano esta a ser edificado um edificio
destinado a habita¢do colectiva designado de “Bloco B”, a submeter
ao regime da propriedade horizontal, conforme alvara de obras de
constru¢ao n.° 381/2002, emitido pela Camara Municipal do ..., aos
30 de Agosto de 2002 (...) que por Contrato Promessa, celebrado
aos 08 de Junho de 2000, a representada dos quartos outorgantes
prometeu vender, livre de quaisquer dnus e encargos, aos terceiros, ou
a quem estes indicarem, varias frac¢des, destinadas a habitacao,
nomeadamente uma fracgao tipo T-Dois, no quinto piso (4° andar), do
referido Bloco B, € ndo no Bloco A, como por lapso foi indicado
nesse Contrato, que ora se rectifica, conforme referido na alinea A) da
clausula primeira (...) que, nesse mesmo Contrato Promessa os
promitentes vendedores declararam ter ja recebido a totalidade do
preco, prestando a devida quitagdo (...) que por Contrato Promessa,
celebrado aos 24 de Novembro de 2000, os terceiros outorgantes
prometeram vender, livre de quaisquer dnus e encargos, aos
primeiros, ou a quem estes indicarem, a referida frac¢do tipo T-Dois,
no quinto piso (4° andar), do referido Bloco B, conforme




convencionado na clausula Segunda do referido Contrato (...) que
por este meio, os Primeiros e Terceiros indicam como compradores
da frac¢ao devidamente identificada na clausula Primeira deste
Contrato os Segundos Outorgantes”.

No facto 199 — Consta que a insolvente devia notificar os
segundos outorgantes JJJ e mulher mas também os terceiros QQQ e
mulher. Se 0 QQQ nada devia, podia dispor da fraccao o que
fizeram, ap0s a entrega da chave pela insolvente. Assim sendo quem
deve figurar como detentor da garantia apesar de ser detida pelos JJJ
e mulher, a deten¢do que fazem habitando ¢ em representacao do
promitente vendedor.

O parqueamento referenciado nos art. 208, 212 e 213,
pagaram a insolvente e sdo eles que usam.

IV -UUU e VVV vieram em 10 de Julho de 2013, reclamar
da decisao.

Reclamaram € 400.000,00, com base no direito a
indemnizacao correspondente ao valor da prestagdo, por falta de
cumprimento dos contratos celebrados com a sociedade insolvente.

O Al reconheceu aos requerentes no valor de € 370.000,00.
Nao impugnaram a lista de créditos do Al, na decisdo nao graduou o
crédito como liquido, mas o direito a dois apartamentos T3.

Foi proferida decisao que nao conheceu por extravasar a
aplicagdo dos art. 667° e 669° do Cdodigo de Processo Civil anterior.
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IV — Nao se conformando com a decisao, interpuseram
recurso para o Tribunal da Relacao de Lisboa, o BSSS, PP, MM e
mulher.

A Relagdo, por Acordao de 26.3.2015, fls. 3455 a 3505,
sentenciou quanto a graduacio:

“Decide-se alterar a graduacdo de créditos nos seguintes
termos:

1) Os créditos garantidos por direito de retencdo:

- AA e marido CC;
- DDD e mulher EEE
- DD e mulher EE,

- 000 e esposa KK, com 6 fraccoes identificadas e entregues
pela insolvente, (4 T2 ¢ 2 T1). Os T2 que prometeu vender a RRR e




mulher HH, JJJ e mulher KKK, LLLILL e MMMMM, com os
elementos que constavam dos contratos.

- FF e mulher GG
-00,
-MM e NN

Com o esclarecimento que o direito de retengao se restringe as
fracgdes dos contratos promessa identificados e juntos.

- JJJ do parqueamento “AH”que pagou a insolvente e passou a
usar ( 207)

2) Os créditos garantidos por hipoteca:

- Banco SSS (BSSS) sobre as fracgdes que compdem as
descricoes n°3006, 2896 e 2968.

- Crédito do arresto de 14.2. 2005 de PP.

No mais mantém-se a graduacao anterior

[II — Decisao: em face do exposto, julga-se:

- improcedente a apelagao, de PP;
- procedente a apelagdo de MM e mulher;

- parcialmente procedente a apelacao do BSSS”

skeoksk

Inconformado, 0 BSSS recorreu para este Supremo
Tribunal de Justica e, alegando, formulou as seguintes conclusdes:

I— O Recorrente nao se conforma com o douto Acordao
recorrido na parte em que decidiu julgar verificado e qualificar como
garantido por via de direito de reten¢cdo um crédito — cujo exacto
montante de 6 718.701,82 e/ou 6 349.158,52 nao se mostra possivel
alcancar — aos credores QQQ e esposa KK.

IT — Através da presente revista excepcional o Recorrente
pretende ver apreciada a seguinte questao:

Saber se o promitente-comprador de imoveis para revenda se
enquadra no conceito de consumidor beneficiario do direito de
retencdo previsto no art. 755°, n°1, alinea J) do Codigo Civil.

IIT — Os Acdérdaos do Supremo Tribunal de Justica 4/2014,
de 19 de Maio (uniformizagao de jurisprudéncia), de 25 de Novembro
de 2014 (Proc. n°7617/11. 6TBBRG-C. G1.S1) e de 14 de Outubro de



2014 (Proc. n. °986/12.2TBFAF-G. G1.S1), tém vindo a definir uma
linha de entendimento, consolidada, no sentido da aplicacao do art.
755°, n°1, f), do Codigo Civil se restringir ao consumidor stricto
sensu.

IV — Nao obstante, trata-se de conceito — o de consumidor
stricto sensu— que continua a abarcar um conjunto de realidades com
contornos ainda pouco definidos e cujo sentido concreto se impde
definir para uma melhor aplicagdo do direito — cft. art. 672°, n.°1, a) e
b) do Cédigo de Processo Civil.

V — A matéria em aprego reveste-se de manifesta e
actualissima relevancia juridica, atento o contexto de crise que afecta
os sectores da banca, da construgao civil e das proprias familias (veja-
se o numero de insolvéncias declaradas diariamente).

VI — A clarificacao/delimita¢ao do direito de retencao do
promitente-comprador consumidor interfere, por outro lado, com
interesses de particular relevancia social como sejam os direitos a
habitagao (art. 65.° da C.R.P.) e a proteccao do consumidor (arts. 60.°,
81°, alinea 1) e 99° alinea ¢) da C.R.P.) — vide art. 672.°, n.°1, alinea
a) do C.P.C. aplicavel ex vi, art. 17° do C.I.R.E.

VII — Acresce que o direito de retengao ao colocar em crise a
hipoteca tem um reverso negativo do lado da concessao de crédito e
do respectivo prego (taxa de juro).

VIII — In casu — conforme se extrai da factualidade assente
— as seis frac¢des objecto do direito de retengao reconhecido aos
credores recorridos QQQ e mulher KK, nao sao por aqueles
utilizados para satisfagdo de necessidades proprias pessoais e/ou
familiares, mormente de habitacao.

IX — Diferentemente, os contratos promessa celebrados entre
os Recorridos e a AA-..., LDA., porque destinados a revenda,
consubstanciam verdadeiros actos de comércio, com escopo lucrativo
e como tal nos antipodas dos fundamentos do direito de retencao
previsto na alinea f) do n.°1 do art. 755.° do Codigo Civil — cft. arts.
1°,2° e 463°, 4.° do Codigo Comercial.

X — Ora, nao ¢ indiferente para a verificagdo do direito de
retengado previsto no n.°1 da alinea f) do art. 755° do Cddigo Civil a
qualidade de consumidor do promitente-consumidor que obteve a
tradicao do imovel.

XI — Na génese daquele normativo, o legislador teve em conta
um especifico contexto econdmico-financeiro (a crise inflaccionista
da década de 80) e fez uma clara opcao pela parte mais fraca— o
promitente-comprador/consumidor de habitacao propria/particular.

XII — Foi assim direccionado e concreto o alvo do legislador.



XIII — A desconsideragao da figura do consumidor enquanto
forma de ultrapassar os legitimos direitos do credor hipotecario,
constantes de registo publico, constitui uma manifesta violacao do
principio da igualdade — cft. art.° 13° C.R.P.

XIV — In casu, os Recorridos obtiveram/adquiriram os iméveis
para revenda — ndo se enquadram no conceito de consumidor, muito
menos stricto sensu conforme exigido pela respectiva norma.

XV — Trata-se de matéria de extrema utilidade pratica, com
enorme relevancia social e que, atentos os recentes desenvolvimentos
jurisprudenciais, facilitara, claramente, o estudo, previsibilidade e
melhor aplicacdo do Direito.

XVI — O douto acordao recorrido violou os artigos 2°, n°1, da
Lei n°24/96, de 31 de Julho, 755° n.°1, alinea f) do Codigo Civil e
13° da C.R.P. pelo que deve ser substituido por outro que reconheca
aos credores QQQ e mulher créditos comuns no montante
efectivamente por aqueles pago, sempre em singelo.

Nestes termos € nos demais de direito, deve conceder-se
provimento ao presente recurso, sendo revogado o douto Acordao
recorrido e, consequentemente, qualificados como comuns os créditos
reconhecidos aos credores QQQ e esposa KK. no montante de €
349.158,52,

E, consequentemente, pronunciarem-se V. Exas., nos termos e
para os efeitos previstos no art.° 672.°, n.°1, a) e b) do Codigo de
Processo Civil, sobre a questao de saber se o promitente-comprador
de imoveis para revenda se enquadra no conceito de consumidor
beneficiario do direito de retencao previsto no art. 755° n°l, alinea f)
do Cédigo Civil.

Os recorridos QQQ e mulher contra-alegaram — fls. 3717 a
3222 — pugnando pela inadmissibilidade do recurso de revista
excepcional, mas sendo-o, pela improcedéncia do recurso.
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Nao foi admitida a revista excepcional, tendo sido ordenada a
remessa dos autos a distribuicao.

O recurso foi admitido como revista normal.

Colhidos os vistos legais cumpre decidir, tendo em conta que
a Relacao considerou provados os seguintes factos:

1. Na Conservatoria do Registo Comercial da ... encontra-se
matriculada, sobon.° ..., a “AA-Construc¢oes, Lda.”.

2. Na mesma Conservatoria, € sob 0 mesmo nimero, encontra-



se inscrito, por apresentacao n.°1, de 27.04.95, o contrato de
sociedade donde consta serem socios JJJJJ e NNNNN, e a geréncia
conferida a ambos os socios, € obrigar a assinatura de qualquer dos
gerentes.

3. (...) e encontra-se inscrita, por apresentagao n.° 1, de
23.11.98, C-2, transmissao de quota, constando como cessionario
KKKKK e cedente NNNNN.

4. (...) e encontra-se inscrita, por apresentacao n.° 2, de
23.11.98, C-3, a alteracao parcial do contrato com aumento de capital
donde consta serem socios JJJJJ, KKKKK e OO0O0O, ser a geréncia
conferida aos socios JJJJJ e KKKKK, sendo forma de obrigar a
assinatura conjunta dos gerentes.

5.(...) e encontra-se inscrita, por apresentagao n.° 11, de
16.09.2003, C-6, a alteragdo do pacto donde consta serem sdcios
00000 e KKKKK, ser a geréncia conferida ao socio OO0OOO,
sendo forma de obrigar a intervencao do sécio gerente OOOOO.

6. Na Conservatoria do Registo Predial do ..., freguesia de ...,
encontra-se inscrito, sob o n.° ..., o prédio urbano situado na ..., com
a area descoberta de 1 732 m.2, o qual confronta a Norte com PPPPP
¢ outros, a Sul com herdeiros de QQQQQ, a Leste com RRRRR, ¢ a
Oeste com SSSSS, resultante da anexacao dosn°s ..., ..., coey veiy ey ...
e../....

7. (...) e encontra-se inscrita por apresentacao n.°2, de
19.06.2000, a aquisicao a favor da insolvente de cinco prédios,
extratada dos prédios descritos sob os referidos n.°..., ..., ..., ..., €
.../..., constando como sujeito passivo QQQ e mulher TTTTT,
UUUUU, JJ e mulher BBBBB ¢ QQQ.

8. (...) e encontra-se inscrita por apresentagdo n.°3, de
19.06.2000, a aquisicao a favor da insolvente de parcela extratada do
prédio descrito sob o referido n.° ..., constando como sujeito passivo

QQQ.

9. (...) e encontra-se inscrita por apresentagao n.’ 4, de
19.06.2000, a aquisi¢ao a favor da insolvente de parcela extractada do
prédio descrito sob o n.°.../..., constando como sujeito passivo QQQ
e mulher TTTTT, UUUUU, JJ e mulher BBBBB.

10. (...) e encontra-se inscrita por apresentacao n.°25, de
02.10.2002, a hipoteca voluntaria, a favor do Banco SSS, S.A., para
garantia de abertura de crédito ao juro anual de 5,997%, acrescido de
mora a titulo de cldusula penal, e despesas de € 40.000,00, constando
como capital o montante de € 1.000.000,00 e como montante maximo
assegurado € 1.339.910,00.

11. (...) e encontra-se inscrita por apresentagdo n.° 143, de



11.10.2004, encontra-se inscrito, provisorio por duvidas, o arresto,
para garantia do montante de € 535.000,00, constando como sujeito
activo II, Lda., convertido em definitivo por apresentacao n.° 18 de
17.11.2004.

12. (...) e encontra-se inscrita por apresentagao n.’ 31, de
18.02.2005, encontra-se inscrito o arresto, para garantia do montante
de € 122,205,48, constando como sujeito activo PP.

13. Na Conservatoéria do Registo Predial do ..., freguesia de ...,
encontra-se inscrito, sob o n.°..., o imovel situado na ..., com a area
descoberta de 895 m.2,composto por dois blocos de construgao,
contiguos e interligados, com 7 pisos. ¢/v, r/c, 1.°,2.°,3.°,4°¢5.°
andar, qual confronta a Norte com SS e herdeiros de QQQQQ, Sul
com VVVVV 1, Leste com Rua das ... e XXXXX, e Oeste com
herdeiros de QQQQQ e ZZZ77.

14. (...) e encontra-se inscrita por apresentacdo n.° 24, de
13.04.2000, a aquisi¢ao a favor da insolvente de trés prédios,
constando como sujeito passivo XXXXX e mulher AAAAAA, mais
constando tratar-se de “extracto da inscri¢ao ..., referente aos prédios
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15. (...) e encontra-se inscrita por apresentacdo n.° 27, de
13.04.2000, a aquisi¢ao a favor da insolvente de trés prédios,
constando como sujeitos passivos BBBBBB c. com CCCCCC no
regime de separagdo de bens, UUU e mulher BBB, ¢. na comunhao
geral, VVVV e mulher DDDDDD, c. na comunhao geral, ZZ ¢
marido LL, c. na comunhao geral, VV e mulher XX, ¢. na comunhao
geral, EEEEEE e marido FFFFFF, c. na comunhao geral, TT e marido
UU, c. na comunhao geral, mais constando tratar-se de “extracto da
inscri¢do G..., referente ao prédio ...”.

16. (...) e encontra-se inscrita por apresentacao n.° 20, de
07.11.2000, a hipoteca voluntaria, a favor do Banco SSS, S.A., para
“garantia do bom pagamento das responsabilidades assumidas, juro
anual de 9%, acrescido de 4% em caso de mora a titulo de clausula
penal, despesas 11.200.000$00”, constando como capital o montante
de 280.000.000$00 e como montante maximo assegurado
400.400.000$00.

17. (...) e encontra-se inscrita por apresentacdo n.° 21, de
21.01.2003, a constituicao de propriedade horizontal, mais constando
da inscrigdo as frac¢des “A” a “Y” e respectivas permilagens, e que
as frac¢oes “A” a “X” se destinam a habitacdo e a “Y” a
estacionamento.

18. (...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°75 de
24.01.2003, o cancelamento parcial da apresentacdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “L”.



19. (...) e encontra-se averbado por apresentacao n.°78 de
24.01.2003, o cancelamento parcial da apresentacdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “B”.

20. (...) e encontra-se averbado por apresentacao n.°2 de
05.02.2003, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “Q”.

21. (...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°4 de
05.02.2003, o cancelamento parcial da apresentagdao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “U”.

22.(...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°20 de
05.02.2003, o cancelamento parcial da apresentagdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fracg¢ao “S”.

23.(...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°4 de
24.03.2003, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “X”.

24. (...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°6 de
24.03.2003, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “V”.

25. (...) e encontra-se averbado por apresentacao n.°4 de
16.04.2003, o cancelamento parcial da apresentacdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “O”.

26. (...) e encontra-se averbado por apresentacdo n.°61 de
29.04.2003, o cancelamento parcial da apresentacao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fracg¢ao “J”.

27.(...) e encontra-se averbado por apresentacao n.°74 de
13.05.2003, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “H”.

28. (...) e encontra-se averbado por apresenta¢cdo n.°87 de
25.08.2003, o cancelamento parcial da apresentagdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “D”.

29. (...) e encontra-se averbado por apresentacao n.°49 de
29.10.2003, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntdria — quanto a frac¢ao “R”.

30. (...) e encontra-se averbado por apresentagao n.°24 de
10.11.2003, o cancelamento parcial da apresentacdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “K”.

31.(...) e encontra-se averbado por apresentagdao n.°22 de
09.03.2004, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a frac¢ao “F”.



32.(...) e encontra-se averbado por apresentagdao n.°38 de
12.05.2004, o cancelamento parcial da apresentacdo n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “C”.

33.(...) e encontra-se averbado por apresentagdo n.°69 de
01.10.2004, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “E”.

34. (...) e encontra-se averbado por apresentagdo n.°7 de
17.01.2005, o cancelamento parcial da apresentagao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fracg¢ao “T”.

35.(...) e encontra-se averbado por apresentagao n.’48 de
30.03.2005, o cancelamento parcial da apresentagdao n.° 20 de
07.11.2000 — hipoteca voluntaria — quanto a fraccao “W”.

36. No ambito da sua actividade comercial, “MMMM Lda.”
cedeu a insolvente dois elevadores, para cujo pagamento emitiu as
facturas n.° ... e ... no montante de € 8.003,72, ndo pagas.

37. Por requerimento de injun¢do, apresentado em juizo a 11
de Novembro de 2003, ao qual foi conferida for¢a executiva em 17 de
Dezembro de 2003, a “MMMM Lda.” requereu a notificacao da
insolvente para proceder ao pagamento da quantia de € 8.003,72, a
titulo de capital, acrescido da quantia de € 786,78, a titulo de juros
vencidos até a data de entrada do requerimento de injungao e € 79,81
de taxa de justica paga, invocando como causa de pedir o
“fornecimento de bens ou servigos” a que respeitam as facturas 149 e
151.

38. Em 15 de Janeiro de 2002, a insolvente, representada por
JJJ1J na qualidade de primeiro outorgante € NNNN e mulher
GGGGGQG, na qualidade de segundos outorgantes, subscreveram,
escrito, que denominaram de “termo de reserva”.

39. De tal escrito consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora de um conjunto de trés
prédios na Rua das ..., ..., com a area aproximada de 1700 m2,
descritos na matriz cadastral respectiva sob os n. 0 23/10, 23/11 e
23/12 da secgao P, sobre os quais possui um projecto de construcao
de um bloco de 16 apartamentos e 4reas comerciais, a aguardar alvara
de licenca de construcao da CMF.

40. De tal escrito consta, como clausula primeira, que “pelo
presente termo, o segundo outorgante pretende desde ja reservar a
aquisi¢cao de uma frac¢do autébnoma tipo T2, com a area bruta
aproximada de 104 m2, destinada a habitacao, situada no 2.° piso do
prédio a edificar, incluindo um estacionamento coberto com
arrecadagao”.



41. (...) e consta como clausula terceira que “o preco da
transaccao ¢ de € 129.687,45 e serd pago da seguinte forma: €
44.891,81, no acto da presente reserva; 44.891,81 em 31.05.2002; e €
39.903,83 na data da escritura”.

42.(...) e consta como clausula quarta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao escrita
de qualquer das partes com a antecedéncia minima de 5 dias”.

43. (...) e consta da clausula sexta que “¢€ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigagdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Codigo Civil, ndo
obstante a estipulacdo a natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura”.

44. Por sentenga transitada em julgado em 24.02.2005,
proferida no ambito do processo n.°572/04.0TCFUN, que correu os
seus termos da 1.* seccdo da Vara Mista do ..., a insolvente foi
condenada a pagar a “II, Lda.”, a quantia de € 503.789,74, a titulo de
indemnizacao por falta de cumprimento de contrato de empreitada
celebrado entre as partes, acrescida de juros de mora desde a data da
citagdo — 10.11.2004 — até integral pagamento.

45. Em 27 de Setembro de 2002, UUU e mulher VVV, como
primeiros outorgantes, e KKKKK e JJJJJ, em representagdao, como
unicos gerentes, da insolvente, como segundos outorgantes,
subscreveram escrito, que denominaram de “contrato promessa de
permuta’.

46. Do mesmo consta, como cldusula primeira, que “os
primeiros outorgantes sao donos e legitimos proprietarios do prédio
rustico ao Sitio das ..., freguesia de ..., concelho do ..., com a area de
630 metros quadrados que confronta do Norte com VVVVYV, Sul com
HHHHHH e IIIIII, Leste com QQQQQ e Oeste com IIIIII, inscrito na
matriz cadastral respectiva sob o artigo 23/11 da Sec¢do “P”.

47.(...) e como clausula quinta, n.° 1, que “pelo presente, os
primeiros outorgantes prometem permutar com a representada dos
segundos outorgantes o prédio identificado na clausula primeira,
recebendo as frac¢des autdbnomas abaixo identificadas,
completamente acabadas, nos termos e condi¢gdes constantes dos
numeros ¢ clausulas seguintes”.

48. (...) e como clausula quinta, n.°2, que “para viabilizar a
prometida permuta, os primeiros outorgantes transmitirdo para a
representada dos segundos outorgantes, em propriedade plena, o
prédio identificado na clausula primeira logo que estes notifiquem
aqueles, por qualquer via, com a antecedéncia minima de trés dias”.



49. (...) e como clausula quinta, n.°3, que “simultaneamente
com a outorga da escritura que formalizara a transmissao referida no
numero anterior, a representada dos segundos outorgantes celebrara
com os primeiros e a favor destes ou quem eles indicarem contrato
promessa de compra e venda com eficacia de execucio especifica,
de duas fracgdes autonomas de tipologia T3 sendo uma no 2.° andar e
outra no 3.° andar do bloco a edificar por aquela sociedade junto a
Estrada ..., ..., ..., sobre o conjunto de prédios rusticos inscritos na
matriz cadastral respectiva sob os nimeros 23/10, 23/11, 23/12 ¢
23/13, todos da Seccao “P”, de acordo com o projecto que vier a ser
aprovado pela Camara Municipal do ....

50. (...) e como clausula quinta, n.° 4, que “a cada uma das
referidas fracgdes sdo atribuidos dois postos cobertos de
estacionamento automovel e uma arrecadacao fechada”.

51.(...) e como clausula quinta, n.°5, que “aceitam os
outorgantes que o valor das duas frac¢des referidas no nimero
anterior, a transmitir em propriedade plena para os primeiros
outorgantes, corresponde ao valor do terreno transmitido a
representada dos segundos outorgantes, pelo que nao havera lugar ao
pagamento de quaisquer tornas”.

52.(...) e como clausula sexta que “Edificada a construgdo e
obtida a respectiva licenca de utilizacdo, proceder-se-a a adjudicagao
definitiva aos primeiros outorgantes ou a quem estes indicarem,
mediante escritura de compra e venda, das fracgdes autonomas
referidas no nimero trés da cldusula anterior”.

53.(...) e como clausula décima que ““a representada dos
segundos outorgantes obriga-se, por seu turno, a celebrar a escritura
prevista na cldusula sexta no prazo de vinte e quatro meses a contar
da presente data, a ndo ser que ocorra qualquer causa de for¢a maior,
que implique a alteracdo das circunstancias em que contrataram”.

54. Foi celebrada a escritura publica de compra e venda do
prédio rastico identificado, mas a insolvente, apesar de muitas vezes
interpelada para o efeito, ndo procedeu a escritura publica referida na
clausula sexta do acordo.

55. A 14 de Setembro de 2001, JJJJJ e KKKKK, na qualidade
de socios gerentes da insolvente, como primeiros outorgantes, e
PPPPe mulher QQQQ, como segundos outorgantes, subscreveram
escrito que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

56. Do mesmo consta como clausula primeira que “a
representada dos primeiros outorgantes promete vender aos segundos
ou a quem estes indicarem e estes prometem comprar aquela livre de
onus ou encargos, uma frac¢cao autdbnoma tipo T2 destinada a
habitacao, situada no terceiro andar do prédio a edificar, bloco da



esquerda (lado R. Dr. JI1JJJJ), devidamente identificada na planta
anexa, com a area bruta aproximada de 95,8 m.2, estacionamento
para dois automoveis e dispensa na cave, a entregar pronta a habitar.

57.(...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda é de 27.000.000$00, que os segundos outorgantes
pagarao a representada dos primeiros, na forma e condigdes
seguintes: A) 3.000.0008$00 (a titulo de sinal e principio de
pagamento, no acto da assinatura do presente contrato; B)
3.000.0008$00 até 31 de Dezembro de 2001; C) 3.000.000$00 até 31
de Margo de 2002; D) 3.000.000500 até 30 de Junho de 2002; E)
3.000.000$00 até 30 de Setembro de 2002; F) 3.000.000$00 até 31 de
Dezembro de 2002; e G) 9.000.000$00 no acto da escritura definitiva.

58. (...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de cinco dias”.

59. (...) e consta como clausula sétima que “€ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Codigo Civil, ndo
obstante a estipulagdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

60. Durante a edificacao do prédio, PPPP efectuou os
seguintes pagamentos a insolvente, € 14.963,94, a 13 de Setembro de
2001; € 14.963,94, a 22 de Abril de 2002; € 14.963,94, a 17 de Julho
de 2002; € 14.963, 94, a 14 de Outubro de 2002; ¢ € 14.963, 94, a 8
de Janeiro de 2003.

61. No ambito da sua actividade, a “KKKKKK& Companhia
— ..., Lda., como primeira outorgante e a LLLLLL, Lda., como
segunda outorgante, subscreveram escrito que denominaram de
contrato de prestagao de servicos mediante o qual, obrigou-se a
realizar um projecto de arquitectura, de betdo armado, de agua
esgotos, de electricidade e de arranjos exteriores de um conjunto de
18 moradias, a implantar em terreno pertencente aquela, localizado ao
sitio da ..., freguesia de ..., no ....

62. Como contrapartida daqueles servigos foi ajustada a
remuneragao global de 30.000.000$00.

63. Do acordo celebrado consta como clausula oitava que
“segunda outorgante podera optar, em vez do recebimento em
numerdario do preco acordado por receber uma moradia, identificada e
localizada na planta anexa, devendo comunicar a sua opcao a
primeira outorgante até ao momento apontado na alinea a) da
precedente clausula.



64. A LLLLLL, Lda., através do seu gerente MMMMMM,
acordou com a KKKKKK& ..., Lda. o recebimento da moradia
assinalada na planta anexa referida, do tipo T3 e com a area bruta de
179,52 metros quadrados, para pagamento do preco devido.

65. A LLLLLL, Lda. realizou os referidos projectos de
arquitectura e especialidades os quais deram entrada na Camara
Municipal do ... tendo o referido projecto imobilidrio sido aprovado e
posteriormente construido e comercializado.

66. Do escrito subscrito por KKKKK, como socio gerente da
insolvente, e remetido a LLLLLL, Lda. em 30 de Dezembro de 1999,
consta que “Em tempo oportuno foi celebrado contrato de prestacao
de servicos entre KKKKKK& Ca. Lda., e esse atelier com vista a
celebragdo dos projectos referentes a um conjunto de moradias a
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edificarno ..., ...”.

67. (...) mais constando que “previa-se no contrato a cedéncia
de uma moradia em pagamento daqueles servicos” e que “Entretanto,
a empresa AA, ... Lda., assumiu a posicao contratual antes detida
pela KKKKKK e ¢ a actual proprietaria do terreno e mas
construgdes” pelo que “serd esta empresa, a outorgar os contratos
referentes aquelas moradias” sendo que “para o efeito estamos ao
dispor de V. Exas., para outorgar o respectivo contrato”.

68. Do escrito subscrito por KKKKK, datado de 14 de Marco
de 2003, e com a epigrafe “confissao de divida” consta que “AA —
Construgdes, Lda.” (...) neste acto devidamente representada pelos
seus socios gerentes Dr. KKKKK e JJJJJ (...) declaram para os
devidos e legais efeitos, nomeadamente os previstos na alinea c¢) do
artigo 46.° do Codigo de Processo Civil, que a sua representada
declara-se e constitui-se devedora ao “LLLLLL, Lda.” (...) Da
importancia global de € 149.640,00 (...), a acrescer IVA a taxa legal
em vigor, devida pela execugdo de projectos de arquitectura, a qual
importancia comprometem-se a liquidar no domicilio desta e da
seguinte forma: € 25.000,00 (...) a acrescer IVA, até a data de 30 de
Abril proximo e o remanescente, mediante oito prestacdes trimestrais,
iguais e sucessivas, no valor de € 15.000,00 (...) cada, a acrescer
IVA, e uma ultima prestagao, no valor de € 4.960,00 (...) a acrescer
IVA”.

69. Em 29 de Julho de 2004, OOOOO como primeiro
outorgante, em representacdo na qualidade de socio gerente da
insolvente, e NNNNNN, em representacao como procurador de RRR,
como segundo outorgante, subscreveram escrito que designaram de
“contrato promessa compra e venda”.

70. De tal escrito consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rastico no sitio
da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732 m.2,



descrito na Conservatoria do Registo Predial do ... sob o nimero ...,
sobre a qual esta a construir um bloco de 24 apartamentos submetido
ao regime da propriedade horizontal e, ja aprovado, conforme o
projecto, pela Camara Municipal do ..., Bloco B, da Zona A/2”.

71.(...) e consta como clausula primeira que “a representada
do primeiro outorgante promete vender ao segundo ou a quem este
indicar quatro fracgdes autobnomas destinadas a estacionamento
automovel, com os nameros 7, 8, 9, 26 e, designadas respectivamente
como fracgdes AB, AC, AD e AG. Sendo que as fraccoes AB, AC e
AD estao localizadas na subcave e, a fraccdo AG na Cave do referido
bloco de apartamentos. A cada frac¢ao de estacionamento
corresponde a area de 12,5 metros quadrados (...). A frac¢do AB,
pertence-lhe a arrecadagdo identificada pelo n.° 3 com a area
aproximada de 3,5 metros quadrados”.

72. (...) e consta como clausula segunda que “o preco das
fracgOes ora prometidas vender ¢ de € 13.966,35 (...) que o segundo
outorgante pagara a representada do primeiro na presente data”.

73. (...) e consta como clausula terceira que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao escrita
de qualquer das partes com a antecedéncia minima de 5 dias”.

74. (...) e consta como clausula quarta que “¢ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Codigo Civil”.

75. No ambito do acordo referido, RRR entregou a insolvente
a quantia de € 13.966,34 por transferéncia bancaria realizada em 3 de
Agosto de 2004.

76. Por escritura celebrada em 21.10.2003, no 1.° Cartério
Notarial do ..., a insolvente, representada pelo primeiro
outorgante, constituiu a favor do Banco SSS, S.A., representado
pelo segundo outorgante, hipoteca sobre quatro prédios rusticos
localizados em ...: um com a area de 320 m.2, inscrito na matriz
cadastral respectiva sob o artigo 12/42 da Seccdo P. e descrito sob o
n.° ... na Conservatoria do Registo Predial do ...; um com a area de
630 m.2, inscrito na matriz cadastral respectiva sob o artigo 23/11 da
Sec¢ao P e descrito sob o n.° ... na mesma Conservatoria; um com
area de 490 m2., inscrito na matriz cadastral respectiva sob o artigo
23/10 da Secc¢ao P e descrito sob o n.°... na mesma Conservatoria; e
outro com a area de 610 m.2, inscrito na matriz cadastral respectiva
sob os artigos 12/8 e 12/71, ambos da Sec¢do P e descrito sob o n.°

77. Aquela hipoteca foi constituida para garantia das



obrigacOes que advir para a insolvente em virtude de “quaisquer
contratos de natureza bancaria em direito permitidos ja celebrados ou
que venham a ser celebrados com o Banco, nomeadamente os
relacionados com quaisquer garantias, como sejam fiangas ou
garantias bancarias de qualquer tipo, os relacionados com letras,
livrangas, bem como todas e quaisquer formas de financiamento ou
concessao de crédito, regulado, ou ndo, em legislagao especial, como
sejam, mutuos, aberturas de crédito, financiamentos externos, bem
como as restantes operacdes financeiras nas quais a representada do
primeiro outorgante seja ou venha a ser interveniente” ao limite de €
1.003.000,00 relativos a capital, acrescidos de € 287.540,04 relativos
a trés anos de juros remuneratorios, contabilizados a taxa maxima de
5,556 % ao ano, bem como de juros moratérios, correspondentes
aquela taxa acrescida da sobretaxa anual maxima legalmente
permitida que, a data da celebragdo da escritura, era de 4% e, ainda, €
40.120,00 relativos a despesas judiciais e/ou extrajudiciais que o
Banco tenha de efectuar em caso de incumprimento, tendo os
outorgantes declarado que unicamente para efeitos de registo da
hipoteca, o montante maximo assegurado ¢ de € 1.330.660,04.

78. Por escritura celebrada em 09.07.2002, no 2.° Cartorio
Notarial do ..., a insolvente, representada pelo primeiro outorgante, e
o Banco SSS, S.A., representado pelo segundo outorgante,
declararam que o segundo abre a favor do primeiro um crédito no
montante de € 1.000.000,00 e que em garantia do bom pagamento da
importancia efectivamente utilizada, acrescida dos juros que forem
devidos e, ainda, das despesas, judiciais e/ou extrajudiciais, que o
Banco tenha que fazer (...) que computa em € 40.000,00, a insolvente
constitui a favor do Banco hipoteca sobre o prédio urbano, terreno
destinado a construcao, sito na ..., freguesia de ..., ..., inscrito na
matriz predial respectiva sob o n.° ... e descrito na Conservatoria do
Registo Predial do ... sobon.° ..., sendo de € 1.339.910,00 o
montante maximo assegurado.

79. No documento complementar respeitante a referida
escritura, declararam que “o capital efectivamente utilizado vence
juros, a taxa nominal de (...) 5,997% ao ano (...) contados dia a dia
sobre o saldo em divida e debitados postecipada e trimestralmente na
conta D.O. titulada pelo creditado n.° ..., que devera estar
devidamente devidamente aprovisionada” e que “em caso de
incumprimento de qualquer obrigagdo contratual, se o Banco recorrer
a juizo, para recuperacao do que vier a apurar-se serem 0s Seus
créditos, serd devida, além dos juros remuneratorios, uma
indemnizagdo, com a natureza de clausula penal, do montante de
resultar da aplicagdo da taxa, que quatro por cento ao ano, calculada
sobre o capital em divida desde a data da mora” sendo que em caso
de o Banco nao recorrer a juizo sera devida a indemnizagao referida,
calculada, porém, a taxa de 2% ao ano.



80. A insolvente utilizou créditos que sacou sobre a conta n.°
..., por si titulada no Banco SSS, S.A., sem prévia provisao de
fundos, ficando a mesma com saldo negativo de € 1.000.000,00.

81. A insolvente utilizou créditos que sacou sobre a conta n.°
..., por si titulada no Banco SSS, S.A. sem prévia provisao de fundos,
ficando a mesma com saldo negativo de € 878.828,28,00.

82. O Banco SSS, S.A. ¢ portador de letra, com vencimento
em 06.04.2004, saque da insolvente e aceite de JJJJJ, no montante de
€ 3.500,00;

83. A insolvente utilizou créditos que sacou sobre a conta n.°
..., por st titulada no Banco SSS, S.A. sem prévia provisdo de fundos,
ficando a mesma com saldo negativo de € 5.283,04.

84. A solicitacdo da insolvente, o Banco SSS, S.A. emitiu, a
favor da Camara Municipal do ..., garantia bancaria n.° ..., datada de
18.01.2000, montante até 4.250.000$00 (€ 21.198,91), destinada a
caucionar “eventuais danos causados na via publica devido a
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escavagoes/construcao de um edificio no Sitioda ... —...”.

85. A solicitacdo da insolvente, o Banco SSS, S.A. emitiu, a
favor da Camara Municipal do ..., garantia bancaria n.° ..., datada de
17.10.2002, no montante até €80.070,00, destinada a caucionar
eventuais danos que possam ocorrer durante obras de escavagao na
Via Publica relativos a constru¢ao de um edificio de habitacao
colectiva e comércio, situadona Rua ... —..., ....

86. A insolvente e OOOOOO (RR) subscreveram, a primeira
na qualidade de “sacado”, e o segundo na de “sacador”, o escrito
emitido em 14.02.2005, no montante de € 8.505,00, do qual consta
como data de vencimento 15.05.2005, mais constando do canto
lateral esquerdo, transversalmente e sob a palavra “aceite”, o carimbo
da insolvente e assinatura “O0O000”.

87. Do verso do referido escrito consta os dizeres “sem
despesas”, sob 0s quais se encontra aposto o carimbo e assinatura de
000000.

88. A “PPPPPP, Lda.”, no ambito da sua actividade de venda
de materiais de construcao civil, vendeu a insolvente e, em acerto de

contas entre ambas as sociedades, foi aceite pela insolvente a favor da
PPPPPP, Lda., uma letra no valor de € 21.432,56.

89. Letra esta que, apos diversas reformas, resultou numa nova
letra, aceite pela Insolvente, no valor de € 16.600,00, com o
respectivo vencimento em 05.08.2003.

90. A PPPPPP, Lda. intentou contra a insolvente, na 1.? sec¢ao
da Vara Mista do ..., ac¢do executiva para pagamento da quantia de €
16.767,44, que correu os seus termos sob 0 n.° 597/03.3TCFUN,



sendo € 16.600,00 de capital em divida a que respeita a referida letra.

91. Por requerimento apresentado, em 25 de Fevereiro de
2005, pela PPPPPP, Lda., no ambito do Proc. 597/03.3TCFUN, a
mesma requereu a suspensao da instancia pelo prazo de 60 dias, do
mesmo constando que “na sequéncia de diversos pagamentos
efectuados pela Executada, permanecem em divida apenas as quantias
de € 3.111,97 de capital, e de € 161,84 de juros vencidos até a
presente data (24-02-05) pelo que “vem solicitar a redugao da
quantia exequenda aos indicados montantes™.

92. QQQAQAQQAQ e marido RRRRRR celebraram com a
insolvente acordo que designaram de contrato promessa de compra e
venda pelo qual prometeram comprar € a insolvente prometeu vender
frac¢ao designada de 1.° C, no 1.° andar, arrecadacao 12 e

estacionamento um, na sub-cave, Bloco Um, pelo prego de €
114.723.46.

93. No ambito do acordo celebrado, QQQQQQ e RRRRRR
entregaram a insolvente a quantia de € 99,759,52.

94. DD e mulher EE celebraram com a insolvente acordo que
designaram de contrato promessa de compra e venda pelo qual
prometeram comprar e a insolvente prometeu vender frac¢ao
designada de 3.° -IS, no terceiro andar, arrecadagdo 14 e

estacionamento 29, na sub-cave, Bloco Dois, pelo preco de €
119.711,50.

95. No ambito do acordo celebrado, DD e mulher EE
entregaram a insolvente a quantia de € 56.866,96.

96. FF e mulher GG celebraram com a insolvente acordo que
designaram de contrato promessa de compra e venda pelo qual
prometeram comprar € a insolvente prometeu vender frac¢ao
designada de 2.° E, no segundo andar, arrecadacdo 8, estacionamento
15, na subcave, Bloco Um, pelo preco de € 129.687,45.

97. No ambito do acordo celebrado, FF e GG entregaram a
insolvente a quantia de € 74.817,77.

98. HH celebrou com a insolvente acordo que designaram de
contrato promessa de compra e venda pelo qual prometeu comprar ¢ a
insolvente prometeu vender fraccao designada de R/C-B, rés-do-
chdo, arrecadacao 10, estacionamento 16, Bloco Um, pelo prego de €
102.253,57.

99. No ambito do acordo celebrado, HH entregou a insolvente
a quantia de € 61.460,13.

100. Desde o final da constru¢ao QQQQQQ, DD e HH
habitam nas frac¢des objecto dos acordos ajustados.



101. Em 18 — 11 — 2005 fo1 celebrado contrato de
fornecimento de energia eléctrica entre a EEM e FF e mulher GG,
relativo ao Ap HHHH ... bloco ..., ... Dto; em 29 — 03 — 2005 foi
celebrado contrato de fornecimento de energia eléctrica entre a EEM
e QQQOQAQQ e marido RRRRRR, relativo ao Ap HHHH 11, ...° Dto. e
em 01 — 08 — 2007 foi celebrado com o Municipio do ... contrato de
fornecimento de dgua, em 29 — 03 — 2005 foi celebrado contrato de
fornecimento de energia eléctrica entre a EEM e EE e marido DD,
relativo ao Ap HHHH II, Bloco B, 3° Dto. e em 01 — 08 — 2007 foi
celebrado com o Municipio do ... contrato de fornecimento de dgua;
em 30 — 03 — 2005 foi celebrado contrato de fornecimento de energia
eléctrica entre a EEM e HH, relativo ao Ap HHHH II, Bloco 1, R/C B
e em 02 — 08 — 2007 foi celebrado com o Municipio do ... contrato de
fornecimento de agua.

102. A 23 de Novembro de 2000, JJJJJ e KKKKK, na
qualidade de sdcios gerentes da insolvente, como primeiros
outorgantes, ¢ DDD, como segundo outorgante, subscreveram escrito
que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

103. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes tem em inicio de constru¢cao um edificio em fracgdes
autonomas destinadas a habitacao, ao sitio da ..., freguesia de ..., nesta
cidade do ..., sobre o prédio descrito na Conservatéria do Registo
Predial do ..., sobon.° ..., freguesia de ...” e que “a construgao do
empreendimento esta autorizada pela Camara Municipal do ..., alvara
n.° ... de 20/07/2000” e que ““a conclusao da obra esta prevista para
31/12/20017.

104. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender ao segundo ou a quem este
indicar e este promete comprar aquela livre de dnus ou encargos, uma
fraccdo autonoma tipo T2 destinada a habitagdo, situada no piso 0 do
bloco da direita (1ado do Caminho das ...), devidamente identificada
na planta anexa, com a area bruta aproximada de 78,4 m.2,
estacionamento para um automoével na cave do mesmo bloco, a
entregar pronta a habitar.

105. (...) e consta como clausula terceira que “o prego da
prometida venda ¢ de 21.000.000$00, que os segundos outorgantes
pagardo a representada dos primeiros, na forma e condigdes
seguintes: A) 3.500.000$00 (a titulo de sinal e principio de
pagamento, ja recebidos aquando da reserva da respectiva fraccao; B)
5.000.000$00 a titulo de sinal e por conta do preco fixado, no acto de
assinatura do presente contrato; C) 5.000.000$00 em 10/12/00; D)
5.000.000$00 em 15/02/2001; E) 2.500.000$00 no acto da escritura.

106. (...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao de



qualquer das partes, com a antecedéncia minima de cinco dias”.

107. (...) e consta como clausula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, ndo
obstante a estipulacido da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

108. No ambito do referido acordo, DDD entregou a
insolvente a quantia de € 92.277,61.

109. Em 20 de Setembro de 2002, foi emitida pela Camara
Municipal do ... o Alvaré de utilizagdo n.° ..., em nome da insolvente,
relativo ao prédio destinado a habitacdo colectiva e estacionamento,
sito na ..., ..., descrito na Conservatdria do Registo Predial do ... sob o
n.° ... € omisso na respectiva matriz.

110. Em meados de Fevereiro de 2003 foram entregues as
chaves da frac¢do prometida vender a DDD e mulher, os quais
passaram a ocupa-la, tendo celebrado contratos de fornecimento de
electricidade, de gés, e de dgua, introduzindo mdéveis na fracgdo e
liquidando as quantias devidas ao respectivo condominio.

111. A insolvente ndo entregou ao Centro de Seguranca Social
da ... as quantias, que descontou da remuneragdo dos seus
trabalhadores, no montante de € 2.738,26 relativos as contribui¢des
de Julho, Setembro ¢ Novembro de 2001; de € 12.013,99 relativos as
contribuicoes de Marco a Dezembro de 2002; de € 15.129,05
relativos as contribuicoes de Janeiro a Dezembro de 2003; de €
9.800,54 relativos as contribui¢des de Janeiro e Dezembro de 2004; ¢
de € 6.187,57 relativos as contribuicoes de Janeiro a Junho de 2005.

112. A sociedade PPP Lda., dedica-se a actividade de
comércio a retalho de materiais para construgao e afins.

113. No exercicio de tal actividade, e até 22 de Novembro de
2002, a PPP, Lda. forneceu a insolvente, a solicitacdo desta, materiais
de construgao.

114. Para pagamento dos mesmos, a insolvente e PPP, Lda.,
subscreveram, a primeira na qualidade de “sacado”, e o segundo na
de “sacador”, o escrito emitido em 22.11.02, no montante de €
69.872,09, do qual consta como data de vencimento 20.02.2003, mais
constando do canto lateral esquerdo, transversalmente e sob a palavra
"aceite", o carimbo da insolvente e assinatura “JJJJJ”.

115. Do verso do referido escrito consta os dizeres “sem
despesas”, sob o0s quais se encontra aposto o carimbo e assinatura do
gerente da PPP Lda.

116. A insolvente e PPP, Lda., subscreveram, ainda, a primeira



na qualidade de “sacado”, e o segundo na de “sacador”, o escrito
emitido em 23.12.02, no montante de € 12.000,00, do qual consta
como data de vencimento 25.02.2003, mais constando do canto
lateral esquerdo, transversalmente e sob a palavra "aceite", o carimbo
da insolvente e assinatura “JJJJJ”.

117. Do verso do referido escrito consta os dizeres “sem
despesas”, sob o0s quais se encontra aposto o carimbo e assinatura do
gerente da PPP, Lda.

118. Entre 23 de Novembro de 2002 e 7 de Agosto de 2004, a
PPP Lda. forneceu a insolvente materiais de constru¢ao, no valor total
de € 119.738,64, descritos nos documentos juntos aos autos a folhas
263 a 384 (2.° Vol.), cujo teor se da por integralmente reproduzido,
que a insolvente, nas respectivas datas de vencimento, ndo pagou.

119. A 21 de Abril de 2003, JJJJJ, na qualidade de sécio
gerente da insolvente, como primeiro outorgante, ¢ TTTTTT, em
representagao de NN e MM, como segundos outorgantes,
subscreveram escrito que designaram de “contrato promessa de
compra e venda”.

120. Do mesmo consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora de varios prédios rusticos no
sitioda ..., ..., com a area total de 1012 m2, inscritos na matriz
cadastral sob os nimeros 23/2, 23/4, 23/12, 23/16 € 23/17, todos de
seccao P., sobre os quais esta a construir um bloco de 24
apartamentos a submeter a propriedade horizontal e cujo projecto se
encontra aprovado pela Camara Municipal do ...” e que “a conclusao
das obras esta prevista para 30 de Setembro de 2003”.

121. (...) e consta como cldusula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender aos segundos ou a quem
estes indicarem e estes prometem comprar aquela livre de 6nus ou
encargos, uma fraccao autonoma tipo T2 destinada a habitagao,
situada no R/C do lado esquerdo (1ado R. Dr. JJJJJJ), com a area
bruta aproximada de 93 m.2, e mais um espago privativo para quintal
na frente do prédio, e ainda estacionamento na cave para um
automovel e arrecadacao, conforme planta anexa (...)”.

122. (...) e consta como clausula segunda que “o prego da
frac¢do ora prometida venda ¢ de € 124.000,00 (...), que os segundos
outorgantes pagarao a representada dos primeiros, na forma e
condicdes seguintes: A) € 62.000,00 no acto de assinatura do presente
contrato, a titulo de sinal e principio de pagamento, ja recebidos
aquando da reserva da respectiva fracc¢ao; B) € 62.000,00 no acto da
escritura.

123. (...) e consta como clausula quarta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e



vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacdo de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de cinco dias”.

124. (...) e consta como cldusula sétima que “¢ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacido da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

125. No ambito do referido acordo, MM e NN entregaram a
insolvente a quantia de € 62.000,00.

126. Do escrito datado de 30 de Janeiro de 2004, que
designaram de “aditamento a contrato promessa de compra e venda”,
subscrito por OOOO0O, em representacao na qualidade de sécio
gerente da insolvente, como primeiro outorgante, € por TTTTTT, em
representagao de NN e MM, como segunda outorgante, consta que
“considerando que a titulo de sinal e principio de pagamento os
representados da segunda outorgante pagaram a representada do
primeiro outorgante a quantia de € 62.000,00 (...) que a escritura
publica devera ser celebrada até ao final do corrente ano (...) que a
fraccdo prometida comprar e vender ja se encontra concluida (...) que
aquando das deslocacdes a RAM os representados da segunda
outorgante ndo t€ém onde se instalar (...) os outorgantes (...) acordam
no seguinte...”.

127. (...) e consta, como cldusula primeira, que “pelo presente
contrato, a representada dos segundos outorgante na invocada
qualidade, paga a representada do primeiro outorgante a quantia de €
5.000,00, a titulo de reforgo de sinal (...)”;

128. (...) e consta que “os outorgantes acordam em que o
preco remanescente a pagar na data de celebragdo da escritura sera no
montante de € 57.000,00”’;

129. (...) e consta, como clausula segunda, que “pelo presente
contrato, o primeiro outorgante na invocada qualidade cede aos
representados da segunda outorgante todo o dominio e posse que
detém sobre a aludida fracgao”.

130. (...) e consta que “fica esclarecido e mutuamente aceite
que o presente documento ¢ titulo bastante para que sejam efectuados
os requerimentos necessarios para a instalacdo de dgua, electricidade
e gas, sem prejuizo de prévia licenca de utilizagao™.

131. Em 22 de Julho de 2004, foi emitida pela Camara
Municipal do ... o Alvaré de Utilizagdo n.° ..., em nome da
insolvente, relativo ao prédio destinado a habitacdo colectiva e
estacionamento, sito na Rua ..., ..., ..., descrito na Conservatoria do
Registo Predial do ... sob o n.° ..., e omisso na respectiva matriz.



132. No ambito do referido acordo, MM e NN entregaram a
insolvente a quantia de € 5.000,00.

133. A 7 de Janeiro de 2003, JJJJJ, em representagao na
qualidade de socio gerente da insolvente, como primeiro outorgante, e
TTTT e UUUU, como segundos outorgantes, subscreveram escrito
que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

134. Do mesmo consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rustico no sitio
da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732 m2,
descrito na Conservatdria do Registo Predial do ... sob o n.° ..., sobre
a qual estd a construir um bloco de 24 apartamentos a submeter ao
regime da propriedade horizontal, conforme projecto aprovado pela
Camara Municipal do ..., Bloco B, da Zona A/2” e que “a conclusao
das obras esta prevista para o final de Agosto de 2003”.

135. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender aos segundos ou a quem
estes indicarem e estes prometem comprar aquela livre de 6nus ou
encargos, uma frac¢ao autonoma tipo T2 destinada a habitagao,
situada no 3.° piso do prédio a edificar, bloco da esquerda interior
(lado dos ...), devidamente identificada na planta anexa, com a area
bruta aproximada de 95,8 m.2, com estacionamento para 1 automovel
e dispensa na cave, a entregar pronta a habitar”.

136. (...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda € de € 124.699,47, que os segundos outorgantes
pagardo a representada dos primeiros, na forma e condigdes
seguintes: A) € 7.000,00, a titulo de sinal e principio de pagamento,
no acto da assinatura do presente contrato; B) € 18.000,00 a
31/01/2003; C) € 3.000,00 a 28/02/2003; D) € 3.000,00 a 31/03/2003;
E) € 3.000,00 a 30/04/2003; F) € 3.000,00 a 31/05/2003; G) €
3.000,00 a 31/06/2003; H) € 3.000,00 a 31/07/2003; I) O restante no
acto da escritura.

137.(...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado ¢
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacdo de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 15 dias”.

138. (...) e consta como cldusula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacido da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

139. No ambito do acordado, TTTT e UUUU entregaram a
insolvente as quantias referidas nas alineas A) a H), da clausula



segunda, no montante de € 43.000,00.

140. MMM, Lda. dedica-se a actividade de instalacdo de redes
de gés, interiores e exteriores.

141. A MMM, Ld.* detém um crédito sobre a insolvente no
montante global de € 7.986,06, sendo € 6.454,06 a titulo de capital e
€ 1.532,00 a titulo de juros de mora

142. A 28 de Julho de 1998, UUU e mulher BBB, aquele
outorgando por si e em representacao de AAAAA, LL e mulher ZZ,
VV e mulher XX, TT e marido UU, VVVV e mulher DDDDDD, SS,
como primeiros outorgantes, ¢ OOO00, KKKKK e JIJJJ, como
segundos outorgantes, subscreveram escrito particular.

143. Do mesmo consta como cldusula primeira que “os
primeiros outorgantes sao donos e legitimos proprietarios dos
seguintes prédios situados na freguesia de ..., concelho do ...:

144. Verba um: Prédio rustico e urbano ao Sitio da ..., com a
area global de 1120 metros quadrados, que confronta do Norte com
UUUUUU, Sul com VVVVVYV, Leste com XXXXXX e Oeste com
77777, inscrita a parte urbana na matriz respectiva sob o artigo
1823.°, com a area coberta de 54 metros quadrados, e a parte rastica
sob o artigo cadastral 23/9 da Seccao “P”, o qual esta descrito na
conservatoria do Registo Predial do ... sob o n.? ..., freguesia de ...,
onde se encontra inscrito a favor destes.

145. Verba dois: Prédio rustico ao Sitio da ..., com a area
global de 3210 metros quadrados que confronta do Norte com
777777, Sul com 272777, Leste com AAAAAAA e Oeste com
BBBBBBB, inscrito na matriz cadastral respectiva sob o artigo 12/47
da Seccao P., o qual esta descrito na Conservatoria do Registo Predial
do ... sob o n.° ..., freguesia de ..., onde se encontra inscrito a favor
destes.

146. Verba trés: Prédio rastico ao Sitio da ..., cem a area
global de 490 metros quadrados, que confronta do Norte ¢ Leste com
CCCCCCC, Sul com DDDDDDD e Oeste com CCCCCCC, inscrito
na matriz cadastral respectiva sob o artigo 23/10 da Sec¢do “P”, o
qual esta descrito na Conservatoria do Registo Predial do ... sob o n.°
..., onde se encontra inscrito a favor destes”.

147. (...) e consta como cldusula terceira que “a representada
dos segundos outorgantes propde-se proceder a edificagdo de um
conjunto de construgdes, a implantar faseadamente nos prédios
identificados na cldusula primeira (...)".

148. (...) e consta como clausula sexta que *“(...) aprovado
pela Camara Municipal do ... o projecto de construg¢do da primeira
fase das obras a edificar, os primeiros outorgantes transmitirdo para a



representada dos segundos a propriedade plena sobre os prédios
identificados na clausula primeira”.

149. (...) e consta como clausula oitava que “edificada a
constru¢do, proceder-se-a a adjudicacao das unidades ou fracgdes, na
proporcao de 13% da area bruta de construgao para os primeiros
outorgantes” e que “a adjudicacao incidira sobre todos os tipos de
constru¢do efectuados, ou seja, zona residencial e parques de
estacionamento que lhe corresponda, de modo que cada uma das
partes contratantes comungue, na aludida proporc¢ao, em todas elas,
devendo a escolha ser feita por mutuo acordo” e que “a adjudicagao
acima estabelecida nao exclui a permuta dumas zonas por outras, por
acordo das partes, nem a venda a terceiros dessas zonas, antes da
divisdo em espécie, fixando-se o direito de cada um deles no preco e
aludida proporgao”.

150. E consta como clausula nona que “as unidades ou
frac¢des para composi¢ao dos quinhdes que ficardo a pertencer aos
primeiros outorgantes serao distribuidas, proporcionalmente, pelos
varios blocos de construcao, de acordo com cada uma das fases de
implantacao destes” e que “a escolha referida (...) sera efectuada nos
dois meses subsequentes a data da notificagdo, por carta registada
com aviso de recepcao, feita pela representada dos segundos
outorgantes aos primeiros, apos a aprovagao de cada um dos projectos
pela Camara Municipal do ..., em face e com base nesses mesmos
projectos” e que “o exercicio do citado direito de escolha sera
efectivado através de documento a outorgar entre as partes,
nomeadamente, contrato-promessa de permuta, a qual seré atribuida
eficacia de execucao especifica”.

151. Na escritura datada de 04.04.2000, no 3.° Cartdrio
Notarial do ..., intervieram, UUU e mulher XXXX, aquele
outorgando por si e em representacao de AAAAA, ZZ e marido LL,
VV e mulher XX, TT e marido UU, SS e marido FFFFFF VVVV ¢
TTT, como primeiros outorgantes, ¢ KKKKK e JJJJJ, como segundos
outorgantes.

152. Por tal instrumento declararam os primeiros outorgantes
vender a sociedade representada dos segundos outorgantes os prédios
descritos sob 0s n.°1404, 1405 e ..., pelo preco global de
20.000.000$00, que mais declararam ter recebido.

153. A insolvente ndo procedeu a adjudicagdo das unidades ou
fraccdes na proporc¢ao de 13% da area bruta de construgdo para o
primeiros outorgantes, nem acordou na forma concreta como as
unidades ou frac¢des seriam adjudicadas, em aqueles receberam
qualquer importancia nos termos do acordo ajustado.

154. Actualmente os prédios objecto do acordo celebrado em
28 de Julho de 1998 entre a insolvente ¢ UUU e mulher XXXX,



aquele outorgado por si e em representacdo de AAAAA, LL e mulher
77, VV e mulher XX, TT e marido UU, VVVV e mulher DDDDDD
e SS ascendem a € 3.204.000,00.

155. O valor correspondente a 13% da area bruta de
construgao relativamente aos prédios descritos sob os n°s 1404, 1405
e 1406/930531 ¢ de € 1.151.605,00.

156. Por apresentacao n.° 27 de 15.03.2002, encontra-se
inscrita a aquisicao no prédio descrito sob o n.° ..., a favor de
EEEEEEE, Lda., da mesma constado que abrange quatro prédios.

157. No dia 30 de Dezembro de 2004, no Cartério Notarial da
..., T'TT declarou que, no dia 4 de Dezembro de 2004, na freguesia de
..., -ry Taleceu VVVYV, no estado de vitvo de DDDDDD, o qual
deixou testamento outorgado em 30 de Novembro de 2000, no 3.°
Cartorio Notarial do ..., exarado a folhas 79, do livro ..., instituindo
herdeira da quota disponivel FFFFFFF e sua herdeira universal sua
filha, a declarante TTT(documentos de folhas 146-149 do apenso
“F”).

158. No dia 12 de Julho de 2006, no Cartorio Notarial de
GGGGGGG, HHHHHHH, HIIII e SS declararam que no dia 22 de
Maio de 2000, na freguesia de Sao ..., ..., faleceu sem testamento ou
qualquer disposicao de tltima vontade UUU, no estado de casado
com BBB sob o regime da comunhao geral, tendo deixado como
unicos herdeiros, por direito de sucessao legitima a conjuge e os
filhos AAA, CCC, e ZZZZ.

159. A 8 de Junho de 2000, JJJJJ e KKKKK, na qualidade de
gerentes da insolvente, como primeiros outorgantes, € QQQ, em
representagdo ¢ como procurador de JJ e mulher BBBBB, como
segundo outorgante, subscreveram escrito que designaram de
“contrato promessa de compra e venda”.

160. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ira proceder a edificacao de dois blocos de habitagao
colectiva, a submeter ao regime de propriedade horizontal, ao sitio da
..., freguesia de ..., concelho do ..., 0 qual sera implantado sobre os
prédios rustico inscritos na matriz cadastral respectiva sob os
numeros 23/2 (parte), 23/4, 23/5, 23/12, 23/16, 23/17 e 3/18, todos da
seccao “P”, e descritos na Conservatoria do Registo Predial do ... sob
os n°s ..., 2978, 2975, ..., ..., . € ooty ... (127

161. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender ao representado dos
segundos ou a quem estes indicarem e este, na alegada qualidade,
promete comprar aquela, livre de 6nus ou encargos, as fracg¢des
autonomas dos blocos a construir, assim identificadas: A) uma
fracgdo tipo T-Dois destinada a habitagdo, situada no terceiro piso do



Bloco “B” do conjunto a edificar, pelo pre¢o de doze milhdes e
quinhentos mil escudos;

B) Uma fracg¢do tipo T-1, destinada a habita¢do, situada no
terceiro piso do Bloco “B” do conjunto a edificar, pelo preco de dez
milhdes de escudos”.

162. (...) e consta como clausula segunda que “a cada uma
das fraccoes identificadas na clausula anterior, devidamente
assinaladas na planta anexa que faz parte integrante deste contrato,
corresponde um estacionamento num dos pisos da cave”.

163. (...) e consta como clausula quinta que “os primeiros
outorgantes declaram ter ja recebido integralmente dos representados
do segundo outorgante o prego global das prometidas vendas no
montante de vinte dois milhdes e quinhentos mil escudos
(22.500.000%00) pelo que, em nome da sua representada, prestam
inteira quitacao a estes”.

164. (...) e consta como clausula sexta que “a escritura
definitiva que ha-de titular a transmissao da propriedade para os
representados do segundo outorgante ou a quem estes indicarem
sobre as frac¢des prometidas vender sera outorgada no prazo de trinta
dias apos a emissao pela Camara Municipal do ... do correspondente
auto de vistoria e simultaneamente com a constitui¢do da propriedade
horizontal”.

165. (...) e consta como clausula oitava que “€¢ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigagdes assumidas pela outra no presente contrato promessa de
compra e venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Codigo
Civil, nao obstante o pagamento do precgo referido na clausula
quinta”.

166. (...) e consta como clausula nona que “todos os
outorgantes dispensam o reconhecimento presencial das suas
assinaturas e renunciam expressamente ao direito de invocar a
nulidade do presente contrato com base em vicio decorrente dessa
falta de reconhecimento, obrigando-se contudo a reconhecé-las
posteriormente se tal for exigido pelo outro contraente”.

167. A fraccao de tipo T-2 referida na clausula primeira do
acordo celebrado entre a insolvente e JJ e mulher BBBBB tem o valor
de € 124.699,47.

168. A fraccao de tipo T-1 referida na clausula primeira do
acordo celebrado entre a insolvente € JJ € mulher BBBBB tem o valor
de € 90.000,00.

169. A 8 de Junho de 2000, JJJJJ ¢ KKKKK, na qualidade de
gerentes da insolvente, como primeiros outorgantes, e QQQ e



mulher KK, como segundos outorgantes, subscreveram escrito que
designaram de “contrato promessa de compra e venda’.

170. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ird proceder a edificacao de dois blocos de habitacio
colectiva, a submeter ao regime de propriedade horizontal, ao sitio
da..., freguesia de ..., concelho do ..., 0 qual serd implantado sobre
os prédios rustico inscritos na matrig cadastral respectiva sob os
numeros 23/2 (parte), 23/4, 23/5, 23/12, 23/16, 23/17 e 3/18, todos
da seccdo “P”, e descritos na Conservatoria do Registo Predial do
e SOD 0S 1S ...y 2978, 2975, ety veey vee € aeey e (+22)7

171. (...) e consta como clausula primeira que “a
representada dos primeiros outorgantes promete vender aos
segundos ou a quem estes indicarem e estes prometem comprar
aquela, livre de onus ou encargos, as fracgoes autonomas dos
blocos a construir, assim identificadas: A) As duas fraccoes tipo T-
Dois, destinadas a habitagdo, situadas no quinto piso do Bloco “A”
do conjunto a edificar, pelo preco de doze milhées e quinhentos mil
escudos cada; B) As duas fracgoes tipo T-Dois, destinadas a
habitacdo, situadas no sexto piso do bloco “A” do conjunto a
edificar, pelo preco de doze milhoes e quinhentos mil escudos cada;
C) Uma fracgdo tipo T-Um, destinada a habitacdo, situada no
segundo piso do Bloco “A” do conjunto a edificar, pelo preco de dez
milhées de escudos; D) Uma fracgdo tipo T-Um, destinada a
habitacdo, situada no terceiro piso do Bloco “A” do conjunto a
edificar, pelo pre¢o de dez milhoes de escudos”.

172. (...) e consta como clausula segunda que “a cada uma
das frac¢oes identificadas na clausula anterior, devidamente
assinaladas na planta anexa que faz parte integrante deste contrato,
corresponde um estacionamento num dos pisos da cave”.

173. (...) e consta como clausula quinta que “os primeiros
outorgantes declaram ter ja recebido integralmente dos
representados do segundo outorgante o preco global das prometidas
vendas no montante de setenta milhoes de escudos pelo que, em
nome da sua representada, prestam inteira quitacdo a estes”.

174. (...) e consta como cldusula sexta que “a escritura
definitiva que ha-de titular a transmissdo da propriedade para os
representados do segundo outorgante ou a quem estes indicarem
sobre as frac¢oes prometidas vender sera outorgada no prazo de
trinta dias apos a emissao pela Camara Municipal do ... do
correspondente auto de vistoria e simultaneamente com a
constitui¢do da propriedade horizontal”.

175. (...) e consta como clausula oitava que ““é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigacoes assumidas pela outra no presente contrato promessa de



compra e venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Codigo
Civil, ndo obstante o pagamento do preco referido na clausula
quinta”.

176. (...) e consta como clausula nona que “todos os
outorgantes dispensam o reconhecimento presencial das suas
assinaturas e renunciam expressamente ao direito de invocar a
nulidade do presente contrato com base em vicio decorrente dessa
falta de reconhecimento, obrigando-se contudo a reconhecé-las
posteriormente se tal for exigido pelo outro contraente”.

177. Mediante solicitacdo de QQQ e mulher KK, no dia 22
de Fevereiro de 2002, JJJJJ e KKKKK, na qualidade de sécios
gerentes da insolvente, como primeiros outorgantes, ¢ NNNNNN, em
representagdo de RRR, como segundo outorgante, subscreveram
escrito que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

178. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rustico no sitio
da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732 m.2,
descrito na Conservatoria do Registo Predial do ... sob o nimero ...,
sobre a qual est4 a construir um bloco de 14 apartamentos a submeter
ao regime da propriedade horizontal, conforme projecto aprovado
pela Camara Municipal do ..., Bloco B, da Zona A/2”.

179. (...) e consta como clausula primeira que “a
representada dos primeiros outorgantes promete vender ao
representado do segundo ou a quem estes indicarem e estes promete
comprar aquela livre de onus ou encargos, uma frac¢do autonoma
tipo T2 destinada a habitacdo, situada no 5.° e ultimo piso do prédio
a edificar, bloco da direita (lado Caminho das ...), devidamente
identificada na planta anexa, com a darea bruta aproximada de 95,8
m.2, com estacionamento para I automovel e dispensa na cave, a
entregar pronta a habitar”.

180. (...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda ¢ de € 139.663,41, que o representado do segundo
outorgante pagara a representada dos primeiros, na forma e condi¢des
seguintes: A) € 83.798,05, a titulo de sinal e principio de pagamento,
no acto da assinatura do presente contrato; B) € 27.932,68 na data da
conclusdo da ultima placa de betdo; C) € 27.932,68 no acto da
escritura de compra e venda”.

181. (...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 5 dias”.

182. (...) e consta como clausula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das



obrigagdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipula¢do da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

183. No ambito do acordado, RRR entregou a quantia de €
111.730,73, a qual reverteu a favor de QQQ e mulher KK.

184. Foram entregues a QQQ as chaves da fraccio de tipo
T-2 objecto do acordo subscrito em 22 de Fevereiro de 2002 por
RRR, através de procurador, os quais por seu turno as
entregaram a este ultimo.

185. RRR realizou na fraccao, por sua conta, obras de
beneficiacao.

186. Mediante solicitacdo de QQQ e mulher KK, no dia 29
de Abril de 2002, JJJJJ e KKKKK, na qualidade de sdcios
gerentes da insolvente, como primeiros outorgantes, ¢ JJJJJJJ, em
representagdo de LLLLL, como segundo outorgante, subscreveram
escrito que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

187. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rastico no sitio
da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732 m.2,
descrito na Conservatdria do Registo Predial do ... sob o numero ....,
sobre a qual esta a construir um bloco de 14 apartamentos a submeter
ao regime da propriedade horizontal, conforme projecto aprovado
pela Camara Municipal do ..., Bloco B, da Zona A/2” e que “a
conclusao da obra esta prevista para o final de Margo de 2003”.

188. (...) e consta como cldusula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender ao representado do
segundo ou a quem estes indicarem e este promete comprar aquela
livre de 6nus ou encargos, uma frac¢ao autonoma tipo T2 destinada a
habitagao, situada no 5.° e ultimo piso do prédio a edificar, bloco da
esquerda (Rua Dr. JJJJ]J), devidamente identificada na planta anexa,
com a area bruta aproximada de 95,8 m.2, com estacionamento para 1
automovel e dispensa na cave, a entregar pronta a habitar”.

189. (...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda ¢ de € 139.663,41, que o representado do segundo
outorgante pagara a representada dos primeiros, na forma e condi¢des
seguintes: A) € 83.798,05, a titulo de sinal e principio de pagamento,
no acto da assinatura do presente contrato; B) € 27.932,68 com
vencimento na data da conclusdo da ultima placa de betdo; C) €
27.932,68 no acto da escritura de compra e venda (...)".

190. (...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada até ao final do més de Agosto de 2003, logo
que o prédio se encontre acabado e vistoriado pela Camara Municipal



do ..., mediante notificagdao de qualquer das partes, com a
antecedéncia minima de 15 dias™.

191. (...) e consta como cldusula sétima que “¢ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacido da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

192. No ambito do acordado, LLLLL entregou a quantia de €
111.730,73, a qual reverteu a favor de QQQ e mulher KK.

193. Foram entregues a QQQ as chaves da fraccio de tipo
T-2 objecto do acordo subscrito em 29 de Abril de 2002 por
LLLLL, através de procurador, os quais por seu turno as
entregaram a esta ultima.

194. Mediante solicitagao de QQQ e mulher KK, no dia 14
de Fevereiro de 2003, HHHHH e mulher IIIII, como primeiros
outorgantes, JJJe KKK, como segundos outorgantes, QQQ e mulher
KK, como terceiros outorgantes, e JJJJJ e KKKKK, na qualidade de
gerentes da insolvente, como quartos outorgantes, subscreveram
escrito que designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

195. Do mesmo consta que “a representada dos quartos
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rustico no sitio
da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com a area de 1732 m.2,
descrito na Conservatodria do Registo Predial do ... sob o numero ...,
omissao na matriz, mas com declaragao apresentada no 1.° Servigo de
Financas do ..., aos 16/06/2002 (...) que esse prédio resulta da
anexacao dos prédios rusticos entdo descritos na referida
Conservatoria sob os numeros 2975, ..., ..., ..., ... € .../... (...) que,
sobre o supra-identificado prédio urbano esta a ser edificado um
edificio destinado a habitacio colectiva designado de “Bloco B”, a
submeter ao regime da propriedade horizontal, conforme alvara de
obras de construc¢do n.° 381/2002, emitido pela Camara Municipal do
..., a0s 30 de Agosto de 2002 (...) que por Contrato Promessa,
celebrado aos 08 de Junho de 2000, a representada dos quartos
outorgantes prometeu vender, livre de quaisquer 6nus e encargos, aos
terceiros, ou a quem estes indicarem, varias frac¢des, destinadas a
habitagdao, nomeadamente uma fracgao tipo T-Dois, no quinto piso (4°
andar), do referido Bloco B, e ndo no Bloco A, como por lapso foi
indicado nesse Contrato, que ora se rectifica, conforme referido na
alinea A) da clausula primeira (...) que, nesse mesmo Contrato
Promessa os promitentes vendedores declararam ter ja recebido a
totalidade do preco, prestando a devida quitacao (...) que por
Contrato Promessa, celebrado aos 24 de Novembro de 2000, os
terceiros outorgantes prometeram vender, livre de quaisquer 6nus e
encargos, aos primeiros, ou a quem estes indicarem, a referida fraccao




tipo T-Dois, no quinto piso (4° andar), do referido Bloco B, conforme
convencionado na clausula Segunda do referido Contrato (...) que
por este meio, os Primeiros e Terceiros indicam como compradores
da frac¢ao devidamente identificada na cldusula Primeira deste
Contrato os Segundos Outorgantes™.

196. (...) e consta como clausula primeira que “os Quartos
Outorgantes prometem vender aos Segundos Outorgantes, ou a quem
¢ como estes indicarem até a data da celebragao da escritura publica
de compra e venda que definitivamente ira titular este Contrato, livre
de quaisquer 6nus e encargos, a frac¢do autonoma destinada a
habitagao, tipo T-Dois, situada no 4° andar (5° piso) do prédio
urbano, edificio destinado a habitacdo colectiva designado de “Bloco
B”, supra identificado no corpo deste Contrato”.

197. (...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda € de Euros 127.500 (...) o qual serd pago tendo em
conta os créditos que os Primeiros e Terceiros outorgantes tém a
haver, sendo pagos da seguinte forma: A) 20.000 euros (...) no acto
da celebracao deste contrato, a ser pago aos Terceiros outorgantes, 0s
quais prestam plena quita¢ao; B) 25.000 euros (...) no acto da
celebracao deste contrato, a ser paga a Primeira outorgante mulher,
III1I, a qual presta plena quitacdo; C) 29.880 euros (...) no acto da
realizacao da escritura publica que definitivamente titulard a compra e
venda ora prometida, a ser pago aos Terceiros outorgantes; D) O
remanescente, ou seja, 52.620 euros (...), no acto da realizagao da
escritura publica que definitivamente titulard a compra e venda ora
prometida, a ser pago ao Primeiro outorgante marido, HHHHH”.

198. (...) e consta como clausula terceira que “a frac¢ao
autobnoma em questao sera entregue aos Segundos Outorgantes no
mesmo dia da celebracdo da escritura publica que definitivamente
titulara a compra e venda ora prometida”.

199. (...) e consta como clausula quarta que “a escritura
publica referida na precedente clausula realizar-se-a no prazo de 210
dias, num dos Cartorio Notariais do ...” e que “¢é da responsabilidade
dos Quartos Outorgantes, notificar os Segundos, Terceiros e
Primeiros da hora e Cartorio Notarial onde serd outorgada a escritura
publica, com a antecedéncia minima de 10 dias da data que for
aprazada para o efeito”.

200. (...) e consta como clausula quinta que ¢ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica nos termos
do artigo 830.° do Codigo Civil, sem prejuizo da natureza de sinal
atribuida aos pagamentos efectuados ou a efectuar previstos nas
alineas a) e b) da cldusula segunda”.

201. No ambito do acordado, JJJ e KKK entregaram a quantia
de € 45.000,00, a qual reverteu a favor de QQQ e mulher KK.



202. Foram entregues a QQQ as chaves da fracc¢io de tipo
T-2 objecto do acordo subscrito em 14 de Fevereiro de 2003 por
J1J e KKK o qual por seu turno as entregou a estes ultimos.

203. Desde final do ano de 2003 JJJ e KKK passaram a
utilizar a frac¢ao como sua habitacao.

204. A fraccao ¢ dotada de energia eléctrica e Cabo TV.

205. A 9 de Maio de 2003, JJJJJ e KKKKK, em representacao
na qualidade de socios gerentes da insolvente, como primeiros
outorgantes, ¢ JJJ e mulher KKK, como segundos outorgantes,
subscreveram escrito que designaram de “contrato promessa de
compra e venda”.

206. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de varios prédios rusticos no
sitioda ..., ..., com a area total de 1012 m2, inscritos na matriz
cadastral Sob os numeros 23/2, 23/4 23/12,23/16 e 23/17, todos de
seccao P., sobre os quais estd a construir um bloco de 24
apartamentos a submeter a propriedade horizontal e cujo projecto se
encontra aprovado pela Camara Municipal do ...” e que “a conclusao
da obra esta prevista para 30 de Setembro de 2003”.

207. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender aos segundos um espago
destinada estacionamento automovel, situado no piso -1, com o n.°
27, designado por a fracgao AH”.

208. (...) e consta como clausula segunda que “o preco de
fraccdo prometida vender ¢ de € 7.481,97 (...), que os segundos
outorgantes pagarao (...) na presente data”.

209. (...) e consta como clausula quarta que “a escritura
definitiva serd outorgada, logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacdo de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 5 dias”.

210. (...) e consta como clausula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

211. No ambito do acordado, JJJ e mulher KKK entregaram a
insolvente, na data referida, a quantia ajustada.

212. Em meados de Agosto de 2004, a insolvente entregou a
JJJ e mulher KKK as chaves da frac¢ao destinada a estacionamento,
objecto do acordo ajustado em 9 de Maio de 2003.



213. Desde essa data, JJJ e mulher KKK parqueiam na mesma
a sua viatura automovel.

214. Mediante solicitacao de QQQ e mulher KK, no dia 31
de Marco de 2003, JJJJJ, em representacdo na qualidade de s6cio
gerente da insolvente, como primeiro outorgante, ¢ MMMMM, como
segundo outorgante, subscreveram escrito que designaram de
“contrato promessa de compra e venda”.

215. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio urbano
destinado a constru¢do no sitio da ..., ..., com entrada pela Rua das ...,
com area de 1732 m2. descrito na Conservatoria do Registo Predial
do ... sob o nimero 3006/20000619, sobre a qual estd a construir um
bloco de 24 apartamentos a submeter ao regime da propriedade
horizontal, com o licenciamento aprovado pela Camara Municipal do
..., com 0 numero 381/2002 de 30 de Agosto de 2002”.

216. (...) e consta como clausula primeira que “a
representada dos primeiros outorgantes promete vender ao segundo
outorgante ou a quem estes indicarem e este promete comprar aquela
livre de onus ou encargos, uma fracgdo autonoma tipo T2 destinada a
habitagdo, situada no 4.° piso (lado R. Dr. JJJJJJ), interior,
devidamente identificada na planta anexa, com estacionamento para
1 automovel e dispensa na cave, conforme consta da propriedade
horizontal, a entregar pronta a habitar”.

217.(...) e consta como clausula segunda que “o prego da
prometida venda é de € 129.687,50 (...), que segundo outorgante
pagara a representada dos primeiros, na forma e condi¢oes
seguintes: A) € 24.939,90 (...), a titulo de sinal e principio de
pagamento, a ser pago nesta data, B) O equivalente de € 24.939,90
...) durante o més de Maio do ano em curso; C) O remanescente de €
79.807,70 (...) sera pago no acto de celebracdo da escritura de
compra e venda, que serd celebrada no més de Setembro do ano em
curso”.

218.(...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 15 dias”.

219.(...) e consta como cldusula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigagdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

220. No ambito do acordado, MMMMM entregou a quantia



de € 49.879,80, a qual reverteu a favor de QQQ e mulher KK.

221. Foram entregues a QQQ as chaves da fraccao de tipo
T-2 objecto do acordo subscrito em 31 de Marco de 2003 por
MMMMM, os quais por seu turno as entregaram a esta tltima.

222. Foram entregues a QQQ chaves de fraccoes de tipo

T-1.

223. A data da constru¢io um apartamento de tipologia T2
ascendia a valores entre 27.000.000$00 e 30.000.000$00 (€
134.675,43 e € 149.639,36)

224. A data da construgio um apartamento de tipologia T1
ascendia a valores situados entre 17.000.000$00 ¢ 18.000.000$00 (€
84.795,64 e € 89.783,62).

225. No dia 11 de Dezembro de 2000, a insolvente,
representada pelo primeiro outorgante, e LL, como segundo
outorgante, subscreveram escrito que designaram de “contrato
promessa de compra e venda”.

226. Do mesmo consta como clausula primeira que “a
representada do primeiro outorgantes promete vender ao segundo ou
a quem este indicar e este promete comprar aquela livre de onus ou
encargos, uma frac¢do autonoma tipo T2, destinada a habitagao,
situada no 1.° andar do prédio a edificar, bloco da esquerda, (lado da
Rua ...), devidamente identificada na planta anexa, com a drea bruta
aproximada de 100 m2, estacionamento para um automovel e
despensa na cave, a entregar pronta a habitar”.

227.(...) e consta como clausula quarta que “o preco da
prometida venda ¢ de Euros 69.831,71 (...) ja integralmente pago”.

228.(...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacao de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 5 dias”.

229.(...) e consta como clausula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulagdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

230. A LLL, Lda. dedica-se a actividade de comercializagao e
reparacao de maquinas, aparelhos de gas, eléctricos e acessorios,
instalacao de redes de gas doméstico e industrial.



231. A LLL, Ld.? é credora da insolvente no montante global
de € 2.357,55, sendo € 2.304,05 a titulo de capital e € 53,50 a titulo
de juros de mora.

232. A sociedade NNN, Lda., dedica-se a actividade de venda
de materiais de construcao civil.

233. A insolvente e NNN, Lda., subscreveram, a primeira na
qualidade de “sacado”, e o segundo na de “sacador”, o escrito emitido
em 04.11.2004, no montante de € 28.771,20, do qual consta como
data de vencimento 02.02.2005, mais constando do canto lateral
esquerdo, transversalmente e sob a palavra "aceite", o carimbo da
insolvente e assinatura “O0000”.

234. Do verso do referido escrito consta os dizeres “sem
despesas”, sob os quais se encontra aposto o carimbo e assinatura do
gerente da NNN, Lda.

235. A insolvente e NNN, Lda., subscreveram, a primeira na
qualidade de “sacado”, e o segundo na de “sacador”, o escrito emitido
em 10.11.2004, no montante de € 88.000,00, do qual consta como
data de vencimento 08.02.2005, mais constando do canto lateral
esquerdo, transversalmente e sob a palavra "aceite", o carimbo da
insolvente e assinatura “O0000”.

236. Do verso do referido escrito consta os dizeres “bom para
aval a firma aceitante” sob os quais se encontram apostas as
assinaturas “O0000” e “KKKKK?” ¢ os dizeres “sem despesas”, sob
0s quais se encontra aposto o carimbo e assinatura do gerente da
NNN, Lda.

237. Do cheque com o n.° ...., consta a denominagdo social da
insolvente e a assinatura de OOOQOOQ, com data de emissao de
22.03.2005, emitido sob a conta n.° ..., constando ser o mesmo a
ordem de NNN, Lda., pelo montante de € 2.877,20.

238. No verso de tal cheque consta carimbo com os seguintes
dizeres “devolvido no servigo de compensacdo do Banco de Portugal
de Lisboa na sessao de 28 de Marco de 2005,

239. Do cheque com o n.° ..., consta a denominag¢ao social da
insolvente e a assinatura de OOOQOOQ, com data de emissao de
29.03.2005, emitido sob a conta n.° ..., constando ser o mesmo a
ordem de NNN, Lda., pelo montante de € 5.000,00.

240. No verso de tal cheque consta carimbo com os seguintes
dizeres “devolvido no servigo de compensacdo do Banco de Portugal
de Lisboa na sessao de 4 de Abril de 2005”.

241. A NNN, Ld.* é credora da insolvente no montante de €
41.035,54 a titulo de capital.



242. Por sentenca proferida em 14 de Dezembro de 2005, no
ambito do Proc. n.° 237/05.0TCFUN, que correu termos da 2.* Sec¢do
da Vara Mista do ..., foi a insolvente condenada a pagar a QQ, por
incumprimento do contrato celebrado entre ambos em 21 de
Setembro de 2001, no qual a insolvente havia prometido vender a QQ
a fraccdo autonoma de tipo T2, destinada a habitacdo, situada no 4.° e
ultimo piso de um prédio a construir na Rua das ..., freguesia de ..., ...,
a quantia de 54.867,77, acrescida de juros de mora, contados desde a
data da citagdo — 12.04.2005 — até integral pagamento.

243. A 21 de Dezembro de 2000, JJJJJ e KKKKK, em
representagdo na qualidade de sécios gerentes da insolvente, como
primeiros outorgantes, e OO, como segunda outorgante,
subscreveram escrito que designaram de “contrato promessa de
compra ¢ venda”.

244. Do mesmo consta que “A representada dos primeiros
outorgantes tem em inicio de constru¢ao um edificio em fracc¢des
autonomas destinadas a habitagao, situado a Rua do Dr. JJJJJJ n.° ...,
sobre o prédio descrito na conservatéria do Registo Predial do ..., sob
on.’ ..., freguesia de ...” e que “a construgao do empreendimento esta
autorizada pela Cadmara Municipal do ..., alvard n.° ... de 25/8/2000”
e que “a conclusdo da obra esté prevista para 31/12/2001”.

245. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender a segunda ou a quem esta
indicar e esta promete comprar aquela livre de dnus ou encargos, uma
frac¢do autonoma tipo T2 destinada a habitacdo, situada no R/C do
prédio a edificar, com a area bruta aproximada de 82,43 m.2,
devidamente assinalada na planta anexa (...), a qual pertence um
estacionamento para um automovel e uma dispensa na cave, a
entregar pronta a habitar”.

246. (...) e consta como clausula terceira que “o prego da
prometida venda ¢ de 21.500.000$00 (...), que a segunda outorgante
pagara na forma e condigdes seguintes: A) 8.000.000300 (...), com a
assinatura do presente contrato; B) 4.500.000$00 (...) a 31 de Margo
de 2001; C) 4.500.000%00 (...) a 30 de Junho de 2001; D)
4.500.000%00 (...) a 30 de Setembro de 2001,

247.(...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado e
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacdo de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 5 dias”.

248. (...) e consta como clausula sétima que “€ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigagdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacao da natureza de sinal atribuida aos pagamentos



efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

249. No ambito do acordado, OO entregou a insolvente a
quantia total de € 106.815,82 (21.414.649%00).

250. Desde data indeterminada, quando se encontra de visita
na RAM, OO reside na frac¢ao objecto do acordo por si ajustado com
a insolvente, tendo as chaves sido entregues por OOOQO.

251. OO0 pernoita na fracgao objecto do acordo por si ajustado
com a insolvente nos periodos em que se encontra na RAM.

252. Em 13 de Setembro de 2000, JJJJJ e KKKKK, em
representagdo na qualidade de sécios gerentes da insolvente, como
primeiros outorgantes ¢ CCCCC, casada, como segunda outorgante,
subscreveram escrito, que denominaram de “termo de reserva”.

253. De tal escrito consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora varios prédios risticos no
sitio da ..., ..., com a area total de 1012 m2, inscritos na matriz
cadastral sob os numeros 23/2, 23/4, 23/12,23/16 € 23/17, todos de
sec¢ado P., sobre os quais ird construir um bloco de 24 apartamentos a
submeter a propriedade horizontal e cujo projecto de arquitectura se
encontra aprovado pela Camara Municipal do ...” e que “o inicio das
obras estd previsto para o ultimo trimestre do corrente ano e a sua
conclusdo no prazo de 12 meses apds o inicio”.

254. De tal escrito consta, como clausula primeira, que “pelo
presente termo, a segunda outorgante pretende desde ja efectuar
reserva de compra de uma fracgao tipo T1, com a &rea bruta
aproximada de 80 m2, destinada a habitacdo, situada no 1.° piso, do
lado direito (lado caminho das ...) (...)”.

255.(...) e consta como clausula segunda que “o prego da
fraccdo ora reservada € de 16.000$00 (...) e sera pago da seguinte
forma: 8.000.000$00 (...), no presente acto de reserva; B)
4.000.000%00 (...) logo que o prédio se encontre engalgado; ¢ C)
4.000.000%00 (...) no acto da escritura”.

256. (...) e consta como clausula quinta que “o contrato
promessa de compra e venda a que se refere a presente transacgao
serd celebrado apos o inicio dos trabalhos, logo que qualquer dos
outorgantes o exigir”.

257. No ambito do acordado, a 13 de Setembro de 2000,
CCCCC entregou a insolvente a quantia de € 39.903,83.

258. Em 30 de Abril de 2002, JJJJJ e KKKKK, em
representagdo na qualidade de socios gerentes da insolvente, como
primeiros outorgantes e DDDDD, como segunda outorgante,
subscreveram escrito, que denominaram de “termo de reserva”.



259. De tal escrito consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora de um conjunto de trés
prédios na Rua das ..., ..., com a area aproximada de 1700 m2,
descritos na matriz cadastral respectiva sob os n.° 23/10, 23/11 e
23/12 da secgdo P, sobre os quais possui um projecto de construcao
de um bloco de 16 apartamentos e areas comerciais, a aguardar alvara
de licenca de construcao da CMF”.

260. De tal escrito consta, como clausula primeira, que “pelo
presente termo, a segunda outorgante pretende desde ja reservar a
aquisicao de uma frac¢@o autonoma tipo T1, com a area bruta
aproximada de 60,37 m2, destinada a habitagao, situada no 2.° piso
do prédio a edificar, incluindo um estacionamento coberto com
arrecadagao”.

261. (...) e consta como clausula terceira que “o prego da
transaccao ¢ de € 104.747,56 (...) e serd pago da seguinte forma: A) €
59.855,75 (...) no acto da presente reserva; B) € 44.891,81 (...) na
data da escritura”.

262. (...) e consta como clausula quarta que “o contrato de
promessa de compra e venda sera celebrado logo que seja obtido o
alvara de licenca de constru¢ao”.

263. No ambito do acordado, DDDDD entregou a insolvente,
no dia 30 de Abril de 2002, a quantia de € 59.855,75.

264. Por sentenca proferida em 16.11.2005, no ambito do
Proc. n.° 378/05.0TCFUN, que correu os seus termos na 1.° Sec¢ao,
da Vara de Competéncia Mista do ..., foi a insolvente condenada a
pagar a PP a quantia de € 118.215,10, correspondente a devolucao do
sinal prestado no ambito de contrato promessa celebrado entre as
partes, em dobro, acrescida de juros legais desde a citagdo até integral
pagamento.

265. Por decisao proferida em 14 de Fevereiro de 2005, no
ambito do Proc. n.° 84/05.5TCFUN, que correu os seus termos na 2.°
Seccao, da Vara de Competéncia Mista do ..., foi decretado o arresto
“do prédio Urbano, destinado a construcao e localizado na ...,
freguesia de ..., concelho do ..., inscrito na matriz predial respectiva
sob o artigo 5351 e descrito na Conservatoria do Registo Predial do ...
sob o n.° ... e inscrito a favor da insolvente pela Inscricao G1, para
garantia do crédito de PP derivado do contrato promessa celebrado.

266. Do termo de arresto em imovel, constante do referido
Proc. n.° 84/05.5TCFUN, consta como depositario do mesmo PP,
estando esta na posse da frac¢do prometida vender.

267. A 28 de Maio de 2001, KKKKK, em representacdo na
qualidade de socio gerente da insolvente, como primeiro outorgante, e
KKKKKKK, como segunda outorgante, subscreveram escrito que



designaram de “contrato promessa de compra e venda”.

268. Do mesmo consta que “a representada do primeiro
outorgante tem em inicio de constru¢ao um edificio em fracgdes
autonomas destinadas a habitacao, situado ao Sitio da ..., freguesia de
wes (..) ..., sobre o prédio descrito na conservatoria do Registo Predial
do ...,sob on.° ..., freguesia de ...” e que “a constru¢ao do
empreendimento esta autorizada pela Camara Municipal do ..., alvara
n.° 607/2000 de 20/07/2000” e que “a conclusao da obra esta prevista
para 31/12/2001”.

269. (...) e consta como clausula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender a segunda ou a quem esta
indicar e esta promete comprar aquela livre de dnus ou encargos, uma
fraccdo autonoma tipo T2 destinada a habitagdo, situada no R/C do
bloco da esquerda (lado Rua Dr. JJJJ1J) do prédio a edificar, com a
area bruta aproximada de 78,4 m.2, e respectivo terrago, assinalada na
planta anexa (...), a qual pertence um estacionamento para um
automovel na cave do mesmo bloco, a entregar pronta a habitar”.

270. (...) e consta como clausula terceira que “o prego da
prometida venda ¢ de 18.000.0008$00 (...), que a segunda outorgante
pagara na forma e condigdes seguintes: A) 5.400.000300 (...), a titulo
de sinal e principio de pagamento, ja recebidos aquando da reserva da
respectiva frac¢ao; B) 6.000.000300 (...) até¢ 31 de Dezembro de
2001; C) o restante no acto de escritura”.

271.(...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado ¢
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificacdo de
qualquer das partes, com a antecedéncia minima de 5 dias”.

272.(...) e consta como clausula sétima que “é reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

273. A sociedade GGG, Lda., dedica-se a industria de
caixilharia de aluminio.

274. A GGG, Ld.* ¢ credora da insolvente no montante global
de € 126.379,81, sendo € 106.629,30 a titulo de capital e € 19.750,51
a titulo de juros de mora.

275. A sociedade OOO, Lda. dedica-se a actividade de venda
de materiais de construgao civil.

276. A insolvente e OOQO, Lda., subscreveram, a primeira na
qualidade de “sacado”, e o segundo na de “sacador”, o escrito emitido



em 03.10.2003, no montante de € 6.000,00, do qual consta como data
de vencimento 01.01.2004, mais constando do canto lateral esquerdo,
transversalmente e sob a palavra "aceite", o carimbo da insolvente e

assinatura “O0000”.

277. Do verso do referido escrito consta os dizeres “bom para
aval a firma aceitante” sob os quais se encontram apostas as
assinaturas “O0000” e “KKKKK?” ¢ os dizeres “sem despesas”, sob
0s quais se encontra aposto o carimbo e assinatura do gerente da
000, Lda.

278. A O0O, Ld.? é credora da insolvente no montante de €
3.038,18 a titulo de capital.

279. No ambito do Proc. n.° 572/04.0TCFUN, que correu os
seus termos na 1.° Seccao da Vara de Competéncia Mista do ... foi a
insolvente condenada no pagamento da quantia de € 6.666,10 a titulo
de custas, que ndo pagou.

280. Do cheque com o n.° ..., consta a denominag¢ao social da
insolvente e a assinatura de OOOOQO, com data de emissao de
29.12.2005, emitido sob a conta n.° ..., constando ser o mesmo a
ordem de EEEEE, Lda., pelo montante de € 19.129,31.

281. Do cheque com o n.° ..., consta a denominagdo social da
insolvente e a assinatura de OOOOQ, com data de emissao de
28.02.2005, emitido sob a conta n.° ..., constando ser o mesmo a
ordem de EEEEE, Lda., pelo montante de € 10.965,33.

282. Aquando da apresentagao a cobranga, tais cheques foram
devolvidos por falta de provisao.

283. Por conta do valor titulado pelo cheque n.° ..., a
insolvente entregou a EEEEE — .. .., Lda., a quantia de € 5.000,00.

284. A EEEEE, Lda. intentou contra a insolvente execugao
comum, que corre seus temos sob o n.° 255/05.4TCFUN pela 2.°
Seccao do Tribunal de Vara Mista do ..., pedindo o pagamento da
quantia de € 25 094,64 de capital, acrescida de € 470,88 de juros de
mora, vencidos até 12 de Abril de 2005, data da apresentacao em
juizo do respectivo requerimento executivo.

285. A 22 de Janeiro de 2002, JJJJJ, em representacao na
qualidade de socio gerente da insolvente, como primeiro outorgante, e
GGGGG e FFFFF, como segundos outorgantes, subscreveram escrito
que designaram de “termo de reserva”.

286. De tal escrito consta que “a representada do primeiro
outorgante ¢ dona e legitima possuidora de um conjunto de trés
prédios na Rua das ..., ..., com a area aproximada de 1700 m2,
descritos na matriz cadastral respectiva sob os n.° 23/10, 23/11 e
23/12 da secgdo P, sobre os quais possui um projecto de construcao



de um bloco de 16 apartamentos e 4reas comerciais, a aguardar alvara
de licencga de construgao da CMF” e que “o inicio das obras esta
previsto para Maio de 2002, perspectivando-se a sua conclusao um
ano apos o inicio”.

287. (...) e consta, como cldusula primeira, que “pelo presente
termo, os segundos outorgantes pretendem desde ja reservar a
aquisi¢cao de uma frac¢ao autdbnoma tipo T1, com a &rea bruta
aproximada de 79,2 m2, destinada a habitagao, situada no 4.° piso do
prédio a edificar, incluindo um estacionamento coberto com
arrecadagao”.

288. (...) e consta como clausula terceira que “o preco da
transaccao ¢ de € 116.120,15 (...) e sera pago da seguinte forma: A) €
14.963,94 (...), no presente acto de reserva; B) € 19.951,92 (...) no
inicio da obra; C)€ 34.915,85 (...) na ultima laje; D) € 24.939,89 (...)
na colocacao de portas e janelas exteriores; E) € 21.348,55 (...) na
data da escritura”.

289. (...) e consta como clausula quarta que “a escritura
definitiva serd outorgada logo que o prédio se encontre acabado ¢
vistoriado pela Camara Municipal do ..., mediante notificagdo escrita
de qualquer das partes com a antecedéncia minima de 5 dias”.

290. (...) e consta como clausula sétima que “€ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execugdo especifica das
obrigagdes assumidas no presente contrato promessa de compra €
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil, nao
obstante a estipulacao da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

291. No ambito do acordado, a 22 de Janeiro de 2002,
GGGGG e FFFFF entregaram a insolvente a quantia de € 14.963,94.

292. A 14 de Maio de 2002, JJJJJ e KKKKK, em
representagao na qualidade de socios gerentes da insolvente, como
primeiros outorgantes, e XXX, como segunda outorgante,
subscreveram escrito que designaram de “contrato promessa de
compra e venda”.

293. Do mesmo consta que “a representada dos primeiros
outorgantes ¢ dona e legitima possuidora de um prédio rastico no
Sitio da ..., ..., com entrada pela Rua das ..., com area de 1732 m2,
descrito na Conservatodria do Registo Predial do ... sob o numero ...,
sobre a qual esta a construir um bloco de 24 apartamentos a submeter
ao regime de propriedade horizontal, conforme o projecto aprovado
pela Camara Municipal do ..., Bloco B, da zona A/2” e que “a
conclusao da obra esta prevista para o final de Marco de 2003”.

294. (...) e consta como cldusula primeira que “a representada
dos primeiros outorgantes promete vender a segunda ou a quem esta



indicar e esta promete comprar aquela livre de 6nus ou encargos, uma
fraccao autonoma tipo T2 destinada a habitagdo, situada 5.° e ltimo
piso do prédio a edificar, bloco da direita (lado do Caminho das ...),
devidamente identificada na planta anexa com a area bruta minima de
91,1 m2, com estacionamento para um automovel e despensa na
primeira cave, a entregar pronta a habitar”.

295. (...) e consta como clausula segunda que “o preco de
frac¢dao prometida vender € de € 139.663,41 (...), que o segundo
outorgante pagard a representada dos primeiros na forma e condi¢des
seguintes: A) 59.855,75 Euros (...), a titulo de sinal e principio de
pagamento, no acto da assinatura do presente contrato; B) 39.903,83
Euros (...) com vencimento na data da conclusdo da ultima placa de
betdo; C) 39.903,83 Euros (...) no acto da escritura de compra e
venda (...)".

296. (...) e consta como clausula quinta que “a escritura
definitiva serd outorgada até ao fim do més de Agosto de 2003, logo
que o prédio se encontre acabado e vistoriado pela Camara Municipal
do ..., mediante notificagdo de qualquer das partes, com a
antecedéncia minima de 15 dias”.

297. (...) e consta como clausula sétima que “€ reconhecido as
partes o direito de poderem requerer a execucao especifica das
obrigacdes assumidas no presente contrato promessa de compra e
venda, nos termos do disposto no artigo 830.° do Cddigo Civil, ndo
obstante a estipulagdo da natureza de sinal atribuida aos pagamentos
efectuados até a outorga da escritura definitiva”.

298. Do escrito datado de 15 de Maio de 2002, subscrito pela
insolvente e CCCC consta que “Em aditamento ao contrato promessa
de compra e venda celebrado em 14/5/2002 (...) a clausula segunda
do referido contrato promessa de compra ¢ venda ¢ alterada passando
a ter a seguinte redac¢do: o preco da frac¢ao prometida vender ¢ de €
139.663,41 (...) que a segunda outorgante pagara a representada dos
primeiros, na forma e condigdes seguintes: A) € 83.798,05 (...) a
titulo de sinal e principio de pagamento, no acto da assinatura do
presente aditamento; B) € 27.932,68 (...) com vencimento na data da
conclusao da ultima placa de betao; C) € 27.932,68 (...) no acto da
escritura de compra e venda (...)”.

299. No ambito do acordo ajustado, CCCC entregou a
insolvente a quantia total de € 139.663,41.

300. As escrituras definitivas referidas nos artigos
antecedentes nao foram realizadas.

301. No ambito da sua actividade comercial, a DDD, Lda.
acordou com a insolvente prestar-lhe, o que fez, servigos de
escavacao e terraplanagem no montante de € 31.250,00, acrescido de



[.V.A. a taxa legal, a que diz respeito a factura n.®° 227 de 30.11.2004,

302. (...) e servigos de transporte de alcatrao, blocos e tout-
venant, ¢ fornecimento de tout-venant, brita, blocos e pedra no
montante de € 11.381,30, acrescido de I.V.A., a taxa legal, a que diz
respeito a factura n.° 228 de 02.12.2004,

303. (...) e servicos de escavagdo e terraplanagem no
montante de € 37.500,00, acrescido de .V.A., a taxa legal, a que diz
respeito a factura n.° 229 de 02.12.2004,

304. (...) e servigos de transporte e fornecimento de terras,
caligas, brita, bagaco e lixo, no montante de € 11.025,00, acrescido de
[.LV.A., a taxa legal, a que diz respeito a factura n.° 230 de 15.12.2004.

305. No ambito da sua actividade profissional de engenheiro
civil, SSSS acordou com a insolvente executar, ¢ executou, Servigos
de fiscalizacao e de direcc¢do técnica de diversas obras pertencentes e
construidas por esta sociedade, bem como a elaboracao de projectos
de especialidade para dois blocos de Apartamentos.

306. Os trabalhos de fiscalizacao e de direcgdo técnica da obra
importam em 350.000$00 (€ 1.745,79)

307. Pela elaboragdo dos projectos de especialidade para dois
blocos de apartamentos compostos por sessenta fracg¢des, localizados
ao Sitio dos ..., ..., freguesia de ... encontra-se em divida a quantia de
cerca de € 40.000,00.

308. A HHH, L.d.? é credora da insolvente no montante de €
79.743,03 a titulo de capital.

Fundamentacao:

Sendo pelo teor das conclusdes das alegagdes do recorrente
que, em regra, se delimita o objecto do recurso — afora as questdes de
conhecimento oficioso — cumpre saber se deve ser reconhecido
direito de retengdo aos promitentes-compradores de seis fracgdes
autonomas, QQQ e mulher KK, para garantia do prego actualizado do
valor das fracgdes, de que era proprietaria a insolvente promitente
vendedora, e sobre as quais incidia garantia hipotecaria do
Recorrente; saber, ainda, se os recorridos devem ser considerados
consumidores.

Lembre-se que o Recorrente interpds recurso de revista
excepcional, ao abrigo do art. 672°, n°l, als. a) e b) do Codigo de
Processo Civil.

O Ex.mo Relator, na Formagao, considerou que, tendo os
autos sido instaurados antes de 1.1.2008, ndo se aplica o regime da
dupla conforme e, consequente, ndo cabe recurso da revista
excepcional.



Importa, entdo, saber se os Recorridos tém direito de retengao,
0 que passa por saber se 0 Acordao da Relagdo que assim decidiu,
sem que tenha versado se os promitentes-compradores sao
consumidores, se deve manter.

Do vasto conjunto de factos provados relevam, em particular,
os elencados sob os pontos 7), 9) 169) a 171), 173), 183, 184) 192)
193), 202), 214) a 217), 221) e 222).

Em resumo, o quadro factual ¢ o seguinte: a insolvente AA, na
qualidade de promitente-vendedora, celebrou contratos-promessa de
compra e venda com os Recorridos QQQ e mulher, relativamente a
seis fraccOes autdbnomas a construir em prédio que aquela lhes
adquiriu.

Pese embora as instancias terem considerado que estes
promitentes-compradores gozam de direito de retengdo, com base na
traditio operada antes da celebragao dos contratos prometidos, em
funcdo de factos que nao foram postos em causa, nem podiam ser
neste recurso, a questdo que apenas colocam ¢ a de saber se, tratando-
se de pessoas singulares e, tendo comprado seis fracgdes autbnomas
que revenderam, detém a qualidade de consumidores.

Sobre essas fracgdes existe hipoteca voluntaria registada a
favor do Banco recorrente, tendo as seis fracgdes autonomas — 4 T2 e
2 T1 - sido apreendidas para a massa insolvente.

O credito do ora Recorrente, garantido por hipoteca voluntaria
da insolvente, foi graduado apos os créditos dos promitentes-
compradores recorridos, a quem foi reconhecido o direito de
retencao, em virtude de terem sido considerados tradiciarios das
frac¢Oes, ndo obstante as terem revendido.

Os recorridos reclamaram o crédito global de € 718 701,82,
montante correspondente ao valor actualizado das seis fracgdes
objecto dos contratos-promessa nao cumpridos pela insolvente.

A questao ¢ de nodal importancia uma vez que o Acordao
Uniformizador de Jurisprudéncia deste Supremo Tribunal de Justica,
(AUJ) n°4/2014, de 20.03.2014, publicado in DR, I Série, n.° 95, de
19-05-2014, também acessivel em www.dgsi.pt, se consagrou o
entendimento: “No ambito da graduagao 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 Civil.”

Os recorridos, nas suas contra-alegacoes, sustentam que se
trata de questao nova, a pretensdo do Recorrente, porquanto nao se
discutiu na reclamacao de créditos, e no recurso de apelacao, se os


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

ora recorridos eram consumidores.

Ademais, louvam-se no Acérdao deste Supremo Tribunal de
Justica, de 30.4.2015, tirado no Proc.n°1187/08.0TBTMR-A.C1.SI,
relatado pelo Conselheiro Tomé Gomes, e publicado em www.dgsi.pt,
citando a afirmacao dele extraida:

“Porém afigura-se que a questao, s6 agora levantada na
presente revista, sobre a falta de qualidade de consumidor da
reclamante, nao se integra no nucleo de questdes que foram
suscitadas perante as instincias e ai discutidas, além de que ndo se
trata de uma questdo estritamente juridica, envolvendo também uma
componente factual que ndo fora, oportunamente, trazida aos autos e
cujo relevo ndo era entdo razoavel supor.

Nessas circunstancias, nao tendo sido, como nao foi, suscitado
o vicio de omissdo de prontncia sobre essa questdo nova, nem tao
pouco fornecendo os autos uma base factual alegada pelas partes que
permita entrosa-la nas questdes suscitadas perante as instancias e por
estas decididas, esta vedado a este tribunal de revista empreender,
oficiosamente, a sua apreciacao”.

Mas sera que se deve considerar questdo nova, a0 menos na
vertente de aplicacao do direito?

Como ¢ consabido, sendo questdo noval2] € a que por nao ter
sido objecto de prontincia, na decisao recorrida, nao pode ser
apreciada pelo Tribunal ad quem, a menos que se trate de questdo de
que este deva oficiosamente conhecer.

De referir que o Acdrdao recorrido — proferido em 26.3.2015
— a proposito de pedidos de rectificagdao formulados, além de outros,
também pelo recorrido QQQ, se alude, a fls. 76 do Acérdao, (fls.
3492 verso da paginagdo), ao AUJ podendo ler-se a propdsito do
indeferimento da reclamacao: “Ndo procede a rectificagdo, devendo
constar que sobre a frac¢do referida no facto 202 sdo os reclamantes
que tém o direito de retengdo, na graduagdo de fls.3153 —onde se
identificam os credores referidos de 2) a 10).

Ja transitou em julgado o Acorddo de 20.3.2014, proferido
em Plenario das Secgoes Civeis no qual, por maioria, se decidiu:
“No dambito da graduacgdo de créditos em insolvéncia o consumidor
promitente-comprador em contrato, ainda que com eficacia
meramente obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que
ndo obteve o cumprimento do negocio por parte do administrador da
insolvéncia, goza do direito detengdo nos termos do estatuido no
artigo 755.°, n.°1, alinea f) do Codigo Civil”.

Ao longo do douto Acdrdao nao se alude ao AUJ para aplicar
a doutrina constante da uniformizacgao.
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Mas voltemos a questao de saber se se trata de questdo nova a
que ¢ colocada em sede de revista.

O CIRE veio alterar o regime juridico dos contratos em curso
de execugdo — art. 102° — quando a insolvéncia ¢ declarada. O art.
106° do Cddigo estabelece o regime juridico respeitante ao contrato-
promessa com eficéacia real, estatuindo que, em caso de insolvéncia
do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia ndo pode
recusar o cumprimento se ja tiver havido tradi¢do da coisa a favor do
promitente-comprador.

O CIRE nao estabelece norma quanto ao contrato-promessa
com traditio mas sem eficacia real em caso de insolvéncia do
promitente-vendedor.

E um facto que nos processos de insolvéncia intentados na
vigéncia do CIRE, mas em que a reclamagdo de créditos ocorreu em
data anterior a da prolagao do AUJ de 2014, as partes reclamantes de
créditos, no contexto de contratos-promessa em curso de execucao,
nao alegam a qualidade de consumidor, conceito que foi determinante
para na Uniformizagao se atribuir direito de retengdo ao abrigo do art.
755°, n°1, do Codigo Civil.

Alegam, até, como fazem os Recorridos — “Nao obstante,
observe-se ainda que tal como no caso reapreciado pelo referido
recentissimo acordao de 30/04/2015, a reclamacao do crédito dos ora
Recorridos foi feita muito antes da prolacdao do Acordao
Uniformizador de Jurisprudéncia (AUJ) n°4/2014 — tirado a
20/03/2014, mas publicado no D.R. a 19/05/2014.

Concretamente, foi feita em 2005. Quando, portanto, ndo era
razoavel esperar que os reclamantes de créditos em processos de
insolvéncia que se arrogassem a garantia decorrente do direito de
reten¢do, pudessem contar com o 6nus de alegagao e prova de um
requisito suplementar da constitui¢do daquele direito, que ndo consta
minimamente expresso na letra da norma que o institui — a alinea f)
do n° 1 do artigo 755° do C. Civil. Qual seja a qualidade de
“consumidor” (tenha este conceito o alcance que tiver) do promitente-
comprador que obteve a traditio”.

No fundo o que alega ¢ que os promitentes-compradores
tradicidrios ndo podem ser surpreendidos pela doutrina
uniformizadora, porque, ao tempo da reclamacgao de créditos, nao
poderiam sequer prever que, mais tarde (no caso os contratos-
promessa foram celebrados em 8.6.2000), tendo os Recorridos
promitentes-compradores vendido a terceiros duas dessas fracgoes,
nos anos de 2002 e 2003, tendo a reclamagao de créditos sido
apresentada em 2005.



Com o devido respeito, este argumento, implicado na
consideracao de que constitui surpresa e questdo nova, o Tribunal
apreciar se existe o requisito de proteccdo conferida apenas ao
tradiciario consumidor, acolhido no citado AUJ, nao colhe.

Do que se trata € de aplicacao do direito, da interpretacao da
norma do art. 755° n°l, f) do Codigo Civil, no contexto da
insolvéncia do promitente comprador tradiciario, num contrato-
promessa de compra e venda de bem imodvel, tendo ocorrido,
entretanto, a insolvéncia do promitente-vendedor.

O facto de o Supremo Tribunal de Justica ter proferido um
AUJ fixando a interpretacao de um determinado preceito legal, no
caso o alcance e o ambito da garantia real direito de retenc¢ao,
conferida pelo art. 755° n°l, f) do Codigo Civil, e sua articulacao
com o direito insolvencial, ndo € mais que o exercicio de uma
competéncia para que o Supremo Tribunal estd vocacionado como
tribunal de revista, tendo em conta a funcao uniformizadora da
jurisprudéncia, que, ndo sendo fonte de direito, nem tendo os
Acordaos Uniformizadores a for¢a dos assentos (instituto que fo1
revogado), a doutrina tirada no plenario das seccdes civeis tem uma
particular forga persuasiva e clarificadora.

Nao sendo de alterar ou de questionar, a doutrina do AUJ ¢
aplicavel imediatamente.

Ademais, no Acordao deste Supremo Tribunal de Justica, de
14.6.2011, Proc. 6132/08.OTBBRG-J.G1.S1, acessivel in
www.dgsi.pt, do aqui Relator, proferido cerca de trés anos antes do
AUJ, a problematica em causa foi debatida, tendo-se ai analisado se o
promitente-comprador poderia gozar do direito de retencdo ante a
insolvéncia do promitente-vendedor, tendo-se concluido que apenas o
promitente-comprador tradiciario e que fosse consumidor gozava do
direito de retengao[3].

A1 se ponderou que, sendo o promitente-comprador consumidor e o
objecto da promessa uma habitagdo, nesse caso, mesmo declarada a
insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador in
bonis (ndo insolvente) tem direito de retencao — art. 755°, n°1, f) do
Cdodigo Civil.

O AUIJ de 4/2014, de 19.5.2014, veio acolher, em esséncia, este
entendimento, pese embora com votos de vencido, sendo que no voto
de vencido do Conselheiro Lopes do Rego se chamou a atengdo para
o facto de a interpretacao que fez vencimento “criar uma situagdao
delicada nos processos pendentes, em que o reclamante ndo curou
naturalmente de alegar, em termos processualmente adequados, tal
qualidade juridica, cuja essencialidade ndo era razoavelmente
previsivel — estando ultrapassado o momento processual proprio
para completar ou corrigir a peti¢do insuficiente”.
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Rematando e para firmar entendimento de que nao se trata de questdo
nova a de saber se se deve operar com o conceito de consumidor para
definir os direitos em sede apreciacao no recurso (do Banco
recorrente, credor hipotecario e dos recorridos), entendemos que ¢
mister interpretar a norma do art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil, com o
sentido acolhido no AUJ e que, tratando-se de aplicacao do direito, o
Tribunal ndao pode deixar de proferir decisao.

E bem certo que nio consta do processo se os promitentes-
compradores eram ou nao consumidores, qui¢a pelas razdes
invocadas pelos Recorridos nas suas contra-alegacdes, o facto € que,
tendo o Acordao da Relagao sido proferido em 26.3.2015, poderia e,
salvo o devido respeito, deveria ao interpretar e decidir se existia ou
nao o controvertido direito de retencao, ter aplicado a doutrina
emergente da uniformiza¢do, mesmo nao tendo sido alegada a
qualidade de consumidor pelos promitentes-compradores ou pelo ora
recorrente.

Poderia (e este Tribunal nao pode) té-lo feito com base em presungao
judicial [4] a partir do facto dos Recorridos serem pessoas singulares
nao identificadas no processo como comerciantes — art. 13°,n°1, do
Cddigo Comercial — terem adquirido seis fracgoes prediais que
revenderam, mesmo se em relagdo a elas se tivesse provado ter
existido traditio, e posse conferida por eles a terceiros.

Com base nestes factos, o Tribunal da Relagao poderia ter, em fungdo
da interpretagao do AUJ, obtido por ilagdo prova de que pessoas
singulares que nao sdo comerciantes, nao sdo consumidores, atento a
defini¢do do conceito[5] acolhida no art. 2°, n°1, da Lei n.°24/96 de
31 de Julho, alterada pelo DL. 67/2003, de 8 de Abril — “Considera-
se consumidor todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados
servi¢os ou transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo
profissional, por pessoa que exer¢a com cardcter profissional uma
actividade economica que vise a obtengdo de beneficios.”

Sempre se dira que o conceito de consumidor que o 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 propdsito de revenda lucrativa.

Sufragando o entendimento de L. Miguel Pestana de Vasconcelos, no
Estudo publicado nos “Cadernos de Direito Privado”, n°33 — Janeiro/
Margo de 2011 — “Direito de Retencao, Contrato-promessa e
Insolvéncia”, quando escreve — pag. 20:

“[...] O direito de retengdo so tutela o promitente-adquirente quando
este for um consumidor (...). O art. 755.°, n.°1, alinea f), ¢ uma
norma material de proteccdo do consumidor e deve ser interpretada
restritivamente para o beneficiar somente a ele.
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Quando a contraparte do promitente-vendedor nao o seja, a ratio da
proteccao excepcional que a lei concede ao promitente-comprador
nao se verifica”.

E mais adiante — pags.25/26:

“E, pois, a teleologia da lei, centrada na tutela do consumidor (e das
proprias valoragdes constitucionais, uma vez que a tutela do
consumidor tem ai guarida, art. 60.°, n.° 1, da CRP (...) que nos
permite detectar a existéncia da lacuna e conduz, em seguida, ao seu
preenchimento com a atribui¢do dessa garantia ao promitente-
adquirente, nos termos do art. 755.°, n.°1, alinea f) (sinal e tradi¢do),
face a recusa de cumprimento pelo administrador.

Recorremos aqui a uma extensao, por maioria de razao, da op¢ao
valorativa claramente expressa na lei: permite detectar e preencher, de
seguida, a lacuna.

Por outras palavras: a ratio da lei ¢ a tutela, na promessa sinalizada
com tradi¢do da coisa, da posi¢ao do promitente-adquirente (na nossa
perspectiva, s6 quando ele seja um consumidor), ou seja, do seu
crédito a restitui¢ao do sinal em dobro ou (verificados os seus
pressupostos) a indemniza¢do pelo aumento do valor da coisa, através
de uma garantia, pelas razdes apontadas particularmente robusta.

Essa caréncia de protec¢do, essa necessidade da tutela do promitente-
adquirente/consumidor que a norma visa conceder, ndo existe s6 no
caso de incumprimento imputavel ao promitente-alienante, mas
verifica-se igualmente, ou melhor, verifica-se principalmente, na
insolvéncia, face ao caso de recusa (licita) de cumprimento pelo
administrador (a quem a lei atribui o poder de decidir o destino do
contrato).

Dessa forma, podemos afirmar que ai procedem, por maioria de
razao, “as razoes justificativas de regulamentacdo do caso previsto na
lei” (art. 10. °, n. © 2), conclusdo que ¢ amparada também pela andlise
do regime insolvencial, acima realizada, de insolvéncia do
promitente-adquirente”.

Na fundamentag¢ao do AUJ pode ler-se:

“O DL. n° 236/80 de 18 de Julho veio reforgar a posi¢ao juridica do
promitente-comprador nomeadamente no dmbito das transac¢des de
imoveis para habitacio, conferindo-lhe em caso de incumprimento da
outra parte ¢ em alternativa ao direito ao sinal em dobro, também o
valor da coisa desde que a mesma lhe tivesse sido transmitida
encontrando-se pois em seu poder. Tal desiderato surge corporizado
na alteracao entdo introduzida ao n°2 do artigo 442° do Codigo Civil.

Por seu turno, o DL 379/86 de 11-11, além de haver modificado o



normativo em analise veio ainda, coerentemente com tal alteracao,
elencar no ambito dos titulares do “direito de retencao” a que se
reporta o artigo 755° do Codigo Civil, o do beneficiario da promessa
de transmissao ou constitui¢do do direito sobre a coisa a que se
reporta o contrato prometido, pelo crédito resultante do ndo
cumprimento imputavel a outra parte de harmonia com o artigo 442°
(entdo modificado). O Diploma de 1986 explica as razdes que
estiveram na base da alteragdo introduzida.

A opgao legislativa no conflito entre credores hipotecarios e os
particulares consumidores, concedendo-lhes o “direito de reten¢do”
teve e continua a ter uma razao fundamental: a protec¢ao destes
ultimos no mercado da habitacdo; na verdade, constituem a parte
mais débil que por via de regra investem no imovel as suas poupangas
e contraem uma divida por largos anos, estando muito menos
protegidos do que o credor hipotecario (normalmente a banca) que
dispde regra geral de aconselhamento econdmico, juridico e logistico
que lhe permite prever com maior seguranga 0s riscos que corre caso
por caso e ponderar uma prudente selectividade na concessao de
crédito. Justificou-se destarte que na linha de orientacdo que vinha ja
do DL. 236/80, a que acima fizemos referéncia, o mais recente
Diploma que alterou o regime do contrato-promessa, tenha vindo
balizar o ambito e o funcionamento do “direito de retencao” nestes
casos.”

O conceito restrito de consumidor foi sufragado no Acordao deste
Supremo Tribunal de Justica, de 25.11.2014, de que foi Relator o
Conselheiro Fernandes do Vale — aqui 1° Adjunto — proferido no
Proc. 7617/11.6TBBRG-C.G1.S1, acessivel in www.dgsi.pt — de que
foi 2° Adjunto a Conselheira Ana Paula Boularot, aqui 2° Adjunto,
que ap0s declaragao de voto nao acompanhando a fundamentagao,
apenas no concernente a invocagdo do Ac. deste Supremo Tribunal de
Justiga, 9.7.2014 (declaracao que nao consta do texto publicado na
citada base de dados).

Al se concluiu (sumario):

“I — A uniformizacao 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.

IT — Esta deve ser entendida no seu sentido estrito, correspondente a
pessoa que adquire um bem ou um servigo para uso privado, de modo
a satisfazer as necessidades pessoais e familiares, ndo abrangendo
quem obtém ou utiliza bens e servigos para satisfacao das
necessidades da sua profissdo ou empresa”.

No caso em apreco, ndo constando que os Recorridos detém a
qualidade de consumidores em sentido estrito, ou seja, na licao do
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Prof. Calvao da Silva, in “Venda de Bens de Consumo”, 4* Edic¢ao,
2010, Almedina, pags. 55 e segs., a “Pessoa que adquire um bem ou
um servico para uso privado — uso pessoal, familiar ou doméstico...
de modo a satisfazer as necessidades pessoais e familiares, mas nao ja
aquele que obtém ou utiliza bens e servigos para satisfacao das
necessidades da sua profissdo ou empresa”,

Neste entendimento, uma vez que nao esta provada a
qualidade de consumidor dos recorridos, o seu crédito ndo goza de
direito de retengdo, nos termos do art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil e
do Acdérdao Uniformizador de Jurisprudéncia (AUJ) n°4/2014, de
20.03.2014, no contexto da reclamacao de crédito, emergente do
valor actualizado das seis frac¢des autbnomas que prometeram
comprar, € que a insolvente lhes prometeu vender, e
consequentemente, o crédito que estes reclamaram nao prevalece
sobre o crédito hipotecario do Banco, devendo ser graduado como
crédito comum.

O promitente-comprador de coisa imovel que obteve a fraditio, ndo
goza, no actual direito insolvencial (CIRE), dos direitos reconhecidos
pelo Codigo Civil, no caso de ser imputavel ao promitente-vendedor
insolvente o incumprimento definitivo do contrato-promessa, nao
sendo aplicavel na insolvéncia o art. 442°, n°2, do Codigo Civil, e por
isso, também nao dispde o promitente-comprador do direito de
retengdo, nos termos do art. 755°, n°1, f) do Codigo Civil.

Mesmo em caso de recusa pelo administrador da insolvéncia
em cumprir o contrato-promessa de compra e venda, s6 no caso do
promitente-comprador tradicidrio ser consumidor ¢ que goza do
direito de retengdo e tem direito a receber o dobro do sinal prestado
ou aumento do valor da coisa —n°s 2 e 3 do art. 442° do Codigo Civil
—nao sendo consumidor nao lhe assiste tal direito, sendo um credor
comum da insolvéncia.

Sumario — art. 663°, n°7, do Codigo de Processo Civil

Decisao:

Nestes termos, concede-se a revista, revogando-se o
Acordao recorrido, graduando-se o crédito hipotecario do
Recorrente, em primeiro lugar, para ser pago pelo produto da
venda das identificadas fraccoes autonomas de que foram
promitentes compradores a Insolvente os Recorridos, sendo o
crédito destes graduado no lugar que lhe compete, como crédito
comum.

Custas pelos Recorridos, aqui e nas Instancias.



Supremo Tribunal de Justiga, 17 de Novembro de 2015
Fonseca Ramos (Relator)
Fernandes do Vale

Ana Paula Boularot

[1] Relator — Fonseca Ramos.
Ex.mos Adjuntos:

Conselheiro Fernandes do Vale.
Conselheira Ana Paula Boularot.

[2] Os recursos ordinarios visam o reexame da decis@o proferida dentro dos mesmos
pressupostos em que se encontrava o Tribunal “a quo” no momento em que a proferiu.

Os recursos sao meios de impugnagdo e de reapreciacdo de decisdes proferidas pelo tribunal
recorrido e ndo meios para obter decisoes novas, pelo ndo pode o tribunal “ad quem” ser
chamado a pronunciar-se sobre questdes ndo suscitadas na decisdo de que se recorre, sob pena de
violagdo do contraditério e do direito de defesa da parte contraria.

[3] - A recusa do administrador da insolvéncia em executar um contrato promessa de compra de
venda em curso, em que era promitente-vendedor o ora insolvente, ndo exprime incumprimento
de tal contrato mas “reconfiguracdo da relagdo”, tendo em vista a especificidade do processo
insolvencial, ndo sendo aplicavel o conceito do art. 442°, n°2, do Cédigo Civil — “incumprimento
imputdvel a uma das partes” — que pressupde um juizo de censura em que se traduz o conceito
de culpa — (neste caso ficcionando que a parte que incumpre seria o administrador da insolvéncia
na veste do promitente ora insolvente, ou em representacdo dele), pelo que ndo tem o
promitente-comprador direito ao dobro do sinal, até por for¢a do regime imperativo do art. 119°
do CIRE e, por isso, também nao goza do direito de retencao, nos termos do art. 755° n°1, f) do
Codigo Civil.- Em caso de recusa pelo administrador da insolvéncia em cumprir o contrato-
promessa de compra e venda, s6 no caso do promitente-comprador tradiciario ser um
consumidor € que goza do direito de retengdo e tem direito a receber o dobro do sinal prestado;
nao sendo consumidor nao lhe assiste tal direito, sendo um credor comum da insolvéncia.

[4] Na definigao legal, presuncdes judiciais sdo ilagdes que o julgador tira de um facto
conhecido (facto base da presungdo) para afirmar um facto desconhecido (facto presumido),
segundo as regras da experiéncia da vida, da normalidade, dos conhecimentos cientificos, ou da
logica.

[5] O Decreto-Lei n.° 24/2014, de 14 de Fevereiro, que alterou a LDC n@o alterou o citado
normativo.
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