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EMBARGOS DE EXECUTADO EXCEPCAO DE NAO CUMPRIMENTO
ESCRITURA PUBLICA LICENCIAMENTO DE OBRAS

LICENCA DE UTILIZACAO

Sumario

1-Tendo sido celebrada escritura de compra e venda em 3.8.93, portanto na
plena vigéncia da lei n? 46/85, de 20.9, nos termos do artigo 442 n° 1 desse
diploma, bastante teria sido a exibicao perante o notdrio da licenca de
construcao do prédio, e nao da licenca de utilizagao.

2- SO assim deixou de ser com a publicacao e vigéncia do Decreto Lei n®
281/99, que revogou o artigo 44¢ da Lei n? 46/85 e definiu, em termos mais
precisos, o campo de aplicacao das licencas de utilizagao e de construgao.

3- Tendo a embargada, antes da outorga da escritura, falsamente assegurado
ao embargante que a vistoria ja tinha sido requerida e que a fraccao reunia as
condigcoes para que a licencga de habitabilidade fosse emitida, e sendo certo
que o licenciamento nao sé nao estava concedido pela Camara Municipal,
como mesmo 0 nao poderia ser sem que, previamente, fossem corrigidas
deficiéncias de construgao varias, da responsabilidade da embargada
(verificando-se, portanto, um cumprimento defeituoso da prestacao da
vendedora/exequente/embargada, pois ndao correspondia, face a sua falta de
qualidades ou requisitos, ao objecto da obrigacao a que achava vinculada),
justifica-se a invocagao da excepgao de nao cumprimento por parte do
embargante, com a finalidade de, precisamente, retardar a sua prestacao
(pagamento parcial do preco) até que a contraparte cumprisse integralmente

1/13


https://jurisprudencia.pt/
https://jurisprudencia.pt/

a sua prestacao, devendo os embargos ser julgados procedentes, com
consequente extingao do processo executivo.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

"A", residente no Porto, veio deduzir embargos a execucgao que lhe foi movida
por "B", com sede em Lisboa, execucao essa que visava a cobranca da quantia
de 5.775.000$00, acrescia de juros de mora vencidos no valor de 778.569$00,
bem como dos vincendos até liquidagao plena daquele primeiro quantitativo
que, justamente, representava parte do preco que incumbia ao executado
pagar pelo negdcio de compra e venda de uma fraccao destinada a habitacao,
titulado na competente escritura.

Alegou o embargante a inexisténcia de titulo executivo bastante para ser
desencadeado o respectivo processo - quer os cheques, quer a escritura
publica constantes dos autos de execucao - bem como a inexigibilidade do
montante pretendido cobrar, dado que a exequente, ora embargada, nao havia
cumprido com a obrigagao de obtencao da competente licenca de
habitabilidade, respeitante a fraccao que constituia o objecto da dita escritura,
através da qual aquela ultima tinha procedido a venda ao embargante da dita
fraccao destinada a habitacao.

Devidamente citada, veio a embargada contestar, tendo alegado que o titulo
que sustentava o pedido executivo era a referida escritura publica, que
constituia meio bastante para desencadear a execugao, para além do que nao
se verificava a invocada inexigibilidade da obrigacao exequenda com o
fundamento adiantado pelo embargante.

Foi proferido despacho saneador em que decidiu pela absolvigcao do
embargante do pedido executivo, com base na falta, por parte da exequente,
ora embargada, de titulo bastante para desencadear o processo executivo.

Foi interposto recurso para o Tribunal da Relacao do Porto, onde foi decidido
que a exequente detinha titulo bastante para desencadear o pedido executivo,
que era representado pela aludida escritura publica de compra e venda,
tendo-se ainda determinado o prosseguimento dos embargos, tendo em vista a
avaliacdo da procedéncia, ou nao, da matéria de excepcao articulada na
peticao inicial, respeitante a inexigibilidade da obrigacdao exequenda.

Foi, entdo, fixada a matéria de facto tida como assente entre as partes e
organizada a base instrutéria.

Realizou-se a audiéncia de discussao e julgamento com observancia do
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formalismo legal, conforme resulta da respectiva acta, findo o que foi
proferida decisao sobre a matéria de facto controvertida.

Foram dados como provados os factos seguintes:

1. No dia 3.8.93, o embargante adquiriu a embargada, pelo prego de
13.000.000$00, uma fraccao auténoma designada pelas letras “AB”,
correspondente a uma habitagcao do prédio em regime de propriedade
horizontal, sito na Rua da Constituicao, no Porto;

2. Foi acordado que o preco seria pago da seguinte maneira:

- Sete milhdes duzentos e vinte e cinco mil escudos, ja recebidos;

- Cinco milhoes e setecentos e setenta e cinco mil escudos serao pagos até ao
dia 30.12.93;

3. A exequente/embargada é portadora dos cheques constantes das fls. 163 e
164, assinados pelo executado/embargante;

4. Esses cheques foram emitidos para pagamento do preco na aquisicao da
fracgcao auténoma destinada a habitagdo a que se refere a escritura publica
referida no Ponto 1 supra;

5. A licenca de habitabilidade atesta a conformidade final da obra com o
projecto aprovado;

6. Cabia a exequente/embargada a obtencao da licenga de habitabilidade;

7. Até ao presente nao foi atestada a habitabilidade do prédio onde se insere a
fraccao declarada vender;

8. Quando o embargante adquiriu a fraccao em causa ainda nao tinha sido
objecto de vistoria pela Camara Municipal do Porto;

9. A exequente/embargada assegurou ao executado/embargante que a vistoria
ja tinha sido requerida e que o imével reunia as condigdes para que a licencga
de habitabilidade fosse emitida;

10. O embargante/executado foi informado na Camara Municipal que o prédio
apresentava multiplas deficiéncias de construcao, impeditivas de emissao do
certificado de habitabilidade;

11. O que posteriormente foi certificado pela Camara Municipal, a
requerimento da administracao do condominio do prédio;

12. S6 em 23 de Margo de 1994 a exequente/embargada requereu a Camara
Municipal o exame de vistoria do prédio;

13. Sem que a embargada/exequente proceda as rectificagoes do prédio, o dito
certificado nao sera emitido.

Foi proferida sentenca que julgou os embargos procedentes e, em
consequéncia, declarada extinta a execucgao, tendo-se, para tanto, defendido:

- que a escritura publica em causa nao constituia titulo bastante para
sustentar o pedido executivo, nos termos e para os efeitos do disposto o artigo
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502 do Codigo Processo Civil, e, ainda,

- que procedia a excepgao de nao cumprimento deduzida pelo embargante, na
medida em que a embargada nao havia cumprido com a obrigagao que sobre
si impendia, de obtencao da competente licenca de habitabilidade referente a
fraccao que tinha sido objecto de venda a favor do embargante.

Inconformada, veio a embargada interpor recurso de apelacao para o
Tribunal da Relagdo do Porto, que viria a proferir acérdao confirmatorio da
sentenca recorrida.

Passa a transcrever-se a parte deciséria do acérdao recorrido:

“... a apelante suscita duas questoes que constituem o objecto do recurso
interposto, dizendo respeito uma delas a existéncia de titulo bastante para
sustentar o pedido executivo, enquanto a outra tem a ver com a verificagao da
invocada excepcgao de nao cumprimento, impeditiva do pagamento da quantia
exequenda.

Analisemos.

Na sentenca impugnada reflectiu-se que a escritura publica que foi dada a
execucao nao podia servir de titulo bastante para sustentar o pedido
executivo, nos termos e para os efeitos do disposto no art. 50, n? 2, do CPC.
Relativamente a esta problematica cremos ser evidente nao poder ter a
solucdo que lhe foi dada pelo tribunal “a quo”, assim também nao podendo
sufragar-se a decisdao que, nessa parte, fundamentou a procedéncia dos
embargos.

O titulo que sustentou o pedido executivo formulado pela embargada foi a
aludida escritura de compra e venda a que acima vem feita referéncia,
acrescendo dizer que, quanto a forca executiva de tal titulo, havia ja este
Tribunal da Relagdo se pronunciado em sentido afirmativo - v. o acordao
constante de fls. 153 a 156.

Com efeito, ai ficou definitivamente decidido que a escritura em causa
constituia titulo bastante para sustentar o pedido de cobranca coercivo
deduzido na execugao, nao colhendo, por isso, a tese defendida pelo
embargante de que aquele pedido executivo devia ser indeferido.

Estamos, assim, diante de caso julgado material que se impde as partes nos
presentes autos de embargos, ndo lhes sendo legitimo de novo colocar em
causa essa problematica e estando o tribunal impedido de sobre a mesma se
pronunciar, sob pena de violar o caso julgado - arts. 671, n2 1 e 673, ambos do
CPC.

Dessa forma, constituindo questao ja definitivamente ultrapassada nos termos
que ficaram decididos no aludido acérdao, entdo nao era possivel ao tribunal
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“a quo” tomar posicao no sentido em que o fez, a ponto de fundamentar a
procedéncia dos embargos deduzidos.

E, assim devendo entender-se a problematica acabada de apreciar, nao sera
nessa base aceitavel a confirmacao do sentenciado, conducente a declaracao
de extingao do processo executivo.

Subsiste, contudo, averiguar se a segunda questao suscitada pela apelante
deve merecer também solucgdo diversa da perfilhada pelo tribunal “a quo”, a
ponto de conduzir a improcedéncia dos embargos deduzidos.

Como vimos, o tribunal recorrido entendeu que constituia obrigacao da
embargada obter a licenca de habitabilidade referente a fracgao que foi
objecto da mencionada escritura de compra e venda, o que nao havia sido
cumprido por aquela até ao momento da instauracao da accao executiva,
motivo pelo qual também nao era exigivel aquela outra obrigagdo que ao
embargante cabia, de pagamento do resto do preco (5.755 contos), aprazado
para 30.12.93.

Por outras palavras, procedia a excepcao de nao cumprimento invocada pelo
embargante.

Analisemos.

Conforme resulta do disposto no art. 428, n? 1, do CC, a “exceptio non
adimpleti contractus”, terd lugar, em principio, nos contratos bilaterais, com
prestagoes correlativas, ou seja, interdependentes, sendo uma o motivo
determinante da outra e quando nao estejam fixados prazos diferentes para
tais prestacoes.

A excepcao em causa nao nega o direito do autor do cumprimento, apenas
recusa a sua prestacao até que se encontre efectivada a prestacdo da parte
contraria.

Contudo, conforme vem sendo defendido pela doutrina, mesmo em situagoes
em que estejam em causa prestacoes com prazos de cumprimento diferentes,
a “exceptio” podera ser invocada pelo contraente cuja prestacao deva ser
realizada depois da do outro, s6 estando impedido de a invocar o contraente a
quem competia cumprir em primeiro lugar - v., por todos, Vaz Serra, in RL],
anos 105 e 108, pags. 283 e 155, respectivamente.

De assinalar ainda que o instituto da excepg¢ao do nao cumprimento do
contrato poderd funcionar nao s6 diante de incumprimento total do contrato,
como ainda perante o incumprimento parcial ou defeituoso, assistindo esse
meio de defesa a qualquer dos contraentes, quando a contraparte cumprir ou
oferecer o cumprimento em termos parciais ou defeituosos.

Trata-se da denominada “exceptio non rite adimpleti contractus” que
possibilita ao demandado recusar a sua prestagao, enquanto a prestagao da
contraparte nao for completada - v., por todos, Antunes Varela, in “Das
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Obrigagoes Em Geral”, vol. 1, 102 ed., pags. 400 a 401 e Ac. do STJ, de
18.2.03, in CJ/ST]J, torno I, pags. 104 a 105.

Mas, como escreve Antunes Varela, “se o ndo cumprimento parcial da
prestacdo pouco ou praticamente nenhuma importancia tiver para a outra
parte, ndo poderd esta usar da “exceptio”, sob pena de estar infringindo o
principio da boa fé”- in ob. e loc. cits.

Expostos estes principios, cabera analisar se, no caso em presenca, podera
funcionar a aludida excepgao, de forma a considerar-se legitima a recusa de
pagamento da parte do preco pelo embargante e, nessa medida, ser
constatada a nao exigibilidade da obrigacao exequenda.

Estando nos diante de um contrato de compra e venda de bem imodvel, titulado
pela assinalada escritura, a obrigagdao que a embargada competia era a
entrega do bem objecto daquela venda, o que nao vem posto em causa,
estando o embargante na posse da respectiva fracgao, sendo que a este tultimo
competia o pagamento do preco acordado, o que fez s6 parcialmente, posto
que em falta estd ainda o pagamento do montante de 5.775.000$00, com
vencimento inicialmente aprazado na dita escritura para 30.12.93.

A questao que se coloca é, entdo, a de curar de saber se a obrigacao que a
embargada competia se deve ter por integralmente satisfeita, assim nao
fazendo sentido operar a invocada excepgao de nao cumprimento, face a nao
obtencao da licenca de habitabilidade referente a fraccao objecto do aludido
contrato de compra e venda.

A respeito desta questao vem dado como adquirido que, aquando da
instauracao da acgao executiva, ainda nao tinha sido atestada a habitabilidade
da mencionada fraccao, competindo a embargada a obtencao da competente
licenca - de assinalar que tal licenga s6 veio a ser obtida em 10.12.99 (v. doc.
de fls. 264) - sendo que a mesma embargada, antes da realizagao da escritura
de compra e venda, havia assegurado ao embargante que a vistoria ja tinha
sido requerida e que o imovel reunia as condigoes para que a dita licenca
fosse emitida, constatando-se, contudo, que esse licenciamento nao era
concedido pela Camara Municipal, por o prédio onde a aludida fracgao se
inseria apresentar multiplas deficiéncias de construcgao, sem a rectificagdao das
guais nao era emitido respectivo certificado.

Diante desta materialidade e ponderando que a aludida fracgao tinha como
finalidade a habitacgdo, afigura-se-nos que, no caso em presenca, nao sera
arrojado constatar-se que a obrigagao que sobre a embargada impendia nao se
encontrava integralmente cumprida, aquando do vencimento do preco
acordado e da instauracao do processo executivo, ja que sem aquele
licenciamento - ndao concedido pelas deficiéncias assinaladas - estava impedida
a realizacdo do fim a que a aludida fraccao se destinava, ou seja, em principio
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nao poderia ser utilizada para habitacao, assim limitando o seu uso e
disposicao por parte do seu adquirente, o aqui embargante.

E esta constatacao nao é abalada pela circunstancia de a respectiva escritura
se ter realizado sem aquela licenca ter sido emitida, j& que ndo sera por isso
gue a aludida fracgao passava a poder realizar o fim a que estava afectada,
padecendo de limitagOes no seu uso e impedimentos para uma eventual
disposicao posterior.

Na verdade, atento o fim a que a aludida fraccao se destinava, nao podera, no
caso em andlise, deixar de considerar-se que a obrigacao que impendia sobre
a embargante correspondia a entrega - consequente a declaragao de venda -
da aludida fraccao devidamente licenciada, por forma a permitir ao comprador
(o aqui embargante) o seu pleno uso e fruicao, sendo que, sem esse
licenciamento, aquela obrigacao nao podera considerar-se integralmente
cumprida da parte do vendedor, configurando-se, assim, uma situacao de
cumprimento defeituoso ou inexacto daquela obrigacao.

Alids, nao sera despicienda essa falta de licenciamento, a ponto de afastar o
funcionamento da aludida “exceptio”, em obediéncia aos ditames do principio
da boa fé, ja que, face a materialidade supra enunciada, se nos afigura que foi
essencial para a realizagdao do negdcio por parte do embargante a garantia
dada pela embargada de que o imovel onde aquela se inseria reunia as
condicoes para que a competente licenca de utilizacao fosse emitida.

Com a reflexao que se vem fazendo, pretende-se demonstrar que a obrigacgao
exequenda, aquando da instauracgao da lide executiva, nao era exigivel,
verificada que se encontra a excep¢ao de nao cumprimento nos termos
invocados pelo embargante...”.

Continuando inconformada, veio a embargada/exequente interpor recurso de
revista para este Supremo Tribunal de Justica, tendo, atempadamente,
apresentado as respectivas alegagoes, que foram concluidas pela forma
seguinte:

12) A escritura publica de compra e venda em apreco, foi outorgada em 3 de
Agosto de 1993, pela qual o embargante adquiriu a embargada B a fracgao
auténoma designada pelas letras “AB” do prédio sito na Rua da Constituigao,
n?..... , no Porto, pelo preco de 13.000.000$00;

22) Na outorga da referida escritura foram exibidos perante o notario os
seguintes documentos:

a) A caderneta predial urbana emitida pela Reparticao de Financas do Porto;
b) Uma fotocopia passada na 22 Conservatoria do Registo Predial do Porto,
das descricao e inscrigoes em vigor;

c) A Licenca de Construcao emanada pela Camara Municipal do Porto.
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32) O art?® 44° da Lei 46/85, de 20 de Setembro, na redaccao dada pelo Dec.
Lei 74/86, de 23 de Abril, aplicavel ao caso em aprego, estatuia que “nao
podem ser celebradas escrituras publicas que envolvam a transmissao da
propriedade de prédios urbanos sem que se faca perante o notario prova
suficiente da inscricao na matriz predial e da existéncia da correspondente
Licenca de Construcgao ou de Utilizagao, quando exigivel, da qual se fara
sempre mencgao na escritura”;

42) Face ao regime legal em vigor a data da outorga da escritura em apreco a
sua validade estava apenas dependente da prova perante o notario da
existéncia da Licenca de Construcao (v. art. 44° da Lei 46/85, de 20 de
Setembro, na redaccao do Dec. Lei 74/86, de 23 de Abril);

52) A necessidade de prova perante o notario da existéncia da Licenca de
Utilizacao do prédio urbano ou das suas fracgoes autébnomas, apenas resulta
da actual regra do Dec. Lei 281/99, de 26 de Julho, o qual é inaplicavel in
casu;

62) Em face do exposto, a escritura publica de 3 de Agosto de 1993 é
plenamente valida e foi realizada de acordo com as disposigoes legais
aplicaveis a data - art? 442 da Lei 46/85, de 20 de Setembro, na redaccao dada
pelo Dec. Lei 74/86, de 23 de Abril - ndo sendo em 1993 necessaria a exibigao
da Licenca de Utilizagao do prédio urbano objecto da referida escritura
publica;

72) A exceptio non adimpleti contractus nao pode ser aqui invocada visto que
foi o proprio Recorrente que com a sua conduta impediu que a Licenca de
Utilizagao fosse concedida.

82) A referida Licencga de Utilizacgao ja foi emitida.

92) Ao proferir o douto Acérdao de fls. excederam os Meritissimos Senhores
Juizes Desembargadores o pedido feito nos Embargos deduzidos pelo
Recorrido e que era simplesmente o seu direito a nao cumprir por nao ter o
direito de disposicdo, e tal é-lhe vedado pela lei processual.

102) A limitacao ao Direito de disposigao da fracgao por falta da Licenga de
Utilizacao apenas se poe apods a entrada em vigor do Dec. Lei 281/99 de 26 de
Julho e quanto a uma 22 alienacgao ja que quanto a primeira esta pode ser feita
sem a Licenca de Utilizacao.

112) Aquando, quer da data do cumprimento da obrigagao, quer até 1999
poderia o Recorrido ter vendido e registado a fraccao como muito entendesse
ja que nenhuma disposigao legal o impedia.

122) A fracgao encontrava-se registada a seu favor ja que sem que tal
acontecesse jamais o0 Banco que lhe financiou a compra lhe teria concedido o
crédito.

L 32) Finalmente, revogando parcialmente o Douto Acérdao da Relagao do
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Porto quanto a parte que diz respeito a Licenca de Utilizacao estard a ser
feita, finalmente a esperada, Justica.

Foram apresentadas contra-alegagoes, onde se defende a bondade e
manutencgao do Julgado.

Os autos correram os vistos legais. Cumpre decidir.

Decidindo:

Como é sabido sdo as conclusdes das alegacdes do recorrente que delimitam o
objecto do recurso, pelo que o tribunal ad quem, exceptuadas as que lhe
cabem ex officio, s6 pode conhecer as questdes contidas nessas mesmas
conclusoes - artigos 6842 n2 3 e 6902 do Cddigo Processo Civil.

Resulta com toda a clareza das conclusoes das alegacoes da presente revista,
que a recorrente confunde duas questoes perfeitamente distintas,
correspondentes que sao elas a realidades diferentes.

Uma primeira, respeita a eventual necessidade de prova perante o notario da

existéncia da licencga de utilizacao (licenca de habitabilidade) para que possam
ser outorgadas escrituras publicas que envolvam a transmissao da
propriedade de prédios ou se, ao invés, bastaria a apresentacao da licenca de
construcao.

Ora, tendo sido a escritura em causa celebrada em 3.8.93, portanto na plena
vigéncia da lei n® 46/85, de 20.9, entendemos que, nos termos do artigo 44° n®
1 desse diploma, tendo em vista a celebragao de escritura publica de
transmissao da propriedade de prédios urbanos, bastante seria a exibicao
perante o notario da licenca de construcao do prédio.

Prescrevia tal comando que “ndo podem ser celebradas escrituras publicas
que envolvam a transmissdo da propriedade de prédios urbanos ou de suas
fraccoes autonomas sem que se faca perante o notdrio prova suficiente da
inscrigdo na matriz predial, e da existéncia da correspondente licenca de
construgdo ou de utilizagdo, quando exigivel, da qual se fara sempre mencdo
na escritura”.

Aceitamos que a questao nao tinha uma solucao pacifica e que, a tal propésito,
a Jurisprudéncia se dividiu sobremaneira.

No entanto, sempre se referird que a ratio do artigo 442 da Lei n® 46/85
residia na vontade do legislador de racionalizar a construcao, assim como a
transmissao de prédios urbanos atenta a necessidade de combater a
construcgao clandestina, bem como de nao inviabilizar a transmissao de
prédios urbanos e de por fim a incerteza em que se encontravam os
adquirentes de prédios transmitidos apenas mediante licenga de construgao.
De igual modo importante se tornava assegurar o interesse dos consumidores,
por regra impedidos de obter toda a documentacao que lhes permitisse a livre
fruicdo e até alienacao dos prédios adquiridos.
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E foi o proprio diploma que revogou o artigo 44° da Lei n® 46/85,
concretamente o Decreto-Lei n? 281/99 de 26.7, que, no respectivo preambulo,
nos da conta das interpretagoes opostas daquela norma: “segundo uns, a
expressao licenca de construgao ou de utilizacao, quando exigivel, significa
que a escritura publica que envolva a transmissao da propriedade de prédios
urbanos pode ser celebrada desde que uma das licencas seja exibida, aludindo
a expressao quando exigivel, aos prédios para cuja construcao a lei nao
obrigava a licenciamento; segundo outros, a mesma expressao nao atribui
valor equivalente aquelas licencas, querendo significar que deve ser exibida a
licenga que, em concreto, couber, ou seja: a de construgao, no caso de a
compra incidir sobre prédio em construcgao; a de utilizagao, se respeitar a
prédio ja concluido”.

Por assim ser, inclinamo-nos, sem rebuco, atenta letra e até o espirito do
preceito supra indicado, que seria bastante para instrucao do processo de
celebracgao de escrituras translativas de propriedade de prédios urbanos, a
mera apresentacao da licenga de construcgao.

E s6 assim tera deixado de ser, com a publicagao e vigéncia do Decreto Lei n®
281/99, que revogou o artigo 442 da Lei n? 46/85 e definiu, em termos mais
precisos, o campo de aplicagao de uma e de outra daquelas licencgas, ficando,
entdo, de uma vez por todas, resolvida essa problematica, que dividia os
profissionais do foro.

Assim sendo, aceitamos como acertada toda a tese desenvolvida nas primeiras
conclusoes das alegagoes da revista, de resto acompanhando os pareceres que
com as mesmas foram apresentados.

J4 o mesmo nao sucede no que respeita a alegagao de que a exceptio nao
poderia ser invocada, na medida em que teria sido o comportamento do
embargante que fora determinante para que a licenca de construcao nao
tivesse sido concedida.

E evidente o despropdsito desta alegacéo na medida em que nédo tem a mesma
o mais infimo suporte factual e s6 os factos dados como provados poderao ser
considerados para a solugao juridica a tomar.

E o mesmo se diga no que respeita a alegagao de que a licenga de
habitabilidade ja foi emitida (e foi de facto, mas s6 em 1999...) e que aquando
o Tribunal da Relagdao do Porto proferiu o acordao, ora recorrido, ja toda a
situacao estava resolvida.

Esta alegacao é, de todo, verdadeira, s6 que completamente irrelevante, pois o
momento temporal que importara tomar em consideragcao remonta a Fevereiro
de 1995, altura em que o ora recorrido se veio opor a execugao contra si
movida, por meio de embargos em que, para além do mais, veio arguir a
excepgao de nao cumprimento.
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E colocados que estamos neste ponto, importara que abordemos a tal sequnda
questao a que acima nos referimos, quando se afirmou que o recorrente na
sua revista confundia duas realidades distintas.

Na verdade, o que, verdadeiramente, importara apreciar é se as instancias,
melhor dito, o acérdao recorrido, andou bem ao julgar procedente a referida
excepcao de ndao cumprimento (com as inerentes consequéncias juridicas de
procedéncia dos embargos e extingcao do processo executivo), pelo facto de
considerar que “a obrigacdo que sobre a embargada impendia ndo se
encontrava integralmente cumprida, aquando do vencimento do pre¢o
acordado e da instauracdo do processo executivo, ja que sem aquele
licenciamento - ndo concedido pelas deficiéncias assinaladas - estava impedida
a realizacdo do fim a que a aludida fraccgdo se destinava...”, concluindo-se que
“Com a reflexdo que se vem fazendo, pretende-se demonstrar que a obrigacdo
exequenda, aquando da instauragdo da lide executiva, ndo era exigivel,
verificada que se encontra a excep¢do de nao cumprimento nos termos
invocados pelo embargante...”.

E nado nos restam quaisquer duvidas que quer a 12 instancia, como o Tribunal
da Relacgao do Porto, fizeram um adequado enquadramento juridico dos factos
dados como assentes, decidindo em conformidade e com toda justeza, ao
julgar procedente a excepcao de nao cumprimento.

Antes de mais, recordemos que ficou provado que:

- A licenca de habitabilidade atesta a conformidade final da obra com o
projecto aprovado;

- Cabia a exequente/embargada a obtencao da licenca de habitabilidade;

- Até ao presente nao foi atestada a habitabilidade do prédio onde se insere a
fraccao declarada vender;

- Quando o embargante adquiriu a fraccao em causa ainda nao tinha sido
objecto de vistoria pela Camara Municipal do Porto;

- A exequente/embargada assegurou ao executado/embargante que a vistoria
ja tinha sido requerida e que o imével reunia as condigdes para que a licenca
de habitabilidade fosse emitida;

- O embargante/executado foi informado na Camara Municipal que o prédio
apresentava multiplas deficiéncias de construgao, impeditivas de emissao do
certificado de habitabilidade;

- O que posteriormente foi certificado pela Camara Municipal, a requerimento
da administragdo do condominio do prédio;

- S6 em 23 de Marco de 1994 a exequente/embargada requereu a Camara
Municipal o exame de vistoria do prédio;

- Sem que a embargada/exequente proceda as rectificacdes do prédio, o dito
certificado nao sera emitido.
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Ora, facil é constatar que a embargada, ora recorrente, antes da outorga da
escritura assegurara ao embargante que a vistoria ja tinha sido requerida e
qgue a fraccao reunia as condigoes para que a dita licenga fosse emitida, o que
era falso.

E mais: o licenciamento ndo sé nao estava concedido pela Camara Municipal,
como mesmo se sabia que o nao seria porquanto o prédio onde a fracgao se
inseria apresentava deficiéncias de construcao varias, sendo que sem a
correspondente correcgao o licenciamento nao seria possivel.

Em suma: a embargada nao cumprira a prestacao a que se vinculara, nem
mesmo estava em condigoes de a cumprir, sem que, previamente, nao
procedesse as rectificagdes correspondentes.

Tal facto, em nossa entendimento, justificava, plenamente, a exceptio
invocada.

De facto, é consabido que dispde o artigo 4282, n® 1 do Cdodigo Civil, que se
nos contratos bilaterais, nao houver prazos diferentes para o cumprimento das
prestacoes, cada um dos contraentes tem a faculdade de recusar a sua
prestacao, enquanto o outro nao efectuar a que lhe cabe ou nao oferecer o seu
cumprimento simultaneo.

Doutrina e jurisprudéncia tém sublinhado que a existéncia de prazos diversos
para o cumprimento das prestacoes s6 ¢ impeditivo da invocagao da excepcao
do nao cumprimento por parte do contraente que deva cumprir em primeiro
lugar, nada obstando que dela se prevaleca o outro (Pires de Lima e Antunes
Varela, C.C. Anotado, 42 ed., vol. I, pg. 405-6; Almeida e Costa, Direito das
Obrigacodes, 62 ed., pg. 303 e R.L,J. 1199/143; Galvao Teles, Obrigacoées, 72 ed.,
pg. 453; Calvao da Silva, Cumprimento e Sancdo Pecunidria Compulsoria, pg.
331; Vaz Serra, R.L.J.1059/283 e 1082/155; José Joao Abrantes, A Excepg¢do do
ndo cumprimento do contrato, 70 e ss.; acordao da Relacao de Coimbra, de
82.07.06, C.]., 82, 1V, 35; da Relacao de Lisboa, de 17.10.95, C.J., 95, IV, 116).
Este entendimento é o inico que permite manter o equilibrio na economia do
contrato, e resulta do argumento de maioria de razao.

Igualmente se tem entendido, desde os tempos do Cédigo de Seabra, que é
admissivel a invocacao desta excepcgdao em caso de incumprimento parcial ou
defeituoso - a exceptio non rite adimplenti contractus (acérddao do Supremo
Tribunal de Justica de 9.12.82, B.M.]. 3229/321; da Relac&o de Evora, de
26.11.95, CJ., 95, IV, 269; Almeida e Costa, R.L.J., cit., e Direito das
Obrigacoes cit., pg. 301). Sem prejuizo, naturalmente, da adequacao e
proporcionalidade entre a ofensa do direito do excipiens e o exercicio da
excepgao, imposta pelo principio da boa fé, subjacente ao ordenamento
juridico que nos rege.

No entanto, a excepgao do nao cumprimento pressupoe que a prestacao do
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contraente ao qual é oposta a excepc¢ao ainda é possivel, atento o caracter
dilatorio desta excepcao: a sua finalidade é, precisamente, retardar a
prestacao até que a contraparte cumpra (cfr. Joao José Abrantes, op. cit. pg.
51; Calvao da Silva, op. cit., pg. 334 e acérdao da Relagao de Lisboa, de
95.10.17, cit.).

Nao sendo possivel a prestagao da contraparte, designadamente por perda do
interesse do credor, apenas restara a via da resolugao ou reducgao da sua
prestacao, verificados os respectivos pressupostos, mas nunca a suspensao
contratual para que aponta o artigo 4282 do C.C.

Ora, in casu, constata-se que, a data da oposicdo a execucgao - e s essa releva
- a exequente/embargada/recorrente nao apresentara a contraparte a licenca
de habitabilidade que prometera (e obrigara-se a fazé-lo), sendo que, como se
disse, nem sequer estava em condigoes de o fazer, pelo que se justificava
plenamente a invocacao da exceptio por parte do ora recorrente, com a
finalidade de, precisamente, retardar a prestacao até que a contraparte
cumprisse, e so isto.

Pelo exposto, nenhuma censura importara que se faca ao acérdao recorrido,
nao se justificando, mesmo, fazer mais quaisquer consideracgoes sobre a
presente questdao para além daquelas que foram desenvolvidas no mencionado
acordao que aqui se dao como reproduzidas e que supra se encontram
transcritas.

Termos em que ACORDAM os Juizes deste Supremo Tribunal de Justica em
negar a revista.
Custas pela Recorrente.

Lisboa, 8 de Junho de 2004
Ponce de Ledao

Afonso Correia

Ribeiro de Almeida
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