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Adjuntas - Ana Paula Amorim e Fernanda Almeida

Acordam na 3.2 Seccgao Civel (5.2 Secgao) do Tribunal da Relagao do Porto:

111

I - Relatorio

AA e BB instauraram, a 12.11.20, a presente agao comum contra A..., SA e

Banco 1..., SA e pediram: “a) Ser declarada licita a resolucao do contrato-
promessa celebrado entre os AA. e a 1.2, promovida pelos AA. através da carta
junta aos autos como Doc. 13; b) Consequentemente, ser a 1.2 R. condenada a
pagar aos AA. a importancia de € 50.000,00, correspondente ao dobro do sinal
prestado em cumprimento desse contrato; c) Ser a 1.2 R. condenada a pagar
aos AA. o valor dos juros de mora vencidos e vincendos, calculados sobre o
dobro do sinal prestado a taxa legal, desde a data em que se verificou o
incumprimento definitivo do contrato-promessa até integral pagamento, e que,
em 10.11.2020, ascendem a €17.457.53; d) Ser declarado que os AA. gozam
do direito de retengao sobre a fragdao autonoma designada pela letra F, do
prédio urbano em regime de propriedade horizontal descrito na Conservatdria
do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o nimero ...50, inscrita na matriz
predial urbana sob o artigo ...01 - F, da freguesia ..., como garantia do
pagamento, pela Ré A..., S.A., da importancia de €67.457,53, correspondente a
soma do dobro do sinal prestado, acrescida do valor dos juros de mora
vencidos até 10.11.2020, até integral pagamento desta quantia pela Ré A...,
S.A..; e) Serem as Rés condenadas a reconhecer o direito de retencao dos AA.
nos termos da alinea anterior”.

A 15.12.20, a 1.2 ré contestou. Em sintese, veio negar a factualidade invocada
pelos demandantes e o efeito juridico pretendido. Nomeadamente, sustentou a
ilicitude da resolucao do contrato-promessa e impugnou o direito de retencao
invocado pelos autores. A final, pretende que a acao seja julgada
improcedente e formula a seguinte reconvencao: “I - a) Ser judicialmente

reconhecida a inexisténcia de fundamento para a resolugao operada pelos
Autores e que o contrato-promessa deve considerar-se subsistente; b) Ser
declarada a resolugao do contrato-promessa por incumprimento imputavel aos
Autores e, consequentemente, serem os Autores condenados a reconhecer o
direito da 1.2 Ré fazer seu o sinal entregue na quantia de € 25.000,00; c)
Serem os Autores condenados a entregar a 1.2 Ré o imével descrito no artigo
12.2 da Peticao, livre de pessoas e de bens; d) Serem os Autores
solidariamente condenados a indemnizar a 1.2 Ré na quantia de €113.000,00
pela ocupacao que fazem do imodvel desde 17/06/2011, acrescido do valor
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mensal de € 1.000,00 desde a presente data até a entrega efetiva do imovel
livre de pessoas e de bens; ou, subsidiariamente, serem os Autores
solidariamente condenados a indemnizar a 1.2 Ré pela desvalorizacao do
imével, na quantia que se vier a liquidar em sede de execucao de sentenca; ou,
subsidiariamente, serem os Autores solidariamente condenados a indemnizar
a 1a Ré na quantia mensal de € 1.000,00 por cada més que, a partir da
notificacao da resolugao contratual aqui operada pela 1.2 Ré, os mesmos
continuem a ocupar o imovel ‘sub judice’; II - Subsidiariamente, a entender-se
que a resolucao do contrato-promessa operada pelos Autores € licita: a) Serem
os Autores condenados a entregar a 1.2 Ré o imovel descrito no artigo 12.2 da
Peticao, livre de pessoas e de bens; b)Devem os Autores ser solidariamente
condenados a indemnizar a 1.2 Ré na quantia de € 113.000,00 pela ocupacao
que fazem do imovel desde a data em que resolveram o contrato-promessa sub
judice (28/03/2012), acrescido do valor mensal de € 1.000,00 desde a presente
data até a entrega efetiva do imoével livre de pessoas e de bens; ou,
subsidiariamente, serem os Autores solidariamente condenados a indemnizar
a 1.2 Ré pela desvalorizacao do imdvel, na quantia que se vier a liquidar em
sede de execucao de sentenca; c) Ser operada a compensacao de créditos”.

A 2.2ré, Banco 1..., SA, igualmente contestou (4.01.2021), sustentando a
improcedéncia dos pedidos formulados pelos autores.

Os autores replicaram (1.02.21), sustentando a improcedéncia do pedido
reconvencional e das excegoes deduzidas.

Teve lugar a audiéncia prévia (27.10.21) e saneados os autos, o tribunal
pronunciou-se sobre a “invocada nulidade do contrato-promessa, por falta de
reconhecimento presencial das assinaturas dos outorgantes”, que julgou
improcedente. Na ocasiao, definiu o objeto do litigio [Constitui objeto do
litigio, por um lado, saber se devera ser declarada licita a resolucao do
contrato-promessa celebrado entre os Autores e a Ré A..., S. A.; saber se
assiste aos Autores o direito a exigir da Ré A..., S. A. a quantia de €50.000,00,
acrescida de juros moratorios (ascendendo os ja vencidos a € 17.457,53), com
base no incumprimento pela Ré A..., S. A. do contrato-promessa de compra e
venda; e saber se assiste aos Autores o direito de retencao sobre a fracao
auténoma designada pela letra F que integra o prédio urbano constituido em
regime de propriedade horizontal descrito na 1.2 Conservatoria do Registo
Predial de Vila Nova de Gaia sob o nimero ...50/20100315, freguesia ..., ...,
como garantia do pagamento, pela Ré A..., S. A., da importancia de €
67.457,53, correspondente ao dobro do sinal prestado, acrescido do valor dos
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juros de mora vencidos até 10-11-2020. Por outro lado, também constitui
objeto do litigio, saber se devera ser declarada a resolucao do contrato-
promessa por incumprimento imputavel aos Autores e, consequentemente,
serem 0s Autores condenados a reconhecer o direito da Ré A..., S. A. a fazer
seu o sinal entregue na quantia de € 25.000,00; saber se os Autores deverao
ser condenados a entregar a Ré A..., S. A. o imovel descrito no artigo 12.2 da
peticao inicial, livre de pessoas e de bens; saber se os Autores deverao ser
condenados solidariamente a indemnizar a Ré A..., S. A. na quantia de €
113.000,00 pela ocupacao que fazem do imével desde 17-06-2011, acrescido
do valor mensal de € 1.000,00 desde a presente data até a entrega efetiva do
imovel livre de pessoas e de bens; ou, subsidiariamente, condenados
solidariamente a indemnizar a Ré A..., S. A. pela desvalorizagao do imével, na
quantia que se vier a liquidar em sede de execucao de sentenca; ou, ainda
subsidiariamente, condenados solidariamente a indemnizar a Ré A..., S. A. na
quantia mensal de € 1.000,00 por cada més que, a partir da notificagao da
resolucao contratual aqui operada pela Ré A..., S. A., os mesmos continuem a
ocupar o imovel; subsidiariamente - caso venha a ser entendido que a
resolucao do contrato- promessa operada pelos Autores é licita - saber se os
Autores deverao ser condenados a entregar a Ré A..., S. A. o imével descrito
no artigo 12.2 da peticao inicial, livre de pessoas e de bens; saber se os
Autores deverao ser condenados solidariamente a indemnizar a Ré A..., S. A.
na quantia de € 113.000,00 pela ocupacgao que fazem do imodvel desde a data
em que resolveram o contrato-promessa (28-03-2012), acrescido do valor
mensal de € 1.000,00, desde a presente data até a entrega efetiva do imével
livre de pessoas e de bens; ou, subsidiariamente, condenados solidariamente a
indemnizar a Ré A..., S. A. pela desvalorizagdao do imdvel, na quantia que se
vier a liquidar em sede de execucgao de sentenca; saber se devera ser operada
a compensacao de créditos] e os temas da prova [- celebragdao do contrato-
promessa entre os Autores e a Ré A..., S. A., bem como do aditamento a tal
contrato; - entrega pelos Autores a Ré A... da quantia de € 25.000,00 a titulo
de sinal; - prazo estabelecido entre os Autores e a Ré A..., S. A. para a
celebracao do contrato definitivo; - razdes pelas quais nao foi celebrado o
contrato definitivo; - correspondéncia trocada entre os Autores e a Ré A..., S.
A.; - tradigao para os Autores do imével prometido vender; - utilizagdo do
imovel prometido vender pelos Autores; - pedido de entrega do imédvel
prometido vender dirigido pela Ré A..., S. A. aos Autores; - valor locativo do
imovel prometido vender; - desvalorizacgao sofrida pelo imoével prometido
vender desde junho de 2011].

Depois de varias sessoes de julgamento, foi proferida a seguinte sentenca:
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“III.a) Declarar licita a resolucdo, promovida pelos Autores, do contrato-
promessa celebrado entre os Autores e a Ré A..., S. A., relativo a fragdo
autonoma designada pela letra “F”, descrita na 1.a Conservatoria do Registo
Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2 ...50/2010315-F e inscrita na matriz
predial urbana sob o artigo ...01 - F;

III.b) Declarar que, em 21-12-2020, os Autores eram titulares de um crédito
sobrea Ré A..., S. A. de € 50.000,00, de capital, acrescido de € 17.413,70,
relativo a juros de mora; e que, na mesma data, a Ré/Reconvinte A..., S. A. era
credora dos Autores/Reconvindos quanto a quantia, de capital, de € 32.500,00;

III.c) Operar a compensagdo entre os créditos dos Autores e da Ré/Reconvinte
A..., S. A. e, nessa sequéncia, condenar a Ré A..., S. A. a pagar aos Autores a
quantia de € 34.913,70 (trinta e quatro mil, novecentos e treze euros e setenta
céntimos), acrescida de juros de mora, calculados a taxa legal e contados a
partir de 21-12-2020 até integral pagamento;

II1.d) Declarar que os Autores gozam do direito de retencdo sobre a referida
fracdo autonoma F, para garantia do seu crédito de € 34.913,70 (trinta e
quatro mil, novecentos e treze euros e setenta céntimos) sobre a Ré A..., S. A.
e dos respetivos juros moratorios; e condenar as Rés A..., S. A. e Banco 1..., SA
a reconhecer tal direito de retencdo;

III.e) Absolver as Rés do demais que foi peticionado pelos Autores;
II1. f) Julgar improcedente o pedido reconvencional I-a);

III. g) Julgar prejudicado o conhecimento dos pedidos reconvencionais I-b), I-c)
e ld);

II1.h) Julgar improcedente o pedido reconvencional II-a);

III. i) Absolver os Autores/Reconvindos do demais que foi peticionado a titulo
principal pela Ré/Reconvinte A..., S. A. no pedido reconvencional II-b);

III. j) Julgar prejudicado o conhecimento do pedido reconvencional subsididrio
II-b)”.

IT - Do Recurso

Inconformada com a decisdo, a ré Imobilidria veio apelar. Comecga por
esclarecer que “aceita o segmento decisério da sentenca que considera licita a
resolugao do contrato-promessa de compra e venda”; que “por forca dessa
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resolucgao, os Recorridos tenham ficado investidos num direito de crédito
sobre si, do montante de 50.000€, correspondente ao valor do sinal em dobro,
acrescido dos juros de mora até 21/12/2020”, mas “ja nao se conforma com a
parte deciséria da sentenga que, pela privagao do uso da fracao designada
pela letra “F”, objeto do contrato-promessa de compra e venda, lhe reconhece
um crédito sobre os Recorridos de, apenas, 32.500€ e, consequentemente,
também daquela parte onde, depois de fazer operar a compensacao entre os
créditos, condena a Recorrente a pagar a quantia de 34.913,70€, acrescida de
juros de mora, calculados a taxa legal, desde 21/12/2020 e até integral
pagamento, bem como, daquela outra parte onde reconhece aos Recorridos o
direito de retencao sobre a referida fragdao, para garantia do crédito de
34.913,70 €, e dos respetivos juros moratorios”. Assim - mais esclarece - “o
presente recurso fica, circunscrito as mencionadas questoes, que sao
exclusivamente de direito”. E, pretendendo a revogacao da sentenca, formula
as seguintes Conclusoes:

Os autores responderam ao recurso e, defendendo a sua improcedéncia,
concluiram:

O recurso foi recebido nos termos legais e os autos correram Vistos. Nada de
observa que obste ao conhecimento do seu objeto, o qual, tendo em conta as
conclusoes apresentadas pela apelante se traduz em saber se a sentenca deve
ser (parcialmente) revogada, porquanto a) a indemnizacao pela privacao do
uso da fracao nao deve ser restringida temporalmente até a penhora do imével
e, por consequéncia, b) a compensacao de créditos deve ser feita com a
imputacao de outras quantias, em beneficio da apelante, extinguindo-se o
crédito dos autores e, por consequéncia, o seu direito de retencgao.

IIT - Fundamentacao

IT1.1 - Fundamentacao de facto
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O tribunal recorrido deu como provada e nao provada a seguinte factualidade,
que nao se mostra impugnada:

Factos Provados

1-Em 15-01-2010, entre, por um lado, AA e BB (Autores), como promitentes
compradores, e, por outro lado, A..., SA (Ré), como promitente vendedora, foi
celebrado um acordo com o teor que consta do documento intitulado
«CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA E PERMUTA», apresentado
como documento 1 com a petigao.

2 - Em 13-09-2010, entre, por um lado, AA e BB, como promitentes
compradores, e, por outro lado, A..., SA, como promitente vendedora, foi
celebrado um acordo com o teor que consta do documento intitulado
«ADITAMENTO A CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA E
PERMUTA», apresentado como documento 6 com a petigéom.

3-Em 15-01-2010, AA e BB entregaram a A..., SA a quantia de 25.000,00€,
como sinal e principio de pagamento.

4 - A licenca de utilizagao relativa a moradia objeto do «<CONTRATO
PROMESSA DE COMPRA E VENDA E PERMUTA» supra referido foi emitida
em 23-08-2010.

5 - A escritura de compra e venda mencionada na clausula terceira do
documento intitulado <« CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA E
PERMUTA», supra mencionado, nao foi outorgada até 15-04-2010.

6 - Aré A..., SA procedeu a marcacao da escritura publica de compra e venda,
mencionada na cldusula terceira do documento intitulado «<CONTRATO
PROMESSA DE COMPRA E VENDA E PERMUTA», supra mencionado, para o
dia 31-08-2010, na Conservatdria dos Registos Predial e Comercial da Trofa,
tendo os ora autores aceitado essa marcacao.

7 - Os autores compareceram na Conservatodria dos Registos Predial e
Comercial da Trofa no dia 31-08-2010 para outorgar a escritura publica de
compra e venda nos termos acordados com a ré A..., SA.

8 - Na data e hora agendados para a celebragao da escritura publica de
compra e venda, nao compareceu ninguém em representacao da ré A..., SA, na
Conservatoria dos Registos Predial e Comercial da Trofa.
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9 - Essa escritura publica de compra e venda nao se realizou.

10 - No dia 31-08-2010, na Conservatoria dos Registos Predial e Comercial da
Trofa, foi comunicado aos autores que incidia sobre o «prédio ...50-F de ... um
registo que impede a venda do mesmo».

11 - No dia 31-08-2010, encontrava-se inscrita no registo predial relativo a
fracao autonoma “F”, descrita na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de Vila
Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315-F, uma providéncia cautelar nao
especificada, instaurada por CC, DD e EE contra FF, casado com GG, e A..., SA
requerendo que estes fossem «impedidos de praticarem todos e quaisquer
atos de alienagao dos prédios em causa, designadamente contratos promessa
de compra e venda, venda, permuta, doagao, dacao em cumprimento, registos,
hipotecas, averbamentos, cancelamentos, pedidos de licencas camararias,
pedidos nos servigos de finangas e quaisquer outros relacionados com os
prédios, como preliminar da ag¢ao de anulagao da escritura de justificacao
celebrada pela 2.2 requerida».

12 - Entre 31-08-2010 e 13-09-2010, houve conversacgoes entre os autores e a
ré Imobiliaria, tendo sido transmitido aqueles pelo administrador da ré que a
providéncia cautelar era descabida e infundada e que em pouco tempo seria
resolvida, podendo ser celebrada a escritura publica de compra e venda.

13 - Na sequéncia dessas conversacoes, foi celebrado o acordo supra referido
em 2).

14 - Apos a celebragao do acordo supra referido em 2), os autores receberam
da ré Imobilidria as chaves da moradia prometida vender e mudaram-se para a
mesma, passando a ai residir com os filhos.

15 - Desde entao e até a atualidade a autora continua a ai viver com os filhos
dos autores.

16 - Os autores celebraram contratos de fornecimento de gas, eletricidade e
agua para abastecer a moradia prometida vender.

17 - O prédio descrito na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de
Gaia sob 0 n.2...25/20071120 deu origem ao prédio descrito na 1.2
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.?2
...50/2010315, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ...01, da
freguesia ......
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18 - ...Tendo o prédio descrito na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de Vila
Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315 sido constituido em propriedade
horizontal.

19 - A moradia objeto do «<CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA E
PERMUTA» supra referido corresponde a fragao auténoma designada pela
letra “F”, integrada no prédio descrito na 1.2 Conservatoria do Registo Predial
de Vila Nova de Gaia sob 0 n.2...50/2010315.

20 - Encontra-se descrita na 1.2 Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova
de Gaia sob 0 n.2...50/2010315-F, da freguesia ..., a fragao auténoma
designada pela letra “F”, sita na Travessa ..., com entrada pelos n.%s ...1 e
...40, ..., ..., composta por habitacao tipo T quatro, composta por cave, rés-do-
chao e andar, situada na extrema sul/nascente, com um patio ao nivel da cave,
com a area de 64,40 m2, um jardim ao nivel do rés-do-chdo com a area de
104,46 m2 e uma garagem fechada na cave designada pela letra F, com acesso
pelon.?..7.

21 - Pela apresentacao n.2 68, de 03-01-2006, foi definitivamente inscrita a
aquisicao, a favor de A..., SA, da fracao auténoma descrita na 1.2
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315-
F.

22 - Pela apresentacao n.? 69, de 10-01-2007, foi definitivamente inscrita uma
hipoteca a favor de Banco 2..., SA, quanto ao imo6vel descrito na 1.2
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315-
F, para garantia do montante maximo de 1.043.092,50 Euros.

23 - Pela apresentacao n.? 40, de 25-03-2008, foi definitivamente inscrita uma
hipoteca a favor de Banco 2..., SA, quanto ao imo6vel descrito na 1.2
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315-
F, para garantia do montante maximo de 359.402,75 Euros.

24 - Pela apresentacao n.? 2612, de 26-01-2012, foi definitivamente inscrita a
transmissao da titularidade da hipoteca referida em 22) a favor de Banco 1...,
SA.

25 - Pela apresentacao n.? 2613, de 26-01-2012, foi definitivamente inscrita a
transmissao da titularidade da hipoteca referida em 23) a favor de Banco 1...,
SA.
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26 - Sem prejuizo para o supra referido em 6), a ré Imobilidria ndao procedeu a
qualquer outra marcacao da escritura publica de compra e venda, mencionada
na cldusula terceira do documento intitulado «CONTRATO PROMESSA DE
COMPRA E VENDA E PERMUTA» e nao indicou aos autores uma data
previsivel para a realizacao dessa escritura publica de compra e venda.

27 - A ré Imobiliaria enviou aos autores uma carta datada de 08-06-2011, com
o teor que consta do documento 7 apresentado com a petigao inicial...

28 - ...A qual os autores responderam através de carta datada de 17- 06-2011,
com o teor que consta do documento 9 apresentado com a petigao inicial.

29 - Carta esta que foi recebida pela ré A..., SA em 21-06-2011.

30 - Em janeiro de 2012, ainda se encontravam inscritas no registo predial
relativo a fracao auténoma “F”, descrita na 1.2 Conservatoria do Registo
Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2 ...50/2010315-F, a providéncia cautelar
nao especificada a que se reporta a apresentacao 2580, de 2010/08/04, bem
como a agao a que se reporta a apresentagao 3834, de 2010/12/03.

31 - No dia 26-01-2012, os autores enviaram a ré Imobilidria uma carta com o
teor que consta do documento 11 apresentado com a petigao inicial, nos
termos da qual - entre o mais - marcaram a escritura publica para o dia
20-02-2012, pelas 09:30 horas, no Cartorio Notarial da Dra. HH, em Santa
Maria da Feira;...

32 - ...Tendo a ré respondido através de carta datada de 14-02-2012, com o
teor que consta do documento 3 apresentado com a contestacao.

33 - No dia 20-02-2012, pelas 09:30 horas, o autor compareceu no Cartorio
Notarial de HH, em Santa Maria da Feira, para outorga da escritura publica
de compra e venda...

34 - ...Nao tendo a ré Imobilidria ai comparecido, nesse dia e hora, nem se
feito representar por qualquer pessoa nesse cartorio.

35 - A escritura publica de compra e venda agendada para o dia 20-02-2012,
pelas 09:30 horas, nao se realizou.

36 - Em 28-03-2012, ainda se encontravam inscritas no registo predial relativo
a fracdao auténoma “F”, descrita na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de
Vila Nova de Gaia sob 0 n.2...50/2010315-F, a providéncia cautelar nao
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especificada a que se reporta a apresentacao 2580, de 2010/08/04, bem como
a acao a que se reporta a apresentacao 3834, de 2010/12/03.

37 - Os autores AA e BB enviaram a Ré A..., S. A. uma carta datada de
28-03-2012, com o teor que consta do documento 3 apresentado com a réplica

[3]

(ref.2 citius 28039921), o qual se da aqui por integralmente reproduzido—.
38 - Em 30-03-2012, aré A..., SA recebeu essa carta.

39 - Em 12-11-2020 - data da instauragao da presente acao -, ainda se
encontravam inscritas no registo predial relativo a fragao auténoma “F”,
descrita na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.¢
...50/2010315-F, a providéncia cautelar nao especificada a que se reporta a
apresentacao 2580, de 2010/08/04, bem como a agao a que se reporta a
apresentacao 3834, de 2010/12/03.

40 - EE, CC e DD instauraram contra FF e contra A..., SA um procedimento
cautelar nao especificado (processo n.? 7438/10.3TBVNG) peticionando que os
Requeridos fossem impedidos de praticarem todos e quaisquer atos de
alienacao dos prédios em causa, designadamente contratos promessa de
compra e venda, venda, permuta, doacao, dacao em cumprimento, registos,
hipotecas, averbamentos, cancelamentos, pedidos de licencas camararias,
pedidos nos servicos de financas e quaisquer outros relacionados com os
prédios, como preliminar da acao de anulagao da escritura de justificacao
celebrada pela 2.2 requerida.

41 - Pela apresentacao n.2 2580, de 04-08-2010, foi inscrito provisério por
natureza, no registo predial relativo a fracao auténoma “F”, descrita na 1.2
Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2...50/2010315-
F, o referido procedimento cautelar nao especificado, instaurada por CC, DD e
EE contra FF casado com GG, e A..., SA requerendo que estes fossem
«impedidos de praticarem todos e quaisquer atos de alienagao dos prédios em
causa, designadamente contratos promessa de compra e venda, venda,
permuta, doagcao, dacao em cumprimento, registos, hipotecas, averbamentos,
cancelamentos, pedidos de licencas camararias, pedidos nos servigcos de
financas e quaisquer outros relacionados com os prédios, como preliminar da
acao de anulacao da escritura de justificacao celebrada pela 2.2 requerida».

42 - No ambito do referido procedimento cautelar (processo n.2
7438/10.3TBVNG), em 30-10-2010, foi proferida decisao de indeferimento,
decisao que veio a ser confirmada por acordao de 22-02-2011, o qual transitou
em julgado em 15-03-2011.
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43 - Em 03-12-2010, EE, CC e DD instauraram uma acao declarativa contra
FE A..., S. A. e Banco 2..., S. A. (processo n.2 10972/10.1TBVNG),
peticionando: “a) Ser a escritura de justificagao notarial celebrada pelos 1.2 e
2.2 RR. em 23.11.2005 declarada nula com efeitos retroativos; b) Serem os RR.
condenados a reconhecer o direito de propriedade dos AA. sobre os prédios
descritos na Conservatoéria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.?2
...b0 e ...32, da freguesia ... e inscritos nas matrizes prediais urbanas sob os
artigos ...01 P e ...50, da mesma freguesia, com a consequente condenac¢ao na
obrigacao de restituigao; c) Ser cancelado o registo de aquisicao a favor dos
RR. feito com base na aludida escritura bem com a anulacao de todos os
subsequentes negdcios juridicos constantes do registo por serem ineficazes
em relacao aos AA. e configurarem oneracgao de coisa alheia com o
consequente cancelamento dos respetivos registos; d) Serem cancelados os
registos de hipoteca da 2.2 Ré a favor do 3.2 Réu, por ser nula a hipoteca de
bens alheios e por este nao ser um terceiro de boa fé ja que lhe competia
como entidade bancaria um maior zelo e precaucgao ao atribuir dois
empréstimos no valor de 750.000 e 250.000 euros, em prédio supostamente
adquirido por usucapiao, nomeadamente a segunda hipoteca por ainda nao
terem decorrido 3 anos sobre o negdcio; e) Ou subsidiariamente, ser a
escritura de escritura de justificacao notarial celebrada pelos 1.2 2.2 RR. em
23.11.2005 declarada nula com efeitos retroativos; f) Serem os RR.
condenados a restituir aos AA. o prédio descrito sob o art. ...32, da freguesia
... e condenados solidariamente a pagar aos AA. o preco do terreno
correspondente ao art. ...01, anteriormente a incorporacao das moradias, em
valor a liquidar em execucao de sentenga. g) Ser cancelado o registo de
aquisicao por usucapiao a favor dos RR. e todos os registos posteriores a
justificacao, por tais atos serem ineficazes em relagao aos AA., nao lhes sendo
oponiveis quaisquer registos de terceiros por estes terem adquirido ja os
prédios por usucapiao. h) Serem cancelados os registos de hipoteca da 2.2 Ré
a favor do 3.2 Réu, por se tratar de hipoteca de bens alheios e este ndo ser um
terceiro de boa fé ja que lhe competia como entidade bancaria um maior zelo
e precaucao ao atribuir dois empréstimos no valor de 750.000 e 250.000
euros, em prédio supostamente adquirido por usucapido. i) Serem os 1o e 20
RR. condenados solidariamente a pagar aos AA. os prejuizos morais e
patrimoniais resultantes da anulacao da justificacao a liquidar em execucgao de
sentenca”.

44 - Pela apresentacgao n.2 3834, de 03-12-2010, foi inscrita, provisoria por
natureza, no registo predial relativo a fracao auténoma “F”, descrita na 1.2
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Conservatoria Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2 ...50/2010315-F, a
mencionada acao n.2 10972/10.1TBVNG.

45 - No ambito do processo n.2 10972/10.1TBVNG, em 20-12-2021, foi
proferida sentenca, transitada em julgado em 27-06-2024, com o teor que
consta a fls. 367v-382v do presente processo, da qual consta a seguinte
decisao: «I - Julgo a acgao totalmente improcedente e, em consequéncia,
absolvo os Réus FF, “A..., S.A.” e “Banco 1..., SA” dos pedidos contra eles
formulados pelos Autores EE, CC e DD.

II - Julgo a reconvencgao parcialmente procedente e, em consequéncia: a)
Condeno os Autores/reconvindos a pagar aos Réus/reconvintes uma
indemnizacgao pelos prejuizos sofridos supra elencados nos pontos 67. e 68.
dos factos provados, em valor a liquidar ulteriormente em incidente de
liquidacgao; b) Absolvo os Autores/reconvindos do demais peticionado pelos
Réus/reconvintes. III - Condeno os Autores EE, CC e DD na multa de 10 (dez)
UC e a pagarem aos Réus FF e “A..., S.A.” a quantia de € 10.000,00 (dez mil
euros), acrescida de IVA, a titulo de indemnizacao, por terem litigado de ma-fé
nos presentes autos».

46 - A ré Banco 1..., SA instaurou uma agao executiva (processo n.¢
7920/13.0TBVNG) contra A..., SA, FF e GG, tendo em vista obter o pagamento
de 1.159.861,90€.

47 - Nessa acao executiva (n.2 7920/13.0TBVNG), em 16-12-2014, foi
penhorada a fragao auténoma “F”, sita na Travessa ..., com entrada pelos n.2s

...1e..40, ..., ..., descrita na 1.2 Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova
de Gaia sob 0 n.2...50/2010315-F.

48 - No apenso de reclamacao de créditos conexo com essa execugao (n.2
7920/13.0TB VNG-A), os ora autores apresentaram reclamacgao de créditos,
nos termos que constam do documento 16 apresentado com a peticao inicial...

49 - ...Tendo a A..., SA impugnado o crédito reclamado pelos autores, nos
termos que constam do documento 17 apresentado com a petigao inicial.

50 - Os autores venderam a II e J] o imdvel sito na Rua ..., ..., freguesia ...,
concelho de Santa Maria da Feira, descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Santa Maria da Feira sob o n.2 ...5/19960111.

51 - O valor de uso da moradia prometida vender pela ré A..., SA aos autores
ascende a quantia mensal de 1.000,00€.
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Factos ndo provados

I - O acordo supra referido em 2) foi celebrado no pressuposto de que a
escritura do contrato definitivo seria outorgada a curto prazo.

IT - Sem prejuizo para o supra referido em 10), os Autores sempre estiveram a
par da instauracao e do ocorrido no procedimento cautelar que correu termos
sob 0 n.2 7438/10.3TBVNG e da respetiva inscricao no registo predial, bem
como da par da instauracao e do ocorrido na agao que correu termos sob o n.2
10972/10.1TBVNG e da respetiva inscricao no registo predial.

III - Sem prejuizo para o supra referido em 31), por diversas vezes os autores
abordaram a Ré A..., S.A. para que esta marcasse data para a celebracgao da
escritura publica de compra e venda.

II1.I1 - Fundamentacao de Direito

Para melhor compreensao dos fundamentos da decisao recorrida e, bem
assim, da pretensao recursoria, transcrevemos e sublinhamos, no que a tal
releva, a sentencga apelada:

“(...) Improcede, por isso, a argumentacdo expendida seja pela Ré A..., S. A,,
seja pela Banco 1..., SA, no sentido de que os Autores nao poderiam resolver o
contrato-promessa por nao ter ocorrido incumprimento definitivo e culposo
por parte da Ré A..., S. A. e por nao estarem preenchidos os requisitos do art.
808.2, n.2 1 do Cddigo Civil. Entendemos, pois, que a resolucao do contrato-
promessa celebrado entre os Autores e a Ré A..., S. A., promovida pelos
Autores com base no incumprimento da Ré, foi licita. (...) Sendo o
incumprimento imputavel a Ré A..., S. A., assiste aos Autores o direito a exigir
daquela o dobro do sinal (art. 442.2, n.2 2 do Cédigo Civil) (...) os Autores tém
direito a receber juros de mora, a taxa legal, desde o dia 09-04-2012 (arts.
804.2,n.2 1; 805, n.2 1; 806.2, n.%s 1 e 2, primeira parte, todos do Cédigo
Civil). (...) decorre da matéria de facto provada e do ja exposto, que estdo
preenchidos todos esses requisitos, nomeadamente a traditio do imével
prometido vender (alineas 2 e 14-16 dos factos provados): no contexto do
contrato-promessa de compra e venda da fracao F, a fracao prometida vender
foi entregue aos Autores, promitentes-compradores, em setembro de 2010,
passando estes a ai viver, detendo materialmente essa fracdo. Para além disso,
houve incumprimento imputavel ao promitente-vendedor e os Autores sao
titulares do crédito relativo ao dobro do sinal. Assim, assistiria aos Autores o
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direito de retencéo sobre a referida fracao, para garantia do seu crédito de €
50.000,00, bem como dos respetivos juros moratorios. (...)

Aqui chegados, importa analisar os pedidos reconvencionais (...) Quanto ao
pedido reconvencional da alinea II-a) - «Serem os Autores condenados a
entregar a 1.2 Ré o imodvel descrito no artigo 12.2 da Petigdo, livre de pessoas
e de bens» -, haverda que ter em conta, desde logo, trés aspetos. Primeiro, a Ré
A..., S. A. é a proprietdria do imével que prometeu vender (...) Em segundo
lugar, tendo sido validamente resolvido o contrato-promessa os Autores
deixaram de ter titulo legitimo para ocupar o imoével prometido vender
(independentemente do eventual direito de retencao sobre o imével, sendo
que tal direito € um mero - hoc sensu - direito real de garantia), por forca do
estabelecido nos arts. 433.2 e 289.2 do Cddigo Civil. Em terceiro lugar, releva
a circunstancia de o imovel que a Ré prometeu vender foi penhorado, em
16-12-2014, no ambito da acdo executiva n.2 7920/13.0TBVNG instaurada pela
Banco 1..., SA (ora Ré) contra A..., S. A. (também ora Ré), FF e GG, tendo em
vista obter o pagamento da quantia de € 1.159.861,90 (alinea 47 dos factos
provados). Como ¢ sabido, a penhora é uma apreensao judicial de bens da qual
resulta que o executado deixa de ter a plena disponibilidade do bem
penhorado, o qual é apreendido tendo em vista a realizagcdo coativa do direito
do exequente (assim resulta das disposigoes que o Codigo de Processo Civil
dedica a penhora, designadamente, dos arts. 735.2 a 783.2 - da Secgao III,
dedicada a penhora - e dos arts. 811.0 a 841.0 - da Subsecgao V, dedicada a
venda dos bens penhorados). Acresce que a Ré nao invocou que € a
depositaria da fragao F. Alids, tanto quanto resulta do auto de penhora datado
de 30-01-2015, foram nomeados depositarios «a sociedade imobilidria
executada e os adquirentes das fragdoes autonomas penhoradas,
respetivamente», constando do auto de penhora que «sobre a fragao
auténoma “F” encontra- se registada a ap. ...01 de 2010/12/06, aquisicao, a
favor de BB e AA»; por isso BB e AA foram nomeados depositarios da fracao F,
isto é, do imovel prometido vender «descrito no artigo 120 da Peticao».
Estando o imével que a Ré A..., S. A. prometeu vender aos Autores penhorado
no ambito da acao executiva n.2 7920/13.0TBVNG - desde data anterior a
instauracao da presente agao e, portanto, desde data anterior a deducao da
reconvencao -, ndao assiste a Ré/Reconvinte A..., S. A. o direito a exigir que os
Autores/Reconvindos sejam condenados a entregar-lhe o imével em causa. (...)
Na alinea II-b) do pedido reconvencional, a Ré/Reconvinte pede que os
Autores/Reconvindos sejam «solidariamente condenados a indemnizar a 1.2 Ré
na quantia de € 113.000,00 pela ocupacao que fazem do imodvel desde a data
em que resolveram o contrato-promessa sub judice (28/03/2012), acrescido do
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valor mensal de € 1.000,00 (mil euros) desde a presente data até a entrega
efetiva do imovel livre de pessoas e de bens; ou, subsidiariamente, serem os
Autores solidariamente condenados a indemnizar a 1a Ré pela desvalorizagao
do imdvel, na quantia que se vier a liquidar em sede de execucao de
sentencga». Este pedido diz respeito a pretensao indemnizatoria da Ré A..., S.
A. pela privacao do uso do imovel prometido vender, apos a resolucao do
contrato-promessa. (...) o contrato-promessa celebrado entre a Ré A..., S. A. e
os Autores foi validamente resolvido (através da carta de resolucao que foi
recebida pela Ré em 30-03-2012), implicando a extingao do contrato-
promessa, pelo que os Autores deixaram de ter titulo legitimo para ocupar o
imovel prometido vender; apds a resolucao, os Autores continuaram a utilizar
o imével contra a vontade da Ré A..., S. A. (...) Tendo em consideracao a
matéria factica provada e relevante para aferir da responsabilidade dos
Autores/Reconvindos pelo dano da privagao do uso, entendemos que estao
preenchidos todos os pressupostos da responsabilidade civil subjetiva por
factos ilicitos (...) refira-se que o direito de retencédo ndao da ao retentor o
direito de uso e fruicao do imével - os Autores/Reconvindos agiram
ilicitamente, pois violaram o direito de propriedade (...) os Autores/
Reconvindos ao continuaram a utilizar o imo6vel, contra a vontade da Ré/
Reconvinte e sem que dispusessem de titulo que lhes permitisse essa
utilizacao, agiram com culpa (...) até que essa fracao foi penhorada, dano que
¢ quantificavel no valor de uso ou valor locativo da fracao - i. e., € 1.000,00
por més - durante o referido periodo de 32 meses e meio (...) Pelo exposto,
assiste a Ré/Reconvinte o direito a exigir dos Autores/Reconvindos a quantia
de € 32.500,00, pelo dano da privagao do uso da fracao F. (...) Atendendo a
data relevante para efeitos de compensacao - 21-12-2020 - e aos critérios de
imputacao legais (consagrados nos arts. 784.2 e 785.2, aplicaveis por remissao
do art. 855.2 do Cédigo Civil), o crédito da Ré/Reconvinte (€ 32.500,00) sera
imputado, em primeiro lugar, aos juros moratorios do crédito dos Autores/
Reconvindos que estavam vencidos em 21-12-2020 e que ascendiam a €
17.413,70; e, depois, a quantia sobrante (€ 15.086,30) sera imputada ao
capital, extinguindo nessa medida parte da obrigagao. Daqui resulta que o
valor de capital devido pela Ré/Reconvinte aos Autores ficou reduzido a €
34.913,70, vencendo juros moratorios, a taxa legal, a partir de 21-12-2020;
pelo que devera Ré/Reconvinte ser condenada a pagar aos Autores/
Reconvindos a quantia de € 34.913,70, acrescida de juros moratdrios, a taxa
legal, a partir de 21-12-2020. Subsistindo um crédito dos Autores, sobre a Ré
subsiste o direito de retencao dos Autores, para garantia do seu crédito”.
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Conforme resulta da definicao que fizemos do objeto do recurso, a pretensao
da apelante consiste em decisao que atenda a indemnizagao pela privacao do
uso do imovel por periodo temporal, nao apenas desde a resolucao do
contrato-promessa e até a penhora do imdvel (como se sentenciou), mas sim
até a data da reconvencao e desde ai até a desocupacao efetiva da fragao
prometida vender ou até a venda ou adjudicacao da mesma. E, por
consequéncia, atentas as quantias/valores resultantes do prolongamento
temporal daquela indemnizacao pela privagcao do uso, operada a compensacao,
o crédito dos recorridos extingue-se e o direito de retengao nao tera objeto
(crédito).

No caso que se aprecia, as partes celebraram um contrato-promessa e,
posteriormente, um aditamento, pelo qual, aditamento, foi conferida a posse
(as partes chama-lhe posse precaria) aos promitentes compradores, aqui
recorridos, que passaram a viver no/usar o imével prometido. Os recorridos
vieram a resolver o contrato-promessa e o tribunal considerou essa resolugao
licita (o que a recorrente nao impugna no recurso) e, consequentemente,
porque os apelados haviam entregue um sinal de 25.000,00€, fixou o seu
crédito, relativamente a promitente vendedora no montante correspondente
ao dobro do sinal, acrescido de juros. E, além disso, deferiu aos apelados o
direito de retengao sobre o crédito - antes da compensacao que veio a operar
- no valor/ montante antes referido (sinal em dobro e juros moratorios),
deferimento esse resultante do disposto nos artigos 755, n.2 1, alinea f) e 442,
ambos do Cdédigo Civil (CC).

E consideramos, na definigcdo do objeto do recurso, que a impugnacao
recursoria do direito de retencao reconhecido aos autores, se fundava, atentas
as conclusdes e as normas juridicas pretensamente violadas pela sentenca

(artigos 1305m, 819Iil e 82 1IQ1 do CC e 758, n.2 1 do Cddigo de Processo

Civil - CPC[Zl) na extingao do seu crédito, que a apelante pretende ver
declarada, primeiro pelo deferimento da sua pretensao de abranger a privacao
do uso num prolongamento temporal, além da penhora do imével e, assim,
noutro montante do crédito reconvindo e, consequente, na (nova)
compensacao de créditos.

Sem embargo, sempre se reafirma que o direito de retencao do promitente
comprador, havendo incumprimento do promitente vendedor e tradicao da
coisa objeto da promessa tem sido admitido, doutrinaria e
jurisprudencialmente, ndo obstante varias criticas e algumas interpretacoes

[81

restritivas—, e que a alteracao introduzida aos n.%s 1 e 2 do artigo 759 do CC
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pelo Decreto-Lei n.2 48/2024, de 25 de julho, além de inaplicavel ao caso

presenteﬁl, nao nega essa direito de retencao, mas restringe (aos casos em
que o crédito assegura o reembolso de despesas para conservar a coisa imoével
ou aumentar o seu valor) a preferéncia de pagamento perante os demais
credores do devedor e a prevaléncia sobre a hipoteca, ainda que

[101]

anteriormente registada .
Prosseguindo.

Relativamente aos pedidos reconvencionais, a sentenca recorrida denegou a
pretensao de entrega do imoével, formulada pela recorrente. Ao fazé-lo,
atendeu a trés consideracgoes: A ré é a proprietaria do imovel (1); os autores,
ao resolverem o contrato-promessa, e ainda que o tenham feito licitamente,
extinguiram esse contrato e deixaram de ter titulo legitimo para a detencao

(ou posse) do imévelM, isto independentemente do direito de retencgao, que
€ um “mero - hoc sensu - direito real de garantia” (2); mas o imdvel foi
penhorado, e a ré sequer invocou ser a depositaria (foram, alids, os recorridos
que foram designados depositarios) e, estando penhorado, nao assiste a ré o
direito de exigir a entrega (3).

Nao acompanhamos a segunda consideragao, avangada pelo tribunal recorrido
na sentencga, mas a questao releva em relagao a indemnizacao da privacao do
uso, pretendida pela recorrente e parcialmente deferida, e que a recorrente
quer agora em recurso que seja atendida integralmente, ou seja, em valor
superior, pois correspondente a maior tempo de privagao. Esta é, alias, a
primeira e principal questao que se coloca no recurso, e que cumpre apreciar.

Sendo correto dizer-se que o direito de retencao ¢ uma garantia especial das
obrigagoes, ou seja, uma causa legitima de preferéncia no pagamento (artigo
604, n.2 2 do CC), a afirmacao de se estar perante um “mero” direito (real) de

garantia nao traduz a dimensao integral desse direitoM, nem o seu
significado préprio. O direito de retencao comporta, no seu efeito imediato,
uma funcgao coerciva, ao permitir ao seu titular a recusa da entrega ou
restituicao de o bem que estava obrigado a entregar. Historicamente, alias,
surge como um “mecanismo de persuasao e de pressao ao cumprimento da
obrigacao do credor, emergindo, primordialmente, como uma forma de

Iﬂ fungao que o artigo 754 do CC nao afasta, ao salientar o
direito de reter uma coisa certa, coisa essa que se estava obrigado a entregar.

autotutela

Assim, o direito de retencao nao é apenas um direito real de garantia, no
sentido de conceder a preferéncia no pagamento que a lei concede ao seu

18726


file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn9
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn9
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn9
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn10
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn10
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn10
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn11
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn11
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn11
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn12
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn12
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn12
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1397-20.1T8PVZ.P1%20-%20JOSE%20EUS%E2%94%9C%C3%ABBIO%20ALMEIDA-generated%20(1).docx#_ftn13

titular; €, mesmo antes, o direito a recusa de entrega da coisalﬁ1 (até que o
credor efetue a prestacao conexa).

Admitimos, a proposito da chamada indemnizagao do dano da privacao do uso,
[15] “que a

perturbacao do gozo normal de um bem é configuravel como um prejuizo

seguindo, desde logo, o entendimento mais atual da jurisprudéncia

patrimonial auténomo, independentemente da demonstragao de um especifico
dano emergente ou lucro cessante”@.

Simplesmente - diriamos, obviamente - nao héd dano (da privagao do uso)
quando nao pode haver uso. O proprietario do bem que nao é (legitimamente)
entregue nao tem dano, pois a privagao do uso (ou gozo, diriamos) resulta de
uma legitima retencdo do bem. E que, contrariamente ao que parece resultar
da decisao recorrida, “O direito de retencao torna licita a retencao da coisa

que devia ser entregue ao credor da entrega"M, ou seja, o titular do direito
de retencao tem, ou passa a ter, um titulo legitimo de detencao da coisa e o
inerente poder de facto sobre esta.

Mas diz-se - e refere-o a sentencga - que o direito de retencao nao permite ao
seu titular o uso da coisa, sem o consentimento da contraparte.

Assim é, ao menos em principioM. Efetivamente, nos termos do artigo 759,
n.2 3 do CC, aplicam-se, com as necessarias adaptagoes, as regras do penhor

aos direitos e obrigagoes do titular da retengao e, nos termos da alinea b) do

artigo 671 do CC, o credor pignoraticio é obrigado “A nao usar dela [da coisa]
sem o consentimento do autor do penhor, exceto se o uso for indispenséavel a

conservacao da coisa”.

Sucede que, além de a citada alinea b) do artigo 671 do CC excluir a proibicao
do uso se este (uso) for indispensavel a conservacao da coisa, é preciso ter
presente que o credor pignoraticio (leia-se, no caso, o retentor) deve guardar
e administrar a coisa como um proprietario diligente, e reponde “pela sua
existéncia e conservagao” (artigo 671, alinea a) do CC).

E certo que o artigo 673 permite ao devedor exigir ao detentor/retentor, nos
casos em (ue a coisa corra o risco de perder-se ou deteriorar-se ou quando o
credor use a coisa retida em contrario ao disposto na citada alinea b) do artigo
671 do CC, que aquele preste “caucao idonea ou que a coisa seja depositada
em poder de terceiro”.
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Ora, se é certamente, e no minimo, duvidoso que um imével para habitagao
seja melhor conservado pelo seu nao uso do que pelo seu uso, o certo é que a
pretensao do recorrente, nao foi, nem é a faculdade concedida pelo artigo 673
do CC: a questao foi, e é, a do dano da privagao do uso pelo proprietdario, o
qual, ja se disse, ndo existe, perante a legitima recusa de entrega, decorrente
do direito de retencao.

Assim, concluiriamos que, mesmo no tempo que antecedeu a penhora do
imovel retido, a recorrente, proprietaria, ndao beneficia de indemnizacgao pela
privacao do uso.

Mas dizemos, “concluiriamos”. Efetivamente, e nessa parte, a decisao
transitou em julgado, uma vez que dela nao recorreram, sequer
subordinadamente, os recorridos. E se salientamos este nosso entendimento,
divergente da sentenca, é porque dele se retira, assim o pensamos, que
igualmente depois da penhora do imével a pretensao da apelada é
improcedente.

A invocacao, pela apelante, do disposto nos artigos 1305, 819 e 821 do CC,
enquanto normas violadas na sentenca, nao acarreta, se bem vemos, qualquer
sustentacao valida para ser alterado o decidido: ¢ sabido que a apelante é a
proprietdria do imével, mas... sobre esse bem incide um direito de retencao; o
disposto nos artigos 819 e 821 do CC, por sua vez, consagram a
inoponibilidade dos atos de disposicao, oneracao ou arrendamento do bem
penhorado a execugao, ou a inoponibilidade da cessao ou liberagao de rendas,
0 que, salvo o devido respeito nada afeta o sentenciado, tal como irreleva o
disposto no artigo 758, n.2 1 do CPC, definidor da abrangéncia da penhora.

A questdo que podia colocar-se é outra. Com efeito, a penhora da coisa retida
implicaria, normalmente, a perda da detencao, do poder de facto sobre a
coisa, uma vez que que a mesma devia ser entregue ao depositario. Sucede
que, no caso presente - e independentemente do disposto na alinea c) don.2 1
do artigo 756 do CPC, que, nesta sede nao cabe apreciar - foram exatamente
os titulares do direito de retengao que foram nomeados depositarios; ora, se é
certo que quando “o retentor seja constituido fiel depositario da coisa, sempre
tera de a entregar ao adquirente quando este lhe apresentar o titulo de
transmissao”, uma vez que “O direito de retengao so se extingue com a venda

executiva[ﬁ, dado que o bem é transmitido livre dos direitos de garantia que
o) oneram"m, nao o tem de fazer antes, nem, naturalmente, ao devedor a

quem o direito de retencao é oposto.
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Em suma, tendo os recorridos (reconhecidamente) o direito de retencao sobre
o imovel, quer antes, quer depois da penhora do mesmo (na qual foram
nomeados depositarios) nao tém de o entregar a proprietaria (apelante) e
podem reté-lo. E nao ha privacao do uso desse imoével (e a decorrente
indemnizagao) se o mesmo ¢ legitimamente retido e nao entregue.

Em suma, a apelante ndao tem qualquer outro crédito sobre os apelados, além
do que a sentencga, na parte transitada em julgado, reconheceu. Nao ha que
proceder a qualquer modificacao dos valores levados a compensacgao de
créditos e o direito de retencao mantém-se, na medida do crédito efetivamente
reconhecido (apds compensagao) aos apelados.

O recurso revela-se improcedente.

A apelante, atento o seu decaimento, é responsavel pelo pagamento das custas
do recurso - 527 do CPC.

IV - Dispositivo

Pelo exposto, acorda-se na 3.2 Secgao Civel (5.2 Secgao) do Tribunal da
Relacao do Porto em julgar improcedente o recurso interposto e, em
conformidade, confirma-se a sentenca apelada.

Custas pela apelante.
Porto, 26.06.2025
José Eusébio Almeida
Ana Paula Amorim

Fernanda Almeida

[11 Restringimos o relatorio, com sintese, as pretensoes formuladas na
acao e a definicao do seu objeto, na medida em que o objeto do recurso
nao envolve a matéria de facto fixada em primeira instancia e se
mostra claramente definido. Dos autos constam documentados os
articulados e as decisoes (da primeira instancia, do Tribunal da
Relacao, do Supremo Tribunal de Justica e do Tribunal Constitucional)
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proferidas nos autos 7438/10.3TBVNG e 10972/10.1TBVNG que, no
entanto e nesta sede, nao importa repetir.

[2] Conforme Clausula Primeira (“Posse da Fracao”) do referido
aditamento ficou consignado que, com a sua assinatura, os Segundos -
aqui autores - “entram na posse precaria da fracao anteriormente
identificada no identificado A, mediante a entrega das respetivas
chaves. 2. Mais convencionam que a referenciada posse precaria cessa,
de forma imediata, no caso de nao comparéncia dos segundos
outorgantes [autores] na data e local designados para a outorga do
contrato prometido, independentemente de justa causa ou justo
impedimento, sem que para o efeito seja necessaria qualquer
interpelacao, devendo os segundos outorgantes entregar a primeira
outorgante o imo6vel devoluto de pessoas e bens no prazo de oito dias
uteis a contar da data da nao celebracao da Escritura definitiva. 3.
Declaram, ainda, os outorgantes atribuirem a este contrato eficacia
suficiente para valer como titulo executivo para entrega de coisa
certa”.

I[31 Com, em sintese, o seguinte teor: «<Em 15/01/2010 celebramos
contrato promessa de compra e venda com essa sociedade (...) Em 13
de Setembro de 2010 foi celebrado um aditamento ao contrato
promessa. (...) Havendo a A..., SA, promovido a marcacao da escritura
publica para o dia 31 de Agosto de 2010, a mesma nao se realizou, por
facto que nos nao é imputavel e que somente tem a ver com essa
sociedade (...) nos termos da clausula quarta do aludido contrato
promessa, procedemos a marcacao da escritura publica de compra e
venda para o dia 20 de fevereiro de 2012, pelas 9h30 (...) Alertamos
que caso a escritura publica nao se pudesse realizar por facto
imputavel a essa sociedade, designadamente por nao cancelamento dos
onus existentes para que a moradia pudesse ser vendida livre de onus e
encargos, ocorreria incumprimento definitivo do contrato promessa
por essa sociedade, nos termos da lei e da clausula quinta do contrato
promessa. Essa sociedade nao entregou qualquer documentacao (...)
essa sociedade nao s6 incumpriu o contrato promessa no prazo
designado, como expressamente manifesta que nao esta em condicoes
de o poder cumprir. Os motivos invocados para o nao cumprimento do
contrato promessa nao nos sao imputaveis e a eles somos alheios (...)
Trata-se, pois, de um incumprimento definitivo dessa sociedade. Em
face dessa situacao e pelas razoes apontadas, vimos, nos termos da
clausula quinta do contrato promessa e da lei, designadamente os
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artigos 432/1, 436/1, 442 e 808 do Cédigo Civil, proceder a resolucao
do contrato promessa celebrado, com efeitos imediatos. (...) temos
direito a uma indemnizacao correspondente ao dobro do sinal, ou seja,
€ 50.000,00. Solicitamos o pagamento dessa importancia no prazo de 8
dias a contar da rececao desta comunicacao. (...) Informamos que, ao
abrigo do disposto no artigo 755/1/f do Cddigo Civil, pretendemos
exercer o direito de retencao sobre o imovel objeto do contrato
promessa até recebimento daquela importancia, caso a mesma nao seja
paga no indicado prazo».

[41 “O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso,
fruicao e disposicao das coisas que lhe pertencem, dentro dos limites
da lei e com observancia das restrigcoes por ela impostas”.

[5] “Sem prejuizo das regras do registo, sao inoponiveis em relacao a
execucao os atos de disposicao, oneracao ou arrendamento dos bens
penhorados”.

[61 “A liberacao ou cessao, antes da penhora, de rendas e alugueres
nao vencidos é inoponivel ao exequente, na medida em que tais rendas
ou alugueres respeitem a periodos de tempo nao decorridos a data da
penhora”.

[7]1 “A penhora abrange o prédio com todas as suas partes integrantes
e os seus frutos, naturais ou civis, desde que nao sejam expressamente
excluidos e nenhum privilégio exista sobre eles”

I8]1 Como refere Ana Taveira da Fonseca (Da Recusa de Cumprimento
da Obrigacado para Tutela do Direito de Crédito, Almedina, 2015, pags.
319 e 321) “A atribuicao do direito de retencao ao promitente
adquirente foi motivada por fatores conjunturais de ordem politica e
economica, proprios de uma época em que existia uma elevada
inflacao, e em que, por essa razao, era frequente os promitentes-
alienantes incumprirem o contrato-promessa para transmitirem o bem
a um terceiro que lhes oferecesse uma contrapartida superior. (...)
subjacente as criticas dirigidas ao regime vigente esta nao tanto a
bondade do reconhecimento de um direito de retencao ao promitente-
adquirente, mas o facto de este constituir um direito real de garantia,
nao sujeito a registo, que prevalece sobre a hipoteca ainda que esta
tenha sido constituida antes do direito de retencao (art. 759.2, n.°

2)”.
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191 Nos termos do artigo 3.2 do citado diploma legal, este (apenas) se
aplica “aos direitos de retencao que sejam constituidos apods a sua
entrada em vigor”, ou seja, constituidos 30 dias apds a sua publicacao
(artigo 4.92).

[10] A propésito e com desenvolvimento, Isabel Cristina Vasconcelos,
Hipoteca e Direito de Retencdo em face da Insolvéncia do Promitente-
Vendedor - Atulizado a luz do Decreto-Lei 48/2024, de 25 de julho,
Almedina, 2025, em especial, pags. 35/53; 95/98 e 101/104.

[11] Importa dizer que a entrega da coisa (veja-se ai uma verdadeira
posse ou a mera detencao dela) “nao poderia nunca advir do contrato-
promessa que, por natureza, se limita a prever futuras prestacoes de
facto juridico: antes postulava uma clausula atipica, expressa no texto
escrito ou concluida oralmente a latere e com o conteudo indicado” -
Antonio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil, VII - Direito das
Obrigacoes (4.2 Reimpressao do tomo II da parte II de 2010),
Almedina, 2021, pag. 390. Tenha-se presente, por outro lado, que,
relativamente ao direito de retencao, como em relacao a qualquer
outro direito, “a posse protege apenas a exteriorizacao de um direito
que se processe mediante a atuacao sobre uma coisa corporea. Os
direitos nao sao objeto de posse (José Alberto Viera, A Posse, Almedina,
2019, Reimpressao, pag. 560). Mas, por outro lado, e por ultimo, “Se se
circunscrever o ambito da posse aos direitos reais de gozo, facilmente
se concluira que o retentor é um mero detentor. Solucao diferente
advira de se integrar no conceito de posse os direitos reais de
garantias que conferem ao seu titular um poder de facto sobre a coisa.
Todavia, ainda que se considere que o retentor é um mero detentor,
este sempre gozara dos meios de defesa da posse por forca da remissao
operada pelos arts. 7582, n.2 3 e 7592 para o 6709, al. a). Por outro
lado, mesmo que a retencao seja qualificada como uma situacao de
posse, nunca sera possivel a aquisicao do direito por usucapiao (art.
12879 - Ana Taveira da Fonseca, Da recusa de Cumprimento... cit.,
pag. 287. No caso presente, irreleva a opcao dogmatica que distinga a
situacao de posse, incapaz de conduzir a usucapiao ou a situacao de
detencao, com prorrogativas de defesa da posse.

[12] Como refere Luis A. Carvalho Fernandes (Licoes de Direitos Reais,
6.2 edicdo (reimpressao), Quid Juris, 2010, pag. 163), “Em sentido
proprio, consignado no art. 754.2, o direito de retencao traduz-se na
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faculdade de alguém, que esta obrigado a entregar certa coisa, a poder
manter em seu poder enquanto, por seu turno, nao for pago de um
crédito que tem sobre o titular dessa coisa, resultante de despesas
feitas com ela ou danos por ela causados. Para além disso, o credor
titular do direito de retencao pode pagar-se a custa dela com
preferéncia sobre os demais credores” (sublinhado nosso). A. Santos
Justo, por sua vez, nao deixa de referir o aspeto compulsorio do direito
de retencao: “Ainda que revista um aspeto compulsorio, o direito de
retencao é considerado, pelas suas carateristicas da ineréncia, sequela
e prevaléncia, um direito real de garantia” (Direitos Reais, 8.¢ edicao,
Quid Juris, 2023, pag. 561).

[13] Mariana Coimbra Picarra, “O direito de retencao do promitente-
comprador: algumas reflexoes”, in Revista Julgar, n.2 34, Almedina,
2018, pags. 13/34, a pag. 14.

[14] Como escreve Rui Pinto Duarte (Curso de Direitos Reais, 4.2
edicdo revista e aumentada, Principia, 2020, pag. 430) “é o direito
concedido pela lei a um credor que detém uma certa coisa que o
devedor tem direito a receber consistente na faculdade de a reter
enquanto nao for pago, bem como na faculdade de se fazer pagar por
forca da sua venda judicial” (sublinhado nosso). José Alberto Gonzalez
(Direitos Reais, 5.¢ Edicado, Quid Juris, 2015, pag. 71) esclarece que “é
o direito de o credor suster a entrega de determinada coisa, nao a
restituindo licitamente (funcionando, nesta medida, como uma causa
de exclusao da ilicitude na responsabilidade contratual) a quem teria o
direito de pretender a sua devolucao ou cedéncia”. Por sua vez,
Francisco Liberal Fernandes (Direitos Reais, GestLegal, 2024, pag.
425) define o direito de retencaocomo “poder de o detentor de uma
coisa (modvel ou imédvel) nao a entregar a quem lha pode exigir
enquanto este nao cumprir uma obrigacao a que esta adstrito perante
aquele”.

[15] Mafalda Miranda Barbosa (“Entre a Ilicitude e o Dano”, in. Novos
Desafios da Responsabilidade Civil - Atas das II Jornadas Luso-
Brasileiras de Responsabilidade Civil, Instituto Juridico/Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra, pags. 219 e ss., a pag. 255) “O
dano da privacao do uso tem sido aceite de forma mais ou menos
generalizada pela doutrina e jurisprudéncia”.
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[16] Daniel Bessa de Melo, Indemnizacao do Dano da Privacao do Uso,
Almedina, 2025, pag. 25.

[17] Ana Taveira da Fonseca, Da Recusa do Cumprimento... cit., pag.
363.

[18] Dizemos, “em principio”, porquanto Julio Gomes, ainda que em
termos interrogativos, avanca a possibilidade de, permitindo a
detencao a invocacao da retencao, poderia esta “ser acompanhada da
mesma faculdade de uso que ja se verificava ao tempo da primeira”
(“Do direito de retencao (arcaico, mas eficaz...)” in Cadernos de Direito
privado, n.2 25, janeiro/marco de 2005, pags. 3 e ss., a pags. 19/20)

I19] A caducidade dos direitos reais de garantia, de todos eles e
concretamente do direito de retencao, nao é uniformemente aceite na
doutrina, mas é o entendimento mais consensual, atenta a letra e a
razao de ser do n.2 2 do artigo 824 do CC - V. José Lebre de Freitas, A
Acado Executiva, 8.2 Edicdo, GestLegal, 2024, pag. 405 e nota 20A, na
mesma pag.

[20] Ana Taveira da Fonseca, Da Recusa do Cumprimento... cit., pags.
290/291.
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