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SUMARIO

| - A aplicagdo do segmento uniformizador do AUJ n.2 2014, de 20-03, mostra-se limitada aos contratos
promessa que nao se encontrem definitivamente incumpridos a data da declaracdo da insolvéncia.

Il - Ndo se verifica incumprimento definitivo de contrato-promessa antes da declaracdo da insolvéncia da
sociedade promitente-vendedora quando resulta do processo que, face a situacdo de mora em que esta ja
se encontrava, o promitente-comprador ndo sé nao a interpelou admonitoriamente, como, dois meses apds
a declaracao da insolvéncia, procedeu a marcacao da escritura visando a celebracdo do contrato definitivo,
que nao ocorreu por falta de comparecimento dos representantes da promitente-vendedora.

Ill - Configurando os contratos promessa negdcios juridicos em curso, para efeitos do disposto nos artigos
102.2 e ss. do CIRE, hd que fazer observar a jurisprudéncia fixada no AUJ n.2 4/2014; como tal, o
reconhecimento do direito de retencao ao promitente-comprador depende da sua qualidade de consumidor
ao intervir nos negdcios que firmou com a sociedade declarada insolvente.

IV - E consumidor para tal efeito o promitente-comprador que destina o imével a uso particular, no sentido
de nao o comprar para revenda nem o afectar a uma actividade profissional ou lucrativa.

V - Na intervencdo limitada do ST no dominio factual é-lhe permitido reenviar o processo ao tribunal
recorrido quando seja entendido que a decisao de facto pode e deve ser ampliada, em ordem a constituir
base suficiente para a decisao de direito.

VI -Porque o uso de tal expediente pressupde um juizo de antecipacao da decisdo de direito, carece de
cabimento legal o aditamento de factos que, ainda que provados, se mostrem insusceptiveis de influir na

decisao de mérito.
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TEXTO INTEGRAL

Acordam na 62 Seccao Civel do Supremo Tribunal de Justica,

I - relatdrio

1. AA, nos termos do artigo 1462, n?l e 2, alinea b) e 1482, ambos do Cdédigo da Insolvéncia e da
Recuperacao de Empresas (doravante CIRE) prop6s accao de verificacao ulterior de créditos contra BB,
Lda., declarada insolvente em 20-01-2015, a Massa Insolvente da BB, Lda. e Credores da Insolvente da BB,
Lda, formulando os seguintes pedidos:

- ser declarada a resolucao dos contratos-promessa de compra e venda celebrados a 10-8-2006, dos quais
fazem parte o aditamento de 2-3-2014;

- ser-lhe reconhecido o direito a receber a quantia de € 335.000,00 a titulo de restituicdo em dobro do
montante prestado a titulo de sinal e respectivos juros de mora vencidos, sempre acrescido de juros
vincendos a taxa legal até efectivo e integral pagamento, devendo tal crédito ser graduado no lugar
privilegiado que Ihe compete, nos termos dos artigos 7552 e 7592 do Cédigo Civil;

- ser-lhe reconhecido o direito a receber a quantia de € 45.000,00 a titulo de indemnizacdo por benfeitorias
realizadas na fraccdo em causa, sempre acrescido de juros vincendos a taxa legal até efectivo e integral
pagamento;

- ser-lhe reconhecido o direito de retencdo sobre as fraccdes autdnomas correspondentes a duas
habitacbes do tipo T2, identificadas pelas letras ... e ..., situadas respectivamente, nos blocos ... e ...,
frequesia de ..., concelho de ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o n? ...- fraccdes ... e
..., inscritas na respectiva matriz urbana sob os artigos ... e ..., para garantia do seu crédito de €
335.000,00 e bem assim dos respectivos juros de mora vincendos;

- ser admitido, verificado e graduado no lugar que lhe competir, atento o direito real de garantia existente,
o crédito ora reclamado, sempre acrescido de juros vincendos até efectivo e integral pagamento.
Fundamentou a accao no incumprimento, pela sociedade devedora BB, Lda. de dois contratos promessa de
compra e venda relativos a dois imdveis (fraccbes ... e ..., inscritas na matriz urbana sob os artigos ... e ...)

pelo preco, respectivamente de €100.000,00 e €90.000,00, celebrados em 04-09-2006 e 30-07-2007.
2. A credora CC, SA e a Massa Insolvente deduziram contestacao pugnando pela improcedéncia da accgao.

3. Proferido despacho saneador com identificacdo do objeto do litigio e enunciacdo dos temas de prova e
realizado julgamento foi proferida sentenca que julgou a accao improcedente, absolvendo as Rés

do pedido.

4. Inconformado, apelou o Autor, tendo o Tribunal da Relacdao de Guimardes (por acérddo de 04-10-2018)

julgado parcialmente procedente a apelacao, declarando resolvidos os contratos-promessa de
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compra e venda celebrados, reconhecendo ao Autor o direito a receber a quantia de
€335.000,00, a titulo de restituicio em dobro do montante prestado a titulo de sinal e
respectivos juros de mora vencidos e vincendos a taxa legal até efectivo e integral pagamento,

crédito a graduar sem direito de retencao sobre os mesmos.

5. O Autor veio interpor recurso de revista formulando as seguintes conclusdes (transcricao):

“12, Estando provado que em relacdo a contrato promessa que tem por objecto duas fraccdes auténomas e
que devia ser cumprido pela promitente vendedora até final de Janeiro de 2014, cabendo a mesma
promitente a marcacdo da escritura; estando provado que a propriedade horizontal de que as fracgdes
prometidas vender fazem parte foi constituida em 2010; estando provado que essas fraccées auténomas
foram penhoradas em 2013, motivo por que a promitente vendedora nem sequer marcou a escritura em
2014; estando provado que, em Janeiro de 2014, em lugar de marcar a escritura, a promitente vendedora
antes declarou que “ndo tinha condicdes econdmicas que |lhe permitissem desonerar o imével da hipoteca
constituida a favor da entidade bancéria”, ocasido em que fez um aditamento ao contrato, entregando as
chaves das fraccOes que prometeu vender para que o promitente adquirente as acabasse porgue “nao tem
disponibilidade financeira que Ihe permita sequer a conclusao da obra”; constando dos autos que a
insolvéncia foi requerida pelo préprio credor hipotecéario, é inequivocamente seguro de concluir que o
incumprimento era, desde o final de Janeiro 2014, impossivel.

22. De facto, estando a promitente vendedora em agonizantes dificuldades financeiras, ndo é concebivel
que alguma vez estaria em condicdes de cumprir a promessa de transmissao, livre de énus e encargos, da
propriedade das duas referidas fraccées auténomas, sendo de concluir que, neste caso, a fixacdo de um
prazo pelo outro contraente seria um acto inutil, uma pura perda de tempo - expressao retirada do acérdao
do Supremo Tribunal de Justica de 3 de Marco de 2005, acima citado

32, Em face de um incumprimento definitivo anterior a insolvéncia, ndo hd que ponderar a respeito da
qualidade de consumidor por aplicacdo do Acérdao Uniformizador n.2 4/2014, tirado a propdsito de um
incumprimento posterior a uma insolvéncia, pois que vigora, “tout court”, o disposto na alinea f), don.2 1,
do artigo 755.9, do Cddigo Civil.

42, Para os efeitos da aplicagdo do Acérddo Uniformizador n.2 4/2014, consumidor é "a pessoa singular que
actue para a prossecucdo de fins alheios ao ambito da sua actividade profissional", ou seja que nao destina
os andares a revenda - expressao retirada do acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 29 de Maio de
2014 -sem deixar de fora “o promitente-comprador que, tendo embora arrendado o imével prometido
comprar, ndo desenvolve qualquer actividade profissional ou empresarial relacionada com o mercado
imobilidrio” - expressao retirada do acérddo do Tribunal da Relacdo de Guimardes de 29 de Janeiro de 2015
- pois que dele se excluem apenas “aquele que adquire bem no exercicio da sua actividade profissional de
comerciante de imdveis.” - expressdo retirada do acérdao do Tribunal da Relacdo do Porto de 28 de Marco
de 2017.

52, Estando provado que o promitente adquirente de duas fraccdes auténomas, que é uma pessoa singular,
beneficiou da entrega antecipada das fraccGes para as poder concluir pois que estavam inacabadas;

estando provado que deu de arrendamento uma delas, donde decorre que concluiu essa fraccao; estando
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provado que ao receber as fraccdes clausulou com o promitente alienante que podia para as fraccoes pedir
agua, luz e gas, é de concluir que as fraccoes auténomas nao se destinavam a revenda, antes ao uso,
préprio ou por cedéncia do gozo (arrendamento); conviccdo que sai reforcada pela circunstéancia de uma
das fraccOes, como se provou, ter sido efectivamente dada de arrendamento.

62. Tendo em vista a aplicacdo do Acérddo Uniformizador n.2 4/2014, quando o tribunal entender que para
a decisao relativa a verificacao do direito de retencao, importa apurar se o reclamante se dedica ou ndo a
uma qualquer actividade, e ndo o tendo o reclamante alegado factos a esse respeito, deve o mesmo
tribunal, no uso do poder-dever que resulta das disposicdes da alinea b), do n.2 2, do artigo 590.2 e do
artigo 6.2, ambos do Cdédigo de Processo Civil, determinar a notificacdo para aperfeicoamento da
reclamacado; da igual modo e detectando-se essa insuficiéncia no Tribunal da Relacado, deve este, no uso do
poder-dever da alinea a), do n.2 2, do artigo 662.2, do mesmo Cédigo, determinar a ampliacdo da matéria
de facto; e, num caso como noutro, sempre iluminados pelos principios do acesso a justica, da cooperacdo,
do dever de auxilio e da boa fé processual, dos principios antiformalista, pro actione e do in dlbio pro
habilitate instantiae (cf. artigos 4.2, e 6.2 a 8.2 do Cédigo de Processo Civil).

72. E, se isto é assim em geral, é-0 por maioria de razdo quando, afinal de contas, o que estd em causa é
um requisito (o de o bem se destinar a um consumidor) que nao consta do texto da lei (alinea f), do n.2 1,
do artigo 755.9), antes foi acrescentado por jurisprudéncia (ainda que bem e iluminada pelo espirito do
legislador).

82. De resto, “Se a parte nao foi bem patrocinada e o articulado apresentado é tecnicamente imperfeito e
impreciso, mas ainda assim ndo é inepto, por nele estarem indicados de forma intelegivel os factos
essenciais que suportam a pretensao e as razbes de direito em que a mesma se funda, tem o julgador o
poder-dever de auxiliar aquela parte, para que as deficiéncias técnicas do seu patrocinio nao
comprometam irremediavelmente os seus direitos ao acesso a justica e a uma igualdade substancial.
Nessa medida, o julgador deve apelar a cooperacao e boa fé processual de todos os intervenientes
processuais, para que a peca imperfeita possa ser corrigida, adoptando uma postura antiformalista e em
favor da promocdo do conhecimento do mérito do processo.” - Acérdao do Tribunal Central Administrativo
do Sul, de 27 de Setembro de 2012, disponivel no portal [www.dgsi.pt], com a referéncia processo
03937/08.

92, A deliberacao recorrida violou o disposto nas normas indicadas nas conclusées anteriores, para |a do

disposto no n.21 do artigo 790.2 do Cédigo Civil.”
6. Ndo foram apresentadas contra alegagdes.

Il - APRECIACAO DO RECURSO

De acordo com o teor das conclusdes das alegacdes (que delimitam o ambito do conhecimento por parte
do tribunal, na auséncia de questdes de conhecimento oficioso - artigos 608.2, n.22, 635.2, n.4 e 639.9,
todos do Cédigo de Processo Civil - doravante CPC) mostra-se submetida a apreciacdo deste tribunal a
seguinte questao:

a

0 Do reconhecimento a Recorrente do direito de retencdo sobre os imodveis objecto dos
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contratos promessa celebrados com a devedora insolvente

1.1 Os factos provados

1-Por sentenca de 20-1-2015 foi declarada a insolvéncia da sociedade “BB, Lda.”.

2- A insolvente é dona de duas frac¢des descritas na CRP de ... sob o n? ..., fraccoes ... e ..., inscritas na
matriz urbana sob os artigos ... e ....

3- A 4-9-2006 e 30-7-2007 foram celebrados dois contratos-promessa de compra e venda entre a
insolvente na qualidade de promitente vendedora e o Autor como promitente-comprador no ambito do qual
aquela prometia vender e este comprar as fraccdes supra identificadas.

4- O preco para a fraccao A era de € 100.000,00 e para a fraccao P era de € 90.000,00, que seria pago nas
seguintes condicdes: fraccao ... - € 75.000,00 a titulo de sinal na data da outorga do contrato-promessa e
recebido pela insolvente nessa data; e a parte restante na data da outorga da respectiva escritura publica;
fraccdo P- € 70.000,00 a titulo de sinal na data da outorga do contrato promessa, recebido pela insolvente
nessa data; a parte restante na data da outorga da escritura publica.

5- As escrituras publicas de compra e venda seriam realizadas até ao dia 30-1-2014.

6- Incumbia a insolvente a marcacao da escritura definitiva de compra e venda, devendo para tanto avisar
o promitente-comprador da data, hora e local.

7- Ficou convencionado atribuirem eficacia real aos contratos promessa.

8- Os contratos promessa de compra e venda foram devidamente assinados e as assinaturas do Autor e
dos legais representantes da insolvente foram reconhecidas um més e outra anos apés a celebracao dos
contratos.

9- Perante as dificuldades da insolvente no cumprimento do contratualizado, no que concerne a data
prevista para a realizacdo da escritura publica, de compra e venda das frac¢des ... e ..., o Autor e aquela, a
2-3-2014, alteraram os referidos contratos-promessa nos termos do qual convencionam a entrega efectiva
do imédvel, alterando simultaneamente as condicdes do contrato-promessa: “(...)Considerando que: 1°
Entre os aqui outorgantes foram celebrados em 4 de Setembro de 2006 e 30 de Julho de 2007 dois

“ ”

contratos promessa de compra e venda referente a fraccdes e “..."” do imével sito no Lugar ...,

freguesia de ..., concelho de ..., cujo solo se encontrava entdo descrito na Conservatéria do Registo Predial

“ ”

de ... sob o n? ...- fracgbes “...” e “...”; 29- Considerando que se encontram por concluir integralmente os
acabamentos das referidas fraccdes; 32- Considerando que estd largamente ultrapassado o prazo de
conclusao dessas mesmas fracgOes pela primeira outorgante, por estar contratualmente fixado o limite
para 30 de Janeiro de 2014 para a outorga da competente escritura; 42- Considerando que a titulo de sinal

u

referente as supra indicadas fraccbes “...” e “...” o segundo outorgante ja liquidou a primeira outorgante,
respectivamente, a quantia de € 75.000,00 e € 70.000,00; 5°- Considerando que na presente data a
primeira outorgante nao tem disponibilidade financeira que lhe permita sequer a conclusao da obra, quer o
resgate da hipoteca que sobre elas incide e indispensaveis a outorga da escritura; 62- Considerando que o
segundo outorgante mantém o interesse na aquisicdo das referidas fraccdes; Acordam os outorgantes o
seguinte: 12- A primeira outorgante entrega, materialmente, nesta data as fraccdes identificadas no

considerando 12 deste contrato com todas as chaves do mesmo concedendo-lhes a posse Unica e exclusiva
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a partir da presente data, ficando o segundo outorgante expressamente autorizado a, querendo, proceder
a substituicdo das respectivas fechaduras; 2°- O segundo outorgante, por conta do preco remanescente a
liquidar a final, fica autorizado a concluir os acabamentos das referidas fraccdes. 12 Os acabamentos
respeitarao obrigatoriamente o caderno de encargos e qualidade de materiais previstos no projecto bem
como o existente nas demais fraccées do imdvel; 32- O segundo outorgante fica autorizado a requisitar
contador de d4gua, luz e gds nas indicadas fraccbes bem como para eles requisitar servicos de
comunicacées nomeadamente de televisdo por cabo. 12- Até a instalacdo dos respectivos contadores o
segundo outorgante fica expressamente autorizado pela primeira a utilizar a energia eléctrica e dgua das
zonas comuns e, ou, de obra.(...)".

10- Nos termos convencionados, a escritura publica de compra e venda seria realizada, até ao dia 30 de
Janeiro de 2014, incumbindo a promitente vendedora insolvente a marcacao da escritura definitiva de
compra e venda, devendo para tanto avisar o promitente-comprador, ora Autor, da data, hora e local.

11- Mais ficou convencionado e foi cumprido que na data de assinatura das adendas, a insolvente
entregava ao segundo outorgante aqui Autor as respectivas chaves das fraccOes prometidas vender,
tomando este posse imediata e efectiva das mesmas.

12- Findo o més de Janeiro de 2014 a insolvente nao diligenciou por qualquer forma pela celebracdo ou
marcacao da escritura publica de compra e venda, tal como Ihe incumbia.

13- No Cartério Notarial do Dr. DD, em ..., os representantes da insolvente ndo compareceram para
outorgar “uma escritura de compra e venda” marcada para esse dia 26/03/2015.

14- A insolvente limitou-se a reiterar a sua impossibilidade de marcacdo e realizacdo da venda prometida
nos precisos termos acordados, faltando a outorga da referida escritura publica.

15- Chegados a Marco 2014 a insolvente protelava a realizacao da escritura publica de compra e venda
alegando que nao tinha condicdes econdmicas que |lhe permitissem desonerar o imdével da hipoteca
constituida a favor da entidade bancaria, pelo que primou pela sua auséncia no cartério e data
previamente agendadas e notificadas ao promitente-comprador.

16- A escritura de compra e venda nao foi realizada.

17- Desde a data da entrega das chaves, a 2-3-2014, o Autor tratou de arrendar a fraccao ....

18- O Autor procedeu ao registo dos respectivos contratos e seu aditamento.

19- O credor sociedade CC, SA financiou directamente a construcao do empreendimento imobilidrio em que
se integram as frac¢des auténomas.

20- Na data de outorga dos contratos promessa o prédio descrito na CRP de ... sob o n? ... da freguesia de
... ainda ndo se encontrava constituido em propriedade horizontal.

21- A constituicdo em propriedade horizontal sé ocorreu a 5-3-2010.

22- O Autor sabia a data da celebracdo dos contratos promessa sobre o prédio descrito na CRP de ... sob o
n? ... da freguesia de ... que se encontrava registada a favor do Banco CC uma hipoteca que garantia uma
responsabilidade superior a um milhao de euros.

23- O Autor sabia da existéncia e subsisténcia dos énus e encargos constituidos e registados a favor do
Banco sobre as fraccdes que prometeu comprar.

24- As fraccOes encontravam-se penhoradas em execucdo hipotecdria movida pelo Banco CC desde
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Outubro de 2013.
25- A ... recebeu uma comunicacao escrita de EE, datada de 18-3-2015, onde a mesma reclama a
existéncia de um contrato promessa de compra e venda sobre a fraccdo ..., onde figura como promitente

compradora.

1.2. Factos nao provados

A- Que as assinaturas foram reconhecidas presencialmente perante o Notério.

B- S6 ndo tendo sido outorgada a escritura de compra e venda por a insolvente se ter recusado a tal.

C- Agendamento esse concedido sob a cominacao de, ndo sendo respeitado, ter o aqui Autor por
definitivamente incumpridos o contrato-promessa celebrado, com base na perda de interesse da sua parte,
com o consequente direito a exigir a resolucdo desses contratos promessa e a restituicao em dobro do
montante global prestado a titulo de sinal e de reforco de sinal.

D- Apesar das diversas interpelacdes quer pessoalmente quer por escrito para que marcasse a escritura
publica de compra e venda.

E- Chegados a Marco de 2014, a insolvente alegava todas as mais variadas desculpas, falta de algum
documento, falta de disponibilidade do representante legal para nao realizar a escritura.

F- A partir dessa data a insolvente passou a justificar a ndo realizacdo da escritura publica com a existéncia
de penhoras no ambito dos processos de execucdo, um movido pelo Banco CC e outro sob o n@
3806/11.1TJVNF do 32 juizo civel do tribunal judicial de ... corriam os seus termos.

G- As declaracdes por parte da insolvente de que nao cumpria ou nao podia cumprir com aquilo a que
estava obrigada, a venda dos prédios urbanos prometidos livre de énus e encargos, mesmo apés a
interpelacao, nos termos supra referidos, que Ihe foi dirigida pelo Autor levou a perda de interesse deste no
cumprimento dos contratos promessa referidos.

H- O Autor realizou as seguintes obras nas fraccdes: pintura, granito e soalhos nos pavimentos e pagou
todos os impostos insitos a compra e venda.

I- Tem vindo a usufruir de todas as virtualidades das referidas fraccoes, tratando-as como coisa sua.

J- Ai pernoitando, fazendo as suas refeicées, entrando e saindo as horas que entende, recebendo as visitas
de amigos e familiares, tendo ai colocado todos os seus haveres.

K- O Autor mobilou e equipou as fracgoes.

L- Guardando a sua viatura no lugar de garagem.

M- Limpando, arejando e cuidando da mesma.

N- A vista de todos.

O- Sem oposicao de quem quer que seja.

P- Pagando inclusive os gastos inerentes as fraccdes, nomeadamente dgua, luz e gas.

Q- Que o Unico intuito da insolvente e do Autor da presente demanda é prejudicar directamente os créditos

e as garantias hipotecdarias do Banco CC, S.A.

2. O direito
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0 Do reconhecimento ao Recorrente do direito de retencao sobre os imoéveis

2.1 Na accao estao em causa os efeitos do incumprimento de dois contratos-promessa de compra e venda
de prédio urbano[1]-[2], celebrados em 04-09-2006 e 30-07-2007, entre o Autor (promitente-comprador) e
a devedora BB, Lda. (promitente-vendedora), declarada insolvente por sentenca de 20-01-2015.

Ao invés do concluido na sentenca (que o incumprimento definitivo dos contrato-promessa por parte da
promitente-vendedora é anterior a declaracao de insolvéncia desta), o acérdao recorrido considerou que a
situacdo integrava a previsao do artigo 102.2, n.21, do CIRE, estando-se perante negdcio(s) em curso, pelo
que o incumprimento definitivo dos contratos promessa e consequentes efeitos (direito a devolucao do
sinal em dobro) resultaram da declaracdo da insolvéncia e da apreensdo dos iméveis para a massa
insolvente sendo, por isso, posterior a declaracdo da insolvéncia.

Relativamente ao direito de retencdo sobre os iméveis aprendidos de que a Autora se arroga (enquanto
promitente-comprador com tradicdo da coisa objecto do contrato) para garantia do respectivo crédito,
socorrendo-se da doutrina fixada no AUJ n.2 4/2014, de 20-03, concluiu o acérddo pela inverificacdo do
pressuposto necessario ao reconhecimento desse direito: a qualidade de consumidor.

Referiu a tal respeito:

“(...) o Acérdao Uniformizador n.2 4/2014 interpretou restritivamente o preceito do artigo 755.2, n.2 1, al. f)
do C.Civil no sentido de que fica a coberto da prevaléncia conferida pelo direito de retencdo o promissario
de transmissdo do imével que, obtendo a tradicao da coisa, seja simultaneamente consumidor.

Tem vindo a ser entendido, sobre esta questdo, que o conceito de consumidor deve ser aquele que se
encontra consagrado na Lei de Defesa do Consumidor (Lei n.2 24/96 de 31.07) e no Dec.-Lei n.2 24/2014 de
14.02, que procedeu a transposicao para a ordem juridica interna da Directiva n.2 2011/83/UE do
Parlamento Europeu e do Conselho de 25.10.2011.

O artigo 2.2, n.2 1 da Lei de Defesa do Consumidor considera consumidor todo aquele a quem sejam
fornecidos bens, prestados servicos ou transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso nao profissional,
por pessoa que exerca com caracter profissional uma actividade econdédmica que vise a obtencdo de
beneficios.

E, segundo a mencionada Directiva, transposta pelo Dec.-Lei n.2 24/2014 de 14.02, consumidor é qualquer
pessoa singular que atue com fins que ndo se incluam no ambito da sua atividade comercial, industrial,
artesanal.

No quadro da insolvéncia, para efeito de reconhecimento do direito de retencdo ao promitente-comprador,
o0 Acérdao do STJ, de 13/07/2017, definiu como consumidor aquele que adquiriu bens ou servicos para
satisfacdo de necessidades pessoais e familiares (uso privado) e para outros fins que ndo se integrem
numa atividade econémica levada a cabo de forma continuada, regular e estavel.

Acrescentando-se, sempre ressalvando as particularidades de cada caso, que nao se integra nesse conceito
quem dé de arrendamento o imével, por essa aquisicdo e afetacdo ndo terem a ver propriamente com
"consumo", isto é, com satisfacao de necessidades privadas, visando antes a obtencdo de rendimentos que
essa afetacao propicia. Quem assim atua no mercado, nao pode ser considerado em situacao de fraqueza

ou vulnerabilidade que justifique a protecao acrescida concedida aos consumidores.
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O conceito tem assim subjacente a necessidade de protecdo da parte débil economicamente ou menos
preparada tecnicamente.

No caso em apreco, o Autor nao logrou provar a qualidade de consumidor na medida em que apenas ficou
provado que, desde a entrega das chaves, em 02 de Marco de 2014, tratou de arrendar a fragao ....

Nada mais logrou o Autor demonstrar que o caracterizasse como consumidor a justificar uma protegao
acrescida, designadamente o arrendamento da fracao ... ter sido efetuado fora do ambito da sua atividade

profissional normal, de se tratar de um acto isolado ndo integrando um uso regular com caracter lucrativo.”

2.2 Insurge-se a Recorrente pugnando pela inaplicabilidade do decidido no AUJ n.2 4/2014 com fundamento
em que, tal como havia sido decidido em 12 instancia, o incumprimento dos contratos promessa foi anterior
a declaracao de insolvéncia.

Defende ainda que, a considerar-se aplicavel o referido AU) por se entender o incumprimento decorrente
da declaracao de insolvéncia, ndo poderd deixar de |he ser reconhecido o direito de retencdo sobre os
imodveis apreendidos por resultar dos autos que ndo destinou nenhuma das fraccbes a revenda.

Invoca ainda, para o caso de ndo se considerar demonstrado o destino dado aos imdveis, que seja

ordenada ao Tribunal da Relacdo a ampliacdo da matéria de facto.

2.3 Resulta incontroverso no processo que os (dois) contratos promessa de compra que a entao BB, Lda.,
posteriormente declarada insolvente, celebrou com a aqui Recorrente, em que ocorreu a entrega
antecipada dos (dois) imdveis, foram definitivamente incumpridos, conferindo a promitente-compradora,
em consequéncia da resolucdo dos contratos, o direito a restituicao, em dobro, do montante entregue a
titulo de sinal.

Assim, a questao que, neste ambito, assume dissidio reporta-se ao reconhecimento ao Autor do direito de
retencao relativamente aos imdveis objecto dos contratos promessa para garantia do montante que ja se
mostra reconhecido, questdao que se prende com a de saber se o incumprimento definitivo dos contratos-
promessa &, ou nao, posterior a declaracao de insolvéncia (a 20-01-2015).

Conforme ja sublinhado, as instancias deram resposta dissonante a esta Ultima questdo, sendo que a
mesma tem relevancia para o reconhecimento do direito de retencao de que o Autor se arroga pois que, a
seguir o entendimento do acérdao recorrido (estar em causa negdcios em curso em que o incumprimento
dos contratos-promessa decorre da situacao de insolvéncia), o reconhecimento do direito dependerd da
qualidade do Autor enquanto consumidor (face a aplicabilidade do AUJ n.2 4/2014).

Com efeito, quanto a delimitacdo do ambito de aplicacdo do segmento uniformizador do referido AUJ n.2
2014, de 20-03, tem vindo a ser consistentemente decidido neste Supremo Tribunal que o mesmo se
circunscreve as situacdes em que o credor promitente-comprador ndo obteve cumprimento do negécio por
parte do administrador da insolvéncia[3] pois que, salienta o acérddo desta 62 Seccdo, de 11-05-2017, o
AUJ 4/2014 fez instituir um regime especial em sede insolvencial, por forma a que apenas os promitentes-
compradores consumidores cujo contrato tenha sido resolvido apds a declaracdo de insolvéncia, pudessem
gozar de privilégio em relacdo a hipoteca, em sede de graduacao de créditos.[4]

Na sequéncia do decidido no acérdao deste tribunal de 11-09-2018 (Processo n.2 25261/11.6T2SNT-D.L1)
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[5], tal delimitacdo retira da alcada do AUJ os contratos promessa que se encontrem incumpridos a data da
declaracao da insolvéncia[6] uma vez que, nesses casos, ndo se pode configurar a situacdo de o
administrador da insolvéncia ndo os cumprir.

A este respeito, na caracterizacdo do negdcio juridico em curso para efeitos do disposto nos artigos 102.2 e
seguintes do CIRE, explicita o supra citado acérddo de 20-07-2016 “Mas importa ir mais longe e questionar
guais sdo estes contratos que o administrador da insolvéncia ndao cumpre.

A resposta é dada pelo artigo 102.2 do CIRE. Ainda que este ndo contenha um principio tdo geral como a
sua epigrafe sugere e a solucao que consagra tenha que ser integrada e completada pelos artigos
seguintes - mormente em matéria de contrato-promessa pelo artigo 106.2 - o certo é que o regime ai
estabelecido é fundamentalmente um regime para contratos em curso ou em fase de execucdo, em que
ndo ha ainda cumprimento total do contrato por qualquer uma das partes. E essa execucio que é suspensa
e é o cumprimento, que ainda seria exigivel ao devedor insolvente que o administrador pode recusar - quer
essa recusa seja uma resolucao ou antes deva ser concebida como uma reconfiguracao contratual.

E dai que a doutrina tenha sublinhado que o regime dos artigos 102.° e seguintes do CIRE nao se aplica a
contratos que j& foram resolvidos anteriormente a data da declaracdo de insolvéncia, encontrando-se
agora em uma fase de liquidagao.

A este respeito observa FERNANDO DE GRAVATO MORAIS que «o incumprimento definitivo (imputavel ao
promitente-vendedor) da promessa de compra e venda (por exemplo, com a alienacao do bem (...) com a
recusa séria e categérica em cumprir ou com a resolucdo ilegitima daquele promitente) que importe a
extincdo do contrato-promessa antes da declaracdo de insolvéncia - no caso de entrega da coisa ao
promitente-comprador que sinalizou a promessa - gera a aplicacdo das regras civilistas» acrescentando
que «verificada a insolvéncia posteriormente & extingao do contrato ndo cabe aplicar o disposto no art.
106.9, dado que o regime integrado no capitulo IV, referente aos “efeitos sobre os negdcios em curso”
pressupde que o cumprimento ainda seja possivel».

Também L. MIGUEL PESTANA DE VASCONCELOS afirma que «se tiver havido resolucdo do contrato por
qualquer uma das partes antes da declaracdo de insolvéncia, ndo estamos perante um negécio em curso
no sentido do Capitulo IV do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacao de Empresas»”.

Reportando-nos a situacdo sob apreciacdo, ao invés do que pretende o Recorrente e do entendimento
sufragado na sentenca, ndo é possivel concluir no sentido de que o incumprimento definitivo dos contratos
promessa em causa tenha ocorrido em data anterior a declaracdo da insolvéncia face ao que resulta da
factualidade assente.

Vejamos.

2.4 Nos contratos promessa celebrados, nao tendo as partes convencionado o direito de resolver os
vinculos contratuais firmados, a sua destruicdo encontrava-se dependente da verificacdo de fundamento
legal legitimado na situacao de incumprimento definitivo que pode ser alcancada por diversas vias: nao
cumprimento no prazo limite fixado, impossibilidade de cumprimento, falta de cumprimento de obrigacao
que, pelas circunstancias que a rodeiam, revele a clara intencdo de nao cumprir; falta de cumprimento

depois de ter sido expressamente interpelado para o efeito; recusa de cumprimento; desinteresse objectivo
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da parte (que pode ser caracterizado pelo decurso de um prazo excessivo revelador da falta de vontade de
cumprir ou do desinteresse da contraparte) - cfr. artigos 801 e 808.2, n.21, do Cédigo Civil.

A realidade factica apurada evidencia que até a declaracao da insolvéncia da promitente-vendedora nao se
verificou nenhuma das supra referidas ocorréncias.

Na verdade, embora as partes tenham fixado um prazo para realizacdo da escritura - até ao dia 30 de
Janeiro de 2014 -, decorre dos factos provados que perante as dificuldades da promitente vendedora no
cumprimento, em 2 de Margo de 2014, foi celebrado um aditamento aos contratos, intitulado de “Termo de
Entrega de Imével”, alterando as condicbes dos mesmos e onde foi expressamente reconhecido pelas
partes:

- estar largamente ultrapassado o prazo de conclusao das fraccdes objecto dos contratos;

- ndo ter a promitente-vendedora, a data, disponibilidade financeira que lhe permita a conclusao da obra e
o resgate da hipoteca que incide sobre os iméveis e indispensaveis a outorga da escritura;

- manter o promitente-comprador o interesse na aquisicao das referidas fraccdes.

Com base nestes considerandos as partes acordaram a entrega efectiva das fraccdes ao promitente-
comprador, que ficou autorizado a concluir os acabamentos das fraccdes por conta do preco remanescente
a liquidar a final.

Verifica-se pois que, em inicios de Marco de 2014, perante a mora da promitente-vendedora, o promitente-
comprador manteve interesse na aquisicdo das fraccdes, isto é, na manutencdo dos contratos-promessa,
ndo obstante conhecedor da impossibilidade, a data, da promitente-vendedora outorgar a escritura,
interesse que, alids, persistiu até a marcagdo da escritura (sem prejuizo da declaragdo da insolvéncia da
sociedade promitente-vendedora)

Com efeito, apés Marco de 2014, apenas foi apurado que os representantes da insolvente ndao
compareceram para a outorga da escritura marcada para o dia 26-03-2015 e que a insolvente se limitou a
reiterar a impossibilidade de marcacao e realizacao da venda prometida nos precisos termos acordados,
faltando a outorga da escritura (factualidade vertida no ponto n.2 14 da matéria de facto provada).

Perante esta realidade factica nao é possivel concluir no sentido pretendido pelo Recorrente, isto é, de que
a data da insolvéncia os contratos j& se encontravam definitivamente incumpridos uma vez que nao foi
demonstrada uma recusa inequivoca e peremptdéria de ndo cumprir por parte da promitente-vendedora,
mantendo o Autor interesse na conservacao dos contratos.

Por conseguinte, tal como entendido no acérdao recorrido, ndo ocorreu incumprimento definitivo dos
contratos antes da declaracdo da insolvéncia e, enquanto negdcios juridicos em curso, para efeitos do
disposto nos artigos 102.2 e ss. do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas (CIRE), ha que
fazer observar a jurisprudéncia fixada no AUJ n.2 4/2014[7], de 20/03/2014, mostrando-se, por isso,
relevante para o reconhecimento ao Recorrente do direito de retengcao a circunstancia do mesmo ser
considerado consumidor ao intervir como promitente comprador nos negécios que firmou com a sociedade

declarada insolvente.

2.5 A questdo de saber qual o conceito de consumidor adoptado pelo AUJ n.2 4/2014 de 20/03/2014, que

tem dividido a Jurisprudéncia, ndo podemos deixar de sufragar o posicionamento assumido no acérdao
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recorrido, aderindo ao conceito restrito do mesmo, ou seja, definindo para efeitos de reconhecimento do
direito de retencdo o promitente-comprador que destina o imével a uso particular, no sentido de ndo o
comprar para revenda nem o afectar a uma actividade profissional ou lucrativa.

Assim sendo, tal como concluido no acérdao recorrido, ndo tendo o Autor demonstrado o uso e fruicao dos
iméveis nos termos por si alegados (cfr. factualidade ndo provada identificada em ] a P[8]), isto é, a sua
qualidade de consumidor (sendo que resulta apurado que o Autor tratou de arrendar uma das fracgdes, a
...) - factualidade insita no ponto n.217 da matéria provada), mostra-se inviabilizada a possibilidade de ver

reconhecido o direito de retencao sobre os referidos imdveis.

2.6 Defende ainda o Recorrente que a factualidade provada (em face do clausulado no sentido de lhe ter
sido dada autorizacdo para poder requisitar dgua, luz e gas para as fraccées) mostra-se suficiente por
forma a concluir o destino que pretendia fazer das referidas fraccées (uso préprio/habitacao ou cedéncia do
gozo/arrendamento). Pretende ainda o Autor, se assim nao se entender, que este tribunal determine ao
tribunal recorrido a ampliacao da matéria de facto com vista a apurar a(s) actividade(s) a que se dedica por
forma a ter oportunidade de demonstrar que nao destinou, profissionalmente, as referidas fraccdes a
revenda. Sustenta-se para o efeito no disposto no artigo 662.2, n.22, alinea c), do CPC.

Carece, porém, de razdo uma vez que alicerca as suas pretensdes descurando o ambito dos poderes de
conhecimento deste Supremo Tribunal no dominio factico e a irrelevancia da matéria factual que pretende
ver ampliada.

Com efeito, ao STJ, enquanto tribunal de revista, competindo-lhe conhecer apenas de matéria de direito,
nao Ihe cabe dar como assentes factos deduzidos de outros factos julgados provados[9], encontrando-se
circunscrito a matéria de facto fixada pelas instancias. Nessa medida e no caso, ndo assume cabimento
inferir o pretendido juizo factico quanto a utilizacao dada as fracgcdes que prometeu comprar.

Por outro lado, ainda que na intervencdo limitada deste tribunal no dominio factual seja possivel cassar a
decisao recorrida e reenviar o processo ao tribunal recorrido quando se entenda que a decisao de facto
pode e deve ser ampliada, em ordem a constituir base suficiente para a decisao de direito (cfr. artigo 6822
n? 3 do CPC), uma vez que essa ponderacao pressupde uma antecipacao da decisao de direito[10], carece
de cabimento legal o aditamento de factos que, ainda que provados, se mostrem insusceptiveis de influir
na decisao de mérito[11].

Assim sendo, tendo presente o conceito (restrito) de consumidor a ter em conta para o efeito, mostrar-se-ia
irrelevante a matéria que o Recorrente pretende ver ampliada.

Improcedem, pois, na sua totalidade, as conclusdes das alegacgdes.

IV. DECISAO
Nestes termos, acordam os juizes neste Supremo Tribunal de Justica em julgar a revista improcedente,
confirmando-se o acérdao recorrido.

Custas pelo Recorrente

Lisboa, 2 de Abril de 2019
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Graca Amaral (Relatora)
Henrique Aradjo

Maria Olinda Garcia

[1] Que, respectivamente, tiveram por objecto fraccdo do prédio urbano descrito na Conservatéria do
Registo Predial de ... sob o0 n.2 ..., designada pela letra ... e a fraccdo desse mesmo prédio designada pela
letra ..., sendo que a data da celebracdo dos contratos o imével ainda ndo se encontrava constituido em
propriedade horizontal, tendo a mesma apenas ocorrido em 05-03-2010.

[2] Contratos-promessa em que as partes declararam atribuir eficacia real.

[3] Cfr. neste sentido Acérdao do ST) de 29-07-2016, Processo n.2 6193/13.0TBBRG-H.G1.S1.

[4] Processo n.2 1308/10.2T2AVR-R.P1.S1, a cujo sumario se pode aceder através de https://www.stj.pt/?
page_id=4471.

[5] Acérddao em que interveio o presente colectivo de Juizes.

[6] N&o sendo de observar a jurisprudéncia fixada no AUJ n.2 4/2014, no caso sob apreciagao, ha que o
submeter ao regime geral insito no artigo 755.2, n.2 1, alinea f), do Cédigo Civil, que ndo faz depender o
direito de retencao atribuido ao beneficidrio da promessa de transmissdo do direito de propriedade sobre o
imével da circunstéancia de o mesmo nao ser um consumidor.

[7] Que uniformizou jurisprudéncia nos seguintes termos: «No ambito da graduacao de créditos em
insolvéncia o consumidor promitente-comprador em contrato, ainda que com eficicia meramente
obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que nao obteve o cumprimento do negdcio por parte do
administrador da insolvéncia, goza do direito de retencdo nos termos do estatuido no artigo 7559, n.1,
alinea f) do Cédigo Civil».

[8] Do seguinte teor: J- Al pernoitando, fazendo as suas refeicdes, entrando e saindo as horas que entende,
recebendo as visitas de amigos e familiares, tendo af colocado todos os seus haveres.

K- O Autor mobilou e equipou as fraccoes.

L- Guardando a sua viatura no lugar de garagem.

M- Limpando, arejando e cuidando da mesma.

N- A vista de todos.

O- Sem oposicao de quem quer que seja.

P- Pagando inclusive os gastos inerentes as fraccdes, nomeadamente agua, luz e gas.

[9] Acérdao do ST) de 25-11-2014, Processo n.2 629/04.0T8BRG.G1.S1.

[10] Ainda que possa ser feita em alternativa em fungao dos factos que venham a ser apurados. De
salientar que, em caso de anulacao, o Supremo nao se limita a reenviar os autos para a Relacao; por norma
deve definir, desde logo, o direito aplicavel, definicdo que deverd ser acatada pela 22 instancia - cfr. artigo
683.2, n2 1, do CPC.

[11] N3do tendo influéncia relevante na decisdo de mérito a matéria seria inatil; como tal, ndo poderia a

anulacdo ser decretada (artigo 130.2 do CPC) - cfr. Acérddao do ST) de 19-06-2018, Processo n2
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16/14.0TVLSB.L1.S1.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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