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que faz da inferpretagiio das normas a sua actividade profissional. Ciente do relativo
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I. INTRODUCAO

Centra-se a presente tese de dissertagdo numa tentativa, certa e se-
guramente discutivel, de reequacionar a interpreta¢iio normativa, con-
Jugada, dos preceitos estabelecidos nos artigos 755°, n°l, alinea ), e
759°%, 02, do Codigo Civil, face & absoluta apatia com que tal questao
tem sido tratada pela comunidade juridica (doutrinal e, principalmente,
Jurisprudencial), apesar da critica unanime a solugfio de preferéncia do
direito de reten¢@o do beneficiario da promessa de transmissdo de coisa
imovel, que obteve a sua tradigdo, sobre a hipoteca.

O afastamento diario, nas decisdes judiciais (definitivas), de crité-
rios da justa solu¢do (ndo arbitraria, como se propde expor) do proble-
ma concreto, tendo em consideragdo as condigdes especificas do nosso
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tempo ¢ o aparente atavismo hermendéutico interpretativo (com referén-
cia & aplicagfo de teorias privilegiadoras dos significantes, filoldgico-
~histdricas ou dogmatico-analiticas), constitui um incentivo particular ¢
adicional para este também simultancamente intérprete por imposi¢do
profissional.

Aineursdo no tema passara pela (entativa de caraclerizagio do ins-
fiuto do direito de retengiio (apreciacdio da sua natureza e fungio) ¢, em
contraposi¢io, na mesma vertente, do direito especial de retengo con-
sagrado para o beneficiario da promessa de transmissio de imovel (para
habitagdo) que obteve a tradicdo da coisa a que sc reflere o contralo pro-
mnetido. Apas, serd objecto de apreciacio, de acordo com a metodolo-
pla micrpretativa adoptada, o alcance da relerida norma em conjugagio
com aquela oulra que cstabelece a prioridade do direito de retengfio em
causa [ace d hipofeca.

Serilo formuladas as conclusdes atinentes as premissas expressas.

1. O DIREITO DE RETENCAO.

[, Matureea juridica do instituto.

O direito de retengio consiste na faculdade de origem legal (por
contraposieio a génese negocial, administrativa ou judicial') de recusa
do cumprimento da obrigaciio de restitui¢io ou entrega de uma coisa
detida enquanto o eredor de tal obrigagio ndo cumprir, por sua vez,
uma obrigagio de que ¢ devedor, ¢ de executar a coisa, pagando-se pelo
valor dela, com preferéneia sobre os demais credores.?

PO Médrio Jolio de Almeida Costa, Dircito das Obrigagoes, 9" edigio, Almedina,
pag. 917

*Tal conceiio ¢, na essencialidade, reproduzido por varios autores que se citam
a ttinlo de excivplo:

O direito do retengdo ¢ uma garantia real das obrigacoes que se lraduz na possibilidoa-
de de vecusa de entrega de wna coisa, pertencente ao devedor;, por parte do seu credor
refenion, endgiianto o devedor o ndo salisfizer da divida que tem para com ele” - Martia
Isabel Helbling Meneres Campos, Da Hipoteca: caracterizagdo, constitui¢io ¢ clcitos,
Almedina, 2003, pag. 221;

“(. Yo direiio conjerido ao credor; que se encontra na posse de certa coisa pertencente
a0 devedor de, nao sé recusar a entrega dela enquanto o devedor nGgo cumprir, mas
e, de executar a coisa ¢ se pagar a custa do valor dela, com preferéncia sobre os
demais credores ® - Joao de Matos Antunes Varela, Das Obrigagoces em geral, Vol 11,
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Representa, claramente, um meio de autotutela®.

De acordo com tal conceitualizaco, o referido direito apresenta
duas vertentes funcionais: uma primeira, de constrangimento, persu-
aséio?, do cumprimento do crédito do retentor por parte do credor da
obrigacdo de entrega ou restitui¢do (naturalmente por for¢a da privacio
material da coisa). Uma segunda, de garantia®, conferida pela titulari-
dade de uma preferéncia no pagamento sobre o produto da venda do
bem. Neste sentido, constitui um direito real de garantia®, direito que
proporciona ao respectivo titular a realizagio de valor certo pelo produ-
to da venda da coisa com preferéncia sobre credores comuns ou privile-
giados com garantia de grau inferior.

2. O direito de retengiio em geral e o regime previsto no artigo
759°, n”2, do Cédigo Civil.

O direito de retengdo tem a sua origem histérica na proteccio do
crédito pelas benfeitorias efectuadas pelo possuidor”. Assim se compre-
cnde a sua esséncia: a conexdo malterial ou objectiva entre o crédito do
retentor ¢ a coisa retida (situagdes em que o retentor efectua despesas
de conservago, despesas que aumentam o valor da coisa ou danos so-
fridos® pelo retentor directamente provocados pela coisa).

5* edigdo, Almedina, pag. 572;

“A faculdade de recusar licitamente a restitii¢do de uma coisa, enquanto o eredor da
restifuicdo ndo cumprin, por seu turno, uma obrigagdo que sobre ele impende (...)" —
Jalio Manuel Vieira Gomes, Do direito de retencdo, Cadernos de Direito Privado, n°11,
pag. 5.

' Que foi “(...) importada dos velhos sistemas de justica privada.” ~ lodo de Matos
Antuncs Varela, Sobre o contrato-promessa, 2° edi¢iio, Coimbra Editora, pag. 110- ¢
“(-..) autoriza o sujeito de wm dever a ndo o cumprir” - Pessoa Jorge, Ensaio sobre os
pressupostos da responsabilidade civil, CEF, Lisboa, 1968, pag. 262.

O também designado “efeito compulsério”- Antonio Menezes Cordeiro, Da retengiio
do promitente na venda executiva, R.O.A, ano 57, 1997, pag. 550.

* Apelidado de “efeito da realizagdo pecunidria” — Anténio Menezes Cordeiro, ob. e
pag. cit.

® Que conferem ao seu titular o poder de “*(...) mediante um acto de disposi¢do, rea-
lizar a custa de uma coisa, sem que se torne necessdria a cooperagdo do propriefdrio
ou mesmo confra a sua vontade, determinado valor (o valor do crédito garantido pela
res).” - Manuel Henrique Mesquita, Obrigagdes Reais ¢ Onus Reais, Colecedes Teses,
Almedina, pag. 76.

7 Cfr. Jilio Manuel Vieira Gomes, ob. cit., pag.12.

¥ Casos em que a doutrina defende a aplicacio da teoria do risco — clt. Claudia Madale-
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A lei codificada civil de 1867 ndo regulava de forma unitaria a re-
tengdo’. No actual Codigo Civil a relen¢dio adquiriu uma secgio propria
cntre as garantias especiais das obrigacoes (artigos 754 a 761°).

No artigo 754° estabeleccu-se, com cardcter genérico, o direilo de
relenglo de acordo com o referido critério de conexdio malterial, objec-
tiva ou funcional'®: o ¢rédito do recusante sobre o titular da coisa ha-de
resultar de despesas (eitas por causa dela (casos, alids, cm se verifica o
enriquecimento do proprictario’) ou de danos por cla causados.

Iixige-sct?, assim, de acordo com tal preeeito ¢ do artigo 756° do
mesmo diploma:

1° a detengio licila da coisa;

2° a obrigacio de entrega ou restitui¢io da coisa pelo retentor ao
credor da mesma;

3 a qualidade de credor do retentor face aquele credor da obriga-
¢ao de entrega ou restituigdo;

4° a conexdo material ou objectiva descrita.

Na sua vertente de garantia, o dircito de relengdo de coisas imoveis
prevalece sobre a hipoteca, ainda que registada anteriormente (artigo
759°, n°2, do Codigo Civil) ¢ ndo ¢ susceptivel de registo predial. Tais
caracleristicas explicam a sua elicicia excepeional™ ¢ a sua qualifica-
¢io como super-garantia',

no, A vulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008, pag. 174,

7 M. Lopes Moreira, Apontamentos para a gradeagio de créditos, 2" edicio, Almedina,
1962, pag. 51, que, no ambito do dircitos reais de garantia (direitos reais de realizagio
pecunidria) apontava o dircito de retengdo do possuidor de boa 1€ pelo valor das ben-
feitorias Gleis ¢ necessarias enquanto ndo for pago (artigos 498° ¢ 499, § 2°, do Codigo
Civil), do mandatario até que scja embolsado do que em razio do mandato se the deva
(artigo 1349 do Codigo Civil), o do empreiteito de qualquer obra mobiliaria enquanto
nio for pago do prego (artigo 1407° do Codigo Civil), o do depositiario enquanto nio for
pago (artigo 1450°, § dnico, do Codigo Civil) ¢ a transportador enquanto o destinatario
ndo cumprir aquilo a que for obrigado (artigo 1414 do Codigo Civil ¢ 390° do Codigo
Comercial).

UOCHr Antunes Varela, Sobre o Contrato-Promessa, 2° edicio, Coimbra Lditora,
pag. 113,

" Clr Jalio Manucl Vicira Gomes, ob. cil., pag.13

I Relativamente aos pressupostos genéricos do direito de retengdo, Luis Manuel Teles
de Menezes Lettao, Garantia das Obrigacoes, 2* edicao, Almedina, pag. 241,

'Ot Jodo de Matos Antunces Varela, Sobre o contrato-promessa, 2 edigiio, Coimbra
L:ditora, pag. 110

"CLr Jahio Manuel Vieira Gowmes, ob. il pag.12
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Tal preferéncia justifica-se no facto do retentor ndo poder impedir,
face aos demais credores do titular do direito real sobre a coisa retida,
a execugdo desta e ainda no facto de garantir créditos relacionados com
a coisa objecto da garantia que beneficiam o seu proprietario ¢ mesmo
os credores deste (com particular incidéncia nas hipoteses em que se
electuaram despesas de conservagiio ou melhoramento da coisa retida).

Apesar de constituir, pela insusceptibilidade do seu registo predial,
uma garantia oculta (muitas das vezes ndo existindo qualquer sinal ex-
terior de deten¢do por parte do retentor, unica publicidade's, de facto',
da sua existéncia'’) o direito de reten¢do goza de oponibilidade erga
omnes (caso contrrio, permitir-se-ia que a alienagdo da coisa pelo pro-
prietario retirasse qualquer conteido util a garantia).

3. O direito de retenc¢iio em casos especiais.

O legislador estabeleceu outros casos especiais de direito de reten-
¢do que ndo entram na nogdo geral'® do artigo 754° do Cdodigo Civil.
Sdo situagdes em que se ndo verifica a conexdo material ou objectiva
entre o crédito do retentor e a coisa retida, situagdes em que se estabe-
lece uma “conexio juridica™.!? 20

Essencial, no entanto, para a sua justificagio (recordo a natureza
excepeional, com especial incidéncia nas coisas imoveis retidas, da
preferéncia que o direito de retengdo confere sobre a hipoteca) serd o

" Cfr. Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Direito de Retenciio, Anleprojecto do Codigo
Civil, B.M.J. n® 65, pag.205.

"¢ Cfr. Claudia Madaleno, ob. cit., pag. 104.

" Curiosamente, com compreensibilidade duvidosa, para além da percepeiio das situa-
¢Oes malerials objectivas ou oslensivas, autores defendem que a publicidade do direito
de retengdo sc encontra (...} assegurada pelo proprio texto legal que admite o instituto
(...)” — Mario Julio de Almeida Costa, Dircito das Obrigagdes, 9" edigdo, pag. 917.

"% Cfr. José¢ de Oliveira Ascencdo, Direito civil, Reais, 5* edi¢do, 1993, Coimbra Edi-
lora, pag. 552

¥ Cfr. Julio Manuel Vieira Gomes, ob. cit., pag. 13.

* Para além daqueles consagrados nos artigos 755, n°1, ¢ 1323°, 14, do Codigo Civil
(este ultimo, relativamente ao achador de animais ou coisas moveis perdidas, assenta
numa verdadeira conexo material em relagdo aos créditos garantidos), foi estabelecido
o direito de retengdo do transportador (artigo 14° do Decreto-Lei n® 239/2003, de 04 de
Outubro), o direito de retenggio do advogado (artigo 96°, n°3, do Estatuto da Ordem dos
Advogados aprovado pela Lei n°15/2005, de 26 de Janciro) e o dircito de retengio ao
agente comercial (artigo 35° do Decreto-Lei n®178/86, de 03 de Julho).
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lacto de s¢ garantir, nessas situagdes, em regra, montantes pecuniarios
reduzidos, de (acil satisfa¢do pelo seu proprietirio™ e que, na ausén-
cia da mesma, nao prejudicam, em caso de venda judicial, os credores
hipotecarios e, ainda, os credores comuns.

1. O DIREITO DE RETENCAO DO BENEFICIARIO DA
PROMESSA DE TRANSMISSAO DE COISA IMOVEL QUE
OBTEVE A SUA TRADICAO (ARTIGO 755°, N°I, ALINEA ),
DO CODIGO CIVIL)

l.Enquadramento historico.

Pelo Decereto-Lel n?236/80, de 18 de Julho®, que conferiu nova
redaceio, entre outros, ao artigo 442° do Codigo Civil, o legislador con-
sagrou o dircito de retengao do promitente-comprador sobre a coisa ob-
jecto do contrato-promessa™, havendo tradigio da mesma, pelo crédito
resultante do incumprimento pelo promitente-vendedor™.

Tal diploma teve como proposito inequivoco® a protecgio do
promilente-comprador em relagiio ao risco resultante da inflagiio (entio

" Clr Maria 1sabel Helbling Meneres Campos, Da ipoteca: caraclerizacio, constitui

¢io ¢ efeitos, Almedina, 2003, pag. 225.

“ Diploma que, de acordo com o respectivo preambulo, visou particufarmente a pro-
messa de compra ¢ venda de imdveis para habitagdo propria, facto que originou davidas
¢ cisdes interpretativas at¢ a publica¢do do Decreto-Lei n°379/86, de 11 de Novembro,
que dissipou as mesmas, apesar de outras ter originado  sobre tal questio, tambdém
colateral a este estudo, se pronunciou de forma cuidada Antonio Menczes Cordeiro, O
novissimo regime do contrato-promessa, CJ, ano X1, Tomo H, 1897, pags. 7a 8.

¥ Naturalmente que se exprimiu de {orma inadequada, comum no ambito das iéenicas
de claboragio e redacgao legislativa posteriores aos anos 70 do séeulo XX, sem grandes
preocupagdes de rigor terminoldgico, uma vez que o objecto do contrato-promessa so
as prestagdes de facto dos contracutes (as suas declaragdes de vontade).

' Apenas um autor, com absoluta auséncia argumentativa, enlendeu que o direito de
refengdio consagrado no artigo 442°, n°3, do Codigo Civil, ja se acharia contemplado no
ambito do artigo 754° do Codigo Civil: efr. Rosendo Dias José, Responsabilidade civil
do construtor ¢ do vendedor pelos defeitos, Livearia Petrony, 1984, pag. 108

= Cfr., entie outros, Inocéncio Galvao Telles, Dircito das Obrigacdes, 7* edi¢io, Coim-
bra Iiditora, pag. 156, Jodo Calvio da Sitva, Sinal ¢ Contrato-Promessa, 12° edicdio,
Almedina, pag. 14, Vasco da Gama 1Lobo Xavier, Contrato-Promessa, RDUS, ano
XXVHE 1980, 0% [-4, pag.25, Antonio Menczes Cordeiro, Da retenciio do promitente
na venda exceutiva, R.OVAL ano 57, 1997, pag. 547.
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galopante) ¢ da aquisi¢do de construgdes clandestinas (sem licencia-
mento administrativo)®.

Com efeito, o grau de desvalorizagdo monetdria incentivava (por
representar um comportamento lucrativo) o promitente-alienante a pro-
ceder a alienagdo do imovel a terceiro distinto do promitente-adqui-
rente, mesmo assumindo as obrigagdes resultantes do incumprimento
definitivo cm relagdo ao promitente-adquirente (o pagamento do dobro
do sinal recebido). Por tal motivo sc introduziram as seguintes alte-
ragdes substanciais, restritas aos casos de tradi¢io do imovel para o
promitente-adquirente:

I* procedeu-se a alteragdo do regime do sinal, podendo ndo bastar
ao promitente-alienante incumpridor o pagamento do sinal em dobro
através da consagragdo da obrigagio de pagamento do valor da coisa ao
tempo do incumprimento;

2" consagrou-se o referido direito de retengio.

A alteragio essencial, aplicivel a todos os contratos-promessa, in-
dependentemente da existénceia de tradigdo, consistiu no reforgo do di-
reito a execuedo especifica do contrato, tornando-a obrigatoria®’.

Posteriormente, veio o legislador, através do Decreto-Lei n°378/86,
de 't de Novembro, rever parte do regime do contrato-promessa em
vdrias frentes. No que concerne ao direito de retengiio jd consagrado,
deslocalizou-o, com preocupagdes sistematicas, para a sua sec¢io, dan-
do nova redacgao, com introdugdo da alinea f), ao n°l do artigo 755° do
Caodigo Civil. Goza do direito de retengdo “(...) o beneficidrio da pro-
messa de transmissdo ou constituicdo de direito real que obteve a fra-
di¢do da coisa a que se refere o contrato prometido, sobre essa coisa,
pelo crédito vesultante do ndo cumprimento imputdavel a outra parte,
nos termos do artigo 442°7

Ao contrario do predmbulo do diploma de 1980 (que, apesar de ter
consagrado o direito de retengdo do promitente-comprador, nenhuma
referneia cfectua em relagdo a sua finalidade, motivo pelo qual, em
conjunto com a sistematizagio adoptada, surgem duvidas, legitimas,
sc tera sido aquilatada, pensada, equacionada, a colisdo dos direitos do

* Fendmeno que aqui ndo se abordard ja que associado as novas regras formais de
celebragio do contrato-promessa introduzidas pelo diploma em causa, irrelevantes para
a problematica discutida,

77 Cfr. Antonio Menezes Cordeiro, Da retengiio do promitente na venda executiva,
R.O.A. ano 57, 1997, pag. 548.
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retentor ¢ do credor hipotecario, isto ¢é: se o legislador da época terd
atentado na articulagio do direito que criou com a regra, excepeional
cstabelecida no arligo 759°, 02, do Codigo Civil), o legislador de 1986
de forma categorica ¢ sem qualquer tipo de equivocidade interpretativa,
declara na sua exposicio de motivos que, estando ciente do conflito de
interesses que se pode estabelecer entre o direito de retengio do bene-
ficiario da promessa de transmissio que obteve a tradicio da coisa ¢
os credores hipotecarios do promitente-transmitente (por via de regra,
instituigoes de crédito) atribui priovidade & tutela dos particulares, na
l6gica da delesa dos consumidores (ponto 4., § 4° ¢ 5° do preambulo).

Reconhece-se, como clemenio essencial da reforma de 1986, a
consagragiio da eficacia real da promessa, na redaccio atribuida ao arti-
£0 4137 do Codigo Civil.

L3

2

2. Caracterizac@io substantiva.

A) Aspectos relacionados com a traditio res.

O titwlar do direito de retengiio em causa deverd ter obtido a tra-
diclo da coisa objecto do contrato prometido. Tal tradi¢io radica num
acordo obrigacional, contemporanco ou ulterior a celebragiio do contra-
to-promessa, mas sempre anterior a celebragio do contrato prometido.

Como em muilos casos o beneliciario da promessa que obtém
a tradigiio da coisa passa a retirar da mesma utilidades, discute-se a
possibilidade de aquisicio de um verdadeiro direito pessoal de 2020
ou, pelo menos, a possibilidade de recurso pelo detentor as defesas
possessoriag™ 0,

Esta possibilidade do exercicio dos poderes de facto por parte do
beneficiario da promessa detentor, especialmente nos casos de promes-
sa de transmissio de imovel para habitagio daquele, na perspectiva de

# o sentido afinmativo, José Andrade Mesquita, Direitos pessoais de gozo, Almedina,
1999, pag. 74.. Antdnio Mencvzes Cordeiro, A posse: perspectivas dogmaticas actuais,
Almedina, 1997, pig. 77, apenas nos casos e que a traditio visou anlecipar o cumpri-
mento do contrato delinitivo ¢ Fernando de Gravato Morais, ob. cit., Pig. 240,

i Manuel Henrique Mesquita, Obrigacoes Reais ¢ Onus Reais, Colecgio Teses,
Almeding, pag. 51.

M Defesas expressamenie consagradas para o retentor pos (ermos do artigo 670°, alinea a),
do Codipo Civil, aplicivel por fora do disposto no artigo 759°, 1°3, do mesmo diploma.
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alguma doutrina®, esteve na origem da protecgio legislativa operada
em 1980 ¢ 1986 e na propria cria¢do do dircito de retengio, tendente
a estabilizar o gozo da coisa pelo promitente-adquirente e sua familia.

Naturalmente que se discorda de tal orientagio uma vez que a
soberania sobre a coisa conferida ao titular do direito de retengéio
resume-se a faculdade de a ndo restituir ao credor de tal obrigagio.
Nio fica prejudicada, evidentemente, a reacgio, pelos meios posses-

autonoma da coisa detida, mesmo em rela¢dio ao seu proprietario, por
aplicacdo analogica das normas previstas para a locagdo ou o comodato
- artigos 1037°,n°2, ¢ 1133°, n°2, do Cddigo Civil*? — mas nunca relati-
vamente a qualquer penhora e subsequente entrega judicial a deposita-
rio tendente a venda do imodvel, onde o retentor podera realizar, a custa
da coisa, o valor garantido.

Desde logo, para efeitos do exercicio do direito de reten¢iio, o acor-
do de tradi¢iio devera ser efectuado por quem pode obrigacionalmente
dispor da coisa. Nao existird tradigio valida se o promitente-vendedor
nio for titular de qualquer direito que lhe permita disponibilizar a de-
tenglio da coisa ao promitente-adquirente (casos, p. ex., em que o pro-
mitente-alicnante ¢ promitente-adquirente do terreno em que construiu
a edificagiio que promete alicnar ou em que o promitente-alienante ndo
¢ proprictario cxclusivo do imovel™).

Por outro lado, o objecto da tradicdo devera ser uma coisa
imovel susceptivel de penhora, que possa ser objecto de relagdes
juridicas (artigos 202° do Codigo Civil ¢ 821°, n°l, do Cddigo de
Processo Civil).

Nio sidlo coisas susceptiveis de ser objecto de rela¢des juridicas as
edificagdes sem licenca de construcio ou utilizagio (nelas se incluindo
as frac¢des de prédio urbano em edificio ndo submetido ao regime de

O Cfr. Antonio Menezes Cordeiro, Da retengdo do promitente na venda executiva,
R.O.A., ano 57, 1997, pags. 553 e 562.

32 Neste sentido Manuel Henrique Mesquita, ob. cit. pag. 51, ¢ Antonio de Menezes
Cordetro, ob. cit. pag. 77.

33 Cfr. Acordio do ST de 12.10.2004, C.J., n°179, Ano X1, Tomo 1.
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propriedade horizonial® ),

Por i, a0 contraro dos restantes casos especiais previsios no arti-
20 755°, 0L, do Codigo Civil, o acordo de tradigio permite ao retentor
0 uso da coisa sem o consentimento do proprietario, excepgdo ao regi-
e legal consagrado no artigo 759°, n3 (com referéneia ao artigo 671°,
alinea b), ambos do Codigo Civil, para o qual aquele remete). Por fore:
da refenda insusceptibilidade de usar a coisa retida (com ressalva dos
actos destinados a sua conservagio), [oi o direito de retengio concebido
como faculdade meramente passiva,” motivo pelo qual a referida pos-
sibilidade de uso da coisa pelo beneficiario da promessa criou divisoes
doutrindrias refativamente a naturcza da detenciio (posse) da coisa reti-
da, tendo sido mesmo qualificada como um verdadeiro dircito pessoal
de gozo™ 9,

B) O erédito garantido.

Porque o direito de retengao consiste na faculdade de origem legal
de recusa do cumprimento da obrigag¢io de restituigho ou entrega de
uma coisa detida ciquanto o credor de tal obrigagio nido cumprir, por
sua ver, uma obrigagio de que ¢ devedor, nido me parece ser merecedor

"UA este proposito, o Acordio de Unitormizagio de Jurisprudéncia do STJ de 12 de
Marco de 1996 Didrio da Repiblica, I Séric, de 08.06.1996  estabeleceu jurispru-
déncia obrigaidria em sentido contrdrio com referéncia, porém, ao artigo 442°, n°3,
do Codigo Civil, na redacgdo conferida pelo Decreto-Lei 1°236/80, de 18 de Junho,
anterior & publicacio do Decreto-Lei n°281/99, de 26 de Julho, que estabelecen, de for-
ma incquivoea, a obrigatoricdade, cin actos de (ransmissio da propricdade de prcdios
urbanos ou suas fracedes autdonomas, da oxibigio da licenga de utilizagiio, o que leva a
questionar a sua actualidade.

Criticando, juslamente, tal conclusio, Soio Calviio da Silva, Sinal ¢ Contrato Promessa,
12" edigio, Alinedina, pag. 183,

= Clr Pedro Samciro, O dirciio de retengio ¢ o sitvagiio do credor hipotecario, Revisia
da Banca, n"26, 1993, pag. 94,

o e Halio Manuel Vicira Gomes, Do direilo de retengio, Cadernos de Direito Priva-
do, n°tl, pag. 19.

Y CH Jos¢ Andrade Mesquiia, Dirciios Pessoais de Gozo, Almeding, 1999, pag.74.
BCHe Antdnio Menezes Core

iro, A posse: perspectivas dogmaiicas actuais, Almeding,
1997, pip. 77, (relativamentie ds situagdes em que a tradighio visou aniccipar o cumprimen-
to do proprio contrato definitivo, em que o prego esteja todo ou quase todo pago).

¥ Refativainente as variadas sologdes doutrindrias, José Carlos Brandao Proenga, 1o
incomprimentio do conirato-promessa bilateral, separata do BIDC, Coimbra, 1996,
pags. 159 a [ 1
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dc conlesta¢do que apenas nos casos de resoluc¢do do contrato-promessa
possa o mesmo operar, nica situagdo cm que, por forca dos efeitos
legais de liquidagdo do negdcio juridico resolvido (artigos 433° ¢ 289°
do Cddigo Civil), esta o promitente-adquirente obrigado a proceder a
restituicdo do imovel detido™,

Nos contratos bilaterais assiste a qualquer contraente o direito de
resolver o contrato perante o ndo cumprimento das obriga¢des imputa-
vel ao outro contraente, por niio ser exigivel que se obrigue o contraente
cumpridor a suportar, no tempo, o comportamento faltoso do incumpri-
dor e, em consequéncia, a suportar as obrigacdes contratuais (artigos
801% e 808" do Codigo Civil).

O exercicio da resolugao significa que o promitente-adquirente nio
pretende que o contrato mantenha os seus efeitos, que o contrato valha
para momento ulterior ao da declara¢do resolutiva.

Assim entendido, o direito de retengfio apenas podera ser valida-
mente exercido pelo promitente-adquirente apos a resoluciio do contra-
to-promessa com fundamento no incumprimento definitivo das obriga-
¢Oes do promitente-alienante.

Quer o exposto significar que os créditos do promitente-adquirente
garantidos pelo direito de retencio* serdo:

L. 0 dobro do sinal que prestou (e apenas este, com exclusio da res-
ponsabilidade nos termos gerais estabelecida no artigo 798° do Codigo
Civil, salvo estipulagdo em contrério —artigo 442°, n°4, do Codi go Civil);

2. o valor da coisa a que se refere o contrato prometido, determi-
nado objectivamente a data do incumprimento definitivo, com dedugio
do prego convencionado e restituicdo do sinal ¢ a parte do prego paga (e
apenas este, com exclusdo da responsabilidade nos termos gerais esta-
belecida no artigo 798° do Codigo Civil, salvo estipulagéio em contrario
- arligo 442°, n°4, do Codigo Civil);

4 Sobre este assunto ¢ tendéncias doutrinais, Sérgio Nuno Coimbra Castanheira, Di-
reito de retengao do promitente-adquirente, Garantia das Obrigagdes, Almedina, pag,
5006, e Claudia Madaleno, A vulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008,
pags. 164 a 165.

' Neste sentido, Jodo Calvio da Silva, Sinal ¢ Contrato-Promessa, Almedina, 12" edi-
¢lo, pag. 117, Pedro Romano Martinez ¢ Pedro Fuzeta da Ponte, Garantias do cumpri-
mento, 5* edigio, Almedina, pag. 229, Ana Prata, O contrato promessa e o seu regime
civil, Almedina, 2004, psg. 862 ¢ Fernando de Gravato Morais, Contrato-Promessa em
geral, Contratos-Promessa em especial, Almedina, 2009, pag. 234.
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3. o valor do prejuizo causado ao promitente-adquirente nos termos
da artigo 798° do Codigo Civil.

Naturalmenie que o exercicio da faculdade de execucio especifica
do contrato-promessa pressupde o interesse no cumprimento (sem pre-
juizo da sua natureza coerciva) do contrato-promessa, motivo pelo qual
nunca ¢ detentor (beneficiario da promessa de transmissio) se converte
em retentor (obrigado a entrega ou restituicao do imével)*

Por outro lado, tendo em consideragio que, em caso de tradi¢io ¢
incumprimento definitivo do promitente-alienante, padem surgir fontes
de obrigactes alternativas distintas da restituicdo do sinal em dobro
(refire-me & indemnizacio nos termos gerais ¢ a indemnizacdo corres-
pondente ao valor da coisa retida) o crédito garantido nfio tem que re-
sultar de qualquer sinal prestado™, nfo constituindo a auséncia de sinal
qualquer factor impeditivo do exercicio do direito de retencdo.

Questdo distinta serd a aferigdo, no mundo real, da existéncia de
actos filantrépicos de tradi¢do dos iméveis por parte dos promitentes-
-alienantes em relaglio a promitentes-adquirentes que ndo prestaram
qualquer sinal.

Cormn algum interesse dogmatico, pela indefinicdo doutrinal latente,
ainda que sem pulsar pratico (face a excepcio estabelecida no artigo
759°, n°2, do Cddigo Civil, ao principio temporal da constituicio dos
direitos reais — prior in tempore potior in iure), nteressard definir qual
o momento concreto de nascimento ou constitui¢do do direito de reten-
¢do do beneficiario da promessa de transmissio.

O direito de, licitamente, ndo restituir uma coisa a que se estd
obrigado nascera simultaneamente com a obrigagio creditoria
que aquela retencdo visa garantir (sem prejuizo, nos termos do artigo
757°, n°I, do Cédigo Civil, da exigibilidade do crédito nio vencido
resultante da insolvéncia do devedor ou diminuigdio de garantias
— artigo 780°, n"1, do Codigo Civil) ou seja, com a recepgio, pelo
promitente-alienante, da declaragio resolutiva do beneficiario da
promessa de alienagiio — artigos 436°, n°1, e 224° do Cédigo Civil -
0 que se ndo confunde com o incumprimento definitivo do contrato-

* Em sentido contrario, o Acorddo do ST n°JSTI00040139, em www.dgsi.pt, relatado
pelo Conselheiro Noronha do Nascimente, ¢ Cliudia Madaleno, ob. cit. pag. 166.

* Em sentido idéntico, mas com recurso a argumentagio formal, Sérgio Nuno Coimbra
Castanheira, Direito de reteng@o do promitente-adqguirente, Garantia das Obrigacdes,
Almedina, pag. 509.
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-promessa, o fundamento resolutivo*,

2.1. Criticas endogenas.

Nao sera dificil compreender que este direito excepeional e andma-
lo, recentemente criado, foi alvo das mais ferozes criticas (algumas sem
Jusla causa, como infra sc lentard demonstrar).

Luis Menezes Leitdo® alerta que a prevaléncia do dircito de reten-
¢a0 em causa sobre a hipoteca consubslanciaria uma protecgio mais
torte que a do préprio comprador que adquirisse o seu imoével onerado
com uma hipoteca, caso em que lhe scria oponivel.

Faz nota, ainda, em func¢do da auséncia de controlo das exigéncias
de forma do contrato-promessa, que se permite a realiza¢do de simula-
¢Oes de negdcios entre os promitentes no intuito de prejudicar os cre-
dores hipotecarios.

Maria Isabel Meneres Campos™ refere que o regime adoptado pre-
judica directamente as instituigdes de crédito, grandes credoras hipote-
cérias, prevendo que as mesmas dificultem a concessio de crédito aos
construtores e estabelegam exigéncias contratuais para obstar a tradi¢io
dos imoveis.

Jodo Calvio da Silva™

anuncia que o regime alegadamente pro-
lector do promitente-adquirente, na pratica, acaba por o prejudicar uma
vez que as instituigdes de crédito impdem aos construtores a rarefacciio
da traditio rei hipotecada.

Antunes Varela™* mais ciustico™, adverle que:

- em confronto com o direito comum de relengdo, desvirtuando
tal figura, pode o retentor néo ter prestado sinal algum ¢ pode o sinal
prestado ter sido empregue em fins distintos da construciio em causa;
- o erédito garantido pela retengio ¢ de montante geralmente eleva-

* No sentido do direito de relen¢io nascer com a tradigdio da coisa, Claudia Madaleno,
ob. cit. pag. 166, Acérdio do STI de 25.03.99, C.I., Ano VII, Tomo I, pag 41.

" Direito das Obrigagdes, Volume 1, 6" edigio, Almedina, pag. 245,

% Da Hipoteca: caracterizagio, constituicio e efeitos, Almedina, 2003, pag. 227.

" Sinal ¢ Contrato-Promessa, Sinal ¢ Contrato-Promessa, Almedina, 12° edigfio, pag.
240.

M Sobre o contrato-promessa, 2 edigio, Coinbra Edilora, pags. 113 a 157,

" Das obrigagdes em geral, Vol 1, 107 edigio, Almedina, pag. 341,

W Sem “(..) a contendo verbal que devem caracterizar a controvérsia cienlifica
(...)"- cil. Mario Jalio de Almeida Costa, Contrato Promessa - uma sintese do regime
actual, 9" edigdo, Almedina, 2007, pag. 20.
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do, atraigoando, por auséncia de registo, as mstitnigoes de erédito que
se certificaram, antes da concessio do crédito ao construtor, da mmexis-
iencia de outros dircitos reais, o que provocara a reiraccio de crédito ¢
prejudica a politica de dinamizagio da construcao civil:

- o diretto de retengiio om causa, de {orma chocante, reveste-se de
uma eficdcia superior ao direito do promiiente-adquirenic que celebrou
0 seu contrato com clicicta real, apesar da tradicio poder seu ulierior a
tal convenciio;

- permife-se, nos casos ¢ que o promitenic-vendedor se apereche
que nao tem condigdes para cumprir as suas obrigacoes com o credor
hipotecdrio, que o mesimo permiia (querendo ser il ¢ agradively a
ocupagio dos imdveis pelos promitentcs-compradores;

- 0 promilente adquirente goza de uma fuicla manifesiainente cx-
cessiva ¢ injusta.

O mesmo autor ¢ Pires de Lima™, em veforco, chamam a alencio
que asolugio legal consagrada, por afectar o seguranca do erédito hipo-
tecario bancario, vai dificuliar a obtengio do mesmo pelos construlores
¢ originar, reflexamenie, o aumento do custo de aquisicio em relagio
as pessoas que os diplomas em causa alegadamente quiserarm profeger.

Salvador da Cosia™ transnite a sua preocupagio e relagio a si-
mulagio contratual dos devedores das instituicoes bancarias com (i
ceiros, visando a criagio ariificiosa de sitnacies de mewnpriniento para
prejudicar aquelas.

Anitonio Menezes Cordeiro™ fav reteréncia ao esvaziamento cconomi-
co do contetido da hipoteca decorrenie de promessas nlieriores de alienagio
com lradigho da coisa hipotecada (no limite, relata casos cm qUE MCENIO
apos a celebragiio do contrato prometido os promitenics-compradores con-
seguem obter judicialmente, muitas das vezes com o siléneio - auséneia de
conleslacio - dos vendedores, simuliancamenle promitenics-vendedores,
aanulagho da compra ¢ venda do imovel onerado com hipoteea, com sub-
sisiéneia do dircito de retengao emerpente da promessa de COMPFa ¢ vei-
da). Iim conclusio, prevé a reacgiio dos credores hipotecarios, exigindo aos
seus devedores (construtores) a nito enfrega de imoveis aos promuciies-
-compradores, con reflexo no mercado de habitagio.

T Cadipo Civil Anotado, Volume 1, 42 edigao.
O concurso de Credores, 3° edicio, Almodina, pip. 220
O novissimo sepime do contrato promessa, 1, Ano X1 Tomo 11, 1987, pag. Lo,
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Pese ecmbora a sua concepgio peculiar da finalidade primaria do di-
reito de retengdo (a estabilidade da habitacdo na coisa retida pelo bene-
ficiario da promessa ¢ sua familia), apelidou a medida legislativa como
especial atentado ao crédito bancdrio hipotecdrio®.

Pedro Sameiro™, seguramente o autor sem qualquer referéncia
académica que mais contribuiu para a discussdo da justeza da decisdo
legislativa ora apreciada, argumentou uma séric de contradi¢des (com
referéneta a unidade do sistema juridico) do regime estatuido, com os
seguintes fundamentos:

- 0 credor hipotecdrio, sendo uma pessoa singular ou colectiva
distinta de uma instituigdo de crédito, dispoe de menos meios de defesa
(face a auséncia de registo predial da garantia apreciada, muitas das
vezes sem manifestagoes objectivamente perceptiveis) que o proprio
beneficiario da promessa de transmissio (que tem acesso ao registo da-
quela garantia);

- a protecedo conferida ao beneficiario da promessa de transmissic
¢ qualitativamente superior a do adquirente do imovel onerado com
uma garantia real registada;

- as nstituigdes de crédito ndo (ém meios, apos a concessio do
crédito, de controlar a actividade dos scus devedores (nomeadamente a
celebracio de contratos promessa ou a tradicio do objecto dos contratos
prometidos);

- muitas das vezes, s6 apds a mora dos devedores das instituicocs
bancarias, sio celebrados os contratos promessa e se efectuam a entrega
dos imoveis.

Belchior do Rosdrio Loya e Sapulle®, numa apreciacio da doutrina
Ja exposta, relata, relativamente ao desfavor que constitui a rarefacgdo
da traditio rei hipotecada, duas consequéncias nefastas:

- por um fado os riscos acrescidos dos financiamentos 2 construcio
clectuados pelas instituigdes de crédito, acrescidos no caso da titula-
ridade dos créditos hipotecirios por pessoas singulares ou colectivas
particulares;

- por outro, a possibilidade de simulacio contratual do devedor do

' Cfr. Da retengiio do promitente da venda exceutiva, R.O.A, ano 57, 1997, pag. 551.

= O dircito de retengio ¢ a situacio do credor hipotecirio, Revista da Banca, n°26,
pags. 90 a 96.

* Prevaléncia do dircito de retenciio sobre a hipoteca, Garantia das Obrigacdes, Alme-
dina, pags. 124 ¢ 128.
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credor hipotecdrio com terceiros para esvaziar a garantia hipotecdria.

Também Séregio Nuno Coimbra Castanheira™, em idéntica apre-
clacio, chama a alengio, pelo risco acrescido criado as instituigdes de
crédito, da repercussio no consumidor (benceficiario da promessa de
transmissio) dos custos relativos ao aumento das laxas de juro e comis-
soes cobradas ao promitente-alincnante construtor.

Cliudia Madaleno™, numa catarse da doutrina recolthida, aponta as
seguinies criticas a solugiio legal adoptada:

- o adquirente de um mmovel onerado com hipoteca tem menos
meios de recurso que o benelicidrio da promessa de transmissdo com
tradicio da coisa objecto do contrato prometido™;

o beacliciario de transmissao de um imovel com eficicia real
convencionada nio lem meios de defesa em face do bencficidrio da
promessa de transmissiio com tradigho da mesma coisa, objecto do con-
frato prometido;

< auséncia do regisio do direito de retengdo ¢ consequente fragili-
dade do credor hipotecario, podendo o promilente-vendedor wtilizar os
seus promifentes-compradores como formas de pressdo;

-0 credor hipolecario nilo controla a existéneia ¢ validade dos con-
iraios promessa cclebrados pelo seu devedor o que lacilita a propensido
da fraude 3 len

2.2. Apreciacio

Relativamente a designada rarclacgio da fraditio rei hipotecada
nio me parcee que o legislador, em qualquer momento, tenha conferido
qualquer predilecgiio por essa forma, obrigacional, atipica, de transmis-
sio do govo da coisa ao promitente-adquirente ¢, nesse estrito sentido,
o tenha querido protegido (facto, alias, facilmente dedutivel da auséneia
expressa de consagragio de meios de defesa possessorios do benefici-
Ario de promiessa de transmissio que tenha obtido a (radigio da coisa).

A proicegio sucessivamente conferida dquele benefictario radica
na instituicio de mecanismos de defesa do cumprimento do contralo-
spromnessa (o sua execugao especilica, a cficacia real da promessa ¢ o

 Priveiio de relengiio do promitente-adquirenie, Garantia das Obrigagdes, Almedina,
pag.505.

S A vulnerabilidade das garantias reais, Coimbra Editora, 2008, pags. 180 a 192,

W Lgln quesiao serd objecio de apreciagao em sede de consideragoes relativas a unidade
do sistema juridico.
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direito de retengdo, essencialmente aquele que garante o valor actuali-
zado da coisa)®.

Com cfeito, desde a legislagdo de 1980 que existiu a preocupacio,
expressa (independentemente da qualificagdo ¢ interpretagio juridica
atribuida as declaragdes preambulares das fontes imediatas do direito®)
dc adequacio das edificagdes para habita¢do as regras administrativas
de construcio e, sobretudo, utilizagdo. Neste sentido, a usual tradi¢do
de unidades habitacionais em acabamento (ainda que apenas as partes
comuns do prédio onde se integra a futura fracgfio) ou acabadas, mas
sem qualquer licenciamento de utilizacdo, ndo beneficia, seguramente
de qualquer simpatia da lei.

Outro argumento falacioso consiste na invocacdo da fraude a lei,
simulagdio negocial entre 0os promitentes, criagdo artificiosa de situacdes
de incumprimento, comportamentos deliberadamente assumidos para
prejudicar os credores hipotecarios.

Os riscos de verificagdo de comportamentos simulados ndo sio
mais elevados do que entre outras dreas que envolvem a alienacio das
garantias das obriga¢des, podendo ser obstados pelo controlo do credor
hipotecario na formagiio do titulo executivo do retentor.

L3

3. Valéncia processual

O titular do direito de reten¢io que pretenda fazer valer o mesmo
cm sede de concurso de credores terd de obter um titulo executivo, ne-
cessariamente uma sentenga condenatdria (artigos 45°, n°l, ¢ 46°, n°l
alinea a), do Codigo de Processo Civil).

A doutrina® e alguma jurisprudéncia® reconhecem que o direito de
reten¢do declarado em sentenga judicial ndo ¢ oponivel, na qualidade
de terceiros, aos credores hipotecarios que ndo foram parte do litigio
uma vez que, apesar de ndo beliscar na existéncia ¢ validade da garantia

]

“ Em sentido aproximado, Mario Julio de Almeida Costa, Contrato-Promessa: uma
sintese do regime vigente, Almedina, 9* edi¢io, 2007, pags. 74 a 75.

*' Para alguns autores — cfr. Antonio Menczes Cordeiro, O novissimo regime do contra-
to-promessa, CJ, Ano X1, Tomo 11, 1987, pag. 8 - os predmbulos reduzem-se a textos
coadjuvantes que nio traduzem, sequer, a vontade subjeciiva do legislador

¢ Cti. Pedro Romano Martinez ¢ Pedro Fuzeta da Ponte, Garantias de cumprimento, 5
edigfio, Almedina, pag.230 ¢ Claudia Madaleno, op. cit., pag. 190,

8 Cfi. Acorddos do ST) de 10.10.89, BMJ n°390, pag.363, ¢ de 12.09.2000,
www.dgsi.pt/jst}.
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real do tereeiro, afecta a sua consisténcia pratica.

Fm sede exceeutiva nunca tal facto foi questionado.

Ja nas feis processuais anteriores a 1939 o credor retentor ndo mu-
nido de carta de sentenga deveria efectuar o protesto por preferéneias,
seguido de accdo destinada & declaracdo do seu direito, onde tinham
que intervir os credores graduados ou, estando a mesma pendente, onde
tirtha de proceder ao scu chamamento.*

Posteriormente, ¢ resistindo as indmeras reformas efectuadas, o
credor retentor ndo munido de titulo executivo que pretendesse recla-
mar o seu crédito teria de propor a competente acglo declarativa contra
o exceutado ¢ credores interessados  situaciio de litisconsoreio neces-
sario passivo inicial - ou, estando pendente a ac¢do apenas contra o de-
vedor/exccutado, provocar o incidente de intervengiio de (ais credores

situagio de litisconsorcio necessario passivo sucessivo “(artigo 869°
do Codigo de Processo Civil).

A Gltima redacgio de tal preceito (introduzida pelo Decreto-Lei
n"38/2003, de 08 de Marco) estabeleceu, expressamente, a faculdade
do eredor hipotecdrio impugnar a reclamagio de erédito efectuada pela
tetentor com base em sentenca judicial proferida contra, apenas, o exc-
cutado/promitente-alienante (n°3 da referida norma).

Tais cautelas so sido compreensiveis porque a intervengio do cre-
dor ipotecario na formagio do titulo executivo se torna necessaria para
gue a decisao judicial produza o scu efeito Gl normal, regule definiti-
vaimerle a situagdo conereta das partes relativamente ao pedido formu-
lado, verdadetro fundamento do litisconséreio necessario consagrado
no arligo 28°, n°2, do Codigo de Processo Civil.

tista solugdo (legalmente consagrada em sede de convocagio de
credores e graduagiio de créditos na acgdo executiva) obstaculiza as
sttuagoes de simulagiio entre os promitentes, ja que o credor hipotecario
podera discutir, face 4 comum auséneia de contestacio do simulador
prontifenie-alicnante, os factos constitutivos do direito de retengio (a
exisiéncia ou validade do contrato-promessa, a existéneia da prestagiio
de sinal pelo benefliciario da promessa de alienaglo ¢ a existéneia da
tradigiio da coisa objecto do contrato prometido).

Sl Hurico Lopes Cardoso, Manual da acgiio executiva, INCM, pag. 523.

i Jose Lebre de Freitas e Armindo Ribeiro Mendes, CPC anotado, Vol.3°, Coimbra
Vditora, 2004, pag. 522 ¢ ). P Remédio Marques, Curso de Processo Lixecutivo Co-
i, 5P Bditores, 1998, pag. 310.
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IV. O CONCURSO DE TAL DIREITO EM RELACAO A
HIPOTECA

1.A interpretaciio das leis.

“ O problema juridico-normativo da interpretagdo ndo é o deter-
minar a significagdo, ainda que significa¢do juridica, que exprimam
as leis ou quaisquer normas juridicas, mas o de obter dessas leis ou
normas uni critério prdtico normativo adequado de decisio dos casos
concretos (...) Uma “boa” interpreta¢do ndo é aquela que, numa pura
perspectiva hermenéutica-exegética, determina correctamente o senti-
do textual da norma; é antes aquela que numa perspectiva pratico-nor-
mativa utiliza ben a norma como critério da justa deciséio do problema
concrefo. ©%°

Nesta tarefa, devera o intérprete desembaragar-se, em primeiro lu-
gar, da logica de aplicagdo sequencial®” dos métodos interpretativos (da
interpretagdo gramatical, interpretagio logica, interpretagiio sistema-
tica, interpretacio teleologica, patriménio adquirido da hermenéutica
Juridica®®).

Por outro lado, estard na altura de definitivamente abandonar
a querela entre a escola tradicional (subjectivista, psicologica ou his-
torico-filologica®, que pugnava pelo entendimento a aplicacio da lei
conforme o pensamento e vontade do legislador, em que o espirito da
lei se identifica com a vontade do legislador) e a escola objectivista
(que confere primazia ao sentido da lei, ela propria com espirito), uma
vez que qualquer destes métodos interpretativos conduz, sempre, a um
resultado possivel, ndo necessariamente correcto. A fixa¢io da vontade
presumida do legislador™ com desprezo pela letra da lei ou a observan-

% Cit. A. Castanheira Neves, Metodologia Juridica, Problemas Fundamentais, BFD -
Universidade de Coimbra, Coimbra Editora, 1993, pag. 84.

7 Método defendido por vérios autores, dos quais se destaca Inocéncio Galvio Telles
(Introducdo ao Estudo do Direito, Volume 1, 11° edi¢iio, Coimbra Editora, pags. 245 a
250) que estabelece o pereurso interpretativo com inicio na interpretacao literal, que pode
revelar o “contelido espiritual” da norma, passando pela interpretagio logica ¢, suplemen-
tarmente, se insuficienle, a interpretagio sistemdtica e interpretagiio historica.

% Cfr. Karl Engisch, Introdugio ao Pensamento Juridico, Fundagdo Calouste Gul-
benkian, pag. H11.

“ Cfr. Manuel A. Domingos de Andrade, Ensaio sobre a Interpretagdo das Leis,
2% edigdo, Arménio Amado, Editor, Sucessor, Coimbra, 1963, pag.15.

" “Termo comodo para designar realidades muito complexas™ - cil. Angel Latorre,
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Jurisprudéncia progressiva™ ou dos interesses™) ¢ condicdo indispen-
savel da propria sobrevivéncia das leis, sob pena da sua constantc e
imponderada altera¢io.

Nos termos do artigo 9°, n°l, do Codigo Civil "a interpretagio
ndo deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o
pensamento legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema
Juridico, as circunsidincias em que a lei foi elaborada ¢ as condi¢oes
especificas do tempo em que é aplicada. Acrescenta o n°2 do referido
preceito que ndo pode ser considerado pelo intérprete o pensamento
legislativo que ndo tenha na letra da lei um minimo de correspondéncia
verbal, ainda que imperfeitamente expresso. Por fim, remata o n°3 do
mesmo arligo que na fixagdo do sentido e alcance da lei o intérprete
presumirda que o legislador consagrou as solug¢des mais acertadas e
soube exprimir o seu pensamento em termos adequados.

Tal norma, inquestionavelmente, dirige a actividade do intérpre-
te para a descoberta do pensamento legislativo a partir da letra.*® Para
além da letra da lei, sdo estabelecidos mais trés factores hermenéuticos:

[* a unidade do sistema juridico (factor primordial, concepgao que
seria sempre postulada pelo principio da coeréncia axiologica da ordem
Juridica®): corpo de principios filoséfico-politicos que, de forma coe-
rente, soluciona os comportamentos da vida comunitaria®? — entre os
comandos por tal corpo criados no podem existir solugdes antitéticas.

2% as circunstincias em que a lei foi elaborada, também designada
por occasio legis, conjunto de circunstancias de natureza politica (aqui
entendida de forma lata, abrangendo todos os fendmenos existéncias da
comunidade) que determinaram a opg¢io legislativa;

7 Cfr. Angel Latorre, Introdugio ao Dircito, Almedina, 1974, pag. 100.

7 Cfi. Anténio Pinto Monteiro, Inflagio ¢ dircito civil, separata do BFDC, Coimbra,
1984, pag.6.

™ Que ndo lomou posigao relativamente A referida querela entre a doutlrina subjectivista
¢ a doulrina objectivista -- cfr. Jofo Baptista Machado, Introdugiio ao Dircito ¢ a0 Dis-
curso Legitimador, Almedina, 1993, pig. 188.

* Cfi. Sobre a apreciagio da norma em causa e representando o estudo mais completo
efectuado na nossa doutrina, Jodo Baptista Machado, ob.cit., pags. 189 a 191,

8 Cfr. Jodo Baptista Machado, ob. cit. pag. 191.

# Cfr. J. Dias Marques, Introducio ao Estudo do Direito, Volume 1, 2* edigdio, Lisboa,
1968, pag. 246.
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3% as condigdes especificas do tempo em que a lei & aplicada, ma-
nifestagio da adesdo do legislador ao actualismo ™

2. A interpretagio das normas apreciadas de acordo com os
critérios legais.

2.1. Aletra da lei.

Nao merecera discussio (facto que se nio estende d bondade
¢ justeza da opgdo legislativa apreciada) que o espirito legislativo
decorrente da publicaciio dos Decretos-Lei n°s236/80. de 18 de Julho,
¢ 379/80, de 1 de Novembro, traduz, sem qualquer davida (que, se
existisse, se dissipou, pelo menos, desde 1986) a consagracio literal
do direito de reten¢do do beneficiario da promessa de transmissio que
obteve a tradicdo da coisa objecto do contrato prometido pelo crédito
resultante da resolucao do contrato-promessa®,

2.2. A unidade do sistema juridico.

A. O registo predial ¢ a natureza do direito de retencio.

A regra estabelecida no artigo 759°, n°2, do Codigo Civil, nos tee-
mos supra descrilos, representa uma excepgdio ao principio da priorida-
de temporal da constituicao dos direitos reais - prior in tempore poltior
in jure~ absorvido pelo nosso ordenamento juridico ¢ corolario de um
dos institutos juridicos inspirado pelos valores da seguranca ¢ certera
juridicas®™ o registo predial (conjunto de normas que visam proteger
a confianga ou a f¢ pablica através da publicitagio de factos que permi-
tem adequar a conduta das pessoas de acordo com os scus mleresses).

Atraves de tal instituto (¢ do conatural principio da (¢ pablica re-
gistral*) pretendeu-se conferir seguranca maxima as situagdes a que
#CHe Jodo Baptista Machado, ob. ¢it., pag. 191, ¢ Inocéncio Galviio Telles, Introducio
ao Fstudo do Direito, Volume I, 117 edigio, Coimbra Editora, pag. 209,
¥ Diplomas sucessivamente julgados material ¢ organicamentce constilucionais: cir.,
entre outros, os Acordaos do Tribunal Constitucional ns 374/03 (relatado pelo Cons.
Mario Torres), 22/2004 (relatado pela Cons, Maria Helena Brito), 356/2004 (relatado
pela Cons. Maria Fernanda Palma), 446/2004 (relatado pelo Cons. Benjamim Rodri
gues) ¢ 698/2005 (relatado peto Cis. Pamplona de Oliveira), in www. (ribunalconstily-
cional.pt/acordaos.

CH Jodo Baptista Machado, ob. ¢it., pag. 57.
(M. J.A. Mouteira Guerreiro, Nogoes de Dircito Registral, Coimbra Lditora, 1993,
pag. 24,
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a comunidade (Estado) atribuiu especial verosimilhan¢a®’, seguranca
Jjuridica sectorial, localizada no direito sobre as coisas, essencialmente
no seu aspecto dindmico, que visa a protec¢do de terceiros®.

Por outro lado, como também ja foi objecto de exposig¢io, tal ex-
cepedo foi motivada pela necessidade de protecgao de créditos (em re-
gra reduzidos, face ao valor das coisas retidas) relacionados com a coisa
objecto da garantia, que beneficiam o seu proprietario ¢ mesmo os cre-
dores deste, que traduz um enriquecimento injustificado, caso em que o
enriquecimento corresponde a um fundamento juridico susceptivel de
ser justificado pelo ordenamento juridico mas que traduz um resultado
contrario a justica®.

O direito de retengio do beneficiario da promessa que obteve a tra-
digio da coisa constitui uma entorse a este principio ja que, por regra,
garante quantitativamente créditos de montante aproximado ou supe-
rior ao valor da coisa retida e qualitativamente ndo representa qualquer
despesa efectuada com a coisa ou qualquer dano por cla causado.

B. A primazia do direito ao cumprimento ¢ o principio da boa fé.

Em relacdo as alteragdes do regime do contrato-promessa (como,
alids, em toda a espécie de obrigacdes™, onde impera o principio ge-
ral da boa f¢, regra objectiva de conduta que impdem a adopeio pelos
contraentes de comportamentos honestos e correctos, inibindo condu-
tas desleais ¢ impondo deveres de colaboragiio,’ tendentes & satisfacio
esperada das mesmas) foi conferida a primazia do direito ao cumpri-
mento e execuedo especifica do acordo®, razdo existencial da relacdo

¥ Cfr. Anténio Manuel da Rocha e Menczes Cordeiro, Da boa ¢ no direito civil, Co-
leceiio Teses, Almedina, pag. 1247.

8 Cfr, Isabel Pereira Mendes, Estudos sobre o Registo Predial, Almedina, 1999, pag.54.
¥ Clr. Julio Manuel Vieira Gomes, O conceito de enriquecimento, o cnriquecimento
forcado e os vdrios paradigmas do enriquecimento sem causa, Colecedio Tescs, U.C.P.
Porto, 1998, pag. 83.

" Clr. Jodo Calvao da Silva, Ndio cumprimento das obrigagdes, Comemoragdes dos 35
anos do Codigo Civil e dos 25 anos da reforma de 1977, Volume 111, Direito das Obri-
gacdes, Coimbra Editora, 2007, pag. 485.

o' Cfr. Carlos Alberto da Moia Pinto, Teorta Geral do Dircito Civil, 4° edi¢do, Coimbra
Lditora, pag. 125.

* Cfr. Mério Jilio de Almeida Costa, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vi-
gente, Almedina, 9" edigiio, 2007, pag.74.
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obrigacional,” () principio primdrio, l6gico ¢ natural, que goza de
priovidade [ogica e teleologica sobre a reparagdo do dano ¢ a execncio
por equivalente(...)™, eleito natural (por contraposigio a acidentaly do
contrato-promessa”, primum subsidinm do promitenic lesado®, “(...)
ransposicado para o plano ontologico dos factos (ser) do contendo de-
ontoldgico da vinculagdo (dever ser) (1),

A proteegio do beneficiario da promessa de transmissio (o1 essen-
ctalmente assegurada pela consagragio do dircito (indisponivel”) de
exeeugao espeeilica do contrato ¢ da eficdcia real da promessa, com es-
pecial significado nos casos de tradi¢io do imovel “(...) em Gue se criou
uma forie expectativa de estabilizagdo do negdcio ¢ uma sSitnacdo de
Jacto socialmente atendivel (.Y, esta Gltima referida a habitacio do
promitente ¢ do sev agregado familiac'™, que “(_.) eria legitimamente,
ao beneficidrio da promessa, uma confianca mais forte na estabilideade
ou concretizacdo do negocio () ' impondo-se “(...) com particiula-
rissima acuidade, defeader o mais possivel o exacto cumprimento do
contrato ()10

O retentor beneficiario da promessa de transmissio, a0 exereer o
seu direito de refengdo, recorre a um expedicnte subsidiario ou residual
que ndo saiisfaz o seu interesse primario (assim pela lei tutelado).

Constitui outra entorse, de dificil terapia, privilegiar tal deside-
P CH Jodo Calvio da Silva, Cumprimenio ¢ sangdo pecunidria compulsoria, BFUC,
1095, pag. 141,

i Jofo Calviio da Silva, Sinal ¢ Contrato-Promessa, Almedina, 12 edigio, pag.
227
7O Mario Jolio de Alimeida Costa, op. cil, pag. 56.

% Cr Jose Carlos Brandio Proenga, Do incomprimento do contrato-promessa bilate-
ral, separata do BEDC, Cotnbra, 1996, pag. 51.

Y0 Cit uis Manuel Teles de Menerzes Lettao, Dircito das Obrigacdes, Volume 11, 4°
cdigiio, Almeding, pag. 141,

" Apesar das eriticas de Antunes Varela relativamente as situagdes em que para 0s co-
fracnies nio exisic qualquer juizo cerio relativamente a subsisténeia superveniente dos
fundamentos que pesaram na declaragao negocial da promessa - Cfr. Sobre o contrafo-

promessa, 2* edico, Coimbra Editora, pags. 163 a 164.

7 LG 20 do ponto 2. do preAmbulo do Deercto-Lei 1°236/30, de 18 de Julho.

0 CHe Anidnio Menezes Cordeiro, Da retengido do promitente na venda exceutiva,
RUOUAL ano 57, 1997, pag. 553.

LS A do ponto 4. do preambulo do Deereto-Lei n°379/86, de 11 de Novembro.
0 CiL Mério Jalio de Almeida Cosia, ob. cit. pag. 75.
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alo face a situagdo do comprador do imdvel oncrado com hipoteca
que dela tenha conhecimento apos a celebracio do contrato definitivo
(com acrescidas dificuldades na obten¢io da declaracdo de anulabili-
dade da venda da coisa imovel onerada apesar de, no que respeita ao
promitente-adquirente, dever ser equiparivel ao conhecimento efectivo
a ignordncia, ndo induzida'®”, do registo de direitos reais de garantia que
incidem sobre o objecto do contrato prometido, conhecimento que con-
diciona, naturalmente, a decisio de prestaciio do sinal ¢ o seu montante)
bem como face ao beneficidrio da promessa de transmissdo com efica-
cia real do mesmo imovel que ndo tenha obtido a tradi¢do do mesmo, ao
titular de um direito real de aquisi¢do'™ (a quem ¢ exigida a inscri¢do da
promessa no registo - artigo 413°, n°1, do Codigo Civil).

2.3. A occasio legis dos diplomas de 1980 ¢ 1986.

Relativamente & norma consagrada desde 1980, actualmente de-
positada no artigo 755°, n°l, alinea 1), do Codigo Civil, ndo merecera
qualquer contestagdo que a sua occasio legis assenta numa circunstin-
cla expressamente comunicada no preimbulo do primeiro diploma (o
que dispensa a procura motivadora das circunstancias em que a lei foi
elaborada fora do mesmo): a rapida mutac¢io da conjuntura econdémica
e financeira ecm que avultou, como factor preponderante, a desvalori-
zagdo da moeda (cfr. § 2° do ponto 1. do preAmbulo do Decreto-Lei
n°236/80, de 18 de Julho) e consequente desmotivacio da resolugdo, lu-
crativa, dos contratos-promessa por parte dos promilentes-alienantes. '

As taxas de inflagdo (indice de pregos no consumidor) desde 1973,

() O “dever de conhecimento” significa o conjunio das circunstdancias que fazem
surgin, segundo a valoragdo do legislador, como justo ou adequaco o facto de alguém,
que ignora certos fuctos, ser Iratado como quem dispée de conhecimento (cfectivo).”-
Cit. Raul Guichard, Da relevancia juridica do conhecimento no direito civil, U.C.P
Editora, Porto, 1996, pags. 43 a 44.

" Cfr. Mario Jilio de Almeida Costa, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vi-
gente, Almedina, 9 edi¢dio, 2007, pag. 51.

95 Cft. Inocéneio Galvio Telles, Direito das Obrigag¢des, 7" cdi¢do, Coimbra Editora,
pdg. 156, Maria Isabel Helbling Meneres Campos, Da Hipoleca: caracteriza¢do, cons-
tituigao ¢ efeitos, Almedina, 2003, pag. 226, Jodo Calvao da Silva, Sinal ¢ Contrato-
-Promessa, 12* ediclio, Almedina, pag. 14, Anténio Menezes Cordeiro, O novissimo
regime do contrato-promessa, CJ, Ano X1, Tomo I, 1987, pag. 8, ¢ Da retenciio do
promitentle na venda executiva, R.O.A., ano 57, 1997, pag. 547, Vasco da Gama Lobo
Xavier, Contrato-Promessa, RDES, ano XX VI, 1980, pag.25.
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ultrapassaram a fasquia dos 10%', tendo atingido o scu maximo ¢m
1984 (29,3%).

Com déntica preocupagio o legislador, através do Decreto-Lei
n"200-C/80, de 24 de Junho, procedeu a alteragdes na fixaciio da taxa
de juro legal originariamente prevista no artigo 559° do Codigo Civil,
remetendo-a para diploma legal avulso. Nio resolveu, na altura, toda
uma scrie de questoes suscitadas pela desvalorizacio acentvada da mo-
oda, como a revisio dos limites maximos lixados para a responsabilida-
de pelo riseo na drea dos acidentes de viacio e dos danos causados por
mstalagdes de energia eléctrica e gas.'

2.4. As condicdes especificas do tempo em que a lei é aplicada.

Fruto da dindmica dos mercados financciro ¢ econdomico (segura-
mente globalizados depois da publicagio dos diplomas apreciados) o
fenomeno de desvalorizagao acentuada da moeda cessou, com caracter
tendencialmente definitivo, a partir de 1995, ano em quc a taxa de varia-
¢do média anuval do indice de precos no consumidor deixou de ser supc-
riora 5% ¢, com excepgdo do ano de 2001, passou a ser inferior a 4%.

Constitut facto notorio a retracgdo do mercado de construcdo civil e
do financiamento bancirio & construgio ¢ aquisicio de imoveis para ha-
bitagao, que contraria as opedes, constitucionais, de politica economica
relativa d eriagdo de riqueza ¢ circulagio dos bens e de politica social
relativa ao direito o habitagio.

3. Ainterpretaciio correctiva por reducio teleoldgica da norma
prevista no artigo 759°, n°2, do Cédigo Civil.

A let apreciada foi, nos termos descritos, marcada pelo circunstancia-
lismo da conjuntura entiio vivida, motivo pelo qual carcce de adaptacio as
circunstancias actuais, absolutamente distintas: “(...) uma lei s6 tem senti-
do quando integrada mim ordenamento vivo ¢, muito em especial, enqguan
1o harmonicamente infegradea na “unidade do sistema juridico”™ 1%,

O proprio avtor do anteprojecto legistativo da reforma operada em
ol Indices de precos no consumidor do nstituto Nacional de Estatisticas, in
www.ine.pi/xporial
0 CHE Antonio Pinto Monteiro, Inflacho ¢ direito civil, separata do B.1D.C, Cotmbra,
1984, pag. 13
O Clr Jodo Baptista Machado, Introducio ao Direiio e a0 Discurso Legitimador,
Almedina, 1993, pag. 191,
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1986'" confessa que o regime proteccionista conferido ao beneficidrio
da promessa de transmissdo perde sentido em circunsidncias de estabi-
lidade monetdria, em que a oferta de cdificios para habitacio se apro-
Xime ou supere a procura.

O actualismo"® "' na interpretagdo da lei (integrado, necessaria-
mente, na interpretagio teleologica assente na compreensdo pratico-
-normativa da norma) permite que a mesma desempenhe a fungio que
Ihe compete, a realizag¢@o da intengdo pratica da norma, mesmo com o
sacrificio (correcedo) do texto legal, sempre que, por forga da alteragiio
das circunstancias determinantes da publicacdo da lei, a obediéncia a
sua letra frusta a sua inten¢do pratico-normativa.

Quando se excluiu do campo de aplicagdo de uma norma casos
que estdo abrangidos pela sua letra (texto) efectua-se uma interpretagdo
correctiva', por redugio teleolégica da aplicaciio da norma 'sacrifi-
cando o sentido impositivo formal do texto.

Quer o exposto significar que a concessdo da preferéncia do direito
de retencdo do bencficiario da promessa da transmissio que obteve a
tradi¢@o da coisa em relagdo & hipoteca deixou de ter a sua razio", sob
o ponto de vista da justica e da utilidade social''s, permitindo o locuple-
tamento daquele beneficidrio.

Assim sendo, deve entender-se, compreender-se, que o regime es-
tabelecido no artigo 759°, n°2, ndo é aplicavel as situagdes do direito
' Cflr. Mario Jilio de Almeida Costa, Contrato-Promessa: uma sintese do regime vi-
gente, Almedina, 9" edigdo, 2007, pag. 58.

10O actualismo constitui um factor hermendutico de interprelagdo ¢ nilo um método

interpretalivo. Neste Gltimo sentido, inadequado, se pronuncia Claudia Madaleno, ob.
cit. pags. 236 a 237, em que propde, com fundamento na interpretagdo aclualista e
restritiva, a inaplicabilidade do regime estabelecido no artigo 759°, n°2, ao dircito con-
sagrado no artigo 755°, n°1, alinea ), ambos do Codigo Civil.

"' Atribuido & escola historico-evolutiva ¢ ao pensamento de Josep Kohler — cfr. Ino-
céncio Galvio Teles, ob. cit. pag.267.

"2 Cfr, quanto a sua admissibilidade, com (undamento distinto, Manuel das Neves
Pereira, Introdugiio ao Direito ¢ as Obrigagdes, 3* edi¢do, Almedina, pag. 239.

H9OAL Castanheira Neves, Metodologia Juridica, BED- U.C., Coimbra Editora, 1993,
pag.104.

1 Ctr. Karl Engisch, Introdugiio ao Pensamento Juridico, Fundagdo Calouste Gul-
benkian, pag. 116.

' Cfr. Manuel A. Domingues de Andrade, Ensaio sobre a teoria da interpretacdo das
leis, 2 edi¢do, Arménio Amado- Editor, Sucessor — Coimbra, 1963, pag.99.
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especial de retengao consagradas no artigo 755, n°1, alinea 1), ambos
do Codigo Civil.

A interpretagao efectuada nio tem, quanio ao resultado, o mesmo
alcance como aquela proposta por Luis Menczes Leitio!o,

Com fundamento numa interpretagio restritiva''’ do artigo 7559,
n’l, alinca (), do Codigo Civil, com vista a sua harmonizagio com a dis-
ciplina do direito comum de retengao (aparentemente apelando a uni-
dade do sistema juridico) defende que o dirciio de retenciio do benefici-
ario da promessa de transmissio que obleve a iradiciio da coisa apenas
garante o diretto ao aumento do valor da coisa, tnico crédito resultante
do ndo cumprimento que tem uma relagio directa com a coisa a reler ¢
que ndo prejudica o credor hipoteedrio.

Tais argumentos, sem qualguer modelo metodico (o anior apenas
apresenta o resultado interprefativo - restritivo - sem indicar as premis-
sas hermenculicas), nio sio em si mesmos, generosamente entendidos
como clementos de interpretacio, aplos a permitic a formaciio da con-
clusio oferecida, desde logo tendo em consideragio que a letra da lei,
sem sacrificio do scu sentido impositivo-formal, niio autonomiza aque-
le eredito no dmbito do direito de relengio que estabeleceu.

Noutra perspectiva, de apreciagio dos fundamentos juridicos ale-
gados, no caso conereto apontado ndo existe qualquer conexio material
ou funcional entre a coisa retida ¢ o erédito garantido. Por outro fado,
tal privilcgio prejudica, necessariamente, o credor hipotecirio, et to-
das as sitnagoes por forga da obrigagio de restituicio do sinal prestado.
Abstractamenic, o eredor hipotecirio nio seria prejudicado, apenas, nas
situagdes em que o retentor nfio tivesse presiado qualquer sinal ou parte
do prego. Mesmo nestes casos (que o mundo real niio ofereee), o credor
hipotecario (especialmente o bancario, nao vocacionado para a AT
sigdo dos imovets para a habitagiio onerados com a sua garantia), por
forga das regras da venda executiva'™, certamenie (com apelo a pratica
Judicial) ¢ prejudicado nos seus inferesses.

10 CHi Direito das Obrigngdes, Volume 1, 6" edicao, Almeding, pags. 245 a 246,

" Modelo ou resuliado de inerpretacio que procura a adequacdo ou comrespondéncia
cntre o (exto ¢ o pensamento normativo: efe. AL Castanheira Neves, Mciodologia Jutidi
ca, BID- ULCL Cotmbra Bditora, 1993, pag. 104,

" De acordo com a regra geral de modalidade de venda, mediante proposias em cacta
fechada, o valor a anunciar corresponde a 70% do valor base do imovel — cfi. arfigo
889°, n% | ¢ 2, do Codigo de Processo Civil.
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V. CONCLUSOES

O dircito de relengdo constitui uma faculdade excepeional (en-
quanto manifestacio de um meio de auto-tutela), de origem legal, de
recusa do cumprimento da obriga¢do de enlrega de uma coisa detida e
de exceutar a mesma coisa com preleréncia sobre os demais credores
em relagdo ao produto da sua venda.

Foi concebido, dogmaticamente, para as situagdes cm que o pro-
prio credor da obrigagdo da entrega beneficia dos actos juridicos ou
naturais que originam o crédito garantido pela retengiio (valorizagio
ou conservagio da coisa) ou deva responder pelos danos causados pela
existéncia da coisa.

Em caso de retengio de coisas imoveis a lei estabeleceu, com ca-
rdcter de excepedo (face ao principio da prioridade temporal da cons-
tituigao dos direitos reais), a prevaléncia do direito de retencio sobre a
hipoteca.

O direito especial de retengio facultado ao beneficiario da promes-
sa de transmissdo de coisa imovel ndo tem, rigorosamente, qualquer
contacto com as finalidades e funcionalidades que estiveram na criagdo
do referido instituto.

As alteracdes legislativas operadas pelos diplomas de 1980 ¢ 1986
foram concebidas na perspectiva da proteccio do promitente-adqui-
rente de imoveis, essencialmente pela consagragio de mecanismos de
cumprimento dos contratos-promessa (exccugiio especifica e eficacia
rcal da promessa, preocupagio desde sempre manifestada no ordena-
mento juridico em relagdo a generalidade das obriga¢des) face a histori-
camente localizada inflagio galopante que potenciava comportamentos
deliberadamente faltosos dos promitentes-alienantes.

Também a responsabilidade civil resultante do incumprimento
definitivo da obrigagdo de transmissdo em caso de tradicio da coisa
(dobro do sinal, valor da coisa ou indemnizagio pelo prejuizo e direito
de retencio para garantia de tais créditos) obedeceu a tal preocupagio
legislativa, tendo a proteccido daquele contracnte determinado a com-
pressdo (ou climinagio pura) do direito do credor hipotecario.

A fonte da preocupagio e motivagio legislativa (desvalorizacio mo-
netaria) que determinou aquela solugdo excepeional hd muito cessou,
tendo a protecedo do promitente-adquirente na vertente garantistica da
retengdo da coisa em relaglio ao credor hipotecario, de acordo com corpo
de principios filosofico -politicos que solucionam os comportamentos da
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vida comunitdria real (actual), perdido qualquer razdo de ser.

A intengio pratico-normativa do artigo 759°, 02, do Codigo Civil,
de acordo com a satisfagio das necessidades praticas ¢ dos ideais de
Justica ndio pode, actualmente, abranger o dircito de retenciio do bene-
ficidrio da promessa de transmissio que obteve a tradicio da coisa con-
sagrado no artigo 755°, 01, alinea 1), do mesmo diploma, propondo-se
o alcance de tal desiderato através interpretacio correctiva, pelo meca-
nismo da redugiio (eleoldgica, da referida norma.
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