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RESUMO

Com a presente dissertacdo pretende analisar-se a tutela do promitente-comprador.

O contrato-promessa suscita questdes varias com amplitude e repercussao diversas, todas
de assinalavel relevo. A doutrina tem debatido o tema de forma acentuada, a jurisprudéncia,
por sua vez, tem sido chamada a intervir frequentemente. Abordaremos ambas, embora se
conceda particular realce as decisdes dos nossos tribunais, em razdo do sentido pratico que
aspiramos conferir a este trabalho.

Perscrutando as vicissitudes que podem suceder ao contrato promessa visamos apurar 0
espaco de intervencédo desenhado para o promitente-comprador no regime civilista, em geral,
e no regime insolvencial, em particular.

Referimo-nos, em concreto, a inobservancia dos requisitos formais exigidos para a
celebracdo do contrato, passando pelo inadimplemento na execu¢do do mesmo (imputavel a
contraparte). Sem olvidar, o recente Acorddo Uniformizador de Jurisprudéncia de 20 de
Marco de 2014 e a problemaética existente em torno da regulamentacdo do direito de retencéo
do beneficiario de promessa de transmissao ou constituicdo de direito real que obteve a
tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido pelo crédito resultante do ndo
cumprimento imputével & contraparte nos termos do art.442.° do CC.

Como teremos oportunidade de demonstrar, a atribui¢do do direito de retencdo, art. 755.°,
n.1, al. f) do CC, atenta a regulamentacdo propria deste (ou seja, a prevaléncia sobre a
hipoteca mesmo anteriormente registada, art.759.° do CC) tem granjeado verrinosas da
generalidade da doutrina.

A investigacdo aponta no sentido de fundamentar a solucdo legal, nos moldes em que se
encontra definida, seja por leitura focada aos fundamentos aduzidos no AUJ citado, seja por
visdo abrangente do sistema global.

Assim, propomo-nos a centrar a razdo de ser do direito de retencdo do promitente-
comprador que obteve a traditio da coisa no contrato-promessa sinalizado, estendendo a sua
operacionalidade para o dominio insolvencial, em prol de unidade legislativa e justica

material.

Palavras-Chave: Contrato-Promessa. Sinal. Direito de retencdo. Processo de Insolvéncia
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ABSTRACT

This research intends to examine the authority of the promissory buyer.

The promissory contract raises several questions with different amplitude and impact, all
of notable relief. The doctrine has debated the subject sharply, jurisprudence, in turn, has been
asked to intervene frequently. We will cover both, although be given particular emphasis to
the decisions of our courts, because of the practical sense we aspire to give to this work.

Peering into the events that can befall, we aim to determine the preliminary contract
intervention space designed for the promissory buyer in the civil law system in general and in
the insolvencial regime in particular.

We refer, in particular, to the failure to comply with formal requirements for the
conclusion of the contract, through the breach in its implementation (attributable to the
counterparty). Without forgetting the recent Jurisprudence Standardizing Judgment of 20
March 2014 and the existing problems on the regulation of the lien of the transmission
promise beneficiary or constitution of right which got the tradition of the thing referred to the
contract promised by the credit resulting from non-compliance attributable to the counterparty
under the art.442.° CC.

As we shall demonstrate, the assignment of the lien, art. 755.°, paragraph 1) of the CC,
alerts to his own regulation (ie, the prevalence on the mortgage even previously registered,
art. 759.° CC) has garnered harsh reviews in the generality of the doctrine.

The research points towards substantiating the legal solution, in the way it is set, either by
reading focused to submissions made in the AUJ, either comprehensive view of the overall
system.

Thus, we propose to focus the purpose of the promissory buyer's lien that got traditio in
the signaled promissory contract, extending its operation to insolvencial domain, towards

legislative and material justice unit.

Keywords: contract as promise, lien, insolvency proceedings

Vii



viii



INDICE

Ao [ (o [=T ol T T=] 0 01U S ii
RESUIMO ...ttt ettt e s h e e sk b et e ekt e e e bt e e s ebb e e e beeeabeeeannne e v
N 0L = Tod USSP PRRRTR vii
LISTA DE ABREVIATURAS ... oottt xiii
1N T0] 51U L07:Y o TR 1
CAPITULO | —ENQUADRAMENTO LEGAL .....oouiveeierieesteee e eneevenee s 5
1. Da negociagéo pré-contratual a formacgao contratual .............cooeveiiiieininenencseeee, 5

0 [ To% Lo J PP TPPR 7
3. Modalidades de CONtrato-PrOMESSA ........ccveieeiieeieiieeiieeiie st e sre e sreeste e sreesre e s e esaeeseesreas 8
3.1. Promessa UNKHALEral ..........ccooiiiiiieiiie e 8

3.2. Promessa DHALEIAL ..........cccueiiiiiiieecie et nneas 9

3.3. Promessa bilateral assinada por um s6 dos promitentes ...........cccevvevveveereeieseennnn, 10

4. AICANCE A PIrOMESSA ....veveeueeirieitieite et e st e ete et e st te et este et e sbeesteeseesbeesteebesseesteensesseenreans 15
4.1. A promessa com eficacia obrigacional ............cccocviiiiiinensine e, 15

4.2. A promessa com efiCaCIa ral ..........cccooeiiiiiieiee e 17
CAPITULO Il = REGIME LEGAL ..ottt tesee s sen s sn s 23
I Lo - W [ (0T [V (o] 4 - VTP SSR 23
2. Disposigdes legais relativas ao contrato Prometido..........cooevvreririeieneneseseseseeeeeen, 24
3. Disposicoes legais relativas & fOrma..........ccooveeiiieiniieiee s 25
3.1. Forma especifica de CErtas PromMESSAS .........coveveireerieeieieesieeresree e eee e e sre e sree e, 25

4. As disposicdes que pela sua razdo de ser ndo devam considerar-se extensivas ao contrato-

010 4 [=TE 7 PR UPRRUPRTIS 29
CAPITULO Il — INCUMPRIMENTO TEMPORARIO DO CONTRATO PROMESSA......31
1. EXecucao eSpecifica dO CONIALO. .........ciuiriiririieieieie et 31
2. EVOIUGAOD U8 FBOIMES.. ..ottt ettt sre e enes 31
3. Ambito de aplicacio do instituto da eXecUGAO0 SPECITICA ..........cevevveverereeerrresreieeeereens 32
4. Requisitos da acio de eXeCUuGAO eSPECITICA.......ccvviieiieir e 33



4.1. Mora no cumprimento d0 CONIALO .........ccuerveiueriiririeii et 33
4.2. A inexisténcia de CONVeNGa0 em CONLIANIO .......cvrveririeerienieieese e 34
4.3. A natureza da obrigagao asSUMITA.........cc.eceeieeiieiieie e 35

4.4. A particularidade da excecao de ndo cumprimento do contrato,art.830.° n.°5 do CC36

5. Efeitos da acao de exeCUGA0 €SPECITICA .......uvveiriiirieire e, 36
6. A IMProCEABNCIA U8 BGAD. ... ..eiueeieeiieiieiete sttt 37
CAPITULO IV — INCUMPRIMENTO DEFINITIVO DO CONTRATO......ccovveeverrrcerenen, 39
1. O N30 cumprimento €M gEral .........cccveiiiiiieeie e 39
2. As especificidades do CONLrato-PrOMESSA..........ceveierierierieririesieseseeie e, 40
2.1. Perda de interesse do credor na prestacdo do contrato, na sequéncia de mora.......... 40

2.2. Interpelacdo admonitoria para 0 CUMPIIMENTO ....c.ecvveeieieerieeiececre et 42

2.3. Recusa séria e categorica de CUMPIIMENTO ......cveiveeiveeieieecie et 43

3. Promessa com prazo certo de CUMPIIMENTO .......ooviiviiiireniiniiiieeeie e 44

CAPITULO V — O SINAL COMO INDEMINIZACAO POR INCUMPRIMENTO

DEFINITIVO Lottt b et b et et bbbt e e st e neas 47
1. A mora e 0 incumprimento definitivo no regime do sinal...........c.ccccooeiveiiiiinic e, 47
2. A CONSEITUIGAOD 0O SINAL ...t 48
3. O sinal nos contratos em geral e no contrato promessa em especial ............ccoceevvevenennee. 49

3.1 A PresUNGAOD 0E SINAL .......cveiuieiiiieie et 50
3.2. Significado da coisa entregue em sede de contratd Promessa ...........ccceveevveevesreennnn, 51
4. A legitimidade para CONSEITUIN 0 SINAL.........ooiiiiiiiiiie e, 52
5. Consequéncias da exiSteNcia de SINAl ..., 53
5.1. O Sinal NO CUMPIIMENTO .....veiiieiiieciee sttt be e re e 53
5.2. O sinal no incumprimento bilateral da promessa...........cccovveeieeiiieiiic e 54
5.3. O sinal no incumprimento unilateral (o receptor do sinal) ...........cccoeeveviiiiieiiecneene, 55
6. Natureza do sinal N0 CONLrato-PrOMESSA. ........ccurieirrieiierierie s 58
6.1. Sinal PENITENCIAL.........coiiiiie e 59
6.2. SiNAl CONTIMMALOTIO ....oveiviiiciiee e e 59
7. A admissibilidade da reducdo equitativa do Sinal ...........ccccooeeiiiiiiiiee e 60
8. Outra(s) INAEMNIZAGAO(S) +o.vvevverreeieereesieerieeeesreesteeeesreesteeree s e estessaesreeseeseesseesseeneesreeeennes 61



8.1. A indemnizagdo derivada de estipulagdo em CONFArio...........ccocevervrireiininciieieeene 61

8.2. A CIAUSUIA PENAL ... e 62
CAPITULO VI —DIREITO DE RETENCAOQ ......covveieeeteeeeeeeeeeseetese e 65
1. Direito de Retencdo — FUNGAO0 de COErcao € garantia..........ccccvevveveereereesieseesie e sieenie s 65
2. Mecanismo de tutela do direito de reteNGaOD ..........coveverieriiiiiirieeee e, 66
3. O Direito de retengdo do no regime iNSOIVENCIAL ...........cccoviiiiiiiiic e, 67
3.1. Efeitos do processo de insolvéncia no contrato-promessa..........ceevevveveereeevesreennean, 68

3.2. O direito de retencdo do promitente-comprador no regime insolvencial................... 69

4. Os fundamentos do AUJ MO 4/2014 ......ceoue it nne e 70
4.1. Da lacuna ao lugar paralelo.............coviiiiiiiii e 71

4.2. A imputabilidade refleXa...........cooveiiiiiiicieecee e 73

4.3. A NOGAO U8 CONSUMIUON ....vveveeeiiiiieiie ettt ettt te et e e sreesae e s raesaeeneesneas 77

5. Uma perspetiva @DIaNQENTE ..........civeiirieieitiitesiieieeee ettt bbb 79
5.1. A traditio e a expectativa conSolidada. ............cooereriiiiiiinieic e 79

5.2. A primazia da tutela da confianca, uma ordem de prevaléncia .............ccccoeeeverveennenn. 80

5.3. A contratacdo em massa — uma inegavel fragilidade..............ccccoevvviiiieie e, 82

5.4. A justica SOCIAl € 1EgISIALIVA. .........cceiiiiiiiicee e 83
CONCLUSOES.......coouiiiiieiee et 85
INDICE DE JURISPRUDENCIA ....ooooiiriiiiisiineiesieisis st 93
BIBLIOGRARFIA ...ttt bbbttt et e bt beabe e e s e eneeneeneas 99
AN NN | L SRS 109

Xi



Xii



LISTA DE ABREVIATURAS

AAFDUL - Associacdo Académica da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa
AEDUM - Associacao de Estudantes de Direito da Universidade do Minho
Ac. — Acérdao

AUJ — Acordao Uniformizador de Jurisprudéncia

art. — Artigo

BMJ — Boletim do Ministério da Justica

CC — Cddigo Civil

CDP — Cadernos de Direito Privado

Cf. — conferir

Cfr. - confrontar

CJ - Coletanea de Jurisprudéncia

CJSTJ — Coletanea de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica
CPC — Cédigo de Processo Civil

CRP - Constituicdo da Republica Portuguesa

DL — Decreto de Lei

EIDC — Estudos do Instituto de Direito do Consumo

ob. cit. — obra citado

p. (pp.) — pagina (s)

RAU — Regime Arredamento Urbano

RDES — Revista de Direito e Estudos Sociais

RFDUL — Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa
RTDPC - Rivista Trimestrale di Diritto e Procedura Civile

RLJ — Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia

ROA — Revista da Ordem dos Advogados

RTDciv — Revue trimestrielle de droit civil

SS — seguintes

STJ — Supremo Tribunal de Justica

TC — Tribunal Constitucional

TRC — Tribunal da Relagéo de Coimbra

TRE — Tribunal da Relacio de Evora

TRG — Tribunal da Rela¢do de Guimarées

xiii



TRL — Tribunal da Relacédo de Lisboa
TRP — Tribunal da Relagdo do Porto

Xiv



Xv

Homem livre, tu sempre

gostaras do mar.

Charles
Baudelaire



XVi



INTRODUCAO

O Direito, enquanto complexo de normas de conduta dirigidas a uma sociedade que visa
regular, recebe ecos de principios e valores fundamentais tidos por adequados a cada era do
avanco civilizacional. Na qualidade de saber vivo reclama dedicagéo constante, ndo devendo
nunca perder de vista 0s pressupostos em que assenta a sua legitimacdo, nem as demandas do
corpo social, a que se destina.

Neste contexto, da pertinéncia juridica a consideracdo da realidade social,
vislumbramos a tutela do promitente-comprador revestida de interesse, e atualidade, na vida
juridica portuguesa.

N&o obstante os imensos estudos que rodeiam o tema do Contrato-Promessa, ao que sabemos,
poucos ha que perpassem, de forma abrangente e préatica, 0 tema que nos propomos tratar,
vulgo, Contributo para o estudo da Tutela do Promitente-Comprador.

Cré-se, por isso, que o presente trabalho, no ambito do Mestrado em Direito
Judiciério, no qual se dara primazia a vertente jurisprudencial, se revele pleno de sentido.

Especificamente, este estudo pretende contribuir para uma compreensdo mais ampla
da tutela do promitente-comprador, com especial enfoque para as vicissitudes que podem
atingir o contrato-promessa.

Desiderato que ndo prescinde, no entanto, de uma alusdo as modalidades do contrato-
promessa (art.410.°,411.°,413.°do CC) e de um certo aprofundamento sobre o regime e fun¢édo
do sinal (art.442.°do CC). Tanto mais que existe uma ligacdo entre este — sinal — e a indagacao
qualitativa do incumprimento (definitivo) do contrato, seja no seu tipo comum
(incumprimento unilateral), seja no alargamento a casuistica da recusa categorica de
cumprimento.

A patologia de vinculagdo, pondo em crise 0 contrato-promessa, assume na promessa
de transmissdo ou constituicdo de direito real, contornos especificos. A funcdo do tipo
contratual (afirmado que esta o principio de equiparacdo) origina uma regulamentacdo com
maiores exigéncias formais (art.410.° n.°3 do CC), pelo direito a execucdo especifica
(art.830.°n.°3 e 4 do CC) ou por uma indemnizagdo garantida (art. 442.°cc e 755.%, n.°1, al.f)
do CC)

A existéncia de uma convencéo paralela (traditio) cuja entrega (material ou simbdlica)
da coisa concretiza torna mais complexo apurar, em sede liberatoria, se a restituicdo da

prestacdo busca fundamento na mera resolugdo ou em causa propria. Conquanto se reconheca
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que em funcdo da expectativa criada (estabilidade do negécio) a traditio assegura uma
protecdo mais eficaz a promessa € inegavel que a tal solucdo legal contende com um outro
ponto capital. Precisamente, o direito de retencdo (art. 755.°, nl, al. f ) do CC) e a
virtualidade da sua extensdo ao processo insolvencial.

Desde logo, diremos que os promitentes se obrigam em quadro de convengdes e
vinculos destinados a celebracdo de um outro contrato cujo conteudo essencial é definido, a
priori, pelo contrato-promessa. A vontade negocial vertida na promessa encerra, em
simultaneo, um acordo guanto ao contrato que antecipa. Dupla vinculagdo. A tal constatacao
normativa acresce o facto de, ndo raro, a promessa respeitar a celebracdo de contrato oneroso
sobre edificio ou fracdo auténoma dele, ja construido ou a construir. Ndo é duvidosa a
afirmacdo de que o equilibrio contratual encontrado supds uma necessidade aumentada de
protecao do beneficiario da promessa.

Ademais, 0 momento atual assenta em duas premissas, dignas de mencao.

A defesa dos interesses do promitente-comprador vulgo consumidor representara
matéria a ndo descuidar, num estudo dirigido a abordar um certo inter-relacionamento, entre a
sua posicdo juridica e os respetivos mecanismos legais de tutela.

Do ponto de vista econémico-social, a conjetura econémico-financeira imprevisivel
para a generalidade dos consumidores atingiu, sem precedentes, o sector imobiliario e o da
construcdo civil. Empresas da especialidade, muitas das quais vinculadas por contratos-
promessa, desaguaram em situacdo de insolvéncia. Destarte, impde-se considerar numa alusdo
ao sistema insolvencial, em geral, e aos neg6cios em curso, em particular, 0s interesses
legislativos inerentes aquele regime.

Por tudo o ja demonstrado, a nossa investigacdo atesta uma proficiéncia pratica
inegavel.

No presente estudo, entre outras indagagdes, questionamo-nos acerca das opgOes
indemnizatorias de que dispde o promitente fiel e de como se articulam as solucGes elencadas
no art. 442.° do CC com a teoria do incumprimento das obrigacfes. Averiguamos em que
consiste o direito de retengdo no contrato promessa, pois, cercou-nos a duvida de saber se o
regime geral civilista € ou ndo valido em matéria de insolvéncia. Perscrutamos ainda sobre a
qualificacdo da recusa de cumprimento da promessa por banda do administrador de
insolvéncia, para efeitos de graduacédo de crédito.  Destaque-se que propugnamos, para uma
correta equacdo e entendimento dos problemas assinalados, aprender o horizonte em que se

desenvolve o contrato-promessa. Aludimos, ao regime geral do contrato, por um lado, e as



especificas adversidades, por outro, enquanto critérios de valor indispensaveis a abordagem
do estudo.

A motivacéo desta reflexdo ndo foram indiferentes duas ordens de raz&o.

A primeira, a atualidade do tema. Assiste-se, a um ativo debate doutrinal em torno do
contrato-promessa, tendo por designio debelar algumas injusticas sociais que uma
interpretacdo meramente literal do seu regime juridico pudesse propiciar.

A segunda, o relevo juridico do tema. O Acdrddo Uniformizador de 20 de Margo de
2014 - opera profunda alteracdo ao nivel da tutela dos interesses do promitente-adquirente
(consumidor) nomeadamente sobre o direito de retencéo (art. 755.°n° 1 al. f) do CC).

Por uma questdo de método, e atendendo aos objetivos e aos contornos da
investigacdo, entendemos dividir este estudo numa sequéncia de capitulos que se pretende
funcionalmente compreensiva, sendo inegavel que, apesar de ndo se abandonarem os limites
em que se pauta a nossa tematica, vdo volutear questfes de natureza mais global.

O primeiro capitulo debruca-se sobre a nog¢do de contrato-promessa e suas
modalidades tendo como critério 0 nimero de sujeitos (promessa unilateral vs promessa
bilateral) e o alcance da sua oponibilidade — relativa (eficicia obrigacional) e absoluta
(eficacia real).

O segundo capitulo faz incursdo sobre o regime juridico do contrato e disposicdes
legais aplicaveis num dialogo pautado pelo principio de equiparacao e respetivas excegoes.

O terceiro capitulo acolhe a mora; enquanto requisito necessario a admissibilidade da
acdo de execucdo especifica (art. 830.° do CC). Remédio legal para o incumprimento
temporario da promessa.

O quarto capitulo — antecedendo o regime do sinal como solucdo indemnizatéria do
incumprimento definitivo, matéria do quinto capitulo — teoriza o incumprimento das
obrigagdes na sua aplicacdo a promessa, tomando, sobretudo, em conta a fonte unilateral do
inadimplemento.

O sexto incide sobre o direito de retencdo, sua amplitude a luz da promessa com
tradicdo de coisa, objeto de contrato prometido de alienacdo. Neste &mbito, abrimos espaco a
pratica judiciaria a qual reveste, nas palavras de Esser, o papel de “motor de atualiza¢do do
Direito”.

Terminamos o0 estudo formulando sinopse em forma de sintese de algumas das

reflexdes que materializam as problematizacgdes suscitadas ao longo da investigacao.



Cingir-nos-emos, no entanto, ao direito Portugués, deixando em aberto outras
perspetivas, como a do Direito comparado.

Dadas as mdltiplas contendas juridicas — de que sdo baluarte as dispares posi¢des
doutrinais e jurisprudenciais que o contrato-promessa contempla, por certo, muito ficard por
resolver.

A complexidade da probleméatica e a sua amplitude juridica impossibilitardo, atendendo
aos parametros da presente exposicao, uma incidéncia em toda a sua dimensao®.
Almejamos, ndo obstante, contribuir para o progresso do desenvolvimento cientifico na

temaética objeto de estudo.

* Em paralelo literario, permitam-nos invocar as palavras de Méario Cesariny, Pena Capital: “Promessa que se cumpre, que alimenta o
mundo, olhos a exigir uma floresta”.
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CAPITULO I -ENQUADRAMENTO LEGAL

1. Da negociacao pre-contratual a formacao contratual

A figura juridica apresentada arroga suma importancia, quer tedrica, quer pratica. E
uso corrente do dominio econémico-comercial o encetar de negocia¢des para a concluséo de
um certo contrato a realizar posteriormente.

A multiplicidade de interesses e a relevancia do objeto negociado pressupdem, com
frequéncia, a existéncia de um intervalo, por vezes longo, entre a organizacao e a negociagdo
entre as partes. Como aquiesce Galvao Telles % « Quase sempre a celebracdo de um contrato
¢ antecedida de negociacdes preliminares a que se pode chamar fase pré-contratual. Os
futuros contraentes avizinham-se, sondam-se reciprocamente, manifestam as suas intencdes,
discutem, procurando chegar a acordo. “

Ao lado de vasta pandplia de atos materiais (de que sdo exemplo reuniGes e missivas),
assomam amilde acordos de caracter preliminar e instrumental, designados pré-contratuais.
As declaracdes das partes apontam entdo para a constituicdo de um dever de negociar.’

Os acordos ndo contratuais® constituem: “instrumentos juridicos, destituidos de
natureza contratual, auxiliares da negociagdo de um dado contrato, que servem
essencialmente para determinar a forma como as negociacfes entre as partes contratantes se
processardo ou para cristalizar o estado dessas negociacdes em determinado momento™ >. Do
simples arquivo de negociagdes, a consignacdo e registo do acordo, sobre alguns ou todos 0s
seus elementos, a amplitude é variavel®.

Estes acordos, ndo sdo, no entanto, contratos, ndo geram obrigacGes contratuais, mas

tém por efeito o dever de negociar €, a sua violacdo injustificada despoleta responsabilidade

2 Com esse mesmo titulo, publicado na CJ, VI, 3, pp. 5 e ss, em que reproduz o n.° 80 do seu Manual dos Contratos em Geral (ver p. 11-
n°16).

% Apud Nuno Manuel Pinto Oliveira, Principios de Direito dos Contratos, Coimbra Editora, 1° Edigéo, 2011, p. 254.

* Contratos mitigados na expressdo de Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, |, Tomo I, p. 313 e de Januério Costa Gomes,
Contratos Comerciais, Almedina, p. 37.

% J. Engracia Antunes, Direito dos Contratos Comerciais, Almedina, 1997; também C. Ferreira de Almeida, Contratos, I, Almedina, 2013.
Mencionem-se as chamadas cartas de intencdo ou acordos de principio (letters of intent) que, na maioria dos casos, constituem meros
acordos de negociacéo, e os acordos de base (heads of agreement) que servem essencialmente para registar e consagrar 0S Consensos que vao
sendo obtidos sobre pontos essenciais do negdcio.

® A conclusdo e respetiva celebracdo dependem, entdo, apenas de determinadas condigdes a verificar posteriormente. A aprovacao pelos
membros da administracdo da sociedade, a obtencdo de uma autorizagdo administrativa. Cfr. Menezes Leitdo, Negociagdo e
responsabilidade pré-contratual, ROA 60, 1, 2000, pp. 58 e 59.



civil pré-contratual (art. 227° do CC), dada a relevancia juridica que possuem, enquanto
manifestacdo do principio da boa-fé .

Caso as partes logrem ai assentimento sobre o contetido negocial, avancam até ao acordo pré-
contratual final, que patenteia o consenso material, integral e certo.

Ainda em sede pré-contratual, mas dando salto qualitativo de relevo, perpassam 0s
negociantes a fase de (mera) negociacdo para a de formacdo, dominio por exceléncia de
acordos contratuais, vocacionados a compor e auxiliar a celebracdo de determinado contrato,
de que é modelo o contrato-promessa.

As declaragfes das partes apontam entdo para o dever de concluir o negdécio juridico.

Determinado o contetdo do acordo em toda a extensdo surge o contrato. Diferencia-se
dos anteriores atos que incorporam o iter negotii (munidos de relevancia juridica, mas
desprovidos de eficacia contratual propria) por ser, em si mesmo, um contrato, gerador de
direitos e obrigacoes®.

O contrato-promessa €, no ordenamento juridico portugués, autonomo face ao
contrato-definitivo. Revelando uma atuacdo ético-juridica especifica e funcionalmente
adequada a materializar as mais distintas composi¢Oes de interesses - segundo fonte unilateral
ou bilateral - e a antecipar os efeitos do contrato prometido.

Em jeito de parémia, poderiamos vislumbrar o contrato-promessa como uma espécie
de antecamara, onde se erige 0 consenso e a vinculacdo. Espaco independente mas interligado
funcionalmente a um contrato futuro que executara o ja determinado.

As partes alcancam acordo quanto ao respetivo contetdo mas ao invés de celebrarem
in loco o contrato definitivo, optam pelo compromisso de efetivacgao futura.

Por algum motivo os promitentes ndo podem ou ndo querem proceder, de imediato, a
celebracdo do contrato prometido. As razdes, para este hiato contratual que separa a promessa
do contrato futuro, sdo dispares. Antunes Varela identifica alguns exemplos: a falta dos

documentos necessarios; a impossibilidade de disposi¢ao do capital financeiro; porque estéo

" Atos preparatorios, tipicos de qualquer processo negocial. N&o obstante esses tramites poderem fundamentar a responsabilidade pré-
contratual, ndo possuem relevancia contratual especifica; ver Mério Julio Almeida e Costa, Responsabilidade civil pela rutura das
negociagdes preparatdrias de um contrato, Coimbra Editora, 1084, p. 65.

Neste sentido, Ac. do STJ de 09-11-2004, processo n°® 04A3348, Relator Faria Antunes, “O direito ao cumprimento, que nasce de um
contrato valido e eficaz, é diferente do direito a indemnizagdo com matriz na conduta deficiente adoptada ao longo da relacéo juridica pré-
contratual que da origem a deveres de varia indole, como os de informar convenientemente, de lealdade e de comportamento de acordo com
a boa- fé” disponivel in www.dgsi.pt

8 0 que o afasta do pacto de opgao.


http://www.dgsi.pt/

em curso formalidades burocraticas para regularizar o direito do vendedor; porque o imovel

ainda n&o concluido®.

Existe a data certo obstaculo, material ou juridico, que inviabiliza a celebracéo definitiva.
Neste contexto, as partes definem os pontos basilares & determinabilidade do objeto™®

mediante uma vinculacio de seguranca ou garantia'' corporalizada no contrato-promessa,

quedando, apenas, por determinar os elementos suscetiveis de serem preenchidos, a posteriori

por acordo®?.

2. Nocao

O contrato € um acordo vinculativo que resulta do encontro de duas ou mais
declaracdes de vontade — a proposta e a aceita¢do — contrapostas, mas que se harmonizam em
ordem a obter uma composicdo unitaria de interesses™.Configura, desta forma, um

instrumento de satisfacdo reciproca de interesses™.

° Jodo de Matos Antunes Varela, Das Obrigacdes em geral, vol. |, 102 edicdo, Almedina, Marco de 2013. Existe & data certo obstaculo
material ou juridico que inviabiliza a celebracdo definitiva.

10 Sem os quais, o contrato definitivo, que Ihe sucede, sera invalido por indeterminabilidade nos termos do artigo 280.° do CC.

1 Os contraentes preparam e garantem, o contrato definitivo assegurando-o Passim, Calvao da Silva, ob. cit., p. 19.

20u pelo tribunal, mediante recurso as regras de interpretacdo, elencadas no art.236.° e ss do CC. O art.236° consagra, no seu n°l, a doutrina
da impresséo do destinatario, uma modalidade das doutrinas objetivistas, com a limitacdo constante do seu n°2 falsa demonstratio non nocet.
Acolhendo a doutrina da impressao do destinatario, o critério estabelecido no art.236.%, n.°1 do CC, coloca o intérprete na posicdo de um
declaratario normal. A essa luz, na interpretacdo da declaracdo negocial relevam, segundo Manuel de Andrade, “os termos do negdcio, 0s
interesses em jogo, a finalidade do declarante, as negociacdes prévias, as relaces negocias anteriores entre as partes, os habitos do
declarante, os usos da pratica (comuns, gerais, especiais) e 0 modo de observancia do negécio concluido ”.

Ac. do STJ de 2-2-2006, Proc. 05B3578 Rel. Aradjo Barros: “I - O contrato-promessa, ainda que encarado como um contrato preliminar de
outro contrato, definitivo, é sempre ele mesmo um contrato definitivo que se completa com as declarages de vontade nele expressas, de que
resultam para as partes obrigagdes concretas de facere: a emissdo das declaracbes de vontade tendentes a realizagdo do contrato
prometido. Il - Na interpretacdo dos contratos, prevalecerd, em regra, a vontade real do declarante, sempre que for conhecida do
declaratério. Faltando esse conhecimento, a declaragdo negocial vale com o sentido que um declaratario normal, colocado na posi¢éo do
real declaratario, possa deduzir do comportamento do declarante. Il - Convencionado num contrato-promessa que : a) - a promitente-
vendedora promete vender a promitente-compradora ou a quem esta indicar, uma area de terreno de determinado prédio, livre de quaisquer
o6nus, encargos ou responsabilidades; b) - que, para possibilitar a concretizagdo da venda ora prometida, aquela promitente-vendedora
compromete-se a liberar o prédio do arrendamento que o onera, relativo ao contrato para exploracdo de massas minerais no seu subsolo,
pela forma que entender, o mais tardar até 1/7/2000 e sem qualquer encargo para a promitente-compradora; c) - e que a escritura do
contrato definitivo sera celebrada no prazo maximo de 120 dias a contar da data em que a promitente vendedora obtenha a cessacgéo do
arrendamento do subsolo que onera o prédio, mas sempre até 1/7/2000, ndo estamos perante um contrato-promessa sujeito a condigéo
suspensiva, antes em presenca de um contrato-promessa no qual, como dever acessorio da obrigagdo principal, a promitente-vendedora
assumiu uma obrigagdo concreta, no interesse da promitente-compradora que era também o seu, s6 de si propria dependente, que se traduz
numa verdadeira obrigacéo de resultado . ” disponivel in www.dgsi.pt

Ac. do STJ de 12-6-2012, Proc.14/06.7TBCMG.G1.S1-62 Relator Nuno Cameira: “I - O apuramento da vontade real das partes, no quadro
da interpretacdo dos negécios juridicos, apenas constitui matéria de direito — sujeita ao controle do STJ — quando, sendo ela desconhecida,
devam seguir-se, para o efeito, os critérios fixados nos arts. 236° a 238° do CC.) Il - As regras constantes dos art.236° a 238° CC.
constituem diretrizes que visam vincular o intérprete a um dos sentidos propiciados pela atividade interpretativa, e 0 que basicamente se
retira do art.236° é que, em homenagem aos principios da prote¢do da confianga e da seguranca do tréfico juridico, da-se prioridade, em
tese geral, ao ponto de vista do declaratario ( recetor ). No entanto, a lei ndo se basta com o sentido realmente compreendido pelo
declaratério (entendimento subjetivo deste) e, por isso, concede primazia aquele que um declaratario normal, tipico, colocado na posicéo
do real declaratario, depreenderia (sentido objetivo para o declaratdrio)” disponivel in www.dgsi.pt.

13 Cfr. Antunes Varela, Das Obrigacdes em Geral, Volume I, 10 Edico, 212.

¥ Antunes Varela, Das Obrigactes em Geral, 5% Edigdo., p. 215, como observa Mariana Fontes da Costa, O dever pré-contratual de
informacg&o, RFDUP, ano IV, Coimbra Editora, 207, p. 377 (final do 1° par.) e p. 391, Gltimo par.
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O art. 410.°, n. °1 do CC define o contrato-promessa como a convencdo pela qual
ambas as partes, ou apenas uma delas (art. 411.° do CC), se obrigam a celebrar determinado
contrato.

Resulta do exposto que o contrato-promessa é a «convencdo pela qual alguém se
obriga a celebrar certo negécio juridico™».

Nogdo com que se abrange - a luz do principio da autonomia da vontade art.405° do
CC'® - tanto os negécios bilaterais, como sejam os contratos, como os negécios unilaterais’.

Do contrato-promessa emerge uma obrigacdo de prestacdo de facto positivo, a
obrigacdo de emitir a declaracdo de vontade correspondente ao negdcio cuja e contetdo
realizacio pretendem firmar, o negécio prometido preliminarmente convencionado *.

Os promitentes assumem, por regra, entre si'°, a obrigacdo de concluir no futuro o
contrato prometido. Vinculam-se os promitentes a transformar o projeto de convencéo futura
em futura convencdo. Obrigacdo que astrite, pelo menos, um dos sujeitos (promessa
unilateral) ou ambos (promessa bilateral).

3. Modalidades de contrato-promessa

3.1. Promessa unilateral

Nos negdcios juridicos unilaterais - sujeitos ao principio da tipicidade ou numerus
clausus estabelecido no art.457.°do CC - ha uma s6 declaracdo de vontade - ou varias, mas

paralelas (v.g., procuracao, testamento, renincia a prescricao).

5 “poder de cada individuo criar direito, de cada individuo criar a sua lei, para gerir autonomamente a sua esfera de interesses, sob a
sangdo do ordenamento juridico em vigor.” Orlando de Carvalho, Teoria Geral do Direito Civil. Sumérios desenvolvidos para uso dos
alunos do 2° ano (1° turma) do Curso Juridico de 1980/81, Centelha, Coimbra 1981, pp. 15-16. E o instrumento da autonomia privada -
Manuel Carneiro da Frada, Teoria da Confianca e responsabilidade civil, Livraria Almedina, Coimbra, 2004, pp. 68-74.

18 “Dentro dos limites da lei, as partes tém a faculdade n&o s6 de fixar livremente o contetido dos contratos como o de incluir nestes as
clausulas que lhes aprouver” — art. 405°, n.° 1. Por forga deste preceito — corolario do principio da autonomia privada (art. 405° do Cédigo
Civil) e com a epigrafe de “liberdade contratual” —, aos particulares em matéria de contratos, é reconhecido (i) o direito de constituir
obrigacoes — direito de contratar — (ii) o direito de escolher o outro contraente e, ainda, (iii) o direito de fixar o conteido dos contratos ou
“a possibilidade de, na regulamentagdo convencional dos seus interesses, se afastarem dos contratos tipicos, ou paradigmdticos,
disciplinados na lei (celebrando contratos atipicos) ou de incluirem, em qualquer desses contratos paradigmaticos, clausulas divergentes do
regulamento supletivo contido no Codigo Civil”. A regra da livre fixa¢do do conteudo dos contratos estd sujeita a limitagbes que nas
modernas legislacOes se tém multiplicado de forma acentuada principalmente nos contratos (como o de trabalho, o de arrendamento, o de
seguro, 0s negdcios bancarios, os transportes, etc.) em que afloram com mais frequéncia ou intensidade poderosos interesses colectivos ao
lado dos meros interesses particulares, ou em que, ao lados dos interesses dos contraentes, importa acautelar legitimas expectativas de
terceiros, preservando valores essenciais a vida em relagdo como o sejam a moral publica, os bons costumes, a seguranga no comércio
juridico e a certeza do direito. Todas elas se podem considerar englobadas genericamente nas palavras introdutorias do artigo 405° “dentro
dos limites da lei”. Pires de Lima e A. Varela, Codigo Civil Anotado, Volume 1, 32 edicéo, p. 353; Prof. Antunes Varela — Das Obrigagdes
em Geral, 10% edicdo, Volume I, p. 248; Antunes Varela, Das Obrigagdes em Geral, 102 edigdo, Almedina, pp. 247-248.

7 professor J. Calvéo da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, 122 Edicéo, 17.

8 O contrato prometido a celebrar definitivamente em convengéo futura, neste sentido Galvao Teles, Manual dos Contratos em Geral,
Refundido e Atualizado, 42 Edicéo., Coimbra 2002, p.210.

Em sentido distinto, considerando a promessa como uma primeira fase do contrato-promessa, F. Castro, ob. cit., p.1172.

1% Nada obsta que do contrato emerja a obrigagéo de contratar com terceiro, art.443°c. ou com pessoa a nomear, art.452°cc.
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A promessa qualifica-se unilateral se apenas uma das partes se encontra adstrita a
realizacio do futuro contrato ( art. 411.° do CC? , v.g. promessa de confirmagéo de negécio

anulavel®

e promessa de doacdo).

Tem-se dissertado na doutrina a admissibilidade do contrato-promessa de doacgéo. Para
alguns Autores, ndo seria a promessa de doagdo um negdcio aceitavel por se colocar em causa
0 requisito de espontaneidade, que se pondera dever presidir a doagdo. A simples obrigacdo
de transferir os bens para outra parte revelaria ja uma doacéo (art.940.° do CC), néo sendo,
concludentemente, um verdadeiro contrato-promessa, além de que a promessa de doacao
poderia por em causa a proibi¢do da doacdo de bens futuro (art. 942 do CC).Para a doutrina
maioritaria, 0s argumentos apresentados ndo colhem, considerando possivel e vélida a
promessa de doacdo®%.0 contrato prometido néo se apresenta como segunda doacao, apesar de
integrar parte de uma doacdo cuja causa remonta a promessa celebrada.

Todavia, a querela cede vez a unanimidade no que respeita a impossibilidade de
execucao especifica (art.830°CC). A espontaneidade que deve acompanhar a doacgao requer a
possibilidade de arrependimento. A ser assim, a natureza da obrigacdo assumida pelo

promitente opde-se a finalidade da execucdo especifica®.

3.2. Promessa bilateral

Por contraponto, 0s negdcios sdo Bilaterais quando ha duas ou mais declaracGes de
vontade convergentes, que se ajustam na pretensao comum de produzir um resultado juridico
unitario, embora com um significado distinto para cada parte. H& proposta e aceitacdo
conciliadas num consenso ( art. 232°CC).

A promessa é tida como bilateral® quando ambas as partes se vinculam & celebracio
do contrato definitivo, ou quando apenas uma se obriga a celebrar o contrato definitivo e a

oura se comprometa a remunerar aquela vinculagéoZS.

20 Fernando Gravato Morais, Contrato-Promessa em Geral, Contrato Promessa em Especial, Almedina, 2009, p.33.

2! Cfr. Rui Nogueira Lobo de Alarco, A confirmaco dos Neg6cios Anulaveis, Atlantida Editora, Coimbra, 1972, p.102.

22 Cfr. Eridano de Abreu, Da doaco de direitos obrigacionais em Dir. 84, (1952), pp. 225 e ss, Vaz Serra Anotacao Ac. STJ 18/5/1976 na
RLJ 110 (1977), pp 207; Antunes Varela, Das Obrigacdes em Geral Vol |, ob. cit, pp 270 e ss. E Ana Prata O contrato-promessa e 0 seu
regime civil, Coimbra, Almedina, 1995, p. 305.

2 «a sua natureza justifica que as partes conservem a possibilidade de desistir do contrato definitivo até a celebracdo deste, embora
incorrendo em responsabilidade pelo incumprimento do contrato promessa», M. J. Almeida Costa, Direito das Obrigagdes, pp. 279. No
mesmo sentido, Antunes Varela, Das Obrigagdes em Geral, p. 286. Pode pois também concluir-se que a natureza da obrigagdo assumida
pelo promitente opGe se pela sua & natureza & execugao especifica.

% O sujeito passivo - devedor - da obrigagéo constituida através do contrato-promessa denomina-se promitente, ao sujeito activo - credor -
chama-se beneficiario da promessa ou promissario, logo, se o contrato é bilateral ha duas obrigagdes. Nuno Manuel Pinto Oliveira,
Principios de Direito dos Contratos, Coimbra Editora, 12 Edicéo, 2011, p.256.

% Promessa unilateral de contratar renumerada. Inocéncio Galvio Teles reflete: “como correspectivo de contratar a outra parte assume uma
obrigagdo, o contrato torna-se bilateral (imperfeito)”, Direito das Obrigacdes, 7.° Edi¢do, Reimpressdo, Coimbra Editora, 2010, p. 119.
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N&o obstante a distin¢do conceptual, na prética, isto é, as mais das vezes, a promessa assume
as vestes de um negocio juridico bilateral®®.

Situacdo paradigmatica € a da celebracdo de um contrato-promessa que tenha por objeto o
contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio ou fraccéo a
construir (alienacdo de bens imdveis), tematica primeira do nosso estudo e, a qual,

cuidaremos especial atencéo.

3.3. Promessa bilateral assinada por um s6 dos promitentes

Uma vez estabelecida a existéncia de um contrato, corporizado nas declaraces das
partes, e preenchendo, estas, os elementos essenciais do tipo legal, cumprird indagar das
consequéncias de um possivel vicio de forma do contrato na validade/nulidade do negdcio.

A promessa bilateral que tem por objeto um acordo — para o qual a lei exige
documento, quer auténtico, quer particular - deve ser reduzida a escrito e assinada pelas
partes, a luz do art. 410.°, n° 2, do CC. Ambas integram no documento as suas declaracdes de
vontade e ambas o subscrevem, assinando-o.

Pode suceder que as duas partes se obriguem, mas apenas uma venha a subscrever o
documento®” 2%, A doutrina e a jurisprudéncia partilham a conclusdo de que, faltando a
assinatura de um dos contraentes, o contrato é nulo, por vicio de forma (art. 220.° CC).
Nulidade que, a falta de disposicao expressa em sentido contrario, é de conhecimento oficioso
do tribunal®.

Associada a esta problematica e dependente da resposta que se Ihe dé, esta a amplitude
da consequéncia juridica dai extraida, leia-se invalidade total — sem possibilidade de
aproveitamento - ou invalidade parcial — com eventual conservacdo da obrigacdo do

promitente subscritor. As implicacbes mourejam por relevancia.

% A luz da autonomia da vontade as partes podem celebrar um negdcio juridico plurilateral de que é exemplo a promessa de constituigio de
sociedade, de consorcio ou de associacdo em participacdo, quando em causa esta a vinculagdo de mais do que dois sujeitos, neste sentido
veja-se Carlos Ferreira de Almeida, Contratos I1, Contetdo, Contrato de Troca, Coimbra 2007, pp.41 e ss.

270 que n&o se confunde com o estabelecido no art. 458 do CC relativo & Promessa de cumprimento e reconhecimento de divida. Como
reflete Inocéncio Galvao Telles, Ob. cit. Direito das Obrigacdes., p. 108, o art. 458 trata de uma declaracdo unilateral e ndo de contrato, e
portanto, ndo se pde sequer o problema da assinatura do destinatario.

% Conexa mas de ordem distinta apresenta-se a questdo de contrato-promessa celebrado através de dois documentos. Nas promessas
bilaterais de compra e venda as assinaturas dos promitentes podem incluir-se em documentos reciprocos ou paralelos, mas para que tal
releve é necessario que se alegue no local préprio, apud Almeida Costa, RLJ Ano 119°, pag. 320; Ac. STJ de 12-03-96, CJSTJ Ano IV, |, p.
141.

 Neste sentido, aponte-se 0 Ac. do STJ de 4-12-79, in Boletim do Ministério da Justica n®. 292, Janeiro de 1980, p. 352 e ss., por
semelhante fundamento, ver acérddo do mesmo Tribunal de 25-02-72, in Boletim do Ministério da Justiga n®. 214, Margo de 1972, p. 124, e
também o Ac. de 03-06-80, in Boletim do Ministério da Justica n°. 298, Julho de 1980, p. 284. Em aparente desconformidade com o
entendimento firmado e pacifico, surge o Ac. do STJ de 29-11-89, Boletim do Ministério da Justiga n°. 391, Dezembro de 1989, p. 616, o
qual dispds "[...] o conhecimento oficioso da nulidade e a declaragdo desta por forma total [...] ofendem claramente as regras da boa fé que
impde a manutencéo do contrato, ainda que reduzido"; claro que, neste aresto, ndo se trata, propriamente, de negar o conhecimento ex officio
da nulidade, mas sim de defender a sua subsisténcia reduzido.
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Caso 0 contrato-promessa seja parcialmente nulo, reduzir-se-a a contrato-promessa
unilateral, nos termos do art 292.°, do CC.

Caso o contrato-promessa seja totalmente nulo converter-se-4 em contrato unilateral,
nos termos do art. 293.°, do CC.

Resulta, desta sorte, quer no primeiro, quer no segundo caso, um contrato unilateral
em que apenas o subscritor fica vinculado, assumindo af a vontade conjetural das partes® a
funcdo de critério de aproveitamento - ou ndo - do contrato.

O art. 292.°, do CC refere o critério da vontade conjetural quando dispde:” ndo ha
lugar & reducéo quando se mostre que 0 negdcio juridico ndo teria sido concluido”.

O art. 293.°, do CC alude ao critério da vontade conjetural quando determina:” sé ha
conversdo quando o fim prosseguido pelas partes permita supor que elas teriam querido, se
tivessem previsto a invalidade”.

Face a discordia instaurada, surgiu o Assento do Supremo Tribunal de Justica de
29/11/89*, que dispds o que passamos a reproduzir: “No dominio do texto primitivo do n° 2
do art. 410° do CC vigente, o contrato-promessa bilateral de compra e venda de imdvel
exarado em documento assinado apenas por um dos contraentes é nulo, mas pode
considerar-se valido como contrato-promessa unilateral, desde que essa tivesse sido a
vontade das partes".

Da leitura do assento ndo transparece, inequivocamente, qual a opcdo legislativa
avancada®.

No sulco de que o0 Assento consagra a tese da reducgdo, pronunciam-se, entre outros,
Almeida Costa e Carvalho Fernandes®®.

A luz da tese de reducdo comum® o contrato-promessa padece de uma invalidade
parcial, conduzindo, em principio, a conservacdo da declaracdo da parte que assinou o

documento. Negdcio reduzido a, comum, promessa unilateral (art. 292°do C.C).

% A vontade real das partes é aquela que tiveram, a vontade conjetural ou hipotética, aquela que teriam tido, se houvessem previsto a
invalidade. Apud Nuno Manuel Pinto Oliveira, ob. cit., Principios de Direito dos Contratos, p. 260.

L DR. | série, n° 46, de 23 de Fevereiro de 1990 e que teve a montante dois arestos: 0 Ac. STJ de 24-4-1972, que proclama a validade do
contrato promessa assinado por um s6 contraente, e 0 Ac. STJ de 28-5-1985, que afirma a nulidade da promessa bilateral de venda de imével
subscrito por apenas uma das partes, Gravato Morais, ob. cit, p.43.

% E a solugéo defendida por Pires de Lima e Antunes Varela, Céd. Civil Anotado, vol. I, 42 Edico., p. 378; Almeida Costa, em Contrato-
Promessa, p. 32, em Direito das Obrigacoes, 52 Edicdo., p. 317 e em RLJ. Ano 116-373 e 375 e Ano 119-21; Vaz Serra, R.L.J. Ano 106-127,
Ano 108-287, Ano 109-72 e Ano 110-245; Calvao da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, 12 Edicdo, p. 31; Ribeiro Faria, Das Obrigacoes,
Vol. I, pp. 256 e 258, Pessoa Jorge, Das Obrigacdes, Vol. I, Edi¢do 1972, p. 263.

Neste sentido Ac. do STJ de 25-03-93, AC do STJ de 12-3-1998.

* (RLJ. Ano 125-222) e (RDES, 1993, pag. 185) bem como os Ac. do STJ de 3-11-92, Bol. 421-392, 25-3-93, Bol. 425-510, de 9-1-97, Bol.
463-544 e de 12-3-98, Boletim 475-654, entre outros.

3 A bilateralidade do contrato-promessa, se ndo fundamenta a nulidade completa, faz presumir que o contraente cuja declaragéo persiste néo
teria querido o negécio se tivesse previsto a ndo vinculagdo do outro sujeito; e, para ilidir a presuncdo de indivisibilidade do contrato, é
necessaria a invocacdo de factos que permitam a contraprova de que, mesmo sem a vinculagdo do contraente cuja assinatura esta em falta, o
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A redugdo supde, na verdade, que a causa da invalidade alcance uma parte do ato, sendo
valida, em si, a parte sobrante. A invalidade resta circunscrita a parte atingida pelo vicio. O
negocio juridico preserva-se, ainda que reduzido a parte ndo viciada. Tal ndo sucedera, caso o
contraente empenhado na invalidade geral,- leia-se nulidade total-, alegar e provar que o
negdcio nio teria sido concluido sem a parte excluida (art. 292.° do CC)™.

O onus da prova recai sobre a parte interessada na invalidade geral e ndo sobre quem
ambicione a sua utilizac&o parcial®.

No sentido de que 0 Assento postula a tese da nulidade integral do contrato- promessa,
- ndo obstante a possivel conversdo em promessa unilateral-, arvoram as vozes de Antunes
Varela, Galvao Telles, Menezes Cordeiro, Ana Prata, entre outros.

No que & conversdo respeita’’, o ato é todo ele nulo ou anulado. A quest&o centra-se
na possibilidade de transformacdo ou conversdo em ato valido doutro género ou, pelo menos,
de contetdo dispar. O énus de alegacdo e prova ndo recai, entdo, sobre o interessado na
invalidade total tida por assente. Este 6nus pertence, antes, ao interessado no aproveitamento
do ato, a ele competindo invocar e demonstrar os factos que atestem a pretensdo de
aproveitamento®, o que néo se presume e cuja prova se impde.

Orientacdo diferente, mais atual, apresenta Victor J. Vasconcelos Raposo R. Calvete,
segundo o qual, se apenas uma das partes estiver confiante na validade do contrato, sera de

contrato teria sido celebrado e portanto mantido. Donde, o 6nus da prova, quanto a manutengao do contrato, recai sobre a parte interessada na
validade parcial do negdcio, dominio da redugéo corrigida. Antunes Varela (RLJ. 119-326 de Calvéo da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, 62
Edicéo, p. 61, que corrige a tese anterior, afastando o regime geral da redugéo previsto no art. 292° do CC.

% Dando eco aos ensinamentos de Calvdo da Silva: ” a natureza sinalagmatica da promessa de compra e venda exarada em documento
assinado s6 pelo promitente vendedor facilita a este a prova de que néo teria concluido o contrato sem a parte viciada, mas nao o dispensa
da respetiva alegagdo”, atenta a natureza bilateral da promessa. Em todo o caso, ndo se exclui a possibilidade de alegagdo que o
promitente vendedor abusa de direito, por inegabilidade de forma, ao invocar a nulidade ”, Sinal e contrato promessa, ob. cit., p 55.

%36 Afinal é a propria lei que erige o principio do aproveitamento parcial Utile per inutile non vitiatur. A redugéo do negdcio funciona como
pedra de toque & manutencdo de negécio juridico parcialmente invalido. Desde que, a parte valida possua autonomia e divisibilidade
suficiente para subsistir per si. Chame-se a colacéo, para efeito elucidativo, o contrato, celebrado com clausulas contratuais gerais
parcialmente excluidas, onde a convencédo, uma vez expurgada das clausulas viciadas, subsiste, vide DL n.° 446/85, de 25-10, comummente
designado de RICCG.

7 A tese de conversdo comum parte da ideia de invalidade total, mas com a possibilidade de converter o negdcio bilateral em negécio
unilateral, desde que o interessado na conversdo alegue e prove 0s requisitos respectivos, nos termos do art. 293° do CC. Galvéo Telles,
Direito das Obrigagdes, 62 Edicéo., pp. 98 - 99.

% A conversdo pressupde uma vontade hipotética das partes, aferida de acordo com os ditames da boa-fé e os demais elementos atendiveis,
por referéncia as circunstancias concretas da celebragdo do contrato (Anténio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, I,
Tomo |, paginas 885 e 886 e Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relagéo Juridica, Vol. Il, p. 434). “4 conversdo sé se realiza quando (...)
seja de admitir que as partes teriam querido 0 neg6cio sucedaneo caso se tivessem apercebido da deficiéncia do negécio principal e ndo o
pudessem ter realizado com a observancia do requisito infringido.”.

Ac. do STJ de 27-01-2010, Relator: Moreira Camilo, Processo 4221/06.4TBALM.S1:”.Donde, a conversdo de um negdcio nulo ou anulado
tem de ser requerida pelos respetivos interessados, pois que apenas contende com direitos e interesses de ordem particular, que sdo 0s
daquele a quem a invalidade total do negécio ndo interessa” disponivel in www.dgsi.pt.

Vide, neste sentido, por todos, Ac. TRP de 07-04-2014, Relator Ana Paula Amorim, Processo n.° 1370/10.8TBPFR.P1 “I- Sendo nulo o
contrato- promessa bilateral assinado apenas por um contraente se 0 ndo subscritor pretender, apesar disso, que o subscritor fique
vinculado perante ele, em termos de unilateralidade, tera, entdo de promover a conversao do contrato sinalagmatico, nulo, numa promessa
ndo sinalagmatica, valida. 1l - O interessado na validade tera de alegar e provar os requisitos gerais do art. 293° do CC. e,
designadamente, que o fim prosseguido pelas partes permite supor que elas teriam querido uma promessa unilateral, obrigatoria apenas
para o signatario, se tivessem previsto a nulidade da promessa bilateral entre si celebrada " disponivel in www.dgsi.pt.
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recorrer & responsabilidade pela culpa in contrahendo®, ou & intervencdo da figura do abuso
de direito, proibindo uma situagdo de venire contra factum proprium. Se pelo contrério,
ambas as partes confiam na validade do contrato, a invocacdo da sua invalidade formal so
pode ser paralisada, em casos absolutamente excecionais, pelo abuso de direito®.

A questdo da validade (e da cominacdo legal da promessa bilateral assinada por um sé
contraente) revela-se um antigo quesito que tem dividido autores, mesmo antes da publicacdo
do sobredito Assento. Questdo que no fundo se mantém — dai o interesse deste apontamento —
como se constata pela divergéncia que ainda grassa. Nesta medida, qualquer que seja a
interpretacdo que possa ser feita, ela denota um indice seguro da autonomia da promessa
como categoria per se*’.

Ante a leitura extraida do Assento 0 nosso entendimento propende a aceitar a tese da
reducdo do contrato-promessa. O argumento sistematico e teleologico da lei assim o parecem
aconselhar, como, infra, se demonstrara.

Atentemos ao disposto no n.°2 do art. 410.° do CC, em particular, e ao regime juridico
do contrato promessa, em geral.

N&o vislumbramos disposicdo que proiba a divisibilidade de um contrato em partes
objetivas e independentes entre si.

Outrossim, € o proprio ordenamento juridico que prevé expressamente a figura dos
contratos-promessa unilaterais, onde apenas uma das partes se obriga, mediante a aposicéo de

assinatura, ao cumprimento de certa prestacao.

% Culpa in contrahendo é expressdo de lehring, autor da teoria assim denominada que constitui a base para a consagracio legal da
responsabilidade pré-contratual - Pulcra quaestio - assim referida no Ac. do STJ de 13-3-2007, CJ ( STJ), XV, 1, pp. 118 e ss.

O art. 227°, n°1. do CC subordinado a culpa in contrahendo determina que quem negoceia com outrem para concluséo de um contrato deve,
tanto nos preliminares como na formagéo dele, proceder segundo as regras da boa-fé, sob pena de responder pelos danos que culposamente
causar a outra parte. A responsabilidade prevista no art.227°, n°1, CC. depende dos seguintes requisitos: - uma a¢do ou omissdo dum dos
sujeitos da relagdo juridica constituida com a assung¢éo de negociagdes para a conclusdo dum contrato; - que essa agdo ou omisséo integre ou
represente uma violacdo de deveres pré-contratuais; - que esse ilicito - violacdo de deveres pré-contratuais — seja causa adequada da
verificagcdo dum dano. No fundo é reconduzivel aos pressupostos da responsabilidade civil em geral -contratual - art.798° - e extracontratual -
art.483°, ambos do CC.

O art.227°, enquanto expressdo ou manifestacéo concreta dos principios da confianga e da boa-fé, teve por fonte o art.1337° do CC. italiano,
de que o art. 1338° constitui aplicacéo especifica ao determinar que o contraente que conhece (ou devia conhecer) a existéncia de causa de
invalidade do contrato esta obrigado a da-la a conhecer a outra parte no contrato.

V. Ac. do STJ de 6-11-2012, Proc. 4068/06.8TBCSC. L1.S1- 62 Rel. Nuno Cameira, in www.dgsi.pt:

| “- Ao impor a boa-fé como regra de conduta, o art.227°, n° 1, CC., respeitante a culpa na formag&o dos contratos, estabelece como
pressuposto da responsabilidade pelos danos culposamente causados a outra parte, isto é, da obrigagdo de indemnizar, uma atuagéo
violadora de tal regra, a qual abarca um conjunto de deveres que inclui, entre varios outros, os de informacao, de protecéo e de lealdade. 11
- Na previs&o desta norma incluem-se, quer a ruptura de negociacdes, quer a conclusdo dum contrato ineficaz, quer ainda protecéo face a
contratos “indesejados”, designadamente a celebragdo de um celebragdo de um contrato ndo correspondente as expectativas devid0 ao
fornecimento pelo parceiro negocial de informacdes erradas ou a omisséo do esclarecimento devido™.

0 parafraseando 0 autor: "as teses da transformagdo de um contrato-promessa bilateral, invalido por falta da assinatura de um dos
contraentes, em unilateral, quebrando o sinalagma existente entre as suas vinculagdes, séo uma solugdo parcial num duplo sentido, por um
lado, ndo abrangem todas as implicag8es do problema (deixando de fora os casos de incumprimento imputavel a quem o ndo assinou); por
outro tomam partido a favor de uma das partes contra a outra (uma vez que quem ndo subscreveu o contrato fica na privilegiada posi¢éo de
n&o poder ser obrigado a cumpri-lo — nem a indemnizar por isso — embora possa forgar a fazé-lo quem o assinou — ou possa reclamar
dele uma indemnizag&o no caso de ndo cumprimento) ".

“* Em detrimento da tese autonémica de H. Degenkolb que considerava ndo existir interesse relevante para justificar a promessa, pois 0
escopo podia ser conseguido com a inclusdo de clausula acessoria.
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A tipicidade®* ndo constituira, por isso, embaraco a teoria da reducéo, dado que o
contrato validado se reduz, nos exatos termos, ao art. 411.° do CC. O que ndo renuncia,
sublinhe-se, a necessidade de consentimento de ambos os contraentes, somente sendo
diferente (e, sem davida mais oneroso) o onus probandi em relacdo ao contraente vinculado
(a outra parte permanece, tio-somente, adstrita a uma opg&o)™®.

S6 assim ndo sera se o subscritor ndo interessado na validade parcial demonstrar que, a
falta de vinculagdo mutua, jamais o ato teria sido concluido®.

Desta forma, respeitar-se-ao os critérios de interpretacéo e integracao juridica previstos no art.
239.° do Cddigo Civil, por um lado, sem menosprezar o principio da conservagdo do negécio
juridico, por outro.*®

Porventura, o pensamento tradicional ndo conceba um contrato sem surgirem pelo
menos duas vontades interpenetradas diante um dado objeto. A hermenéutica classica
doutrina o contrato como neg6cio juridico necessariamente - e ao menos - bilateral, com
contetidos distintos, no limite até opostos, mas que se afinam ou coadunam reciprocamente®.

Hoje afigura-se incontornavel a existéncia de contratos (-promessa) de natureza
bilateral, ndo obstante qualquer das declara¢cdes negociais que o formam constituirem objeto
de negdcio juridico autbnomo.

A tese que expomos parece-nos, por tudo, a Unica capaz de abrir solucdo a razdo mais
reta que o problema admite - pragmatismo que reluta ao tedrico, mas que nao pode deixar
desinteressado o aplicador do direito. Nega-la sera escancarar argumentos ao cariz
conceptualista - de raiz positivo-voluntarista, que fez carreira em Savigny*’ — enclausurando,
consequentemente, um pensamento referenciado a uma realidade concreta, de prevaléncia do
valido, ainda que parcial, pelo invalido, sistematico.

Donde, devemos anuir a nogdo de nulidade parcial do contrato-promessa bilateral, por

falta de assinatura de um contraente, enquanto conclusdo de duas premissas: (i) a

2.0 principio da tipicidade relativo aos negdcios unilaterais constituiu, para doutrinas passadas, um obstaculo a admissdo da converséo e
reducdo por falta de forma. Vide Ac. do STJ de 2-07-74, RLJ, ano 108, 1975/1976.

2 A promessa unilateral atribui a0 ndo promitente uma pretensdo de celebrar o contrato prometido, ao passo que d pacto de opgao deriva um
direito potestativo a aceitacdo e manutencdo da proposta contratual. O pacto de opgdo é um contrato atipico, sem regulamentacéao especifica
no caédigo civil, apresentando, ndo obstante, algumas similitudes com a promessa unilateral, ora em analise. Assim, apenas o concedente se
vincula & obrigagéo de contratar (tal como o obrigado em sede de promessa unilateral),do lado oposto, o optante (e 0 promissario) dispde de
plena liberdade quanto a decisdo de celebrar, ou néo, o contrato.

Porém, para a conclusdo do contrato optativo é apenas necessaria a aceitagdo pelo optante (ja a realizagdo do contrato prometido nédo
prescinde de duas declaragdes negociais). Em caso de incumprimento do pacto de opgdo, néo Ihe serdo aplicaveis a execucéo especifica,
tampouco o regime do sinal. Ver Tiago Soares da Fonseca, Do contrato de Opcéo. Eshogo de uma teoria geral, Lisboa, 2001, pp.46 ss.

* Passim, Fernando Gravato Morais, Contrato Promessa em Geral, Contrato Promessa em especial, Ob. cit. p.51.

5 Ac. do STJ de 21-11-2006, Relator Borges Soeiro:” a lei Portuguesa reconhece o favor contractus e assim o principio da conservacéo do
negdcio juridico, enfatizando a preferéncia legal pela validade, mesmo parcial de um ato juridico, a sua invalidade” > disponivel in
www.dgsi.pt.

“ Assim ensina M. Andrade Teoria Geral de Relagéo Juridica, Il Volume p. 38.

" Vide Baptista Machado Introdugéo ao direito e discurso legitimador; e Introdug&o ao Pensamento Juridico, 10? Edigdo Karl Engish.
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independéncia entre os negdcios, manifesta no tipo contratual; (ii) mera afetagdo, pelo vicio,
da base volitiva — e ndo qualquer outro elemento intrinseco ou substancial — da declarac&o®.
Ademais, e ndo de somenos importancia, s6 uma visdo alicercada na validade parcial
possibilita a articulacdo diametral da promessa com o regime do sinal,*

Aqui chegados, somos a enquadrar a problematica no art. 292.°, do CC, em ordem a
enfatizar uma presuncéo legal de redugdo do negdcio juridico com inversdo do 6nus da prova
(art. 342.°, n.° 2 e art. 350.%, n.°1, do CC)>°. Com recurso aos ditames da boa-fé (na esteira de
Victor Calvete) como orientador de eventuais correcdes, afinal, a reducdo € em altimo reduto

uma questédo de integracdo, com aplicacao do art. 239°, do CC.

4. Alcance da promessa

4.1. A promessa com eficacia obrigacional

De acordo com o principio da relatividade dos contratos expresso no art. 406.°, n.°2
do CC, os efeitos contratuais estdo, por via de regra, limitados s partes®*, ndo sendo possivel
os opor eficazmente perante terceiros.

O contrato-promessa ndo contraria o regime-regra, revestindo, na esmagadora maioria
dos casos, eficacia meramente obrigacional, ainda que seja distinta a natureza do contrato
definitivo. A comprova-lo, atentemos a sua previsao.

A promessa obrigacional encontra-se regulada para multiplas situacfes, como resulta
da interpretacdo a contrario sensu do art. 413.°, do CC.

A eficécia obrigacional da promessa traduz-se, assim, na possibilidade de execucéo
especifica (art. 830°, do CC) do contrato, por banda do promitente ndo faltoso, caso se

constate uma situacdo de incumprimento temporario®?.

® “Nio é de excluir a priori, automdtica e sistematicamente, a possibilidade de o contrato querido como bilateral valer como promessa
unilateral do promitente que assina, pois a ndo obediéncia de forma atinge s6 a declaragdo negocial do outro contraente- o que acarreta
como consequéncia direta, imediata e necessaria, apenas a nulidade de vinculagdo deste a contratar”, apud Calvdo da Silva, Sinal e
contrato Promessa, ob. cit., pp.50 e ss.

 Assim também Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, I, Ob. cit. pp.222 a 224

%0 Na esteira de Almeida Costa, Direito das Obrigages, Ob. cit. p. 391 e ss.; Ribeiro de Faria, Direito das Obrigagdes, |, Coimbra, 1990, pp.
257, Fernando Gravato Morais.

1 AC de RE de 21-01-88 “Em todo o caso, 0 contrato-promessa impde-se erga omnes, no sentido de que todos tém de reconhecer a sua
eficacia entre as partes”, CJ 1988, 1, p. 260.

52 Temética que desenvolveremos adiante, ver Capitulo II.
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A tutela obrigacional néo protege o promitente de uma venda posterior a terceiro, ou
seja, 0 ato de disposicdo ndo € afectado pela existéncia de promessa. No limite, sera o
promitente indemnizado™.

Todavia, acionada a execucdo especifica, ndo se obriga, ainda assim, o promitente a
celebrar o contrato prometido, tampouco se verificando o efeito real da transferéncia da
propriedade: obtém-se, antes, uma sentenca que substitui a vontade negocial do faltoso®.

A esta hipotese acresce uma eventual indeminizacdo moratéria®. A haver
incumprimento definitivo®® opera o regime do sinal, além de outras indemnizagdes, se
porventura existir convengao nesse sentido.

O contrato-promessa € um facto constitutivo de uma relagdo obrigacional que vincula
0s promitentes a emitir uma declaracdo de vontade correspondente ao contrato prometido®’. O
direito de crédito do promitente abrange, em primeira linha, 0 cumprimento em espécie do
contrato e, em segunda ordem, o cumprimento sucedaneo. Noutros termos, a realizagdo da
prestacdo obrigacional a que as partes se vincularam - a celebragdo do contrato definitivo a
que se comprometeram — ou a sua substituicdo pelo valor indemnizatdrio *.

O promitente-comprador (ou beneficiario da promessa de venda) &, portanto, titular do
direito, de natureza crediticia, a outorga do contrato pela outra parte.

De acordo com o principio da relatividade dos contratos expresso no artigo 406.°, n.°2
do CC. os efeitos contratuais estdo, por via de regra, limitados as partes >° ndo sendo possivel
os opor eficazmente perante terceiros.

O contrato-promessa ndo contraria o regime-regra, revestindo na esmagadora maioria
dos casos, eficacia meramente obrigacional, ainda que seja distinta a natureza do contrato

definitivo. A comprova-lo, atentemos a sua previsao.

5% A haver celebragéo de dois contratos-promessa - prevalece aguele que primeiramente for cumprido.

5 Concretizando, a promessa anterior com venda posterior a terceiro confere direito a indemnizagio, mas ndo a sequela: logo, o ato de
alienacdo ndo é afetado pela existéncia da promessa. Perante a celebragdo de dois contratos-promessa prevalece aquele que primeiramente
for cumprido.

* Desde que, alegada e provada a existéncia de danos provocados pelo atraso na execugo do contrato, art. 798° e ss do CC

% AC do STJ de 13-09-2012, Relator Serra Baptista: A resolugdo do contrato-promessa, por via da lei, s podera ocorrer se estivermos
perante uma impossibilidade culposa do cumprimento da prestac&o ou se houver um incumprimento definitivo (art. 808.° e 801.%, n° 2 do
CC). Né&o podendo, assim, o credor resolver o contrato em consequéncia da simples mora do devedor. 2. Havera incumprimento definitivo,
além do mais, por via dos mecanismos previstos no art. 808.° do CC, ou seja, pela ultrapassagem do prazo suplementar razoavel fixado na
interpelacdo admonitdria feita pelo credor da prestacdo em falta ou pela perda objetiva do interesse, por banda deste, na celebragéo do
contrato prometido, em consequéncia da mora do faltoso. 3. Nao obedecendo a determinacgdo da perda do interesse do credor a qualquer
normativo legal, ndo tendo a mesma de ser feita na base de uma norma de direito aplicavel, mas sim com apelo a valoragéo efetuada pelo
homem comum, pelo comum das pessoas, constitui a mesma determinacéo da matéria de facto., in www.dgsi.pt, consultado em 24-10-2014.
57 Os efeitos decorrentes da promessa arrogam, sempre, natureza obrigacional, mesmo quando aquela seja tida como real Oportunamente
debrugar-nos-emos sobre a distingéo conceptual.

%8 O direito é concedido para garantia do crédito daquele contraente mas o seu crédito abrange quer a prestagdo que nao foi cumprida - que
ele pode e deve exigir através da execucéo especifica - quer a indemnizagdo monetaria que ele pode preferir e que funciona de sucedanea
daquela.

% AC de RE de 21-01-88: Em todo 0 caso, 0 contrato-promessa impde-se erga omnes, no sentido de que todos tém de reconhecer a sua
eficacia entre as partes”, in CJ 1988, 1, p. 260.
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A promessa obrigacional encontra-se regulada para multiplas situacdes, como resulta
da interpretacdo a contrario sensu do art. 413.° do CC.

A eficacia obrigacional da promessa traduz-se, assim, na possibilidade de execucao
especifica (art. 830.° do CC) do contrato, por banda do promitente ndo faltoso, caso se
constate uma situacao de incumprimento temporario®.

A tutela obrigacional ndo protege o promitente de uma venda posterior, a terceiro, ou
seja, 0 ato de disposicdo ndo é afetado pela existéncia de promessa. No limite serd o
promitente indemnizado®.

Todavia, acionada que seja a execugdo especifica, ndo se obriga, ainda assim, o
promitente a celebrar o contrato prometido, tampouco se verifica o efeito real da transferéncia
da propriedade: obtém-se, antes, uma sentenca que substitui a vontade negocial do faltoso®.

A esta hipotese acresce uma eventual indeminizacdo moratéria®. A haver
incumprimento definitivo® opera o regime do sinal, e outras indemnizages se porventura

existir convencéo nesse sentido.

4.2. A promessa com eficacia real

4.2.1. Requisitos substanciais e formais

As partes podem atribuir eficacia real a promessa de transmissdo ou constitui¢do de
direitos reais - de gozo ou de garantia ® - sobre bens iméveis ou bens moveis sujeitos a

registo mediante declaracdo expressa.

8 Tematica que desenvolveremos adiante, ver Capitulo 11.

81 A haver celebraco de dois contratos-promessa - prevalece aquele que primeiramente for cumprido.

82 Concretizando, a promessa anterior com venda posterior a terceiro confere direito a indemnizagio, mas nfo a sequela: logo, o ato de
alienacéo néo é afetado pela existéncia da promessa. Perante a celebracdo de dois contratos-promessa prevalece aquele que primeiramente
for cumprido.

% Desde que, alegada e provada a existéncia de danos provocados pelo atraso na execugao do contrato, art. 798° e ss do CC.

8 AC do STJ de 13-09-2012, Relator Serra Baptista: “A resolucéo do contrato-promessa, por via da lei, s6 poderéa ocorrer se estivermos
perante uma impossibilidade culposa do cumprimento da prestacdo ou se houver um incumprimento definitivo (arts. 808.° e 801.%, n° 2 do
CC). Né&o podendo, assim, o credor resolver o contrato em consequéncia da simples mora do devedor. 2. Havera incumprimento definitivo,
alem do mais, por via dos mecanismos previstos no art. 808.° do CC, ou seja, pela ultrapassagem do prazo suplementar razoavel fixado na
interpelacdo admonitdria feita pelo credor da prestagdo em falta ou pela perda objetiva do interesse, por banda deste, na celebragéo do
contrato prometido, em consequéncia da mora do faltoso. 3. Ndo obedecendo a determinacdo da perda do interesse do credor a qualquer
normativo legal, ndo tendo a mesma de ser feita na base de uma norma de direito aplicavel, mas sim com apelo a valorac&o efetuada pelo
homem comum, pelo comum das pessoas, constitui a mesma determinacdo da matéria de facto ”., in www.dgsi.pt, consultado em 24-10-
2014.

% Direito real como um direito absoluto e inerente a uma coisa corpérea, que permite ao seu titular determinada forma de aproveitamento
juridico desta. Matéria que extravasa o nosso objeto de estudo vide para o efeito Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Direitos Reais,
2013,4.2 Edicdo, Almedina.

Direitos Reais de gozo: a propriedade (e propriedade horizontal), o usufruto, o uso e a habitagdo, o direito de superficie, serviddes, direito
real de habitacdo periddica. Direitos reais de garantia: o penhor, a hipoteca, o direito de retencéo.
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Em prol da certeza e seguranca juridica exige-se uma declaracdo expressa (art. 413.°
n°1 do CC), ndo relevando, para o efeito, qualquer manifestagdo tacita, nos termos do art.
217.°do CC.%®

A reducdo a escrito cumula-se a necessidade de formalismo adicional - no caso de
promessa respeitante a celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de
direito real sobre edificio, ou fracdo autonoma dele, ja construido, em construgdo ou a
construir. Que conste de escritura publica ou de documento particular autenticado
(art.413.°,n.°2,12parte do CC) - salvo o estipulado em lei especial.

Quando ndo se exija essa forma para o contrato prometido sera suficiente o documento
particular com reconhecimento da assinatura da parte que se vincula ou de ambas, consoante
0 contrato seja unilateral ou bilateral, respetivamente (art. 413.° n°2,do CC).%’

Ademais, soma outra exigéncia, a inscricdo da promessa em registo (art. 413° n°1do
CC), enquanto consolidativo nos termos gerais °., para efeitos de publicidade (art. 413.%,n.°1
do CC).

% S&0 maltiplos os meios admitidos para a declaragdo negocial, leia-se, qualquer processo de expressdo direta ou indireta de vontade é, em
tese geral, relevante. Todos os meios de comunicagdo do pensamento sdo admitidos como forma de manifestacdo do consentimento Apud,
Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, Vol. .

Entende-se por declaracdo negocial o comportamento que, exteriormente observado cria a aparéncia de exteriorizagdo de um certo contetido
de vontade negocial, art.217.° do CC Expressa a declaracdo que tem por fim a comunicagdo de um certo conteddo. Por sinal oposto, ha
declaracéo téacita quando esta implicita num determinado comportamento.

v.g., Ac do STJ de 22-9-2005, Proc. 05B2177, Relator Oliveira Barros: “I - As declaracdes expressas, finalisticamente dirigidas a expressao
ou & comunicagao de um certo contetdo, sdo meios diretos de expressao, enquanto as declaracdes tacitas, como compreensao de um sentido
ou de um contetdo implicito num comportamento, sdo meios indiretos de expressdo. Il - Quando a lei obriga a uma declaragédo expressa é,
em geral, de entender que quis referir-se a uma declaragéo que néo se preste a ddvidas, ou seja, particularmente explicita e segura. 11l - A
subscricao e entrega de cheque ndo integra ou constitui meio direto - frontal, imediato - de expressar outra qualquer vontade que ndo seja a
de assumir a obrigacdo cambidria assim titulada - ndo também a de o subscritor se obrigar pessoalmente para além disso mesmo” ”
disponivel in www.dgsi.pt.

AC do STJ de 22-6-2006, Proc. 06B1272, I - Desaparecido o promitente-vendedor, deixando a obra parada e por concluir a fragédo objeto
de contrato-promessa de compra e venda, ainda quando aceite a marcag&o da escritura sem a licenga de habitabilidade (que sé poderia ser
emitida depois da conclus&o do prédio), essa marcacao seria absolutamente in(til. 11 - E de entender como recusa de cumprimento atitude
inequivocamente demonstrativa de que nao se pode, ou ndo se quer, cumprir; e a recusa de cumprimento equivale a incumprimento
definitivo. I1l1 - Nao concluido o prédio no prazo por fim indicado pelos promitentes-compradores, o facto de o promitente-vendedor ter
deixado a obra parada e ter desaparecido constitui comportamento que revela recusa de cumprimento, que, por sua vez, importa
incumprimento definitivo do contrato. 1V - Sé assim ndo sendo quando a lei exija para esse efeito o recurso a juizo, como faz, v.g. , em
relacdo ao contrato de arrendamento urbano (cfr. art.63°, n°2°, RAU ), para que se opere a resolucdo do contrato, basta simples
declaragdo & contraparte nesse sentido, conforme art.436°, n°1° CC. V - Dado que exigéncia do sinal ou da indemnizacéo atualizada
constitui declaragéo tacita de resolu¢do do contrato-promessa, a propria citagdo para agdo em que tal se peca envolve necessariamente
declaracdo de resolucdo do contrato por parte do demandante. VI - Por consequéncia, seja essa exigéncia extrajudicial ou judicial, e
mesmo que, neste Ultimo caso, s6 se mostre levada ao conhecimento da contraparte com a citagdo para a a¢éo, nao caberd, propriamente,
ao tribunal declarar a resolugéo do contrato-promessa, mas sim, e apenas, apreciar a validade e eficacia da resolucio operada pela parte
mediante comunicagdo efectuada, quando ndo antes disso, a0 menos com a citagdo para a acgao, ou com notifica¢do nela realizada” ™
disponivel in www.dgsi.pt

%7 Se, por seu turno, o contrato for particular basta a “indicag&o feita pelo signatario, do nimero, data e entidade emitente do respectivo
bilhete de identidade ou documento equivalente emitido pela autoridade competente de um dos paises da Unido Europeia ou do
passaporte”, art. 2° do DLn.° 250 n/96 de 24 de Dezembro.

% O Professor Menezes Leitfo entende o contrato promessa com efic4cia real sujeito a uma forma mais solene, uma vez que é exigida
escritura publica e o respectivo registo. Neste sentido, Oliveira Ascensdo, Reais, padg.562-563.. Cfr. art.2°., n°l, al.f) CRP “ esta sujeita a
registo a promessa de alienago ou oneragdo se lhe tiver sido atribuida eficacia real”.

AC. do STJ de 15-10-1998, proc. 618/98, in SATJ, ano 1998: O registo provisério tem um periodo de vida limitado, nos termos do preceito
contido no n.°4 do art.92° CRP. Convertido que seja, em definitivo, conserva a prioridade que tinha como provisério — n.°2 do art. 6°. Mas
expirado que seja esteja aquele prazo, sem se ultrapassarem em, em termos de regras de registo, as dificuldades ou dividas entéo existentes,
ele caduca, por forga daquele n.%4.
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A inobservancia - de um - dos requisitos elencados despoleta a invalidade, maxime
inexisténcia, do contrato-promessa com eficacia real. Valendo, em principio, como promessa

com eficécia obrigacional .*®

4.2.2. Significado da promessa real

Os direitos de crédito, nascidos do contrato-promessa, vém - com a inscri¢do no
registo - a eficacia ampliada. Sdo oponiveis erga omnes™. Direitos que semelham, no
essencial, aos que derivam da promessa obrigacional mas com a singularidade, substancial, de
a respetiva inscrigdo se impor a terceiros (art. 406.°, n.° 2 do CC)".

A promessa real atribui aos promitentes uma tutela reforcada que se traduz na
primazia sobre todos os demais direitos - pessoais ou reais, respeitantes a0 mesmo objeto -
ndo registados previamente’®. Tudo se passando como se a alienagdo ou oneracdo se tivesse
efetuado na data em que a promessa foi registada’™.

A aquisicdo feita por terceiro serd, portanto, ineficaz - ineficacia relativa "*- em
relacdo ao promissario, que pode exigir o cumprimento (execucao) especifico do seu direito a
celebracdo do contrato prometido, nos termos do art. 830° do CC.

A execucdo especifica, art. 830.° do CC), consiste numa sentenca judicial que substitui
a declaracdo negocial do promitente faltoso™. No plano funcional equivale a uma agdo de
cumprimento, ndo obstante, enquanto esta se dirige a condenacdo do devedor no
adimplemento da prestacdo, aquela, produz, imediatamente, os efeitos da declaracdo negocial.

E a execucdo funcional da promessa, o resultado pratico do cumprimento -

independente e mesmo contra a vontade do devedor.

8 Calvao da Silva, ob. cit. Sinal e contrato promessa, pag.21.

Neste sentido Ac do TRC de 15-01-2013, Relator. Henrique Antunes, Proc. 511/10.0TBSEI-E.C1, disponivel in www.dgsi.pt

" ¢fr., art. 5.° do CRP. O mesmo ndo se estatui para o registo provisorio por natureza, art.47° n.°3 CRP e art.92°, n.° 1, al. G) CRP, a menos
que, este se converta em definitivo. Conservando, assim, a prioridade que tinha como provisério, nos termos do art.6.°, n° 1 e 3 CRP.

™ Sobre o conceito de terceiro, ver Vaz Serra, Efeitos dos Contratos, n.%2 (Bol., n.°74).

72 Ver sobre o ponto Almeida Costa, Anotagdo ao AUJ n.°4/98, de 5/11, RLJ, ano 1319, p. 244.

™ A contrario, 0 registo anterior sobre 0 mesmo objecto é oponivel ao promissério real posterior.

™ Cfr. art.2 6 do CRP. A ineficacia opera para o futuro.

AC. do STJ 02-04-2014, relator Alves Velho, proc. 360/09.8TCGMER.G1.S1, disponivel em www.dgsi.pt, consultado em 28-10-2014:

O efeito juridico tipico da acgéo é, conforme estabelece a norma de direito substantivo que reconhece o direito (art. 830°-1 C. Civil), a
obtencdo de sentenca que produza os efeitos da declaragdo negocial do contraente faltoso, em execugéo especifica ou forgada da obrigagéo
de celebrar o contrato, gerada pelo contrato-promessa, ou seja, no caso, senten¢a em que 0 juiz, substituindo-se ao contraente incumpridor,
declare vendidos a quem encabece a titularidade dos direitos do promitente-comprador os bens que constituem o objecto mediato do
contrato-promessa. Esta declaragdo tem, porém, um conteldo e ambito pré-definidos, que hao-de corresponder, naturalmente, ao das
obrigagdes livremente assumidas no contrato-promessa cuja execucéo forcada se peticiona. O direito de acéo/legitimidade substantiva da
execucao especifica cabe, em principio, ao outorgante do contrato-promessa que se confronta com a falta de cumprimento espontaneo da
outra parte, em quem se radica a legitimidade passiva.
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O direito a celebracdo do contrato definitivo logra, assim, exercicio através de uma
acdo declarativa constitutiva, cujo afastamento - seja por convengdo expressa ou tacita (sinal e
clausula penal)™ — se revela impossivel, sob pena de nulidade’”.

Ademais, a alienacdo da coisa ndo obsta o recurso a execucao, em ordem a prevalecer

o direito do promitente-comprador sobre a aquisic&o de terceiro™.

4.2.3. Natureza da promessa real

Em caso de incumprimento da promessa de oneracdo ou alienagdo — a mais comum
das promessas - por banda do alienante, cumpre perguntar se assistira ao promitente um
direito real efetivo, com soberania e sequela, sobre a coisa objeto do contrato prometido. Ou,
ainda, se o seu poder assenta no direito de natureza creditdria inicial com eficacia expandida
face a resultante de relacéo obrigacional.

A doutrina ndo é unanime quanto a forma de exercicio e natureza do direito derivado
de uma promessa dotada de eficécia real.

Grande parte da doutrina nacional - entre muitos Mota Pinto® - entende tratar-se de

um direito real de aquisicdo, o direito do promissario convertido num direito real (de
aquisicdo) que Ihe permite obter junto do Tribunal uma sentenca constitutiva que preencha a
declaracdo do promitente faltoso.
Em abono da tese, aponte-se a impossibilidade de afastamento da execucgdo especifica, ndo
tolhida ante a promessa sinalizada, nem mediante a estipulacéo de clausula penal. Com efeito,
esse direito- o do promissario - mantém-se mesmo quando o promitente onera ou aliena a
coisa a outrem. E este poder imperativo arvorado pelos efeitos reais a que muitos autores
concedem a natureza de ius in re®.

Distintamente, outros Autores, ndo reconhecem a execucdo especifica, ainda que

imbuida da amplitude que o art.° 413°, do CC atribui, a virtualidade de direito real.

78 passim, Gravato Morais, ob. cit., contrato-promessa em geral (...), p.60.

" Havera execugdo especifica mesmo que exista sinal passado ou clausula penal. Henrique Mesquita, ob. cit. p. 242.

"8 Somos a concordar com Henrique Mesquita, Obrigacdes Reais e Onus, e Calvéo da Silva, Sinal e Contrato-Promessa no entendimento de
que o promissario deve instaurar agdo contra o promitente, a execugdo especifica da promessa, opondo ao terceiro adquirente o direito real
que o contrato prometido lhe confere. Em coligagdo contra o promitente e o terceiro adquirente, Leitdo, Luis Manuel Teles de Menezes.
Direito das Obrigac¢des. Introducéo da Constituicdo das Obrigacdes 112 Edi¢do, Coimbra, 2014, p. 221.

™ Na mesma senda, Galvo Teles, Obrigacdes, P. 149, Oliveira Ascenso, Reais, p. 567, Menezes Cordeiro, Obrigagdes, 2° Edico, p.475 e
Carvalho Fernandes, Direitos Reais, p.169.

& Galvéo Teles, Ob. cit. p. 132.
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O direito do promissario conserva a natureza crediticia, com a especificidade de uma
oponibilidade estendida a outros direitos, com ele incompativeis e de data posterior & sua
inscricdo no registo, assim considera Antunes Varela®.

Os considerandos desta posicdo passam, no essencial, pela certeza de o registo nao
possuir efeito constitutivo de direito mas de mera oponibilidade. Logo, a inscri¢do ndo atesta,
sO por si, a qualificacdo de um direito registado como real.

A distincdo conceptual ultrapassa 0 mero interesse tedrico, assumindo relevancia
pratica de sumo interesse. Sendo vejamos.

Assumir a eficacia real da promessa como um direito real de aquisicdo - na esteira de
Mota Pinto — significa, por consequéncia, cunhar sob o signo de invalidade ou ineficacia
todos os negdcios celebrados em oposicdo a promessa.

Pelo contrario, se vislumbrarmos a eficacia real como dominio da oponibilidade, s6 a
retroatividade que a eficécia real confere a eventual execucdo especifica da promessa pode
afetar o efeito daqueles atos juridicos ulteriores ao registo.

Em nosso entendimento, a promessa dotada de eficacia real ndo reveste a natureza de
direito real (de aquisicdo). Ndo nos repugna que o sentido basilar da promessa real seja
garantir o direito do promissario contra atos de oneracdo ou alienacdo da coisa a favor de
terceiro. SO assim se compreenderd, com evidéncia, que a execucao especifica, uma vez
registada a promessa, subsista para la dessa oneracdo ou alienacéo.

Todavia, ndo colhe aceitacdo o enquadramento conceptual da figura, ora em anélise,
no regime dos direitos reais.

O direito que nasce, com a eficacia real, é simplesmente o de obter - sempre - o
cumprimento coercitivo do contrato prometido através de uma decisdo do tribunal. Mediante
a execucdo especifica, o promissario ndo se arroga titular de um ius res (incidente sobre a
coisa), mas de uma prestagdo debitoria (incidente sobre um sujeito contratual) 8,

O registo ndo transfigura direitos, apenas lhes ampliando os efeitos.

Os contratos dotados de eficacia real (art 413.°, do CC) constituem uma exce¢édo ao
principio da relatividade dos contratos, insito no art 406.°, do CC. Nesta situacdo, o préprio

conteddo do contrato é oponivel a terceiros sem que com isso se esteja perante um diante real,

8 Antunes Varela, Contrato-Promessa, p. 61, Almeida Costa, Obrigacdes, pp. 129 e 412, Pessoa Jorge, Obrigacdes |, p. 1856, Henrique
Mesquita, ObrigacOes Reais, p. 252 e ss. e Santos Justo, Direitos Reais, pp. 455-456.

8 Henrique Mesquita, Contrato Promessa com eficécia real modo de exercicio e natureza juridica do direito do Promissario, Estudos em
Homenagem ao Prof. Doutor Ferrer- Correia, Il, Universidade de Coimbra, Boletim da Faculdade de Direito, Ndmero especial, Coimbra,
1989,pp. 792 e ss.
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sob pena de invertermos os alicerces de um sistema de direitos reais alicer¢cado na usucapiéo,
e n&o no registo®.
Por tudo, o direito do promissario real tem natureza crediticia, mas com uma eficacia

equiparada a dos direitos reais®*.

8 Como ilustra Oliveira Ascensdo: “A usucapifo constitui o fundamento primario dos direitos reais na nossa ordem juridica, n&o podendo
esquecer-se que a base de foda a nossa ordem imobilidria ndo estd no registo mas na Usucapido.”
8 Henrique Mesquita, Obrigagdes e 6nus Reais, Ob. cit. pp. 253, n°189.
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CAPITULO Il -REGIME LEGAL

1. Nota introdutéria

O contrato-promessa remonta ja ao Codigo de Seabra, art.1548.° do mencionado livro
de Leis. Contudo, a data, 0 seu regime juridico estava circunscrito a promessas mutuas de
compra e venda, situacdo que a propria realidade cuidou desenvolver.

A reiterada utilizacdo do contrato-promessa, motivou a consagracdo, no CC de 1966, de
um regime geral para o negdcio juridico em estudo. O qual, ndo tardou a ser alvo de
alteracdes legislativas, fruto da necessidade de protecdo e tutela de promitentes-compradores.

Recorrendo aos ensinamentos de Calvao da Silva: “O panorama econdémico e social
caracterizava-se por um pico na construcdo de habitacéo e na subida das taxas de inflacéo, o
que gerou um aumento exponencial de construgbes clandestinas. Acresce que, 0S
promitentes-vendedores, apds entrega de sinal e traditio da coisa para os beneficiarios das
promessas, incumpriam os contratos-promessa, obrigando familias inteiras a abandonar a
im6vel objeto da promessa® .

Destarte, impunha-se, como inadidvel, uma reforma legislativa ao regime do contrato-
promessa, 0 que veio a suceder com o DL n.° 236- 80, de 18 de Julho, cuja finalidade maior
passou por redefinir o equilibrio contratual das partes, com enfoque para o promitente-
adquirente reduzir as construcdes clandestinas e colocar um freio a entdo tendéncia de
resolucéo destes contratos se puramente especulativos.

En passant, mencionaremos algumas das linhas de regulamentacdo legal, cujo
conteddo se analisara, doravante:

O contrato promessa encontra-se hoje regulado nos arts. 410.° a 413.°, 441.°, 442°,
755..% n.°1, al) f), e art. 830.°, todos do CC. Pese embora a inegavel autonomia entre os dois
contratos em apreco (contrato promessa e contrato prometido),- autonomia confirmada pela

188 a eficacia do contrato

eficacia obrigacional que, por regra apresenta, mesmo quando é rea
definitivo - a lei sujeitou o contrato promessa ao regime do contrato prometido, consagrando

o denominado principio da equiparacao (art. 410.° n.°1 do CC).

& Ob. cit., Sinal e Contrato-Promessa, pp. 218 e ss.
% De que sdo exemplo a compra e venda, trespasse, cessdo de quotas - ou meramente obrigacional - locacao, sociedade, mandato, trabalho.
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2. Disposicoes legais relativas ao contrato prometido

Nos termos do art. 410° n° 1 do CC: “A convencéo pela qual alguém se obriga a
celebrar certo contrato sdo aplicaveis as disposi¢des legais relativas ao contrato prometido,
excetuadas as relativas a forma e as que, por sua razdo de ser, ndo se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa”.

Eis o principio da equiparacdo ou o principio da correspondéncia entre 0 contrato
promessa e o contrato prometido.

A realidade préatica é composta, na sua esmagadora maioria, por promessas de
celebracdo de um contrato. O que por si justifica a formulacdo genérica, voltada para a regra,
que o preceito transcrito apresenta. O regime do contrato-promessa sera, por via de regra, o do
contrato prometido. Pelo que, ser-lhe-do aplicaveis, as regras gerais dos contratos e as normas
especificas do contrato definitivo, os seus requisitos e efeitos®’.

Das regras dos contratos, em geral, aplicaveis ao contrato-promessa, destacam-se as
relativas a liberdade contratual (art. 405.° do CC), a liberdade de forma (art. 219.° do CC), a
capacidade, aos vicios da vontade, aos requisitos do objecto - possibilidade, legalidade,
licitude, determinabilidade (art. 280.°do CC), a interpretacdo e a integracdo, ao cumprimento,
a mora e ao incumprimento.

Das normas especificas do contrato prometido aplicaveis, por exemplo, a promessa de
venda, salientam-se as que na compra e venda se referem a venda da coisa ou direito litigioso
(art. 876.° do CC), a determinacédo do preco (art. 883.° do CC) a reducdo do preco (art.884.°
do CC), a venda de coisas sujeitas a contagem, pesagem ou medi¢do (arts. 887.° e ss do CC.),
a venda de coisas oneradas (arts. 905.° e ss. do CC), a venda de coisas defeituosas (arts. 913°
e segs do CC.), a venda de coisas futuras (arts. 880.° e 893.° do CC) e a venda do direito de
habitacdo (arts. 1484.° e 1488.°do CC).

A extensdo de regime, operada pelo principio da equiparagdo, ndo é, contudo,
absoluta, ostentando duas relevantes excecOes: i)As disposicOes relativas a forma e ii) As
disposicdes que pela sua razdo de ser ndo devam considerar-se extensivas ao contrato-

promessa;

87 «] - Sendo inquestionavel que o preco é um elemento essencial do contrato de compra e venda - Cfr. art. 874.%, n.° 1, do CC. -, e portanto,
também, da promessa unilateral de venda, ja a clausula relativa a fixagdo do preco ndo é elemento essencial, nem daquele contrato nem do
correspondente contrato-promessa. A propria lei admite a indeterminagdo do preco na compra e venda, posto que 0 mesmo seja
determindvel (art. 280.° n.° 1, do CC)” — Ac. do STJ 13-12-2007, P. © 07A3708, Relator Rui Mauricio, www.dgsi.pt
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3. Disposicoes legais relativas a forma

No que a primeira exce¢do comporta (art. 410.°, n° 2 do CC) nem sempre 0s requisitos
de forma da promessa semelham aos do contrato definitivo®®.

O contrato promessa esta sujeito ao regime geral da liberdade de forma, insito no principio da
consensualidade (art. 219° do CC). Donde, o contrato é valido independentemente da
constatacdo de quaisquer formalidades.

Né&o obstante, quando a lei estipula a observancia de forma escrita, maxime documento
particular ou auténtico®® para o contrato definitivo, a promessa s6 sera vélida se constar de
documento escrito assinado pela parte que se vincula (promessa unilateral) ou, por ambas
(promessa bilateral). A exigéncia da assinatura constitui uma imposicdo legal para o
contraente que se vincula a celebracdo do contrato definitivo, bastando uma manifestacéo
informal por banda do promissario®™.

Ou seja, exigindo a lei documento para o contrato definitivo, a promessa apenas valera
se for, também ela, documentada.

Ainda que, saliente-se, a natureza do documento nao seja par.

A titulo de exemplo indicamos a mais comum das situa¢fes - promessa de venda de
imével — a qual constitui, uma exce¢do a consensualidade regra. A lei sujeita a documento
auténtico o contrato definitivo (escritura publica de venda, art. 410.° n.° 2 do CC) que fora
prometido em documento particular.

O que por si s6 permite ostentar, de forma nitida, o caracter distinto da promessa face

ao seu objecto (a convencao prometida).

3.1. Forma especifica de certas promessas

3.1.1 A solenidade acrescida prevista no art. 410.° n.° 3 do CC

8 AC da RG de 18-10-2007,P.1511/2007, CDJ., 2007, IV 295 IV- Atento o principio da equiparagio do contrato-promessa ao contrato
prometido, o promitente-comprador pode cumular o pedido de execucao especifica com o pedido de eliminagdo de vicios da coisa objeto da
promessa.

Se ndo requerer a execugdo especifica ndo pode exigir a reparagédo de defeitos” disponivel in www.dgsi.pt

AC da RP de 13-01-1998, BMJ 473-560:"0 contrato promessa de compra e venda de parte especificada de fracgdo autdnoma nédo é nulo
por forca do disposto nos art.280°, n.°1 e 401°n.° 1, do CC, em virtude de se tratar de mera promessa de venda a que néo é aplicavel a
proibicdo legal prépria do contrato prometido, por ser possivel obter autorizagdo administrativa e dos condéminos para aquela
desanexag¢do “” disponivel in www.dgsi.pt

8 0O cadigo do Notariado (art.35° fornece a nogéo de documentos auténticos, autenticados e particulares. Os primeiros sdo os documentos
exarados pelo notario nos respectivos livros, ou em instrumentos avulsos, e os certificados, certiddes e outros documentos analogos por ele
expedidos. Todos os demais, incluindo os autenticados, séo particulares — sendo os autenticados os documentos particulares confirmados
pelas partes perante os notarios.

* Formalidade ad substantiam cuja a sua falta acarreta nulidade (art.220° do CC).
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Pode aferir-se, que o sistema normativo atual € composto por duas promessas,
funcional e estruturalmente diferentes, estando uma delas, com cunho de simplicidade formal
— a promessa (legalmente) tipica ou pura e (socialmente) atipica®™ com marca de
provisoriedade e solucdo indemnizatdria rigida (art.410.° n.°2, art.441.° art. 830.°n°le 2 e
442.°n.°2, todos do CC).

Outra, é a promessa (legalmente) atipica ou impura e (socialmente) tipica, é regulada
em atencdo ao escopo normativo que corporiza, com acentuadas exigéncias formais (art.410.°,
n.°3 do CC) garantida pelo direito a execucdo especifica (art.830.%,n.°3 e 4, art.755%n.°1,al) f)
e art. 562.°do CC).

O art. 410.°, n.°3 do CC consagra um regime especial, no que a forma importa, s6
aplicavel a certos contratos-promessa, conformes aos requisitos do n.°2, art.410° do CC e do
n.°3.

Se em causa estiver contrato promessa relativo a celebracdo de contrato oneroso de
transmiss&o ou constituicao de direito real®® sobre o edificio® (ou de fraccdo auténoma), ja
construido em vias de construgdo ou que vier a ser a construido®, o documento escrito
necessita de ter o reconhecimento presencial®® das assinaturas, bem como a certificacdo®
notarial da existéncia de licenca de utilizacdo ou de construgdo®’, nos termos do n.° 3, do art.
410.°do CC.

Assim, por forca do art. 220.°do CC, o contrato-promessa €, a partida, nulo por falta de

forma.

%1 Cfr. José Carlos Brandéo Proenca, Do incumprimento o contrato-promessa bilateral, a dualidade execug&o especifica — resolugéo, 2°
edigdo, Coimbra 1996,Almedina, pp. 55.

2 Nuno Manuel Pinto Oliveira doutrina uma interpretacio extensiva ou uma extenso teleoldgica, por forma, a subsumirem-se também, os
contratos promessa de modificacdo ampliativa de duracdo de direitos reais temporarios, de que sdo exemplo o usufruto e o direito de
superficie, Ob. cit, p. 265.

8 «Edificio é uma construg&o constituida por paredes que delimitam o espaco por todos os lados e por uma cobertura superior (telhado ou
terrago) e, normalmente, por paredes interiores”, Fernando Andrade Pires de Lima, Jodo de Matos Antunes Varela, Cddigo Civil anotado,
vol. |, 4° Edigdo, Coimbra Editora, Coimbra 1985, p. 195.

% Face os principios da coisificagio e da atualidade, tratando-se de edificios ainda ndo concluidos ou de parte deles, s é possivel celebrar
contratos com eficécia real diferida, ou seja, condicionada ao surgimento fisico do imével e a individualizagdo juridica das fracgoes, Cfr.
Art.1° n° 2 do DL n.°281/990, de 26/7.

% O art.. 153° do Cadigo Notariado divisa o reconhecimento simples do reconhecimento com mencdes especiais. Nos termos do n.%2, o
reconhecimento simples é relativo a letra e a assinatura, ou a assinatura do signatario do documento; nos termos do n.°3, o reconhecimento
com mengdes especiais inclui, por exigéncia da lei ou a pedido dos interessados, a mencéao de qualquer circunstancia especial que se refira a
estes, aos signatarios ou aos rogantes e que seja conhecida do notario ou por ele verificada em face dos documentos exibidos e referenciados
no termo. E ao passo que os reconhecimentos simples sdo sempre reconhecimentos presenciais, 0s reconhecimentos com mencdes especiais
podem ser presenciais ou por semelhanca, n.%4.

* Cuja falta determina uma invalidade insanavel, por oposicgéo a falta de licenca de construcéo ou de utilizagdo do edificio que acarreta uma
invalidade sanavel.

7 Assento de 21-07-1987 (in www.dgsi.pt, consultado em 27-10-2014): “No dominio de vigéncia do DL. N.° 46673, de 29 de Novembro de
1965, a falta de licenca de loteamento ndo determina a nulidade dos contratos de compra e venda de terrenos com ou sem construgéo,
compreendida no loteamento”.

A nulidade por falta de licenca de construgdo ou de utilizagao é suscetivel de sanacdo ou confirmagéo, pela posterior exibicdo. Neste sentido,
AC. do STJ 28-02-2008: a nulidade deve considerar-se sanada se nao existia a data do CP, mas foi emitida antes da instauracdo da acdo em
que se pede a declaragéo de nulidade do contrato, visto ndo se mostrem afetados os interesses de terceiros nem o interesse geral de combate a
construgdo clandestina.
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As normas que demandam forma solene para a concretizagdo dos contratos revestem
interesse publico. Pelo que, em abono da seguranca do trafego juridico, ndo serdo atendiveis
negocios efetuados ao arrepio da forma exigida por lei.

Todavia, é hoje pacificamente acolhida a eventual paralisacdo da invalidade, desde
que, o desvio se alicerce no principio da boa-fé, por forma a evitar um eventual abuso de
direito®.

O “modelo da tutela da confianga enquanto matriz das “inalegabilidades formais”
consente, tal excecdo, ou seja, a constatacdo de uma atuacdo ingénua, atuacao confiante, por
justaposicdo a uma atuacdo oportunista, atuacéo contraditoria e atuacio dolosa™.

A montante pontuam o0s requisitos gerais, maxime, a situacdo de confianca,
justificacdo para a confianca, investimento na confianca, imputacdo da confianca. A jusante

desaguam os especificos requisitos das designadas “inalegabilidades formais.

3.1.2 Cominacio da inobservancia legal — a nulidade atipica

A inobservancia do disposto no art. 410.° n.°3, do CC acarreta a nulidade do negdcio

juridico, em concordancia com o disposto nos arts. 290.° e 294.°, do CC cuja invocacéao

190 3o sendo de conhecimento oficioso™®*.

102

pertence apenas ao promitente adquirente
A consequéncia derivada é uma nulidade atipica™“, também designada de hibrida ou

mista, que se mantém a margem - porque mais restritiva - do regime geral plasmado no

% Vide Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 4.2 Edigo, p. 437, Castro Mendes, Teoria Geral do Direito Civil, Edicdo da AAFDL, I,
92, Horster, A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués, pag. 532, Pedro Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito Civil, p. 619, Menezes
Cordeiro, Tratado de Direito Civil, 2005, I, Tomo IV, p.311, Gravato de Morais, Contrato-Promessa em Geral, Contrato-Promessa em
Especial, p. 280. Nos Tribunais, entre outros, os Acs. do STJ de 27-05-2010, processo n.° 148/06.8TBMCN.P1.S1, 29-11-2011, processo n.°
2632/08.0TVLSB.L1, 28-2-2012, processo n.° 349/06.8TBOAZ.P1.S1 e 4.6.2013, processo n.° 994/05.0TBCTNT.C1.S1).

 Pais de Vasconcelos, Ob. cit., p. 620 e ss. Na esteira de Menezes Cordeiro, a imputagio da situagio de confianga & pessoa a responsabilizar
e dificuldade em assegurar o investimento na confianga por outra via.

1WAc. do STJ de 29-11-2011 Processo: 2632/08.0TVLSB.L1, Relator Nuno Cameira, disponivel em www.dgsi.pt : “7 - A falta de
reconhecimento presencial das assinaturas dos outorgantes em contrato-promessa a que alude o art. 410.°, n.° 3, do CC., acarreta a
invalidade do negécio, sujeita embora a um regime especial que permite qualifica-la como uma nulidade atipica ou mista, invocavel a todo
o0 tempo, em regra apenas pelo promitente-comprador — ndo o é por terceiros nem de conhecimento oficioso pelo tribunal — e susceptivel de
ulterior sanagdo ou convalidagdo. Il - A parte final do art. 410.° n.° 3, do CC. — que diz expressamente que 0 contraente que promete
transmitir ou constituir o direito sé pode invocar a omissdo do requisito apontado quando a mesma tenha sido culposamente causada pela
contraparte — permite que o promitente-vendedor demonstre a existéncia duma situacdo de abuso do direito de arguir a nulidade do
contrato-promessa por inobservancia das formalidades legais ndo apenas quando a falta tenha sido intencionalmente causada pelo
promitente-comprador que a invoca em juizo, mas também quando o comportamento deste posterior a concluséo do contrato tenha sido de
molde, por um lado, a ndo p6r em questdo a validade do negécio e, por outro, a criar na contraparte a fundada confianga de que ele seria
integralmente cumprido. 111 - Comete abuso do direito, sob a forma de i contra factum proprium, a promitente-compradora que ao longo de
varios meses, até a propositura da causa, agiu sempre como se o contrato fosse inteiramente valido, jamais dando a entender a contraparte,
fosse por que modo fosse, que iria servir-se da irregularidade formal do negécio para, com base nela, obter a sua anula¢do”.

101 Assento de 1-2-1995, publicado em diério da replblica de 22-04-95: no dominio do n.°3 art. 410.° do CC (redagdo do DL 236/80): “a
omissao das formalidades previstas nesse nimero nao pode ser oficiosamente conhecida pelo tribunal”.

192 porquanto, a invalidade mista vislumbra-se como uma espécie combinada, reportada aguelas e ndo um tertium genius apud, Boletim da
Faculdade de Direito, Estudos em Homenagem ao Professor J.J Ribeiro, Coimbra, 111 luridica, 1983, Sobre a invalidade do negécio juridico.
Em sentido distinto, Pires de Lima e Antunes Varela concebem um regime que individualiza, ao lado da nulidade versus anulabilidade,
modalidade portadora de laivos comuns a ambas, mas auténoma, a designada invalidade mista.
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art.286.2'% do mesmo cédigo . O art. 286.° do CC postula que “ a nulidade do negdcio
juridico pode ser arguida por qualquer interessado”, abrangendo assim, quer 0s sujeitos da
relacdo contratual - partes - quer 0s sujeitos estranhos a relacao contratual - terceiros.

A nulidade tipica configura uma invalidade automatica (operante ipse iure), absoluta
(invocavel entrepartes e por terceiros), insandvel (ndo pode o negdcio ser convalidado), ao
passo que a anulabilidade tipica corresponde a uma invalidade ndo automatica, relativa e
sanavel.

Pese embora a categorizagdo, no rigor conceptual, nem o caracter absoluto, insanavel e
automatico se assume como imperativo constante da nulidade, nem a feigdo relativa, sanavel e
ndo automatica, se reconduz sempre a anulabilidade.

Coexistem, no mesmo codigo, nulidades sanaveis e anulabilidades insanaveis.

A eficécia, a legitimidade de arguicdo e o modo de declarac¢do ndo arrogaréo, por isso,
a qualidade de elementos essenciais ou estruturais do instituto.

Com efeito, se a estrutura da nulidade comum denota uma triplice pureza - arguivel a
todo tempo, por qualquer interessado, conhecida oficiosamente pelo tribunal (art. 286.°do CC)
- na nulidade atipica, ndo se vislumbram estas notas absolutas, antes apresentando uma certa
dualidade — se nos é permitido dizer - que a aparta da nulidade tipica para junto do regime da
mera anulabilidade.

E o que sucede, na aplicacdo do art. 410.° n.3, do CC: a nulidade é estabelecida no

|105

interesse do promitente adquirente - e apenas - e s6 por ele arguivel e ndo por qualquer

outro — mas a todo tempo. Somos a considera-la uma anulabilidade (legitimidade e interesse)

com caracteres de nulidade (tempo de arguicao)*®.

193 por tudo, José Lebre de Freitas, O conceito de interessado no art. 286° do CC e a sua legitimidade Processual, in Estudos em meméria do
Professor Doutor José Dias Marques, Livraria Almedina, Coimbra, 2007, pp. 363-386.

104 Ac do STJ de 14-03-2002, Relator Ferreira de Almeida: “I-Constituem formalidades "ad substantiam" a necessidade de, num contrato-
promessa de compra e venda do prédio destinado a habitagéo, reconhecimento presencial das assinaturas dos promitentes, bem como a
certificagdo notarial da respetiva licenca de utilizagdo ou de construcao. Il -Isto com vista a prote¢do da boa-fé do promitente-comprador e
ao combate a construcdo clandestina. Il - S6 ao promitente-comprador cabe o direito de invocar a perfei¢do do negdcio, ndo podendo a
omisséo daquelas formalidades ser invocada por terceiro nem ser oficiosamente conhecida pelo tribunal. 1V -Tal preteri¢do integra uma
nulidade mista, sui generis ou atipica que tem na base a tutela do especifico interesse da protecdo do promitente-comprador, cujo regime se
aproxima do da mera anulabilidade, designadamente no que respeita ao limite do prazo de arguicdo ”, in www.dgsi.pt.

1% Todavia, caso a pretericdo das formalidades tenha sido culposamente causada pelo promitente-adquirente, o contraente que promete
transmitir ou constituir o direito pode arguir a nulidade do contrato, com fundamento na atuacdo culposa da outra parte. O texto da lei ndo
distingue o grau ou espécie de culpa, pelo que, é de inferir que qualquer modalidade - negligéncia ou dolo - pode servir de base a arguicéo,
neste sentido, Almeida Costa in Ob. cit., p. 400 e ss.

108 problema distinto é o de clausula de rentncia prévia a invocagdo de nulidade. E pratica comum a introducéo de clausula com o seguinte
teor: “as partes desde ja declaram que renunciam a invocar a nulidade decorrente da inobservancia das formalidades especiais do n.°3 do
art.410°. C”. Cfr. Calvédo da Silva, ob cit., p. 77: ¢ irrelevante o facto de, previamente ao ato de assinatura dos contratos, as partes por
mutuo acordo, dispensarem as formalidades, pois seria nula a clausula pela qual o promitente-comprador renunciasse antecipadamente, ao
direito de invocar a nulidade, para salvaguarda da ordem publica de prote¢do ou ordem publica social que ditou a norma legal, ou seja,
para proteger da propria fraqueza e inexperiéncia, ligeireza e inadverténcia na tomada de decisdo tempord, em branco. Estaria aberta a
porta para os promitentes-vendedores incluirem nas promessas uma clausula de estilo e assim sabotar o sentido e fim de uma norma de
protecdo da parte mais fraca, o consumidor.”. Sem olvidar, por coeréncia de sistema, o art. 830°, n.°3 do CC impde a irrenunciabilidade
antecipada do direito de exigir a execugdo especifica.
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4. As disposicOes que pela sua razdo de ser ndo devam considerar-se

extensivas ao contrato- promessa

A segunda excegdo (art. 410.°, n° 1, in fine, do CC) demanda uma tarefa interpretativa
do regime do contrato prometido, requerendo a andlise de suas disposic¢Ges e a determinacéo
do ambito respetivo. Uma vez munidos de tal conhecimento sobre o contrato prometido,
compreenderemos se estamos em condicdes de afastar, ou ndo, a sua aplicacdo ao contrato-
promessa.

A celebragdo de um contrato-promessa de compra e venda faz surgir um feixe de
obrigagbes para o promitente e promissario. Todavia, esta celebracdo ndo transmite a
propriedade do objeto sobre que incide. A transferéncia s6 ocorrera - quando e por forca da
outorga do negdcio prometido, a prometida compra e venda - ou pela execucdo especifica da

promessa de venda, onde a sentenca substitui a declaracio de venda'®’.

Assim, séo
inaplicaveis a promessa de venda, enquanto ndo translativa de propriedade, as normas da
compra e venda relativas a eficacia real translativa (art. 879.°,al. a), do CC)

O mesmo valera para a distribuicdo do risco (art. 796.°, do CC)'® ou para o
afastamento do direito de resolugé@o do contrato por falta de pagamento do preco (art. 886.°,
do CC).

Por igual bitola, o facto de o contrato-promessa nao produzir efeitos translativos ndo
Ihe torna aplicaveis as proibi¢6es da alienacdo de coisa alheia (arts. 892.° e 939.°, do CC) ou
parcialmente alheia (arts. 902.° e 939.°do CC) e da venda de coisa comum (indivisa) por um
s6 dos comproprietarios (arts. 1405.° e 1408.°do CC)*®.

Outrossim, e por analogo alicerce, ndo se estende a promessa de venda de bens
imoveis, feita por um dos conjuges sem o consentimento do outro, o disposto no art. 1682. °-

A, do CC, que determina: carece do consentimento de ambos os cénjuges, salvo se entre eles

O que ndo é compaginavel com a situacdo de o Promitente-comprador tendo sugerido ao promitente-vendedor a dispensa de formalidades,
invocar, mais tarde a sua omissdo para arguir a nulidade do contrato. Atuagdo abusiva, nos termos do art.334.°do CC., exercicio ilegitimo de
um direito por manifestamente o seu titular exceder os limites impostos pela boa-fé, bons costumes ou fim social ou econémico desse direito.
07 Ac. do STJ 26-06-2014, processo. 2889/08.6TBCSC-B.L1.S1, Relator Granja Fonseca: “dinda que o contrato promessa seja com
tradicao, a aquisicdo do direito de propriedade pelos mandatarios ndo importa ipso facto a aquisi¢do da posse pelo mandante, ja que este
apenas ndo adquire um direito real, mas apenas de crédito”, in www.dgsi.pt , consultado em 24-10-2014.

108 A regra consagrada no artigo 796° CC faz coincidir o risco com a transmissdo de propriedade e ndo, portanto, com a entrega da coisa
devida. Januario Costa Gomes considera, no entanto, que o artigo 796 é afastado pelo art. 3°, 1, do DL n° 67/2003 que dispde: “O vendedor
responde perante o consumidor por qualquer falta de conformidade que exista no momento em que o bem lhe é entregue”’. Ambito da Venda
de Bens de Consumo e das Garantias a ela relativas. Ver “Ser ou ndo ser conforme, eis a questdo. Em tema de garantia legal de
conformidade na venda de bens de consumo, in CDP, n.°21, 2008, p.15

1% AC do STJ de 26-05-2009, proc. n.° 97/09.8YFLSB: “I- A Promessa de venda de coisa alheia é vélida, visto o promitente néo alienar e
apenas se obrigar.”
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vigorar o regime de separacdo de bens: a)a alienagdo, oneracdo, arrendamento ou
constituicdo de outros direitos pessoais de gozo sobre imdveis préprios ou comuns, b) a
alienacdo, oneracao ou locagéo de estabelecimento comercial, préprio ou comum™.

Como analisa Antunes Varela!*

, 0 contrato-promessa celebrado apenas por um dos
conjuges sb vincula este conjuge a realizar o contrato prometido. E justamente porque o
outro cbnjuge ndo se obrigou a nada, nunca estard em falta quanto a declaracao de venda,
assim, ndo deve ser obrigado a ressarcir qualquer espécie de dano que resulte, para o
promitente-comprador, da ndo realizacao do contrato prometido.

Logo, impossivel se revela o recurso a execucdo especifica em que o tribunal se
substitua ao c6njuge que ndo assinou, pois a nada se vinculara. Neste sentido, ndo pode ser
considerado um contraente faltoso, para todos os legais efeitos.

De modo par, a proibicdo de venda a filhos e netos, feita sem o consentimento dos outros
filhos ou netos, nos termos do art.877°, do CC, ndo colhe junto da promessa de venda.

Afinal, em todos 0s casos existe tdo-somente a obrigacdo de celebrar o contrato definitivo
- prestacdo de facto juridico - cujo cumprimento pode vir, ainda, a ser possivel no tempo
devido. Referimo-nos aos casos em que 0 promitente obtém a coisa ou 0 necessario
consentimento - ou o seu suprimento judicial - indispensavel a realizacdo do negécio
translativo (definitivo).

A maior celeridade que a promessa imprime €, em certa medida, acompanhada pelo
menor leque de efeitos imediatos que produz, dado estarmos perante negécio nao translativo

de direitos, mesmo quando formalizado (mais) solenemente (art.413.°, do CC)'*2.

10 Ac. do S.T.J. de 18.1.1996, publicado na Coletanea de Jurisprudéncia (Acérd&os do Supremo Tribunal de Justica), 1996, tomo 1, p. 46-
52: “Tem sido geralmente aceite que o simples contrato-promessa de alienagéo - que ndo transmite o direito real sobre o bem - néo carece
do consentimento de ambos os cdnjuges; diz-se que esta regra que impde a intervencéo de ambos para a alienacéo propriamente dita € uma
daquelas que "por sua razdo de ser" ndo devem ser aplicadas ao contrato-promessa (art. 410 °)”.

AC da R.E de 2.11.1995, publicado na Coletanea de Jurisprudéncia, 1995, tomo V, p. 279-282:”Como é sabido, nos regimes matrimoniais
da comunh&o geral e da comunhéo de adquiridos, a lei faz depender do consentimento de ambos 0s conjuges a venda de determinados bens
- designadamente iméveis - quer sejam comuns, quer sejam proprios do marido ou da mulher (art. 1682°-A). Mas nada impede que um dos
conjuges assuma validamente em contrato - promessa, sem o consentimento do outro, a obrigacdo de vender bens do casal de que nédo tem a
livre disponibilidade. Uma coisa, com efeito, € a venda, que opera, de modo direto e imediato, a transferéncia do direito de propriedade;
outra, assaz distinta, é a obrigagdo de vender, que apenas vincula o respetivo devedor a realizar o correspondente contrato de compra e
venda. Se aquele que, através de um contrato-promessa, se obrigou a vender determinada coisa carecer de legitimidade para realizar a
venda, ou para a realizar s6 por si, terd de diligenciar, por forca da obrigacéo que validamente assumiu, no sentido de obter a cooperacéo
da pessoa ou das pessoas sem cujo consentimento a alienagdo ndo pode efetuar-se. Sempre que, portanto, um dos conjuges, quando o
regime de bens seja a comunhéo geral ou a comunhao de adquiridos, se obrigue a vender algum dos bens mencionados no referido artigo
1682°-A, a obrigacao é valida, mas sé podera ser cumprida com a cooperagdo do outro conjuge. Caso este recuse 0 seu consentimento, &
situacao daquele que se obrigou a vender aplicar-se-a o regime do ndo cumprimento, com todas as consequéncias dai decorrentes”.

AC da RC de 30-01-2001, R. 3133/00, CJ., 2001,1, 24: “ é vdlido o contrato promessa de venda de iméveis comuns, celebrado apenas pelo
R. marido, ndo casado em separacdo de bens, sem consentimento da mulher, ja que ndo se trata ainda, de uma venda, mas de mero
compromisso de celebracdo de escritura respetiva. Ndo obstante ndo é admissivel a execucéo especifica do contrato, caso o c6njuge ndo
empresario nem promitente vendedor, se recuse a assinar a escritura de compra e venda de prédio comum prometido”.

1 Das Obrigagdes em Geral, ob. cit, 92 Edic#o, p. 336.

112 Remetemos para o Capitulo 1, Subseccéo 11, a pp. 20 e ss.
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CAPITULO 111 - INCUMPRIMENTO TEMPORARIO
DO CONTRATO PROMESSA

1. Execucéo especifica do contrato

N&o logrado o cumprimento voluntario da promessa, que materializaria um novo
acordo, deparamo-nos com uma opcao reintegradora do direito do promitente insatisfeito,
mediante alternancia entre o direito de resolucdo (adiante se desenvolvera) ou de obtencéo de

um equivalente legal, previsto no art.830.%, do CC, que é a execucéo especifica™*

.Segundo o
disposto neste artigo, se o promitente ndo celebrar o negécio definitivo cabe a outra parte a
faculdade de obter sentenca que produza os efeitos da declaracdo do promitente faltoso. A
execucdo especifica emerge como um efeito natural, que néo incidental, da celebracdo de um
contrato-promessa’**, apesar de assumir, em regra, natureza supletiva.

O que pressupde, em conformidade com a respetiva disciplina legal, a compatibilidade

entre a substituicdo da declaracéo negocial e a natureza da obrigac&o assumida*®.

2. Evolucéo de regimes

Na versdo originaria do normativo, a execucdo especifica presumia-se afastada pelos
contraentes se houvesse entrega de sinal e qualquer deles podia deixar de cumprir a promessa
feita, sujeitando-se: i) a perda do sinal, caso o faltoso fosse o contraente que o prestou; ii) a
restituicdo do sinal em dobro, quando o faltoso fosse quem o recebeu.

O DL. n° 236/80, de 18 de Julho operou relevantes e profundas alterages naqueles

normativos*®, com o intento de tutelar os interesses do promitente-comprador contra “os

3 Assento de 19 de Dezembro de 1989 (in BMJ 392 e DR 1, de 23.2.1990): “No dominio dos artigos 442.°, n.° 2, e 830.°, n.° 1, do CC, com
a redacdo introduzida pelo DL n.° 236/80, de 18 de Julho, o direito & execucdo especifica ndo depende de ter havido tradigdo da coisa,
objeto do contrato-promessa, para promitente-comprador”.

114 pedro Paes de Vasconcelos, O efeito externo da obrigacdo no contrato-promessa, in Scientia Juridica, tomo XXXII, pag.103. Com
entendimento diverso, Ana Maria Correia Rodrigues Prata, Contrato-Promessa e 0 seu regime civil, Coimbra, 1994 (2° reimpresséo, Coimbra
2006), pp.286 ss.

115 A acdo de execucdo especifica de contrato-promessa com eficécia real deve ser proposta contra o promitente. Com o entendimento de que
a acdo de execucdo especifica com que o promissario exerce o seu direito é uma acdo de reivindicacdo, devendo ser proposta sé contra o
terceiro adquirente da coisa objeto do contrato prometido teoriza Anténio Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes vol. |, AAFDUL,
Lisboa 2001 (reimpressdo, p.475. Com o argumento de que é uma agdo judicial atipica devendo ser proposta contra o promitente e contra o
terceiro adquirente da coisa, escreve Luis Manuel Teles Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Vol.l, - Introdugdo. Da constituicdo das
obrigagoes, cit.p.248

118 (redaco que passou a aplicar-se aos anteriores contratos-promessa cujo incumprimento se verificasse na sua vigéncia — art. 2°)
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abusos reprovaveis da desisténcia ou resolugdo da promessa de contratar por parte do
promitente que recebeu o sinal”.

O promitente-comprador fiel passou, desde entdo, a ter o direito de exigir a restituicao
do sinal em dobro ou o valor da coisa entregue, ao tempo do incumprimento do contrato-
promessa, ou, em alternativa, o direito de requerer a sua execugdo especifica.

Entretanto, “mantendo embora a ideia mestra do diploma de 1980”, mas com o
designio de suprimir os desacertos nele cometidos, surgiu o DL n° 379/86, de 11 de
Novembro, que volveu a considerar a constituicdo do sinal, na maioria dos contratos-
promessa, como presuncdo de exclusdo do recurso a execucdo especifica, acautelando,
todavia, os contratos-promessa de compra e venda de prédio urbano ja construido, em
construcao ou a construir.

Para estes Ultimos contratos ficou intercetada as partes a possibilidade de, mesmo em
convencao expressa, excluirem o direito a execucdo especifica (art. 830.°, n° 3, do CC).

Eis a imperatividade da execucdo especifica, com a sequente nulidade da clausula em

contrario®’.

3. Ambito de aplicacéo do instituto da execucao especifica

A questdo da extensdo da execucao especifica ndo retine consenso.

Vaz Serra''®

considera que a regra do art. 830.°, n°1, do CC “é suscetivel de
interpretacdo extensiva, de maneira a ser aplicavel também a outros casos abrangidos pelo
seu espirito seria estranho e injustificavel que s6 na hipdtese de promessa de um contrato
fosse permitido ao credor obter a sentenca que esse artigo menciona. Dada a identidade de
razdo, é legitima a interpretacdo extensiva do preceito do art. 830.° do CC a lei diz menos do
que o que queria dizer .

Também aprovam a aplicabilidade, por analogia, da execucao especifica prevista no art.
830, do CC a obrigacdo resultante do mandato sem representacdo, por exemplo, Castro

Mendes*®, Januario Gomes e Ana Prata®°.

17 Cfr. Calvéo da Silva, ob. cit., p. 101.

M8 R.LJ., Ano 100 — 194,

19 LicBes de Processo Civil, 1,1980,nota 1; Contrato de Mandato, Direito das Obrigagdes, LicBes Coordenadas por Menezes Cordeiro, Vol.
111, 1991, 403; O Contrato Promessa e seu Regime Civil, 1999, pags 899/900. Respectivamente.

120 Calvdo da Silva ndo toma uma posicio peremtoria sobre a aplicabilidade do regime da execugdo especifica a outros casos em que se
verifique o dever de contratar, para além dos de incumprimento de contrato promessa. Na obra citada (pp. 500 e 501), escreve: “estender o
ambito de aplicagdo da execucdo especifica prevista no art. 830.°, se ndo mesmo de jure constituto — solu¢do que ndo nos choca apesar da
histéria e da letra do artigo - pelo menos de jure condendo indo mais longe do que, por cautela, parece ter querido ir o legislador de 1996.
Se ao tempo a inovagdo ja era importante, dada a tradi¢do do nosso sistema juridico, tem de reconhecer-se que ficou muito aquém das
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No campo oposto, sustentando que a execucdo especifica do art. 830.°, do CC é uma
providéncia excecional, que ndo pode ser usada fora do dominio do contrato promessa, véo,

121 & Pires de Lima.

por exemplo, Antunes Varela

No mesmo sulco, sustenta Galvdo Telles’*? que a execucdo especifica se aplica
somente a0 contrato promessa, a que a lei a associa. E no nosso sistema juridico, claramente,
uma providéncia excecional e, por isso, ndo pode ampliar-se a outras situacOes, ainda que

analogas ou dalgum modo anélogas.

4. Requisitos da acdo de execucao especifica

4.1. Mora no cumprimento do contrato

A mora constitui fundamento necessario a acao de execucdo especifica.

A inexistir atraso ndo se preenche um dos pressupostos exigidos para a procedéncia da
mesma. Pelo contrério, o incumprimento definitivo aponta sentido outro (resolucéo), que ndo
se compadece com a obtencdo de uma sentenga que produza a declaracdo do promitente
faltoso.

Porquanto, a acdo de execucdo especifica assenta no atraso, virtualidade desaparecida
aquando do incumprimento definitivo. Se ndo ha mora (cuja indemnizacdo moratoria supde),
ainda ndo pode haver execucdo especifica. Se ha& incumprimento definitivo (cuja
indemnizacdo de sinal requer), ja ndo podera haver indemnizacéo especifica.

Ou seja, “a lei ndo se revela de modo inequivoco mas € no sentido do mero atraso
que ela deve ser interpretada 123

Parte da doutrina defende, no entanto, que pode haver lugar a execucao especifica na
hipotese de declaracdo antecipada de ndo cumprir por parte do promitente vendedor.

Com efeito, no caso desta declaracdo de ndo querer ou ndo poder cumprir demonstrar

certeza, seguranca e seriedade, por forma inequivoca, configura uma situacdo de

necessidades pratico-juridicas e que urge, por isso, ampliar o perimetro do preceito, abrangendo as situa¢des em que alguém esteja
obrigado, por lei ou convengdo, a emitir uma declaracdo de vontade — regra ampla do art. 894.° do CPC alemé&o e do art. 641.° do CPC
brasileiro “. Mas conclui dizendo que, “ enquanto este alargamento nao for introduzido ou nao for admitido por aplicagdo analégica sendo
mesmo extensiva, 0 credor poderd propor uma agéo de condenacdo do devedor no cumprimento do dever de contratar ou de emitir uma
declaracdo de vontade, ndo abrangida pelo art. 830 do CC, requerendo que a sentenca seja seguida de sangdo pecuniaria compulséria
adequada, dado estar em causa uma prestacdo de facere infungivel ndo atinente a direitos de personalidade, néo suscetivel de execugéo
sub-rogatéria “.

121 Das Obrigagdes em Geral, 42 Edigdo., p. 82, em nota C4d. Civil Anotado, Vol. 11, 32 Edigdo., p. 108).

122 Direito das Obrigacdes, 62 Edigéo., p. 118, nota 1

123 Cfr. Henrique Mesquita, Obrigacdes e 6nus reais, ob. cit,p.233,nota 160. Com o mesmo entendimento — maioritario — Calvéo da Silva,
Sinal e Contrato Promessa, ob. cit., p.154 e Menezes leitdo, Direito das Obrigagdes, |, ob. cit., p. 227.
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incumprimento definitivo (como no capitulo sequente se revelard), sendo dispensavel, e até
escusado, forcar o promitente-comprador a interpelar o devedor para converter a mora em
incumprimento definitivo

Destarte, e apesar de o promitente vendedor se defrontar com uma situacdo de
incumprimento definitivo, poderd ainda o promitente-comprador ter interesse na realizagdo da
prestacdo debitoria, pelo que Ihe assistira o direito de recorrer a execucdo especifica ou de
optar pela resolucdo do contrato, assim se desvinculando do contrato, sem recurso ao

previamente estatuido no art. 808.%, do CC***.

4.2. A inexisténcia de convengdo em contrario

O art. 830.°, do CC reconhece ao promissario o direito de execucdo (especifica) do
contrato, o qual pode ser excluido por convencao entre as partes ou pela natureza das coisas.
Assim ndo serd o caso de contrato-promessa dirigido a conclusdo de contrato oneroso de
transmissao ou de constituicdo de um direito real sobre edificio (ou fracdo autébnoma de um
edificio) j& constituido, em construgdo ou a construir, maxime art. 410.°, n.°3. Por forga do art.
830.2, n.°3, do CC, o direito a execucdo especifica ndo é ai excluido por convencao.

O art. 830°, n.°2, do CC consagra a presunc¢éo de que a clausula penal ou a clausula de
sinal € uma convencdo em contrario. O raciocinio exposto advoga, porém, uma interpretacdo
restritiva para que a ele ndo se subsuma uma clausula penal e/ou um sinal confirmatdrio, no
rigor dos conceitos. Enquanto instrumentos de vinculacdo'® - a clausula penal e o sinal
confirmatdrio — ndo revelam oposicdo a convengdo em contrario.

Deve, pois, entender-se que o corolario do artigo se dirige, antes, a clausula
penitencial e ao sinal penitencial. Enquanto instrumentos de desvinculacdo representam o
propésito de esmorecer ou fragilizar o direito do credor ao cumprimento®®.

Donde, instaurada que seja a acdo de execucdo especifica de contrato-promessa,
compete ao promitente alegar e provar que o sinal é penitencial, despoletando a presuncéo

plasmada no art. 830°, n.2, do CC*%".

24 Vide nesse sentido José Carlos Brand&o Proencga, Do Incumprimento do Contrato-Promessa Bilateral, Coimbra, 1987, p. 115. Ensina o
Ilustre autor: “dissemos, na altura, que a execugdo especifica surge como prima ratio e que a pretensdo em que ela assenta pressupde
naturalmente a mora no cumprimento da promessa ou um incumprimento definitivo na forma de recusa categorica e inequivoca. A
resolugdo ... é, assim, um ultimum subsidium ou um remédio excepcional, ligado como estd, em regra, ao incumprimento definitivo e a
impossibilidade de cumprimento (por violagdo ou ndo docontrato), com um escopo essencialmente liberatério e de exercicio pelo contraente
legitimado™.

125 Cfr. Anténio Pinto Monteiro Clausula Penal e Indemnizagio, pedra toque para o estudo do tema, constituindo “las nuevas bases de la
responsabilidade contractual «, apud Fernando Pantaléon, Anuario de Derecho Civil, 1993, p. 1719-1745.

126 Cfr. Anténio Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizagéo, Livraria Almedina, Coimbra 1990, p. 186; Jodo Calvéo da Silva, Sinal e
Contrato-Promessa, ob. cit. p. 156.
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4.3. A natureza da obrigacdo assumida

O direito de execucdo especifica pode, ainda, ser excluido pela sua incompatibilidade
com a natureza da obrigacdo assumida, ou seja, quando a (hipotética) substituicdo de
declaracdo negocial do promitente conduz a um contrato (definitivo) ferido de invalidade ou
ineficacia’®.

E 0 que sucede nos contratos reais quoad constitutionem (em que a entrega da coisa é
elemento constitutivo do negdcio juridico. Se a celebracdo do contrato € necessario extra que
ndo o (mero) mutuo consenso, a sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do
faltoso é analogamente insuficiente para a perfeicdo do contrato pois ndo entrega a coisa.

Em geral, pode constar-se que a inviabilidade da execucdo especifica sobrevém
guando, pela sua construcao, formalismo ou intuito personae, 0 negécio prometido ndo possa
-ou ndo deva -ser concluido por uma sentenca.

A titulo exemplificativo, refira-se o contrato-promessa de trabalho (art. 8.°, n.° 3, da
Lei do Contrato Individual de Trabalho), o acordo parassocial de voto (art. 17.° do Cédigo
das Sociedades Comerciais), a promessa de venda de bens imdveis feita por um dos conjuges

129

sem 0 consentimento necessario do outro (art. 1682°-A, do CC)™, a promessa de venda ou

locacdo de coisa alheia, ja que, sendo o contrato-promessa ineficaz para o titular da coisa, ndo

consegue o tribunal suprir o consentimento deste®.

! Requisito adicional de admissibilidade da acdo de execucdo especifica consiste na inexisténcia de 6nus e encargos sobre o objeto da
promessa. Cfr. AUJ n.4/98 de 5-11-98 publicado no Diério da Republica de 18-12-1998 :”Pressupondo que o contrato definitivo apenas sera
realizado quando o objeto prometido estiver livre de 6nus ou de encargos a manutencdo destes (vg. hipoteca, penhora) inviabiliza a
obtencdo de sentenca que substitua a declaragao do promitente faltoso.

Direito acessorio da execugao especifica: 830.°, n.° 4 do CC o pedido de condenagdo no pagamento da quantia necessaria para expurgagéo
dos énus e dos juros respetivos, quando o adquirente tem direito a essa expurgacédo nos termos do art. 721.° CC, art.830°, n° 4 do CC.

128 Caso da venda de coisa alheia no seguimento de promessa de venda alheia, art. 892°- nula, caso da venda segundo o regime do art.16822,
anulavel.

2% Ac. do STJ de 03-11-2011, Relator Alvaro Rodrigues, Proc.850/2001.C1.51:” | - O contrato-promessa celebrado para a alienag&o de
bens comuns do casal é valido, ainda que celebrado por apenas um dos cdnjuges sem a intervencéo do outro. Il - Segundo a mais aplaudida
doutrina, tal contrato-promessa é valido, porquanto nele o promitente vendedor ndo emite uma declaracdo de alienacdo do bem, mas
apenas se limita a prometer realizar, no futuro, o contrato-prometido, cabendo-lhe envidar os esforgos para que na data da realizagéo do
acto negocial de compra e venda o outro conjuge venha a prestar o seu consentimento. 111 - E de referéncia o estudo dos Professores
Antunes Varela e Henrique Mesquita, em anotacdo ao Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 7 de Outubro de 1993 (Revista de
Legislagdo e Jurisprudéncia, n°® 3385, p. 296 e ss) em que aqueles llustres Civilistas assim consideram: «Nos casamentos cujo regime de
bens seja a comunhao geral ou a comunhdo de adquiridos, nenhum dos c6njuges pode alienar bens imoveis, préprios ou comuns, sem o
consentimento do outro (art® 1682°-A). Mas nada impede que qualquer dos conjuges assuma, em contrato-promessa, a obrigacdo de alienar
bens desta natureza — assim como nada obsta a que, por exemplo, um comproprietario assuma, sozinho, a obrigacdo de alienar a coisa
comum ou parte especificada dela, ou que alguém assuma a obrigacdo de alienar coisa alheia» 1V - Porém, a execucdo especifica do
contrato-promessa de compra e venda néo é possivel se o cdnjuge do promitente vendedor ndo se tiver obrigado conjuntamente com ele,
ainda que este venha a falecer, pois tal execugdo seria uma violéncia contra a vontade e contra o livre exercicio do direito de propriedade
do cdnjuge supérstite, violéncia inadmissivel na ordem juridica que nos rege .

%0 Execucio especifica é juridicamente impossivel por colidir com outras disposicdes legais: Ac.. da RC de 13-10-87, CJ 4, 77 - promessa de
venda de coisa alheia; RL de 23/2/89, CJ 1, 133 - venda a terceiro, em contrato-promessa sem eficécia real; Ac. da RE de 18-5-89, CJ 3, 271
- promessa de trespasse por um s6 conjuge; Ac. da RP de 61-87, CJ I, 191; STJ de 2-10-90, BMJ 400, 598 - promessa de venda por um dnico
conjuge.
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4.4. A particularidade da exce¢do de ndo cumprimento do contrato,art.830.° n.°5 do
CcC

A exceptio non (et non rite) adimpleti contratus constitui excecdo material em sentido
especifico, pelo que pertence a cada contraente a faculdade de a invocar, ou ndo. SO a
devendo o tribunal conhecer quando suscitada por um dos contraentes.*®".

O escopo finalistico do mencionado normativo é o de evitar que, nos contratos
sinalagmaticos, uma das partes ndo esteja habilitada a invocar a excecdo de ndo
cumprimento®? (art. 428°, n.° 1,do CC).Esclarece o professor Nuno Pinto Oliveira que a
remissao para o art. 428.°, do CC pressupde que o0 n.°5 do art. 830.°, do CC s6 deva aplicar-se
caso o contrato prometido seja “bilateral, perfeito ou sinalagmatico ”, em que ndo haja prazos
diferentes para o cumprimento (realizacéo da prestacio)*®.

Ndo remanescem duvidas quanto a admissibilidade de execucdo especifica em
contratos cuja sinalagmaticidade é ostensiva, ou seja, em contrato-promessa de compra e

venda de imovel, de quotas ou de estabelecimento comercial***,

5. Efeitos da acdo de execucéao especifica

O efeito instantdneo da procedéncia de acdo de execucgdo especifica do contrato-

promessa é a conclus&o do negécio juridico prometido™®.

Por esta via, o credor obtém as mesmas consequéncias que decorreriam da regular
emissdo de uma declaragdo de vontade, “independentemente e mesmo contra a vontade do

1136

promitente faltoso . Como evidencia Henrique Mesquita “ndo se trata portanto de um

direito que incida sobre uma coisa, mas antes de um direito destinado a tornar mais

181 Escreve a este respeito o Prof. Almeida Costa, Contrato-Promessa - Uma Sintese do Regime Vigente, 62 ed. Revista e atualizada,
Almedina, Coimbra, 1999, p. 56: "O n° 5 do art. 830.°do CC merece alguma aten¢do. Com efeito, a exce¢do do ndo cumprimento do
contrato, ndo é do conhecimento oficioso.

Em sentido oposto (considerando implicitamente a qualificacdo da excecéo como geral e portanto de conhecimento oficioso) cfr. Ac do STJ
de 30-10-2003, Relator Ferreira de Almeida:”. O pedido de fixacdo de prazo para a efetivacdo do depdsito pode ser espontaneamente
deduzido ou solicitado por qualquer das partes ou determinado “ex-officio” pelo juiz do processo, neste dltimo caso perante a
suscetibilidade abstrata da invocag¢do da “exceptio non adimpleti contratus”.

132 Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, Vol. 11, 3° ed., p. 109: Se, se trata, por exemplo, duma promessa de compra e
venda, o tribunal ndo pode lavrar sentenga de venda, sem que o promitente-comprador deposite 0 pre¢o no prazo que lhe for fixado, para ndo
acontecer que o promitente vendedor fique despojado da coisa sem o recebimento simultaneo do prego”.

133 Op. Cit. pag. 283-284, Bol. 384-607)

134 pagsim, Fernando Gravato Morais, ob. cit., p.143.

% Quando o contrato prometido ndo esteja sujeito a formalidades o promissério pode instaurar a agio de execugdo especifica sem
necessidade de formalidade adicional. Assento de 30 de Janeiro de 1985 (in BMJ 343): “O contrato-promessa de compra e venda de iméveis
que conste de documento particular assinado pelos promitentes, é suscetivel de execugéo especifica, nos termos do artigo 830.°, n.°1, do CC,
na redagéo anterior ao DL n.° 236/80, de 18 de Julho”. O contrato prometido esta sujeito a formalidades, o promissario s6 podera instaurar a
competente acdo se preencher os requisitos prescritos a conclusdo do contrato definitivo Calvao da Silva exemplifica:” nos contrato-
promessas de compra e venda de prédios urbanos a agéo de execucado especifica do contrato sé procedera se o promissario fizer prova da
existéncia da licenca de utilizag&o do prédio urbano e da ficha técnica de habitag&o”, in ob. cit. Sinal, p.162 e 163.

1% Calvao da Silva, ob. cit., p.109.
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consistente uma prestacao creditdria, possibilitando a satisfacdo in natura sem a cooperagéo
do devedor™™'.

A declaracdo de vontade do promissario advém do pedido de execucdo especifica, a
vontade negocial do promitente deriva da sentenca que a substitui. Porquanto, o contrato-
promessa que tenha por objeto a compra e venda de imovel, por efeito da decisdo fica
celebrado o contrato definitivo.

Desenvolvido que foi o principio de equiparacdo, importa agora atentar na sua
concretizacao.

As eventuais omissdes, de que possa padecer o contrato, serdo solucionadas, prima
facie, a luz dos critérios gerais insitos nos arts.232.° e ss do CC e aos preceitos proprios
constantes dos art. 539.543.° e art.883.°todos do CC, conducentes a interpretacdo e
integracdo de lacunas

O registo da acdo até entdo provisorio converte-se assim em definitivo com a deciséo

|138

favoravel ™" Atuando a oponibilidade a terceiros desde a data da sua inscrigdo

6. A improcedéncia da acao

A doutrina e jurisprudéncia ndo sdo unanimes quanto a interpretacdo da expressio “ a
acao improcede”.

De um lado, todos aqueles que atribuem a consignacdo em depdsito o sentido de
condicdo ou requisito da decisdo de mérito (de execucdo especifica). O autor teria assim o
onus de consignar em depdsito o montante antes de o tribunal proferir decisdo. Tal é o
entendimento do Prof. Galvao Telles de acordo com o qual: “Tendo em conta o facto de a
execucao especifica investir logo as partes nos direitos préprios do contrato definitivo, houve
o legislador por bem mandar fazer o deposito da contraprestacdo ainda na pendéncia do
processo em 12 instancia. Esse deposito devera ser efectuado antes do juiz proferir a sentenca
sobre a existéncia ou inexisténcia do alegado direito a execucao especifica e dentro do prazo

que ele fixar (art. 830.°, n°5 do CC). A fixacao de tal prazo néo significa pré-julgamento, ndo

137 Obrigag@es reais e 6nus reais, ob. cit., p.234.

138 Cfr.art.3.0,n.°1,c) e art.101.%,n.%2, b) CRP. E em homenagem ao principio da prioridade do registo, entendemos como prevalente, o direito
do promitente-comprador quando em confronto com direito de terceiro a quem a coisa foi posteriormente alienada, néo tendo, porém, este
registado a aquisicdo. Vide em sentido contrério ao nosso entendimento o AUJ n.°4/1998, de 5-12-1998 (Sousa Inés), www.dgsi.pt
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quer dizer que o juiz va reconhecer o direito a execugdo especifica, pois tem sempre lugar,
qualquer que seja o contetido ou decisdo da sentenca que venha a proferir™'*°,

Em sentido oposto, vai a teoria que repugna considerar a consignacdo em depdsito
como um pressuposto da apreciacdo do mérito da acdo. Assim, por exemplo, ecoando as
palavras do Prof. Almeida Costa: “Se a excecdo proceder, o juiz devera - mas s6 na decisédo
final que decrete a execucdo especifica - tornar esta dependente da consignagdo em deposito,
dentro do prazo que fixe, da contraprestacdo cuja falta se demonstre. Nao se afigura
aceitavel, na verdade, entender que o legislador tenha pretendido transformar a consignagao
em depdsito num pressuposto de apreciacdo do mérito do pedido de execucdo especifica. A
seguir-se a opinido contraria, correr-se-ia o0 risco de o tribunal ordenar a consignagéo em
depdsito, por admitir que se estava perante um contrato que permitia invocar a exce¢ao de
ndo cumprimento, e o0 autor ver a acdo julgada improcedente pela simples falta dessa
consignac&o, sem que fossem apreciados os fundamentos da execucéo especifica"**.

Somos a aceitar o Ultimo entendimento. O tribunal deve proferir decisdo sobre o
mérito. A ser procedente a a¢do de execucdo especifica os seus efeitos estardo subordinados a
consignacdo em deposito, sob pena de ineficacia. O que melhor se compreende quando lido
em consonancia com o disposto no art. 830.°, n.°5 do CC

A finalidade da excecdo é garantir - protegendo a correspetividade das prestacdes — o
sinalagma. S6 assim se alcanca a finalidade do preceito, que de outro modo podia até beliscar
a justica material. Pense-se nos casos em que 0 promitente — comprador se veria obrigado a
encetar diligéncias para obter a quantia devida (crédito bancéario, por exemplo, com respetivos
juros e garantia) quando a final a sentenca logra resultado distinto do pretendido. O prazo
assim fixado estabelece o limite para o depésito, ou seja, 0 momento até ao qual podera
satisfazer o requisito constitutivo do seu direito de execucdo especifica. O deposito €, pois,
um elemento constitutivo do direito invocado. N&o estamos perante um prazo processual, mas
perante um prazo substantivo que, a ndo ser cumprido, d& lugar ao incumprimento da

obrigacdo e que conduz, no caso concreto, & improcedéncia do respetivo pedido™*.

% Direito das Obrigacdes", 62 Edicao, p. 120. Na mesma esteira Ac. do TRL de 10-01-2008, Relator Rui da Ponte Gomes: “A exigéncia de
consignacéo em deposito estabelecida no art. 830°, n° 5 do CC, tem de ser interpretada, expressis et apertis verbis, como uma determinacéo
legal incontornavel, néo facultativa, cominatéria para a parte ndo observante, buscando a sua razao de ser na responsabilidade publica do
Tribunal na substituicdo de uma das partes quando emite uma declaracéo negocial em falta por sentenca independentemente de influir ou
ndo no exame ou decisdo da causa”.

10 AC. do STJ de 01-07-2004:” N&o é aceitavel transformar-se a consignagdo em depdsito num pressuposto de apreciacdo do mérito do
pedido de execucdo especifica, uma vez que tal prazo é meramente acessério da pretensdo de execucdo especifica. O prazo estabelecido
pelo juiz de 1% instancia para a consignagédo em depdsito conta-se a partir do trénsito em julgado da deciséo final que dé ganho de causa ao
autor, o que podera vir a acontecer apenas nos tribunais superiores”.

YE uma situacdo semelhante a prevista no art. 777.2, n° 2, do CC., também de natureza substantiva e cujo prazo igualmente decorre de
fixagdo pelo tribunal.
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CAPITULO IV - INCUMPRIMENTO DEFINITIVO
DO CONTRATO

1. O ndo cumprimento em geral

Ao invés do constatado no cumprimento, em que o codigo civil adianta a sua defini¢éo
no art. 762.° do CC “O devedor cumpre a obrigacdo quando realiza a prestacdo a gque esta
vinculado”, o incumprimento ndo acolhe defini¢do legal. Somos levados a encontrar a sua
noc¢do por antinomia ao disposto em sede de cumprimento.

Quando o devedor néo realiza a prestacdo a que esté vinculado ndo cumpre a obrigacao.

O conceito de ndo cumprimento apresentado é abrangente, incluindo varias modalidades
de ndo realizagdo da prestacdo. A luz do entendimento anunciado por Menezes Leitdo** o
“ndo cumprimento sera a nao realizagdo da prestacdo devida, por causa imputavel ao
devedor, sem que se verifique qualquer causa de extincdo da obrigacdo™; o que por si so,
permite afastar do ambito do conceito todas aquelas causas de incumprimento que ndo podem
ser atribuiveis a conduta do devedor, maxime, a impossibilidade objetiva da prestacdo que
constitui causa de extingdo, nos termos do art. 790.°, n°1, do CC.

Situagdo factual, mais rara, em que a causa do incumprimento surge dissociada da
vontade das partes, assentando — se nos é permitido apontar - numa esfera neutral (vg.

1%%) Eficéacia repristinatéria que compreende o

cataclismos naturais, expropriacdo de terrenos
sinal prestado em resultado da aplicacdo conjunta do art.442.° e art.289.°do CC.

O incumprimento do contrato-promessa, desenvolvido que foi o principio de
equiparacdo, é alvo das mesmas perturbacBes que sdo apanagio de qualquer tipo contratual.
Dai decorre a necessidade de ver testada a teoria do incumprimento das obrigacGes junto da
promessa.

O inadimplemento pode ser aferido na fase de desenvolvimento contratual, mediante

violacdo sintomatica de clausulas contratuais (vg. a inobservancia de preceitos atinentes ao

2 vide Direito das Obrigages, Volume 11, pp. 223 e ss.

143 Cfr. Baptista Machado, ob. cit., Pressupostos da resolugéo, pag.367. Autores italianos tém ultrapassado o problema da natureza
indivisivel do objeto mediato da promessa aplicando (por analogia), & impossibilidade parcial, o art.1464.° do Cédice, equivalente ao
art.793.° do CC portugués, apud D. Rubino, ob.cit. pp. 30 e ss..
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sinal, a ndo entrega do imovel, & omisséo de apresentacdo dos documentos necessarios) ou por
declaracao categorica e inequivoca de incumprimento.

No que a fase de execucdo contratual respeita o incumprimento tem a ver com uma
mora convertida em incumprimento definitivo ou por uma impossibilidade de incumprimento
tout court, quando exista prazo absolutamente fixo, ou ainda por uma semelhante recusa de
cumprimento (jé aludida).

Hipdteses, estas, de desvinculacdo determinante de uma libertacdo reciproca, que encontram
previsdo no art.442.°do CC.

N&o obstante, a especificidade contratual da promessa e uma rigidez de solucdes
legais suscitam algumas dificuldades para se delimitar, em certas conjeturas, a fronteira entre
0 incumprimento temporario e o incumprimento definitivo, bem como, conexamente, para se

precisar do conteldo e extensdo da indeminizacao.

2. As especificidades do contrato-promessa

Os ilicitos idoneos a desvanecer o fim negocial, como ja indiciado, pertencem a teoria
geral sobre o incumprimento das obrigacdes. Alerte-se, no entanto, que a sua aplicacdo a
promessa bilateral é mais ténue dado o prazo de cumprimento ser, por regra, estipulado em
favor de ambos os promitentes, e ndo existindo tera que ser assentado via judicial, ndo
despoletando o regime de obrigacdes puras.
Delimitado sucintamente o espaco proprio do incumprimento definitivo, ha que esquadrinhar

agora as suas causas.

2.1. Perda de interesse do credor na prestacdo do contrato, na sequéncia de mora

Prescreve 0 n.° 1 do art.808.°do CC que: “se o credor, em consequéncia da mora,
perder o interesse que tinha na prestacdo, ou esta nao for realizada dentro do prazo que
razoavelmente for fixado pelo credor, considera-se para todos os efeitos ndo cumprida a
obrigacédo”.

Segundo o citado normativo, a mora converte-se em incumprimento definitivo, pela
perda do interesse (objetivamente apreciado) do credor.

Esta perda de interesse devera, por imposicao legal, ser apreciada objetivamente. Aferindo-se

em funcdo da utilidade que a prestacao teria para o credor, acatando elementos suscetiveis de

serem valorados pelo comum das pessoas e necessariamente a especificidade dos interesses,
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em causa, no concreto negdcio juridico. Com apelo a um critério de razoabilidade** que

numa reflex&o integral do facto, pondere a dura¢do da mora, o comportamento do devedor e o
propdsito subjetivo do proprio credor.
Pretende-se, assim, evitar que o devedor fique sujeito aos caprichos do credor ou a perda
infundada do interesse na prestacéo™**.

A pena de Baptista Machado, o interesse do credor que desapareceu durante a mora
liga-se a um fim (de uso ou de troca) que ndo entrou a fazer parte do conteddo do negocio
(nem, por conseguinte, deu corpo a um termo essencial, absoluto ou relativo)*#.

O fim-motivo negocialmente irrelevante pode entéo relevar dado o inadimplemento. A
unbrauchbarkeit de que falava Windscheid, originando, como observa Antunes Varela, duas
terminacOes de relevo: i)a perda do interesse na prestacdo ndo pode emergir de uma vontade
desprovida de qualquer fundamento além do atraso;'*" ii) é sobre o credor que impende o
onus da prova dos factos dos quais possa inferir-se, a perda de interesse na prestacao.

De salientar, também que, na opinido de alguma doutrina a resolucdo consequente a
perda do interesse do credor ndo se produz automaticamente. Na verdade, exige-se ainda, de
acordo com o principio da boa-fé, uma comunicacdo dirigida pelo credor ao devedor,
informando-o da perda do interesse na sua prestacao, para acautelar aquelas situacdes em que
nem sempre transparece das circunstancias do contrato, de modo indubitavel, a falta de
interesse.

Assim 0 sera nas obrigacGes pecuniarias cujo retardamento, ndo obstaculiza o
interesse do credor na prestagdo®*® °.

Concretizando, diante um contrato-promessa em que ndo foi estipulado um prazo

absoluto os atrasos que possam porventura suceder ndo configuram uma situacdo de mora e

1“‘Baptista Machado, Revista de Legislagio e de Jurisprudéncia, ano 118.%, p. 55, e Almeida Costa, Revista de Legislacdo e de
Jurisprudéncia, ano 124.°, p. 95.

1% pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, vol. 11, 4.2 edicio, com a colaboracéo de M. Henrique Mesquita, Coimbra Editora,
Coimbra, 1987, p. 72)

146 Baptista Machado, Pressupostos da Resolugdo por incumprimento, Obra dispersa vol.l, Braga, 1991, p.160.

147 Ainda na esteira dos ensinamentos do ilustre Mestre de Coimbra, tal consideracéo, partilha vai ao encontro da doutrina do Cédigo aleméo,
do qual resulta que sdo “de perda absoluta, completa, de interesse na prestacdo — e ndo de mera diminuicéo ou reducéo de tal interesse —
traduzida por via de regra no desaparecimento da necessidade que a prestacdo visava satisfazer os casos com que os autores ilustram a
aplicacdo pratica” do respetivo preceito da lei alema.

18 A defesa do devedor anda ainda de par com o dever imposto ao credor de, segundo os ditames da boa-fé, comunicar imediatamente ao
devedor a perda do interesse na “sua” prestagdo, certo como é que nem sempre das circunstancias do contrato transparece de uma forma
patente a desaparicdo desse interesse”.apud Ribeiro de Faria, obra cit,, e ainda Ac. do STJ de 21.5.1998, Relator Silva Paixao, no BMJ 477-
460.

149 para desenvolvimentos consultar Cadernos de Direito Privado, n.° 14, Abril a Junho de 2006, pp. 66 e ss, do Prof. Nuno Manuel Pinto de
Oliveira.
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dai que uma pretensa perda de interesse neste tipo assume cariz subjetivo, sem cobertura na
objetividade plasmada pelo n.°2 do art.808.° do CC*°.

2.2. Interpelagdo admonitoria para o cumprimento

A lei é avessa a situagdes de incerteza. Concede (0 art.808.° n.°1 do CC) a faculdade
de o credor definir um prazo adicional que ponha cobro a mora.

Eis a regra da interpelacdo admonitoria, pressuposto dos efeitos constitutivos do
direito de resolucdo contratual. Impde-se, advirta-se, a verificacdo de certos requisitos: i) a
intimacdo para o cumprimento; ii) a fixacdo de um prazo peremptdrio, razoavel e exato; iii) a
declaracdo de que findo o prazo sem que haja execucdo o contrato considera-se
definitivamente incumprido®®*.

A interpelacdo admonitoria constitui uma ponte essencial de passagem do
atravessadouro (lamacento e escorregadio) da mora para o terreno (seco e limpo) do néo
cumprimento definitivo da obrigag&o™-.

O prazo limite - agora perentorio - € por regra fixado aquando da interpelacéo, apesar
de nada impedir que possa ser clausulado no contrato em moldes certos, indubitaveis e
inequivocos com mencdo expressa da cominacdo decorrido que seja aquele termo.

A titulo de exemplo, convencionado que o incumprimento pelo promitente-vendedor,
consubstanciado na omissdo de tradicdo da fracdo predial prometida vender para o
promitente-comprador, por via da celebracdo do contrato prometido no prazo de trés anos
contado da data do contrato-promessa, conferia ao Gltimo o direito de resolver o contrato e de
exigir o sinal dobrado, deve aquele termo ser tido por essencial. Por via da referida clausula,
decidindo o conceito, de incumprimento definitivo, as partes referiram-se, ndo a faculdade de
interpelacdo instrumental em relacdo a declaracdo de resolucdo do contrato-promessa, mas ao

direito do promitente-comprador de o resolver™?,

150 Ac. do STJ de 15-01-2015, Relator Tavares de Paiva, proc. 473/12.9TVLSB.L1.S1

151 Brandao Proenca, ob. cit., p. 119.

152 Antunes Varela RLJ ano 128, p.112, comentando favoravelmente Ac. do STJ, de 2-11-89, na mesma Revista, ano 104 para a redagio do
art. 442° do CC, anterior ao DL n.° 379/86, de 11 de Novembro.

155 Ac. do STJ de 27-5-2008, Proc.08B1085,Relator Salvador da Costa:” Convencionado que o incumprimento pelo promitente-vendedor,
consubstanciado na omissdo de tradicdo da fragdo predial prometida vender para o promitente-comprador, por via da celebra¢do do
contrato prometido no prazo de trés anos contado da data do contrato-promessa, conferia ao Gltimo o direito de resolver o contrato e de
exigir o sinal dobrado, deve aquele termo ser tido por essencial.3. Por via da referida clausula, definindo o conceito de incumprimento
definitivo, as partes referiram-se, ndo a faculdade de interpelagdo instrumental em relagdo a declaracdo de resolugdo do contrato-
promessa, mas ao direito do promitente-comprador de o resolver. 4. Incumpriu definitivamente o contrato-promessa o promitente-vendedor
que omitiu, por factos a si imputaveis, em quadro de censura ético-juridica, a marcagdo da escritura de compra e venda até ao referido
termo essencial”.
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2.3. Recusa séria e categorica de cumprimento

A recusa de cumprimento expressa em vontade séria, categorica e inequivoca de ndo

outorgar o contrato prometido equivale ao ndo cumprimento definitivo™*

.0 alargamento da
casuistica do incumprimento a recusa inequivoca de cumprimento ndo suscita duvida, ndo
obstante, a falta de autonomizacéo da figura em normativo proprio.

O “repudiation of a contract” de que mencionam os autores ingleses ou “riffuto di
adimpieri” de que falam os juristas italianos.

O que o direito da “common law” chama de “anticipatory breach of contract”, ou
“repudiation of a contract” tera de ser expresso ¢ — enfatize-se — por forma a entender-se ser
“a clear and absolute refusal to perform” e que “the party is unwilling”. E esta a posi¢do da
nossa mais abalizada doutrina, como se acolhe, inter alia, da transcricdo de uma breve
passagem da licdo de Brandao Proenga: “imp0e-se que o renitente emita uma declaragdo
séria, categorica e que nao deixe que subsistam quaisquer duvidas sobre a sua vontade (e
propésito) de ndo outorgar o contrato prometido™.

A problematica em apreco assume contornos mais delicados quando a promessa esteja
sujeita a prazo de cumprimento. A peleja que ora surge € o de saber se a declaracdo tem
eficacia pronta e imediata ou pelo contrério é reputada para 0 momento da exigibilidade.

Certa corrente™®®

entende porém que, mau grado aquela declaracdo antecipada (em
regra 0 promitente-vendedor anuncia “ja ndo vendo”). € necessario, como requisito adicional
a configuracdo do inadimplemento, interpelar a outra parte para 0 cumprimento.

Assim no o certifica a corrente maioritaria®®’.

Com efeito, a declaracéo, por parte do devedor, de ndo pretender ou ndo poder cumprir
corresponde ao incumprimento ipso facto, podendo validar, logo, a resolucdo. Motivada que
seja por uma violacdo antecipada do direito mediante vontade certa e categorica de nao
cumprimento.

Destarte, vislumbramos certa, a desnecessidade em onerar o credor com uma espera
(escusada e infrutifera) pela data do vencimento para fazer operar a desvinculagédo

contratual™®. Se o devedor comunica ao credor a vontade de ndo cumprir, fica imediatamente

154 Ac. do STJ de 28-6-2011, Proc. 7580/05.2TBVNG.P1.S1 e Ac. S.T.J. de 9-3-2010, Proc. 5647/06.6TVLSB:La.S1.

1% Brandao Proenga, Do incumprimento do Contrato Promessa Bilateral, ob. cit., p. 90.

156 pessoa Jorge, Direito das Obrigacdes, p. 226.

57 Galvéo Telles, Direito das Obrigagdes, 52 Edico, p. 225 e Almeida e Costa, Direito das Obrigacdes, 62 Edicéo, p. 921.
1% Calvio da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, 12.2 edigdo, Almedina, Coimbra, 2007, pp. 140 e ss.
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em falta, o que torna desnecesséria a sua interpelacdo para cumprimento ou a fixagéo de prazo
suplementar’®®.

Apreciou 0 Supremo Tribunal de Justica™®® uma clausula com o seguinte teor:

“E que tendo j& recebido o preco da segunda outorgante, o referido preco,
comprometem-se a legalizar este contrato, logo que lhe seja exigido, sob pena de cumprirem
todas as obrigacOes impostas por lei” — 0s promitentes-vendedores comprometeram-se a
“legalizar este contrato, logo que lhes seja exigido”. Tendo os promitentes-compradores
interpelado o0s sucessores dos promitentes-vendedores para “legalizarem” o contrato-
promessa que haviam celebrado, entendeu o Tribunal por seguro que esta interpelacdo vale
como uma cominacdo para outorga no contrato definitivo de compra e venda, devendo a
recusa ser tida como recusa (peremptoria e definitiva) de incumprir o acordo que havia sido

celebrado e que constava do contrato ajuizado.

3. Promessa com prazo certo de cumprimento

Para que ocorra uma situacdo modificadora da posicdo juridica estabelecida num

contrato, a lei exige a eclosdo de um estado patolégico da relacdo contratual que torna
inexequivel a continuagdo do sinalagma que se havia constituido entre os sujeitos.
Além, das situaces analisadas, da impossibilidade da prestacdo, de perda do interesse do
credor ou de recusa de cumprimento arts. 801.°, n.° 1, e art. 808.°do CC, o incumprimento
definitivo do contrato promessa pode resultar da ndo observancia de prazo fixo absoluto, de
um termo certo e final contratualmente estipulado.

O inadimplemento unilateral sucede em regra com o vencimento da obrigacao.

Cumpre tecer ponto breve sobre a condicionalidade temporal do incumprimento da
promessa.

E prética frequente o incluir no contrato uma clausula termo, determinada, em regra,
em favor de ambos os contraentes, o que faz incidir sobre os promitentes um dever de
cooperacdo para a fixacdo da data e em simultdneo uma presuncdo de culpa no

incumprimento.

%9 Ac. do STJ de 28-10-2014, Relator Gabriel Catarino proc. 197/08.1TBMTR.P1.S1 disponivel in www.dgsi.pt
180 Ac. do STJ de 28-10-2014, Relator Gabriel Catarino proc. 197/08.1TBMTR.P1.S1 disponivel in www.dgsi.pt

44


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

Sem abarcarmos grandes desenvolvimentos, que ficardo para outros momentos, a
convengdo de prazo ndo configura um elemento essencial do contrato, e como tal, acessoria,
pode ser feita verbalmente pelos contraentes™®.

A determinacdo do cariz essencial ou ndo essencial do termo depende da esséncia do
negdcio ou da interpretacdo da vontade das partes®®.

O prazo constante em contrato promessa para a celebracdo do contato definitivo pode
ser absoluto ou relativo®®,

A essencialidade do termo é expressa — se a essencialidade € expressamente (passo a
redundancia) clausulada. A essencialidade € tacita — se a essencialidade deriva de especiais
circunstancias do contrato, conhecidas de ambas as partes.

164

A essencialidade pode ser absoluta =" — no caso de o termo fixado constituir o prazo-

limite, improrrogavel, para o adimplemento, implicando a sua ndo observancia o

incumprimento definitivo da obrigacdo, fundamento imediato da resolugdo. Sucede nos

|165

negdcios cujo decurso do tempo origina a caducidade contratual™>, visto a finalidade

pretendida ndo poder (ja) ser atendida com prestacdo subsequente. Eis o prazo fatal , a

decadenza absoluta de Simonetto™®®.

167

A essencialidade sera relativa ~'— se o desrespeito do termo constitui apenas

fundamento do direito de resolucdo para o credor, que pode recusar a prestacdo ou exigir o
cumprimento retardado. Exige-se entdo a interpelacdo admonitéria do devedor para cumprir
sabido que é que o retardamento ndo inviabiliza a prestacdo. Permanecendo o devedor
obrigado a satisfacéo da prestacao’®.

Na duvida, quanto a qualificacdo do tipo de prazo, a jurisprudéncia dominante e

reputada doutrina, consideram que 0 mesmo se deve entender como relativo ou incerto®°.

1ol Passim, Gravato Morais, ob. cit., contrato-promessa em geral, p.182.

162 Ac. STJ de 12-7-2001, Relator Aratijo Barros, Proc.2111/00, CJ (STJ), IX, 3, 30- 11 (v.33, 22 col.).

183 Da fixacdo de um prazo para a celebragio de um contrato nio decorrem sempre os mesmos efeitos, como salienta o Prof. Vaz Serra: “A
estipulacdo de um prazo para a execugdo de um contrato ndo tem sempre o mesmo significado. Pode querer dizer que, decorrido o prazo, a
finalidade da obrigacéo ndo pode ja ser obtida com prestag&o ulterior, caducando por isso o contrato; mas pode também ser apenas uma
determinacéo do termo que néo obste a possibilidade de uma prestacéo ulterior, que satisfara ainda a finalidade da obrigag&o, caso em que
o termo do prazo ndo importa a caducidade do contrato, mas tdo-somente a atribuicdo ao credor do direito de resolve-lo. Na primeira
hip6tese estamos perante um negocio fixo absoluto. No segundo estamos perante um negécio fixo, usual, relativo ou simples.” In RLJ, ano
110.°, p. 326.

164 Ac. STJ de 09-02-2010, processo n® 2265/06.5TVSLB.L1.S1): “I — O prazo de 45 meses aposto num contrato-promessa de compra e
venda como sendo o prazo limite para o promitente-vendedor outorgar a escritura publica de compra e venda, sob pena de incumprimento,
n&do pode deixar de ser considerado como sendo um prazo absolutamente fixo. Estamos, pois, perante um «prazo fatal», cuja inobservancia
gera impossibilidade definitiva de cumprimento e a consequente resolugdo”.

165 Termo usado por Antunes Varela, Das Obrigagdes em Geral, ob. cit., 11, p.40.

168 Apud, E. Simonetoo , Termine Essenciale e identita dell’oggeto della prestazione, R.T.D.P.C,1981, p.1048.

167 «ysual ou simples”, como escreve Vaz Serra, RLJ, ano 110, p. 327.

168 passim, Baptista Machado, obra dispersa, ob. cit., p.187

163 Calvao da Silva, ob. cit., p. 144.
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CAPITULOV -0 SINAL COMO INDEMINIZACAO
POR INCUMPRIMENTO DEFINITIVO

1. A mora e o incumprimento definitivo no regime do sinal

A expressdo “ndo cumprimento” vertida no art. 442.°do CC e suscetivel de ser
interpretada por uma de duas formas. Em sentido restrito ou em sentido amplo.

Considerarmos a mora como requisito bastante para a aplicacdo do art.442.%, n.°2 e 3
do CC, pressupde acatar tal normativo como especial face a regra do art.808.° do CC.O
direito & indemnizacdo pelo aumento do valor da coisa ou do direito constitui-se com a mora e
por maioria de raz&o assim também a indemnizacéo pelo dobro do sinal*"”.

Percepcionamos o ndo cumprimento definitivo como essencial ao art.442.°n.°2 e 3 do
CC, demanda conceber uma complementaridade®™* entre o art.442.° e art. 808.°do CC.

O incumprimento do contrato-promessa, enquanto premissa da aplicacdo das
consequéncias previstas no n.° 2 do art. 442.°do CC, fez raiar duas interpretacbes no que
respeita a modalidade do inadimplemento (temporéario ou definitivo) a observar.

Uma tese configura suficiente a simples mora para que o promitente fiel possa exigir a
indemnizacdo pelo sinal (seja a perda ou a restituicdo em dobro), ou a indemnizagéo
correspondente ao valor atualizado'"?.

De modo distinto, outros arautos consideram necessario proceder a compatibilizacdo
entre o n.° 2 do art. 442° e 0 n.° 1 do art. 808.°do CC. O que equivale a erigir como
pressuposto, das cominagdes ali previstas, a conversao da mora em incumprimento definitivo.

Flui com toda a clareza, para nds, que s6 o incumprimento definitivo do contrato-
promessa origina as sanc¢des elencadas no n.°2 do artigo 442°, do CC. Parece-nos, ser esta a
solugé@o que melhor se compagina com o regime geral de incumprimento das obrigac6es (arts.
798.° e 801.° n.° 2, do CC). Porquanto, nada fundamenta se divise 0 contrato-promessa do
regime geral aplicavel a generalidade dos contratos.

Regime que vai ao encontro do interesse do credor - pode ainda lograr a satisfacdo da

prestacdo, sob pena de, a ndo suceder, resolver o contrato - e do devedor. O qual, fica

0 Fernando Andrade Pires de Lima e Jodo de Matos Antunes Varela (com a colaboracdo de Manuel Henrique Mesquita), codigo civil
anotado, vol.1, ob. cit, p. 423.

7L Cfr. Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio sobre o Sinal, Coimbra Editora, p. 178.

172 Vide, entre muitos, Ac. do STJ de 21-01-2003 e de 08-03-2005.
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garantido que o credor ndo desencadeara contra ele nenhuma das providéncias de ndo-
cumprimento, enquanto lhe ndo der uma restante oportunidade de extravasar a mora em que
se encontra.

Ademais, inverter tal regime, equivaleria a desvirtuar o proprio direito de resolucao
consagrado nos art. 432.° do CC'™,

A resolucdo é um direito potestativo extintivo que carece ser fundamentada com o
facto do incumprimento ou a situacdo de inadimpléncia®™.

Donde, as san¢fes do art. 442.° do CC, conduzem a resolucdo contratual e respetiva
desvinculacdo a promessa, pressupondo, por isso, 0 «juizo de inadimplemento» e ndo o

simples retardamento.

2. A constituicao do sinal

A patologia da vinculagdo (que o incumprimento pressupde) assumida por ambos 0s
contraentes postula para o promitente fiel uma dualidade eletiva'®- a execucéo especifica em
caso de mora; a resolucdo em situacdo de incumprimento definitivo; e a op¢do por um dos
instrumentos quando haja a recusa categérica de cumprimento e a violacdo da promessa com
eficacia real.

17
|6

O sinal™" apresenta-se na pratica juridica como coisa que um dos contraentes entrega

ao outro, aquando da celebracdo do contrato ou em momento subsequente®’”.

Estipula o artigo 440.° do CC que: ”Se ao celebrar-se 0 acordo ou em ato posterior,
um dos contraentes entrega, ao outro, coisa que coincida, no todo ou em parte, com a
aprestacdo a que fica adstrito, € a entrega havida como antecipacao total ou parcial do
cumprimento, salvo se as partes quiserem atribuir a coisa o caracter de sinal”.

O sinal surge associado a quatro designacGes distintas: ato juridico; ato material

(entrega); teor do ato juridico (clausula ou convencdo) e uma coisa. A natureza do ato

1% O legislador consagrou expressamente o direito & resolugio, nomeadamente, nos arts.270.2, 437.%, 891.%, 966.°, 1140.%, 1150.° e 2248.°,
todos do CC. Nos quais se incluem as de impossibilidade definitiva da prestacdo imputavel ao devedor, no ambito de contratos bilaterais.

174 passim, Baptista Machado, Pressupostos de resolugéo por incumprimento, Obra Dispersa, vol. 1, 1991, pp. 129 a 131

175 H. Weitnauer, Die Elektive Konkurrenz, Festschrift fur W.Hefermehl, 1976.

178 saliente-se que conquanto o estudo do sinal em matéria de contrato promessa é essencial pela relevancia que ai assume, dele nitidamente
se divisa. Pode haver contrato promessa sem constitui¢éo de sinal, e pode o sinal respeitar a um contrato definitivo que ndo a promessa.

77 Vide, Jodo de Matos Antunes Varela, Das Obrigagdes em geral, ob. cit., p. 311.
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material —entrega- é definida pelo contelddo do ato juridico-negocial. A clausula de sinal
contém em si a finalidade prosseguida pelo negdcio juridico®™.

A doutrina portuguesa tende a considerar o sinal, enquanto acordo de declaracdes de
vontade, como clausula acessoria de um negdcio juridico, unidade contratual, por oposi¢édo a
tese que o0 vislumbra como um negécio juridico auténomo, coligado ou unido ao principal”.

A consequéncia é de relevo, como Antunes Varela evidencia, a luz do art. 232.°do CC
(critério de conclusdo de um negacio juridico bilateral ou plurilateral): “a falta de acordo das
partes em todas as clausulas inviabiliza a conclusédo do contrato”. A entender-se o sinal
como clausula acessoria a auséncia de acordo sobre mesmo frustra a realizacdo do negécio
juridico, maxime, ndo se conclui o contrato promessa.

A semelhanca estrutural, entre o sinal e a clausula penal, em prol de uma unidade
sistematica juridica parece favorecer o primeiro entendimento, sob pena de, beliscarmos a

coeréncia na interpretagdo normativa.

3. O sinal nos contratos em geral e no contrato promessa em especial

Os arts. 440.2,441.°, 442.°% 830° n.°2 do CC gizam, no seu conjunto, o regime do sinal.

Nos contratos em geral, o sinal apenas o seré se as partes lhe imputarem tal significado
artigo 440.° do CC, neste sentido, a entrega é havida como mero principio de pagamento da
prestacdo (antecipacdo parcial ou total).

No contrato-promessa presume-se (art. 441.°do CC, presuncdo juris tantum, ilidivel
mediante prova em contrario, nos termos do art. 350.%, n. °2 do CC, que tem caracter de sinal
toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que, de
puro adiantamento parcial do pagamento total do preco se tratar*®’. Regime especial.

A existéncia de sinal constitui, em simultdneo, uma presuncdo contraria & execucao
especifica de qualquer contrato promessa. Porém, a promessa de “celebracdo de contrato

oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio ou fragdo autonoma

8 Apud, Carlos Ferreira de Almeida, Texto e enunciado na teoria do negécio juridico, vol.l, Almedina, Coimbra 1972.0 que vai ao
encontro da ilacdo retirada por Antunes Varela do artigo 440°: o primeiro elemento de cariz real, constituido pela entrega, e o segundo de
carécter psicolégico, qualificar a entrega como antecipacéo ou sinal, e a ser sinal, qual o seu sentido — penitencial ou confirmatério.

' Em Franga o acordo sobre a constituigio de sinal é tido como contrat particuler”, cfr Robert Joseph Pothier, Traités du contrat de vente et
des retraits, in Oeuvres de Pothier, tomo I1l, M. Siffrein, Paris, 1821, p. 297 e ss.

180 Ac. do STJ de 9.10.2003, Aralijo Barros, na Col. Jur. 2003-111, pp. 99 e ss:” A presuncéo de sinal constante do art. 441° do CC ¢ aplicavel
a todos os contratos-promessa que tenham por objecto a celebragcdo de qualquer contrato oneroso alienatério do direito de propriedade,
designadamente do contrato de trespasse”.
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dele, ja construido, em construcao ou a construir ”, disciplinado no art. 410.° n.°3 do CC néo
Ihe é aplicavel a presuncdo do art. 830.° n.°2 do CC. Regime especial da especialidade.

3.1. A presuncéo de sinal

Consagra o art.440.° do CC, uma regra geral de antecipacdo de cumprimento. Estabelece
o mencionado preceito: ” se ao celebrar o contrato ou em momento posterior, um dos
contraentes entregar ao outro coisa que coincida no todo ou em parte, com a prestacdo a que
fica adstrito, é a entrega havida como antecipagdo total ou parcial de cumprimento”. Salvo
se, as partes, hajam dado a entrega da coisa o caracter de sinal, sendo esta uma.

Construcéo valida para todos os contratos, que ndo 0s promessa.

Consagra o art. 441.° do CC um desvio a regra geral, supra citada, de antecipacdo de
pagamento. Estabelece o normativo: ”No contrato-promessa de compra e venda presume-se
que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-
vendedor, ainda que a titulo de antecipagdo de ou principio de pagamento de preco”.

A presuncao juris tantum extraida - todas as quantias entregues, seja a pioneira ou 0 seu
reforco, assumem o cariz de sinal em sede de promessa, de compra e venda- desvenda
fundamentacdo no facto de, nesse quadro negocial, tal corresponder a vontade normal das
partes.

Tempos houve em que imperou um entendimento restritivo do preceito, instituido a
laia de argumento literal, em ordem a fazer prevalecer a letra da lei que expressamente
subsumiu a presuncéo, apenas e s6, ao contrato-promessa de compra e venda*®*. Para todos os
demais casos, que ndo os de promessa de venda, valeria a regra que aprecia a entrega de uma
parte da prestacdo como antecipa¢do do cumprimento, (art.440.°do CC).

Com sentido, diametralmente oposto, alguns autores sustentaram a aplicacao analdgica
da disposicéo do art. 441.°do CC a quaisquer contratos-promessa, onerosos, e ndo somente
aos de compra e venda. O teor do art. 939.° do CC*®, que determina que as normas da
compra e venda sdo aplicaveis aos outros contratos onerosos pelos quais se alienem bens ou
se estabelecam encargos sobre eles, na medida em que sejam conformes com a sua natureza

e ndo estejam em contradi¢do com as disposic¢oes legais respetivas, assim o estimula.

181 «“nos demais contratos (que ndo o contrato-promessa de compra e venda) a existéncia de sinal n&o é presumida” ) Calvio da Silva, Sangao
Pecuniaria Compulsoria, Coimbra, 1995, pag. 281."Sancéo Pecuniaria Compulséria”, Coimbra, 1995, p. 281.
182 Abel Pereira Delgado, Do Contrato-Promessa, Lisboa, 1978, p. 174. Acs do STJ de 13-07-2010.
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Assemelha-se-nos a melhor solucdo interpretativa a que vai ao encontro da extenséo da
presuncdo do art. 441.°do CC a todos os contratos-promessa que, andlogos da compra e
venda, possuam por objecto a celebracdo de contrato oneroso, alienatério, do direito de

propriedade e de que sdo exemplo, o de trespasse e 0 de troca.

3.2. Significado da coisa entregue em sede de contrato promessa

A doutrina maioritaria considera o sinal como a coisa entregue por um dos contraentes
ao outro ao tempo da conclusdo do contrato ou em momento ulterior. A entrega da coisa é
caracteristica essencial do mesmo, pese embora, a dependéncia funcional ao contrato em que
se insere enquanto clausula acessoria de que faz parte.

Conquanto ndo seja frequente que, o sinal cubra a totalidade do prego, note-se que a
letra do normativo ndo deixa espaco a duvida, fazendo presumir, como sinal, todo o valor
entregue, pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor.

Naio erigindo a lei limite, de qualquer espécie, pode “0 sinal ser inferior, igual ou superior a
prestacao’®”.

Se em moldes gerais, o sinal consiste numa quantia pecuniéria’®, devemos atentar as
hipdteses particulares de entrega de coisa diversa, do dinheiro.

Assim por exemplo, na esteira de Ana Coimbra o que sucede no caso de uma joia
valiosa, um quadro **. Ou por exemplo, com Abel Delgado o caso da entrega de um cheque -
ainda que este venha a no ter provimento™®®.

Da anélise do regime legal ndo vislumbramos 6bice a revestir qual quantia e assim ser
havida como sinal o sinal a entrega de outra coisa, pelo promitente-comprador ao promitente-

vendedor.

18 Abel Pereira Delgado, Do Contrato — Promessa, pagina 179. Com igual entendimento, Ac. do STJ de 08-05-2013,
proc.6686/07.8TBCSC.L1.S1: ” o promitente vendedor que incumpriu o contrato promessa, deve devolver o sinal recebido em dobro nos
termos do art.442°.do CC. O mediador imobiliario que, com negligéncia, contribuiu para a celebracao daquele contrato, responde, a titulo
de responsabilidade civil solidariamente com o promitente-vendedor até ao valor do sinal em singelo. A letra da lei é taxativa quando, no
art.441°, faz presumir como sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente -vendedor. Pelo que, ndo importa, por
isso, que o sinal seja inferior, igual ou superior & prestacéo”.

184 Segundo a orientagio dominante trata-se de uma obrigagio pecuniaria, de quantidade, & qual se emprega o principio nominalista ou de

ndo atualizagéo, Cfr. Almeida Costa, Direito das Obrigagdes, cit., p. 428. Perante uma situagdo de mora, serdo devidos juros pelo atraso de
pagamento desde o0 momento da citagdo para a contestacdo da agfo. Data essa, em que surge uma nova obrigacéo — a reparacéo dos prejuizos
causados, passim, Januario Gomes™ Exigéncia do Sinal em dobro e juros moratérios, Tribuna de Justica, p. 7.

185 Cfr, O sinal: Contributo para o estudo do seu conceito e regime - O Direito, ano 90,111-1V, p. 654.

Com entendimento semelhante, na jurisprudéncia, entre outros, ver Ac do STJ de 25-10-2012,Processo: 1993/09.8TBVCT.G1.S1 Relator
Azevedo Ramos” I- Num contrato promessa de compra e venda, ndo obsta a qualificagdo de “sinal” a circunstancia de se provar que o
respetivo valor corresponde a um crédito que o promitente-comprador tem sobre um dos promitentes-vendedores. Il - 4 entrega do “sinal”
ndo deve ser encarada de modo limitado, correspondendo a uma deslocacdo fisica de dinheiro, devendo antes ser considerada na sua real
dimensdo de enriquecimento.” Nestes casos, atribui-se a coisa entregue um dado valor, por forma a aplicar o disposto no n.°2 do art. 440.° do
CC.

18 Abel Delgado, do Contrato Promessa, ob. cit., p. 174 e ss. Parece partilhar opinido Calvdo da Silva, Sinal e contrato promessa, ob. cit.
p.100.
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Posto isto, partimos para a natureza da coisa diversa.
O Cddigo Civil portugués, a semelhanca do aleméo e ao contrario do italiano, ndo diz se a
coisa entregue deve ser ou ndo (in) fungivel. A doutrina ndo ¢é uniforme.

Uns apelam a interpretacdo restritiva do art. 440.°do CC, por forma, a exigir a

fungibilidade da coisa prestada™®’

, a0 passo que outros tém opinido antagonica, arvorando
uma interpretacdo implicita de constituicdo de sinal, por entrega de coisa fungivel ou
infungivel, dada a auséncia de mencéo expressa em sentido contrario*®,

O sinal em principio € constituido por coisa fungivel, embora, ndo demonstre tal
constatacdo, uma regra imperativa insuscetivel ao desvio, pela infungibilidade.
Ana Prata, em assomo literério traduz, aquele que reputamos como o melhor entendimento,
sobre a questdo: “o art.442.° do CC é insuficiente para afirmar que a coisa objeto do sinal
ha-de ser sempre uma coisa fungivel, suficiente para fundar o entendimento de que o sinal

o . ;1189
deva em regra ser constituido por coisa fungivel”

4. A legitimidade para constituir o sinal

E ponto inquestionavel que o regime do sinal pressupde a existéncia de obrigacBes
que vinculam as partes e cujo incumprimento acarreta a perda da coisa entregue (por quem o
efetivou) e a restituicdo em dobro (por quem o recebeu), nos termos do disposto no art.
442.°n.°2 do CC™° .
O sujeito que constitui o sinal deve ser o devedor (da obrigacdo) e aquele que o recebe o seu
credor. Destarte, e em primeira leitura, o regime do sinal, existe enquanto modo de compelir
as partes ao cumprimento, quedando sentido (aparente) a prestacao realizada por terceiro.

Eis a funcdo de “garantia” privativa de um sujeito contratualmente vinculado™.

No entanto, ndo se questiona, tdo pouco se recusa que, em beneficio do devedor, um
terceiro acorde, validamente, com o credor a constituicdo de um sinal a produzir efeitos entre

as partes.

187 passim, Inocéncio Galvao Telles, Direito das Obrigacdes, 7° Edicdo, Coimbra Editora, Coimbra 1997, pp.125 e ss. No mesmo sentido
Calvéo da Silva, Cumprimento e san¢do pecuniaria, ob. cit., p. 280.

188 \ide Anténio Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizacéo, Almedina, Coimbra, 1990, p. 163 e ss..

189 O contrato-Promessa e 0 seu regime civil, ob. cit., p. 762 e ss..

1% N3o obstante a bilateralidade constituir a regra, expressa na letra legal, cremos nada coibir a que o sinal também possa ser estabelecido em
contrato unilateral, funcionando como garantia da obrigagdo da parte que o institui. Em sentido contrario, Ac. do STJ de 16-12-99.

191 Assim também, Ac. do STJ 8.4.2008, Relator Alves Velho, no P.° 07A381, “Ha-de haver uma obrigagdo sinalizada, naturalmente pelo
respectivo devedor”.
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E sabido, o sinal é: “uma convengdo que ndo pode subsistir autonomamente a uma
obrigacdo de que dependa” '*2. Porém, pode surgir por cunho de convencdo que associe um
terceiro a obrigacdo de que aquele faz parte.

Escudamos, para o efeito, 0 nosso entendimento na percepcao do sinal sob o prisma de
dimensdo real de enriquecimento do patriménio, em cumprimento de um possivel acordo,

celebrado entre os promitentes e terceiro .

5. Consequéncias da existéncia de sinal

A haver sinal a coisa entregue deve ser imputada na prestacdo devida, ou restituida
quando a imputacdo se revelar impossivel (art. 442° n.l, 1° e 2° parte do CC,
respetivamente).

O sinal opera, desde logo, como um impedimento (suprivel) a execucdo especifica do
contrato, nos termos do art.830.%, n.°2 e n.° 2 do CC.

Em sede de incumprimento definitivo do contrato, imputavel a uma das partes, o sinal,
conforma uma disciplina especifica, com repercussao ao nivel da indemnizacéo (art. 442.°, n.°
2 en.°3do CC).

A todos estes efeitos cuidaremos desenvolver.

5.1. O Sinal no cumprimento

Aqui volvidos, auscultemos o estatuido no n.° 1 art. 442.°do CC, preceito valido para
qualquer contrato e ndo exclusivamente para o contrato-promessa.
Cumprindo-se a obrigacdo contratual, a quantia pecuniéria entregue, a titulo de sinal é orcada
na prestacdo debitdria, demandando, desta sorte, uma operacao de simples célculo aritmético
para especificar o montante (ainda) em divida.

Quando o sinal prestado ndo se trate de quantia pecunidria mas antes uma coisa (em
sentido amplo, fungivel ou infungivel) serd necessario atribuir-lhe um dado valor para

viabilizar a sua imputagéo na prestacdo devida.

192 |dem, O Contrato-Promessa e o seu Regime Civil, ob. cit., p. 764.

1%vide Ac. do STJ de 09-03-2010, proc. 10633/05.3 TBMTS.S1, Relator Salazar Casanova.
1% A ndo existir constituigdo de sinal a indemnizagdo queda-se pelo regime geral, havendo sinal mas sem a traditio o promitente-comprador
Vvé a sua tutela limitada ao poder de exigir, a titulo de indemnizag&o, o dobro do sinal.
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Caso a imputacdo se revele impossivel e, efetuada que seja, a prestacdo devida pelo
tradens, impde-se a restituicdo da mesma, sob pena de contemplarmos um enriquecimento

sem causa™** por parte do accipiens.

5.2. O sinal no incumprimento bilateral da promessa

O incumprimento ndo imputavel, a nenhuma das partes, da lugar a restituicdo do sinal-
singelo, por aplicacéo do art.289.°do CC*.
Mencionadas as causas de incumprimento unilateral*®, cuidemos sobre o tratamento juridico
das situacdes de incumprimento conjunto - ou bilateral na terminologia de Brand&o Proenca.

A constatacdo desta origem partilhada requer desenvolvimentos que remetemos para
outro trabalho com maior sopro. No entanto, podemos introduzir que a extensdao do
inadimplemento e a gradacdo da culpa sdo os desafios que se deparam ao aplicador do direito
em equacdo com o tipo de obrigacdo existente. Quando o incumprimento for imputavel a
ambas, nos termos do art. 570.°do CC, o grau de culpa constituira o critério de restituicdo.
Operacédo calculada em proporgdo direta entre a contribuicdo da culpa, de cada uma das
partes, para o incumprimento®’.

Portanto, face ao ndo cumprimento imputavel e sendo iguais as culpas e as
consequéncias delas resultantes, deve excluir-se a indemnizagéo correspondente ao sinal em
dobro tendo em conta o disposto no art. 570.°do CC Havera, simplesmente, lugar a restituicéo

em singelo, que nesse caso ndo adota natureza indemnizatéria e é antes uma mera

194 Ac. STJ 23-03-1999, CJSTJ, I, p. 172 - "A intervencdo ou ingeréncia na esfera juridica alheia pode ser facto constitutivo de
responsabilidade civil, segundo os critérios gerais do artigo 483° do CC. O enriquecimento por intervencdo, que constitui uma categoria
auténoma do enriquecimento sem causa, surge quando alguém obtém um enriquecimento através de uma ingeréncia em bens alheios,
traduzida, designadamente, no uso e fruicdo dos mesmos. Mesmo que o proprietario, se acaso ndo tivesse ocorrido tal intromissdo ou
interferéncia, nenhum proveito tirasse dos bens, sempre o intrometido estara obrigado a indemniza-lo do valor dos frutos que obteve a custa
desses bens ou do valor do uso que deles fez, restituindo-Ihe, pois, o valor de exploracéo"”.

Ac. STJ 02-10-2014,processo 294/11.6T2ILH.C1.Sl,relator Maria dos Prazeres Beleza -“A obrigagdo de restituir com fundamento em
enriquecimento pode ocorrer, nomeadamente quando o objeto de se trate for indevidamente recebido por virtude de uma causa que deixou
de existir ou em vista de um efeito que ndo se verificou”.

1%Ac. STJ de 24-5-2011, Proc.3310/07.2TVLSB.L1.S1 - 12 Relator. Alves Velho: “I - Celebrado contrato-promessa tendo por objeto a
realizacdo de um contrato de compra e venda cujo objeto mediato, uma loja com arrecadacéo, ndo consta do projeto aprovado, ndo pode,
por forca de impossibilidade fisica originaria, ser transmitido, por indisponivel pela promitente-vendedora nos termos convencionados, por
isso ndo podendo também ter-se como validamente concluido tal contrato-promessa. 111 - A obrigac&o de restituicio fundada em nulidade
do negdcio é aplicavel o disposto nos arts.1269° e ss do CC., como determina o n® 3 do seu art.289°do CC.IV - Consequentemente, a
obrigacdo de restituir o dinheiro entregue a titulo de sinal incluird a obrigagéo de juros, como seus frutos civis, desde 0 momento da
cessacdo da posse de boa-fé da quantia a restituir.”

196 | . .

Vide capitulo precedente.
97 problematica relacionada com o designado tu quoque contratual, ou seja, com o adéagio que a parte infiel nio pode derivar direitos da
violagdo contratual praticada pela contraparte.
Vide, na jurisprudéncia, Ac. do STJ de 11-09-2012, processo 3026/05.4TBSTS.P1.S1, Relator Fonseca Ramos: “A questdo da concorréncia
de culpas surge com mais frequéncia no dominio da responsabilidade extracontratual, mas a norma do art. 570° n° 1, do Cédigo Civil
aplica-se também & responsabilidade civil contratual, postulando aqui uma mais exigente conceituagéo do nexo de causalidade e do padréo
de atuagéo do lesado a luz do paradigma do bonus pater familiae e da atuag&o que seria de exigir no caso concreto. Sendo de imputar, em
igual medida de censura e responsabilidade, a ndo celebragéo dos contratos prometidos a ambas as partes, devem elas ser restituidas ao
status quo ante, ndo funcionando as regras do incumprimento ligadas ao mecanismo do sinal que tenha sido passado — art. 442°, n°2, do
ce.
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consequéncia da extingcdo do contrato com o fim de colocar as partes na situacdo em que

estariam se ele ndo tivesse sido concluido.

5.3. O sinal no incumprimento unilateral (o receptor do sinal)

O artigo 442.° do CC tem sido, de modo quase uniforme, interpretado no sentido de
que os seus efeitos apenas se aprontam em caso de incumprimento definitivo do contrato-
promessa imputavel a uma das partes.

Nesta sede, a de incumprimento imputavel, as consequéncias eduzidas alternam consoante a
promessa seja, ou ndo, sinalizada.

A ndo existir sinal, o contraente fiel dispde da faculdade, apds resolver o contrato, de
exigir ao faltoso o pagamento de uma indemnizagdo fixada nos termos gerais da
responsabilidade civil. A indemnizacéo rege-se pelos principios gerais de incumprimento das
obrigacdes e tende a cobrir, por isso, 0s danos efetivos'®,

N&o assim, a haver sinal prestado. Um feixe de possibilidades se patenteia, entdo, ao
promitente fiel.

5.3.1. O dobro do sinal

A consequéncia do incumprimento definitivo imputavel ao autor do sinal € a sua
perda. A esse valor ndo acresce outra indemnizacgéo, salvo se existir convengdo para esse
efeito, nos termos do art.442.° n.°4 do CC.

Resulta do art.442.° n.°2 do CC a consequéncia singular para a promessa em que nao
se verifica a entrega da coisa, por incumprimento imputéavel a quem recebeu o sinal.

Pode o promitente que constitui o sinal exigir o dobro do valor prestado. Cominagéo
de simples célculo aritmético. **°. Determina o n.° 2 do art. 442.° 13 do CC que ao promitente
fiel assiste o direito de fazer seu o sinal recebido ou de exigir a sua restituicdo em dobro,

consoante incumprimento seja imputavel & parte que o entregou ou & parte que o recebeu®®.

1% Vide M.J. Almeida Costa, ob. cit. p. 389. Problemética diversa, a centrada na possibilidade de o contraente fiel, com traditio mas sem
sinal, exigir o valor da coisa ao tempo do incumprimento, 442°, n° 2.do CC No sentido afirmativo Galvdo Telles Obrigagdes, p. 138 e
Januario Gomes Em Tema, p. 62. Contra, Menezes Cordeiro Estudos, p. 54 e Almeida Costa Obrigagdes, p. 339.

1% De que é exemplo as promessas de usufruto ou promessa de direito real de habitagéo (periddica ou turistica).

200 Quanto & responsabilidade do conjuge de comerciante pela restituicdo em dobro do sinal, consulte-se 0 Assento STJ n°® 4/94 de 26/1/994,
no DR I, de 23-3-94: “A divida de restituicdo do sinal em dobro, por incumprimento de contrato-promessa de compra e venda de coisa
imovel, celebrado por um dos conjuges, comerciante, no exercicio da sua atividade comercial, como promitente vendedor, é da
responsabilidade de ambos os cdnjuges, nos termos e com as ressalvas previstas no art. 1691°, n° 1, al. d), do CC. ".
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Conforme Calvdo da Silva a obrigacdo de restituicdo do sinal constitui divida
pecunidria sujeita ao principio nominalista (art.550.° do CC) e a aplica¢do do art.806.°do CC

em caso de mora.

5.3.2. A opcdo entre a indemnizacéo correspondente ao dobro do sinal e a

indemnizacdo pelo valor atualizado

A ter ocorrido a entrega da coisa, objeto do contrato prometido, a possibilidade de
sinal em dobro, junta o constituinte do sinal, a opcdo de exigir o seu valor (da coisa ou
direito) atualizado, art.442.°, n.°2, 3° parte do CC.

Para tanto, é necessaria a verificacdo de dois requisitos cumulativos:

- aexisténcia de sinal, enquanto alternativa daquela, a tradi¢do da coisa a que se refere
0 contrato prometido.

Advirta-se, a bem da precisdo, a entrega pode ser material ou meramente simbdlica

(v.g. a entrega da chave no imével, entrega dos documentos no automével®*

). Relevante seré
a possibilidade de fruicdo e uso da coisa gracas a traditio. O 6nus da prova sobre a sua
verificacdo recai, nos termos gerais, art.342.° do CC, sobre o promitente fiel que pretenda
aplicar o regime vertente.

A indemnizagdo pelo aumento do valor da coisa prometida vender consiste na
faculdade de exigir o seu valor - ou o do direito a transmitir ou a constituir sobre ela -

determinado objectivamente®®

a data do ndo cumprimento da promessa, com deducdo do
preco convencionado®®, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte e a parte do preco
que tenha pago®**.

A indemnizagdo assim determinada obstaculiza eventuais intuitos fraudulentos
(especulativos) em que o contraente que promete constituir ou transmitir o direito possa ser
tentado a incorrer quando a coisa prometida haja ja sido entregue.

O interesse préatico da indemnizagdo pelo valor atualizado (da coisa ou direito) pde-se
essencialmente quando exista um aumento consideravel do valor da coisa e o sinal entregue

ser diminuto.

201 pagsim, Gravato Morais, ob. cit., p. 207.

202 \/alor objectivo da coisa em oposicao ao valor afectivo, ver Calvéo da Silva, ob. cit. p.104. Preco do mercado a data do ndo cumprimento.
203 Em situagdes de prego de favor e perante o incumprimento apelamos ao preco do mercado como referéncia sob pena de assistirmos a um
injusto locupletamento do promitente faltoso, e por justaposi¢cdo, um empobrecimento infundado da outra parte. Calvdo da Silva, Sinal e
contrato-promessa, ob. cit., p.108.

204 \/I=( VOC —PC) + S + PP, em que VI= valor da indemnizagio; VOC= valor objectivo da coisa & data do incumprimento definitivo;
PC=preco convencionado; S= sinal; PP= parte do pre¢o, apud Gravato Morais, ob. cit., p. 209.
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O que permite conjeturar a seguinte formulacdo: o valor da coisa atualizada deve ser
proporcionalmente inverso ao valor do sinal prestado. Quanto maior a atualizagcdo e menor o

sinal mais apelativa se revela tal indemnizacéo.

5.3.3. A excecdo de cumprimento do contraente faltoso — o0 art.442.°n.° 3do CC

A opcéo do promissario por a indemnizagdo pelo aumento do valor faz incidir sobre o
promitente uma excecdo, ou contra direito, designado pela doutrina como excegdo de
cumprimento®®.

Confere 0 normativo, em apreco, um mecanismo de oponibilidade a pretensdo da
contraparte. Esgrimam-se interesses.

De um lado, o interesse do promitente fiel a indemnizacdo pelo valor atualizado. Do
outro, o direito do promitente faltoso a ndo ver sobrecarregado o seu dever com uma
indemnizacao elevada.

Acolhendo — como acolhemos — a tese de aplicacdo do regime legal sinal e da
alternativa pelo aumento do valor apenas se aplica em caso de resolugdo por incumprimento
definitivo - e ndo no caso de simples retardamento — vislumbra-se delicada a tarefa de
determinar o sentido e alcance a atribuir a 2.2 parte do n.° 3 do art. 442.°do CC.

Com efeito, pressupondo a resolugdo do contrato-promessa, por banda do promitente-
comprador, que este tenha perdido objetivamente interesse na prestacdo, ou que tenha
convertido a mora em incumprimento definitivo, nos termos do art. 808.° do CC, mostra-se
desconexo que o promitente vendedor ainda se possa oferecer para cumprir um negdécio ja
resolvido.

A doutrina ndo colhe unanimidade.

2063 ressalva final do n.°3 do art.442.° revela

Antunes Varela evidencia que
claramente que a lei imp0e a san¢do de pagamento do pagamento do valor da coisa ou do
direito logo que o accipiens do sinal tenha ocorrido em mora”.

M. J. Almeida Costa, em revista de posicdo anterior entendeu que:” a manuten¢do do
interesse do credor néo é forcosamente incompativel com o incumprimento definitivo. Pode o
credor embora subsista 0 seu interesse na prestacdo, apreciado com a interferéncia dos
elementos objetivos (art.808.°, n°2 do CC) por quaisquer razdes, designadamente

especulativas, preferir, ainda nessa hipotese, a resolucdo do contrato. A parte interessada

2% \/ide Ant6nio Menezes Cordeiro, A excecdo de cumprimento do contrato-promessa, ob. cit., p. 52.
208 Sobre o0 Contrato Promessa, p.149.
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uma vez verificada a mora, pode prevalecer-se das consequéncias desta ou exercer o direito
potestativo de transforma-la, de imediato, em ndo cumprimento definitivo, sem observancia
de qualquer dos pressupostos indicados no n.°1 do art. 808.° do CC”.

Calvdo da Silva®® nao divisa utilidade ao preceito, advogando para o efeito, uma
interpretacdo abrrogante, dando por ndo escrita a 2° parte do n.°3 do art.442.° do CC,
manifesta a contradicdo entre o incumprimento definitivo, existente, e a opcdo de
cumprimento, pretendida.

A chave para se encontrar uma saida coerente parece encontrar esteio normativo na
distingdo conceptual entre incumprimento fraco e incumprimento forte.

M. Januario Gomes elucida®®

que “a ressalva do art. 808.° do CC nao significa que o
direito de pedir a indemnizacéo pelo aumento do valor da coisa possa ser exercido em estado
de mora, significa antes que o legislador encontra no ar.808cc® um sentido util e logico,
enquanto limite ou ressalva, pese embora a ocorrida conversdo da mora em incumprimento
definitivo.”

Delimita assim em assomo literario o incumprimento fraco - o promitente-vendedor
recusa-se a cumprir, mas o cumprimento € ainda possivel - do incumprimento forte -o
promitente-vendedor recusa-se a cumprir, mas cumprimento ja ndo é possivel.

O interesse do credor pode subsistir ao incumprimento definitivo, sempre que este se
alcance por via da interpelacdo admonitéria. E entdo a designada excecdo de cumprimento
vale em pleno.

Estruturadas as coordenadas de aplicacdo do regime, permitimo-nos a acrescentar duas notas
finais.

A excecdo de cumprimento, tal qual apresentada, parece repristinar o efeito que se
obteria com a execucdo especifica, com diferenca a relevar., Nesta sede, é o promitente
faltoso quem se oferece a cumprir.

A letra da lei compacta, desta feita, o direito de escolha do promitente fiel, dada a

possibilidade de oposicdo ao seu exercicio mediante a assinalada excecéo.

6. Natureza do sinal no contrato-promessa

207 ob. cit. p.132.
208 Em tema de contrato-promessa, ob. cit., p.13.
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6.1. Sinal penitencial

A coisa entregue a titulo de sinal penitencial manifesta uma antecipacdo da
indeminizacdo, cuja cominacdo por retratacdo, se encontra a priori definida. A medida da

responsabilidade debitéria do contraente inadimplente®®

é pré-determinada, fixando o
quantum respondeatur, independentemente do montante ou até da existéncia de dano
efetivo®®.

O regime que decorre do art. 441.° do CC em promessas de venda que ndo tenham por
objeto a constituicdo, transmissdo ou a constituicdo de edificio, ou de fracgdo autdnoma dele,
art.410.°, n.°3 do CC parece revestir tal fisionomia.

Vejamos. O afastamento da execucdo especifica, art. 830.2, n.°2 do CC, por um lado, a
liquidacdo antecipada da indemnizacdo, art.442.°n.°2 do CC, por outro, ndo permite davida
quanto a possibilidade de arrependimento e ao valor da indemnizacéo que lhe esta associado.

O sinal figura entdo como um instrumento de desvinculac&o®*.

6.2. Sinal confirmatorio

Para alguns autores esta € a natureza que melhor se compagina com o contrato-

promessa.

Mais do que um preco de arrependimento, atesta a seriedade do designio negocial, por
garantir uma atuacdo conforme ao cumprimento. Assim o entende Menezes Leit&d0%'.

Somos a considerar a natureza confirmatdria do sinal quanto as promessas do art.410.°
n.°3 do CC, as quais, ndo obstante a presuncdo de sinal, ndo se pode obstar a execucdo
especifica das mesmas, dada a imperatividade do art.830.%, n.°3 do CC?*3,

O sinal e o seu eventual reforco sdo acessorios, pois que limitados a provar a
celebracdo do contrato, estabelecendo em simultdneo uma garantia de cumprimento, dada a
liquidacdo antecipada dos prejuizos.

E a concretizacdo do risco que o contraente faltoso corre se decidir ndo cumprir.

E um instrumento de vinculag&o®.

209 Ana Prata, O Contrato-promessa e o seu Regime Civil, 1999, p. 797.

210 Calvao da Silva, ob. cit., p. 150.

211 Carlos Martinez de Aguirre Y Aldaz, Comentario (a la sentencia del Tribunal Supremo de 31 de Julio de 1992 “A ideia de liberagéo, de
arrependimento licito, o exercicio de um direito.). Vide para mais desenvolvimentos, Miguel Royo Martinez, Notas sobre la funcién de las
arras en la contratacion, ob. cit., p.129.

212 Direito das Obrigagdes, |, ob. cit. p.224.

213 pagsim, Gravato Morais, ob. cit. p. 70.

214 Carlos Martinez de Aguirre Y Aldaz, Comentario (a la sentencia del Tribunal Supremo de 31 de Julio de 1992), pag. 854. “a violagdo de
um dever, 0 ndo cumprimento ilicito ”.
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7. A admissibilidade da reducéao equitativa do sinal

O sinal assume amiude as vestes de uma sangdo predeterminada para o incumprimento
do contrato, em moldes proximos aos da clausula penal. O que tem motivado parte da
doutrina e certa jurisprudéncia a desencadear a aplicacdo do mecanismo da reducédo equitativa
da clausula penal de montante excessiva consagrado no art. 812.°do CC ao contrato-promessa
com sinal emitido.

Para Anténio Pinto Monteiro® a similitude da situaco justifica a reducdo em ambos

216 Almeida Costa®!’, Brand&o Proenca®’® e

0s casos. De forma analoga entendem Vaz Serra
Vasco Lobo Xavier’’®. Branddo Proenca tende a aceitar a reducdo de sinal quando este
ascenda a montantes exorbitantes, sob pena de a retratacao deixar de funcionar®?.

A todos os doutrinadores é comum o argumento da semelhancga substancial entre os
institutos, formas de compelir ao cumprimento, garantindo-o, sem necessidade de prova
guanto aos danos efetivos.

Para outros arautos - Antunes Varela, Jodo Calvdo da Silva??! - a questdo ndo se
levanta de todo. Releva, por isso, analisar alguns dos argumentos construidos. A natureza real
do sinal porque contraposta a consensual da clausula penal aparta a possibilidade de analogia.
Ademais, s6 muito dificilmente concebem um sinal excessivo cujo limite ndo ultrapassa o
preco, ndo assim com a clausula, a qual desconhecem limite. Ana Prata, por seu turno, afasta
a eventual reducdo quando o sinal for penitencial, ponto que a diversidade funcional presente
ndo permite af a analogia®?.

Propendemos a sustentar a admissibilidade da reducdo equitativa do sinal — seja em
caso de restituicdo do sinal em dobro, seja na perda do sinal.

Posicdo que propugna a solucdo mais justa, impedindo desproporcionalidade ou

abusos por via de enriquecimento de uma parte a custa da outra.

215 Anténio Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizag&o, pp. 195 e ss..

218 Anotagdo ao AC. ST de 21 de Dezembro de 1973” RLJ, ano 108, pp.10 e 11.

27 Direito das Obrigagdes, ob. cit., p. 204.

28 Do incumprimento do contrato-promessa bilateral, ob. cit., pp.134 e ss.

219 Contrato Promessa- parecer, CJ, 1983, IV, p. 27.

220 José Carlos Branddo Proenga, Do Incumprimento do Contrato-Promessa Bilateral, pp. 128 a 137.

22L Antunes Varela, ob. cit., Das Obrigaces, pagina 370, Jodo Calvéo da Silva, Cumprimento e Sang&o Pecuniaria Compulsoria, p. 303.
222 O Contrato-Promessa e 0 seu Regime Civil, pp. 790 e ss.
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E incontestavel que entre o regime legal do sinal e o regime legal da clausula penal
sucedem diferencas juridicas. O primeiro s6 0 é com a entrega da coisa, a segunda decorre de
mera convencao, sendo que o primeiro € bilateral ou reciproco, enquanto que a segunda s
visa onerar um dos contraentes.

Todavia, o sinal e a clausula penal arrogam um designio finalistico comum, ou seja,
ambos se concretizam em meios compulsérios de cumprimento e de fixacdo prévia da
indemnizacdo. A tese por nos defendida representa a superacdo da diversidade genética em
prol de uma identidade reflexa.

Continua a reforcar-se a aptiddo andloga para assegurar o cumprimento da prestacéo.

Sem descuidar, o sinal e a clausula penal estavam formatizados nos trabalhos
preparatorios frente a frente. Tendéncia, esta, a de aplicar os normativos da clausula penal ao
sinal, com eco além-fronteiras em dados do direito comparado.

Donde, sinal e da clausula penal ndo legitimam diverso tratamento de situac@es, afinal,
se 0 artigo 812.° n.° 1, do CC veicula um principio geral que também emana de outros

3

normativos®?® mostra-se recetiva a reducdo de uma avaliacdo indemnizatdria excessiva,

mediante o recurso aos mesmos critérios que auxiliam a fixacdo de montante equitativo.

8. Outra(s) Indemnizacao(s)

8.1. A indemnizacdo derivada de estipulacdo em contrario

Néo fica esgotada - muito pelo contrario - o acervo de problemaéticas que a funcao
indemnizatoria na promessa origina. S8o multiplas as razdes que reclamam um suplementar
indemnizatorio ao regime do sinal.

Em atencdo aos principios gerais, &€ possivel a cumulacdo do sinal com a eventual
indemnizacéo por responsabilidade contratual. Verificados os pressupostos hd obrigacdo
de ressarcir os danos existentes.

Em distinta ordem de razdes, é sabido, com efeito, que ao lado das obrigacdes principais,
decorrentes da celebragdo de contratos, raiam ou podem raiar outras obrigacOes, sejam elas
resultantes de deveres laterais ou acessorios, de puras expectativas, de direitos potestativos,

sujeicOes ou onus juridicos.

22 Ac. do STJ, de 8-3-77, BMJ, n.° 265, p. 210) — Ac. do STJ de 18-11-2003Relator Salvador da Costa de, P° 04B3837.
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As obrigac0es laterais ou acessorias” surgem-nos como o resultado do comprometimento das
partes e ligadas ao cumprimento das obrigagdes principais, com estas coenvolvidas, estando
muitas vezes na base de todo o desenvolvimento negocial, quicé erigindo-o .

Né&o colhe dificuldade ou divergéncia a possibilidade de o credor exigir indemnizacao
por incumprimento de uma obrigacdo acessoria, desde que, esse inadimplemento provoque
prejuizos autdbnomos dos, eventualmente, resultantes do (in) cumprimento da obrigacdo

principal.

8.2. A clausula penal

Situagdo paradigmatica assume a de fixacdo de montante de indemnizacéo atraves de
clausula penal para o incumprimento definitivo.

A clausula penal, como é admitida pela doutrina e aceite pela jurisprudéncia, pode
revestir trés modalidades: clausula com funcdo moratéria ou compensatoria, dirigida a
reparacdo de danos mediante a fixacdo antecipada da indemnizacdo em caso de néo
cumprimento definitivo ou de simples mora do devedor. Tal constatou o Ac. do STJ de 26-04-
2007%%, no cado decidido deu-se nota de cléusula inserida em contrato-promessa com o
seguinte teor:

“A omissdo pela promitente-vendedora da entrega aos Ultimos do referido armazém
até ao dia 31 de Dezembro de 2002, implicaria que ela Ihes pagasse, a titulo de penalizacdo, €
2 493,99 por cada més de atraso”. A condenacdo no pagamento do montante pressup0s o
atraso de cumprimento — clausula penal moratoria.

Clausula penal em sentido estrito ou propriamente dita, em que a sua estipulacdo
substitui 0 cumprimento ou a indemnizacao, ndo acrescendo a nenhum deles®?.

E clausula penal de natureza compulséria, em que hd uma pena que acresce ao

cumprimento ou que acresce a indemnizacdo pelo incumprimento, sendo a finalidade das

24 Antunes Varela, obra cit., p. 73, Menezes Cordeiro, Da Boa F¢, |, p. 73, Mério Julio Almeida Costa, obra cit., p. 63, Mota Pinto, Cessdo
da Posicdo Contratual, p. 337, Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atipicos, 2% Edigdo, 2009, p. 218, Carneiro da Frada, Teoria da
Confianga e Responsabilidade Civil, p. 443, e Contrato e Deveres de Protecdo, pp. 36 e ss, e Antonio Pinto Monteiro, Erro e Vinculagdo
Negocial, p. 48.

225 Relator Salvador da Costa, disponivel in www.dgsi.pt
226 pagsim Gravato Morais, ob. cit., p.154.
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partes, nesta Ultima hipdtese, a de pressionar o devedor a cumprir, e ja ndo a de substituir a
indemnizagao®’.

Evidencia Almeida Costa, “as partes pretendem que a pena acres¢a a execugdo
especifica ou a indemnizagdo calculada nos termos gerais”.

Logo, o regime do art.812.°do CC sd alcanga sentido se excluirmos do seu teor a
figura compulséria®®. Sem divida pois que, estando de todo apartado da pena compulséria
qualquer designio indemnizatorio, em caso algum ela constituira a liquidacdo de um dano.

O Supremo Tribunal de Justica?®® qualificou de natureza exclusivamente compulséria
a pena, inserida em clausula de contrato-promessa de cessdo de quotas, nos termos da qual se
determinara: “Para além do legalmente previsto no caso de incumprimento do contrato,
aquele gue se negar ao cumprimento do mesmo ou alguma das suas clausulas terd de pagar
ao outro o triplo do valor total do contrato, o que estabelecem e aceitam como clausula
penal”.

A garantir o crédito indemnizatério emergente do ndo cumprimento imputavel a outra
parte, e como adiante se desenvolvera, o art. 755.° n.° 1 alinea f) do CC atribui ao beneficiario
da promessa de transmissdo ou de constituicdo de direito real, que obteve a tradicdo da coisa,

um direito de retencdo sobre a coisa objeto do contrato prometido.

27 Ac. do STJ 16-04-2013, Relator Nuno Cameira,proc.2044/08.5TBPVZ.P1.S1VI: “- A presuncgéo legal do art. 830.%, n.° 2, do CC, é
ilidivel, nos termos do art. 350.%, n.° 2, do mesmo Cddigo. VII - Se, em concreto, as partes fixaram uma clausula penal para o caso de
incumprimento da promessa, mas ao mesmo tempo estipularam expressamente a sua submissédo ao regime da execucéo especifica, este facto
ndo consente outra interpretacdo que nédo seja a de que livremente ilidiram a presungéo a que a lei alude: se fixaram uma clausula penal
indemnizatéria ndo obstante terem pactuado a execucao especifica, tem de entender-se que ndo quiseram prescindir desta, seja funcionando
em alternativa a clausula penal, seja cumulativamente com ela.VIIl - Se a pena foi estabelecida para o caso da falta definitiva de
cumprimento e ndo para o atraso na prestagdo, trata-se duma pena compensatdria, proibindo a lei (cf. art. 811.%, n.° 1, do CC) o cimulo do
cumprimento e da clausula penal compensatoria, mas ndo do cumprimento e da clausula penal moratéria.

228 «A clausula compulsoria deve ser acordada como um plus, como algo que acresce & execucéo especifica ou & indemnizacéo pelo ndo
cumprimento ”, apud Anténio Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizag&o, Colecdo Teses, Almedina, Coimbra, 199°, p. 486.

29 Ac. do STJ de 27-09-2011, Relator: Nuno Cameira, Processo 81/1998.C1.S1: “II Em primeiro lugar, dado o seu elevado valor,
correspondente ao triplo do valor do contrato, que mostra ter sido intengéo dos interessados assegurar-se de que o contrato prometido seria
de facto concluido; em segundo lugar, por resultar das demais clausulas do contrato — nas quais ficou convencionado que a quantia de 10
000 000800 entregue pelo autor aos réus o foi a titulo de “sinal e principio de pagamento” e que a execugdo especifica da promessa
poderia ser sempre acionada — que foi intuito das partes, mediante a estipulagdo duma pena de tdo avultado montante, retirar-lhe o
caracter de antecipagéo da indemnizacao devida em caso de incumprimento, sublinhando com nitidez o seu caracter compulsério, isto é, de
pressdo ao cumprimento. Il - O regime dos arts. 810.° e 811.° do CC néo se aplica as clausulas penais compulsdrias, mas apenas as de
natureza indemnizatdria, como logo se pode inferir da conjugacéo do texto do n.° 1 do art. 810.° com o n.° 3 do art. 811.°. Estando de todo
ausente da pena exclusivamente compulsoria qualquer intuito indemnizatério, em caso algum ela podera constituir, segundo a vontade das
partes, a liquidacio de um dano, o que permite afirmar que ela extravasa do &mbito definido pelo art. 810.%, n.° 1 do CC, e balizado, depois,
no art. 811.° do CC.IV - Todavia, tal ndo quer dizer que a norma do art. 812.° do CC néo possa e até deva aplicar-se as clausulas penais
compulsérias, desde logo porque o preceito ndo faz qualquer distingao entre os diversos tipos de clausulas, ndo se vendo nenhuma razéo de
ordem material, substantiva, para que o intérprete a faca, ja que o excesso manifesto, a evidente despropor¢éo, Unico fundamento que
justifica a intervencdo do tribunal em nome da equidade, é susceptivel de ocorrer em todos os tipos de clausulas penais, quica até com
maior preméncia nas de natureza compulséria; depois, porque este artigo encerra um principio de alcance geral, destinado a corrigir
abusos no exercicio da liberdade contratual, sempre possiveis em raz&o da ligeireza, da precipitacdo ou da menor reflexdo com que as
partes atuam, males estes ndo raro induzidos pela pressdo que a escassez de tempo para bem decidir coloca sobre os contraentes. V -
Decretada judicialmente a reducéo equitativa da clausula penal compulséria, ndo ha lugar a dedugdo (subtragdo) do sinal entregue pelo
contraente faltoso nos termos da clausula referida em 11: a parte cumpridora, nesse caso, tem o direito de fazer seu o sinal prestado e, além
disso, de exigir a entrega da clausula penal ja objeto da reducéo operada .
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CAPITULO VI-DIREITO DE RETENCAO

1. Direito de Retencdo — Funcao de coercao e garantia

A lei consagra o direito de retencdo no art.754.° do CC, elencando no art.755.° do CC
um rol de situacdes em que tal direito se constitui.

Todas reconduziveis a observancia de trés requisitos cumulativos: a) o crédito a
garantir resultar das despesas feitas por causa da coisa retida ou por danos por ela causados;
b) a coisa ser detida licitamente - poder de facto sobre a coisa. A qual é condicdo necessaria

mas ndo bastante para a retencdo®’; c) o devedor da entrega da coisa ser simultaneamente

credor daquela a quem ela é devida®®.

As garantias especiais de prestacoes podem operar por uma de duas vias: a pessoal ou
a real. Quando, com vista a assegurar certo crédito se procede a afetacdo de coisas corporeas,
temos uma garantia real. Inclui-se nesta categoria o direito de retencdo art® 754.°do CC.

O direito de retencdo consiste num direito real de garantia e a0 mesmo tempo um
modo de compelir o devedor ao cumprimento?*.

Por um lado, possibilita ao seu titular que ndo entregue a coisa a quem a ela tem
direito, enquanto este ndo cumprir uma obrigacdo que tem para com ele (caracter
compulsoério). Faculdade negativa de defesa, que comporta uma certa autotutela.

A consisténcia econémica-juridica do vinculo obrigacional é desta feita reforgada com
a retencéo da coisa.

Por outro, permite-lhe, em caso de venda do bem em execucdo, ser pago pelo seu
valor com preferéncia a qualquer outro credor art.758.° e art.759.° do CC, do mesmo devedor
que ndo disponha de privilégio imobiliario sobre ela®®. Advirta-se que representa uma

afetacdo juridica - e ndo necessariamente a um gozo material, que pode até nem existir — cuja

200 momento da entrega ndo equivale ao momento de constituigio da garantia, tera que existir uma situagdo de incumprimento. Casos héa
em que o direito de retengéo pode ser prévio ao vencimento da obrigacdo assumida, atentemos as situacdes da perda de beneficio de prazo,
previstas no art.780°, C.C.

3L Dando eco as palavras de Guilherme Moreira: “O direito de Retencdo é uma garantea que recae sobre um objecto determinado, de que
esta de posse o credor. Essa garantia anular-se-ia, porém, completamente, se ndo podesse ser oposta tanto contra o devedor como contra
terceiros”, ob. cit., p. 236. Sobre o direito de Retencdo ver: L. Menezes Leitdo, Garantia das Obrigagoes, ob. cit., p. 239; Paulo Cunha, Da
Garantia nas Obrigacoes, vol. I, ob. cit., p. 357; A .Menezes Cordeiro, Direitos Reais, cit. P4g1099; L. Carvalho Fernandes, LicOes de
Direitos Reais, cit. pag. 163 e ss.

282 \/er Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Direito de Retengdo, BMJ, n.%65,1957, p. 102

22 Acentuando que, a evolucdo da figura, propendeu em particular no ordenamento portugués, a colocar a ténica nesta fungio de garantia,
Julio Vieira Gomes, Do Direito de Retencéo (arcaico mas eficaz), CDP, 2005, p. 6.
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publicitacdo (através da posse) possibilita a preferéncia do retentor aos demais credores. Este
poder direto, imediato e exclusivo ?** assume, em principio, duas finalidades: a de coercao®*

e a de garantia, numa dupla vertente: compulséria e pecuniaria®>®

. Quanto mais Util a coisa se
apresentar, maior garantia a retencdo assumira.
E da precisa intercepcdo do valor com a utilidade — existindo proporcionalidade direta

entre o valor da coisa e a sua utilidade - que emerge a presente garantia de cumprimento.

2. Mecanismo de tutela do direito de retencao

O art. 755°.do CC prevé uma pandplia especifica de situagcbes em que a conexdo, entre
o crédito do retentor e a coisa retida, emerge de uma relacdo contratual, maxime contrato-
promessa sinalizado, art.755°, n°.1, al. f) do CC

O beneficiario da promessa, titular do direito de retencdo pode usar as acdes
destinadas a defesa da posse contra qualquer ato de esbulho, ainda que seja contra o préprio
dono, art. 670.°, art. 758.° e 759.°do CC, para além de poder executar a coisa retida e de poder
ser pago com preferéncia®®’ sobre os demais credores do devedor®®®,

Resulta daqui quedada a garantia do credor hipotecario, mesmo se anteriormente
registada®®®.

A qual, serd graduada atras - seja na execucdo singular, seja na insolvéncia — do
crédito do promitente-comprador. O que tem granjeado acérrimas criticas e verrinosas

posicBes doutrinarias®*C.

2% Carneiro Pacheco (1911), ob. cit., p. 40.

2% \fer, J. Calvio da Silva

2% Assim, Menezes Cordeiro (1997), ob. cit. p. 550. Alguns autores mencionam uma terceira funcéo: cautelar ou conservatéria, cfr. Lina
Bigliazzi Geri, Profili Sistematici dell’Autotutela Privata, vol.l, Giuffré Milano, 1971, p. 88.

% No nosso sistema legislativo, onde ha preferéncias especiais ha direitos reais de garantia, Paulo Cunha, ob. cit., 1939, p. 117.

28 Ora, conforme o art. 670° al. a) do CC “Mediante o penhor, o credor pignoraticio adquire o direito: a) de usar, em relagéo a coisa
empenhada, das acgdes destinadas a defesa da posse, ainda que seja contra o proprio dono.” Esta tese que nos parece pacifica toma-se
evidente no exemplificativo acérddo do STJ, inserido no complemento do art. 759° do CC anotado de Abilio Neto que reforga este direito de
retencdo como direito real de garantia absoluta que vale erga omnes, mesmo contra 0 novo proprietario. No contrato-promessa a "tradicéo
da coisa" confere ao promitente-comprador o direito de retencéo sobre ela pelo crédito (sinal em dobro, valor da prépria coisa) que este
eventualmente possa vir a ter contra o promitente-vendedor, em caso de incumprimento deste. O direito de retencéo constitui o promitente-
comprador na posse legitima da coisa transmitida pelo menos enquanto nédo for pago o crédito resultante do incumprimento do contrato-
promessa, funcionando como lima espécie de penhora legal. Como garantia real, ndo esta sujeito a registo e vale erga omnes, garantindo
ao credor o direito de sequela sobre o objecto; e como verdadeiro direito absoluto, onera a coisa qualquer que seja 0 seu proprietario.
Pode, consequentemente, ser defendido por meio de accéo possessoria mesmo contra o novo proprietario — arts. 759°, n° 3 e 670°, al. a) do
cC.

2% Citando Moénica Jardim (2013): “sempre que a preferéncia de uma garantia real dependa de registo, o mesmo é dizer, sempre que o grau
de garantia seja fixado pela data de inscricéo registal, ndo se pode dizer que a garantia existe, é oponivel erga omnes e que apenas néo viu
consolidada tal oponibilidade. Na verdade, em virtude de a preferéncia da garantia real depender do registo, a prépria garantia depende
dele. Ou se ja, antes do registo ndo ha preferéncia e sem preferéncia ndo ha oponibilidade erga omnes, portanto, antes do registo ndo ha
direito real de garantia ”. Registo como vinculador de seguranca juridica e certeza assente no brocardo prior in tempore, potior in iure é
tolhido pelo regime de uma garantia legal.

240 pela prevaléncia da hipoteca, ndo gozando até o promitente-comprador, no caso de incumprimento do contrato promessa, direito de
retencéo, a luz do novo CIRE, poderdo ver-se a nivel das Relag8es, os Acs. da RG de 14-12-2010 e RP de 13-12-2012. Na doutrina, Maria
da Conceigdo da Rocha Coelho in O Crédito Hipotecario face ao Direito de Retencdo Tese de mestrado Universidade Catélica Portuguesa,
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N&o obstante, a jurisprudéncia constitucional ter reafirmado em sucessivos acordados, a
constitucionalidade da solucéo legal (porque ndo contréria ao principio da proporcionalidade,
tampouco ao da protecdo da confianca) 2** 22,

Antes de respondermos a esta e outras questdes até porque se trata de efetivo ponto
prévio, hd que debrucar sobre os tramites gerais do processo de insolvéncia, pois a invocagdo

do direito de retencdo ocorre, precisamente, ai para efeitos de graduacéao de créeditos,

3. O Direito de retencado do no regime insolvencial

As raizes do direito de retencdo remontam & Roma Antiga tendo na sua esséncia a,
entdo, designada exceptio doli que configura um mecanismo que procurava garantir ao
possuidor de boa-fé o ressarcimento das despesas tidas com a coisa objeto de reivindicacdo®®.

Em Portugal a figura recua ao tempo das Ordenacdes Filipinas cuja importancia
crescente € manifesta nas inimeras alteracdes legislativas de que fora alvo e que culminam
em 1980%** com o reconhecimento do direito de retencdo ao beneficiario de promessa com
traditio rei.

A lei portuguesa concede, no caso objeto de estudo, o direito de retencdo a um sujeito
que ndo estaria obrigado a restituicdo, ao beneficiario da promessa de transmissdo ou
constituicdo de direito real que obteve a tradicdo da coisa.

A hipétese mais Gtil (situacéo tipica®*®

) em tal dominio é a do promitente-comprador
de um edificio ou fracdo autbnoma deste para fim habitacional que obteve a tradicdo da coisa.

Por isso, sobre ele atentaremos doravante.

2011, pp. 39 e ss. Cfr. ainda as consideragdes de Claudia Madaleno in A Vulnerabilidade das Garantias Reais, Coimbra Editora 2008 pp.
262 e ss; Jodo Maldonado O Direito de Reteng&o do beneficiario da promessa de transmisséo de coisa imével e a hipoteca, Tese de
Mestrado in Revista Julgar. Salvador da Costa O Concurso de Credores, Almedina, Coimbra 32 Edicdo, maxime pp. 220 e ss. —
nomeadamente levantando reservas a concessdo do “direito de reten¢do” com prejuizo da hipoteca em caso de incumprimento do contrato
promessa; Menezes Leitdo, Garantias das Obrigagdes, Almedina, Coimbra, 2006, pp. 243, nota 552.

Em sentido contréario e conforme com o entendimento maioritario jurisprudencial, Pestana de Vasconcelos Direito de Retengdo Contrato
Promessa e Insolvéncia, in Cadernos de Direito Privado n° 33, pp. 3 e ss; Luis Manuel Telles de Menezes Leitdo, ja no Cédigo da
Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas, Anotado, 6 Edicéo.

241 Cfr. Pires de Lima e Antunes Varela (com a colaboragio de Henrique Mesquita), cddigo civil anotado, Vol. |, cit.pag.778, A. Menezes
Cordeiro, O novissimo regime do contrato-promessa, in Estudos do Direito Civil, vol.l, Almedina, Coimbra, 1991, p. 87, A. Luis Gongalves,
O direito de Retencéo e a sua aplicagéo aos contratos-promessa, RDES, 1988, p. 281.

%2 Cfr, Ac. do TC 22/04 de 14 de Janeiro de 2004 Relator Maria Helena Brito e Ac. do TC 698/05 de 14 de Dezembro de 2005 Relator
Pamplona de Oliveira consultados in www.dgsi.pt .

3 Teresa Echevearria de Rada, en torno al Derecho de Retencion, Esudios Juridicos en Homenaje al Professor Luyis Diéz-Picazo,
Thomson/Civitas, Madrid 2003, Tomo I, p. 1766.

4 O Direito de Retengdo do Promitente-comprador foi oferecido pelo DL n.°236/80 de 18 de Julho que dispds “ no caso de ter havido
tradicao da coisa objecto do contrato-promessa, o PC, goza, nos termos gerais, do direito de retencdo sobre ela, pelo crédito resultante do
incumprimento pelo promitente vendedor ”, leia-se, pelo sinal em dobro ou 0 aumento do valor da coisa nos termos previstos no art. 442.°
n®.2 do CC.

5 Consideragio destacada por A. Menezes Cordeiro que apos dedicado estudo sobre a matéria concluiu “ a quase totalidade dos casos que
chegam aos nossos Tribunais tem a ver com contratos-promessa relativos a habita¢do propria”, vide Tratado de Direito Civil, 11, Direito das
Obrigacodes, Tomo Il, Contratos, negécios unilaterais, Almedina, Coimbra, 2010, p. 401.
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3.1. Efeitos do processo de insolvéncia no contrato-promessa

O Codigo dos Processos Especiais de Recuperacdo da Empresa e de Faléncia®*® foi
revogado pelo art. 10.° do Decreto-Lei n.°53- 2004, de 18 de Marcgo (alterado pelo DL
n.°200-2004, de 18 de Agosto), que aprovou o Codigo da Insolvéncia e da Recuperagédo de
Empresas (CIRE).

Os efeitos da insolvéncia sobre contratos-promessa em curso a data da declaragdo daquela
encontram-se regulados no art 102.° e o art. 106.° do CIRE?*".

Emanam deste ultimo preceito, proprio do contrato-promessa de venda e de outros
contratos onerosos, de que a compra e venda é paradigma, duas ilagdes indicaveis: s6 o
contrato-promessa com eficéacia real, regulado no art. 413.°do CC acompanhado de traditio
rei veda a recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia art. 106.°, n.°1 do
CIRE.

Desta sorte, o promitente-comprador conserva o direito, em tal enquadramento, de
exigir & massa insolvente a celebracdo do contrato prometido ou a execucdo especifica da
promessa*.

Em todas as demais configuracdes, de contratos-promessa ndo abrangidos pela
hipGtese precedente, seria valida a regra geral do art. 102.° que confere ao administrador da
insolvéncia a opgdo entre celebrar o contrato prometido ou recusar o cumprimento da
promessa, art.102.°, n.° 1 do CIRE.

Os efeitos da recusa do cumprimento pelo administrador de insolvéncia emanam do
art. 102.°, n.°3, por remissdo do disposto no n. 5 do art. 104.° do CIRE. Nesta medida, a
contraparte do insolvente, fica impossibilitada de pedir o cumprimento ou a execucao

Na vigéncia do CPEREF - artigo 164°-A - 0 contrato-promessa que se encontrasse por cumprir a data da faléncia cessaria, com perda de
sinal entregue ou restitui¢do do sinal recebido Nao obstante, o liquidatario judicial, ouvida a comissdo de credores poderia “optar pela
conclusdo do contrato-prometido ou requerer a execugéo especifica da promessa que lhe seja facultada™. Previa-se igualmente no n° 2 que
“tratando-se de promessa com eficacia real, o promitente adquirente podera exigir & massa falida a celebracéo do contrato prometido ou
recorrer a execucdo especifica que lhe seja facultada; sendo o falido promitente-adquirente, ao liquidatario cabe decidir sobre a
conveniéncia da execucdo do contrato satisfazendo a execugéo convencionada” Cfr. Maria do Rosério Epifanio Os efeitos substantivos da
faléncia, Porto, 2000, Universidade Catélica pp. 290 e ss; Luis A. Carvalho Fernandes e Jodo Labareda Codigo dos Processos Especiais de
Recuperacao da Empresa e de Faléncia Anotado, Quid luris 3? Edicéo pp. 428 e ss.

247 Atila-se, a bem da precisdo, caso a declaragdo de insolvéncia ocorra depois da extingdo da promessa, ndo hé lugar a aplicagdo do art® 106
do CIRE, que, por se referir aos negdcios em curso, pressupde, natu, que o cumprimento das obrigacdes dela emergentes ainda se mostra
possivel: se o contrato se mostrar definitivamente incumprido, o promitente adquirente pode reclamar, na insolvéncia, o seu crédito e atuar o
direito de retencéo que o garanta. Maneira que se o contrato promessa tiver sido resolvido antes da declaracéo de insolvéncia, ndo estamos
face a um negécio em curso — mas perante um crédito integrado na massa insolvente; neste caso, verificando-se os pressupostos do direito de
retencdo, o crédito deve ter-se por garantido, ou, no caso inverso, sera tratado, na auséncia de garantia real de outra espécie, como comum.

248 Esclarecendo que se trata de um direito efetivo do promitente-comprador Cfr. Oliveira Ascensdo Insolvéncia: Efeitos Sobre os Negécios
em Curso, in Revista Themis, 2005.
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especifica da promessa, mesmo se em causa estiver uma promessa com eficacia real sem
traditio rei, assim confinada a um crédito indemnizatério®*.
Duvidas ndo podem subsistir, no sentido de que ndo ocorrendo a entrega da coisa ao

administrador cabe ponderar e decidir pelo (in) cumprimento do mesmo?®*°.%>%,

3.2. O direito de retencdo do promitente-comprador no regime insolvencial

A questdo central diz pois respeito a qualificacdo do crédito resultante do contrato-
promessa com eficacia obrigacional e traditio para efeitos de graduacédo de crédito na situacéo
de insolvéncia do promitente-vendedor.

Estard em causa um mero crédito comum ou crédito garantido?

O problema ndo é recente, na verdade, ja no dominio do anterior Codigo Especial de
Recuperacdo de Empresas e Faléncia era 0 mesmo alvo de querelas.

Alguns autores negaram a data a existéncia de direito de retencdo nos casos de
promessa com eficacia obrigacional e tradi¢do da coisa. A base do entendimento passava por

252

considerar o crédito como comum ou por deixar de se poder qualificar o direito a

restitui¢do do sinal em dobro como “crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a
contraparte”, que ¢ predicado de aplicabilidade do art. 755°, n°1, al. f) do cc®3,
Outros, porém, propendiam a admiti-10%*.

Em face do atual CIRE, a questdo continua controvertida, certa corrente doutrinal
manifesta-se no sentido da inadmissibilidade do direito de retencdo®°. Outra porém, acolhida

pelo AUJ n.°4-2014%%°, consentem-no, como instrui Gravato de Morais®’ %,

249 passim, Prof. Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 12.2 Edigéo., p.164.

0 salvo duas excegdes: se alguma das partes cumpriu na integra a sua obrigag&o, ou havendo incumprimento definitivo.

1 50b pena de, caso o administrador ndo o cumpra, celebrando o contrato definitivo em conformidade, o promitente-comprador langar méo
da execucéo especifica de harmonia com o estatuido nos artigos 827°, 830° e 442° n° 3, CC. Idem, Ac. do STJ de 20-10-2011 “No caso de
existir tradicdo da coisa para o promitente-comprador, que ja cumpriu, totalmente, a sua contra-prestacéo, a recusa do cumprimento do
contrato-promessa, na hipétese de insolvéncia do promitente vendedor, por parte do administrador de insolvéncia, ja se ndo afigura
possivel, independentemente de o contrato-promessa ter ou nao eficacia real. A recusa de cumprimento dos contratos a que se refere o art.
102 n.° 1 do CIRE n&o exige declaragédo expressa, nem forma especial, aplicando-se-lhe os principios dos artigos 217° e 219° do CC”, in
www.dgsi.pt

%2 Rosario Epifanio, Os Efeitos Substantivos da Faléncia, Porto, 2000, p. 292.

253 Catarina Serra, Efeitos da Declaracdo de Faléncia sobre o Falido, 1998, p. 304. Luis Carvalho Fernandes/Jodo Labareda, Cédigo da
Insolvéncia e Recuperacdo de Empresas Anotado, (Atualizado de acordo com o Decreto-Lei n.°282/2007), Procedimento de Conciliagdo
Anotado, Legislagdo complementar, indices Ideogréfico e Sistematico, Lisboa, Quid luris, 2008 e Cddigo da Insolvéncia e Recuperagéo de
Empresas Anotado (22 edicéo atualizada de acordo com as leis n.%s 16/2012 e 66B/2012 e o Cadigo de Processo Civil de 2013).

%4 Assim, se decidiu no Acérdio do S.T.J. de 28-5-02 (acessivel em www dgsi.pt), que, embora afirme que a: “impossibilidade de
cumprimento ndo é imputavel & promitente alienante, mas a declaracéo da faléncia, defende a subsisténcia do direito de reteng&o em favor
do promitente-comprador “.

2% Cfr. Catarina Serra, O novo regime portugués da insolvéncia — Uma introducdo, Coimbra, Almedina, 2008 e Efeitos da Declarago de
Insolvéncia sobre 0s negdcios em curso — em busca dos principios perdidos, in Congresso de Direito da Insolvéncia, Coimbra, Almedina,
2013, p. 200.

%6 pyblicado no Diério da Republica, 1.2 Série, de 19/05/2014.

%7 \Vide, Promessa Obrigacional de Compra e Venda com Tradicdo da Coisa e Insolvéncia do Promitente Vendedor, in Cadernos de Direito
Privado, n° 29, p. 9 e ss. o qual apenas dela se distancia se entendida como restringindo-se apenas a posicdo do promitente-
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Adiantando, a posicdo que reputamos por mais consentanea com a justica social
cumpre referir que o retentor ndo pode opor-se a execuc¢do, singular ou universal, movida por
outros credores, mas é-lhe assegurada a posicdo preferencial que legitima a recusa em abrir
mé&o da coisa até ao pagamento do seu crédito, faculdade que ndo desaparece pela acidental

circunstancia de o devedor se tornar insolvente ou haver um processo de faléncia®®.

4. Os fundamentos do AUJ n° 4/2014

O Acordao de 22 de Maio de 2013, anulado por decisdo do Supremo Tribunal de
Justica de 9 de Janeiro de 2014, veio uniformizar jurisprudéncia nos seguintes termos:” no
ambito de graduacgdo de créditos em insolvéncia o promitente -comprador em contrato, ainda
que com eficacia obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que ndo obteve o
cumprimento por parte do administrador da insolvéncia, goza de direito de retencdo nos
termos do estatuido no art.755.%, n.°1, f), do CC”. No ambito da graduacao de créditos em
insolvéncia o consumidor promitente-comprador em contrato, ainda que com eficacia
meramente obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que ndo obteve o
cumprimento do negécio por parte do administrador da insolvéncia, goza do direito de

retenc@o nos termos do estatuido no artigo 755°n° 1 al. f) do Codigo Civil”.

comprador consumidor, o que, na sua ligdo, consubstancia um entendimento redutor dos correspondentes textos legais (DD. LL. n%/s 236/80,
de 18.07 e 379/86, de 11.11, incluindo os respetivos Predmbulos). No entanto, em tudo o mais relevante aquele insigne civilista se mostra em
harmonia com a sobredita uniformizag&o.

28Ac. do STJ de 10-10-2014 Proc. 986/12.2TBFAF-G.G1.S1,Relator Jodo Camilo, disponivel in www.dgsi.pt , consultado em 20-11-2014:
“l - A verificagdo do direito de retencdo previsto na al. f) do n.° 1 do art. 755.° do CC, basta-se com um contrato-promessa em que haja uma
tradicao da coisa prometida meramente simbdlica. Il - Para a mesma verificacédo, exige-se, porém, que o detentor no contrato promessa em
causa revista a qualidade de consumidor *prevista no n.° 1 do art. 2.° da Lei n.° 24/96, de 31-07 .

Ac. do STJ de 19-04-2001 que transcrevemos dada a clareza de exposic¢do: “ 4 tradi¢do da coisa exprime, na disciplina dos direitos reais, a
transmissdo da detencdo de uma coisa entre dois sujeitos de direito, sendo constituida por um elemento negativo (o abandono pelo antigo
detentor) e um elemento positivo, a tradicionalmente chamada apprehensio (ato que exprime a tomada de poder sobre a coisa). A al. b) do
art. 1263.° do CC, na esteira de uma velha tradicdo romanista, confere igual valor a tradicdo material e a tradigéo simbélica. A tradigdo é
material quando, p. ex., o livreiro entrega em méo o livro ao comprador, ou o vendedor de uma casa leva o comprador a entrar nela,
abandonando-a, em seguida; sera simbdlica quando o vendedor de uma quinta entrega ao comprador os titulos ou os documentos que
justificavam o seu direito, ou como nos antigos costumes, Ihe entregava uma porgéo de terra do prédio ou, p. ex., uma cepa de uma vinha. A
tradicdo material ¢é, portanto, a realizada através de um ato fisico de entrega e recebimento da proépria coisa; a tradigdo simbdlica é o
resultado do significado social ou convencional atribuido a determinados gestos ou expressdes. A relevancia atribuida a tradi¢éo simbdlica
foi a natural consequéncia de nem sempre a apprehensio poder ser materialmente realizada, por impossibilidade objectiva ou subjetiva, mas
0 seu uso generalizou-se e diversificou-se de acordo com as necessidades do comércio juridico. O valor simbdlico de um ato depende,
naturalmente, do tipo de coisa que se transmite, como supra ficou exemplificado e explicado. Mas também a traditio material varia de
configuracdo e intensidade, de acordo com a natureza da coisa alienada. A chamada traditio longa manu ou traditio oculis et affectu, que
exprimiam o consenso das partes junto das coisas transmitidas, com o significado de abandono e apprehensio sofreu, nos direitos romano e
comum, uma evolugdo no seio da tradi¢do material, para formas atenuadas de transmissdo da coisa. A traditio material, suposta pelo
legislador, ndo implica, portanto, um acto plasticamente representavel, de largar e tomar, bastando-se com a inequivoca expressdo de
abandono da coisa e a consequente expressdo de tomada de poder material sobre a mesma, por parte do beneficidario”.

%9 |dem, Calvdo da Silva, Cumprimento e Sanc&o Pecuniaria Compulsoria, pp. 339 e ss.; Vaz Serra, Direito de Retengdo, in BMJ 65°,
pp.103 e ss.
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Posteriormente, foi publicado o Acérddo de Uniformizacéao de jurisprudéncia de 20 de
Margo de 2014°®°. O sentido da decisdo precedente mantém-se, em geral, inalterado,
envolvendo, no entanto, uma limita¢do no que ao alcance da mesma respeita.

S6 os promitentes-compradores consumidores beneficiardo do direito de retencéo.
Saber se no quadro normativo do atual CIRE o crédito do promitente-comprador com traditio
goza de direito de retencdo é questdo cuja resposta deverd ser dada essencialmente em fungéo
do nosso posicionamento aos argumentos aduzidos no AUJ n.°4 de 2014.

Nos dizeres de Holmes, “a lei sé sera totalmente coerente quando estiver morta .
O direito vigente ¢ fruto de aprendizagem e busca continua por aperfeicoamento e adequacéo,
e 0 Acorddo em apreco é seu apanagio.

4.1. Da lacuna ao lugar paralelo

A lei ndo aclara qual a consequéncia extraida da recusa de cumprimento nos casos em
que o contrato-promessa (com traditio) reveste eficacia obrigacional.

261
61 resultante

A lacuna foi superada, pela jurisprudéncia, com apelo ao “lugar paralelo
da conjugacdo dos arts. 106.°n.° 2 e 104.° n.° 1 do CIRE As razdes determinantes do que ali
vem exposto (compra e venda com reserva de propriedade) sdo idénticas as que a promessa
regula, o que validou, acertadamente, a sua aplicacéo, a ambas as situacdes 2.

Se atentarmos aos efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os neg6cios em curso
sem dificuldade se inferird a proximidade do contrato promessa ao regime da compra e venda
com reserva de propriedade. Pese embora, a reserva de propriedade e o contrato promessa
com traditio serem institutos distintos, € irrecusavel uma certa similitude entre o comprador e
0 promitente-comprador, motivando, em ambos os casos, medidas de tutela para uma analoga
debilidade.

Tanto no primeiro, como no Ultimo, o sujeito aproveita as utilidades, virtualidades da
coisa mas ndo possui possibilidade de liquidar a data o preco.

Tratando-se da venda com reserva de propriedade, a declaracdo de insolvéncia (do

vendedor) permite a contraparte (comprador) exigir o cumprimento do contrato desde que a

%0 Em breve sumula, o recorte factual ndo é dificil de apresentar. O contrato-promessa de alienacdo de fracdes prediais tem eficacia
obrigacional, houve tradicéo, o promitente-vendedor foi declarado insolvente e o administrador recusou o cumprimento. O STJ declara que o
crédito derivado do incumprimento, deve ser graduado a frente do crédito hipotecério que incide sobre as ditas fracdes. Cfr. ANEXO 1

2L Cfr. AUJ n.24/2014.

%2 Na mesma esteira Ac. do STJ de 20-10-2010,Revista n® 273/05.2TBGVA.C1.S1, Relator Hélder Roque. Para um estudo aprofundado
consultar: A Reserva de Propriedade: Do Vendedor ao Financiador , Maria Isabel Helbling Menéres Campos , Coimbra Editora, Almedina,
2013.
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coisa lhe haja sido entregue, art.104.° n.°1 do CIRE. A venda pelo vendedor e a entrega da
coisa constituem os requisitos necessarios a recusa de cumprimento.

A expectativa de aquisicdo do comprador € ai tdo consolidada que obstaculiza, sem
mais, o direito de escolha do administrador de insolvéncia.

Acompanhando a teleologia subjacente a esta solucdo, qualificar a posicdo do
promitente-comprador com tradicdo como menos vigorosa, parece desprovido de razéo.

. A vontade das partes, na promessa e quanto ao contrato definitivo esta, no geral,
formada. S& assim se entende a regra da imperatividade da execucdo especifica nestas
situacdes. A real motivacdo que encaminha a utilizacdo do contrato promessa- ndo parece
assentar, porventura s6 pontualmente, numa vontade efémera ou num vinculo enfraquecido.

»263 que o devedor tem liberdade

S6 revela sentido, com os dizeres pertinentes de Pessoa Jorge
psicolégica na opcdo entre cumprir ou pagar a indemnizacdo, mas nao pode dizer-se que
tenha a liberdade ético-juridica de o fazer”.

Tratando-se de contrato-promessa com eficacia obrigacional, a declaracdo de
insolvéncia do promitente-vendedor néo logra fixar 0 montante indemnizatorio.

Se durante a vigéncia do CPEREF a norma contemplada no art. 164.%-A,n.°10%%*,
previa o regime de indeminizagdo em termos parificados aos da solugéo civilista, art.442.°do
CC?® no CIRE a norma ndo especifica, tampouco revoga. N&o estando agora a disciplina
expressamente prevista ndo pode deixar de aplicar-se o regime base®®. O que permite
concluir que, ao nivel das consequéncias do incumprimento do contrato-promessa, 0 CIRE
ndo operou modificacdo legislativa. E a ser assim, mantém-se aquele regime como matriz do
preceito.

No entanto, a luz de uma interpretacdo literal do CIRE, a recusa de cumprimento do
contrato-promessa com traditio pelo administrador de insolvéncia acarretaria o seguinte: -
nenhuma das partes possuiria direito a restituicdo do que prestou, art. 102.°, n° 3, al. a)) e por
forca do art. 104.°, n.°5 do CIRE, o promitente-comprador teria direito como indemnizacao a
receber a diferenca, se positiva, entre o valor da coisa objeto do contrato-prometido, na data
da recusa, e 0 montante do pre¢o que ainda teria que pagar, a qual constitui crédito sobre a

insolvéncia.

263 gb. cit. p. 53.

264 Cfr. José Lebre de Freitas, Aplicag&o no tempo do art.164°-A do Cédigo de Faléncia — Anotag&o ao Acérddo do STJ de 09-05-2006, Ver
827/06, in CDP,2006, n.°16.

265 Remetemos para o capitulo precedente.

%6 |, Miguel Pestana de Vasconcelos, Contrato Promessa e Insolvéncia — Ac. do TRC de 17-04-2007, Agravo 65/03, CDP, 2008, n.°24, p.
62.
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Qualquer que seja 0 mérito e o verdadeiro alcance destas formulagdes, questionamos
se ndo sera estranha a consignacdo de uma solugdo que representa um retrocesso do principio
geral do sinal, tal como estava anteriormente consagrado. Traduzindo uma afetacdo
inadmissivel dos direitos do promitente, o qual, ndo poderia recorrer a execucao especifica,
art. 830.° do CC, nem solicitar o pagamento do sinal em dobro, art. 442.°, n.°2 do CC.

Parece-nos, ndo pode ter estado no espirito do legislador, sob pena de contradicéo,
conceder uma férmula indemnizatdria contraria a base do preceito. A necessidade de uma
sintonia entre 0s preceitos, ora ema analise, implica resultado distinto, pois ndo se
descortinam razdes que fundamentem um tratamento de desfavor do promitente-comprador.

Desta sorte, s6 a luz de uma interpretacdo restritiva do art. 106°, n°2, do CIRE,
estreitando 0 seu ambito as promessas ndo sinalizadas, logramos unidade com o regime do
sinal.

Devendo aplicar-se as demais (sinalizadas) — a disciplina civilista do art. 442°, n°2 do
cc.?,

4.2. A imputabilidade reflexa

O administrador de insolvéncia substitui, automaticamente, o insolvente nas acdes
patrimoniais®®® em que este seja parte (& laia da apensacdo do processo e acordo da parte
contréria)®®® 2’°. Sucede-lhe, portanto, na gestio do patriménio e atua de acordo com o que

%7 |dem, Gravato Morais, Promessa Obrigacional de Compra e Venda com Tradicdo da Coisa e Insolvéncia do Promitente Vendedor, in

Cadernos de Direito Privado, n° 29, pp. 8 e ss.
%8 Com exclusdo dos atos processuais proprios e, bem assim, das agdes que versem sobre direitos de Natureza pessoal.

Neste sentido AC. do TRL de 13-09-2011 , Relator Paulo Barreto: “A constitui¢do de arguido e o termo de identidade e residéncia
constituem atos processuais com caracter prdprio e pessoal tdo acentuado que a sua aceitagdo, em representacdo do insolvente exorbita a
natureza eminentemente patrimonial das fungées do administrador de insolvéncia”.

%9 “As agBes relativas a bens que integrem o acervo da massa insolvente intentadas contra o devedor ou terceiro e as ages de feicéo
patrimonial, intentadas pelo devedor, poderdo ser apensadas ao processo insolvencial, a pedido do seu administrador com fundamento na
conveniéncia. A apensacdo vigora a pendéncia do processo, encerrado que seja, a agdo é desapensada e remetida para o Tribunal
competente (art.233.2, n°4). A data de declaragéo de insolvéncia as agdes pendentes contra o devedor assumirdo uma de duas vias: sdo
apensas ao processo, nos exatos termos descritos, sdo suspensas ou extinguem-se. ”, ob. cit, Coimbra Editora, 1999, p. 512.

2°%Questéo pertinente - e que ndo colhia unanimidade Jurisprudencial - é a de saber qual o destino de uma ago declarativa pendente, néo
apensa, para efeitos de reconhecimento do crédito. O Supremo Tribunal de Justi¢a vinha firmando Jurisprudéncia em prol da extingdo por
inutilidade superveniente da lide. As palavras de José Lebre de Freitas: “ A impossibilidade superveniente da lide da-se quando, por facto
ocorrido na pendéncia da instancia, a pretensao do autor ndo se pode manter, por virtude do desaparecimento dos sujeitos ou do objeto do
processo, ou encontra a extingéo fora do esquema da providéncia pretendida, a soluc&o do litigio deixa de interessar por impossibilidade de
atingir o resultado visado; aqui por ele ja ter sido atingido por outro meio”, apud Jodo Rendinha, Rui Pinto, Cddigo de Processo Civil
Anotado, Vol. 1.

O Ac. do STJ nimero 1 de 2014, publicado em D.R, 12 série de 25 de Fevereiro de 2014 uniformizou jurisprudéncia: “Transitada em
julgado a sentenca que declara a insolvéncia, fica impossibilitado de alcancar o seu efeito Gtil normal a agdo declarativa proposta pelo
credor contra o devedor, destinada a obter o reconhecimento do crédito peticionado, pelo que cumpre decretar a extingéo da instancia, por
inutilidade superveniente da lide nos termos da alinea e) do art.287°. do C.P.C.”

Neste sentido, entre muitos, o Ac. do STJ de 20-09-2011 Relator Garcia Calejo, e 0 Ac do mesmo Tribunal datado de 2-03-2010. Sob a
argumentagdo de que a posicdo inversa abriria espago a situacdes de conluio e favorecimento entre credores especificos ou falsos credores.
Com entendimento distinto, os Acs do TRP 17-12-2008 Relator Maria Catarina, TRP de 22-09- 2009 Relatora Ana Lucinda Cabral, Ac. do
TRP de 2-03-2010 Marques de Castilho e Ac. do TRL de 15-02-2011.
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seja mais benéfico para a massa. De um lado, os interesses da massa insolvencial, do outro, o
interesse do credor (promitente).

O legislador para fazer face a este estado de coisas em que uma igualdade abstrata
impera concedeu ao administrador de insolvéncia uma dualidade eletiva — a execucdo do
contrato ou a recusa do seu cumprimento.

Limitado, teoricamente, 0 espago proprio de atuacdo do administrador de insolvéncia,
ha que indagar, sobre o significado da recusa, da culpa e da imputabilidade reflexa O conflito
que aqui se estabelece, haja ou ndo direito de retencdo, € entre o sentido que tais conceitos
revestem no direito de insolvéncia.

Impde-se um afinamento conceptual

A recusa ndo € um ato da contraparte do promitente-comprador, nem a mesma deve
ser tida como culposa (mera possibilidade de que o administrador tem para exercer em prol da
massa).

O acérddo mencionado assaca 0 incumprimento do insolvente mediante uma
imputabilidade reflexa®™

A imputabilidade deve ser entendida, neste particular, como ter dado causa a, ter
motivado?’2.

Em ultima analise, deve considerar-se que o promitente deu causa a situacdo, desde
logo, por uma eventual inércia em preparar o cumprimento®”. O préprio art. 20.°.n°1 do CIRE
estabelece factos indices cujo teor deixa ja transparecer essa mesma “imputabilidade .

Né&o pretendemos, frise-se, associar a culpa, enquanto pressuposto de incumprimento,
a insolvéncia. O conceito de insolvéncia culposa (incidente) ndo coincide com a nocdo de
culpa civilista.

No rigor dos conceitos, concebemos que a insolvéncia nem sempre significa
incumprimento das obrigacdes, porquanto a insolvéncia pode ter sido fortuita, art.185.° e art.
189.°)n.°1 do CIRE.

Mau grado, hd uma obrigacdo, um credor, um devedor e uma prestacdo néo realizada e

que pode reflexamente ser imputada a atuagdo do devedor?”* visto o sinalagma funcional

211 Ac. do STJ de 19-09-2006 relator Sebastifio POvoas: “a faléncia gera uma situacdo de impossibilidade objectiva e superveniente de
cumprimento por parte do promitente-vendedor falido, a quem essa impossibilidade é imputavel por se ter colocado em situagéo que néo lhe
permite satisfazer pontualmente as suas obrigagdes”, in www.dgsi.pt

272 pagsim, Gravato Morais, Promessa Obrigacional de compra e venda com tradicdo da coisa e insolvéncia do promitente-vendedor, p. 8.
273 Brandao Proenca, do incumprimento do contrato-promessa bilateral, ob. cit., p. 89.

274 Cfr. Menezes Leitdo, Direito de Insolvéncia, 2° Edigdo, Coimbra, 2009.
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persistir mesmo em situacdo de insolvéncia *"°

. Uma “imputabilidade reflexa” causal da
insolvéncia, considerando o comportamento do promitente vendedor na fonte refletida do
processo falimentar.

Voltando ao circulo de casos e implicacfes praticas que a posi¢do contraria —a por nos
defendida e adotada no AUJ — traduz, esbogaremos quadro sindptico, tendo por referéncia os
seus argumentos .

Fosse o contrato resolvido antes da declaracdo de insolvéncia o credor poderia
reclamar o seu crédito titulado com o direito de retencdo, art.47.%, n.°4 al. a) do CIRE e 0
art.755°n.°1, al. f) do CC

Se tiver sido declarada a insolvéncia sem que tenha havido ainda incumprimento
definitivo da promessa e se 0 administrador optar pelo cumprimento e depois ndo cumprir, a
outra parte podera resolver o contrato e exigir o sinal em dobro.

De forma distinta, a recusa de cumprimento conduziria, nos termos do art.106.° n.°2
do CIRE, a aplicacdo do art.104.°n.°5 do CIRE onde se contempla a indemnizacdo pela
diferenca, sendo que este remete, com a especialidade vertida, para o art.102.°n.°3 do CIRE.

Uma duvida metodica nos cerca, a de saber se tal ndo constitui um certo, contributo
(patoldgico) para que os devedores relegassem ao dominio insolvencial a satisfacdo do (s)
crédito (s) Sendo sabido de antemdo que o montante indemnizatério assumiria ai valor
inferior. Sendo certo que, a situacdo configura um recorte proximo ao do incumprimento
definitivo do contrato, o qual, resulta de uma impossibilidade ndo muito apartada da espera de
atuacdo, ora do PV, ora do Administrador de Insolvéncia.

Ainda em raciocinio hipotético: ficcionando ndo existir lacuna teleolégica, atentemos
ao suposto alcance do art.106 do CIRE, permanecendo, para o conseguir, espartilhados ao
dogma e a solucdo imediata que resulta da lei na leitura superficial e ndo integrada da mesma.

Isto posto, o promitente-comprador que prestou sinal terd que abandonar o imdvel,
onde porventura vivera, passando a ser credor comum de uma indeminizag¢do calculada nos
termos do art.106°do CIRE e que pode estar limitada ao valor do sinal. De que viria a obter,
em rateio geral, eventualmente, uma mera porc¢éo.

Aceitar (aparente) contradicdo valorativa entre a finalidade legal e a sua aplicabilidade
pratica € desvirtuar, parece-nos, o objetivo primordial: a protecdo do interesse do adquirente

cumpridor?”® em prol de um conceptualismo desprovido de justica material.

75 Cfr. L. Miguel Pestana de Vasconcelos, O novo regime insolvencial de compra e venda, in revista da Faculdade de Direito da
Universidade do Porto, 111, 2006, p. 527.

75



A importancia econdémica do contrato, a que uma frequéncia pratica crescente
corporiza, articulada a feicdo, por regra, assumida pelo promitente adquirente (vulgo
consumidor) abrem caminho a solucdo mais justa que o problema exige. Repudiar a sua
utilidade é tolher a realidade, constrangendo concomitantemente os instrumentos juridicos
que devem estar ao servi¢o dos contraentes para melhor tutela de seus interesses.

Somos, por isso, conduzidos a uma interpretacéo restritiva do art.106.%, n.°2 do CIRE,
retirando do seu ambito a promessa sinalizada. Resulta da analise dos regimes civil e
insolvencial a falta de regulamentacdo da situacdo da recusa de cumprimento por parte do
administrador de insolvéncia no contrato-promessa sinalizado em que o promitente-vendedor
(empreiteiro, mediador imobiliario) seja insolvente. Eis uma lacuna teleoldgica cujo
suprimento requer o recurso a analogia.A qual, por sua vez, leva a aplicacdo do art.442.° do
cC 277 278

Por outro lado, a teleologia radicada na concessdo do direito de retencdo ao
beneficiario de promessa, art.755.n.°1, al f) do CC — em dominio de extra processo
insolvencial, encontra justificacdo plena — e quica necessidade maior — apos a declaracdo de
insolvéncia.

Logo, a posicdo do promitente-comprador na promessa com eficacia obrigacional
sinalizada e em que tenha ocorrido tradi¢do, se o administrador recusar o cumprimento,
consiste no crédito do direito a restituicdo do sinal em dobro (por uma imputabilidade reflexa
como requisito de incumprimento) garantido por um crédito de retencéo,

A graduacdo de créditos é geral para os bens da massa insolvente e especial para 0s
bens a que respeitam direitos reais de garantia e privilégios creditérios
gearis,art.140.°,n.°2CIRE.

Logo, para 0 bem objeto da garantia.

Ou seja, se em tempo Util o credor garantido propuser a aquisi¢do do bem, por preco superior
ao da alienacdo prevista, o administrador de insolvéncia se recusar a proposta, fica vinculado
a colocar o credor na situacdo que decorreria da alienacdo a esse montante, se vier a

concretizar-se por preco inferior.

278 Gravato Morais, Da tutela do retentor-consumidor em face da insolvéncia do promitente — vendedor, Anotagio Ac. de Uniformizagéo de
Jurisprudéncia n.°4/2014, Cadernos de Direito Privado (CDP), n.°46°, Abril-Junho 2014.

2" 1dem, Calvéo da Silva, ob.cit. Sinal, 12° Edig&o, p. 164 e ss.

28 A solugdo ndo é inovadora. O cadigo civil de Macau, tendo por base, segundo Almeno de Sa a “légica do principio da efetividade dos
direitos do credor ”, alude a uma indeminizacéo suplementar se o dano for consideravelmente superior ao valor do sinal, admitindo a reducéo
judicial caso o valor fira a equidade”, in Tragos Inovadores do Direito das Obrigagdes no Codigo Civil de Macau - o principio de
efetividade dos direitos credor, in BFD,LXXXV,1999, p. 558.
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Por esta via, se permite, ao promitente garantido, que venha a adquirir o bem objeto de
retencio?®’
Expulsa pela porta principal a justica ela acaba por regressar por outras vias®®., assim

sucedeu, com o quadro gizado pelo AUJ n.°4-2014

4.3. A nocgéo de consumidor

Toda a disciplina juridica deve ser integrada no sistema a que pertence.

Os interesses do promitente-adquirente beneficiam de uma tutela especial na
legislacdo portuguesa, dada a concessdo de um direito de retencdo nas promessas que
envolvam a tradigdo do objeto prometido.

Como j& referimos, a al. f) do n® 1 do art. 755°do CC no existia na versdo primeira do
diploma, tendo sido introduzida pelo Decreto- Lei 236/80, de18 de Julho®®.Contudo, o
preceito ndo divisa a categoria de promitente-comprador vulgo consumidor.

A inovacdo legislativa permitiu reforcar a posicéo juridica do promitente-comprador,
na medida em que a constituicdo de sinal e a traditio terem “subjacente uma forte confianca
na firmeza ou concretizagdo do negocio”.

Associada a esta querela e, independente da solucdo atingida, estd o alcance da
disposicdo em sede de processo de insolvéncia. Considerando os aspetos de natureza
substancial. Uma vez declarada a insolvéncia existe uma natural reponderacdo de interesses
mediante reconfiguracéo da relacé@o. no propdsito de conciliar quanto possivel as finalidades
da insolvéncia com a situacéo da contraparte 2%%.

Nenhum interesse assume feicdo absolutista — € certo — mas questionamos a
possibilidade de comprimir os (interesses) dignos de tutela reforcada (retentor) ao ponto de os
relegar para a natureza de (credor) comum. Limitacdo que se nos vislumbra desadequada ao
fim visado.

Vejamos.

2% Apud, J.C. Brandao Proenga, Para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes —adquirentes de bens iméveis(maxime, com fim
habitacional), ob. cit., p. 8.

%0 José Oliveira Ascenséo, O direito. Introdugéo e teoria geral, uma perspectiva luso brasileira, 11° Edic4o., Almedina Coimbra, 2001, p.
49,
%L interpretacAo restritiva do preceito é sustentada por Menezes Leit#o.

Segundo o ilustre autor, o direito de retencao, tal como consagrado, s6 justifica existéncia na eventualidade de o promitente-comprador optar
por uma indemnizagao pelo aumento do valor da coisa, por ser esta a alternativa que melhor expressa a ligagdo do crédito com a coisa retida.
A opcio pelo sinal em dobro estaria afastada. E inegavel que o direito de retengdo surge por justaposicdo ao sistema do sinal, do art.442.°do
CC. Todavia, ndo vislumbramos indice seguro, nem mesmo divida metédica que permita enquadrar a intengdo do legislador naquele sentido
L. Menezes Leitéo, Direito das Obrigagdes, Vol.l, ob. cit., p. 251. Partilhada por A. Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil Il, Direito
das Obrigagdes, Tomo I, contratos, negécios unilaterais, ob. cit., p. 401.

%82 Cfr. José de Oliveira Ascenséo, Insolvéncia : efeitos sobre 0s negécios em curso, ob. cit., p. 24.
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Da leitura dos preambulos®®® raia uma certeza, a ratio legislativa pautou-se pela tutela
do promitente-comprador, por forma a fazer prevalecer o seu crédito quando em concurso
com o hipotecério. No entanto, a referéncia feita, em mais de que um lugar, aos particulares
parece permitir desde logo, completar o regime aberto com a no¢do de consumidor, parte mais

284 E sabido, ndo existe um conceito Gnico de consumidor, e

débil, que a lei pretende tutelar
por ndo haver uma referéncia expressa nem implicita deste conceito no art. 755°, n°, 1, al. f)
do CC, temos de nos socorrer da Lei da Defesa do Consumidor, por tal diploma incorporar 0s
principios gerais do direito do consumo.

O conceito de consumidor®® vem definido no art® 2°, n® 1, da Lei n°47/2014, de 28/07:
”Considera-se consumidor todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional, por pessoa que exerca
com cardcter profissional uma atividade econémica que vise a obtencdo de beneficios * *%°.

Trata-se de uma pessoa figurada como uma entidade n&o profissional e, que se assume
como parte mais fraca. O anteprojeto do Cddigo do Consumidor, por seu turno, postula
também uma nocdo restrita contemplada no art.10.°, permitindo no sequente art.11.°, ampliar
em certa medida, esse regime as pessoas coletivas (“se provarem que nao dispdem nem
deveriam dispor de competéncia especifica para a transacdo em causa e desde que a solucéo
se mostre de acordo com a equidade”) e as outras pessoas singulares (“que atuem na
prossecucdo de fins que pertengam ao ambito da sua atividade proﬁssional”)287.

Entendemos ser esta a solugdo, ponderada, para o litigio em questdo, constituindo a
bitola do intérprete na concretiza¢do do consumidor, para efeitos de direito de retencéo.

Partir do ndcleo restrito do conceito, de consumidor, ampliado, em certos termos, quando a
equidade o exigir, as pessoas coletivas, configura resultado equilibrado e consentaneo com a
ratio legislativa

Protegendo quem efetivamente precisa de tutela — os consumidores.

83 «Ora o direito de retengio prevalece sobre a hipoteca, ainda que anteriormente registada,art.759.n.°2 do CC.Logo, ndo faltardo
situacOes em que a preferéncia dos beneficidrios de promessas de venda prejudique o reembolso de tais empréstimos. Neste conflito de
interesses, afigura-se razoavel atribuir prioridade a tutela dos particulares” Preambulo do DL n.°379/86, de 11 de Novembro.

284 Cfr. A. Menezes Cordeiro, Da retencao do promitente na venda executiva, ROA,1997. M. J .Almeida Costa, Direito das Obrigagdes , ob.
cit. , p. 432; J. C. Branddo Proenca Para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes-adquirentes de bens imdveis (maxime, com
fim habitacional), ob. cit., p. 14.

%86 para atingir o escopo do preceito, em apreco, invocamos 0s ensinamentos da mais balizada doutrina, a qual parte de quatro elementos,
insitos no artigo 2° n.° 1 da Lei n.? 24/96 de 31 de Julho: elemento subjetivo, elemento objetivo e um elemento teleoldgico.

“O elemento subjetivo (“todo aquele”) parece aludir, numa primeira abordagem, a todas as pessoas, fisicas ou juridicas. Pese embora, a
restricdo que o elemento teleoldgico faz operar O elemento objetivo, por sua vez, possui alcance expressivo, englobando, todas as relagdes
contratuais estabelecidas entre as partes. O elemento teleol6gico também consta da definicdo Sendo que o melhor critério para determinar
se se tratadeuma relacdo de consumo parece consistir no uso predominante dado ao bem”, Cfr, Carvalho, Jorge Morais, Os
Contratos de Consumo — Reflexdo sobre a Autonomia Privada no Direito do Consumo, dissertacdo para doutoramento em direito privado na
Faculdade de Direito Nova de Lisboa, 2011, Lishoa, p. 25.

287 |_. Miguel Pestana de Vasconcelos, Direito das Garantias, 22 Edic4o., Almedina, 2013, p. 376.
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A acompanhar a necessidade de tutela especial invocamos a protecao constitucional, maxime,
a sua caraterizagdo como um direito fundamental.

O art. 60.° da CRP consagra os direitos dos consumidores, segundo Vieira de Andrade
os direitos dos consumidores tém de ser entendidos como direitos formalmente
fundamentais,” incluidos no conjunto formal dos direitos mais importantes atribuidos as
pessoas”, que integram o conjunto dos direitos de terceira geragdo (direitos econémicos e
sociais).

Com Cannaris, assomamos “é 0 juiz que se esfor¢a por evitar as contradicdes de
valores ou de principios, através de uma interpretagcdo criativa do Direito”, interpretacao

essa que AUJ em questio soube cuidar. %

5. Uma perspetiva abrangente

5.1. A traditio e a expectativa consolidada

Subjacente a esta tomada de posicdo esta a forte expectativa que a traditio criou no
promitente-comprador.

Do contrato promessa de compra e venda emergem simples prestacdes de facto
juridico positivo®® obrigacdo de emitir, no futuro, as declaracdes de vontade integrantes do
contrato definitivo prometido.

N&o entrevemos qualquer tipicidade de contratos com eficacia possessoria, nada
estorvando, a inclusdo no contrato promessa, de uma clausula que materialize a tradi¢do da
coisa, ou a celebracdo, paralela ao contrato promessa, de uma segunda convencdo, que tradite
a coisa prometida.

Independente da qualificacdo do promitente como possuidor ou mero detentor (objeto
que extravasa a nossa exposic¢ao)=a traditio exigida para que se constitua o direito de reten¢do
reclama apenas a detencdo material licita da coisa, criando uma forte expectativa de
estabilizacdo do neg6cio e uma situacdo de facto socialmente atendivel (celebracdo do

negocio definitivo).

288 Cfr. Claus —Wilheilm Canaris, Pensamento Sistematico e Conceito de Sistema na Ciéncia do Direito, A. Menezes Cordeiro (tradugio),
Lisboa Fundagdo Calouste Gulbenkian, 1989, p. 207 e ss.

28 Capitulo | do presente estudo.

2% A solugdo ndo é absoluta mas diferenciada erigindo a vontade das partes como critério definidor. Concluindo-se, v.g., que a traditio visou
antecipar a realizagdo das prestacdes objecto do contrato definitivo, o que sucedera, por exemplo, quando o prego esta pago na totalidade ou
em grande parte, e o promitente adquirente exerce sobre a coisa poderes de facto correspondentes ao direito real de propriedade, havera
posse nos termos deste Ultimo direito real.
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Embora exista para garantir o promitente-comprador contra o incumprimento da outra
parte, entende-se que o direito real de garantia se constitui e esta latente a partir do momento
em que tem lugar a tradicdo que é seu pressuposto, "manifestando a sua plena utilidade e
forca™ quando o beneficidrio dispde do crédito por incumprimento da outra parte “sem
necessidade de declaragéo prévia do tribunal”*".

Estar-se-a, perante uma constituicdo de garantia de obrigacao futura determinavel®®%.

Por tudo, o promitente-comprador no ambito do contrato-promessa com tradicgéo,
goza, desde entdo, da protecdo juridica relativamente aos direitos emergentes do contrato,
com uma retencdo legitima sobre a coisa, enquanto ndo for pago o crédito (em sede singular
ou universal - insolvencial)*®.

Viabilizado a interpretacdo a que acima fizemos referéncia no tocante ao art.442.%c e

art.755,n.21, al. f) do CC ***.

5.2. A primazia da tutela da confianga, uma ordem de prevaléncia

O direito de retencdo traduz-se na garantia de ver o crédito satisfeito com prevaléncia
sobre os demais (maxime hipoteca anteriormente registada), ndo impossibilitando a apreenséao
da coisa que constitui objeto da massa. Talvez pudéssemos questionar a ordem de graduacao,
devendo alterar a regra quando o registo da hipoteca é anterior. VV&rios arautos doutrinarios
assim o clamam.

Porém, o legislador permanece indiferente aos argumentos apresentados, ndo
introduzindo mudanca de qualquer espécie ao sistema vigente.

A jurisprudéncia constitucional é unanime quanto a bondade da solugdo legal.

21 Ac. do STJ de 24-4-2002, in ITIJ, proc. n.° 02B1136).

292 Ac. do STJ de 10-02-2000,Relator Sousa Inés, CJ/STJ VIII-1-82.

2% Como se julgou no AC. do STJ de 04-10-2005 , Relator Alves Velho, disponivel in www.dgsi.pt — “desde que o credor tenha um crédito
relacionado, nos termos legalmente previstos, com a coisa retida, reconhece-se-lhe o direito de garantia, valido erga omnes e atendivel no
concurso de credores. Com efeito, o retentor ndo pode opor-se a execugdo, singular ou universal, movida por outros credores, mas é-lhe
assegurada a posicdo preferencial que legitima a recusa em abrir mao da coisa até ao pagamento do seu crédito, faculdade que néo
desaparece pela acidental circunstincia de o devedor se tornar insolvente e/ou haver um processo de faléncia.”E cita em abono deste
entendimento os Profs. Calvdo da Silva (*“Cumprimento e Sangdo Pecuniaria Compulsoria”, 339) e Vaz Serra (“Direito de Retengdo”, BMJ
65-103).A al. f) do n° 1 do artigo 755° do CC garante o direito de reten¢do ao beneficiario do contrato-promessa que obteve a tradi¢do da
coisa prometida, retencdo que sobre ela incide, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputavel ao outro promitente, nos termos do
artigo 442°.Pressupostos desta reten¢do séo a tradicéo da coisa objecto do contrato-promessa e o incumprimento por parte do promitente
alienante dessa coisa, tendo sido passada qualquer quantia a titulo de sinal. Trata-se de um direito “ope legis”, que ndo precisa de ser
declarado ou reconhecido pelo tribunal para operar, o que acontece automaticamente com oferta de protecéo juridica ao credor enquanto este
ndo vir satisfeito o seu crédito. (cf., vg, os Acs. do STJ de 10-02-2000- CJ. /STJ VI1II-1-82 e de 24-04-2002 — 02B1136).

% Vide a este respeito Menezes Leitdo, Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas, Anotado, Almedina 62 Edigdo, 2012, em
anotagdo ao art. 106°; e ainda mesmo A. Direito da Insolvéncia, Coimbra, Almedina, 2009, pp. 181 e ss.
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A norma do art. 759.°, n.°2 do CC quando interpretada no sentido de que o direito de retencdo
prevalece sobre a hipoteca anteriormente constituida e registada, ndo padece de
inconstitucionalidade material, arts.2.°,13.2,18.%, n.°2,20.n.°1 e 165.° al. b), da CRP.

Por forma muito simplista e, em abono da constru¢do de um raciocinio sedimentado
em razdo prética, somos levados a considerar que, por regra, havendo concurso entre
credores, o credor hipotecario mantém a garantia e poderé ainda (porventura) ser satisfeito no
seu crédito.

Pelo contrario, perdida a garantia do credor -promitente (como parte da doutrina
pretende sustentar) sera relegado o seu crédito para a categoria comum com improvavel
possibilidade de satisfacéo.

Incluir o promitente adquirente com traditio na classe de credores comuns seria
inverter todo um regime que o legislador consagrou, sem alterar.

Por ultimo, a ndo registabilidade do direito de retencdo de que beneficia o promitente-
comprador de um imovel, por ter havido traditio, ndo exprime a existéncia de 6nus oculto, em
contraponto com o regime da hipoteca voluntaria que tem necessariamente de ser levada ao
registo®*®.

Reproduzindo os ensinamentos, pela clareza de exposi¢do, de Galvao Teles: “os
credores ndo podem queixar-se pelo facto de o direito de retencdo ndo estar sujeito a registo.

Em primeiro lugar porgue o registo ndo é aplicavel a todas as coisas. Inclusive a
todos os imoveis (pense-se nos privilégios creditorios). Depois, e esta é uma ideia relevante:
o direito de retencdo envolve por si publicidade de facto. Os credores hipotecarios s6 tém
que averiguar quem na realidade habita ou tem a posse do prédio. Nao se diga que estdo em
causa direitos fundamentais, que ndo é o caso. Nem se pode falar de direitos analogos a
direitos, liberdades e garantias. Esta em causa apenas a organizacdo econdémica dos bens.
N&o se vé que a concessdo do direito de retencdo ao promitente-comprador viole qualquer
desses direitos dos credores hipotecarios.

A diferenca entre o regime do direito de retengéo e a hipoteca é, portanto, inegavel.

N&o obstante, ndo é caso isolado.

Outrossim, no seio de outras garantias, que as nao as criadas com cunho de autonomia
privada — hipoteca judicial, privilégios creditdrios do Estado, da seguranca social e autarquias,
art.97°. n.°1, do CIRE, a regulamentacdo, tambeém, diverge. Com efeito, os privilégios

% Ac. do STJ de 18-09-2007, Relator Fonseca Ramos, disponivel in www.dgsi.pt
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creditorios do Estado, das autarquias locais e das instituicGes de seguranca social denotam um
regime particular.

Invocar o principio par creditoris como fundamento de incursdo por um entendimento
contrario, ao ora exposto, assume contornos arriscados em dominio — se nos é permitido
afirmar - tdo rendilhado e dispar.

A igualdade creditoris sobrevém de uma certa aparéncia em processo marcado por
niveis distintos de credores - credores da massa, credores da insolvéncia que se subdividem
em credores garantidos, credores privilegiados, credores comuns e credores subordinados-
cada um submetido a tratamento especifico.

Sem olvidar, e se assim ndo se entender, o principio par creditoris pode,
excecionalmente, ser sacrificado em prol da tutela da confianca.

Referimo-nos aquelas situacdes em que a confianca das partes face ao contrato assume
manifestagdes visiveis. Em particular, nos casos em que foi transferida a posse como sucede.
no caso vertente, em que o promitente real¢a a conviccao de que o contrato produzira os seus

efeitos em pleno.

5.3. A contratacdo em massa — uma inegavel fragilidade

A natureza preliminar da promessa e eficicia obrigacional dota o contrato de uma
inegavel vulnerabilidade, fragilidade que um hiato considerdvel entre a conclusdo e a
celebracdo do contrato definitivo ndo é despiciendo, despoletando risco maior de
incumprimento e insolvéncia.

As alteragOes legislativas fizeram-se acompanhar de um reforco da tutela dos
promitentes-adquirentes de direitos reais sobre edificios autbnomos, quer no plano formal,
mediante a exigéncia de requisitos?®®, dotando a promessa de uma maior seguranca, quer
através da concessdo de mecanismos para debelar eventuais incumprimentos (execugdo
especifica imperativa, indemnizagao pelo aumento do valor atualizado, direito de retencéo).

A correta interpretacdo do direito de retencdo requer uma analise mais ampla

297

ancorando teor sobre a teleologia do preceito”".A medida legislativa, assim delineada, inspira

fundamento na protecdo do promitente-comprador Avivamos a preocupacdo em conferir

2% |_icenga de construgfo, ficha técnica de habitagio, Cfr DL N-°68/2004 de 25/3

27 N#o constituindo, o estrutura gizada, novidade do direito portugués. A titulo de exemplo, no direito francés consagrou-se a atribuicéo do
direito de livre resolugdo do promitente —adquirente. Poder unilateral mais préximo da revogagdo unilateral de que da resolugdo contratual.
Vide, F. Gravato Morais, O Direito de Revogacdo nos contratos de crédito ao consumo: confronto entre os regimes juridicos portugués e
alemao, in SI, n.°307, 2006, p. 457.
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especial tutela ao promitente que assume as vestes de consumidor. A tal, circunstancialismo
soma um outro, de cariz contemporaneo.

Na esmagadora maioria de casos 0 contrato-promessa surge como preliminar de um
contrato de compra e venda de unidade habitacional.

De um lado, o adquirente (consumidor), do outro o vendedor (empresério
especializado), vinculados ao teor de minutas padrdo, “manifestacdo juridica da moderna
vida econémica®®”, de que fazem parte as clausulas contratuais gerais®>°.

Clausulas, essas, redigidas genericamente para regularem todos 0s contratos singulares
a celebrar em moldes tipicos dos denominados contratos de adesdo. Expressdo que denota a
situacdo da contraparte - mera aderente - como também, o sentido do consentimento - mera
adesdo.

O “qui dit contractuel, dit juste®®«

parece, por isso, limitado de sentido ante a (vasta)
contratacdo em massa. As particularidades narradas, como o desequilibrio negocial,
representam perigos potenciais para o aderente, que vé assim a sua liberdade negocial, e
operacionalidade, diminuidas significativamente. A esta luz se alcanca que, com Lacordaire
se assevere, “entre o forte e o fraco € a lei que liberta e a liberdade que oprime “, atuando o
legislador para impossibilitar que a liberdade contratual, de um, se transfigurasse em
instrumento de opressdo e de injustica, de outro.

E a relevancia social, presente a este tipo de contratos e por nés realcada, que abona a

protecdo tracada.

5.4. A justica social e legislativa

O contexto em que se insere 0 quesito, em apreco, e a demanda de uma harmonia
legislativa, conduzem-nos impreterivelmente, a pensar, que o direito de retencdo do

promissario deve colher ali aplicacdo em sede insolvencial.

2% Carlos Mota Pinto, Contratos de adesdo. Uma manifestacio juridica da moderna vida econémica, in “Revista de Direito e de Estudos
Sociais”, Coimbra, 1973, pp. 119 e ss.

2% As trés caracteristicas basicas das clausulas contratuais gerais (CCG) sdo: a) a pré-elaboraco; b) a rigidez ou inalterabilidade por via
negocial; e, al. c) a generalidade. Oliveira Ascensdo, Teoria Geral do Direito Civil, vol. 111, pAg.364; Galvao Telles, Direito das Obrigagdes,
6.2 Edicéo, p. 75.

O artigo 16° do mesmo diploma estatui que, “na aplicacdo da norma anterior devem ponderar-se os valores fundamentais do direito,
relevantes em face da situacdo considerada e, especialmente: a) A confianca suscitada, nas partes, pelo sentido global das clausulas
contratuais em causa, pelo processo de formacéo do contrato singular celebrado, pelo teor deste e ainda por quaisquer outros elementos
atendiveis; b) O objetivo que as partes visam atingir negocialmente, procurando-se a sua efetivagdo a luz do tipo de contrato utilizado”.
Vide Anténio Pinto Monteiro - O novo regime juridico dos contratos de adesdo / clausulas contratuais gerais, in ROA, Ano 62 - Vol. | -
Jan. 2002.

30 «Quem diz contratual, diz justo ”, de Fouillé (1838-1912 ).
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Desiderato a tomar como ponto de partida e chegada na conciliagdo da unidade
juridica®*.

A inviabilidade de se poder recorrer mecanicamente a qualquer remédio metodoldgico
que ndo com expressao literal, ndo impede, que reforcemos a ideia de que o legislador deveria
ter ido mais longe, acudindo aos interesses subjacentes a promessa com traditio rei e a ratio
legal do direito de retengdo®®.

Com efeito, uma solucdo aparentemente correta, como a que decorre de uma mera
interpretacdo literal do CIRE, pode sindicar repercussdes nefastas as pretendidas pela intengédo
normativa.

303 em prol de juizos justos®®.

N&o deve entdo o intérprete deixar de ponderar

A dilucidagé@o desta problematica depende no essencial de uma meditacdo dos valores e
interesses legitimos vigentes, na sociedade, em determinado momento historico.

A indispensabilidade de escoltar a evolucdo econdmica e social, solicitada pela
natureza pratica do direito, € condicdo fundamental a uma correta percepgdo e discernimento
dos problemas e, portanto, a uma solugdo apropriada as demandas praticas da vida, e logo a
justica material.

O resultado, a que chegamos, comporta, para nés — ap6s cuidada reflexdo e

ponderacdo- sentido determinante da materialidade juridica®®.

%1 por semelhante preocupacdo, correcio da rigidez legal, foram plasmados outros instrumentos, de que sdo baluarte - a aplicagdo de o
idedrio de boa-fé sob as vestes de abuso de direito, a alteracdo anormal das circunstancias enquanto revisora do contrato, art.437-%c —
entendemos perspetivar o problema num horizonte mais vasto, em ordem a fazer prevalecer um regime de justica material para o promitente
com traditio, e no qual o direito de retencéo se possa apresentar como real garantia.

2 Afinal, “O ciel du droit de rétention n’est guére serein aujord hui” — Pierre Crocq, Stretés et publicite fonciére , RTDciv,2004, p. 324 e ss
.Nao obstante, tal, ndo encontramos obstaculo para uma interpretagdo ampla do mesmo. En passant, avivamos a querela de ha uns tempos
sobre a retencdo de coisa construida pelo empreiteiro. E hoje pacifico que o empreiteiro é titular de um direito de retenco, para obter o
pagamento do prego do contrato, ndo obstante néo ser referido no art. 755.° do CC.

% A Anténio Pinto Monteiro, Contratos de Agéncia, de concesséo e de franquia, in Estudos em Homenagem ao Prof. Eduardo Correia, III,
BFD, 1984, p. 303.

%4 Com Larenz, Metodologia da ciéncia do Direito, Fundagio Calouste Gulbenkian, Lisboa 1988, p. 410: “Juiz espera da lei, é-lhe licito
espera-lo, que possibilite de modo geral uma resolugéo justa ou pelo menos plausivel sob o ponto de vista da justiga. Caso seja defraudado
nessa expectativa, isso € motivo suficiente para por em questéo e examinar de novo a solucdo que seja a Unica justa. Mas existem resolugdes
que séo de modo evidentes injustas. Se Ihe for necessaria uma determinada interpretagéo para emitir uma tal resolucéo tal tem para o juiz o
significado de um sinal de alarme. O juiz perguntar-se-a entdo nas premissas por ele aceites ndo se tera acoitado algures um erro, e
encontrara regra geral melhor via”.

5 Anténio Castanheira Neves, Metodologia Juridica. Problemas Fundamentais, BFSD, Universidade de Coimbra, Coimbra Editora, 1993,
p. 203 e ss.
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CONCLUSOES

E chegado o momento de tecermos algumas consideracdes finais a propésito do
estudo que concretizamos ao longo destas paginas, sintetizando os resultados de investigacéo.
Experimentamos, em imagem metaférica, uma sensacdo um tanto ou quanto

semelhante & que Micromégas**®

tera sentido quando se deitou ao comprido nos Alpes. Misto
de completude e concretizacdo.

Multiplas foram as questfes doutrinais encontradas em complexa problematica que a
jurisprudéncia nem sempre logra uniformizar. Tentaremos condensar as reflexdes feitas, pese
embora, o destaque que merecerd o quesito mais controverso, ou seja, a qualificacdo do
crédito resultante do contrato-promessa (com eficécia obrigacional e traditio) para efeitos de
graduacdo de crédito na situacdo de insolvéncia do promitente-vendedor.

Adiantando, a posicdo que reputamos por mais consentanea com a justica social
cumpre referir que o retentor (promissario) ndao pode opor-se a execugdo, singular ou
universal, movida por outros credores, mas é-lhe assegurada a posicdo preferencial que
legitima a recusa em abrir mdo da coisa até ao pagamento do seu crédito, faculdade que nao
desaparece pela acidental circunstancia de o devedor se tornar insolvente ou haver um
processo de faléncia.

Nos dizeres de Holmes, a lei s6 sera totalmente coerente quando estiver morta.

O direito vigente é fruto de aprendizagem e busca continua por aperfeicoamento e
adequacao, e 0 AUJ em apreco parece apanagio de tais valores e principios.

No dominio do CIRE, a lei ndo aclara qual a consequéncia extraida da recusa de
cumprimento, por parte do administrador de insolvéncia, nos casos em que o contrato-
promessa (com traditio) reveste eficacia obrigacional. A lacuna foi superada, pela
jurisprudéncia, com apelo ao “lugar paralelo” resultante da conjugacéo dos arts. 106.°n° 2 e
art. 104.°ns.° 1 do CIRE. As razdes determinantes do que ali vem exposto (compra e venda a
com reserva de propriedade) sdo idénticas as que a promessa regula, o que validou,
acertadamente, a sua aplicacdo, as duas situacdes"".

Se atentarmos aos efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso

sem dificuldade se inferird a proximidade do contrato promessa ao regime da compra e venda

% \oltaire, 1752

%7 Na mesma esteira, Ac. do STJ de 20-10-2010, Revista n® 273/05.2TBGVA.C1.51, Relator Hélder Roque. Para um estudo aprofundado
consultar A Reserva de Propriedade: Do Vendedor ao Financiador, Maria Isabel Helbling Menéres Campos, Coimbra Editora, Almedina,
2013.
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com reserva de propriedade. Pese embora, a reserva de propriedade e o contrato promessa
com traditio serem institutos distintos, € irrecusavel uma certa similitude entre o comprador e
0 promitente-comprador, motivando, em ambos 0s casos, medidas de tutela para uma analoga
debilidade.

Tanto no primeiro, como no ultimo, o sujeito aproveita as utilidades, virtualidades da
coisa mas ndo possui possibilidade de liquidar a data o preco.

Tratando-se da venda com reserva de propriedade, a declaracdo de insolvéncia (do
vendedor) permite a contraparte (comprador) exigir o cumprimento do contrato desde que a
coisa lhe haja sido entregue, art.104.° n.°1 do CIRE. A venda pelo vendedor e a entrega da
coisa constituem o0s requisitos necessarios a recusa de cumprimento. A expectativa de
aquisicdo do comprador € ai tdo consolidada que obstaculiza, sem mais, o direito de escolha
do administrador de insolvéncia.

Acompanhando a teleologia subjacente a esta solucdo, qualificar a posicdo do
promitente-comprador com tradicdo como menos vigorosa, parece desprovido de razao.

A vontade das partes, na promessa e quanto ao contrato definitivo esta, no geral,
formada. S6 assim se entende a regra civilista da imperatividade da execucao especifica, para
casos como o vertente. A real motivacdo que encaminha a utilizacdo do contrato-promessa
ndo sugere assentar, numa vontade efémera ou num vinculo enfraquecido. Revelam sentido os
dizeres pertinentes de Pessoa Jorge que: “O devedor tem liberdade psicolégica na opcéo
entre cumprir ou pagar a indemnizacdo, mas ndo pode dizer-se que tenha a liberdade ético-
Jjuridica de o fazer**® Moltando & sequéncia gizada.

Tratando-se de contrato-promessa com eficacia obrigacional e traditio, a insolvéncia
do promitente-vendedor, ndo permite ao promitente-comprador exigir o cumprimento do
contrato.

Se durante a vigéncia do CPEREF a norma contemplada no art. 164.%-A,n.210%%°,
previa o regime de indeminizacdo em termos parificados aos da solucéo civilista, art.442.°do
CC*® no CIRE a norma ndo especifica, tampouco revoga. N&o estando agora a disciplina

expressamente prevista ndo pode deixar de aplicar-se o regime base®’. O que permite

%8 Ob. cit., p. 53.

0% Cfr. José Lebre de Freitas, Aplicagdo no tempo do art.164°-A do Cddigo de Faléncia — Anotacéo ao Acordéo do STJ de 09-05-2006, Ver
827/06, in CDP,2006, n.°16.

%1% Remetemos para o capitulo precedente.

31 | Miguel Pestana de Vasconcelos, Contrato Promessa e Insolvéncia — Ac. do TRC de 17-04-2007, Agravo 65/03, CDP, 2008, n.%24, p.
62.
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concluir que, ao nivel das consequéncias do incumprimento do contrato-promessa, o0 CIRE
n&o operou modificacdo legislativa.

E a ser assim, mantém-se aquele regime como matriz do preceito.

Pelo que, a luz de uma interpretacdo literal do CIRE, a recusa de cumprimento do
contrato-promessa com traditio pelo administrador de insolvéncia acarretaria o seguinte: -por
forca do art. 104.°, n.°5 do CIRE, o promitente-comprador teria direito como indemnizacao a
receber a diferenca, se positiva, entre o valor da coisa objeto do contrato-prometido, na data
da recusa, e 0 montante do preco que ainda teria que pagar, a qual constitui crédito sobre a
insolvéncia.

Qualquer que seja 0 mérito e o verdadeiro alcance destas formulagdes, questionamos a
estranheza de uma solugdo que representa um retrocesso do principio geral do sinal, tal como
estava anteriormente consagrado. Traduzindo, essa solucdo, uma afetacdo inadmissivel dos
direitos do promitente, o qual, além de ndo poder recorrer a execucgdo especifica (art. 830.° do
CC) também néo obtém o pagamento do sinal em dobro (art. 442.°, n.°2 do CC).

N&o pode ter estado, parece-nos, no espirito do legislador, sob pena de contradicao,
conceder uma férmula indemnizatéria contraria a base do preceito. A necessidade de uma
sintonia normativa, ora em analise, implica resultado distinto, pois ndo se descortinam razdes
gue fundamentem um tratamento de desfavor do promitente-comprador. Sendo vejamos. Em
raciocinio hipotético: ficcionando ndo existir lacuna teleoldgica, atentemos ao suposto alcance
do art.106.° do CIRE, permanecendo, para o conseguir, espartilhados ao dogma e a solucéo
imediata que resulta de leitura superficial e ndo integrada da lei. Isto posto, 0 promitente-
comprador que prestou sinal tera que abandonar o imovel, onde porventura vivera, passando a
ser credor comum de uma indeminizacao calculada nos termos do art.106.° do CIRE e que
pode estar limitada ao valor do sinal. De que viria a obter, em rateio geral, eventualmente,
uma mera porgao.

Aceitar a consequéncia (nefasta) que advém do regime € desvirtuar o objetivo
primordial do tipo contratual: a protecdo do interesse do adquirente cumpridor. A importancia
economica do contrato, a que uma frequéncia pratica crescente corporiza, articulada a feicéo,
por regra, assumida pelo promitente adquirente (vulgo consumidor) abrem caminho a solucéo
mais justa que o problema exige.

Somos, por isso, conduzidos a uma interpretagéo restritiva do art.106.%, n.°2 do CIRE,

retirando do seu ambito a promessa sinalizada. Resulta da analise dos regimes civil e
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insolvencial a falta de regulamentacdo da situacdo da recusa de cumprimento por parte do
administrador de insolvéncia no contrato-promessa sinalizado em que o promitente-vendedor
(empreiteiro, mediador imobiliario) seja insolvente. Eis uma lacuna teleoldgica cujo
suprimento requer o recurso a analogia. A qual, por sua vez, leva a aplicacao do art.442.° do
CC.312

O acérddo mencionado assaca o incumprimento do insolvente mediante uma
“imputabilidade reflexa*** A imputabilidade deve ser entendida, neste particular, como “ter
dado causa a”, “ter motivado***. Uma “imputabilidade reflexa” causal da insolvéncia,
considerando o comportamento do promitente vendedor na fonte refletida do processo
falimentar.

Neste sentido, deve considerar-se que o promitente deu causa a situacdo, desde logo,
por uma eventual inércia em preparar o cumprimento®®. O préprio art. 20°.n°1 do CIRE
estabelece factos indices cujo teor deixa ja transparecer essa mesma “imputabilidade”.

Né&o pretendemos, frise-se, associar a culpa, enquanto pressuposto de incumprimento,
a insolvéncia. O conceito de insolvéncia culposa (incidente) ndo coincide com a nocdo de
culpa civilista. No rigor dos conceitos, concedemos, a insolvéncia nem sempre significa
incumprimento das obrigagdes, porquanto a insolvéncia pode ter sido fortuita, art.185.° e
189.°)n.°1 do CIRE.

Mau grado, hd uma obrigacdo, um credor, um devedor e uma prestacao ndo realizada e
que s6 pode reflexamente ser imputada a atuacdo do devedor, visto o sinalagma funcional
persistir mesmo em situac&o de insolvéncia *'®. Com efeito, a situagio parece configurar um
recorte préximo ao do incumprimento definitivo do contrato, o qual, resulta de uma
impossibilidade ndo muito apartada da espera de atuacdo, ora do PV, ora do Administrador de
Insolvéncia. Observada que esta a imputabilidade e o respetivo regime aplicavel atentemos
agora ao direito de retencao

A teleologia imanente a concessao do direito de retencdo ao beneficiario de promessa,
art. 755. n.°1, al f) do CC — em dominio de extra processo insolvencial, encontra justificacéo

2 A solugdo ndo ¢ inovadora. O cédigo civil de Macau, tendo por base, segundo Almeno de S a “légica do principio da efetividade dos
direitos do credor, alude a uma indeminizacdo suplementar se o dano for consideravelmente superior ao valor do sinal, admitindo a
redugdo judicial caso o valor fira a equidade”, in Tragos Inovadores do Direito das Obriga¢des no CC de Macau -o principio de efetividade
do s direitos credor, in BFD, LXXXV, 1999, p. 558.

#3 Ac. do STJ de 19-09-2006 Relator Sebastido Povoas: “a faléncia gera uma situacdo de impossibilidade objectivae superveniente de
cumprimento por parte do promitente-vendedor falido, a quem essa impossibilidade é imputavel por se ter colocado em situacéo que nao lhe
permite satisfazer pontualmente as suas obrigagdes”, in www.dgsi.pt.

%4 passim, Gravato Morais, Promessa Obrigacional de compra e venda com tradicéo da coisa e insolvéncia do promitente-vendedor, p. 8.

%5 Brandio Proenga, ob. Cit., do incumprimento do contrato-promessa bilateral, ob. cit, p. 89.

6 Cfr. L. Miguel Pestana de Vasconcelos, O novo regime insolvencial de compra e venda, in revista da Faculdade de Direito da
Universidade do Porto, 111, 2006, p. 527.
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plena — e quica necessidade maior — ap0s a declaragdo de insolvéncia. Como ja referimos, a
al. f) do n° 1 do art. 755.° do CC néo existia na versdo primeira do diploma, tendo sido
introduzida pelo DL 236/80, del18 de Julho. A inovacao legislativa permitiu reforcar a posicao
juridica do promitente-comprador, de forma a evitar o prejuizo que poderia decorrer da
prevaléncia do crédito hipotecario sobre o crédito do promitente. Sobrepesando os interesses
em conflito propendemos a pender a balanga para a tutela do promitente-comprador. Da

leitura dos preambulos®’

raia uma certeza, a ratio legislativa pautou-se pela tutela do
promitente-comprador, no entanto, a referéncia feita, em mais de que um lugar, aos
particulares aponta sentido a nogdo de consumidor, enquanto parte mais débil, que a lei
pretende tutelar.
E sabido, ndo existe um conceito Gnico de consumidor, e por ndo haver uma referéncia
expressa nem implicita deste conceito no art. 755°, n°, 1, al. f) do CC temos de nos socorrer da
Lei da Defesa do Consumidor, por tal diploma incorporar os principios gerais do direito do
consumo. O conceito de consumidor®® vem definido no art® 2°, n° 1, da Lei n°47/2014, de
28/07: ”Considera-se consumidor todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados
servicos ou transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional, por pessoa
que exerca com caracter profissional uma atividade econémica que vise a obtencdo de
beneficios ” 3.

Concretamente, trata-se de uma pessoa figurada como uma entidade ndo profissional
e, que se assume como parte mais fraca. O anteprojeto do cédigo do consumidor®?, por seu
turno, postula também uma nocéo restrita que o art.10.° contempla, permitindo no sequente
art.11.°, ampliar em certa medida, esse regime as pessoas coletivas (“se provarem que nao
dispdem nem deveriam dispor de competéncia especifica para a transacdo em causa e desde
que a solucdo se mostre de acordo com a equidade™) e as outras pessoas singulares (“que

atuem na prossecucao de fins que pertencam ao @mbito da sua atividade profissional”)®%.

7 «Ora o direito de retencdo prevalece sobre a hipoteca, ainda que anteriormente registada, art.759.%c, n.°2 do CC. Logo, n&o faltar&o
situacOes em que a preferéncia dos beneficiarios de promessas de venda prejudique o reembolso de tais empréstimos. Neste conflito de
interesses, afigura-se razoavel atribuir prioridade a tutela dos particulares” Preambulo do DL. n.°379/86, de 11 de Novembro.

%19 para atingir 0 escopo do preceito, em aprego, invocamos os ensinamentos da mais balizada doutrina, a qual parte de quatro elementos,
insitos no artigo 2° n.° 1 da Lei n.? 24/96 de 31 de Julho: elemento subjetivo, elemento objetivo e um elemento teleoldgico.

“O elemento subjetivo (“todo aquele”) parece aludir, numa primeira abordagem, a todas as pessoas, fisicas ou juridicas. Pese embora, a
restricdo que o elemento teleoldgico faz operar O elemento objetivo, por sua vez, possui alcance expressivo, englobando, todas as relacdes
contratuais estabelecidas entre as partes. O elemento teleol6gico também consta da definicdo Sendo que o melhor critério para determinar
se se tratadeuma relacdo de consumo parece consistir no uso predominante dado ao bem”, Cfr, Carvalho, Jorge Morais, Os
Contratos de Consumo — Reflexdo sobre a Autonomia Privada no Direito do Consumo, dissertagdo para doutoramento em direito privado na
Faculdade de Direito Nova de Lisboa, 2011, Lishoa, p. 25.

320 cr, Anteprojeto do Cddigo de Consumidor — Comisséo do Cédigo de consumidor, Marco 2006, disponivel in www.acra.pt
1 | Miguel Pestana de Vasconcelos, Direito das Garantias, 22 Edigao, Almedina, 2013, p. 376.
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Entendemos ser esta a solucdo, ponderada, para o litigio em questdo, constituindo a
bitola do intérprete na concretizacdo do consumidor, para efeitos de direito de retencdo. Partir
do nucleo restrito do conceito, de consumidor, ampliado, em certos termos, quando a
equidade o exigir, as pessoas coletivas, configura resultado equilibrado e consentaneo com a
ratio legislativa. Protegendo quem efetivamente precisa de tutela — os consumidores.

A disposigdo do art.755,°, n.°1 do CC arvora-se entdo como principio material de
protecdo do consumidor. O que permite restringir a sua interpretacédo a tutela que corporiza. A
acompanhar a necessidade de tutela especial invocamos a protecdo constitucional de que o
consumidor beneficia, isto é, a sua caraterizagdo como um direito fundamental, nos termos do
disposto no art.60.° da CRP..

A tal, circunstancialismo soma um outro, de cariz contemporaneo.

Na esmagadora maioria de casos 0 contrato-promessa surge como preliminar de um
contrato de compra e venda de unidade habitacional. De um lado, o adquirente (consumidor),
do outro o vendedor (empreséario especializado), vinculados ao teor de minutas padrao,

“manifestacdo juridica da moderna vida econémica®?®’

, de que fazem parte as clausulas
contratuais gerais*?®. Clausulas, essas, redigidas genericamente para regularem todos 0s
contratos singulares a celebrar em moldes tipicos dos denominados contratos de ades&o.
Expressao que denota a situacdo da contraparte - mera aderente - como também, o sentido do
consentimento - mera adesao.

O « qui dit contractuel, dit juste 3%

mostra compressdo de sentido ante a (vasta)
contratacdo em massa. A esta luz se alcanga que, com Lacordaire se assevere, “ entre o forte e
o fraco € a lei que liberta e a liberdade que oprime «, atuando o legislador para impossibilitar
que a liberdade contratual, de um, se transfigurasse em instrumento de opressao e de injustica,
de outro. E a relevancia social, presente a este tipo de contratos e por nds realcada, que abona

a protecdo tragada.

%2 Carlos Mota Pinto, Contratos de ades&o. Uma manifestacdo juridica da moderna vida econdmica, in “Revista de Direito e de Estudos
Sociais”, Coimbra, 1973, pp. 119 e ss

238 As trés caracteristicas bésicas das clausulas contratuais gerais (CCG) séo: a) a pré-elaboracdo; b) a rigidez ou inalterabilidade por via
negocial; e, c) a generalidade. Oliveira Ascenséao, Teoria Geral do Direito Civil, vol. Ill, pag.364; Galvdo Telles, Direito das Obrigagdes, 6.2
edicdo, p. 75.

O artigo 16° do mesmo diploma estatui que, “na aplicacdo da norma anterior devem ponderar-se os valores fundamentais do direito,
relevantes em face da situacdo considerada e, especialmente: a) A confianca suscitada, nas partes, pelo sentido global das clausulas
contratuais em causa, pelo processo de formacéo do contrato singular celebrado, pelo teor deste e ainda por quaisquer outros elementos
atendiveis; b) O objetivo que as partes visam atingir negocialmente, procurando-se a sua efetivagdo a luz do tipo de contrato utilizado”.
Vide Anténio Pinto Monteiro - O novo regime juridico dos contratos de adesdo / clausulas contratuais gerais, in ROA, Ano 62 - Vol. | -
Jan. 2002.

24 «Quem diz contratual, diz justo ”, de Fouillé (1838-1912 ).
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Em suma, uma solucdo aparentemente correta, como a que decorre de uma mera
interpretacdo literal do CIRE, pode sindicar repercussdes nefastas as pretendidas pela intencéo
normativa. N&o deve entdo o intérprete deixar de ponderar, em prol de juizos justos®®.

A atitude descodificadora néo €, pois, estranha ao sistema quando principios mais altos
se levantam. Buscando ai os fundamentos primeiros da vontade legislativa. A dilucidacéo
desta problematica depende no essencial de uma meditagdo dos valores e interesses legitimos
vigentes, na sociedade, em determinado momento historico.

A indispensabilidade de escoltar a evolugdo economica e social, solicitada pela
natureza pratica do direito, é condi¢cdo elementar a uma correta percepcao e discernimento dos
problemas e, portanto, a uma solucdo apropriada as demandas praticas da vida, e logo a
justica material. Sob pena, de darmos corpo — e perdoem-nos o paralelismo — a personagem
nascida & pena de Horéacio®?®, o qual, em nome do rigor formal, planeava em projeto detalhado
produzir anforas mas dai sé resultando marmitas, porque o molde do plano ndo servia ao
modelo que possuia, na realidade.

O resultado, a que chegamos, comporta, para n6s — apds cuidada reflexdo e ponderagéo-
sentido determinante da materialidade juridica®*’ expulsa pela porta principal a justica ela

acaba por regressar por outras vias>2®,

%5 Com Larenz, Metodologia da ciéncia do Direito, Fundag&o Calouste Gulbenkian, Lisboa 1988, p.410:

“Juiz espera da lei, é-lhe licito espera-lo, que possibilite de modo geral uma resolucéo justa ou pelo menos plausivel sob o ponto de vista da
justica. Caso seja defraudado nessa expectativa, isso € motivo suficiente para pér em questéo e examinar de novo a solugéo que seja a Unica
justa. Mas existem resolucdes que s@o de modo evidentes injustas. Se lhe for necessaria uma determinada interpretacdo para emitir uma tal
resolucdo tal tem para o juiz o significado de um sinal de alarme. O juiz perguntar-se-4 entdo nas premissas por ele aceites ndo se tera
acoitado algures um erro, e encontrara regra geral melhor via”.

%26 Quinto Horécio Flaco, Sermonum Liber Primug, apud Victor Hugo, Nossa Senhora de Paris.

%7 Antonio Castanheira Neves, Metodologia Juridica. Problemas Fundamentais, BFSD, Universidade de Coimbra, Coimbra Editora, 1993,
pp. 203 e ss.

8 José Oliveira Ascensdo. O direito. Introdugéo e teoria geral, uma perspectiva luso brasileira, 11° Edigéo, Almedina Coimbra, 2001, p.
49.
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ANEXO |

AUJ N.°4 /2014

Processo 92/05.6TYVNG-M.P1.S1- 7.23Secc¢do Relator Tavora Vitor

Uniformizagéo de Jurisprudéncia

Descritores: Insolvéncia. Graduacdo de créditos. Contrato promessa de compra e venda.
Incumprimento. Consumidor. Tradi¢do da coisa. Sinal. Administrador de Insolvéncia. Direito
de Retencéo

No ambito da graduacdo de creéditos em insolvéncia o consumidor promitente-
comprador em contrato, ainda que com eficAcia ~meramente obrigacional
com traditio, devidamente sinalizado, que ndo obteve o cumprimento do negécio por parte do
administrador da insolvéncia, goza do direito de retencdo nos termos do estatuido no artigo
755° n° 1 alinea f) do Cédigo Civil.

Decisdo Texto Integral:

1. RELATORIO.

Acordam no Supremo Tribunal de Justica em plenario das Sec¢des Civeis.

Na sequéncia da sentenca que declarou a Sociedade Constru¢cdes AA Lda. em estado de
insolvéncia foram reclamados vérios créditos entre os quais o de BB no montante de €
108.488,54 e 0 da Caixa Geral de Depdsitos no valor inicial de € 3.489.328,30 entretanto
reduzido para € 3.333.736,38.

Foi igualmente junto parecer pelo Exmo. Administrador de Insolvéncia, segundo o qual todos
os créditos reclamados estdo devidamente fundamentados.

A sentenca que procedeu a graduacao dos créditos reconheceu ao crédito reclamado por BB, 0
“direito de reten¢d@o” no tocante as fragdes prediais I e X, apreendidas para a massa,
graduando-o antes do da Caixa Geral de Dep0sitos, garantido por hipoteca.

Desta decisdo recorreu a Caixa Geral de Depdsitos pedindo a revogacdo da mesma, de molde
a que o seu crédito fique graduado acima do do reclamante cujo direito de retencdo até
questiona.

O Tribunal da Relacdo na procedéncia da apelacédo, revogou, na parte impugnada, a deciséo
da 12 instancia e determinou que, com o produto da venda das fracdes | e X do apenso de
apreensao de bens, sejam pagos os créditos graduados segundo a seguinte ordem:

1° As dividas da massa insolvente saem precipuas, na devida propor¢édo, do produto da venda
de cada bem imovel,

2° Do remanescente, dar-se-4 pagamento ao crédito hipotecario da Caixa Geral de Dep06sitos,
S.A.;

3° Do remanescente, dar-se-4 pagamento ao restante crédito privilegiado do Instituto de
Seguranca Social, I.P;

4° Do remanescente dar-se-a pagamento aos créditos comuns (nos quais se inclui o do credor
BB);

5° Do remanescente, dar-se-a4 pagamento aos créditos subordinados, caso existam, pela ordem
prevista no artigo 48°.

Por seu turno inconformado, recorreu de revista BB, tendo pedido que se revogue o decidido
na parte que a ele concerne, proferindo-se acordao que consagre a decisdo da 12 instancia.
Ainda antevendo a hipotese de o julgamento levar a possibilidade de vencimento de solucéo
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juridica oposta a sua tese, no dominio da mesma legislacdo, requereu pois, nos termos do
artigo 732°-A do Cadigo de Processo Civil, o julgamento com a intervengdo do Plenério de
seccdes civeis por forma a assegurar a uniformidade de jurisprudéncia.
Apresentou as seguintes,
Conclusdes.
1) O ora recorrente veio, no ambito do processo de insolvéncia de Construgcbes AA Lda.,
reclamar, na qualidade de promitente comprador das fracdes I e AX um crédito na
importancia de 108.488,54 € correspondente ao preco integral das ditas fracGes, pago a titulo
de sinal ao longo da relacdo contratual estabelecida, invocando o direito de retencdo a que
indubitavelmente tinha direito.
2) O seu credito foi qualificado como privilegiado, ndo tendo sido impugnado pela credora
hipotecéria CGD.
3) A final foi lavrada sentenca pelo Tribunal de Comércio de Vila Nova de Gaia, que
reconheceu o crédito do recorrente como privilegiado, garantido pelo privilégio do direito de
retencdo sobre as fracdes em questao.
4) Inconformada com tal decisé@o veio a CGD interpor recurso para o Tribunal da Relacdo do
Porto, que proferiu Acérddo em sentido contrario a primeira instancia, abordando primeiro o
instituto do direito de retencdo considerando que o beneficiario de promessa de transmisséo
ou constituicdo de direito real que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato
prometido goza de direito de retengdo de acordo com a alinea f) do n° 1 do art.° 755° do
Cadigo Civil,
5) Acrescentando ainda que, atentando no disposto no art.° 604 n°® 2 do CC verifica-se que no
concurso de créditos e na presenca de legitimas causas de preferéncia, a par da hipoteca, s6
existem os privilégios e os que conferem direito de retengdo, mas havendo concurso do direito
de retencdo com a hipoteca, prefere o credor que tem aquela garantia real, sempre que a um
credor for conferido o direito de retencdo sobre uma coisa imével, o seu crédito fica graduado
antes do crédito hipotecario - art.° 759° ns® 1 e 2 do CC. (sic).
6) Seguidamente, e no sentido de dar o seu cunho pessoal relativamente a apreciacdo das
normas legislativas em questdo, afirma que nao se percebe porque é que para o legislador o
beneficiario de promessa de transmissdo a quem haja sido entregue o bem prometido merece
mais protecdo que o titular do bem ou do direito, de modo que quem tiver constituido
hipoteca esta sujeito a ver a sua garantia esfumar-se na execucao hipotecéria, para finalmente
rematar e concluir que enquanto tal mudanca legislativa ndo sucede o direito de retencdo
continuara a prevalecer sobre a hipoteca.
7) Relativamente ao contrato promessa com eficacia meramente obrigacional, no que aqui nos
interessa, 0 Mto. juiz ad quem conclui que o cumprimento do contrato fica suspenso até que o
administrador de insolvéncia declare optar pela execugdo ou recusa do cumprimento
invocando o art.° 102° n°® 1 do CIRE, que em si pode configurar-se como uma causa de
justificacdo legal do ndo cumprimento, fazendo uma especifica e restritiva interpretacdo do
mencionado artigo por forma a dele extrair a conclusdo de que, no &mbito da insolvéncia, ndo
é de aplicar o art.° 442° do Cadigo Civil a recusa de cumprimento do contrato promessa pelo
Al, considerando que a inaplicabilidade deste artigo afasta o direito de retencdo previsto no
art. 755° n° 1 al. f) do CC, ou seja, o crédito do reclamante/aqui recorrente tem que ser
tratado como crédito comum.
8) O Tribunal considera que ndo pretendendo, expressa ou tacitamente o Al cumprir 0
contrato, ndo se lhe aplicam as consequéncias do art.° 442° do Cddigo Civil alegadamente
porgque no ambito da especificidade do processo de insolvéncia ndo seria aplicavel o conceito
civilista de incumprimento imputadvel a uma das partes. Como ndo existe um dever de
cumprir, a ilicitude e a culpa, como pressuposto do funcionamento do art.° 442° do CC,
seriam excluidas.
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9) Para concluir e retirar ao aqui recorrente o privilégio que a lei confere ao promitente-
comprador de fracdo imdvel em que haja tradi¢éo da coisa.
10) O recorrente discorda frontalmente desta construcdo juridica em virtude dos artigos
mencionados do CIRE - artigos 102° e 119° ndo excluirem simplesmente o referido privilégio
- a determinacéo da fixacdo e da valorizacdo dos créditos ndo se encontra ai especificamente
regulamentada,
11) E parece fazer crer que hipoteticamente uma determinada entidade, promitente
compradora ou vendedora, incumpre sistematicamente o contrato, torna-o impossivel de
facto, bastando apresentar-se a insolvéncia para que os efeitos do incumprimento contratual
sejam lavados e ultrapassados - ora tal é insustentavel.
12) O art.° 119° do CIRE diz-nos apenas que qualquer convencdo das partes ndo pode excluir,
ou limitar as normas anteriores (ndo existe aqui qualquer convengéo) e o art.° 102° n° 3 al. e)
nada refere ou limita quanto ao crédito e inequivocamente nao exclui o privilégio.
13) O CIRE tem uma norma clara e expressa que trata sobre os efeitos da insolvéncia quanto
a extincdo dos privilégios e garantias - art.° 97° e nele ndo esta incluida a garantia de que
beneficia o recorrente, ndo exclui nem colide com o privilégio atribuido ao recorrente. Alids
nenhuma norma do CIRE o faz, apenas o Mto. juiz ad quem o fez.
14) Todos os requisitos do direito de retencdo previstos no art.° 755 n° | alinea f) do CC séo
observados e cumpridos pelo aqui recorrente: é beneficiario de promessa de transmisséo sobre
uma coisa; obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido, exercendo sobre
ela um verdadeiro direito de propriedade, agindo como se dono dela fosse (pagando o0s
respectivos consumos de &gua, luz, condominio, fruindo sem reservas das suas fragdes,
inclusivamente chegou a efetuar o pagamento do IMT nas Finangas conforme consta dos
autos), e um crédito formado nos termos do art.? 442° do CC resultante do incumprimento do
contrato promessa imputavel ao promitente transmitente
15) A jurisprudéncia dominante vai no sentido de entender que o regime legal que atribui ao
beneficiario de promessa de transmissdo da propriedade de imoOvel que obteve a tradicdo
deste, tem direito de retencdo pelo crédito derivado de incumprimento pelo promitente
vendedor, prevalecendo esse direito sobre a hipoteca tendo como finalidade a tutela dos
direitos e expectativas do consumidor no caso de aquisicdo de habitacdo, sendo a
circunstancia deste regime legal ter na sua base a tutela e seguranca dos direitos dos
consumidores, manifestando a prevaléncia, para o legislador, do direito dos consumidores a
protecdo desses seus especificos interesses, que legitima a restricdo a confianca e seguranca
associadas ao registo predial, face ao disposto nos arts.° 60 e 65° da CRP.
16) N&o podendo por isso considerar-se inconstitucional o facto de a sentenca ter graduado o
crédito do aqui recorrente a frente do credor hipotecario, como privilegiado por se entender
tratar-se de um consumidor, como de facto o €, ao contrario do pretendido pela recorrida
CGD.
17) Ainda relativamente a eventual inconstitucionalidade das normas contidas nos artigos
442° e 755° ambos do Cddigo Civil, h4 que tecer as seguintes consideracdes: o proprio
Supremo Tribunal ja repetidamente se pronunciou pela ndo inconstitucionalidade material das
normas atrds mencionadas, nomeadamente no Acérddo de 18/09/2007 que refere que tais
normas, especialmente o n° 2 do artigo 442° e n° 1 alinea f) do artigo 755° ndo violam os
principios da proporcionalidade, da protecdo da confianga e seguranga do comercio juridico
imobiliario e do direito de propriedade privada, insitos nos artigos 2°, 18° n° | e 62° da Lei
Fundamental uma vez que a concessdo do direito de retencdo atribuido ao promitente-
comprador ndo viola qualquer desses direitos fundamentais dos credores hipotecarios,
podendo entender-se mesmo que ndo estamos perante direitos fundamentais.
18) Mais ainda, relativamente as normas do CIRE - artigos 102.° n° 2 e 119.° vem o Acérdéo
do Supremo de 27/11 /2007 afirmar que a recusa do cumprimento do contrato promessa pelo
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Al provoca a extin¢do do contrato e essa recusa equivale a um incumprimento do insolvente
Ja que foi o insolvente que deu causa & insolvéncia, conclusdo prevista no art.° 20.° do CIRE.
19) Essa mesma recusa gera um credito sobre a insolvéncia previsto também no art.° 104.°n° 5
especifico para vendas com reserva de propriedade que pressupdem a ndo entrega de um bem,
sendo por isso inaplicavel ao caso dos autos, pois neste foi entregue uma coisa e houve
pagamento substancial a titulo de sinal.

20) Ora ndo sendo aplicavel in casu 0 n° 5 do art.° 104° também nédo o € a remissao para o art.°
102° n° 2 porquanto o art.° 119° apenas atribui natureza imperativa as normas dos arts.® 102.°
ao 118.°, sempre do mesmo diploma legal, quanto a convencgdes das partes que pretendam
excluir ou limitar o alcance de tais normas, mas ja ndo quanto a outras normas juridicas, ndo
admitindo a letra do preceito outra interpretacao.

21) Dada a impossibilidade de uma interpretacdo extensiva de tais normas acima
mencionadas, sempre ter-se-a que aplicar o regime previsto para o incumprimento contratual
dos contratos promessa previsto no art.° 442° do CC, sendo este incumprimento somente
imputavel ao insolvente, que se colocou em posi¢cdo de ndo poder cumprir, que claramente é o
caso dos autos, resultando tal previsédo do art.° 799° n° 1 do CC.

22) Importante sera reter que o regime regra do art.° 759° do CC néo € alterado pelo processo
de insolvéncia e de toda a forma o art.’ 102.° do CIRE nada diz acerca das garantias dos
créditos, aplicando-se assim o n° 2 do art.° 759 do CC que estipula claramente que o direito de
retencdo prevalece sobre a hipoteca, mesmo que esta tenha sido registada anteriormente, ndo
permitindo a letra da lei outras interpretaces.

23) Ainda que possam surgir posi¢des em sentido contrario, nomeadamente o Acérddo do
Supremo de 14/06/2011, mesmo assim sempre se esclarece que ndo terdo aplicacdo neste caso
concreto porquanto 0 mesmo prevé que o direito de retengdo so tutela o promitente adquirente
guando este for um consumidor, sendo que a norma do art.° 755 n° 1 alinea f) do CC é uma
norma material e excecional de protecdo do consumidor e deve ser interpretada
restritivamente para o beneficiar somente a ele.

24) Essa caréncia de protegdo, essa necessidade de tutela do promitente
adquirente/consumidor que a norma visa conceder verifica-se com maior acuidade ainda nos
processos de insolvéncia face ao incumprimento, quer do préprio insolvente, quer do
administrador de insolvéncia quando recusa o cumprimento do contrato prometido.

25) No caso em apre¢o dividas ndo restam que 0 aqui promitente-comprador/recorrente € um
cidadao individual, um consumidor com cerca de 70 anos de idade que investiu as poupancas
de uma vida nas fragGes que habita com o seu agregado familiar, tem a posse das mesmas,
ndo é um comerciante ou profissional do ramo imobiliario,

26) Ao longo do tempo fez tudo o que estava ao seu alcance para outorgar escritura de
compra e venda e s6 ndo atingiu os seus objetivos por culpa da insolvente, ndo tendo
reclamado mais do que o sinal em singelo prestado, estando assim em condi¢Ges de
beneficiar, e merecer, toda a protecdo que a lei Ihe concede, devendo o seu credito ser
qualificado como privilegiado e a frente do credor hipotecario CGD, derivado do direito de
retencdo que indubitavelmente beneficia.

Contra-alegou a Caixa Geral de Depésitos pugnando pela confirmacdo do decidido
terminando por propor que se negue a revista, mantendo-se a deciséo recorrida e firmando-se
jurisprudéncia no sentido de que: “No Dominio dos negocios em curso a data da declaracao
de insolvéncia um promitente-comprador de fragdo de edificio com traditio, cujo contrato-
promessa (com eficAcia meramente obrigacional ndo foi cumprido pelo administrador da
insolvéncia ndo goza do direito de recebimento do sinal em dobro e da qualificagdo do seu
crédito como garantido por via do direito de retengao”.
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Entendendo o Sr. Presidente deste Supremo Tribunal de Justica tudo indicar que a questdo
gue nos ocupa nos presentes autos possa Vvir a surgir em Vvarios outros determinou, ao abrigo
do artigo 732° n° 1 do Cadigo de Processo Civil, que se proceda a julgamento ampliado com
vista a uniformizagéo de jurisprudéncia, tal como havia sido requerido.

A Sra. Procuradora Geral Adjunta emitiu douto Parecer no sentido de que se profira decisao
onde se consigne que “no ambito da graduagdo de créditos em insolvéncia o consumidor
promitente-comprador, ainda que com eficacia meramente obrigacional, com traditio que ndo
obteve o cumprimento do negocio por parte do administrador de insolvéncia, goza do direito
de retengédo nos termos do disposto nos artigo 755° n° 1 alinea f) do Cadigo Civil, devendo o
seu crédito ser graduado como privilegiado em confronto com o crédito hipotecério ainda que
anteriormente constituido”.

A Caixa Geral de Depositos fez juntar aos autos douto Parecer dos Profs. CC e DD em abono
da tese que defende.

Cumpridas as formalidades legais, cumpre decidir.

*

2. FUNDAMENTOS.
O Tribunal da Relacdo deu como provados 0s seguintes,
2.1. Factos.
2.1.1. BB reclamou da massa falida o crédito de € 108.488,54.
2.1.2. No mapa a que se refere o artigo 129° n° 2, do CIRE, junto a fls. 13/14, a Ex.2
Administradora de Insolvéncia reconheceu esse crédito, fazendo constar no espaco destinado
a natureza do crédito: "Direito de Retengdo".
2.1.3. Esse credor veio mais tarde, cumprindo despacho judicial, indicar que "as fracdes
auténomas sobre as quais goza de direito de retencédo sdo:
— Fracdo | destinada a habitacdo, localizada no 2° andar direito da Rua 25 de Abril, n® 255,
Madalena, Vila Nova de Gaia, com lugar de garagem localizada na cave do mesmo prédio;
- Fracdo X, destinada a arrumos. Localizada na cave do prédio anteriormente descrito.
2.1.4. As fracbes em causa tém a descrigdo 00900/ 030894, freguesia da Madalena, da 12
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia".
2.1.5. Por seu turno, a Caixa Geral de Depdsitos reclamou o crédito de 3.489.328,30 €,
entretanto reduzido para 3.333.736,38 € (cfr. fls. 59), também reconhecido e garantido por
hipoteca.

*
2.2. O Direito.
Nos termos do preceituado nos arts.° 660° n° 2 e 684° n° 3 do Caodigo de Processo Civil, e sem
prejuizo das questdes cujo conhecimento oficioso se imponha, as conclusbes da alegacédo de
recurso delimitam os poderes de cognicdo deste Tribunal. Nesta conformidade e considerando
também a natureza juridica da matéria versada, cumpre focar os seguintes pontos:
- O direito de retencdo e a hipoteca no ambito do contrato-promessa. Enunciado e estado da
problematica.
- Direito de retencéo e hipoteca: razdes de uma atribuicdo e consequente prevaléncia.
- O contrato-promessa de compra e venda de imdveis no &mbito do CIRE. Incumprimento.
- Andlise critica dos momentos mais relevantes da tese contraria.
- Implicag6es constitucionais desta problematica.

+
2.2.1. O direito de retengdo e a hipoteca no ambito do contrato-promessa; Enunciado e Estado
da problematica.
Tendo sido decretada a Insolvéncia da Sociedade Construgdes AA Lda. e aberta a fase da
reclamacdo e verificacdo de créditos, varios foram reclamados, entre os quais o da Caixa
Geral de Depdsitos e o de BB. O crédito da primeira beneficia de hipoteca, onerando 0s
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prédios | e X, sendo certo que o credor supra-apontado foi indicado como gozando
igualmente do “direito de retencdo” sobre os mesmos para o pagamento da referida
importancia de 108.488,54, emergente do incumprimento de um contrato-promessa de
natureza obrigacional reportado aos prédios acima identificados. Este Gltimo credor havia
obtido a tradicdo dos imoOveis em causa.

Estd em causa saber se em contrato promessa incumprido pela promitente vendedora
insolvente, o promitente-comprador que seja consumidor e a quem foram transmitidos os
imodveis objeto do contrato meramente obrigacional, goza do “direito de retencdo” sobre os
mesmos para pagamento dos seus creditos, prevalecendo assim sobre o crédito hipotecéario da
Caixa Geral de Depdsitos que sobre eles incidia. Tal analise sera levada a cabo a luz do
ordenamento civil vigente e do direito constitucional.

A problemética explanada ndo obteve resposta uniforme das instancias. Efetivamente a 12
instancia reconheceu ao crédito do reclamante BB o “direito de retengdo” e consequente
prevaléncia perante o hipotecério; ja a Relacdo, partindo do principio de que estando em
causa um crédito emergente de um contrato-promessa, sustenta que havera que fazer, em sede
geral, a destrinca consoante o contrato tenha eficicia real ou meramente obrigacional;
tratando-se da primeira hipotese - sendo pois a promessa oponivel a terceiros, nos termos do
artigo 413° n° 1 do Cadigo Civil e se ja tiver havido tradicdo da coisa a favor do promitente-
comprador - o administrador da insolvéncia ndo podera negar o cumprimento do contrato de
harmonia com o estatuido no artigo 106° n° 1 do CIRE; caso contréario sujeitar-se-a4 as
consequéncias previstas no artigo 104° n° 5 do mesmo Diploma Legal. Na segunda hipétese —
que é alids a do caso sub iudice - estando em causa um contrato-promessa com eficécia
apenas obrigacional em que o promitente-comprador obteve a tradicdo da coisa, 0 Acordao
que analisamos revogou o decidido em 12 instancia, propendendo para a prevaléncia da
hipoteca face ao crédito do reclamante, conferindo assim na graduacdo de créditos prioridade
ao direito da Caixa Geral de Depositos.

A Jurisprudéncia produzida sobre esta matéria mostra-se dividida, mau grado opte,
maioritariamente, nestes casos pela concessao do “direito de retencdo” e assim pela
prevaléncia do crédito provido com tal direito sobre a hipoteca desde que haja tradicdo do
objeto e ainda que o contrato tenha eficAcia meramente obrigacional[1]. Também a Doutrina
ndo congrega unanimidade face a problematica em analise, registando-se até de alguns setores
propensdo para a prevaléncia da hipoteca excluindo o “direito de retencao” do promitente-
comprador maxime quando o contrato-promessa nao tem efeito real e ainda que tenha havido
tradicdo da coisa que a que se reporta[2].

2.2.2. Direito de retencéo e hipoteca; razdes de uma atribuicédo e prevaléncia.

O caso em analise.

O “Direito de retengdo” regulado nos artigos 754° ss do Cddigo Civil “consiste na faculdade
que o devedor de uma coisa possui de a ndo entregar enquanto ndo for pago do crédito que
por sua vez lhe assiste”[3]. Por seu turno a hipoteca é também uma garantia real que concede
aos credores o direito a serem pagos pelo valor de certos bens em regra imoveis do devedor,
estando os seus créditos devidamente registados[4]. O DL 379/86 de 11/11 alargou o “direito
de retencdo” a varios casos entre os quais nos cabe destacar o da alinea f) do n° 1 do artigo
755° quando estatui que goza de tal direito “o beneficiario da promessa de transmissdo ou
constituicdo real que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido sobre
essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a outra parte nos termos do
artigo 442°”. Dispde este normativo legal no seu n° 2 “Se quem constitui o sinal deixar de
cumprir a obrigacdo por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente a faculdade de
fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem
aquele a faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se houve tradi¢do da coisa a que se
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refere o contrato prometido, o seu valor, ou o do direito a transmitir ou a constituir sobre ela,
determinado objetivamente, a data do ndo cumprimento da promessa, com deduc¢do do preco
convencionado, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do preg¢o que tenha pago”.

No caso em analise, o Administrador da Insolvéncia reconheceu ao reclamante, ora
recorrente, o direito de retencdo sobre as fracdes que foram objeto do contrato-promessa com
tradicao referidos nos autos. A 1? instancia entendeu que “a constitui¢ao de sinal e a tradicao
da coisa tém subjacente uma forte confianca na firmeza e concretizacdo do negdcio. Dai que
se imponha com particular acuidade defender o mais possivel o exato cumprimento do
contrato e que a execucao especifica ndo resulte inoperante mercé da alienacdo da coisa a
terceiro, quando a promessa se encontre destituida de eficacia real. Nessa mesma linha se
concede o direito de retengdo sobre ela. (...) Pode admitir-se que ha transmisséo da posse do
promitente vendedor para o promitente-comprador, ndo por via do contrato-promessa mas por
forga do acordo negocial da traditio e da efetiva entrega da coisa. Neste caso o promitente-
comprador que recebe a coisa e a usa como se fosse sua praticando sobre ela os atos materiais
correspondentes ao exercicio do direito de propriedade, é um verdadeiro possuidor em nome
proprio”; dai a concessdo e prevaléncia do direito de retengdo sobre a hipoteca que recaia
igualmente sobre as fragdes”.

A Relacdo optou por posicao divergente, nos termos ja antes referidos.
A sumula das posic¢des baliza a problematica cabendo optar por uma delas; e inclinando-nos
pela concessdo e consequente prevaléncia do “direito de retengdo” face a hipoteca,
procuraremos justificar essa tomada de posi¢do, cotejando-a com a tese segundo a qual a
hipoteca prefere ao crédito do reclamante.
O DL n° 236/80 de 18 de Julho veio reforgar a posicdo juridica do promitente-comprador
nomeadamente no ambito das transaces de imoveis para habitacdo, conferindo-lhe em caso
de incumprimento da outra parte e em alternativa ao direito ao sinal em dobro, também o
valor da coisa desde que a mesma lhe tivesse sido transmitida encontrando-se pois em seu
poder. Tal desiderato surge corporizado na alteracdo entdo introduzida ao n° 2 do artigo 442°
do Caodigo Civil. Por seu turno, o DL 379/86 de 11-11, além de haver modificado o normativo
em andlise veio ainda, coerentemente com tal alteracdo, elencar no ambito dos titulares do
“direito de reten¢do” a que se reporta o artigo 755° do Codigo Civil, o do beneficiario da
promessa de transmissdo ou constituicdo do direito sobre a coisa a que se reporta 0 contrato
prometido, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a outra parte de harmonia
com o artigo 442° (entdo modificado)[5]. O Diploma de 1986 explica as razfes que estiveram
na base da alteracdo introduzida. A opcéo legislativa no conflito entre credores hipotecarios e
0s particulares consumidores, concedendo-lhes o “direito de retengdo” teve e continua a ter
uma razdo fundamental: a protecdo destes Ultimos no mercado da habitacdo; na verdade,
constituem a parte mais débil que por via de regra investem no imével as suas poupancgas e
contraem uma divida por largos anos, estando muito menos protegidos do que o credor
hipotecario (normalmente a banca) que dispde regra geral de aconselhamento econémico,
juridico e logistico que lIhe permite prever com maior seguranga 0s riscos que corre caso por
caso e ponderar uma prudente seletividade na concessao de crédito[6]. Justificou-se destarte
que na linha de orientacdo que vinha ja do DL 236/80, a que acima fizemos referéncia, 0 mais
recente Diploma que alterou o regime do contrato-promessa, tenha vindo balizar o0 &mbito e o
funcionamento do “direito de reten¢ao” nestes casos.
A Ré Caixa Geral de Depositos - cuja tese obteve no geral o apoio da 22 instancia -
discordando da solucéo que concede e faz prevalecer o direito do reclamante acima do crédito
hipotecario, chama desde logo a colagdo o que entende genericamente ser “a injustica de tal
solucdo legal”. Aduz em abono da sua tese, que a publicidade da hipoteca, materializada pelo
respetivo registo, se contrapde 0 cariz oculto do “direito de reten¢do”, sendo de impossivel
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previsdo precisamente por ndo gozar da publicidade que necessariamente acompanha a
primeira. Um processo negocial oneroso, maduramente ponderado, pode sogobrar perante um
expediente oculto, havendo ainda a possibilidade de através dele se propiciarem situacfes de
fraude ao titular da hipoteca, dificultando ou impedindo o respetivo credor de ver pagos 0s
seus créditos, ja que, desde logo, este ndo pode impedir ulteriores vendas acordadas em
termos que lhe podem ser intencionalmente lesivos[7]. Esta objecdo, apesar de alertar para
hipdteses que podem verificar-se, ndo tem, salvo o devido respeito, o relevo que Ihe é dado.
Comegaremos por referir que o “direito de retengdo” ¢ apenas uma dentre outras garantias
(v.g. os privilégios creditdrios) de igual ou maior gravosidade com que se podera defrontar o
credor hipotecario no ambito de um processo de insolvéncia[8]; e a sua insercdo valorativa no
seio do ordenamento juridico é tdo s6 o resultado de uma ponderacdo de interesses que a
conjuntura social motivou no legislador graduar de uma determinada forma, acautelados os
limites constitucionais. A tudo acresce que o “direito de retengdo” ¢é ainda, acima dos nédo
registaveis, 0 mais transparente, ja que tem, na generalidade dos casos, uma faceta visivel em
resultado da sua propria natureza; a do uso do objeto sobre que recai (na maioria imdveis para
habitacdo) o que implica naturalmente, dada aquela complei¢do, a publicidade, que quase
sempre funciona como aviso aos restantes credores em ordem a melhor poderem acautelar-se
antes de optarem pela concessdo de um crédito que comporta sempre certa alea de risco[9].
Alids a protecdo ao promitente-comprador que o legislador tem seguido nos termos
apontados, também ndo pretende ver postergados os legitimos interesses do credor
hipotecario, que tendo investido, por via de regra, capitais avultados financiando a construgéo
do imovel quer ver assegurado o respetivo retorno, acrescido dos juros devidos. Assim se
compreende que a alinea f) do artigo 755° n° 1 seja entendida restritamente de molde a que se
encontre a coberto da prevaléncia conferida pelo “direito de retengdo” o promissario da
transmissdo de imoOvel que obtendo a tradicdo da coisa seja simultaneamente um
consumidor[10]. +
2.2.3. O contrato-promessa de compra e de imdvel no ambito do CIRE. Incumprimento.
A declaracdo de insolvéncia provoca, como é sabido, efeitos nas relacdes juridicas
subsistentes a essa data. Quanto aos negocios nao cumpridos, estatui o artigo 102° do CIRE: 1
— Sem prejuizo do disposto nos artigos seguintes, em qualquer contrato bilateral em que, a
data da declaracdo de insolvéncia, ndo haja ainda total cumprimento nem pelo insolvente nem
pela outra parte, o cumprimento fica suspenso até que o administrador da insolvéncia declare
optar pela execucao ou recusar 0 cumprimento.
2 — A outra parte pode, contudo, fixar um prazo razoavel ao administrador da insolvéncia para
este exercer a sua op¢do, findo o qual se considera que recusa o cumprimento.
3 — Recusado o cumprimento pelo administrador da insolvéncia, e sem prejuizo do direito a
separacao da coisa, se for o caso:
a) Nenhuma das partes tem direito a restituicdo do que prestou;
b) A massa insolvente tem o direito de exigir o valor da contraprestacdo correspondente a
prestacdo j& efetuada pelo devedor, na medida em que ndo tenha sido ainda realizada pela
outra parte;
c) A outra parte tem direito a exigir, como crédito sobre a insolvéncia, o valor da prestacéo do
devedor, na parte incumprida, deduzido do valor da contraprestacdo correspondente que ainda
néo tenha sido realizada;
d) O direito a indemnizacdo dos prejuizos causados a outra parte pelo incumprimento:
i) Apenas existe até ao valor da obrigacdo eventualmente imposta nos termos da alinea b);
ii) E abatido do quantitativo a que a outra parte tenha direito, por aplicacéo da alinea c);
iii) Constitui crédito sobre a insolvéncia;
e) Qualquer das partes pode declarar a compensacdo das obrigagdes referidas nas alineas c) e
d) com a aludida na alinea b), até a concorréncia dos respetivos montantes.
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4 — A opcdo pela execucdo é abusiva se o cumprimento pontual das obrigacfes contratuais
por parte da massa insolvente for manifestamente improvavel”.
Para a hipotese do contrato promessa, rege o artigo 106° o qual estatui que “1 — No caso de
insolvéncia do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia ndo pode recusar o
cumprimento de contrato-promessa com eficacia real, se ja tiver havido tradicdo da coisa a
favor do promitente-comprador.
2 — A recusa de cumprimento de contrato-promessa de compra e venda pelo administrador da
insolvéncia é aplicavel o disposto no n° 5 do artigo 104°, com as necessarias adaptacdes, quer
a insolvéncia respeite ao promitente-comprador quer ao promitente-vendedor”.
Na vigéncia do CPEREF — artigo 164°-A, o contrato-promessa que se encontrasse por cumprir
a data da faléncia extinguir-se-ia, com perda de sinal entregue ou restituicdo do sinal recebido,
conforme os casos, mau grado isso néo tivesse lugar de modo necessario, ja que o liquidatario
judicial, ouvida a comissdo de credores poderia “optar pela conclusdao do contrato-prometido
ou requerer a execucdo especifica da promessa que lhe seja facultada”. Previa-se igualmente
no n° 2 que “tratando-se de promessa com eficécia real, o promitente adquirente podera exigir
a massa falida a celebracdo do contrato prometido ou recorrer a execucao especifica que Ihe
seja facultada; sendo o falido promitente-adquirente, ao liquidatario cabe decidir sobre a
conveniéncia da execugdo do contrato satisfazendo a execug¢do convencionada”[11]. O
normativo que no CIRE trata desta matéria ¢ o artigo 106° esclarecendo no seu n° 2 que “no
caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia ndo pode recusar
o cumprimento de contrato-promessa com eficécia real, se ja tiver havido tradicdo da coisa a
favor do promitente-comprador”[12]. Em tal hipdtese e caso o administrador ndo cumpra o
contrato celebrando o contrato definitivo em conformidade, podera o promitente-comprador
lancar mao da execucdo especifica de harmonia com o estatuido nos artigos 827°, 830° e 442°
n° 3 todos do Cédigo Civil.
No entanto o artigo 106° supracitado ndo menciona a situacdo relativamente vulgar em que o
contrato-promessa, mau grado de natureza obrigacional, foi acompanhado de tradicdo da
coisa para o promitente-comprador; é também o caso que aqui analisamos. Duvidas ndo ha,
que nao se verificando a tradicdo da coisa e tendo o contrato efeito meramente obrigacional,
ao administrador cabe ponderar e decidir pelo cumprimento ou ndo cumprimento do mesmo;
isto s6 ndo sucede caso alguma das partes tenha cumprido na integra a sua obrigacdo e
havendo incumprimento definitivo[13]. Contudo, havendo tradicdo da coisa, a norma néo
esclarece qual a consequéncia dai resultante; todavia tal omisséo é ultrapassada fazendo apelo
ao “lugar paralelo” resultante da conjugacdo dos artigos 106° n® 2 e 104° ns® 1 do CIRE
(respeitante a venda com reserva de propriedade) aplicavel no caso em andlise, ja que as
razdes determinantes do que ali vem exposto quanto ao que la se regula (compra e venda a
prestacOes) sdo idénticas as que aqui estdo em causa[14]. Subjacente a esta tomada de posicéao
estd a forte expectativa que a traditio criou no “promitente-comprador” quanto a solidez do
vinculo. Cimentada esta confianga, e “corporizada” destarte a posse, existe, na pratica, do
lado do adquirente um verdadeiro animus de agir como possuidor, ndo ja nomine alieno mas
antes em nome proprio[15]; a partir do momento em que o insolvente entregou as chaves dos
prédios ao promitente-comprador, materializou a intencdo de transferir para este 0s poderes
sobre a coisa, faltando apenas legalizar uma situacdo de facto consolidada. Parificada tal
situagdo com as hipoteses do efeito real dos contratos em termos de impedir a resolugdo
respectiva, podera assentar-se em que o0 incumprimento da assim origem ao despoletar do
“direito de retencdo” a que se reporta o artigo 755° n° 1 alinea f) do Cédigo Civil viabilizado
pela interpretagdo a que acima fizemos referéncia no tocante ao artigo 106°[16], pelo que
assim sendo subsiste a preferéncia a que aludimos.
O Administrador ndo cumpriu o contrato, como é sabido e tal resulta até do facto de ter
reconhecido o crédito no seu parecer junto.
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Acrescentaremos, mau grado a questdo ndo seja diretamente colocada em crise, que face ao
incumprimento do Administrador, o crédito do reclamante sobre a insolvéncia tem a sua
protecdo assegurada no artigo 102° n° 3 alinea c), do CIRE atento o reconhecimento supra-
aludido sendo certo que o aquele pede apenas uma quantia em singelo.

+
2.2.4. Andlise critica dos momentos mais relevantes da tese contraria.
O Tribunal da Relacdo opta, como vimos, por uma visdo distinta desta problematica, com
reflexos inerentes na solucéo a conferir-lhe. Na sua tese, declarada a insolvéncia, o artigo 102°
do CIRE confere ao Administrador o direito a ndo cumprir a obrigacdo ja que “sem prejuizo
do disposto nos artigos seguintes, em qualquer contrato bilateral em que a data da declaragdo
de insolvéncia ndo haja total cumprimento nem pelo insolvente nem pela outra parte o
cumprimento fica suspenso até que o administrador da insolvéncia declare optar pela
execugao ou recusar o cumprimento”. Destarte, sendo a propria lei a admitir a possibilidade
de ndo cumprimento por parte do administrador, tal significa que ndo ha dever de
cumprimento, o que necessariamente afasta a possibilidade de ilicitude e culpa, que supdem
uma obrigac&o prévia de agir de outra forma; a reforcar este entendimento, argumenta ainda a
CGD com o estatuido no artigo 119° do CIRE ao salientar nos seus ns°® 1 e 2 que “1- E nula
qualquer convencdo das partes que exclua ou limite a aplicacdo das normas anteriores do
presente capitulo.
2 — E em particular nula a clausula que atribua a situacdo de insolvéncia de uma das partes o
valor de uma condicdo resolutiva do negdcio ou confira nesse caso a parte contraria um
direito de indemnizacdo, de resolucéo ou de denincia em termos diversos dos previstos neste
capitulo”.
Corolério l6gico desta argumentacdo seria assim o afastamento do ambito do CIRE da
aplicabilidade do artigo 442° do Codigo Civil referente ao incumprimento do contrato
promessa; a cominagdo constante do n° 2 desse normativo esta dependente da constatacdo de
culpa da parte ndo cumpridora. SO que esta, com a declaracdo de insolvéncia da Sociedade
Construcbes AA Lda. transmudou-se, ndo sendo ja a entidade que era, estando agora
representada pelo administrador. Tal modificacdo traria consigo a impossibilidade de
responsabilizar aquela pelo incumprimento do contrato-promessa, uma vez que ja nao subsiste
juridicamente. Em consequéncia ndo haveria direito do promitente-comprador ao dobro do
sinal prestado, desaparecendo de igual forma o seu direito de retengdo. O respetivo crédito iria
assim figurar na graduagdo com uma natureza meramente comum.
A Doutrina expendida no Douto Parecer junto vem em reforco desta posigéo.
Com o devido respeito, optamos pela solucéo contraria. Comecgaremos por referir que a norma
do artigo 102° do CIRE acima transcrito se aplica, como se vé do proprio texto, “sem prejuizo
do estatuido nos artigos seguintes”, conferindo de certa forma autonomia ao estatuido no
artigo 106° e aqui a lei é expressa ao referir que “no caso de insolvéncia do promitente
vendedor, o administrador da insolvéncia ndo pode recusar o cumprimento se ja tiver havido
tradicdo da coisa a favor do promitente-comprador; a isto acresce que nada apontando, a
nosso ver, para o facto de ter havido intuito de modificar com a entrada em vigor do CIRE a
orientacdo legislativa ao nivel das consequéncias de incumprimento da promessa do contrato
e suprindo pelo recurso ao regime da compra e venda com reserva de propriedade, a omisséo
da regulamentacdo do contrato promessa com efeito obrigacional e tradi¢do do objeto, ficara o
n° 2 do artigo 106° aplicavel apenas ao contrato promessa com efeito meramente obrigacional
e em que ndo tenha havido aquela tradi¢do ao promitente-comprador[17]. SO aqui, e a menos
que uma das partes tenha cumprido integralmente a sua obrigacdo, podera o administrador
optar por cumprir ou recusar a execugdo do contrato.

+
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N&o se aduza ainda, contra o entendimento exposto, que ndo ha imputacdo de culpa a fazer
em caso de insolvéncia porque com a declaracdo desta Gltima, a relagdo juridica existente,
entdo reconfigurada, ndo a poderd comportar, j& que ao insolvente se substitui e passa a
figurar em juizo apenas a massa falida e o administrador; é para nos claro o cariz redutor
deste entendimento; a insolvéncia ndo surge do nada, radicando antes e a partida no
comportamento de uma entidade que se mostrou ndo ter cumprido as suas obrigacOes. Nestes
casos ja foi decidido e bem, neste Supremo Tribunal de Justica[18], que se verifica uma
imputabilidade reflexa considerando o comportamento da insolvente na origem do processo
falimentar; acresce que, seria sempre a esta Ultima que cumpriria afastar a culpa, que se
presume, em matéria de responsabilidade civil contratual — artigo 799° n°® 1 do Cddigo Civil.
Por ultimo diremos que o artigo 97° do CIRE que se reporta a extingdo de privilégios
creditorios e garantias reais, com a declaracdo de insolvéncia, ndo enumera “o direito de
retengdo” no elenco dos extintos. Adiante-se ainda que, como bem salienta o recorrente,
bastaria, caso contrario, que uma empresa promitente vendedora e incumpridora do contrato,
se apresentasse a insolvéncia para evitar as consequéncias do incumprimento.

Em suma concluimos que ndo sendo afetado o contrato-promessa, mantém-se os efeitos do
incumprimento a que se reporta o artigo 442° n° 2 do Cadigo Civil. Destarte o crédito pedido
do reclamante, valor em singelo no montante de € 108.488,54, mantém a prevaléncia que lhe
¢ conferida pelo “direito de retengdo” tendo sido e bem, graduado acima da hipoteca da CGD.

+

2.2.5. Implicacgdes constitucionais desta problematica.

Entende a CGD que a interpretacdo segundo a qual o &mbito do artigo 755° n° 1 alinea f) do
Caodigo Civil se restringira aos casos em que 0 promitente-comprador seja um consumidor
viola a Constituicdo da Republica designadamente os principios da seguranca juridica insito
no principio do Estado de Direito democratico constante do artigo 2° da Constituicdo da
Republica, igualdade, proporcionalidade e confianca.

No tocante ao principio da igualdade estatui o artigo 13° n° 1 da Constituicdo da Republica
que “todos os cidadaos tém a mesma dignidade social e sdo iguais perante a lei”. Mas seria
ocioso tecer grandes consideracBes sobre aquilo que é de ha muito um dado adquirido sobre
aquele normativo: nao se pode tratar de uma forma igual aquilo que a partida € desigual. Ora a
dilucidacdo desta problematica depende essencialmente de uma ponderacdo dos valores e
interesses legitimos vigentes na sociedade num determinado momento historico. E
consideracGes semelhantes valem também no tocante ao principio da proporcionalidade,
também informador do sistema juridico; a sua aplicacdo ao caso concreto tera que fazer-se
tendo em vista os valores que se entende constituirem os prevalentes na comunidade,
harmonizando-os axiologicamente entre si[19]. Como em muitos outros setores do
ordenamento juridico, também aqui, ao nivel do contrato promessa, o legislador no seu poder-
dever de corrigir desequilibrios e tomando em linha de conta os interesses e riscos em
presenca, entendeu propender para a protecdo da parte mais debil, o promitente-comprador,
face ao credor hipotecario, desde que aquele tivesse entregue ao outro outorgante o sinal e
obtido a tradicdo do objeto do contrato. Assim e na linha do entendimento do que tem vindo a
ser repetidamente decidido por este Supremo Tribunal e ainda pelo Tribunal Constitucional,
ndo vemos que haja qualquer inconstitucionalidade naquela opcao legislativa[20]. A acrescer
ainda a estas razoes, ndo pode igualmente esquecer-se que N0 momento em que a garantia
hipotecaria se constituiu, ja estavam em vigor o0s artigos 755° n° 1 alinea f) e 759° n® 2 do
Cadigo Civil, o que reforga a necessidade de o credor hipotecario ter de acautelar-se contra os
efeitos para eles possivelmente nefastos daquela preferéncia[21]. Ndo se argumente pois de
igual modo que os principios da previsibilidade e seguranca seriam afetados pela concessao e
prevaléncia do direito de retencdo; trata-se de mais uma escolha do legislador, a semelhanca
de outras — v.g. créditos de trabalhadores - que evidencia claramente uma ponderacdo de
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interesses em atencdo a parte mais fraca no ambito da relacdo contratual, o que implica
necessariamente compressdo de alguns direitos com vista a busca de uma solucdo mais
equitativa; € o que sucede quanto a prevaléncia excecional do crédito emergente de contrato
promessa ainda, que de natureza obrigacional, sobre a hipoteca, desde que se tenha verificado
a tradicdo do respetivo objeto acompanhada pelo pagamento total ou parcial do preco[22].
Poder-se-a dizer, parafraseando um acorddo deste Supremo Tribunal[23], estarem assim
presentes, na interpretacdo exposta das normas aplicadas, os critérios praticos da justa
medida, razoabilidade e adequacdo material insitos no principio da proporcionalidade que
temos vindo a comentar.

Equacionada desta forma a problematica, especialmente sob o ponto de vista de ambos os
reclamantes apontados no ambito do processo de insolvéncia, diremos que a solucdo obtida
encontra no contexto socioecondmico que vivemos, premente atualidade; é que se bem que as
normas legislativas pertinentes, maxime as constantes do Cédigo Civil, tenham tido na sua
génese, de um modo especial, a inflacdo que se viveu entre o final da década de 70,
aproximadamente até meados dos anos 80 do século passado, ndo é menos certo que o eclodir
da crise econémica que atravessamos, inesperada para a generalidade dos consumidores,
trouxe consigo um elevadissimo nimero de insolvéncias em que naturalmente se poderao
surpreender questdes desta natureza. Dai que o entendimento adotado se imponha com forca
redobrada[24].

Impor-se-a& destarte revogar na parte impugnada o Acordao da Relacgdo, decidindo que em seu
lugar fique a vigorar o estatuido em 12 instancia.
*

3. DECISAO.

Nesta conformidade:

| - Acorda-se em conceder a revista revogando assim na parte impugnada o Acérddo da

Relacdo e decidindo que em seu lugar fique, na parte impugnada, a vigorar o decidido em

primeira instancia, nos seguintes termos:

Com o produto da venda das fracfes | e X do apenso de apreensdo de bens, sejam pagos 0s

créditos graduados segundo a seguinte ordem:

1° As dividas da massa insolvente saem precipuas, na devida propor¢édo, do produto da venda

de cada bem imovel,

2° Do remanescente dar-se-a pagamento ao crédito do credor BB.

3° Do remanescente dar-se-a pagamento ao crédito hipotecario da Caixa Geral de Depositos

SA.

4° Do remanescente, dar-se-4 pagamento ao restante crédito privilegiado do Instituto de

Seguranca Social, I.P;

5° Do remanescente dar-se-a pagamento aos créditos comuns artigo 47° n° 4 alinea c).

6° Do remanescente, dar-se-a4 pagamento aos créditos subordinados, caso existam, pela ordem

prevista no artigo 48°.

Custas pela recorrida. *

De harmonia com o preceituado no artigo 732°-A do Cddigo de Processo Civil uniformiza-se

Jurisprudéncia nos seguintes termos:

= No ambito da graduacdo de créditos em insolvéncia o consumidor promitente-comprador

em contrato, ainda que com eficacia meramente obrigacional com traditio, devidamente

sinalizado, que ndo obteve o cumprimento do negdcio por parte do administrador da

insolvéncia, goza do direito de retencdo nos termos do estatuido no artigo 755° n° 1 alinea f)

do Cadigo Civil. =.

Lisboa, 20 de Margo de 2014. — Tavora Victor (Relator) -Fernandes do Vale (subscrevo a

declaracdo de voto do Exmo. Cons. Fonseca Ramos) - Granja da Fonseca - Fernando Bento -

Tavares de Paiva - Silva Gongalves - Ana Paula Boularot — Maria Clara Sottomayor -
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Azevedo Ramos - Moreira Alves (com a declaracdo de voto que anexo) - Alves Velho (com
declaracédo de voto, que junto) - Sousa Leite — Fonseca Ramos (anexo declaragcdo de voto) —
Ernesto Calejo — Helder Roque - Salazar Casanova (com declaracio de voto) - Alvaro
Rodrigues - Orlando Afonso - Sérgio Pogas (Vencido. Acompanho nos seus termos o voto de
vencido apresentado pelo colega A. Geraldes) - Gabriel Catarino (Vencido) - Jodo Trindade
(Vencido de acordo com a declaracdo do Conselheiro Jodo Bernardo) - Abrantes Geraldes
(com declaracdo de voto anexa) - Sebastido Povoas (Vencido nos termos da declaracdo de
voto junta) - Nuno Cameira (Vencido, conforme declaracéo de voto que junto) - Pires da Rosa
(Vencido, conforme declaracdo que junto) - Bettencourt de Faria (Vencido conforme o voto
de vencido do Cons. Lopes do Rego) - Salreta Pereira (Vencido conforme voto junto) -
Pereira da Silva (Vencido, consoante declaracdo de voto que junto) - Jodo Bernardo (Vencido
conforme voto que junto) - Jodo Camilo (Vencido) - Paulo S& (Vencido com declaracdo que
anexo) - Maria dos Prazeres Pizarro Beleza (Vencida, nos termos da declaracdo junta) -
Oliveira Vasconcelos (Vencido, nos termos da declaracdo do Exmo. Conselheiro Lopes do
Rego)- Serra Baptista (Vencido, nos termos da declaracdo de voto do Exmo. Conselheiro
Lopes do Rego) — Lopes do Rego (Vencido, nos termos da declaracdo de voto junta) -
Henriques Gaspar (Presidente)

Declaragéo de Voto
*

Voto o acordao, mas nao perfilho o paralelismo acolhido entre o Art® 106° n® 2 e 104° n° 1 do
C.LR.E., dai que, salvo melhor opinido, ndo possa concluir-se pela impossibilidade de o
administrador recusar o0 cumprimento, quando 0 contrato - promessa € meramente
obrigacional, ainda que tenha ocorrido tradi¢éo da coisa.

Assim, recusado o cumprimento, aplica-se o regime geral do Art® 102° n°® 3, sem prejuizo do
direito de retencdo, havendo tradigéo da coisa.

Restringiria, por isso, a garantia ao valor do crédito que resultasse da aplicacdo do critério
definido no citado n° 3 do Art° 102° do C.ILR.E.
Lisboa, 13/3/2014

Moreira Alves

Declaragéo de voto.

Voto o acérddo.
Nao acompanho, porém, os seus fundamentos quanto a convocacdo do “lugar paralelo” a que
se refere o art. 104°-1 do CIRE (parte final do ponto 2.2.3) e a interpretagdo proposta para o
n.° 2 do art. 106° do mesmo diploma (2° paragrafo do ponto 2.2.4).

Incluiria também no segmento de uniformizacdo a mencao de restricdo da garantia do direito
de retencdo ao valor do crédito resultante da aplica¢do do disposto no art. 102°-3 do CIRE.

( Alves Velho)

Declaragéo de voto.

N&o acompanho o trecho da fundamentacdo quando se afirma que, em relagédo ao
promitente vendedor declarado insolvente, “se verifica uma imputabilidade reflexa” causal da
insolvéncia, considerando o comportamento (ilicito) do promitente vendedor na origem
reflexa do processo falimentar, porque, desde logo, a insolvéncia pode ter sido fortuita — arts.
185° e 189°, n°1, do CIRE.

Ligar o incumprimento do contrato promessa a op¢éo (licita) do administrador da insolvéncia
em cumprir ou ndo cumprir 0 contrato em curso, contraria a opgao potestativa daquele — art.
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102°, n°1 do CIRE — ope legis desligada da actuacdo do insolvente, ndo sendo tal opcéo
compagindvel com o disposto nos arts. 798° e 799° do Codigo Civil.

A recusa do administrador da insolvéncia em executar o contrato promessa de compra e venda
em curso de execucdo, em que era promitente-vendedor o ora insolvente, ndo exprime
incumprimento de tal contrato mas “reconfiguracdo da relagdo”, tendo em vista a
especificidade do processo insolvencial, ndo sendo aqui aplicadvel o normativo do art. 442°,
n°2, do Cddigo Civil — “incumprimento imputavel a uma das partes” — que pressupde um
juizo de censura em que se traduz o conceito de culpa, neste caso ficcionando que a parte que
incumpre seria 0 administrador da insolvéncia na veste do promitente ora insolvente.

Fonseca Ramos

O administrador da insolvéncia pode optar por cumprir ou ndo cumprir o contrato-promessa
em que houve tradicdo sem eficacia real (artigos 102.°/1 e 106.°/1 do CIRE) salvo se a op¢édo
for considerada abusiva (artigo 102.%/4 do CIRE). A opg¢éo pelo ndo cumprimento, em si
licita, radica, porém numa situacdo de insolvéncia, ndo eximindo a responsabilidade em que
incorre 0 promitente que, deixando-se cair em insolvéncia, perde os poderes de administracao
e disposicdo dos seus bens que passam a competir ao administrador da insolvéncia (artigo
81.°1 do CIRE).

O ndo cumprimento &, por conseguinte, imputavel ao promitente insolvente, gozando de
direito de retencdo o beneficiario da promessa de transmissdo ou constituicdo de direito real
que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido (artigo 755.%1, alinea f) do
Cadigo Civil).

A limitacdo do direito de retencdo ao beneficiario da promessa que seja consumidor nao é
determinada pelo regime da insolvéncia, decorre da interpretacdo restritiva deste dltimo
preceito, afigurando-se-nos que vale para todos os casos em que o mesmo seja aplicavel.
Lisboa, 20-3-2014

Salazar Casanova

A minha discordancia relativamente ao decidido circunscreve-se apenas a explicitacdo de que
o direito de retencdo conferido pelo art. 755°, n° 1, al. ), do CC, apenas pode ser invocado no
processo de insolvéncia nos casos em que 0 promitente-comprador, titular do crédito
reclamado, tem a qualidade de consumidor.

Como decorre dos preambulos do Dec. Lei n® 236/80, de 18 de Julho, e do Dec. Lei n°
379/86, de 11 de Novembro, o objectivo fundamental das modificagbes que foram
introduzidas no regime do contrato-promessa de compra e venda, designadamente no que se
reporta a atribuicdo do direito de retencdo em situacdes de tradittio do bem, foi o de tutelar os
interesses dos promitentes-compradores em geral, sem que o legislador tenha assumido
formalmente a aludida limitagcdo subjectiva. Por isso, ndo encontro motivos para a sua
inscricdo num acord@o de uniformizagédo de jurisprudéncia proferido num processo em que,
alids, nem sequer foi discutida a qualidade em que o reclamante interveio no contrato-
promessa de compra e venda.

Por conseguinte, além de sustentar a exclusdo dessa limitacdo da fundamentacdo do acordéo,
considero que a sumula jurisprudencial deveria ser a seguinte:

“No ambito da graduagdo de créditos em processo de insolvéncia, o crédito do promitente-
comprador emergente de contrato-promessa, ainda que com eficacia meramente obrigacional,
em que tenha havido tradi¢do da coisa, goza do direito de retengdo, nos termos previstos no
art. 755° n° 1, al. f), do CC”.

Abrantes Geraldes
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Declaragéo de Voto

N&o subscrevo o Acorddo ora votado pelas razbes que sumariamente (e o tempo disponivel
ndo me permite ser mais sucinto) passo a expor:

1. Em 19 de Setembro de 2006 relatei o Acorddo 06 A2335 tendo, além do mais, concluido
que: “a faléncia gera uma situacdo de impossibilidade objectiva e superveniente de
cumprimento, por parte do promitente vendedor falido, a quem essa impossibilidade é
imputavel por se ter colocado em situacdo que ndo Ihe permite satisfazer pontualmente as suas
obrigagdes.”

E que “tendo o falido recebido o sinal, a massa fica devedora do seu dobro”.

Finalmente, afirmou-se que “a alinea f) do artigo 755.° do Codigo Civil garante o direito de
retencdo — direito de garantia «erga omnes» e atendivel no concurso de credores — ao
promitente-comprador que obteve a tradicdo da coisa, pelo crédito do dobro do sinal
prestado”.

Assim continuo a entender na vigéncia do CPEREF, e respectivo artigo 164-A, reportado a
extincdo dos contratos-promessa, com eficacia meramente obrigacional, ndo cumpridos mas
que, ao tempo da faléncia, ainda ndo padecessem de uma situacdo de incumprimento
definitivo.

Mau grado a declaracdo de faléncia, mantinha-se a aplicacdo do artigo 442.° do Cédigo Civil,
com o regime do sinal e da execucdo especifica sendo que dai resultava o direito de retencédo
por forca da alinea f) do n.° 1 do artigo 755.° do Cédigo Civil.

Este direito real de garantia tinha uma natureza atipica por se afastar da conceptualizacdo do
artigo 754.° daquele diploma ja que o crédito garantido ndo resultava de despesas feitas com a
coisa retida ou de “danos por ela causadas”.

2. Acontece, porém, que actualmente o CIRE, aqui aplicavel, alterou toda a dogmaética
anterior.

Vejamos, entdo.

Como se disse, 0 n.° 1 do citado artigo 164-A do CPEREF dispunha que o contrato promessa
com eficdcia meramente obrigacional, “que se encontre por cumprir a data da declaragdo de
faléncia, extingue-se com esta, com perda do sinal entregue ou restituicdo em dobro do sinal
recebido, como divida da massa falida consonante os casos”, admitindo-se “a possibilidade de
o liquidatério judicial, ouvida a comissdo de credores, optar pela conclusdo do contrato
prometido, ou requerer a execugao especifica da promessa se o contrato o permitir.”

O vigente CIRE dispde, no artigo 102.°, sob a epigrafe “Principio geral quanto a negbcios
ainda ndo cumpridos™:

“1 - Sem prejuizo do disposto nos artigos seguintes, em qualquer contrato bilateral em que, a
data da declaracdo de insolvéncia, ndo haja ainda total cumprimento nem pelo insolvente nem
pela outra parte, o cumprimento fica suspenso até que o administrador da insolvéncia declare
optar pela execugdo ou recusar o cumprimento.

2 - A outra parte pode, contudo, fixar um prazo razodvel ao administrador da insolvéncia para
este exercer a sua opgao, findo o qual se considera que recusa 0 cumprimento.

3 - Recusado o cumprimento pelo administrador da insolvéncia, e sem prejuizo do direito a
separacdo da coisa, se for o caso:

a) Nenhuma das partes tem direito a restituicdo do que prestou;

b) A massa insolvente tem o direito de exigir o valor da contraprestacdo correspondente a
prestacdo ja efectuada pelo devedor, na medida em que néo tenha sido ainda realizada pela
outra parte;
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c) A outra parte tem direito a exigir, como crédito sobre a insolvéncia, o valor da prestacdo do
devedor, na parte incumprida, deduzido do valor da contraprestacdo correspondente que ainda
ndo tenha sido realizada;
d) O direito a indemnizacéo dos prejuizos causados a outra parte pelo incumprimento:
I) Apenas existe até ao valor da obrigacdo eventualmente imposta nos termos da alinea b);
1) E abatido do quantitativo a que a outra parte tenha direito, por aplicacio da alinea c);
I11) Constitui crédito sobre a insolvéncia;
e) Qualquer das partes pode declarar a compensacdo das obrigacdes referidas nas alineas c) e
d) com a aludida na alinea b), até a concorréncia dos respectivos montantes.
4 - A opcéo pela execucdo € abusiva se 0 cumprimento pontual das obriga¢des contratuais por
parte da massa insolvente for manifestamente improvavel.”
E o artigo 106.°, subordinado ao titulo “Promessa de contrato”:
“1 - No caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia ndo pode
recusar o cumprimento de contrato-promessa com eficacia real, se ja tiver havido tradi¢do da
coisa a favor do promitente-comprador.
2 - A recusa de cumprimento de contrato-promessa de compra e venda pelo administrador da
insolvéncia é aplicavel o disposto no n.° 5 do artigo 104.°, com as necessarias adaptacdes,
quer a insolvéncia respeite ao promitente-comprador quer ao promitente-vendedor.”
Vé-se, pois, ter ocorrido uma profunda alteracdo quanto aos contratos ainda ndo cumpridos.
E tal é, expressamente referido, e justificado, no relatério preambular do actual diploma, nos
seguintes termos:
“O capitulo dos efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os negdcios juridicos em curso ¢é
um dagueles em que a presente reforma mais se distancia do regime homologo do CPEREF.
Ele é objecto de uma extensa remodelacéo, tanto no plano da forma como no da substancia,
que resulta de uma mais atenta ponderacdo dos interesses em causa € da consideracdo, quanto
a aspectos pontuais, da experiéncia de legislagdes estrangeiras. Poucas sdo as solugdes que se
mantiveram inalteradas neste dominio. De realcar é desde logo a introducdo de um «principio
geral» quanto aos contratos bilaterais, que logo aponta para a nogdo de «negdcios em curso»
no ambito do processo de insolvéncia: devera tratar-se de contrato em que, a data da
declaracédo de insolvéncia, ndo haja ainda total cumprimento tanto pelo insolvente como pela
outra parte. O essencial do regime geral disposto para tais negécios € o de que o respectivo
cumprimento fica suspenso até que o administrador da insolvéncia declare optar pela
execucdo ou recusar o cumprimento. Varios outros tipos contratuais sdo objecto de tratamento
especifico, surgindo diversas e relevantes inovagdes nos dominios da compra e venda,
locacdo, mandato, entre outros. O capitulo termina com uma importante norma pela qual se
determina a nulidade de convengbes que visem excluir ou limitar a aplicacdo dos preceitos
nele contidos. Ressalvam-se, porém, 0s casos em que a situacdo de insolvéncia, uma vez
ocorrida, possa configurar justa causa de resolucdo ou de denuncia do contrato em atencdo a
natureza e contetido das prestagdes contratuais, 0 que podera suceder, a titulo de exemplo, no
caso de ter natureza infungivel a prestacdo a que o insolvente se obrigara.”
3. Dai o ser notdrio que o legislador quis ver excluido o regime do artigo 442.° do Codigo
Civil nos contratos-promessa de compra e venda, ao contrario do que acontecia no diploma
anterior.
E, como consequéncia, deixa de ter aplicagdo a alinea f) do n.° 1 do artigo 755.° daquele
Codigo.
Neste segmento acompanhamos o Aco6rddo do STJ de 14 de Junho de 2011 -
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 — de relato do M.° Conselheiro Fonseca Ramos onde se afirma:
“Assim, ndo sendo aplicavel na insolvéncia o artigo 442.°, n.° 2, do Codigo Civil, desde logo
ndo dispbe o promitente-comprador do direito de retencdo nos termos do artigo 755.°, n.° 1, f)
do Codigo Civil.”

124



Porém, o Dr. Gravato de Morais (in “Promessa Obrigacional de Compra ¢ Venda com
Tradicdo da Coisa e Insolvéncia do Promitente Vendedor” apud, “Cadernos de Direito
Privado”, 29, 9 e ss) aceita, nestes casos, a admissibilidade do direito de retencao.

Mas, e como acenei, o citado n.° 2 do artigo106.°, do CIRE, com remissdo em 2.° grau para 0
também citado artigo 102.°, estabelece um regime autonomo de regulacdo das consequéncias
da recusa de cumprimento da promessa de contrato sem eficdcia real, “maxime” quanto a
indemnizacdo, a tornar inaplicavel o artigo 442.° do Cdédigo Civil.

4. Por isso entendo que ndo existe o direito de retencdo previsto na alinea f) do n.° 1 do artigo
755.° j& que este pressupde a indemnizacao/aplicacdo do altimo preceito citado.

E ainda perante este quadro, e sob pena de violagdo do principio “ubi lex non distinguit...”
ndo pode, como se pretende no aresto votado buscar-se a figura de “comerciante-consumidor”
a cujo apelo fazem o Acorddo do STJ de 22 de Fevereiro de 2011 — 1548/06.9TBEPS-
D.G1.S1 e o Dr. Pestana de VVasconcelos (Cadernos de Direito Privado, n.° 33 e 41).

5. Razdes por que fui vencido.

Sebastido Povoas

Votei vencido pelos fundamentos expressos na alinea b) da declaracdo de voto da Cons?
Maria dos Prazeres Beleza e nas alineas b) e ¢) da declaracdo de voto do Cons® Lopes do
Rego, que subscrevo.

Lisboa, 13 de Margo de 2014

(Nuno Cameira)

Vencido quanto, e apenas quanto, ao segmento uniformizador do acdrddo.
Recuperando o meu voto de vencido no acérddo (intercalar ) que reconheceu a nulidade do
original acérddo proferido nestes autos, anulando-o, direi que a questdo colocada perante este
Supremo Tribunal ndo € a da dicotomia consumidor/ndo consumidor como linha que separa a
existéncia da inexisténcia do direito de retencdo ( até porque, reconhecidamente, esse
problema se ndo colocou nas instancias — veja-se a nota 7 a fls.19 do acérddo onde se escreve
« ndo sofre duvida que o promitente comprador € in casu um consumidor no sentido de ser
um utilizador final com o significado comum do termo, que utiliza os andares para seu uso
préprio e ndo com escopo de revenda » ), mas antes a de saber se sim ou ndo, em processo de
insolvéncia, se mantém vivo o direito de retencdo configurado na al. f) do n°1 do art.755° do
CCivil, exactamente tal como essa configuracdo existe e tendo por detrés, naturalmente, as
consideracBes constantes dos predAmbulos dos Decs.leis n°s236/80, de 10 de Julho e 379/86,
de 11 de Novembro.
Mas exactamente porque a questdo que nos é colocada era esta — a que se descreveu — e ndo
outra, ndo penso que se possa redigir o segmento uniformizador do acérddo de um modo que
ndo seja circunscrito a isso mesmo, deixando intacta a formulacdo do direito de retencdo
constante do artigo. Assim, por exemplo: o direito de retencdo do beneficiario da promessa de
transmissdo ou constituicdo de direito real que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o
contrato prometido, inscrito no art.755° n°l, al. f ) do CCivil, permanece qua tale em
processo de insolvéncia.
Aos tribunais, caso a caso, competira descobrir se se esta ou ndo perante a situagdo de facto
socialmente atendivel em que deve nascer um tal direito, o que fardo afinando o conceito de
tradicio até a afirmacdo de que sem consumo ndo h& tradigdo.
Assim se protegerd o consumidor (art.2°, n°l, da Lei n°24/96, de 31 de Julho) e s6 o
consumidor, cumprindo o0 desiderato dos diplomas legais  referenciados.

(Pires da Rosa)
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VOTO DE VENCIDO

Anulado o acordéo proferido na revista n°® 92/05.6TYVNG-M.P1.S1, por se ter reconhecido
que o segmento uniformizador contradizia a respectiva fundamentagdo, houve que suprir tal

nulidade, pondo termo a reconhecida contradicao.
A maioria que fez vencimento decidiu manter a fundamentacdo do acorddo anulado,
alterando 0 segmento uniformizador, onde passou a constar:

"No ambito da graduacdo de créditos em processo de insolvéncia, 0 promitente-comprador
consumidor, em contrato com eficacia meramente obrigacional, em que tenha havido tradi¢do
da coisa, goza do direito de retencdo, nos termos estatuidos no art® 755° n° 1 al. f), do CC,
como garantia do pagamento do seu crédito, no caso do administrador da insolvéncia optar
pelo seu nédo cumprimento”.
Quando da discussdo e votacdo do acérddo anulado, foi decidido, por uma quase
unanimidade, que qualquer promitente-comprador, com tradicdo da coisa, goza do direito de
retencdo para garantia do pagamento do seu crédito, nos termos do disposto no art® 755° n° 1
al. f), do CC.
Por outro lado, o DL 379/86, ao alterar a disciplina do contrato-promessa, designadamente 0s
art®s. 410°, 412°, 413°, 421°, 442°, 755° n° 1 al f) e 830°, todos do CC, ndo restringiu o direito

de retencéo ao promitente-comprador consumidor.
Por Gltimo, ndo esta sequer dado como provado nos autos que O recorrente seja um
promitente-comprador consumidor.

Por estas razGes manteria 0 segmento uniformizador do acérddo anulado e alteraria a
respectiva fundamentagéo, conformando-a com a deciséo de que o direito de retengdo assiste
a todo o promitente-comprador, com tradicdo da coisa.

Salreta Pereira

DECLARACAO DE VOTO

Vencido, tdo sé no tocante ao segmento uniformizador do acérddo que redigiria nos termos
propostos pelo Sr. Conselheiro Pires da Rosa, pelas razdes constantes da declaracdo de voto
que subscreveu.

Lisboa, 13 de Margo de 2014
as) Pereira da Silva

Votei vencido quanto a inclusdo da referéncia a “consumidor” no texto uniformizador,
entendendo que se devia manter a orientacdo seguida no Acérddo Uniformizador entretanto
declarado nulo.
Ndo vejo no texto da alinea f) do n.°1 do artigo 755.° do Cddigo Civil o minimo de
correspondéncia verbal ainda que imperfeitamente expresso a que alude o artigo 9.°, n.°2 do
mesmo Diploma Legal, no sentido de distinguir os “consumidores” dos “ndo consumidores”.
Em qualquer caso, entendi que, dos factos provados ndo resulta que o reclamante seja
“consumidor”.
Jodo Bernardo
Voto de vencido:
Entendo que o direito de retengédo aqui reconhecido se deve estender, tal como resulta da letra
do disposto no art. 755° n° 1, al. f) do Cdd. Civil, ao credor que se encontre na situacéo
prevista nesta alinea, sem a restricdo de ter de revestir a qualidade juridica de consumidor.
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Esta qualidade juridica de consumidor integra o bem juridico que o legislador visou proteger
ao atribuir o direito de retengdo em causa, alterando a redacc¢éo primitiva do preceito do art.
755°, n° 1 referido.

Mas essa mesma qualidade ndo foi querida pelo legislador como elemento constitutivo do
direito de retencdo em causa.

Assim e em conclusdo, votaria 0 acorddo em apreco com a parte uniformizadora que
reconhecesse o direito de retencdo em causa sem a restricdo de o respectivo titular ter de ser
consumidor.

Jodo Camilo

Votei vencido, no essencial, nos termos do voto do Conselheiro Abrantes Geraldes.
Dissocio-me, igualmente, da fundamentacéo do acdrdao, nos termos da declaragdo de voto do
Conselheiro Alves Velho.

Lx, 13 de Marco de 2014

(Paulo Sa)

Votei vencida por duas razdes:

1%) Em primeiro lugar, porque teria corrigido a nulidade do acérdao de fls...harmonizando a
fundamentacdo com o segmento uniformizador que votei, e que ndo incluia a restricdo ao
promitente-comprador que, simultaneamente, tivesse a qualidade de consumidor.

2%) Em segundo lugar, porque penso que essa restricdo ndo tem traducdo nos preceitos legais
relevantes para determinar se, nas condicOes verificadas no caso presente (contrato-promessa
sem eficacia real, declaracdo de insolvéncia do promitente-vendedor, op¢do do administrador
da insolvéncia pela ndo realizagdo do contrato definitivo), o promitente-comprador que obteve
a tradicdo da coisa goza ou ndo do direito de retencdo, como garantia do crédito resultante do
incumprimento imputavel a contraparte.

Conforme consta de declaracdo que juntei ao acérddo anulado, e pelas razdes indicadas no
acordao de 12 de Maio de 2011 (proc. n° 5151/06. TBAVR.C1.S1), discordo da interpretacdo
perfilhada para o n° 2 do artigo 106° do CIRE, porque me parece que, se 0 contrato-promessa
ndo tiver eficcia real, a circunstancia de ter havido tradicdo ndo afasta a possibilidade de
recusa de cumprimento, por parte do administrador da insolvéncia.

Essa possibilidade, no entanto, ndo implica a recusa de reconhecimento de uma situacdo de
incumprimento imputavel ao insolvente e, consequentemente, do direito de retencdo, tendo
em conta o conceito de imputabilidade perfilhado no acérddo de 22 de Fevereiro de 2011,
proc. n°® 1548/06.9TBEPS-D.G1.S1, alias citado no ponto 2.2.4 do acérddo — equivalente a
“ter dado causa”, “ter motivado” .

Saliento, ainda, que o reconhecimento do direito de retencdo € independente de saber qual o
regime aplicavel a determinacdo do montante do crédito assim garantido (cfr. n° 2 do artigo
102° do CIRE e n° 2 do artigo 442° do Codigo Civil); e que a delimitacdo subjectiva dos
beneficidrios do direito de retengdo, no ambito do contrato-promessa, se deve fazer
interpretando devidamente o conceito de tradicdo da coisa que se prometeu vender, como se
observa na declaracdo de voto do Conselheiro Lopes do Rego, assim se cumprindo o
objectivo com que a lei estendeu o direito de retencéo ao promitente-comprador.

Maria dos Prazeres Pizarro Beleza

Vencido, ja que ao suprir a nulidade - que a maioria do Plenario entendeu inquinar o acoérdao
anteriormente proferido - teria mantido inteiramente a formulacdo que oportunamente votei
para 0 segmento uniformizador e que ndo tenho qualquer razdo substancial para alterar, ou
seja:
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No ambito da graduagdo de créditos em insolvéncia o promitente comprador em contrato,
ainda que com eficacia meramente obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que
ndo obteve o cumprimento do negdcio por parte do administrador da insolvéncia, goza do
direito de retencdo nos termos do estatuido no artigo 755° n° 1 alinea f) do Cdédigo Civil.
Concordando, no essencial, com os argumentos expostos na fundamentacdo do presente
acordao e que consideram aplicAvel, mesmo no &mbito da insolvéncia, a garantia real
outorgada ao promitente comprador que obteve a tradi¢do da coisa pela alinea f) do n°1 do art.
755° do CC ( embora se nos afigure que esta tutela ndo é equiparével a do titular de um
verdadeiro direito real de aquisicdo, emergente da concessdo de eficacia real a promessa de
alienacdo), discordamos que se institua como elemento constitutivo do direito de retencéo,
quando circunstancialmente invocado em processo de insolvéncia, a qualidade de
consumidor do promitente comprador que obteve a tradi¢cdo do imovel.
E que, no nosso entendimento:
a) a questdo a dirimir no presente recurso de uniformizacgdo de jurisprudéncia consiste apenas
em determinar se a garantia real outorgada ao promitente comprador que obteve a tradi¢do do
imovel pela alinea f) do n°1 do art. 755° do CC ( independentemente do valor do crédito
resultante do incumprimento, ou seja, de este se calcular pelos critérios especificos
consagrados no art. 442°do CC ou antes pelos resultantes das normas do Cdédigo da
Insolvéncia) é invocavel no ambito do processo de insolvéncia.
Ora, afigura-se que o ambito e os pressupostos do direito de retencdo atribuido ao promitente
comprador que obteve a tradicdo da coisa devem ser exactamente 0s mesmos, verifique-se ou
ndo a situacdo de insolvéncia do promitente vendedor — ndo fazendo sentido admitir que,
independentemente da qualidade de consumidor — ndo prevista como elemento da fattispecie
daquela norma do CC -, o promitente comprador goze de direito de retencdo fora do ambito
do processo falimentar — passando, porém, a exigir-se aquele requisito adicional, restritivo do
ambito da referida garantia real, quando reclame o seu crédito em procedimento de liquidacdo
universal.
Na realidade, ndo encontramos qualquer apoio que permita considerar que 0S pressupostos
legais da garantia real/ direito de retencdo possam ou devam ser diferentes, consoante tal
garantia real seja efectivada em accdo comum ou no ambito de um processo de liquidacéo
universal.
b) Isto ndo significa que se ndo tenha em consideracdo que a atribuic¢do do direito de retencdo
ao promitente comprador nos casos de tradicdo do imdvel prometido vender - e o regime de
prevaléncia desta garantia real sobre a hipoteca, mesmo que anteriormente registada - ndo
tenha subjacente uma essencial intencdo legislativa de proteccdo do consumidor (alias
claramente explicitada pelo legislador no preambulo dos diplomas legais que, nesta sede,
alteraram o regime originario do CC): simplesmente, ndo pode confundir-se a identificacdo do
bem ou interesse juridico tutelado por certa norma legal com o plano da previsdo dos
elementos constitutivos do tipo ou fattispecie normativa em questdo: e, no caso em
apreciacao, afigura-se que o bem juridico primacialmente prosseguido ( a tutela do
consumidor) nédo foi arvorado pelo legislador em elemento constitutivo do direito de retencédo
previsto na alinea f) do n°1 do art. 755° do CC, pelo que néo tera tal qualidade de ser alegada
e provada, como verdadeiro elemento essencial da causa de pedir, pelo reclamante que
pretenda efectivar esta garantia real em processo de insolvéncia.
Saliente-se, alias, que a orientacdo ora adoptada pelo Plenario, ao erigir a qualidade de
consumidor em verdadeiro elemento constitutivo essencial da garantia real/direito de
retencdo, impondo, consequentemente, ao reclamante o 6nus de alegacdo e prova dos factos
em que se consubstancia tal qualidade de consumidor, vem criar uma situacdo delicada nos
processos pendentes, em que o reclamante ndo curou naturalmente de alegar, em termos
processualmente adequados, tal qualidade juridica, cuja essencialidade néo era razoavelmente
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previsivel — estando ultrapassado 0 momento processual proprio para completar ou corrigir a
peticdo insuficiente.

c) Na verdade, a ponderacdo e o relevo a atribuir a dita qualidade de consumidor devem
traduzir-se, a nosso ver, no plano de uma correcta interpretacdo dos pressupostos tipificados
na norma constante da alinea f) do n°1 do art. 755° do CC, nomeadamente do sentido a
atribuir ao conceito legal de tradigdo do imdvel, de modo a proceder-se uma interpretacéo
funcionalmente adequada deste verdadeiro requisito ou elemento constitutivo do direito de
retencdo — excluindo a existéncia de tradicdo do imovel em todos os casos em que se verifique
que, afinal, o promitente comprador lhe ndo deu um uso real , permanente e efectivo,
afectando-o a uma satisfacdo dos seus interesses e necessidades cuja intensidade justifique a
tutela reforcada da confianca na estabilidade da sua posicao juridica que resulta da atribuicéo
da garantia real em questéo.

Lopes do Rego

[1] De interesse para a andlise desta problematica, inclinando-se alguns para a concessdo e
consequente prevaléncia do direito de retencdo cfr. Acs. deste Supremo Tribunal de 27-11-
2007 (Silva Salazar); 7-4-2005 in Revista 487/05 62 seccdo (Azevedo Ramos); 11-7-2006
Revista 2106/06, 2% sec¢do (Duarte Soares); 18-11-2008 in Revista n°® 3203 — 22 Seccéo
(Oliveira Vasconcelos); 12-1-2010 in Revista n°® 630/09. 5YFLSB 1% Seccdo (Alves
Velho);25-5-2010 in Revista n® 1336/06. 2TBBCL-G1.S1 72 Secgdo; 30-11-2010 in Revista
n° 2637/08. 0TBVCT-F - 12 Seccdo (Moreira Camilo); 22-11-2011 in Revista n°® 1548/06.
9TBEPS-D.S1 — 6% Secc¢do (Azevedo Ramos); 20-5-2010 in Revista 1336/06.2TBBCL-
G.G1.S1 — 7% Seccdo. Nas Relacdo os Acs. da Rel Coimbra de 15-1-2013 in Apel.
511/10.0TB; Rel Evora s.d. in Ap. 3052/10. 1TBSTR Todos das Bases da DGSI.

Em sentido diverso e pela prevaléncia da hipoteca, ndo gozando até o promitente-comprador,
no caso de incumprimento do contrato promessa, direito de retencdo, a luz do novo CIRE,
poderdo ver-se a nivel das Relagdes, para além do aresto que ora analisamos, 0s Acs. da Rel
de Guimardes de 14-12-2010 in 6132/08.0TBBRG.G1 e Rel. do Porto de 13-12-2012 in
Apelacdo 1092/10.0TB.LSD-G.P1. Merece ainda relevo pela sua peculiaridade o douto Ac.
deste STJ de 14-6-11 (Fonseca Ramos 6132/ 08).
[2] E o que sucede com Maria da Conceigio da Rocha Coelho in “O Crédito Hipotecario face
ao Direito de Reten¢ao” Tese de mestrado Universidade Catdlica Portuguesa, 2011, pags. 39
ss. Cfr. ainda as consideragdes de Claudia Madaleno in “A Vulnerabilidade das Garantias
Reais”, Coimbra Editora 2008 pags. 262 ss; Jodo Maldonado “O Direito de Retencdo do
beneficiario da promessa de transmisséo de coisa imdvel e a hipoteca” Tese de Mestrado in
Revista Julgar. Salvador da Costa “O Concurso de Credores” Almedina, Coimbra 3?*
Edigdo, maxime pags. 220 ss. — nomeadamente levantando reservas a concessao do “direito de
retencdo” com prejuizo da hipoteca em caso de incumprimento do contrato promessa;
Menezes Leitdo “Garantias das Obrigacdes” Almedina, Coimbra, 2006, pags. 243, nota 552.
No entanto em sentido contrario e conforme com o entendimento maioritario jurisprudencial,
Pestana de Vasconcelos “Direito de Retencdo Contrato Promessa e Insolvéncia” in Cadernos
de Direito Privado n° 33, pags. 3 ss; Luis Manuel Telles de Menezes Leitdo, ja no “Codigo da
Insolvéncia e da  Recuperagdo = de  Empresas”  Anotado 6  Edigao.
[3] Cfr. Pires de Lima e Antunes Varela “Coddigo Civil Anotado” I, em anotacdo ao artigo
754°;, Almeida Costa “Direito das Obrigagdes”, Almedina, Coimbra, 82 Edi¢do, pags. 899 ss.
Julio Gomes “Do Direito de Retencao” Arcaico mas eficaz in Cadernos de Direito Privado
pags. 3 SS.
4] Cfr. Pires de Lima “Noc¢des Fundamentais de Direito Civil” 1, pags. 336.
21 Cfr. para um historial breve desta evoluco Pires de Lima e Antunes Varela, Ob. Cit. | 42
Edicédo, pags, 772 ss em anotagdo aos normativos ali citados e o Ac. deste STJ de 2-5-2010
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E]roferido na Revista n° 1336/06.2TBBCL.G.G1.S1 (Alberto Sobrinho) in Bases da DGSI.
% para além dos arestos citados nomeadamente deste Supremo Tribunal refiram-se ainda os
de 08-10-1992 in Bol. do Min. da Just., 420, 495,
[7] Dando conta destes riscos alias inegaveis, cfr. Salvador da Costa in Concurso de Credores,
Almedina 3% Edicdo pags, 220 que aponta a possibilidade de simulacdo contratual dos
devedores dos bancos com terceiros visando a criagdo de falsas situagbes de incumprimento
para prejudicar as instituicbes de crédito; Pires de Lima e Antunes Varela in Ob. Cit e
Menezes Cordeiro in “O novissimo Regime do Contrato-promessa” CJ Ano XII, Tomo II,
1987 pags. 16 chamam a atencdo para o retraimento dos bancos na concessao de crédito em
resultado do risco corrido com a solucao que se propde.
[8] Cfr. v.g. 0 Ac. deste STJ de 18-9-2007 in Revista n® 2235/07 — 6 Edi¢do in Bases da
DGSI

[9] Cfr. neste sentido desde logo o Ac. deste STJ de 30-1-2003 in Proc. 02B4471 in bases da
DGSI.

[10] Cfr. v.g. Miguel Pestana de Vasconcelos “Direito de Retengdo Contrato promessa ¢
Insolvéncia” in “Cadernos de Direito Privado”, 3 pags. 8 ss. Nao sofre duvida que o
promitente-comprador € in casu um consumidor no sentido de ser um utilizador final com o
significado comum do termo, que utiliza os andares para seu uso proprio e ndo com escopo de
revenda.

[11] N&o suscitava duvidas nomeadamente a nivel da Doutrina; Cfr. Maria do Rosério
Epifanio “Os efeitos substantivos da faléncia” Porto 2000, Universidade Catolica pags. 290
ss; Luis A. Carvalho Fernandes ¢ Jodo Labareda “CoOdigo dos Processos Especiais de
Recuperagdo da Empresa e de Faléncia Anotado” Quid luris 3® Edicdo pags. 428 s.

[12] Esclarecendo que se trata de um direito efectivo do promitente-comprador cfr. Oliveira
Ascensdo “Insolvéncia: Efeitos Sobre os Negocios em Curso in Revista Themis, 2005.
[13] O incumprimento definitivo verifica-se alids no caso em analise, sendo concludente o
comportamento do administrador da insolvéncia ao mencionar na relacdo de créditos
apresentada o crédito do reclamante com as garantias que entende ser portador — artigo 129°
do CIRE; a declaracdo prestada pelo Administrador leva implicita a existéncia de
incumprimento.

[14] No fundo trata-se da solucdo ja preconizada pelo douto Acordao deste Supremo Tribunal
de 20/10/2010) (Revista n° 273/05.2TBGVA.C1.51 (Helder Roque).
[15] Alias em abono do exposto. o preferente BB refere estar paga a totalidade da divida.
[16] Conf. com interesse, Menezes Leitdo in “Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de
Empresas” Anotado, Almedina 6* Edi¢cdo, 2012, em anotagdo ao artigo 106°; e ainda mesmo
A. “Direito da Insolvéncia” Coimbra, Almedina, 2009, pags. 181 ss.

[17] Cfr. para além do citado estudo de Pestana de Vasconcelos, Gravato de Morais in
“Cadernos de Direito Privado” n° 29 pags. 3 SS.
[18] Cfr. os doutos Acs. deste Supremo Tribunal de 19-9-2006 (Sebastido Pdvoas); os ja
citados acordaos proferidos in Revista 1548/04 (Azevedo Ramos) in Bases da DGSI e ainda
Gravato de Morais ob cit. pags. 10)
[19] Genericamente Gomes Canotilho e Vital Moreira Constituicdo da Republica in Anotacéo
ao artigo 13° e Bibliografia ai apontada; Gomes Canotilho “Direito Constitucional e Teoria da
Constitui¢do”, Almedina, Coimbra 5* Edi¢do pags. 413 ss. Ac. do Tribunal Constitucional n°

594/2003 in site respectivo, proporcionalidade);
[20] Cfr. os Acs deste STJ de 18-11-2008 (Oliveira Vasconcelos) in Revista 3203/08, 22
edicédo in site da DGSI.

[21] Salientando este ponto, cfr. Ac. TC 356/04, referindo ainda que “o direito de retencao

associado a tradicdo da coisa implica uma conexd com o imdvel ou fraccdo objecto da

garantia real que ndo existe por via de regra nos privilégios creditdrios gerais”.
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[22] Dando conta das implicacGes sociais da opcao legislativa e do equilibrio a que aludimos
cfr. os Acs. do TC 357/2004; n° 594/2003; o entendimento do principio da proporcionalidade;
vincando a desigualdade entre as instituicdes de crédito detentoras da garantia hipotecéria e 0s
particulares consumidores, o Ac TC 374/2003, todos no respectivo site.
[23] Ac. STJ 30-1-2003 — Proc 02B4471 (Nascimento Costa) in Bases da DGSI.
[24] J& o Projecto de Acdérdao estava com julgamento agendado foi publicado na Revista de
Direito Privado n® 41 pags. 5 ss um estudo de Pestana de Vasconcelos “Direito de Retengao
per conditio creditorum” onde se fazem consideragdes algumas coincidentes com a poSi¢do
por nos assumida particularmente no que toca a busca da justica material que o caso impde.
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