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1. Nocéo

O contrato-promessa esta definido no Cddigo Civil como sendo «a convencao
pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato» (art. 410.° n.° 1 do Céd. Civil)'. O
contrato objecto do contrato-promessa, e que as partes se obrigam a realizar,
denomina-se por contrato prometido (por exemplo, compra e venda, arrendamento,
trespasse, etc.). Daqui decorre que a prestacao devida no contrato-promessa traduz-se
numa prestacdo de facto positivo consistente na emissdo de uma declaragdo de
vontade negocial destinada a celebrar um outro contrato, denominado por contrato
prometido. A titulo de exemplo, num contrato-promessa de compra e venda as partes
obrigam-se a realizar no futuro o prometido contrato de compra e venda,
respectivamente, como comprador e como vendedor.

Estamos em face de um instituto de enorme importancia pratica e relevancia
social, sendo muito variadas as razdes que, frequentemente, estdo na base da sua
utilizacdo. Através do contrato-promessa pretendem as partes assegurar a celebracéo
do contrato prometido quando existe algum obstaculo, material ou juridico, que impede
a sua imediata realizacdo. Assim sucede quando, por exemplo, uma das partes nao
dispde, de imediato, das importancias necessarias para celebrar o contrato prometido;
ou quando o contrato prometido ainda ndo pode ser celebrado por se tratar de coisa
futura, ou por ndo ser possivel, desde logo, cumprir determinadas formalidades

! Todas as disposicdes legais referidas sem mencéo expressa ao respectivo diplomalegal pertencem ao Cédigo
Civil.
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legalmente impostas, pretendo, porém, as partes assegurar a sua celebracao; mutatis
mutandis quando se torna necessario obter o consentimento de terceiro. Nestes casos
(como noutros) o contrato-promessa surge como 0 instrumento natural destinado a
assegurar as partes a posterior celebracdo do contrato pretendido realizar, isto €, o
contrato prometido.

O contrato-promessa distingue-se dos meros actos de negociagdo que integram
o denominado “iter negotii”. E que estes actos, embora possuindo relevancia juridica —
podendo inclusivamente desencadear responsabilidade pré-contratual —, limitam-se a
integrar o processo formativo dos negdcios juridicos, estando, porém, desprovidos de
eficacia contratual. Diversamente, o contrato-promessa tem eficacia “inter partes” pois
através dele as partes (frequentemente designadas por promitentes) ficam vinculadas a
realizacdo do contrato prometido. Ademais, e com vista a evitar posteriores
negociacdes, deve o contrato-promessa definir, desde logo, o conteddo do contrato
prometido.

O Cddigo Civil admite a existéncia e distingue “lado a lado” o contrato promessa
bilateral (ou sinalagmatico) do contrato-promessa unilateral (ndo sinalagmatico). No
contrato promessa bilateral ambas as partes se vinculam a celebracdo do contrato
prometido. Por seu turno, no contrato-promessa unilateral apenas uma das partes se
vincula a celebracdo do contrato prometido, ficando a contraparte livre de celebrar ou
ndo este Ultimo contrato (cfr. art. 411.° do Ca&d. Civil). A titulo de exemplo, imagine-se
que A (promitente) promete vender a B (promissario) uma moradia, pelo preco de €
200.000,00 e pelo periodo de um ano, sem que B se vincule a compré-la. Destarte,
deste contrato-promessa apenas emerge a obrigagdo de vender para A, néo
constituindo o mesmo fonte de qualquer obrigacdo para B, o qual mantém a plena

liberdade de comprar, ou ndo, a moradia.

2. Disciplina Juridica.

O contrato-promessa encontra a sua disciplina nuclear nos artigos 410.° a 413.°, 441.°,
442.°, 755.° n.° al. f) e 830.° do CA4d. Civil. Algumas destas disposi¢des legais ja ndo
mantém a sua redaccdo originaria em virtude de terem sido objecto de diversas

alteracbes legislativas. Com efeito, no ano de 1980, o legislador alterou de modo
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substancial a disciplina do contrato-promessa®. Esta reforma legislativa ndo teve uma
longa vida, porquanto passados 6 anos o legislador realizou nova intervengéo
legislativa®. J& recentemente, o legislador realizou nova intervencéo legislativa, embora

de menor alcance do que as anteriores®.

3. O principio da equiparacdo. As excepcdes relativas a forma e a substancia.
Preceitua o art. 410.°n.° 1 que a promessa de contratar «sdo aplicaveis as disposicdes
legais relativas ao contrato prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que, por
sua razado de ser, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-promessa».
Consagra, assim, a referida disposicdo legal o principio da equiparacdo, embora
atenuado por duas excepcoes. Vale isto por dizer que, quanto aos requisitos e efeitos,
sdo aplicaveis ao contrato-promessa quer as normas que disciplinam os contratos em
geral, quer as normas que consagram a regulamentacdo especifica do contrato
prometido. Assim, por exemplo, serdo aplicaveis ao contrato-promessa as nhormas
sobre a capacidade das partes ou as normas que imponham determinadas proibicdes
de aquisicdo no ambito do contrato prometido.

Como vai dito, ao principio da equiparacdo abre a Lei duas relevantes
excepcdes, a saber: ndo se aplicam ao contrato-promessa as normas relativas a forma
do contrato prometido bem como as normas que, pela sua razdo de ser, nao se lhe
devam considerar extensivas.

Vejamos, entdo, cada uma das excepcoes.

3.1 A Forma do Contrato-Promessa.

Encontrando-nos em face de uma das excepc¢des ao principio da equiparacéo, ndo se
aplicam ao contrato-promessa as normas que disciplinam a forma do contrato
prometido. Cabe, pois, questionar sobre a forma que o contrato-promessa devera

revestir.

2 Vide Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho.
3 Vide Decreto-Le n.° 379/86, de 11 de Novembro.
4 Vide Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho.
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Como regime geral vigora para o contrato-promessa o principio da liberdade de
forma (art. 219.9), o que vale por dizer estarmos em face de um contrato ndo formal. A
este regime, abre, porém, a Lei duas excepc¢des previstas nos ns.° 2 e 3 do art. 410.°.
Debrucemo-nos sobre cada uma delas. Dispde o0 n.° 2 do art. 410.° que «a promessa
respeitante a celebracdo de contrato para o qual a lei exija documento, quer auténtico,
quer particular, sé vale se constar de documento assinado pela parte que se vincula ou
por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou bilateral». Daqui decorre
gue caso a Lei exija para o contrato prometido a necessidade do mesmo revestir a
forma escrita, o respectivo contrato promessa devera ser, igualmente, reduzido a
escrito e conter a assinatura de ambas as partes ou s6 de uma delas consoante ambas
se vinculem a celebracdo do contrato prometido (promessa bilateral) ou apenas uma
das partes se vincule a sua celebracédo (promessa unilateral). Quer isto significar que,
no caso de promessa unilateral, apenas sera necessario a assinatura do promitente
sendo suficiente, do lado do promisséario, uma simples manifestacdo de vontade
informal. Vale dizer, deve assinar o contrato-promessa quem seja, de facto, promitente.
Trata-se de uma formalidade “ad substanciam” pelo que a sua inobservancia
acarretara, em principio, a nulidade do contrato-promessa (art. 220.°).

Tem sido largamente debatida quer pela doutrina quer pela jurisprudéncia a
guestdo da validade do contrato-promessa bilateral reduzido a escrito mas apenas
assinado por um dos promitentes. Duas solucdes, colhidas dos institutos consagrados
na parte geral do Cddigo Civil, tém sido adiantadas. Parte substancial da doutrina
pugna pela aplicagdo a esta tematica do instrumento da reducéo do negdcio juridico
(art. 292.9). Nao falta, porém, quem sustente a aplicacao do instituto da conversao ao
contrato-promessa sinalagmatico tdo s6 assinado por um dos contraentes. Os
mecanismos das reducdes ou da conversdes sdo, como € consabido, distintos.

O instrumento da reducéo visa o aproveitamento do negdcio juridico, depois de
expurgada a parte atingida pela invalidade. Destarte, no caso de contrato-promessa
bilateral assinado apenas por um dos contraentes, 0 negdlcio restringe-se a um
contrato-promessa unilateral. Todavia, resulta da segunda parte do art. 292.° que a
invalidade total se produzird quando o contraente que nisso tenha interesse demonstre

gue o negocio «ndo teria sido concluido sem a parte viciada». Assim, o contraente
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interessado na invalidade total do contrato-promessa tem o 6nus de alegacdo e prova
dos factos demonstrativos que o mesmo nao teria sido celebrado se nédo fosse bilateral.
SO nesse caso, 0 contrato-promessa sera totalmente invalido. Por seu turno, o
contraente interessado no aproveitamento do contrato-promessa, embora restringido a
um promessa unilateral, encontra-se desonerado de provar que a vontade hipotética
das partes seria a de manter o contrato-promessa ainda que limitado ao esquema de
promessa unilateral.

A aplicacdo do instituto da conversao (art. 293.°) implica, ao contrario da
reducdo, que se considere que a falta de assinatura de um dos contraentes origina a
nulidade de todo o contrato-promessa. Existe, porém, uma diferenca assinalavel entre
os dois institutos. No caso da reducdo, e como vai referido, o contrato-promessa
mantém-se, ainda que parcialmente, valido, salvo se o contraente interessado na
invalidade total provar que ndo o teria celebrado sem a parte invalida. No caso da
converséao, sendo o contrato-promessa assinado apenas por um dos contraentes nulo,
recaira sobre o contraente interessado na manutencdo do contrato o énus de prova de
gue a vontade hipotética de ambas as partes era a do aproveitamento do contrato-
promessa convertido numa promessa unilateral.

De salientar que em qualquer uma das situacbes se impde O recurso aos
ditames da boa-fé, de acordo com as regras da integracdo dos negdcios juridicos (art.
239.9).

Sobre esta teméatica ja se pronunciou o Supremo Tribunal de Justica através do
Assento de 29/11/1989°, o qual firmou a seguinte doutrina: «No dominio do texto
primitivo do n.° 2 do artigo 410.° do Cédigo Civil vigente, o contrato-promessa bilateral
de compra e venda de imovel 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». O Assento ndo qualificou
juridicamente a sua fundamentacao, nao deixando de modo claro e inequivoco a opcao

pelo instituto da reducéo ou da conversao.

® Publicado no Di&rio da Reptblica de 23/02/1990 |-Série-A.
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Em nossa opinido, e tendo em conta o elemento sistematico da interpretacdo da
lei, propendemos para a aplicacdo do instituto da reducdo. Desde logo, e tendo em
conta a unidade do sistema juridico, assiste-se hoje a uma preocupacao por parte do
legislador em tutelar os interesses do consumidor. Ora, a pratica demonstra-nos a
saciedade que uma quantidade apreciavel de contratos-promessa tém por objecto
mediato a compra de unidades habitacionais a contraentes profissionais, por via de
regra empresas especializadas. De forma a melhor tutelar os interesses do
adquirente/consumidor, compreende-se deva recair sobre o promitente-vendedor, cada
vez mais um profissional, o 6nus de prova de que a vontade hipotética das partes seria
a da nao celebracao do contrato-promessa sem a vinculacédo de ambos os contraentes.

No que tange aos contratos-promessa relativos a celebracdo de contratos
onerosos de transmissdo ou de constituicdo de direitos reais sobre edificios, ou suas
fraccBes autbnomas, construidos, em fase de construcdo ou apenas projectados, o art.
410.° n.° 3 preceitua que o documento escrito contenha «o reconhecimento presencial
das assinaturas do promitente ou promitentes e a certificacdo, pela entidade que
realiza aquele reconhecimento, da existéncia da respectiva licenca de utilizacdo ou de
construgao». Compreende-se a maior solenidade imposta aos referidos contratos-
promessa tendo em conta a sua relevancia social e dos respectivos prometidos
contratos. Com a certificacdo da existéncia da licenca de utilizagdo (para o caso do
edificio ja se encontrar construido), ou da licenca de construcdo (para o caso do
edificio ainda ndo se encontrar concluido), pretendeu o legislador criar mais uma
medida de combate a construcdo clandestina e, simultaneamente, proteger o
adquirente (evitando que este venha a adquirir uma construcdo clandestina).

Para o caso dos promitentes ndo observarem a forma imposta — isto é,
reconhecimento presencial e a certificacdo, pela entidade que realiza aquele
reconhecimento, da existéncia da licenca de utilizacdo ou de construcao - , estabelece
a segunda parte do art. 410.° n.° 3 a seguinte disciplina: «contudo, o contraente que
promete transmitir ou constituir o direito s6 pode invocar a omissdo destes requisitos
guando a mesma tenha sido culposamente causada pela outra parte». Consagra-se,
assim, uma nulidade mista ou atipica que representa um desvio do regime-comum

consagrado no art. 286.°. Com efeito, e como principio, a nulidade apenas pode ser
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invocada, nos termos gerais, pelo promitente adquirente. O promitente da transmissao
ou constituicdo do direito real apenas pode invocar a nulidade do contrato-promessa
guando a omissao dos aludidos requisitos tenha sido culposamente causada — seja
através de dolo ou de simples negligéncia — pelo beneficiario da promessa de
transmissdo ou de constituicdo do direito real. Quanto a este, parece evidente nao
poder arguir a nulidade quando a falta de observancia dos requisitos de forma lhe
sejam imputaveis, pois tal arguicdo representaria um claro abuso de direito na tipologia
“venire contra factum proprium”.

Podera questionar-se se, sendo a nulidade aqui prevista uma nulidade atipica,
pode a mesma ser invocada por terceiros interessados ou se a mesma € do
conhecimento oficioso (cfr. art. 286.°). Actualmente, parece ser pacificamente aceite o
entendimento segundo o qual ndo pode a referida nulidade ser arguida por terceiros.
Mutatis mutandis quanto ao seu conhecimento oficioso, sendo hoje aceite ndo ser a
nulidade aqui prevista do conhecimento oficioso.

No que tange a arguicdo da nulidade por terceiros interessados pronunciou-se o
Supremo Tribunal de Justica, através do Assento n.° 15/94, de 28/06/1994° o qual
firmou a seguinte doutrina: «No dominio do n.°3 do artigo 410.° do Cddigo Civil
(redaccao do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho), a omissdo das formalidades
previstas nesse numero ndo pode ser invocada por terceiros». Deste modo, ficou
arredada a possibilidade de arguicdo da nulidade por terceiros como consequéncia da
inobservancia dos requisitos de forma especiais previstos na citada disposicao legal.

No que concerne ao conhecimento oficioso da mencionada nulidade, foi o
mesmo objecto do Assento do Supremo Tribunal de Justica n.° 3/95, de 01/02/1995" o
qual fixou a seguinte orientacdo: «No dominio do n.° 3 do art. 410.° do Cédigo Civil
(redaccao do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho), a omissdo das formalidades
previstas nesse numero nao pode ser oficiosamente conhecida pelo Tribunal». Ficou

destarte, também, excluida a possibilidade de conhecimento oficioso da nulidade como

® Publicado no Diério da Replblica de 12/10/1994, |-Série-A.
" Publicado no Di&rio da Reptblica de 22/04/1995, |-Série-A.
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consequéncia da nado observancia de qualquer das formalidades mencionadas na

referida disposicéo legal®.

3.2 As Normas Nao Extensivas ao Contrato-Promessa

A segunda excepc¢do ao principio da equiparacdo reporta-se as normas do contrato
prometido que, pela sua razdo, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-
promessa. Torna-se, assim, necessario atender a razdo de ser da norma aplicavel ao
contrato prometido para determinar se a mesma €, ou ndo, aplicavel ao respectivo
contrato-promessa. Assim, por exemplo, ndo serao aplicaveis ao contrato-promessa as
normas relativas a transmisséo da propriedade nos contratos de alienacdo. Com base
neste critério sera valido o contrato-promessa de compra e venda de coisa alheia (art.
892.9), bem como o contrato-promessa relativo a alienacdo de imoveis proprios ou
comuns, quando vigore entre os conjuges um dos regimes da comunh&o, ainda que
falte o consentimento de um dos coOnjuges (art. 1682.°-A). Em ambos 0s casos 0
promitente ndo transmite a propriedade, apenas se obrigando a uma alienagédo em si

mesma possivel.

4. Transmissao dos Direitos e Obrigacdes das Partes

Resulta do art. 412.° que o complexo de direitos e obrigacdes que integram o
contrato-promessa sdo, em principio transmissiveis por morte ou por acto entre vivos.
No que concerne a transmissao por morte do promitente aplicam-se as regras dos arts.
2024.° e seqguintes. Vale dizer, se A e B celebram um contrato-promessa de compra e
venda de um edificio, através do qual A promete vender a B que reciprocamente
promete comprar o referido edificio, e se A morrer sucedendo-lhe, por ex., o cdnjuge e
um filho (C e D), transmitir-se-& para estes a posicdo de A, pelo que poderdo exercer
os direitos de que aquele era titular, assim como podem ser forcados a cumprir as
obrigacbes do “de cujus” (isolada ou conjuntamente conforme o resultado da

sucessao).

8 Merece destaque o Acérdéo do Supremo Tribunal de Justica de 05/07/2007 (Proc. n.°07B2027) segundo o qual «o
ndo reconhecimento notarial das assinaturas acarreta a nulidade do contrato, sendo irrelevante o facto de,
previamente ao acto de assinatura do contrato, as partes, por mdtuo acordo, dispensaram as referidas
formalidades».
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Ja no que toca a transmissao por acto entre vivos aplicar-se-ao as regras da
cessao da posicao contratual (art. 424.°), ou da cessédo de créditos (art. 577.°) na
hipotese de apenas ser transmitido um direito de crédito.

Todavia, os direitos e obrigacdes emergentes do contrato-promessa de natureza
exclusivamente pessoais ndo sdo transmissiveis. Destarte, caso 0 contrato-promessa
tenha para um ou para ambos os promitentes natureza “intuitu personae” ndo serao
transmissiveis 0s respectivos direitos e obrigacfes. Impede assim a lei a transmissao
da posicao contratual quando o contrato-promessa ser revele absolutamente

indissociavel da pessoa dos promitentes.

5. A Eficacia Real da Promessa.

Como é consabido, o contrato-promessa, como regra geral, apenas produz
efeitos “inter partes” (art. 406.°). Admite, porém, o art. 413.° que a partes atribuam
eficacia real «a promessa de transmissdo ou constituicdo de direitos reais sobre bens
imoveis ou méveis sujeitos a registo». Com a atribuicdo de eficacia real ao contrato-
promessa este passa a ter eficacia “erga omnes” prépria dos direitos reais, pelo que
surge um direito de crédito dotado de eficicia real. Destarte serdo ineficazes todos os
actos de disposicdo ou oneracdo referentes ao bem objecto do contrato prometido,
desde que nado estejam registados antes do contrato-promessa. Daqui resulta que a
posterior alienacédo do bem prometido vender néo afasta a possibilidade do promitente
fiel recorrer a execucdo especifica do contrato-promessa e, dessa forma, obter uma
sentenca que produza os efeitos da declaragdo negocial do promitente faltoso. E, deste
modo, ineficaz o acto de transmisséo do bem objecto do contrato prometido, estando o
respectivo contrato-promessa dotado de eficacia real.

Dispde o art. 413.° sobre os requisitos do contrato promessa dotado de eficacia
real. De acordo com a referida disposicéo legal, para que um contrato-promessa goze
de eficacia real torna-se necessério:

a) que haja uma declaracao expressa nesse sentido (art. 413.° n.° 1);

b) que a promessa conste de escritura publica ou de documento particular

autenticado; todavia, caso a lei ndo exija forma tdo solene para o contrato

prometido, torna-se suficiente a existéncia de documento particular com o

10
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reconhecimento da assinatura da parte que se vincula ou de ambas (art.
413.°n.0 2)%

C) que o contrato-promessa seja inscrito no registo (art. 413.° n.° 1); s6 apos a
inscricdo no registo do contrato-promessa este adquire eficacia real.
Destarte, ainda que estejam respeitados o0s requisitos referidos nas alineas
a) e b) supra, mas ndo se encontre o contrato-promessa inscrito no registo,

gozara o contrato-promessa de eficacia meramente obrigacional.

6. O Incumprimento

O nédo cumprimento do contrato-promessa encontra-se subordinado a disciplina
geral sobre o incumprimento das obrigacdes. Todavia, encontram-se previstas na Lei
especificidades a respeito do incumprimento do contrato-promessa que importa
analisar. Em concreto, e perante um quadro de incumprimento abrem-se ao promitente
fiel dois caminhos que pressupdem, respectivamente, a mora e 0 incumprimento

definitivo. S&o eles a execucao especifica e a resolugdo do contrato-promessa.

6.1 A Execucédo Especifica (art. 830.9)

Preceitua o n.° 1 do art. 830.° que «se alguém se tiver obrigado a celebrar certo
contrato e ndo cumprir a promessa, pode a outra parte, na falta de convengcdo em
contrario, obter sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso,
sempre que a isso nao se oponha a natureza da obrigacdo assumida». Daqui resulta
qgue, sendo o contrato-promessa sinalagmatico, se algum dos promitentes ndo celebrar
0 contrato prometido, assiste ao promitente fiel o direito de obter uma sentenca que
supra a falta de manifestacdo de vontade do promitente faltoso. Nisto consiste a
execucao especifica, isto é, no poder do promitente fiel em obter do Tribunal uma

® Por forca do Decreto-Lel n.° 250/96, de 24 de Dezembro, foram abolidos os reconhecimentos notariais feitos por
semel hanga e sem mengdes especiais rel ativas aos signatarios. Disple o art. 2.° que «a exigéncia em disposicdo legal
de reconhecimento por semelhanga ou sem determinacdo de espécie considera-se substituida pela indicacdo, 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».

11
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sentenca que supra a inércia do promitente faltoso. Deste modo, a sentenca que julgue
procedente o pedido de execucdo especifica produz exactamente os mesmos efeitos
juridicos que o contrato prometido se destinava a produzir (sentenca constitutiva). Esta
sentenca, proferida em processo declarativo, substitui ndo s6 a falta de manifestacédo
de vontade do promitente faltoso como a do promitente fiel, pelo que possui a mesma
eficacia do contrato prometido, mesmo para efeitos de registo, se o contrato-prometido
for susceptivel de registo.

E pressuposto da execucdo especifica a mora do promitente faltoso e ndo o
incumprimento definitivo do contrato. Com efeito se, em face do inadimplemento do
promitente faltoso, o promitente fiel recorre a execucdo especifica € porque mantém
interesse na prestacdo devida. Destarte, o recurso a execucao especifica significa que
o promitente fiel considera como um simples atraso a violagdo do contrato por parte do
promitente faltoso, mantendo interesse na realizacao da prestacdo em divida. De outra
forma, se o promitente fiel ndo mais tivesse interesse fundado na prestacao debitoria,
consideraria 0 contrato-promessa definitivamente incumprido e declararia a sua
resolucao™®.

De salientar que o recurso a execucédo especifica ndo obsta a que o promitente
fiel seja indemnizado pelos danos decorrentes da mora, pois nenhuma razao
juridicamente relevante existe para fixar um regime especial distinto do regime geral do

incumprimento temporario da obrigacédo (art. 804.°).

19 Poderd, no entanto, haver lugar & execucdo especifica na hipétese de declaracso antecipada de ndo cumprir por
parte do promitente vendedor. Com efeito, no caso desta declaracdo de ndo querer ou ndo poder cumprir ser revelar
pela sua natureza certa, séria e segura, configura uma situacéo de incumprimento definitivo, sendo desnecessario e
até inttil forcar o promitente comprador a recorrer a interpelacdo admonitéria para converter a mora em
incumprimento definitivo. Neste caso, e apesar do promitente vendedor se encontrar numa situagdo de
incumprimento definitivo, podera ainda o promitente comprador ter interesse na realizacéo da prestacdo debitoria,
pelo que lhe assistira o direito de recorrer a execucdo especifica ou optar pela resolucdo do contrato, assm se
desvinculando do contrato, sem ter que recorrer previamente ao estatuido no art. 808.°. Vide nesse sentido José
Carlos Brandao Proenca in “Do Incumprimento do Contrato-Promessa Bilateral”, Coimbra, 1987, pag. 115. Ensina
o llustre autor: «dissemos, na altura, que a execucao especifica surge como prima ratio e que a pretensdo em que €a
assenta pressupde naturalmente a mora no cumprimento da promessa ou um incumprimento definitivo na forma de
recusa categérica e inequivoca. A resolucdo ... €, assim, um ultimum subsidium ou um remédio excepcional, ligado
como esta, em regra, ao incumprimento definitivo e a impossibilidade de cumprimento (por violagdo ou nédo do
contrato), com um escopo essencialmente liberatdrio e de exercicio pelo contraente | egitimado.
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Como resulta na norma contida no n.°1 da citada disposicao legal, o promitente
fiel apenas podera recorrer a execucdo especifica caso ndo haja «convencdo em
contrario» ou, caso «a natureza da obrigacdo assumida» ndo se oponha a mesma.

No que respeita a primeira hipétese, admite-se pois que as partes convencionem
excluir o recurso a execucao especifica, pelo que esta apenas tera lugar se as partes
ndo a afastarem, o que confere natureza supletiva a citada norma. N&do se torna,
porém, necessario que as partes manifestem expressamente a sua vontade no sentido
de afastar a aplicacdo das regras da execucdo especifica. Com efeito, estipula o0 n.° 2
do art. 830.° entender-se existir convencdo em contrario, assim se afastando a
execucao especifica, a existéncia de sinal ou de clausula penal para a hipétese de
incumprimento da promessa. Nestes casos — existéncia de sinal ou de clausula penal —
presume-se ter sido vontade das partes que a consequéncia do incumprimento do
contrato-promessa fosse determinada apenas com base no recurso a aplicacdo das
regras relativas ao sinal ou a clausula penal. No fundo seria como que um preco que o
promitente faltoso pagaria em consequéncia do seu incumprimento (ainda que
ilegitimo), e da inerente desvinculacdo do contrato-promessa.

Estamos, porém, em face de uma presuncéo ilidivel (art. 350.°), pelo que nada
impede que as partes, mesmo num contrato-promessa sinalizado ou com clausula
penal, convencionem manter em aberto a possibilidade de recurso a execucdo
especifica para o caso de incumprimento da promessa. Nesse caso diremos que as
partes ilidiram a presunc¢ao constante do n.° 2 do art. 830.° do que resulta que, apesar
de estarmos em face de um contrato-promessa com sinal ou clausula penal, sera
sempre possivel ao promitente fiel recorrer a execucédo especifica.

Preceitua o n.° 3 do art. 830.° que o direito a execucédo especifica ndo pode ser
afastado pelas partes nas promessas respeitantes a contratos onerosos de
transmissdo ou constituicdo de direitos reais sobre edificios, ou suas fraccles
autébnomas, ja construidos, em construcdo ou a construir. Trata-se aqui de uma norma
imperativa, ndo podendo ser afastada pela vontade das partes, sendo, por essa razao,
nula a clausula que exclua a execucado especifica. Destarte, neste tipo de contratos-
promessa, mesmo existindo sinal ou clausula penal, assistira sempre ao promitente fiel

o direito (potestativo) de execucao especifica. Pretendeu o legislador tutelar a posicéao
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do promitente mais fragilizado, habitualmente o promitente comprador de uma unidade
habitacional, sendo de salientar, porém, que, os termos amplos em que a norma se
encontra redigida, permite interpreta-la no sentido de se aplicar a qualquer edificio
independentemente do seu fim.

Com vista a restabelecer o equilibrio entre as posi¢cdes dos promitentes,
estabelece a segunda parte do n.° 3 do art. 830.° que «a requerimento do faltoso,
porém, a sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial pode ordenar a
modificagdo do contrato nos termos do artigo 437.°, ainda que a alteracdo das
circunstancias seja posterior a mora». Naturalmente que o regime geral da resolucao
ou modificacdo do contrato por alteracdo das circunstancias, disciplinado nos arts.
437.° a 439.° se aplica a qualquer contrato-promessa. A especificidade em sede de
execucdo especifica assenta no facto do promitente faltoso poder requerer a
modificacdo do contrato-promessa’™ com base na alteracdo anormal das
circunstancias, mesmo no caso deste se encontrar em mora, 0 que representa um claro
desvio & norma prevista no art. 438.°. Permitindo a Lei a modificacdo do contrato-
promessa a pedido do promitente faltoso, quando este se encontre em mora, devera o
Tribunal actuar de forma prudente recorrendo aos principios da boa fé de forma a evitar
solucgdes injustas para o promitente fiel.

Em termos estritamente adjectivos, o pedido de modificacdo do contrato,
representando uma pretensdo auténoma do promitente faltoso, deve ser deduzido em
sede reconvencional.

Sucede frequentes vezes as partes convencionarem que a transmissdo do
edificio ou fracgdo auténoma dele é feita livre de 6nus e encargos, encontrando-se,
porém, o edificio ou a fraccdo autbnoma onerados com uma hipoteca, a qual subsiste
apos a alienacdo. Neste caso, assistindo ao promitente fiel adquirente o direito de
expurgar a hipoteca, nos termos previstos no art. 721.°, atribui-lhe o n.° 4 do art. 830.° a
faculdade de pedir, na accao destinada a obter a execucédo especifica, a condenacéo
do promitente faltoso a entregar-lhe o montante do débito garantido, ou o valor
correspondente a fraccao do edificio e dos respectivos juros vencidos e vincendos.

1 Mas jan&o aresolucio do contrato por esta ser incompativel com a execuc&o especifica.
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No caso do contrato prometido admitir ao promitente faltoso invocar a excepc¢éo
do ndo cumprimento, preceitua o n.° 5 do art. 830.° que a acgado improcede, se o
promitente fiel ndo consignar em depdsito a sua prestacdo no prazo que lhe for fixado
pelo Tribunal. Assim, e a titulo de exemplo, num contrato-promessa de compra e venda
a accao nao procedera no caso do promitente comprador ndo consignar em depésito o
preco convencionado em falta no prazo estipulado pelo Tribunal.

Alguma doutrina® tem entendido que a consignacdo em depésito do preco nado
actua como um pressuposto para a apreciacdo do meérito da accao de execucao
especifica. Dito por outras palavras, a falta de consignacdo em depdsito do preco nao
provoca a improcedéncia liminar da accdo de execucdo especifica. Esta orientacédo
justifica-se no facto da excepcdo do ndo cumprimento ndo ser de conhecimento
oficioso, pelo que carece de ser invocada pelo promitente faltoso na sua contestacao.
Destarte, s6 ap6s o Tribunal apreciar a excepcdo do ndao cumprimento e caso esta
proceda devera entdo, na decisao final que decrete a execucdo especifica, o Tribunal
fixar um prazo para que o requerente proceda a consignagcdo em depdsito do preco. O
qgue significa que, caso o0 requerente da execucdo especifica, ndo consigne em
deposito o preco em falta — o preco ainda em divida - dentro do prazo fixado pelo na
sentenca, a accao improcedera.

Estaria, assim, a procedéncia da execucdo especifica dependente do
pagamento ou consignacao em depdsito do preco no prazo fixado pela sentenca, cujo
“dies a quo” ocorreria no dia do transito em julgado daquela decisao final. Dito por
outras palavras, estariamos em face de uma sentenca sob condicao.

E, todavia, possivel sustentar entendimento diverso, porventura mais ajustado
ao sentido e alcance decisivos na norma. Com efeito, parte da doutrina®® tem vindo a
considerar que a consignacao em deposito devera ser realizada antes de proferida a
sentenca que decrete a execucdo especifica. Para o efeito, justifica tal entendimento
com o facto da sentenca constitutiva ter como efeitos naturais a transmissao da

propriedade do bem objecto do contrato prometido e a sua entrega contra 0 pagamento

12 \Vide Almeida Costa in “Contrato-Promessa, Uma Sintese do Regime Vigente, 9.2 edicsio, Almedina, pags. 60 a
63.
13 Vide Jodo Calvdo da Silva, in Sinal e Contrato-Promessa, 13.2 Edicéo, Almedina, pags. 180 a 183.
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do preco. E, para evitar o risco da transferéncia da propriedade ndo ser acompanhada
do pagamento do preco, com prejuizo para o0 promitente vendedor, a consignacdo em
depdsito actuaria como um pressuposto para a apreciacdo do mérito e procedéncia da
accao de execucdo especifica. Deste modo, caso o promitente vendedor invoque na
sua contestacdo a “exceptio non adimpleti contractus”, a ac¢do improcede se o
promitente comprador ndo consignar em depdsito, dentro do prazo que lhe for fixado
pelo Tribunal, o preco em falta. Daqui decorre que, para ser decretada a execucao
especifica, deverd a consignacdo em depdsito ser previamente realizada. De outro
modo, a sentenca que julgasse procedente a accdo de execucdo especifica seria
decretada sob condicdo do depdsito ser realizado posteriormente, em prazo a fixar pela
sentenca.

Do que acaba de se expor resulta que, caso néo seja realizado o pagamento ou
0 depdsito do preco dentro do prazo fixado pelo Tribunal, devera ser julgada
improcedente a accdo de execucdo especifica sem necessidade de apreciacdo do
mérito da causa. Com efeito a apreciacdo do mérito da causa ficaria prejudicada por se
tornar indtil tendo em conta a inexoravel improcedéncia da ac¢éo decorrente da falta do
deposito do preco.

Embora compreendendo as razes subjacentes a posicdo doutrinal referida em
primeiro lugar, propendemos para esta Ultima orientacdo por a considerarmos mais
consentanea quer com a letra quer com os interesses que a Lei pretendeu acolher.

De “jure condendo” entendemos, porém, que a consignacao em depdésito devera
poder ser substituida por uma garantia bancéaria “on first demand” ou garantia
equivalente, evitando desse modo a necessidade do promitente comprador ter que
dispor do valor do preco em falta por periodo de tempo que se pode revelar longo.

Conforme vai supra referido, o n.° 1 “in fine” do art. 830.° também exclui o
recurso a execucao especifica caso «a natureza da obrigacdo assumida» se oponha a
mesma.

Estamos perante contratos-promessa que, quer pela natureza dos interesses em
jogo quer pela propria natureza da sentenca a proferir, ndo se coadunam com a

realizacdo coactiva da prestacao debitoria.
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E o que sucede com as promessas de prestacdo de servicos ou o contrato-
promessa de trabalho, pois a natureza intuitu personae da prestacdo debit6ria ndo é
conciliavel com a sua realiza¢do coactiva, ainda que, nesse caso, 0 promitente faltoso
possa incorrer em responsabilidade contratual.

Mutatis mutandis quanto aos contratos reais «quoad constitutionems», como sera
0 caso dos contratos-promessa de depdsito, de penhor, de comodato ou de matuo, na
medida em que, sendo estes contratos reais, a sua celebracdo ndo depende apenas da
emissdo de uma declaracdo de vontade por parte dos contraentes mas também da
pratica de um acto material consistente na entrega de uma coisa.

Do mesmo modo, faltando a licenca de utilizacdo quando a Lei obriga a sua
existéncia, também a execucdo especifica ndo pode ser declarada, pois doutra forma
estariamos a admitir, por via judicial, a celebracdo do contrato prometido quando a Lei
nao o consente.

A execucdo especifica fica igualmente inviabilizada se, estando o contrato-
promessa apenas dotado de eficacia obrigacional, o promitente vendedor aliena
previamente a coisa objecto do contrato prometido a terceiro (qQue procede ao imediato
registo da aquisicdo do bem, estando este sujeito a registo). Pois aqui, a sentenca que
decretasse a execucdo especifica do contrato estaria a promover a venda de uma
coisa alheia. Restara pois ao promitente fiel declarar a resolucao do contrato-promessa
e exigir do promitente faltoso o pagamento duma indemnizacao calculada nos termos
gue adiante serédo analisados.

Ja ndo sera assim, porém, se 0 contrato-promessa se encontrar dotado de
eficacia real estando registado nos termos previstos na norma do n.° 1 do art. 413.°.
Neste caso, mesmo que o promitente vendedor tenha disposto a favor de terceiro do
bem objecto do contrato prometido, deve entender-se que a atribuicdo de eficacia real
permite sempre recorrer a execucao especifica (ainda que estejamos em face de um
contrato-promessa no qual as partes convencionaram sinal ou clausula penal).

Para além das situacdes supra descritas, e como vai acima referido, é valido o
contrato-promessa de compra e venda de coisa alheia (art. 892.°), bem como o
contrato-promessa relativo a alienacdo de iméveis proprios ou comuns, quando vigore

entre os conjuges um dos regimes da comunhéo, ainda que falte o consentimento de
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um dos conjuges (art. 1682.°-A), pois em ambos os casos o promitente n&o transmite a
propriedade, apenas se obrigando a uma alienacdo em si mesma possivel. Sempre se
dira, porém, que, também nestas situacbes, torna-se impraticavel a execucao
especifica pois ndo cabe ao Tribunal substituir o terceiro ou o cénjuge do promitente
gue nao interveio no contrato-promessa. Restara assim ao promitente fiel declarar a

resolucdo do contrato e optar pelo mecanismo indemnizatério.

6.2 A Resolucéo do Contrato-Promessa

Como vai acima referido, a opcao pela execucdo especifica pressupde que o
promitente faltoso se encontre em mora. J4 a resolucdo do contrato pressupde o
incumprimento definitivo do contrato-promessa, assistindo, em consequéncia, ao
promitente comprador o direito de extinguir o contrato e exigir a indemnizacao prevista
no n.°2 do art. 442.°.

A titulo de nota introdut6ria, importa saber se estamos em face de um contrato-
promessa no qual as partes convencionaram, ou néo, sinal.

Por sinal entende-se uma coisa, habitualmente uma quantia em dinheiro
(embora nada impeca que o sinal possa ser constituido por outra coisa fungivel ou ndo
fungivel), que um dos contraentes entrega a contraparte no momento da celebracdo do
contrato (podendo, todavia, ser entregue em momento ulterior), destinada a comprovar
a seriedade do propésito negocial e a actuar como garantia do seu cumprimento ou da
indemnizacéo devida no caso do tradens incumprir o contrato.

No que tange ao contrato-promessa de compra e venda o art. 441.° estabelece a
presuncdo de que assume a hatureza de sinal toda a «quantia entregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou
principio de pagamento do preco». Trata-se, no entanto, de uma presuncao juris
tantum (art. 350.°). Daqui resulta que num contrato-promessa de compra e venda toda
a quantia pecuniaria que o promitente comprador entregue ao promitente vendedor
assume a natureza de sinal e de antecipacgéo do preco convencionado.

Antes de analisarmos a teméatica relativa ao incumprimento do contrato-
promessa importa ter em conta o estatuido no n.° 1 art. 442.°, o qual é aplicavel a

gualquer contrato e ndo exclusivamente ao contrato-promessa. Dispfe a referida
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disposicao legal que «quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na
prestacdo devida, ou restituida quando a imputacdo nao for possivel». Daqui resulta
gue, em caso de cumprimento do contrato (inclusive do contrato-promessa) a coisa
entregue a titulo de sinal, normalmente uma quantia em dinheiro, serd computada na
prestacdo debitéria o que implicard uma operacdo de mero célculo para quantificar o
valor daquela prestacao ainda em divida.

De modo diverso se passam as coisas se o0 sinal entregue ndo for uma quantia
em dinheiro, mas antes uma coisa (fungivel ou ndo fungivel) ndo sendo possivel a sua
imputacao na prestacao devida. Neste caso, realizada a prestacao devida pelo tradens
justifica-se a restituicdo do sinal, pois, de outra forma, assistiriamos a um
locupletamento sem causa por parte do accipiens.

Vejamos agora, como actua o regime do sinal em caso de incumprimento do
contrato-promessa imputavel a um dos contraentes. Importa porém, e porque estamos
no ambito do incumprimento do contrato-promessa, distinguir consoante nos
encontramos em face de um contrato-promessa no qual néo foi estipulado a entrega de
sinal ou de um contrato-promessa sinalizado.

Caso nao exista sinal, o promitente fiel podera, apos resolver o contrato, exigir
do promitente faltoso o pagamento de uma indemnizacao fixada nos termos gerais da
responsabilidade civil.

E, porém, outro o regime legal caso exista sinal. Neste caso poderdo ser
diversos os caminhos que se abrem ao promitente fiel em caso de resolucdo de
contrato-promessa com sinal passado.

Preceitua a 1.2 parte do n.° 2 do art. 442.° que ao promitente fiel assiste o direito
de fazer seu o sinal recebido ou de exigir a sua restituicio em dobro, consoante
incumprimento seja imputavel a parte que o entregou ou a parte que o recebeu. Neste
caso, o sinal corresponde a uma sancdo predeterminada para o incumprimento do
contrato aproximando-se da clausula penal. Este facto tem levado a que parte da
doutrina e da jurisprudéncia venha pugnando pela aplicacdo do mecanismo da reducéo

equitativa da clausula penal de montante excessiva previsto na norma constante do art.
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812.° ao contrato-promessa com sinal passado, por entender que a reducao se justifica
em ambas as situacdes™.

Como alternativa ao dobro do sinal, estabelece a 2.2 parte do n.° 2 do art. 442.°
gue, caso tenha ocorrida tradicdo da coisa objecto do contrato prometido, o promitente
gue entregou o sinal pode, em face do incumprimento definitivo da contraparte, optar
por exigir uma indemnizagédo correspondente ao aumento do valor da coisa ou do
«direito a transmitir ou a constituir sobre ela, determinado objectivamente, a data do
nao cumprimento da promessa, com deducdo do preco convencionado», devendo
ainda ser-lhe restituido o sinal em singelo. Para melhor ilustrar este regime atente-se
no seguinte exemplo: A, como promitente vendedor, e B, como promitente comprador,
celebram um contrato-promessa de compra e venda do prédio X tendo convencionado
o preco de € 150.000,00, e tendo A entregue a B as chaves do prédio que este passou
a ocupar. Como sinal e principio de pagamento B entregou a A € 15.000,00. Na data
acordada para a celebracdo do prometido contrato de compra e venda A recusa-se a
outorgar a prometida escritura publica. O valor do prédio objecto do contrato prometido
ascende, a data da recusa, a € 200.000,00. Neste caso, e em alternativa ao dobro do
sinal, assiste a B o direito de exigir de A uma indemnizacao calculada com base no
aumento do valor do prédio - € 50.000,00 — acrescida do sinal em singelo - € 15.000,00
—, 0 que perfaz o montante global de € 65.000,00, em vez dos € 30.000,00
correspondentes ao dobro do sinal.

Esta solugédo visa impedir que o contraente que promete transmitir ou constituir o
direito opte por incumprir 0 contrato-promessa motivado por razdes de natureza
especulativa, sobretudo quando existe ja existe tradicdo da coisa prometida transmitir.

A indemnizacao pelo aumento do valor da coisa prometida vender pressupde a
existéncia simultdnea de sinal (pois funciona como alternativa a este) e da prévia
tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido, pelo que a “traditio rei” actua
como pressuposto desta modalidade indemnizatéria. Desta sorte, caso nao tenha

1% Vide nesse sentido Almeida Costa in Contrato-Promessa, Uma Sintese do Regime Actual, 9.2 ed., Almedina, pag.
70, Antonio Pinto Monteiro in Clausula Penal e Indemnizacdo, pags 195 e seguintes. Na jurisprudéncia vide o
Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justica de 08/03/1977 in BMJ, n.° 265, pag. 210 e Acordao do Supremo Tribunal
de Justica de 01/02/1983 (in BMJ, n.° 324, pag. 552). Em sentido contrério, vide Jodo Calvao da Silva,
Cumprimento e Sancdo Pecuniaria Compul soria, 4.2 ed., Coimbra, pag. 303.
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ocorrido aquela tradicdo o direito do promitente comprador queda-se pelo poder de
exigir, a titulo de indemnizagéo, o dobro do sinal.

Como forma de garantir o crédito indemnizatorio resultante do ndo cumprimento
imputavel a outra parte, e como veremos adiante, o art. 755.° n.° 1 alinea f) concede ao
beneficiario da promessa de transmissdo ou de constituicdo de direito real, que obteve
a tradicao da coisa, um direito de retencéo sobre a coisa objecto do contrato prometido.

Disp8e a 2.2 parte do n.° 3 do art. 442.° que «se 0 contraente ndo faltoso optar
pelo aumento do valor da coisa ou do direito, como estabelece o nimero anterior, pode
a outra parte opor-se ao exercicio dessa faculdade, oferecendo-se para cumprir a
promessa, salvo o disposto no art. 808.%»".

Com base nesta norma, o incumprimento do contrato-promessa, enquanto facto
gue estd na origem da aplicacdo das consequéncias previstas no n.° 2 do art. 442.°,
concretamente da indemnizacdo correspondente ao dobro do sinal ou ao valor
actualizado da coisa ou do direito, deu lugar a construcéo de duas teses:

a) uma das teses entende ser suficiente a simples mora para que o promitente fiel
possa exigir a indemnizacao pelo sinal (perda ou pagamento em dobro), ou a
indemnizacao correspondente ao valor actualizado®®.

b) A outra tese considera necessario proceder a compatibilizacao entre o n.° 2 do
art. 442.°e o n.° 1 do art. 808.°. Vale dizer, exige, como pressuposto necessario
para desencadear as sang¢des previstas no n.° 2 do art. 442.°, a necessidade do
promitente fiel converter a mora do promitente faltoso em incumprimento
definitivo. Isto é, 0 mecanismo sancionatorio previsto na norma do n.° 2 do art.

442.° s6 deverd ser aplicado em caso de incumprimento definitivo e ndo na

1> Esta opcéo do promitente faltoso tem recebido por parte da doutrina a designacdo de “ excepcéo do cumprimento
do contrato-promessa”, vide, por todos, Almeida Costain ob. cit., pag. 77.

16 Nesse sentido escrevem Pires de Lima /Antunes Varelain Codigo Civil Anotado, vol,.|, pag. 423, «esta ressalva
[do disposto no art. 808.9] significa que o direito de pedir, a titulo de indemnizacdo, o aumento do valor da coisa
pode ser exercido logo que o promitente-alienante incorra em mora ... A face das alteragdes introduzidas no art.
442.° pelo Decreto-Le n.° 379/86, também o direito de o promitente-adquirente exigir o dobro do sinal entregue,
bem como o direito de o promitente-alienante fazer seu 0 sinal recebido, pressupdem apenas a mora da contraparte e
ndo uma situacdo de incumprimento definitivo». No mesmo sentido, reportando-se ao sinal em dobro, vide o
Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 18/03/1997 in CJ— AC. do STJ, ano V, t.I, pags. 161).
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hipétese de simples mora. Esta Ultima tese tem vindo a ser acolhida

maioritariamente pela jurisprudéncia’’e pela doutrina®.

Aceitando — como aceitamos — esta Ultima tese, segundo a qual a aplicacdo do
regime legal sinal e da alternativa pelo aumento do valor apenas se aplica em caso de
resolucdo por incumprimento definitvo (e ndo no caso de simples mora no
cumprimento), torna-se dificil determinar o sentido e alcance a atribuir a 2.2 parte do n.°
3 do art. 442.°. Com efeito, pressupondo a resolucdo do contrato-promessa por banda
do promitente comprador que este tenha perdido objectivamente interesse na
prestacao, ou que tenha convertido a mora em incumprimento definitivo, nos termos do
art.808.°, torna-se incongruente que o promitente vendedor ainda se possa oferecer
para cumprir um contrato-promessa ja resolvido.

Cabe, pois, perguntar qual a razdo pela qual, optando o promitente fiel, em
consequéncia da resolucdo do contrato-promessa fundada no art.808.°, pelo aumento
do valor da coisa ou do direito, assiste ao promitente faltoso a possibilidade de se opor
ao exercicio desse direito, oferecendo-se para cumprir a promessa «salvo o disposto
no art. 808.°»? Por outro lado, ndo se descortina com facilidade que interesse
juridicamente relevante podera o legislador ter querido acolher ao ressalvar “in fine”
aplicacdo do disposto no art. 808.° (a chamada excepc¢ao do cumprimento), quando ao
promitente fiel & atribuido o direito de exigir o aumento do valor da coisa ou do direito,
apos ter, precisamente nos termos do art.808.°, convertido a mora em incumprimento

definitivo e declarado a resolugcéao do contrato-promessa.

7 Vide, atitulo de exemplo, Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 12/01/2010 (Proc. n.° 628/09.3Y FLSB) «A
mora ndo confere o direito de resolucdo do contrato; sO o incumprimento definitivo e culposo da lugar as
cominagles previstas no art. 442.° n.° 2, ndo bastando, para o efeito, a simples mora»; Acorddo do Supremo
Tribunal de Justica de 27/10/2009 (Proc. n.° 449/09.3Y FLSB.C1.S2) « A mora ndo é suficiente para desencadear o
mecanismo indemnizatério do sinal, que pressupde o incumprimento definitivo do contrato-promessa»; Acérdéo do
Supremo Tribuna de Justica de 15/05/2008 (Proc. n.° 08B773) «SO o incumprimento definitivo do contrato-
promessa confere ao contraente fiel o direito a resolucdo do contrato e desencadeia a aplicagdo das sangdes
consignadas no n.°2 do art.442.°do Cadigo Civil»; Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 05/07/2007 (Proc. n.°
07B1835) «No caso de incumprimento do contrato-promessa, a lel abre dois caminhos ao contraente ndo faltoso: a
execucdo especifica (art.830.° do Cadigo Civil), havendo simples mora, e a resolucdo do contrato (art. 432.9)
havendo incumprimento definitivo»; Acordao do Supremo Tribuna de Justica de 29/11/2006 (Proc. n.° 06A3723)
«A aplicagdo das sangBes previstas no art. 442.° do Cadigo Civil pressupde o incumprimento definitivo e ndo a
simples morax».

18 \ide, por todos, Jodo Calvao da Silva, in Sinal e Contrato-Promessa, 13.2 Edicao, Almedina, pags. 140 a 154.
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De forma a evitar a contradicdo da 2.2 parte do n.° 3 do art.442.° com as regras do
incumprimento das obrigacdes e com a resolucdo parece-nos correcta a doutrina que
pugna pela sua interpretacdo ab-rogante'®. De facto, a 2.° parte do n.° 3 do art. 442.°
colide directamente com os principios gerais do direito civil e do ndo cumprimento das
obrigacbes, pelo que para evitar essa contradicdo, que nos parece insanavel, e,
simultaneamente por ndo encontramos utilidade relevante que justifique “in casu” a
«excepcao do cumprimento» somos tentados a considerar como néo escrita a norma
contida na 2.° parte desta disposigao legal.

Por fim, estatui a 1.2 parte do n.° 3 do art. 442.° que «em qualquer dos casos
previstos no numero anterior, o contraente ndo faltoso pode, em alternativa, requerer a
execucao especifica do contrato, nos termos do art. 830.%. Quer esta norma significar
que, existindo sinal, o promitente fiel pode recorrer a execucdo especifica nos termos
gerais previstos no art. 830.°. Ou seja, serd possivel recorrer a execucao especifica
num contrato-promessa com sinal passado em duas situacdes, a saber: caso as partes
tenham ilidido a presuncgédo prevista no n.° 2 do art. 830.°, ou no caso de contratos-
promessa a que se refere o n.° 3 do art. 410.°, situacdo em que, por forca da natureza
imperativa da norma contida no n.° 3 do art. 830.°, sera sempre possivel o recurso a
execucao especifica mesmo nos contratos-promessa sinalizados, sendo inclusive nula
a clausula em que as partes convencionem o contrario.

Parece ser, assim, supérflua a 1.2 do n.° 3 do art. 442.°, pois, em boa verdade, nada
acrescenta ao art. 830°, normativo que define os termos em que é possivel obter uma
sentenca que produza os efeitos da declaracéo negocial do promitente faltoso.

De salientar que o recurso a execucdo especifica ndo implica que tenha havido
“traditio rei”. Nesse sentido pronunciou-se o Supremo Tribunal de Justica no seu
Assento de 19/12/1989 segundo o qual «no dominio dos artigos 442.°n.° 2 e 830.°, n.°
1, do Cédigo Civil, com a redaccédo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de
Julho, o direito a execucdo especifica ndo depende de ter havido tradicdo da coisa
objecto do contrato-promessa para o promitente comprador»°.

19 Nesse sentido Jo&o Calvéo da Silvain ob. citada, pag. 153.
20 pyblicado no Diério da Repuiblica de 23/02/1990 |-Série-A.
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O n.° 4 do art. 442.° exclui, no caso de incumprimento do contrato-promessa, a
possibilidade do promitente fiel exigir qualquer outra indemnizagcdo «nos casos de
perda do sinal ou de pagamento do dobro deste, ou do amento do valor da coisa ou do
direito a data do ndo cumprimento». Esta norma merece duas observagfes. Por um
lado trata-se de uma norma supletiva, pelo que nada impede que as partes
convencionem disciplina diversa. Por outro lado, ndo impede a possibilidade de ao
promitente fiel assistir o direito a exigir outra indemnizacado baseada em facto distinto
do incumprimento do contrato-promessa. Pense-se no direito & indemnizagdo por
benfeitorias realizadas pelo promitente comprador que adquiriu a tradicdo da coisa

objecto do contrato prometido.

6.3 O Direito de Retencéo

O art.755.° n.°1 al. f) atribui um direito de retencéo ao «beneficiario da promessa
de transmisséo ou constituicdo de direito real que obteve a tradicdo da coisa a que se
refere o contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do néo
cumprimento imputavel a outra parte, nos termos do artigo 442.%».

Resulta deste normativo que o titular do direito de retencdo € o beneficiario de
gualquer contrato-promessa que tenha obtido a tradicdo da coisa objecto do contrato
prometido. Naturalmente que € pressuposto do direito de retencdo a existéncia da
“traditio rei”, pois sem esta o direito de retencao deixa de ter objecto.

Vale dizer, o beneficiario da promessa de transmissdo ou constituicdo de direito
real que ndo obteve a tradicdo da coisa nao goza do direito de retencao, pois nada tem
para reter uma vez que nada Ihe foi entregue.

Estamos em face de um direito real de garantia cuja finalidade é garantir o
crédito do beneficiario da promessa de transmissédo ou constituicdo de direito real em
face do incumprimento imputavel a contraparte. Ora, esse crédito, que o direito de
retencao visa garantir, consiste no dobro do sinal, no aumento do valor da coisa ou da
indemnizacgdo convencionada, conforme resulta do n.° 4 do art.442.°, o qual tem como
facto constitutivo o incumprimento definitivo do contrato-promessa por banda da parte

gue promete transmitir ou constituir o direito real.
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Trata-se de uma garantia que se enquadra no ambito da proteccdo dos
consumidores, designadamente do promitente adquirente n&do profissional que obteve a
“tradidio rei”. O direito de retengé&o, tal como vai consagrado no art. 755.° n.° 1 al. f),
encontra a sua justificacao na reforcada expectativa por parte do promitente comprador
gue obteve a “traditio rei” de que o contrato prometido sera celebrado. Para além do
direito de retencdo actuar como um direito real de garantia (de que o crédito
indemnizatério do beneficiario sera satisfeito), tem igualmente uma natureza coerciva
no sentido de pressionar o promitente alienante a pagar a indemnizacéo devida.

Enquanto direito real de garantia atribui prioridade ao respectivo titular de ser
pago, com preferéncia a qualquer outro credor, pelo valor do bem objecto do contrato
prometido. O direito de retencdo prefere inclusivamente a hipoteca registada
anteriormente (art. 759.° n.°2). Esta prevaléncia tem motivado, no entanto, a critica da
doutrina, por se entender que o promitente vendedor/construtor poderd, por via da
referida prevaléncia, prejudicar a instituicdo financiadora da obra ainda que o crédito
desta esteja protegido por hipoteca. Bastaria, para o efeito, que o promitente vendedor,
em fase de acabamento da construcdo do edificio, entregasse as chaves deste ao
promitente comprador para que este nele se instalasse. Por esta via, o crédito
indemnizatério a que o promitente comprador tem direito, em consequéncia do
incumprimento definitivo do promitente vendedor, encontra-se protegido pelo direito de
retencdo o qual prevalece sobre a garantia real anteriormente registada da instituicao
financiadora, podendo inclusivamente esvaziar-se desse modo a garantia resultante da
hipoteca?.

Esta norma (contida no n.° 2 do art. 759.°) ja viu a sua inconstitucionalidade ser
suscitada por diversas vezes. Porém, o Tribunal Constitucional nos seus acordaos n.°
356/04 de 19/04/2004, e 594/03 de 03/12/2003 pronunciou-se no sentido da
constitucionalidade da referida norma?.

Ao consagrar o presente regime pretendeu o legislador tutelar os interesses do

promitente-comprador/consumidor quando em confronto com o0s interesses das

21 Vide Antunes Varelain Sobre o Contrato-Promessa, 2.2 ed. Coimbra Editora, pag. 154 a 157.
22 Também no sentido da constitucionalidade na norma contida no n.° 2 do art. 759.° pronunciou-se 0 Supremo
Tribuna de Justica no seu acordao de 18/12/2007 (Proc. n.° 07B4123).
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instituicdes financiadoras, em especial quando se estd perante a compra de imével
destinado & habitacéo®.

2 vide a este respeito Ribeiro de Faria in Direito das Obrigagdes, |, Coimbra 1990, pag. 281. Ensina o llustre Autor
que «no diferendo ou jogo de interesses polarizado em torno de um consumidor final e das institui¢des de crédito, a
lei, repensando tudo, deixou-se cair uma vez mais para o lado do primeiro. E bem. E que as armas com que as
instituicOes de crédito se podem defender neste contexto levam de longe a pama as capacidades de defesa dos

simples consumidores. Aquelas basta, na verdade, para se tutelarem adequadamente, seleccionar os créditos a
conceder».
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