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Resumo

Constantemente presente no quotidiano dos cidadaos, o Direito vem desempenhar um

compromisso imprescindivel no contexto da sociedade atual.

O presente Projeto Avancado visa abordar a tematica relativa a tributacao para efeitos de
Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, dos contratos-promessa de
aquisicao de imoveis. Aprofundar-se-a ainda a questao relativa a cessao da posicdo contratual e 0s

meios de afetacdo da mesma no momento da liquidacdao do imposto anteriormente mencionado.

Para efeitos civis, é-nos possivel definir a transmissao como um facto juridico que opera a
transferéncia real do direito de propriedade dos bens do patrimonio de uma para outra pessoa.
Quando esta tem por objeto bens imoveis, tera de ser titulada por documento publico. Verificdmos
ainda que, a mencao a este conceito surge inicialmente prevista no Cadigo de Seabra. Pelo que,

analisar-se-a, de modo breve, a evolucdo historica desta concecao.

No que concerne a cessao da posicao contratual esta classificar-se-a como um contrato
através do qual um dos contraentes transmite a terceiro a sua posicao neste contrato. Nao
obstante, iremos verificar a necessidade de o outro contraente prestar o seu consentimento a esta

fransmissao.

Por consequinte, sera relevante clarificar qual a sujeicao ou ndo sujeicdo destes atos ao
Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, anteriormente denominado por
SISA, na medida em que, nao assegurado 0 Seu pagamento ou a sua correta liquidacdo, acarretar-

se-a diversas consequéncias.

Iremos ainda verificar que para efeitos do referidoimposto, considera-se existir transmissao
fiscal, mesmo antes da transmissao civil, relativamente as promessas de aquisicdo e de alienacao,
logo que verificada a tradicao para o promitente adquirente, ou quando este esteja usufruindo 0s
bens, exceto se se tratar de aquisicao de habitacao para residéncia propria e permanente do

adquirente.

Serdainda abordada a afetacao que a cessdo daposicao contratual acarretara sobre o modo
de aplicacao do Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, expondo-se 05

respetivos beneficios fiscais.



O corrente Projeto Avancado tera em consideracao o Orcamento de Estado de 2022, que
alterou, pela primeira vez desde 2011, 0 regime juridico do Imposto Municipal Sobre as Transmissoes

Onerosas de Imadveis.

Palavras-Chave

Contrato-Promessa; Tradicao; Tributacao; Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de

Imoveis; Cessao da Posicdo Contratual;

Vi



Abstract

Constantly present in the daily lives of citizens, Law plays an essential role in the context of

today's society.

This Advanced Project aims to address the issue of the taxation of promissory contracts for
the purposes of Municipal Tax on the Transfer of Real Estate. It will also deepen the issue related to
the assignment of the contractual position and the means of its allocation at the time of the

settlement of the tax.

For civilpurposes, itis possible for us to define conveyance as alegal fact that runs the actual
transfer of the right of ownership of property of the estate of one person to another. When the object
of the transfer is immovable property, the transfer must be made by means of a public document.
We have verified that the mention to this conceptis initially foreseen in the Seabra Code. Therefore,

we will briefly analyse the historical evolution of this concept.

Regarding the assignment of the contractual position, this will be classified as a contract
whereby one of the parties transfers its position on the contract to a third party. Nevertheless, we

will verify the need for the other party to consent to this transfer.

Therefore, it will be relevant to clarify which acts are or are not subject to the Municipal Tax
on the Transfer of Real Estate, previously known as SISA, as the failure to ensure its payment or its

correct assessment will have several consequences.

We will also verify that for the purposes of the aforementioned tax, a tax transfer is deemed
to exist, even before the civil transfer, in relation to promises of acquisition and sale, as soon as
tradition is verified for the promissory purchaser, or when the purchaser is enjoying the goods,

except in the case of acquisition of a dwelling for the purchaser's own and permanent residence.

We will also address the effect that the assignment of the contractual position will have on
the manner of application of the Municipal Tax on the Transfer of Real Estate, explaining the

respective tax benefits.

The current Advanced Project will take into consideration the State Budget of 2022, which
changed, for the first time since 2071, the legal regime of the Municipal Tax on the Transfer of Real

Estate.
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1- Considerag6es Introdutdrias

Para a satisfacao das necessidades coletivas, tanto o Estado como demais entes publicos

necessitam de grandes quantidades de bens e recursos humanos'.

Assim, o direito financeiro publico, € um ramo de direito definido como um complexo de
normas juridicas que disciplinam a obtencao e distribuicao do dinheiro necessario ao funcionamento
dos entes publicos, que se subdivide em trés setores diversos, a saber: o direito das despesas, 0

direito das receitas e o direito de administracdo.

E na segunda situagao que iremas encontrar o direito tributario, ou seja, relativo a receitas
coativas do Estado e demais entes publicos, onde se ira destacar o Direito Fiscal relativo aos

impostos.

Deste modo, consideramos o direito fiscal, como um ramo de direito publico que contém as
regras juridicas, e no qual se prevé o modo como serao determinados e cobrados os montantes dos
impostos. Contempla assim, um conjunto de principios e normas juridicas que regulam os varios

impostos sobre o rendimento, 0 patrimonio e 0 consumo.

O direito fiscal tem como principais finalidades o zelar pela legalidade tributaria e pela
interpretacao adequada das normas fiscais, bem como a sua correta aplicacdo. Aplicando-se a
todos os cidadaos, independentemente da sua vontade, pelo que, podemos atribuir-lhe um caracter

geral e imperativo.

O presente trabalho versa sobre a tributacao do patrimonio. Notadamente, a aplicacao do
Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis nos contratos-promessa de

compra e venda.

‘O contrato-promessa € de grande frequéncia, porque serve muitiplos interesses e

exigéncias praticas dos operadores economicos.”

"Nabais, J. (2019). Direito Fiscal (112 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 27
°Silva.J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p.17
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Dessarte, sera relevante iniciar, notadamente, pelo estudo da evolucao legislativa desta

figurajuridica que adquiriu o seu preceito no Codigo de Seabra, em particular no seu artigo 15482

Definido no atual artigo 410.2, n21, do Cédigo Civil (CC), atualmente em vigor, este traduz-se
numa prestacao de facto positivo correspondente a exposicao de declaracao de uma vontade

negocial remetida a celebracao de outro contrato, apelidando-se este por contrato prometido.

Sendo este um contrato, em principio, meramente de eficacia obrigacional, alei possibilitara
as partes a atribuicao de eficacia real ou "erga omnes’, exclusivamente aqueles cujo objeto verse

sobre bens imoveis ou maveis sujeitos a registo.

‘Na praxis contratual surge muitas vezes o que se chama de sinal, isto €, uma coisa,
normalmente uma guantia pecuniaria, gue um dos contraentes entrega ao outro, no momento da

celebracao do contrato ou emm momento posterior”. ?

Mencionado no Codigo de Seabra, de 1867, mormente no seu artigo 15482 este
considerava-se de caracter confirmatorio e penal, atribuindo-se ao mesmo um valor

correspondente a uma clausula penal.

Assim, a quantia entregue pelo promitente-comprador, permite, em parte, a demonstracao
da sua vontade negocial na formacdo do contrato-prometido, bem como um principio de

pagamento do preco acordado entre as partes.

3Silva. J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 83
14



2 — Do Contrato-Promessa

2.1 - Historia Legislativa

O Cadigo Civil de 1867 notou-se como sendo o primeiro em Portugal. Entrando em vigor no
decorrer do reinado de Dom Luis | de Portugal, em 1868, designou-se por Cadigo de Seabra, em

virtude de o mesmo ter sido desenvolvido por Antonio Luis de Seabra e Sousa. *

Destarte, empregava o CS somente um preceito concernente a promessa sinalagmatica, ou
seja, aquela que unifica dois contraentes. Por conseguinte, empregava no seu artigo 15482 a sua

mencao ao contrato-promessa, notadamente:

‘A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinagdo
de preco e especificacdo da coisa, constitui uma mera convencao de facto, que sera regulada nos
termos gerais dos contratos; com a diferenca, porém, de que, se houver sinal passado, a perda dele

Ou a sua restituicao em dobro valerd como compensacdo de perdas e danos'”.

Perante tal entendimento surgiram adversidades e incertezas relativamente a aplicacao do

seuregime.

Defronte a tais questoes, surge o Decreto n2 19126, de 16 de dezembro de 1930, por
intermédio deste, visava 0 legislador solucionar, alterar e interpretar varios artigos existentes no CS.

Particularmente a questao relativa ao artigo 15482 CS.

Procedendo a uma breve andlise das alteracdes que o mencionado Decreto acatoy,

verificamos, em primeira instancia, 0 acréscimo da seguinte mencao ao artigo:
‘Considerando-se como tal qualguer quantia recebida pelo promitente-vendedor™

Acresce-se ainda que, além do acréscimo da mencao acima citada, foi ainda aditado um

paragrafo unico ao artigo 15482, CS, no qual se consigna:

4 Costa, M. & Paniza, K. (2019) 150 anos de vigéncia do Cédigo Civil de Seabra em Goa, Daméao e Diu celebrados no Colégio da Trindade.
Universidade de Coimbra. https://noticias.uc pt/artigos/150-anos-de-vigencia-do-codigo-civil-de-seabra-em-goa-damao-e-diu-
celebrados-no-colegio-da-trindade

5 Decreto n219126 de 16 de dezembro de 1930. (1930). Didrio do Governo n.2 292, Série | de 16-12-1930. https://www fd.unlpt/ane-
xos/investigacao/ 7508 pdf
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https://www.fd.unl.pt/anexos/investigacao/7508.pdf
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"Tratando-se de bens imobiliarios, o contrato deve ser reduzido a escrito, e, sendo feito sem
outorga da mulher do promitente-vendedor, este responde por perdas e danos para com 0

promitente-comprador”. ®

De acordo com a nota oficiosa prestada pelo Ministério da Justica, relativa ao Decreto n.2
19126, a introducao das aludidas alteracdes visa a resolu¢ao da questao relativa ao sinal, mormente
No que concerne aos valores monetarios entregues a esse titulo. Questao que se resolve em sentido

afirmativo.

No que concerne ao especificado em paragrafo unico, importa salientar que, a nao outorga
do contrato por parte da mulher do promitente-vendedor, ndo implicaria a nulidade do contrato em

Causa.

Enfatizando a questao que se prende a forma atribuida ao contrato-promessa, e
recorrendo-se ao Assento n2 9/1963 do Supremo Tribunal de Justica de 15 de novembro de 19637,
salienta-se a suficiéncia de somente documento escrito, assinado meramente pelo promitente-
vendedor, no qual o mesmo declare ter recebido demarcada importancia como sinal, bem como a

designacao do promitente-comprador, discriminagao da coisa e do preco praticado.

Em notas finais, importa esclarecer que, ndo obstante o CS se ocupar somente da promessa
sinalagmatica de compra e venda, era admissivel pela doutrina, em aplicacao da liberdade contratual,
a aplicacao do contrato-promessa a outros contratos, nomeadamente contratos de arrendamento,
comodato, mutuo, etc. Neste sentido, Joao Calvao da Silva admite a viabilidade de aplicabilidade do
regime do contrato-promessa a diversos contratos, nao se restringindo somente ao contrato-

promessa de compra e venda.®

Verificando-se a utilizacao frequente do presente contrato, desempenhando um papel
autonomo de melhor importancia, conduziram a que, o legislador viesse posteriormente a proceder

auma regulacdo de caracter geral, nomeadamente no Cadigo Civil de 1966.

Sucede-se que, 0 Cadigo Civil de 1966 reserva a esta figura os artigos 4102 a 4132, 4415,
44289 8302

®Decreton?19126 de 16 de dezembro de 1930. (1930). Didrio do Governo n2 292, Série | de 16-12-1930. https://www fd.unlpt/ane-
x0s/investigacao/ 7508 pdf

" Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 059377, de 15-11-1963, com Relator Lopes Cardoso.
http//www.dgsipt/jstinsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/880bf85c941880645802568fc00397631?0penDocu-
mentGHighlight=0,058377%20

8Silva.J.{(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 13
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No novo regime, ha que se sublinhar, primeiramente, “a regulamentacdo do contrato-
promessa em geral, atinente a qualquer contrato prometido — ou mesmao negacio juridico unilateral,
como a confirmacao de negacio anulavel — e nao apenas a compra e venda’ ° — Artigo 411.2 Codigo

Civilde 1966 1.

Em segunda instancia serd relevante mencionar o preceituado no artigo 413.2, Cadigo Civil
de 1966:

"A promessa de alienacdo de bens imdveis, ou de mdveis sujeitos a registo, quando conste
de escritura publica, podem as partes atribuir eficacia real, mas, neste caso, a promessa so produz

efeitos emrelacdo a terceiros depois de registada’.

Com a presente redacao possibilita-se assim, aos promitentes, a eventualidade de

atribuirem eficacia real a promessa.

Por fim, ressalva-se ainda o disposto no artigo 8302 Cadigo Civil de 1966", no qual se
possibilita a execucdo especifica do contrato-promessa, mediante sentenca proferida pelo juiz que

ira substituir a vontade do faltoso.

A presente redacdo manteve-se intacta até ao ano de 1980, ano em que o Decreto-Lein2

236/80 de 18 de julho, veio introduzir novas alteracdo ao regime em vigéncia.

Sucede que, face a conjuntura economica e financeira e consequente desvalorizacao da
moeda, visou-se a protecao do promitente-comprador face ao risco derivado da inflacdo, que
conduzia ao frequente incumprimento por parte do promitente-vendedor, a quem compensava 0
pagamento do sinal em sobro para posterior alienacao do bem por preco superior, bem como, contra

0s inconvenientes resultantes da aquisicao de construgdes sem licenca camararia.

Aditou-se assim, 0 n2 3 ao artigo 4102 “No caso de promessa relativa a celebracao de
contrato de compra e venda de prédio urbano, ou de sua fracao auténoma, ja construido, em

construcao, ou a construir, o documento referido no nimero anterior deve conter o reconhecimento

9Silva. J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 13

10 Artigo 4112, Cédigo Civil de 1966 - “Se o contrato-promessa vincular apenas uma das partes e nao se fixar o prazo
dentro do qual o vinculo é eficaz, pode o tribunal, a requerimento do promitente, fixar a outra parte um prazo para o
exercicio do direito, findo o qual este caducarad”

" Artigo 830.2,n2 1, Cédigo Civil de 1966 — “Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e nao cumprir a pro-
messa, pode a outra parte, na falta de convencao em contrdrio, obter sentenca que produza os efeitos da declaracao
negocial do faltoso, sempre que a isso se nao oponha a natureza da obrigacao assumida.”
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presencial das assinaturas dos outorgantes e a certificacao, pelo notdrio, da existéncia da respetiva

licenca de construcao”.

Face as questdes suscitadas pela reforma de 1580, o legislador revé o estabelecido no

mencionado diploma através do Decreto-Lei 379/86 de 11 de novembro de 1986.

"‘0s DL 236/80de 18-7 e 379,/86 de 11-11tém sido criticados na doutrina por conferirem ao
promitente-comprador direito de retencao.” Introduzido pelo Decreto-lei n.2 236,/80, manteve-se
aquando da alteracao legislativa proporcionada pelo DL 379/86 inserindo-se em local apropriado.
Consequentemente acrescentou o mesmo a al f) ao n2 1 do artigo 7559, fazendo mencao: "0
beneficiario da promessa de transmissdo ou constituicao de direito real que obteve a tradicao da
coisa a que se refere o contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do nao

cumprimento imputavel a outra parte, nos termos do artigo 4422

"Segundo Antunes Varela (.), «o direito de retencao deixou declaradamente de ser, com o
Cédigo Civil de 1966, um puro meio de coercdo (ou uma simples causa de preferéncia especial
indireta, para usar a terminologia expressiva de Paulo Cunha) e passou abertamente a revestir a
natureza juridica de um perfeito direito real de garantia, dotado até de eficacia excepcional, mercé

das especiais raizes em que mergulha a sua origerm»."

Menciona o ponto 2 do preambulo do DL n2 379/86 de 11 de novembro a admissao do
afastamento da execucao especifica mediante acordo expresso das partes ou mediante a
constituicao de sinal ou de pena convencionada para o incumprimento. Nestes termos, faz o

presente DL a adicao dos n2s 4 e 5aoartigo 8302

Foi 0 artigo 4102 que sofreu mais alteracdes, notadamente no seu n2 3. Na redacao
disponibilizada pelo DL 236/80 de 18 de julho, faz-se mencao no n2 3 do presente artigo:
‘celebracdo de contrato de compra e venda de prédio, ou de sua frac¢ao auténomo, ja construido,
em construcao ou a construcao”™. Admitiu o legislador no ponto 5 do preambulo do DL 379/86 de

11de novembro que se relevaram indispensaveis certas clarificacoes, nestes termos, abrangia agora

"2 Acdrdao Tribunal Constitucional n2 22/04, Processo n2 224/03, disponivel em: https://www.pgdlisboa.pt/ju-
rel/cst_print_busca.php?buscajur=37%2066%2065%20&nid=1017

3 Artigo 7752 n21,al. f) do Decreto-lei n2 379/86 de 11 de novembro

4 Acdrdao Tribunal Constitucional n2 22/04, Processo n2 224/03, disponivel em: https://www.pgdlisboa.pt/ju-
rel/cst print_buscaphp?buscajur=37%2066%2065%20&nid=1017

> Artigo 4102, n2 3 do Decreto-Lein2 236/80 de 18 de julho
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‘quaisquer contratos tipicos ou atipicos, dirigidos a transmissao ou constituicao onerosa de direitos

reais"®.

Consequentemente, adquiriu o n2 3 do artigo 4102 através do DL 379/86 a sequinte
redacao: “No caso de promessa relativa a celebracao de contrato oneroso de transmissao ou
constituicao de direito real sobre edificio, ou fraccao autonoma dele, ja construido, em construcao ou

a construir”.

Além da referida alteracao passou ainda a constar do n.2 3 do artigo 4102 do DL n2 379/86
a mencao de ‘reconhecimento presencial da assinatura do promitente ou promitentes’, ao inves de
‘reconhecimento das assinaturas dos outorgantes'”. Nestes termas, ficaria somente uma das
partes obrigada a efetiva celebracao do contrato definitivo, sendo meramente necessaria a sua
assinatura, possibilitando-se ao beneficiario a sua manifestacdo de vontade mediante quaisquer

outros meios.

Por fim, um dos maiores aperfeicoamentos decorrentes da alteracdo legislativa
proporcionada pelo DL n2 379/86, prende-se com a clarificacdo do valor da coisa objeto do

contrato-promessa previsto no artigo 4422

No DL n2236,/80 mencionavaa 2.2 parte don.2 2 do artigo 442.2: “se 0 ndo cumprimento do
contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito a exigir o dobro do que houver prestado oy,

tendo havido tradicao da coisa, o valor que esta tiver ao tempo do incumprimento” (sublinhado

nosso). Como resultado, procedeu-se ao aclaramento do conceito do valor da coisa a data do
incumprimento, nestes termos e mediante a alteracao prevista pelo DL n.2 379/86, atribuiu-se a
seguinte redacao a 2.2 parte don.2 2 do artigo 442.2: “se 0 nao cumprimento do contrato for devido

a este Ultimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se houver tradicao da

coisa a que se 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 dedugao do

preco convencionado, devendo ainda ser-Ihe restituido o sinal e a parte do preco que tenha pago.”

(sublinhado nossa).

®Ponto 5 do Predmbulo do Decreto-Lein2379/86 de 11 de novembro
" Artigo 4102 n2 3 do Decreto-Lei n2 236,/80 de 18 de julho
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2.2 — Do Regime Juridico em Geral

2.2.1-Noc¢ao

A figura juridica do contrato-promessa, € efetivamente uma das figuras contratuais mais
notorias no trafico juridico contemporaneo. Citando-se como a “convencao pela qual alguém se
obriga a celebrar certo contrato” ' caracteriza-se singularmente pela determinacao da obrigacao de

contratar.

Dessarte, deriva assim a concecao que, a prestacao devida pelo contrato-promessa, se
concretiza numa prestacao de facto positivo consistente na emissao de determinada declaracao de

vontade negocial destinada a efetivacao de um novo contrato, o contrato-prometido.

Deparar-nos-emos, desde logo, com a existéncia de dois sujeitos na relacao juridica. Em
primeiro, 0 devedor da obrigacao, denominado promitente, e o credor da obrigacao, designado por
promissdrio. Questao a dissertar posteriormente, a promessa podera se atribuir a conotacdo de
unilateral (e, por isso, apenas uma das partes envolvidas se obriga), ou bilateral (quando ambos os
contraentes da obrigacdo juridica se obrigam a celebracao do contrato). Neste sentido, 0 Acérdao do
Tribunal da Relacao de Lishoa, relativo ao processo n2 844,/2005-7, de 15 de marco de 2005, no
qual se faz mencdo: "o contrato promessa pode ser bilateral ou unilateral: € bilateral quando ambos
0S contraentes se obrigam a celebracdo do contrato prometido; € unilateral quando apenas um deles

se obriga™®

Varios sao os motivos que podem conduzir a celebracao de um contrato-promessa,
diferindo o momento contratual para a futuridade, nomeadamente a exigéncia de escritura publica
ou, 0 objeto sobre o qual incide o contrato nao se encontrar apto a utilizacao. Isto posto, possibilita-
se as partes assegurar um direito, para que, em ocasiao adequada se proceda a concretizacao do

contrato definitivo.

Destarte, o contrato, “enquanto acordo, comporta, no minimo duas declaracoes emitidas por

pessoas diferentes”®. Nestes termos, € possivel as partes, face ao principio da liberdade contratual,

'8 Artigo 410.2 n.21, 12 Parte, Cédigo Civil

' Acérdao do Tribunal da Relacao de Lishoa, processo n? 844/2005-7, de 15-03-2005, disponivel em:
http.//www.dasipt/jtrlnsf/e6elf17fa82712ff80257583004e3ddc/a354b20c0452ec8b802571a8003e2b4470pe
nDocument

U Almeida, C. (2017). Contratos /. (6.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 93
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atualmente previsto pelo artigo 4059, CC, estabelecer o conteddo do contrato, e as suas respetivas

cldusulas dentro daos limites da lei.

O contrato-promessa pode assumir uma modalidade unilateral (ndo sinalagmético) ou
bilateral (sinalagmdtico). Considerar-se-a como unilateral guando, no momento da sua celebracao,
somente uma das partes envolvidas se vincule a celebracao do mesmo. A contrdrio, conceitua-se
como bilateral o contrato em que “gera obrigacdes para ambas as partes, obrigacoes ligadas entre

sipor umnexo de causalidade ou correspectividade™'.

No que concerne ao conceito de sinalagmatico, debrucemo-nos sobre o preceituado no
Acérddo do Tribunal da Relacao de Lishoa, relativamente ao processo n.2 903/08 4TVLSB.L1-8 de
01de marco de 2012, 0 qual faz mencao: “a configuracao dos contratos sinalagmaticos assenta na
ideia de interdependéncia entre as obrigacdes que deles reciprocamente emergem para ambas as
partes, impondo a justica comutativa que o devedor de cada uma dessas obrigacoes sO possa ser
compelido a executa-la se o devedor da outra também cumpriree. Conclui-se nestes termos que 0s
contratos sinalagmaticos compreendem uma relacao de interdependéncia junto das obrigacoes

principais geradas pelos contraentes.

Perante um contrato-promessa hilateral, no qual ambas as partes se vinculam na sua
formacdo, havera a sua configuragdo sinalagmatica, na medida em que, as obrigacoes geradas pelas
partes se encontram estabelecidas mediante um nexo de causalidade onde, a entrega do bem

objeto do contrato depende da entrega do preco acordado.

Exemplificando: nos contratos-promessa de compra e venda de imoveis, 0 promitente-
vendedor podera assumir a obrigacao de vender um determinado imadvel por montante estipulado,
mas o comprador ndo se vincular a obrigacao de comprar, estando, porisso, livre de o efetuar ou nao.

Depardmo-nos assim com um contrato-promessa unilateral,

‘0 contrato-promessa unilateral pode ser remunerado, 0 que sucede sempre que a outra
parte assuma a obrigacao de pagar ao promitente determinada quantia como contrapartida pelo
facto de se manter durante certo tempo vinculado a celebracdo de um contrato@. Isto posto, de

acordo com o previsto pelo artigo 4112, CC, a lei considera elementar a fixacao de prazo certo a

' Monteiro, A. & Mota, P. (2012). Teoria Geral do Direito Civil (42 Ed). Coimbra, Almedina, p. 388

22 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, processon2903/08.4TVLSB.L1-8 de 01de marco de 2012, disponivel em:
http//www.dgsipt/Jtrlnsf/33182fc732316039802565fa00437eec/cScc133c41c4e320802573b9005a182d?0p
enDocument

3 Leitdo, L. (2016). Direito das Obrigacoes. (132 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 195
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celebracao do contrato-prometido. Nao havendo prazo convencionado, pode o tribunal a pedido do

promitente, proceder a fixacao do mesmo, findo o qual, o direito caducara.

No ambito do regime juridico aplicadvel ao contrato-promessa, manifesta-se meritorio de
destaque a forma a qual 0 mesmo se encontra sujeito. Nas palavras de CARLOS FERREIRA
ALMEIDA, “a formacao dos contratos abrange também, em sentido amplo, a sua forma, porque a

forma é sempre requisito de existéncia e pode ser requisito de validade” =

Contempla-se assim a forma legal, em outros termos, a forma minima exigida legalmente

como requisito de validade. — Artigo 36.2 CCe Artigo 2212, CC.

Previsto pelo artigo 4102 e ss, CC, o contrato-promessa, salvo excecao, rege-se pela
liberdade de forma — Artigo 4102 n.21, CC. Consagra-se, deste modo, 0 principio da equiparacao ou

da correspondéncia.

Ao abrigo do disposto pelon.2 2, do artigo 410.8, CC, sempre que 0 objeto contratual seja um
contrato para o qual seja legalmente exigido documento particular ou auténtico, a sua validade fica
dependente de documento assinado pelas partes que a este se vinculam. Conquanto de, na versao
originaria apenas se fazia mencao a ‘documento assinado pelos promitentes’, no entanto, o
entendimento jurisprudencial e doutrinal, em sede de contrato-promessa unilateral, ja se situava
somente na necessidade de assinatura da parte que se obrigava, dispensando, por isso, 0 outro
contraente. Através do DL n2 379/86, reabilitou-se o0 n2 2 do presente artigo para: “documento
assinado pela parte que se vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou

bilateral’ redacao esta que se mantém, e consequentemente, legalmente exigida.

Por conseguinte, para que seja possivel identificar a forma aplicavel devermos procurar a
forma exigida para o contrato definitivo. Visando-se a celebracao de um contrato definitivo de
compra e venda, e de acordo com o preceituado pelo artigo 8752 CC, "o contrato de compra e venda
de bens imoveis so € valido se for celebrado por escritura publica ou por documento particular

autenticado”.

Nada obstante, acresce ainda o n.2 3 do artigo 410.2, CC: “No caso de promessa respeitante
a celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio (.) o

documento referido no numero anterior deve conter o reconhecimento presencial das assinaturas’.

24 Almeida, C. (2017). Contratos 1.(6.2 Ed.). Coimbra, Almedina, p. 103
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Aditado ao DL n2 236/80 de 18 de julho®, através do DL 379/86°°, foram vdrias as
alteracoes empreendidas. Mormente, a substituicao da mencdo de “prédio urbano” por “edificio”,
viahilizando, desse jeito, a abrangéncia a edificios projetados ou em fase de construcdo, e nao
somente o sentido técnico-juridico intransigente de "prédio urbano” previsto pelo artigo 304.2 n22,
Parte Final, CC. Integra-se, ainda, a mencdo de ‘assinatura do promitente ou promitentes” em
comutacdo de “assinatura dos outorgantes’, isto porque, a sua versao originaria se encontrava em
congruéncia com a mencdo efetuada somente a “‘promessa relativa a celebracao de contrato-
promessa’. Ora, de facto, o documento que titularia 0 mesmo iria necessitar de reconhecimento

presencial de assinaturas por conta de ser um contrato hilateral.

Em seguimento, os “outorgantes’, nos termos do n.2 2 do mesmo artigo, em caso de
unilateralidade da promessa, confrontar-se-iam somente com a necessidade de assinatura do
promitente que se obriga, impossibilitando, por isso, o reconhecimento presencial de assinatura do

promitente que nao assina, nem a tal € obrigado.

Ora, concluimos que, o contrato-promessa de compra e venda de imovel, € um contrato
formal na medida em que abrange uma forma solene/escrita, isto €, através de documento
auténtico ou particular — Artigo 3632 CC%" — com assinaturas reconhecidas presencialmente. Por
conseguinte, ‘quando o0 negocio é formal, as partes ndo o podem realizar por tudo e qualquer

comportamento declarativo’®.

Nos termos do previsto pelo artigo 220.2 CC: “A declaracao negocial que careca da forma
legalmente prescrita € nula, quando outra ndo seja a sancdo especialmente prevista na lei".
Configura-se assim como um ato invalido, na medida em que, ‘a nulidade é invocavel atodo otempo

por qualquer interessado e pode ser declarada oficiosamente pelo tribunale?,

Por conseguinte, “um (dito) contrato nulo nao pode sequer ser qualificado como contrato, €

um ato, semelhante a contrato, que € nulo por nao observar 0s requisitos de validade do contrato”

= Decreto-Lein2236,/80, de 18 de julho do Ministério da Justica. (1980) Didrio da Republican2164,/1980, Série | de 18-
Q7-1880. https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/236-1980-472484

% Decreto-Lein2379/86, de 11 de novembro do Ministério da Justica. (1986) Didrio da Republica n2 260,/1986, Série |
de 11-11-1986. https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/3739-1986-220772

2" Conceito de Documento Auténtico e Documento Particular.

8 Monteiro, A. & Pinto, P. (2012). Teoria Geral do Direito Civil. (4.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 392

% Artigo 286.2, Cédigo Civil

30 Almeida, C. (2018). Contratos V. (6.2 Ed)). Coimbra, Almedina, p. 14
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Consequentemente, levanta-se a questao relativa a contratos-promessa bilaterais

somente assinados por uma das partes. Carecem estes de validade?

De modo consentaneo, doutrina e jurisprudéncia, assentem na nulidade do contrato-
promessa por inobservancia da forma legal — Artigo 2202 CC. No entanto, no que concerne a uma

nulidade total ou parcial, sao duas as solu¢oes apontadas.

Parte substancial da doutrina aplica o instrumento da reducao de negacio juridico, previsto
peloartigo 292.2 CC, o qual afirma que “a nulidade ou anulacdao nao determina a invalidade de todo o
negocio, salvo quando se demonstre que este nao teria sido concluido sem a parte viciada". Aspira-
se assim, 0 aproveitamento do negacio juridico, apas ser eliminada a parte que se vise invalida, ou

viciada. Prevé-se uma existéncia autonoma do segmento que se vise proveitoso.

A aplicacdo deste instituto prevé a necessidade de satisfacao de trés requisitos: 1— Preveé-
se uma nulidade somente parcial; 2 — Nao haja relacao de interdependéncia entre a parte valida e a
nula, que impossibilite o alcance da finalidade a que os outorgantes se propuseram: 3 — Nao se opor

avontade dos contraentes. !

Neste caso, restringir-se-a somente a um contrato-promessa unilateral. Cabendo assim ao
interessado na invalidade total do mesmo que demonstre, atraves do dnus de alegacdo e prova, que
0 mesmo nao seria celebrado se nao fosse hilateral. Isto porque, 0 onus probandj nos termos do
artigo 3502 n21 CC, seinverte, conduzindo a que, a obrigacao de producdo de prova se efetue pela

parte que visa a nulidade.

Por conseguinte, importa mencionar que, a natureza sinalagmatica do contrato-promessa
de compra e venda, nao deve de todo afastar a possibilidade de reducao exarada pelo artigo 2922
CC. O "documento assinado so pelo promitente-vendedor facilita a este a prova de que nao teria

concluido o contrato sem a parte viciada, mas nao o dispensa da respetiva alegacao’*.

0 segundo instituto defendido, sera o da conversao, previsto pelo artigo 293.2, CC*, assim
considera-se nulo todo o contrato-promessa ao qual nao seja aposta assinatura de um dos

contraentes. Recaira sobre o interessado na manutencao do contrato o dnus de prova de que,

3Vaz, A (1945). A Conversao e a Reducao dos Negdcios Juridicos. Revista da Ordem dos Advogados, 5(1e 2),147 e 148
*Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, pp. 47 e 48

3 Artigo 2932, CC - "0 negdcio nulo ou anulado pode converter-se num negdcio de tipo ou contelido diferente, do qual
contenha os requisitos essenciais de substancia e de forma, quando o fim prosseguido pelas partes permita supor que
elas o teriam querido, se tivessem previsto a invalidade”
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ambas as partes, demonstravam vontade no aproveitamento do contrato ainda que convertido em

unilateral.

Para que se verifique, tal como a reducdo, a conversao encontra-se sujeita ao

preenchimento de determinados requisitos, nomeadamente:

1-0 ato celebrado entre os contraentes sejanulo; 2 — Se verifique que 0 ato nulo alcance 0s
elementos necessarios a validade do segundo ato; 3 — Desconhecimento da nulidade por parte dos

contraentes.

No sentido da tese da reducdo, o Acorddo do Tribunal da Relacao de Lisboa, relativo ao
Processo n2 8937/2006-2, relator Isabel Canadas, defende que, o contrato-promessa hilateral
assinado por somente um dos contraentes, “pode valer, por efeito do instituto da reducdo, como

promessa unilateral” #4,

Em sentido contrario, e defendendo o instituto da conversao, o Acordao do Supremo
Tribunal de Justica, relativo ao Processo n2 03A3583, relator Azevedo Ramos *°, mencionando que
'0S pressupostos da conversao assentam na constatacao de um negocio juridico ferido de vicios
que ponham em causa a sua eficacia e que, no caso, € a nulidade formal, por falta de assinatura da

promitente vendedora’”.

Atentando a unidade do sistema juridico que, atualmente demonstra, por parte do legislador,
uma maior preocupacao em tutelar os interesses inerentes do consumidor, serd nos propenso
tender a aplicacdo do instituto da reducdo. Esta posicao e igualmente adotada por Joao Calvao da
Silva: “No nosso entendimento, a questdo deve ser resolvida em sede do artigo 2528, vendo 0 caso
como de nulidade parcial, por ser a solucdo que corresponde melhor a realidade e ao direito

portugués’. *®

Isto posto, o principio em que se alicercam, quer a conversao, quer a reducdo, € o da vontade
hipotética dos contraentes. Verifica-se que, a diferenca entre os dois regimes expostos, assenta,

portanto, no onus da prova da corrigibilidade.

34 Acdérdao do Tribunal de Lisboa, Processo n2 8937/2006-2, de 06-12-2007, disponivel em: https://jurispruden-
Ciapt/acordao/79248

% Acérddo Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 0323583, de 08-05-2003, disponivel em:
http://www.dgsi.pt/jstinsf/0/07d52c592h3beaf880256e24002dcfff?OpenDocument

% Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 44
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Portanto, “‘quando esta em causa transformar o negocio juridico «num menos», aplica-se o
regime da reducdo, e 0 negocio salva-se por principio, ou seja, sempre que nao se de-monstre que

as partes nao o teriam celebrado nessa versao «menor».” *’

Quando se visa a transformagao de determinado negacio juridico, em algo distinto, recorrer-
se-a porisso, ao regime da conversao. Nesta instancia, presumivelmente, 0 negdcio ndo se salvarg,
isto caso, as partes envolvidas nao demonstrem que essa teria, de facto, correspondido a sua

vontade.

Conclui-se nesta matéria que, pudendo 0 contrato-promessa assumir uma modalidade
bilateral ou unilateral, e que, para a sua validade satisfaz somente a assinatura do contraente que se
obriga, ndo sera de excluir a possibilidade de o contrato celebrado como bilateral, valer como
promessa unilateral, na medida em que a insubordinacdo de forma atinge unicamente o outro

contraente.

O contrato-promessa surge como um meio de pré-estabelecer determinadas condicoes a
se verificar aquando da celebragdo do contrato-prometido. Assim, sera possivel as partes proceder
a determinacdo do preco praticado — Artigo 883.2, CC, bem como estipularem o tempo e o lugar do

respetivo pagamento — Artigo 885.2 CC, e a correspondente tradicdo da coisa.

2.2.2 — A Funcao Preparatdria

‘O contrato-promessa é de grande frequéncia, porque serve multiplos interesses e

exigéncias praticas dos operadores economicos.” *®

Como anteriormente mencionado, 0 contrato-promessa permite as partes envolvidas fixar
0 conteudo de contrato futuro, obrigando-se por este meio a celebra-lo, sem procederem a sua

conclusao imediata.

3"Reducao e Conversao do Negdcio Juridico - Didrio da Republica Eletrdnico. https://dre pt/dre/lexionario/termo/re-
ducao-conversao-negocio-juridico
3 Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 17
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Sendo varios 0s motivos que podem conduzir ao adiamento da celebracdao do contrato
definitivo, nomeadamente, a necessidade de obtencao de documentos para a efetuacdo de

escritura publica, pratica esta que requer tempo.

Conguanto, a funcao preparatoria deste contrato adquire-se no momento anterior a
celebracao do contrato definitivo, permitindo as partes a obtencao de seguranca juridica e a garantia
de formacdo do negdcio prometido. Estabelecem-se, desde logo, componentes como o valor, a

tradicao e a possibilidade de execucao especifica do mesmo.

Assim, e face a praxis negocial, a cisao da fase preparatoria e da fase definitiva, encontra na

alienacao de imoveis o plano favorecido a sua utilizacao.

2.2.3 — Da Eficacia Real

No momento da negociacdao de um contrato, uma das vertentes primordiais a atencdo das
partes, prende-se com as garantias que as resguardem face a potenciais quebras contratuais da

parte contraria.

Por consequinte, “o critério que dele presidir a escolha entre as varias opcoes sera sempre

associado aos respetivos efeitos juridicos”. #°

Destarte, o registo provisorio de aquisicao e o contrato-promessa com eficacia real sao dois

institutos juridicos que possibilitam a protecdo dos outorgantes em situagao de incumprimento.

Em breves mencoes, abordaremos o instituto do Registo Provisorio de Aquisicao, previsto
pelo artigo 472 CRPredial. Com base no preceituado pelo n2 1 do mencionado artigo, 0 mesmo
podera ser consumado por meio de "declaracao do proprietario ou titular do direito”, ou, nos termos

do previsto pelon2 4, podera se empreender “‘com base em contrato-promessa de alienacao” *'

3 Cunha, V. & Pinto, J. (2008). O Registo Provisdrio de Aquisicdo e o Contrato Promessa de Compra e Venda de Bens
Imdveis Com Eficacia Real. Uria Menéndez Proenca de Carvalho. O registo provisorio de aguisicao e o contrato promessa
de compra e venda de bens imdveis com eficdcia real | Urfa Menéndez (uria.com)

40 Artigo 47.2,n.21, Cédigo do Registo Predial

4T Artigo 472 n2 4, Cédigo do Registo Predial
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"Em face do exposto, ndo temos duvidas em afirmar que o registo provisorio em andlise se
traduz numa reserva de propriedade propria casual, ou seja, uma reserva de prioridade para uma

iNscricao de um negadcio juridico futuro concreto."*

O contrato-promessa com registo provisorio proporcionard, ao promitente-comprador,
anular eventual venda exercida pelo promitente-vendedor a terceiro, vindo posteriormente postular
a execucao especifica do contrato-promessa celebrado. Nada obstante, 0 mesmo apenas podera
recorrer-se ao seu registo provisorio de aquisicao no periodo pelo qual este seja valido, regra geral,
pelo prazo de 6 meses®. Apos ultrapassado 0 mesmo, e ndo se verificando eventual conversao do

registo em definitivo ou respetiva renovacao, o seu direito caducara®.

Recorrendo-se ao instituto em estudo, importa enfatizar que, quaisquer onus registados em
data posterior ao registo provisorio de aguisicao, serdo oponiveis ao promitente-comprador. Isto
porque, no momento da aquisicdo, 0s seus efeitos retroagem-se a data do pedido de registo

provisorio.

Todavia, o promitente-comprador ndo ficara vulneravel, sob a condicdo de que, no contrato-
promessa de compra e venda, se preveja a obrigacao de venda de imovel livre de 6nus e encargos,

Caso em que sera da responsabilidade do promitente-vendedor a regularizacdo do prédio em vista.

Consuma-se, portanto, como uma figurajuridica que permite ao beneficiario usufruir de uma

prioridade registral, nao sendo, porisso, um direito real.
Em segunda instancia, abordaremos a questdo do contrato-promessa com eficaciareal.

‘Em principio, o contrato-promessa goza apenas de eficacia obrigacional, inter partes, de
acordo com o principio da relatividade dos contratos” “°, este previsto pelo artigo 4068 n2 2, CC, 0
qual menciona: “Em relacao a terceiros, o contrato so produz efeitos nos casos e termos

especialmente previstos na lei".

~

Contudo, a lei proporciona as partes a atribuicdo de eficacia real ao contrato-promessa. ‘A

promessa de transmissao ou constituicdo de direitos reais sobre bens imaoveis, ou moveis sujeitos

“2 Jardim, M. (2018). Estudos de Direitos Reais e Registo Predial (12 Ed). Coimbra, Gestlegal, p. 471

3 Artigo 112,02 3, Cédigo do Registo Predial - 'E de seis meses o0 prazo de vigéncia do registo provisério, salvo disposicao
em contrario”.

4 Artigo 112, n2 2, Cédigo do Registo Predial - “Os registos provisérios caducam se nao forem convertidos em definitivos
ourenovados dentro do prazo da respetiva vigéncia”.

4 Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 17
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aregisto, podem as partes atribuir eficacia real, mediante declaracdo expressa e inscricao noregisto’

— Artigo 4138, n21, CC. Consequentemente, tornar-se-a oponivel a terceiros, e por isso, erga omnes.

Perante tal mencdo, verificdmos que, mediante o preenchimento de determinados
requisitos, o contrato-promessa gera efeitos em relacao a terceiros. Sendo 0s requisitos
necessdarios: I) Ocorrer a transmissao ou constituicao de direitos reais; 1) Verse sobre bens iméveis

ou moveis sujeitos a registo; Il) Declaracao expressa; IV) A forma; V) Sujeicdo a registo.

Em mesmo sentido, 0 Acordao do Tribunal da Relacao de Evora, relativo ao Processo n.2
134,/08-3, de Relator Silvio Sousa“, faz mencao aos trés pilares conducentes a producao de efeitos
erga omnes (forma, declaracao expressa e registo). Acrescenta o douto acérddo que, se tais
requisitos nao se verificarem cumulativamente, o contrato-promessa tera eficacia meramente

obrigacional.

Como menciona a parte final do artigo 413.2 n.21, CC, a declaracao necessita de ser expressa.
Paratal, recorremo-nos do artigo 217.2,n.2 1, CC, que classifica como expressa a declaracao "feita por
palavras, escrito ou qualquer outro meio direto de manifestacao da vontade” — Artigo 2172 n21 12

Parte.

No que concerne a forma imposta, como anteriormente mencionado, deve o contrato-
promessa sequir a forma legalmente exigida para o contrato-prometido. Considerando-se o CPCV
de bem imovel, este reger-se-a pelo previsto no artigo 8752, CC — escritura publica ou documento

particular autenticado.

Em dltima instancia, deve-se proceder a ‘inscricdao no registo” #’. Exigéncia esta decorrente
doartigo 22 n271 al. f), CRPredial respeitante as “‘promessas de alienacao”. Através da inscricdo em
Registo Predial, e andloga publicidade, atribui-se eficacia perante terceiros. Nestes termos, eventual
aquisicao por terceiro sera ineficaz perante o beneficidario que, podera recorrer ao instituto da

execucao especifica.

Nas palavras de Jodo Calvao da Silva “A fim de «por ordem» onde parece reinar alguma
confusao,importa reter que o pressuposto da chamada execucao especifica do contrato-promessa

€ @ mora e nao o incumprimento definitivo”#®. Considerar-se-a como a realizacao coativa da

“ Acérdao do Tribunal da Relacao de Evora, Processo n2 134/08-3, de 17-04-2008, disponivel em: https://jurispru-
dencia,pt/acordao/55696/

4T Artigo 4132, n21, Parte Final, Cédigo Civil

8 Silva, 1. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 139
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prestacao em falta, regulada pelos artigos 8279 e ss. CC. Obter-se-a sentenca com valor

semelhante ao da declaracdo negocial do promitente-faltoso — Artigo 8308, n21, CC.

Destarte, a atribuicao da eficacia real permite uma maior protecdo do promitente-
comprador, na medida em que, permite ao mesmo valer-se do seu direito potestativo perante
terceiro e em qualquer circunstancia. Nomeadamente, prevalecera sobre posteriores aquisicoes ou
sobre 0nus e encargos que ao imovel possa corresponder, tudo como se o contrato-prometido ja se

tivesse sucedido.

Ao contrario do registo provisorio de aquisicao, a eficacia real, permite ao promitente-
comprador, em caso de venda a terceiro, exigir diretamente do promitente-vendedor o
cumprimento da promessa de aquisicdo, recorrendo, se necessario, a execucao especifica e
conjuntamente a restituicdo do imavel atraves de interposicdo de acado constitutiva. Para tal, a
eficacia real nao estara sujeita a qualquer prazo de caducidade, e consequentemente, serao

inoponiveis ao promitente-comprador eventuais 0nus ou encargos sobre o imovel.

Exemplificando, "A" promete vender a “B” determinado imovel no prazo de 30 dias por valor
acordado entre as partes. Entretanto, “A”, no decarrer do prazo, procede a venda desse mesmo bem
a "C". Atraves de CPCV com eficacia real, possibilita-se a "B” exigir a restituicao do mesmo. Isto
porque, o direito resultante do contrato-promessa celebrado entre “A” e "B" se caracteriza como um

verdadeiro direito real de aquisicao.

Ao contrario do registo provisorio de aquisicao, a eficacia real, permite ao seu beneficiario

exercer 0 seu direito sobre 0 bern, independentemente de quem se encontre na posse do mesmo.

2.2.4 — Cessao da Posicao Contratual

Os direitos e obrigacoes decorrentes de contratos-promessa (bilaterais ou unilaterais), entre
promitentes ou entre promissario e promitente, serao, na generalidade, transmissiveis por negocio

entre vivos, ou por morte.
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Por consequinte, excetuam-se ‘os direitos e obrigacbes resultantes do contrato-
promessa’*®, que sejam exclusivamente pessoais. Denota-se que, quando constituidos intuitu
personae, ou seja, levando em consideracao as particularidades e qualidades pessoais da parte, a

sua transmissao ndo sera exequivel.

Amplamente empregue no comercio juridico portugués, ‘a transmissdo por acto entre vivos
dos direitos e obrigaces decorrentes de contrato-promessa estd sujeita as regras gerais (Artigo

4122 n22)"Y inclusive a cessao da posicao contratual, prevista pelos artigos 4242e ss, CC.

Por intermédio do Acdrdao do Tribunal da Relacao do Porto, no que tange ao processo n.2
1003/095TTBRG.P1, com Relator Machado da Silva, define-se esta figura como “o0 negdcio
mediante o qual um dos outorgantes num contrato bilateral ou sinalagmatico transmite a terceiro,
com o consentimento do outro contraente, os direitos e obrigacoes que lhe advieram desse

contrato”.

E ainda, Carlos Ferreira De Almeida, na sua obra “Contratos 1V*, expde a cessao da posicao

contratual como "conjunto de contratos pelos quais se transmite uma posicdo contratual”>'

De acordo com o previsto pelo artigo 425.2, CC: A forma da transmissao, a capacidade de
dispor e de receber, a falta de vicios da vontade e as relacoes entre as partes definem-se em funcao
do tipo de negacio que serve de base a cessao’. Neste enquadramento, escrutinaremos a questao

tendo por base a compra e venda.

Sendo possivel a sua efetivacdo por causas variaveis, tera por base o regime juridico
correspondente ao negocio em questao. Em virtude do objeto em estudo, considerar-se-a como

vendendi causa.*

Identificdmos, por conseguinte, o surgimento de trés partes integrantes: o cedido (parte
origindria, que se mantém), o cedente (aquele que cede a sua posicao contratual) e 0 cessiondrio
(aquele que adquire a posicao contratual cedida). Pressupondo a subsisténcia de dois contratos — o

contrato-base — primeiramente celebrado, e onde se constituem o complexo de direitos e

4 Artigo 412.2,n21, Cédigo Civil

U Silva, 1. (2027). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almeding, p. 21
' Almeida, C. (2018). Contratos IV. (2.2 Ed). Coimbra: Almedina, p. 52

*2Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 21
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obrigacoes contratuais sujeitas a cessdo; e o contrato-instrumento — atraves do qual se empreende

atransmissao da posicao contratual do cedido.

Isto posto, acessao da posicdo contratual configura-se como uma modificacdo subjetiva do
contrato, notadamente, atraves da modificacao dos sujeitos integrantes da relacdojuridica, por parte

ndo originaria. Este, ird assumir os direitos e obrigacoes decorrentes do contrato cedido.

A transferéncia da posicao contratual dos sujeitos da relacao, opera, quanto ao cedente
através da dissolucao subjetiva do vinculo, e na qualidade de cessionario por intermédio da aquisicao

proveniente da transmissao, estabelecendo-se uma vinculacdo entre este e o cedente.

Neste sentido, o Tribunal da Relacao de Evora, relativamente ao Processo no
818/08.6TBEVRET, de 31 de marco de 2011, com Relator Bernardo Domingos, menciona: ‘Trata-se
duma modificagao subjetiva operada num dos palos da relagao contratual basica que nao prejudica
aidentidade darelacao. Na verdade, a relacao contratual que tinha como um dos titulares o cedente

€ amesma de que passa a ser sujeito, apos 0 NOVo Negacio, o cessionario.” >

‘Cedida a posicao contratual, o cedente desliga-se do contrato-base, que passa a vigorar e
a produzir efeitos apenas entre o cedido e 0 cessionario, nas mesmas condigdes em que vigorava
entre o cedido e o cedente a data da cessao (a cessao da posicao contratual produz efeitos ex

nunc)’ 5

Nestes termos, e sem que se altere 0 objeto contratado ou 0 conteddo das prestacoes

obrigadas, tomara o cessionario a posicdo contratual anteriormente apoderada do cedente.

A possibilidade da cessao da posicao contratual obriga ao consentimento do outro
contraente. Menciona o artigo 4249 n2 7, Parte Final, CC, que, para ocorrer a transmissao sera

necessario o consentimento do outro contraente, antes ou depois da celebragao do contrato.

Acrescenta o n2 2 do artigo 424.2 CC que, nas situacoes em que o consentimento seja

anterior, sera imperativo proceder-se ao reconhecimento ou notificacdo da parte contraria.

"Justifica-se, pois, que 0 novo promitente (cessiondrio) seja protegido contra a precipitacdo

e ligeireza do mesmo modo que o € o primitivo ou origindrio promitente (ora cedente). O que s6 se

3 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Evora, Processo n2818/08.6TBEVR.ET, de 31-03-2011, disponivel em: https://ju-
risprudencia.pt/acordac/54475

>4 Acérdao do Tribunal da Relacdo do Porto, Processo n2 1003/09.5TTBRG.P1, de 31-05-2010, disponivel em:
https://jurisprudencia.pt/acordao/15109
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consegue se acessao revestir aforma exigida para o contrato-promessa cedido”. >> Nestes termos,
verificando-se que nos encontramos perante um contrato-promessa de compra e venda de imove,
devera revestir a forma de escritura publica ou documento particular autenticado. Isto porque, nos

termos do artigo 4359, CC, aforma deve obedecer ao tipo de negocio que Ihe serve por base.

2.3 — Do Sinal

Principiando-nos por um breve enquadramento legal, carecemos de nos retroagir ao Cadigo
de Seabra — Ano de 1867 — concretamente ao disposto pelo artigo 15482 CS, atendendo-nos a
figurajuridicado "sinal’.Ndo se pronunciando quanto a sua presun¢ao, consigna o supramencionado

artigo:

"A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinacao

de preco e de especificacao de cousa, constitui uma mera convencao de prestacao de facto, que

serd regulada nos termos gerais dos contratos; com a diferenca, porém, de que, se houver signal

passado, a perda delle ou a sua restituicdo em dobro valerd como compensacao de perdas e

damnos.”>¢ (sublinhado nosso).

Isto posto, prevendo-se na letra da lei, a sua utilizacao relativa as promessas de compra e

venda, a sua alcada visava, de igual modo, a sua aplicagao aos contratos definitivos.

Por conseguinte, atribuia-se um traco asseverativo e penal a figura do sinal, demonstrando

a sua viabilidade enquanto principio de pagamento dos contratos-promessa de compra e venda.

Face a assumida magnitude do mesmo, o Cadigo Civil de 1966 atribuiu maior destaque ao

instituto do sinal, instituindo-se alteracoes ao ordenamento juridico.

Na redacdo atribuida ao artigo 410.2 distinguia-se o0 que seria tornado como antecipacao de

cumprimento do que seria havido como sinal. Por conseguinte, a simples transferéncia de parte da

*Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 23
% Artigo 15482 Cddigo de Seabra
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prestacao aquando da celebracao de contrato, apenas se caracterizaria como sinal se, a data, as

partes |he atribuissem esse designio.

Isto posto, em falta de convencao em contrdrio, a prestacao operava somente como

principio de cumprimento.

Nestes termos, mencionava o artigo 4422 n2 2 e 3, que, salvo previsao em contrario, a
fixacao de sinal, ndo proporcionava o recurso a outros meios de indemnizacao, a excecao da perda

do sinal ou da sua restituicao em daobro.

A presuncao prevista pelo artigo 4419, deve consequentemente ser articulada com o

previsto pelo artigo 830.2 n2 2 relativo a execucao especifica do contrato.

Mencionava o n.2 2: “Entende-se haver convencao em contrario, se existir sinal ou tiver sido

fixada uma pena para o0 caso de nao cumprimento da promessa.’

Ora, se inicialmente toda a quantia entregue ao abrigo do previsto pelo artigo 4412, teria 0
caracter de sinal, em segunda instancia, a correspondente execucdo especifica do contrato
celebrado ficaria afastada nos termos do artigo 8302 n2 2. No entanto, poderiam as partes nao

renunciar a este direito de execucao.

Verifica-se, por parte do legislador, a atribuicdo do direito de arrependimento as partes.
Assim, mesmo existindo sinal, poderiam as partes fixar a aplicacao de sang¢ao na situacao de

incumprimento.

‘0 Codigo Civil de 1966 foi considerado pela doutrina maioritaria um codigo
predominantemente estavel, proprio para épocas de estabilidade social e economica, contudo era
criticado por ser insuficiente para responder a situacoes oscilantes e gravosas dessa mesma

situacao financeira e social.” >’
0 DL n2236/80 de 18 de julho procede a determinadas alteracoes neste instituto.

No gue concerne as alteracoes apresentadas relativamente ao artigo 442.2, mencionava o

mesmo: “se 0 nao cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o

" Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf
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dobro do que houver prestado ou, tendo havido tradicdo da caisa, 0 valor que esta tiver ao tempo do

incumprimenta”. (sublinhado nosso)

Atribui-se a possibilidade de o contraente fiel, na ocorréncia de tradicao do bem, exigir o valor

correspondente a data do incumprimento.

Além do mencionado, outra alteracao significativa trazida pelo presente DL, prende-se com
a subtracao do pressuposto pelo n2 2 do artigo 83025, relativo a execucdo especifica do contrato.
Deste modo, possibilitava-se 0 recurso a este instituto sempre que necessario, Mesmo nas

situacoes de existéncia de sinal.

Conclui-se que, o instituto da execucdo especifica do contrato e a correspondente
possibilidade de indemnizacao, conquistam um papel imprescindivel a aplicacao pratica do sinal

relativamente aos contratos-promessa de compra e venda.

2.3.1- A Presuncao de Existéncia do Sinal

Como € de entendimento, o sinal, enquanto figura juridica do ordenamento portugués, nao
encontra no contrato-promessa a sua aplicacao exclusiva. Todavia, nao nos e possivel, atraves da

lei de dominio contratual, identificar uma presuncao legal desta figura.

Recorrendo-nos do artigo 4402 CC. Estipula o mencionado artigo que, a entrega de coisa
que condiga, no seu todo ou em parte, com a prestacao coadunada, serd havida como antecipacdo

do cumprimento. Possibilitando-se as partes a sua estipulacao com caracter de sinal.

Visando-se o estudo particular do contrato-promessa de compra e venda, impoe-se uma

men¢ao ao previsto pelo artigo 4412 CC, caso concreto do objeto de analise.

Expoe o aludido artigo que, quando nos deparemos com contrato-promessa de compra e
venda, presumir-se-a que ‘tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacgao ou principio de pagamento do

preco’>®

8 Artigo 4412, Cédigo Civil
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Nao obstante tais mencoes, o que podemos entender por sinal?

Nao existird um conceito absoluto, porém, encontramos doutrinalmente apropinquagoes a

Sua concecdo.

Joao Calvao Da Silva, delineia como “uma coisa, normalmente uma quantia pecuniaria, que
um dos contraentes entrega ao outro, no momento da celebracao do contrato ou em momento
posterior (.) pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacao

ou principio de pagamento do preco”. >

Por seu turno, Galvao Telles, retrata como ‘modo de determinacdo antecipada da

indemnizacdo devida pelo incumprimento do contrato”. ®°

Finalizemos com Antunes Varela, que vislumbra pelo sequinte modo: “coisa (dinheiro ou
outra coisa fungivel ou ndo fungivel) que um dos contraentes entrega ao outro, no momento da
celebracdo do contrato ou em momento posterior, como prova da seriedade do seu proposito
negocial e garantia do seu cumprimento, ou como antecipagao da indemnizacao devida ao outro
contraente, na hipotese de o autor do sinal se arrepender do negacio e voltar atras, podendo a coisa

entregue coincidir” ®'

Apesar dos diversos entendimentos no que concerne ao conceito de sinal, parece-nos que,

No que respeita a sua natureza, ha harmonizacdo doutrinal.
Dessarte, este poderd adquirir um caracter confirmatorio, penitencial ou penal. ©

Averiguemos o seu aspeto confirmatorio. Este traduz-se na pretensao dos outorgantes do
contrato em atestarem o respetivo negacio juridico, demonstrando o seu interesse no cumprimento
das obrigacoes geradas através do vinculo contratual estabelecido entre as partes. Em situacoes de
incerteza, deve o seu caracter ser tomado como confirmatario, isto porque, no momento da
efetivacao do contrato em causa, os intervenientes elaboram-no de modo irrevogavel — como

decorre do previsto pelo artigo 4068, n21, CC.

*Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 83

0 Telles, G. (2010). Direito das Obrigacoes. (7.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 128

' Varela, A.(1973). Das Obrigacoes em Geral. Vol.I. (22 Ed) Coimbra, Aimedina, pp. 311-312

% Acérdao Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 03B4295 de 06-05-2004, disponivel em:
http://www.dgsipt/jstinsf/-/034A5D07B64FS88580256EA9004CESC
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Em segunda instancia importa explorar o seu cardcter penitencial/penal. Como
anteriormente referenciado, a entrega do sinal podera corresponder de modo antecipado a uma

eventualindemnizacao. Isto, caso se verifique o incumprimento do negacio celebrado.

Doutrinalmente considera-se ainda como confirmatorio-penal, posto que, atua como meio

de cumprimento da obrigacao.

Reportando-se ao modo através do qual se garante o cumprimento das geradas
obrigacoes, gera-se uma nocdo de legitimidade para a constituicao e disposicdao do objeto
contratual. Por conseguinte, releva-se a distincao entre contrato-promessa bilateral ou unilateral.
Na medida em que, na primeira conjuntura, qualguer um dos intervenientes contratuais seralegitimo
a constituicao de sinal, ao passo que, verificando-se que o contrato constituido tem natureza

unilateral, somente terd legitimidade o interveniente que se haja vinculado contratualmente.

Imputa-se ainda, elaborar breve referenciacao no que respeita aos seus efeitos. Aquando da
constituicao de sinal, entende-se que, o efeito eminente serd a transmissao da propriedade do
objeto contratual. In verbis, o sinal, podera adquirir um caracter real quoad constitutionerm — implica
as declaracoes de vontade dos intervenientes, procedendo-se ainda a entrega da coisa, neste
sentido,” flui por outras palavras do tipo legal da compra e venda, impressivamente, que se trata de
um contrato consensual quoad constitutionem, isto €, quanto ao aperfeicoamento do vinculo, que
se atinge, por consequéncia, mediante o acordo de vontade das partes'® — ou um caracter quoad
effecturn — constitui, modifica ou extingue direitos reais, neste sentido, a compra e venda "trata-se
ainda de um contrato real «quoad effectum», na medida em que determina a producao imediata do
efeito real de transmissao do direito de propriedade e, ainda, de contrato obrigacional, segundo o
mesmo critério, na perspectiva dos efeitos obrigacionais da entrega da coisa e do pagamento do

preco que dele derivam’®*,

Atualmente previsto no CC através do artigo 4412 presume-se assim como sinal “toda a

quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor”.

83 Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, processon2 03B1568, de 18-09-2003, disponivel em: https://jurispruden-
Cia.pt/acordao/140886

5 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, processo n 28819/15.0YIPRTLI-1, de 12-07-2018, disponivel em:
http//www.dasipt/Jtrlnsf/e6elf17fa82712ff80257583004e3ddc/e2061fd5d7dec5808025832e003a5h3220pe
nDocument
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No que respeita a Sua presuncao, e COmo mencionamaos anteriormente, esta ja se reportava
ao artigo 1548.2 do anterior Codigo de Seabra que procedia a sua aplicacao aos contratos de compra

e venda e possibilitava aos outorgantes afastarem essa presuncao.

‘ANA COIMBRA justifica a existéncia desta presuncao através de dois fundamentos: «s0
com algumaincorrecao se pode falar-se de principio de pagamento relativamente a uma obrigacao
ainda nao constituida» e por outro lado «ndo seria curial presumir que a entrega de uma quantia, No
momento de celebracao dum contrato-promessa de compra e venda, pelo contraente que se obriga
a comprar e aquele que se obriga a vender, corresponda a uma efectiva vontade bilateral de

antecipar a execucdo de um contrato ainda nao concluido»”. %

Isto posto, é sequro afirmar que, a presuncao legal se distanciava da efetiva vontade dos
intervenientes, na medida em que, o valor entregue, corresponde a uma parcela do preco total

acordado, podendo até mesmo corresponder ao seu valor integral do contrato.

A sua presuncao nao se restringe somente aos valores entregues aquando da celebracao
do contrato-promessa, pudendo, de igual modo, abranger quantias entregue a posteriori a titulo de

sinal ou para reforco do mesmo.

Neste sentido dispde o Tribunal da Relacao de Lisboa, relativo ao Processon21328/2002-
7,de 18 de marco de 2003, e Relator Abrantes Geraldes: “nada permite concluir que a presuncao de
sinal prevista no art. 4412 do CC seja apenas aplicavel as quantias entregues no momento da
celebracdo do contrato ou posteriormente, tendo em conta que tal normativo nao estabelece

qualquer discriminacao temporal."®®

Isto posto, e considerando-se a articulacao desta norma com o previsto pelo artigo 4402
CC através do qual se alude a existéncia destes dois momentos temporais — “se, ao celebrar-se o
contrato ou em momento posterior” ®. Nao se entende que o legislador visasse estabelecer
qualguer distincao de regimes relativamente as entregas realizadas anteriormente a celebracao do

contrato.

5 Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20n0%20Contrato-Promessa.pdf

% Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, Processon21328,/2002-7, de 18-03-2003, disponivel em: https://juris-
prudencia.pt/acordao/84384
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Visando-se o sinal como uma presuncao, importa salienta o previsto pelo artigo 3502 n27,
CC o qual faz mencao: “as presuncoes legais podem, todavia, ser ilididas mediante prova em

contrario, excepto nos casos em que a lei o proibir”.

Todavig, a presuncao de sinal prevista pelo artigo 4412, CC, permanece. Isto mesmo gue 0s
intervenientes optem por imputar uma funcao antecipatoria ou de principio de pagamento. Apesar
de a lei ndo proibir aos outorgantes a eliminagao deste caracter nao se efetua pela declaracao de

vontade de atribuir revestimento distinto.

‘ANA PRATA conclui dizendo «a presuncao do artigo 4412 mantendo-se submetida a regra
geral do artigo 350.2 n2 2, tem a suailidibilidade limitada ou dificultada, dado que proibe a sua elisao
pela mera convencao de que a entrega tem uma outra funcao, a de principio ou antecipacao de

pagamento»"s®

No entanto, quando aborddmos 0 caso de contratos-promessa de compra e venda,

considera-se que, a quantia entregue pelo promitente-comprador ndo carecera de natureza de sinal.

2.3.2 — Da Tradicao da Coisa

Sucede da praxis comercial que, no momento de formacao dos contratos-promessa de
compra e venda bilaterais, se convencione entre promitente-comprador e promitente-vendedor a

entrega do objeto contratual.

Recorremo-nos do Acordao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao Processo n.2
1729/12.6TBCTB-B.C1.51, de 25 de marco de 2014, com Relator Azevedo Ramos, para nominar a
tradicao. Menciona: “«A tradicao da coisa exprime, na disciplina dos direitos reais, a transmissao da

detencao da coisa entre dois sujeitos de direito, sendo constituida por um elemento negativo (o

8 Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf
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abandono pelo antigo detentor) e um elemento positivo, a tradicionalmente chamada apprehensio

(acto que exprime a tomada de poder sobre a coisa)»"*®

A vista disto, "CALVAO DA SILVA diz que «a posse da coisa dada antecipadamente ao
promitente-comprador seja uma posse condicional inteiramente dependente da celebracao do
contrato prometido de compra e venda.. isto quer dizer que o promitente-comprador ndao pode
recusar-se, nesse interim, a restituicao da coisa ao promitente-vendedor, se este Iha exigir, e, sendo

assim, que nao possa do mesmo modo usar de embargo de terceiros»”."

Caso se verifigue um contrato de alienacao ou oneracao de determinado bem, e
encontrando-se este revestido de eficacia real, a tradicdo do bem, necessita de investir o
beneficiado da sua posse. Conjeturando-se o previsto pelo artigo 12639, CC, obtém-se a posse
sobre determinada coisa, nos termos e com o fundamento da al. b) do mencionado artigo “pela

tradicao material ou simbalica da coisa, efetuada pelo anterior possuidor”,

Neste sentido, menciona o Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao Processo n.2
1729/12.6TBCTB-B.C1.51, com Relator Azevedo Ramos, que, a al. b) do artigo 12632, CC pretende

conferir semelhante valor a tradicao simbolica e material da coisa.

Distingue-se ainda a tradicao material como aguele que se realiza atraves de ato fisico de
entrega e correspondente recebimento do bem; em sentido de tradicdao simbalica menciona a douta
jurisprudéncia que esta "é o resultado do significado social ou convencional atribuido a determinados

gestos ou expressoes”.”

Posteriormente, iremos verificar a relevancia da tradicdo da coisa em sede fiscal,

nomeadamente, no Imposto Municipal Sobre as Transmissges Onerosas de Imaveis (IMT).

5 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 1729/12.6TBCTB-B.C1ST, de 25-03-2014, disponivel em:
http://www.dgsi.pt/istinsf/954f0ce6ad9dd8h380256b5f003fa814/76e5aech567d953080257ca8003ec18e?0p
enDocument

O Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26,/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf

" Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 1729/12.6TBCTB-B.C1.S7, de 25-03-2014, disponivel em:
http://www.dgsipt/jstinsf/954f0ce6ad9dd8h380256b5f003fa814/76e5aech567d953080257caB003ec18e?0p
enDocument
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2.3.3 - Artigo 442.2CC

A alteracdo legislativa provocada pelo Decreto-Lein.2 389/86, de 11 de novembro, modifica

de modo substancial o normativo legal do artigo 4422 CC relativo ao sinal e, consequentemente, a

,Se, —

Sinal e Contrato-Promessa
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