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O DIREITO DE RETENCAO EM PORTUGAL E O EXERCICIO DO DIREITO DE
RETENCAO PELO PROMITENTE-COMPRADOR EM PORTUGAL A LUZ DO
DIREITO PORTUGUES ACTUAL

1-NOCAO E PRESSUPOSTOS DO DIREITO DE RETENCAO EM PORTUGAL

1.1 - O direito de retengdo € o direito conferido ao credor que se encontra na posse de certa
coisa pertencente ao devedor de, ndo sO recusar a entrega dela enquanto o devedor ndo
cumprir, mas também, de executar a coisa e se pagar a custa do valor dela, com preferéncia

sobre os demais credores.

1.2 - Sdo trés os pressupostos legais para que exista do direito de retengcdo, como decorre do

Cédigo Civil Portugués de 1966:

a) Detencdo licita e legitima da coisa pelo devedor obrigado a entrega-la (art®. 756°. al.
a);

b) Reciprocidade de créditos - Ser simultaneamente devedor e credor da pessoa a quem
deve entregar a coisa retida;

c) Conexdo substancial entre a coisa retida e o crédito do autor da retengdo - Que o
direito de crédito da pessoa obrigada a entregar a coisa retida tenha estreita conexdo
causal com essa mesma coisa, resultante de despesas feitas por causa dela ou de danos

por ela causados.

Uma reflexdo sobre o exercicio do direito de reteng¢do pelo promitente-comprador perante o
actual direito portugués, impde que sejam ponderados outros institutos juridicos, ainda que de
modo bastante delimitado e procurando fazer uma abordagem objectiva por nos encontramos
no ambito do contrato-promessa de compra e venda, para melhor compreensdo, atento o
principio da equiparacdo ao regime do contrato de compra e venda consagrado nos art’s. 410°.

n°. 1 parte final e 939°. ambos do Cédigo Civil em vigor.

Pese embora, o principio da equiparacdo subjacente ao contrato-promessa relativamente ao
contrato de compra e venda que reveste um cardcter paradigmdtico quanto a todos os
contratos onerosos de alienacdo de bens, hd que ter presente os mesmos diferem quanto ao seu

objecto e efeitos.

O contrato de compra e venda tem por objecto a compra ou a venda através da qual se opera a

transmissdo da propriedade por efeito do proprio contrato mediante o pagamento do preco e a
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entrega do respectivo bem, enquanto que o contrato-promessa, sendo insusceptivel de
transferir a propriedade, tem por objecto a celebracdo do contrato de compra e venda
prometido, nem pressupde a entrega do bem objecto do contrato prometido ao promissario,

embora seja determinado o prego e especificado o bem a adquirir.

Deste modo, impde-se, antes de prosseguir, comegar por fazer uma breve alusdo ao contrato-
promessa em termos gerais € o contrato-promessa de compra e venda, bem como aos

respectivos regimes.
2 - O CONTRATO-PROMESSA
2.1 - NoO CODIGO DE SEABRA

O contrato-promessa no Cddigo de Seabra ou Cédigo Civil Portugués de 1867, reportava-se a
promessa sinalagmética de compra e venda, consignada no art®. 1548°. do citado Cédigo que

dispunha o seguinte:

“A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinacdo do
preco e especificacdo da coisa, constitui mera convencdo de prestacdo de facto, que serd
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 compensagdo de perdas e

danos”.

Este artigo viria a ser alterado mais tarde pelo Decreto n°. 19126, de 16 de Dezembro de

1930, na parte assinalada a bold, tendo passado a ter a seguinte redacg¢ao:

“A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinacdo de
preco e especificacdo de coisa, constitui uma mera conven¢do de prestacdo de facto, que serd
regulada nos termos gerais dos contratos; com a diferenca, porém, de que, se houver sinal
passado, considerando-se como tal qualquer quantia recebida pelo promitente-vendedor, a

perda dele ou a sua restituicdo em dobro valerd como compensacdo de perdas e danos.

§ Unico. Tratando-se de bens imobilidrios, 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 o promitente-comprador.”

Ora, ja ao tempo o legislador entendia considerar o contrato-promessa uma convengao mas

regulada nos termos dos contratos, apesar de distinta destes.

Tendo Cunha Gongalves — Tratado, VIII, p. 401 - a propdsito defendido a tese de que bastaria

a mora do outro contraente, para se ter o direito de recusar o sinal, ou exigir a restituicao deste
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em dobro, visto que ao credor estava excluida a execugdo e se entendia ao tempo que havia

resoluc@o por mora.

Segundo refere Calvdo da Silval, esta tese deixou de poder ser defendida no Cédigo Civil
Portugués de 1966, desde que passou a haver a execucdo especifica, a mora deixou de
constituir fundamento para a resolu¢io do contrato, mas apenas O incumprimento
suficientemente grave ou significativo que tornasse justificivel a perda do interesse do credor
em manter o contrato ou directamente ou pela conversio da mora em incumprimento

definitivo, de harmonia com o preceituado no art®. 808°. n°. 1 do Cédigo Civil.?
2.2 -=No Cop1Go CIVIL DE 1966

A partir do Cédigo Civil de 1966, a definicao legal de contrato-promessa, é-nos dada pelo seu

2

art’. 410°. n°. 1, preceituando que: ’é a convencdo pela qual alguém se obriga a celebrar

certo contrato.”

O Professor Doutor Jodo Calvao da Silva entende que se poderd tornd-la mais abrangente,
definindo como sendo: «convencdo pela qual alguém se obriga a celebrar certo negdcio

juridico», englobando tanto os negdcios bilaterais ou contratos como os negdcios unilaterais.

O Prof. Almeida Costa, define também o contrato-promessa recorrendo a definicao legal,
dizendo que a promessa de contrato futuro ou contrato-promessa consiste na convengao pela
qual alguém se obriga celebrar certo contrato. Acrescentando que se trata de um instituto de

grande aplicaciio pritica’.

O referido supra permite-nos inferir que o contrato-promessa € entendido como convencao
desde o Cddigo Civil de Seabra, bem como o entendimento de que se trata de uma prestacao

de facto, embora divergindo no teor da definicao.

O contrato-promessa, convengao através da qual alguém se obriga a celebrar um determinado
contrato, de compra e venda ou nao, encontra-se regulado com caracter geral nos art’s. 410°. a

413°., 441°., 442°. e 830° do Codigo Civil de 1966%, relativamente a qualquer contrato

I'SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actualizada. Coimbra: Almedina, 2010. p.
125.

2 Como refere o Prof. Doutor Machado, Baptista - Pressupostos da resoluc¢io por incumprimento, In Estudos
em Homenagem ao Professor Doutor Teixeira Ribeiro, II, Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, p. 344 e
ss. VARELA, Antunes — Das Obrigac¢oes em geral, II, p. 115. SILVA, Jodo Calviao da — Cumprimento. Cit., p.
297 e ss, 316 e ss.; Sinal e Contrato-promessa. 13%. ed. rev. e actualizada. Coimbra: Almedina, 2010. p. 125.

3 COSTA, Mirio Jdlio de Almeida — Direito das Obrigacdes, 12°. ed. revista e actualizada. Coimbra: Almedina.
pp- 379-380.

4 SILVA, Jodo Calvio da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actualizada. Coimbra: Almedina, 2010,
p. 13.
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prometido e ndo apenas a compra e venda, revestindo a forma de contrato-promessa bilateral

ou de contrato-promessa unilateral .’

Sendo de realcar a semelhanca do preceituado no corpo do art®. 1548°. do Coédigo Civil de
1867, com a redaccdo dada pelo Decreto n°. 19126, de 16 de Dezembro com o disposto no

art®. 441°. n°. 1 do Cdédigo Civil de 1966, relativamente ao sinal.
Art®. 441°.
(Contrato-promessa de compra e venda)

No contrato-promessa de compra e venda presume-se que tem cardcter de sinal toda a
quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de

antecipagdo ou principio de pagamento do preco.

O legislador estendeu o regime do contrato de compra e venda ao contrato-promessa, cCOmo
resulta da parte final do n°. 1 do art®. 410°. conjugado com o art®. 939°. ambos do Cddigo
Civil — principio da equiparagdo — desde que ndo estejam em contradi¢do disposicao legais
respectivas, atento o cardcter paradigmdtico que reveste o contrato de compra e venda no

dominio dos contratos onerosos com eficicia real.

Com efeito, o contrato-promessa constitui uma convengao auténoma do contrato prometido,
caracterizando-se amitde por ter eficicia meramente obrigacional, diferindo quanto a forma
quanto ao objecto e ao efeito do contrato definitivo,® ndo obstante, encontrar-se sujeito por lei
ao mesmo regime do contrato definitivo, nos termos do art®. 410°. n°. 1 do Cédigo Civil que

consubstancia o principio da equiparagao.
Porém, o principio da equipara¢io também designado principio da correspondéncia’ est4
sujeito a duas excepgdes:

a) — As disposicoes relativas 2 forma®;

b) - As disposi¢des que pela sua razdo de ser ndo devam considerar-se extensivas ao

contrato — promessa.9

3 SILVA, Jodo Calvdo da — Op. Cit. p. 13-14.

6 LEITAO, Luis Manuel de Menezes — Direito das obrigacoes, 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina, 2010, p. 222.

7 SILVA, Jodo Calvao da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actualizada. Coimbra: Almedina, 2010,
p- 29.

8 ALMEIDA, Moitinho de — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Documento escrito.
Formalidades ad substantiam. Cdnjuge. Execucdo especifica. Bem imével. Meeiro. Supremo Tribunal de
Justica. Revista n.° 3892/04-2.* Sec¢do. 09-12-2004. [Consultado em 21/10/2010]. Disponivel em WWW:
http://www.dgsi.pt

° LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. p. 222.
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A propdsito da segunda excep¢do cumpre referir o facto de o contrato-promessa ndo transferir
a propriedade, apesar da tradicdo da coisa a favor do promitente-comprador, poder transmitir

a posse.

Ora, admitindo a nossa lei'® que o contrato promessa possa ser bilateral ou unilateral, leva-nos
a reflectir ponderadamente sobre os efeitos emergentes de cada uma destas espécies de
contrato, sempre que nds tenhamos que proceder ao enquadramento legal, com vista a
aferirmos dos direitos reconhecidos aos intervenientes em consequéncia dos respectivos

contratos que outorgaram.

H4 que distinguirmos as obrigagdes principais das que sdo secundérias no contrato-promessa,
porquanto as segundas decorrido que seja o prazo contratual da obrigacdo ndo gera o
incumprimento definitivo da obriga¢cdo mas a mora e a resolu¢io do contrato s6 tem lugar nos

casos de incumprimento definitivo.

Sado obrigacdes secunddrias do contrato-promessa, por exemplo as obriga¢des do promitente-
comprador constituir, reforcar ou completar o sinal, as quais, uma vez ultrapassado o prazo
contratual da prestacdo, sdo insusceptiveis de gerar a resolucdo do contrato, tendo presente
que o sinal é uma convengdo acesséria dos contratos bilaterais'! e uma garantia do

cumprimento da obrigacio por quem procede a sua entrega.'?

Um outro facto a ter em consideracdo € que as alteracdes significativas no ambito do contrato-
promessa ocorreram, na década de oitenta, face a conjuntura econdémica da época que levou o
legislador a entender que o promitente-comprador era a parte mais fraca e desprotegida em
caso de incumprimento do contrato-promessa pelo promitente-vendedor, pessoa experiente,
rodeado de profissionais de vendas perante a expansdo do mercado imobilidrio, e alterou a
redaccdo dos artigos 410°. acrescentando-lhe o n°. 3 e deu nova redacgdo ao art®. 442°. bem
como ao art’. 830°. tornando-os aplicdveis a todos os contratos-promessa cujo incumprimento
se tenha verificado apds a sua entrada em vigor, nos termos do art®. 2°. do Decreto-Lei n°.
236/80, de 18 de Julho, procurando acautelar os interesses do promitente-comprador
defendendo-o quer da conjuntura econémica, quer dos vendedores - profissionais, inflacdo e

da alienagdo de prédios clandestinos.

Assim, impde-se ter presente as alteragdes introduzidas no Cédigo Civil de 1966, inicialmente

10 Art®, 410°. n°. 2 do Cédigo Civil.

' PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime. 2 Reimpressdo da ed. de 1994. Coimbra: Almedina.
2009, pp. 754 e ss.

12PRATA, Ana - Op. cit., p. 755.
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pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho e posteriormente pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de
11 de Novembro, relativamente ao regime do contrato-promessa, bem como os efeitos
produzidos pelas referidas alteracdes, sendo certo que esta questdo ja foi suficientemente
desenvolvida quer pela doutrina quer pela jurisprudéncia, pelo que procurarei ser sucinto e
conciso relativamente as mesmas, que segundo Professor Calvao da Silva, ao reportar-se ao

argumento da ratio legis conclui que as alteracdes introduzidas constituem ‘“‘uma intervengdo em

nome da tutela do consumidor, do adquirente ndo profissional de edificios ou prédios urbanos perante promitente

. .. . . . . 9913
—alienantes pI'OflSSlOIlalS, atento o interesse social €m jogo .

2.3 - AS REPERCUSSOES DO DECRETO-LEI N°. 236/80, DE 18 DE JULHO, NO REGIME DO

CONTRATO-PROMESSA

Com efeito, o Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, veio alterar o regime do contrato-
promessa do Cdédigo Civil Portugués de 1966, vigente até entdo, tendo por fim proteger o
promitente-comprador, combatendo o risco criado pela inflagcdo vivida e a proliferacdo de

compras de habitagdes clandestinas, por falta de licengas de utilizacao.

Este diploma viria a ser alterado, mais tarde, pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de

Novembro, objecto de vdrias criticas por parte da doutrina.'*

Segundo o Prof. Menezes Cordeiro®, a reforma introduzida pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de

18 de Julho, perturbou profundamente o sistema de 1966.

Entende o Prof. Menezes Cordeiro!® que o legislador de 1980, tomou fundamentalmente trés

medidas:

a) — A execucdo especifica tornou-se vinculativa (art’. 830°. n°. 1), afastando o
regime do sinal penitencial;

b) — Foi atribuido um direito alternativo ao promitente-comprador que tivesse obtido
a tradicao da coisa: ou de receber ndo (apenas) o sinal em dobro mas antes uma
indemnizagdo equivalente ao valor da coisa - objecto do contrato prometido ou

recorrer a execucao especifica da promessa (442°. n°. 3 da redaccao de 1980).

3 SILVA, Jodo Calvdo da Silva - Sinal e contrato-promessa.13®. ed. rev. e aum. Coimbra: Almedina. 2010,
pp.72-73

4 VARELA, Jodo de Matos Antunes Varela — Emendas ao regime do contrato-promessa. na Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, Ano 119, pp. 226 e ss.; SILVA, Jodo Calvdo da — Cumprimento e sancio
compulsoria. Coimbra. Faculdade de Direito.

!5 CORDEIRO, Ant6nio Menezes — Tratado de Direito Civil Portugués, 2 Direito das Obriga¢des, Tomo 2,
Coimbra: Almedina, 2010, p. 377.

16 Tbidem
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¢) - Atribuiu a0 mesmo promitente-comprador beneficidrio da tradi¢do da coisa, um
direito de reteng¢do pelo crédito resultante do incumprimento pelo promitente

vendedor.
Quais as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei 236/80?
As alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho foram as seguintes:
1 — Deu nova redaccdo aos art’s. 410°., 442°. e 830°. do Cddigo Civil.

2 — Atribuiu o direito de retengdo, nos termos gerais, ao promitente-comprador sobre a coisa

pelo crédito resultante do ndo cumprimento — art®. 442°. n°. 3 do Cdédigo Civil.

3 — Com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, o direito
de reten¢do reconhecido ao promitente-comprador passou a ser distinto do regime geral do
direito de retencdo, na medida em que ndo pressupde a conexao objectiva entre a coisa € O

crédito, como resulta do preceituado no art®. 754°. do Coédigo Civil.

4 — Os contratos-promessa passaram a necessitar do reconhecimento presencial das
assinaturas, ou da assinatura e a certificacdo da existéncia da licenca de construcdo ou de

utilizac¢do do prédio ou frac¢ao — art®. 410°. n°. 3 do Cdédigo Civil.

5 — Introduziu uma excepcao ao regime da mora consignado no art®. 438°., ao estabelecer que
o direito a execugdo especifica persiste, mesmo que a alteracdo das circunstancias seja

posterior a mora do promitente faltoso.

6 — Estabeleceu-se que a indemnizac¢do devida em consequéncia da resolucdo do contrato-
promessa, seja o valor da coisa ao tempo do incumprimento — medida do dano efectivamente
sofrido — conferindo ao promitente-comprador o direito de reten¢do da mesma coisa por tal
crédito, nos casos de ter havido a tradi¢do da coisa, em alternativa ao pagamento do sinal em

dobro, pelo crédito resultante do incumprimento imputdvel a outra parte.

7 — Estatuiu um regime especial destinado a promessa relativa a celebracdo de contrato de
compra e venda de prédio urbano ou sua frac¢do auténoma, ja construido, em constru¢io ou a

construir.

8 — Estabeleceu que, no processo a obter a execucao especifica do contrato e para efeitos de
expurgagdo da hipoteca, o promitente-comprador peca a condenacdo do promitente-vendedor
a entregar-lhe o montante do débito ou do que nele corresponda a fraccdo em causa e dos
respectivos juros, nos casos de venda de prédio ou fraccdo sobre que recaia hipoteca para

garantia de crédito de um terceiro sobre o promitente-vendedor que subsista apds a
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transmissdo da propriedade e a que o promitente-comprador seja alheio.

O Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Dezembro, ao deslocar o direito de retencdo previsto no
n°. 3 do art®. 442°. do Cédigo Civil, nos termos do qual era reconhecido o direito de retengao,
nos termos gerais, € ao integra-lo na al. f) do n° 1 do art®. 755°. do Cédigo Civil, sob a
epigrafe, casos especiais, por entender por ser o lugar mais adequado, onde nas previsoes
desaparece ou se encontra diluida a conexdo objectiva que o art®. 754°. pressupde em termos
gerais entre a coisa e o crédito, como resulta do preambulo do citado Decreto-Lei, parece que
o legislador pretendeu afastar a conex@o objectiva entre a coisa e o crédito, mantendo o
exercicio de poderes materiais directos sobre a coisa por parte do promitente-comprador
atenta a expectativa juridica criada da consolidagdo do negdcio com a entrega da coisa,

permitindo-lhe agir como se de um real proprietério se tratasse.

Ora, a coisa entregue ird valorizar-se com decorrer do normal funcionamento das leis de
mercado, se nenhuma benfeitoria for realizada, pelo que, em principio, ndo se poderd imputar

a indemnizacdo a despesas com a coisa.

Contudo, a manutengdo e a conservacdo da coisa decorrem dos poderes materiais
directamente exercidos pelo promitente-comprador distintos dos poderes exercidos pelo
simples detentor, atento o valor do sinal entregue e a intengdo com que os exerce, faz dele um

verdadeiro possuidor.

Partindo do pressuposto que ndo existe uma conexao efectiva entre a convencdo do sinal e a
coisa objecto da retengdo, entende o Prof. Menezes Leitdo, que o tnico crédito resultante do
incumprimento que tem uma relacdo directa com a coisa a reter € o direito a0 aumento do

valor da coisa ou direito!”.

Defendendo uma interpretacdo restritiva do preceituado no art®. 755, n°. 1 al. f) do Cddigo
Civil, entende que o promitente-comprador que opte pela indemnizac¢do consubstanciada no
valor da coisa ou direito sobre a mesma, s6 deve poder exercer o direito de reten¢do sobre o
aumento do valor da coisa ou direito sobre esta e ser pago preferencialmente ao credor
hipotecario de modo a permitir que este obtenha o pagamento do crédito que tem sobre o
promitente-vendedor garantido pela hipoteca, com exclusdo dos créditos relativos a
restitui¢ao do sinal em singelo e do preco pago uma vez que lhes falta a conexdo directa com

a coisa.'8

7 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito das obrigacoes, 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina, 2010, p. 253.
18 Ibidem
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Ora, ndo sendo o direito de retencdo atribuido todo e qualquer crédito resultante do
incumprimento, a interpretacdo restritiva deste artigo, parece contrariar o espirito do
legislador que teve em vista acautelar o interesse do promitente-comprador na perspectiva de
consumidor e despido dos poderes ao dispor das institui¢des de crédito, de modo a afastar o

risco criado pelo direito de retencdo reconhecido ao promitente-comprador.

Parece que o legislador ao estabelecer o reconhecimento do direito de reten¢do ao promitente-
comprador pretendeu garantir o cumprimento da expectativa juridica criada pelo contrato-
promessa dissuadindo o promitente-vendedor de qualquer tentativa de incumprimento por
motivos especulativos, em que o pagamento do sinal em dobro se mostrava insuficiente para

acautelar o interesse do promitente-comprador na aquisi¢cdo da habitacio propria.

Acontece que do n°. 1 in fine do preambulo do Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, face a
conjuntura econdémica que se vivia ao tempo e a desvalorizacdo monetdria, pretendeu com a
atribuicdo do valor da coisa, proceder a uma actualizacdo da indemnizagao, dizendo:

“(...) Importa, assim, reajustar o regime legal do contrato-promessa, por forma a adequd-lo as realidades

actuais, estabelecendo um equilibrio entre os outorgantes e desmotivando a sua resolugdo com intuitos

meramente especulativos. Prevé-se, para tal, a actualizagcdo da indemnizagdo em certos casos, (...)"
Neste sentido se pronunciou o Professor Calvio da Silva.'” Escrevendo:

“(...) O resultado alcangado — o direito ao valor que a coisa tiver aumentado ao tempo do incumprimento — é,

no fim de contas, «a actualizacdo da indemnizagcdo» (cfr. n°. 1 in fine do predmbulo do Decreto-Lei n°. 236/80)

pré-determinada, no caso de ter havido tradi¢do da coisa objecto do contrato prometido.” Pugnando por
uma interpretacdo restritiva da expressdo valor da coisa, no sentido se corresponder ao
aumento do valor da coisa, verificada objectivamente, entre a data da celebragdo do contrato-
promessa e a data do incumprimento, sob pena de conduzir a situacdes manifestamente

injustas, como € o caso do enriquecimento sem causa por parte do promitente-comprador.

Parece resultar do entendimento acabado de referir que o valor da coisa consubstancia uma

relacdo directa entre a indemnizacao e coisa, porquanto traduz a medida da actualizacio.

Contudo, o legislador conferiu ao promitente-comprador o direito a indemnizacdo optando
pelo sinal ou pelo valor da coisa, sendo esta uma actualizacdo daquele, afastando a

aparentemente a conexao objectiva.

Porém, se por um lado, € verdade que o sinal ndo tem uma relacdo directa com a coisa objecto

19 SILVA- Jodo Calvio da — Contrato-promessa, andlise para reformulagio do Decreto-Lei n°. 236/80. In Sinal
e contrato-promessa, 13* ed. rev. e aum., Coimbra: Almedina, 2010, p. 245.
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do contrato prometido, ndo € menos verdade que em caso de incumprimento ele representa
um crédito do promitente-comprador sobre o promitente-vendedor, por outro lado, tendo
havido a tradi¢do da coisa hd uma relagdo material objectiva entre o promitente-comprador e a
coisa que lhe foi entregue, criando-lhe a expectativa juridica de a adquirir no futuro, pelo que
passa a agir relativamente a mesma como se de um verdadeiro proprietdrio se tratasse, com a
intencao de a adquirir no futuro — ou seja, passa a existir a posse da coisa, porque é o animus

que eleva a relagdo fisica a posse.

Ora, sempre que o promitente-alienante procede a entrega do bem ao promitente-comprador
abandonando-o a favor deste e este manifestar a intencdo de exercer sobre a coisa entregue os
poderes materiais sobre a coisa como propria, como se de o verdadeiro proprietirio se

tratasse.

Estdo reunidos, neste caso, os dois elementos da posse o corpus — (o poder fisico) a relagao
material com a coisa - € o animus — a intencdo de agir sobre a coisa como se fosse sua ndo
admitindo interferéncias de terceiros nem um poder superior ao dele relativamente a coisa que

tem a disponibilidade total.

Porém, a jurisprudéncia ndo é unanime em exigir que o promitente-comprador seja um
possuidor, para mais tarde em caso de incumprimento reconhecer ou ndo o direito de retengao

e o pagamento da indemnizacdo, cito a titulo de exemplo uma parte do sumério do acérdao:

“VIII - A indemnizacdo prevista na 2.“ parte do n.° 2 do artigo 442 do Codigo Civil — valor da
coisa objecto do contrato prometido a data do incumprimento — é devida desde que, na altura
em que contrato-promessa foi celebrado, ou durante a pendéncia deste, houve tradicdo da
coisa para o promitente-comprador, sendo irrelevante que, posteriormente, essa coisa haja

continuado ou ndo na detengdo ou posse deste.”*

Acresce-se que, o proprio legislador no Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Dezembro, ao
integrar o direito de retencdo no art’. 755°. n°. 1 al. f), corrigindo a redaccdo dada ao art®.
442°. n°. 3 pelo Decreto-Lei n°. 230/80, de 18 de Julho, suprime a expressdo “nos termos
gerais”, e afastando o direito de retencdo reconhecido ao promitente-comprador do regime
estabelecido pelo art’. 754°. do Cdédigo Civil, parece ter deixado de exigir uma conexao

directa entre o sinal e a coisa objecto do contrato prometido. Contudo, o direito de retencdo s6

20 BARROS, Aratjo — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Coisa alheia.
Interpretacido do negécio juridico. Incumprimento definitivo. Indemnizacao. Abuso do direito. - Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Revista n.° 2089/04 - 7.% Seccao.
23-09-2004. [Consultado em 21/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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é reconhecido se tiver havido tradicio da coisa para o promissirio e existir a posse?!,

pressupondo esta uma conexao objectiva entre o crédito e a coisa.

Mantém-se, pois, o espirito inicial do direito de retengdo como € reconhecido pela maioria da

doutrina e da jurisprudéncia.

O Prof. Calvao da Silva, pronunciando-se relativamente ao sentido a atribuir a segunda parte
do n°. 3 do art®. 442°. do Cddigo Civil, entende que o valor da coisa ou direito foi concebido
pelo legislador como uma actualizacdo do (desvalorizado) sinal em dobro, que a inflagao
transformara em «prémio» do incumprimento em vez de meio de coercdo ao cumprimento,
para proteccdo do promitente-comprador.?? Deste modo, defende que caso este opte pelo
aumento do valor da coisa tem de contentar-se com a prépria coisa, em virtude de o aumento

do valor da coisa ndo ser cumuldvel com o cumprimento.

Segundo o Prof. Menezes Cordeiro: “Quem exija uma indemnizagdo correspondente ao valor da coisa

terd de contentar-se com a prépria coisa, sempre que ndo tivesse perdido objectivamente o seu interesse por ela

~ . . P . . . 9923
ou ndo tivesse sido ultrapassado um prazo razodvel, por ele fixado, para que o cumprimento tivesse lugar.

Citando Adriano Vaz Serra, acrescenta: “O sinal vinculistico é ainda reforcado pela atribuicdo ao

promitente-adquirente que tenha obtido a tradi¢do da coisa de um direito e retengdo 24,

O promitente-adquirente que tenha obtido a tradi¢do da coisa gozando o direito de retengio?,

podera nos termos do art®. 759°. do Cddigo Civil, praticar os seguintes actos:

a) —executar a coisa objecto do contrato prometido, nos mesmos termos em que o pode

2I' A construgio juridica da posse s6 foi estabelecida pelo Direito Romano, nas suas origens, como aplicagio ao
pleno dominio material que é a imagem da propriedade. Mais tarde ela tornou-se extensiva a outros direitos
reais, mas os jurisconsultos romanos conservaram sempre a ideia de que a posse s6 era verdadeiramente
adequada a situacdio de alguém que se comporta como proprietario e opuseram esta possessio a quase possessio
dos outros direitos reais. Foram os jurisconsultos medievais, especialmente os germanicos, por influéncia do
direito candnico, quem defendeu a extensdo da posse a quase todos os direitos. “Mais tarde sentiu-se necessidade
de proteger com 0s meios possessorios o penhor e a enfiteuse, direitos que se exerciam sobre as coisas. Para isso,
como se quis manter a natureza da posse, transferiu-se para o credor pignoraticio e para o enfiteuta a posse do
proprietario, para que aqueles pudessem usar as acgdes possessorias, continuando a posse que conduzia a
usucapido no proprietério. Desde entdo o credor pignoraticio®! e o enfiteuta ficaram tendo uma posse derivada e
apenas ad interdicta®'.” Estes eram dois casos de posse no direito romano, a par destes existiram casos
denominados quasi possessio e outros de detencdo. Segundo professor Manuel Rodrigues:” examinando-os a uns
e a outros, verifica-se que em todos eles existe uma relacdo fisica com o objecto possuido e que essa relagdo é
intencional.” O animus é o elemento que eleva a relacdo fisica a posse.

22 SILVA- Jodo Calvio da — Sinal e contrato-promessa, rev. € aum., p. 145

2 CORDEIRO, Menezes — A excepgio do cumprimento do contrato promessa. In Tribuna da Justica, n°. 27,
Margo de 1987, p. 5.

24 SERRA, Adriano Vaz - Direito de retencio, sep. BMJ 65 (1957), p. 163.

ROQUE, Hélder — Acérddo. [Em linha]. Nulidade de Acérddo. Excesso de prontincia. Contrato-promessa de
compra e venda. Eficdcia real. Execu¢do especifica. Alteracdo da qualificacdo juridica. Promitente-vendedor.
Insolvéncia. Tradicdo da coisa. — Supremo Tribunal de Justica. 1°. Seccdo. De 20-10-2011. Processo n°.
273/05.2TBGVA.C1.S1. [Consultado em 04-11-2011]. Disponivel em: WWW: hppt\: www.dgsi.pt.
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fazer o credor hipotecario e gozando de preferéncia no pagamento relativamente a
todos os credores do devedor.
b) — fazer prevalecer o poder que lhe € reconhecido sobre a hipoteca, anda que registada

anteriormente.
A propdsito do direito de retencdo escreve o Professor Menezes Cordeiro a seguinte frase:

“O direito de retengdo veio assim blindar em absoluto o promitente-adquirente traditdrio: é o vinculismo, na

sua total expressdo.”°

Porém, reconhece o Professor Menezes Cordeiros que foi uma ma op¢dao em termos de
politica legislativa, que beneficiou os pequenos adquirentes de habitacdo propria, desde que

tivesse havido tradicio da coisa.?’
2.4 - A FORMA DO CONTRATO-PROMESSA

Quanto a forma a regra no contrato-promessa>® é a da consensualidade ou liberdade da forma
—art’. 219°. do Cddigo Civil — constituindo excepgao ao principio da equiparacdo a forma.

N

Contudo, a promessa relativa a celebracdo do contrato prometido para a qual a lei exija
documento quer auténtico quer particular, s6 é valida se constar de documento assinado pela
parte que se vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou bilateral

nos termos dos art’s. 410°. n°. 2, 411°., 221°. do Cédigo Civil.

Assim sendo, o contrato-promessa tem sempre que revestir a forma escrita e mostrar-se

assinado, nas condi¢des referidas no art®. 410°. n°. 2 do C.C., para que seja valido.

Subsequentemente, um contrato-promessa em que falte a assinatura do promitente nao o
vincula nem € valido relativamente a este, como acontece no caso da promessa de venda de
um bem comum do casal em que falte a assinatura de um dos conjuges, embora tenha sido

constituido sinal e havido a tradi¢do da coisa.

Galvio Telles e Almeida e Costa’® entendem que o documento deve conter o

reconhecimento de assinatura de ambos outorgantes.

2CORDEIRO, Menezes — Tratado de direito civil portugués 2, direito das obrigagdes, tomo 2. Coimbra:
Almedina, 2010, p. 398.

%7 Ibidem.

BREGO, Lopes do — Acérdido. [Em linha]. Nulidade de Sentenca. Regra de substitui¢io ao Tribunal recorrido.
Contrato-promessa. Nulidade por falta de forma. Conhecimento oficioso. Obrigagdo de restituir. — Supremo
Tribunal de Justica - 7°. Sec¢do. De 22-10-2009. Processo n°. 445/09.0YFLSB. [Consultado em 27-11-2011].
Disponivel em: WWW: hppt\: www.dgsi.pt.

2 TELLES, Galvio - Direito da obrigacdes, 6. ed. Coimbra, 1989, p 91.

30 COSTA, Mirio Jilio de Almeida - Direito da obrigagdes, 4*. ed. Coimbra, 1984, p. 267 nota 3
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Porém, Calvao da Silva entende que ndo ser necessdrio 0 contrato-promessa conter o
reconhecimento da assinatura de ambos outorgantes, promitente e promissario, por ndo fazer

1.31

sentido atenta a forma de obrigar — art’. 410°. do Cdédigo Civi Basta assinatura do

promitente — parte que se vincula a celebracdo do contrato.

Este entendimento encontra-se consignado no n°. 2 do preambulo do Decreto-Lei n°. 379/86,

de 11 de Novembro.

Neste ensejo, importa ter em consideracdo as obrigacdes assumidas pelo promitente
relativamente ao qual o contrato é valido, em fun¢do do clausulado do contrato-promessa,
designadamente, se foi assumida uma obrigacdo de meios consubstanciada em fazer tudo o
que estivesse ao seu alcance para obter a assinatura e o consentimento do outro conjuge??
(terceiro) para efeitos de alienacdo do bem comum. A ser provado o cumprimento desta
obrigacdo assumida e tendo recebido o sinal, ndo haverd responsabilidade pelos danos
decorrentes dessa obrigacao — art®. 798°. e 801°. do Cédigo Civil -, caso ndo consiga obter a
assinatura e o consentimento, ficando apenas obrigado a restituir o sinal em singelo € ndo em

dobro.

Porém, se o promitente alienante ndo conseguir provar que encetou todas as diligéncias no
sentido de obter a assinatura e o consentimento, o promitente que tiver recebido o sinal, fica
obrigado a restituir o sinal em dobro, por incumprimento definitivo, nos termos dos art°s.
798°. e 801°. do Cdédigo Civil, ndo sendo admissivel a execugdo especifica de acordo com o

preceituado no art®. 830°. n°. 1, in fine, do Cédigo Civil.

Contudo, se o promitente-vendedor assumiu uma obrigacdo de resultado, no sentido de ter
garantido ao promissdrio a celebracdo do contrato prometido, € ndo cumprir, incorrerd em
responsabilidade civil, restituindo em dobro sinal percebido, caso tenha sido constituido sinal,
mas ndo poderd haver execugdo especifica, porque o outro conjuge ndo se encontra vinculado
pelo contrato-promessa, de acordo com o preceituado no art®. 406°. n°. 2 com referéncia ao

art’s. 410°. n°. 2 e 830°. n°. 1 in fine todos do Codigo Civil.

Trata-se da doutrina respeitante a prestacdo de terceiros assumida através do contrato-

promessa valido, ao abrigo da liberdade contratual, cuja promessa de facto de terceiro visa a

31 SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e contrato-promessa, 13* ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p.68.
32 RODRIGUES, Alvaro — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Intervencio de um sé
cdnjuge promitente. Execucdo especifica. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica. Processo n°. 850/2001.C1.S1. — 2*. Secc¢do. 03 de Novembro de 2011. [Consultado em 28-03-
2012]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt:
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verdadeira promessa de facto proprio, ou seja, obter o promitente a prestacdo do facto de

terceiro.3

z

Ora, o objecto do contrato promessa € a celebracdo do contrato prometido, dai que a
obrigacdo subjacente contrato-promessa seja uma obrigacao de facere juridico, ou seja, uma

prestacdo de facto.

O contrato-promessa tem uma eficicia meramente obrigacional e para ter uma eficicia real é

necessario que conste do clausulado do contrato-promessa e que este tenha sido registado.

Ha casos em que a lei proibe a venda, sem a cominacao legal de nulidade como acontece na
venda de coisa ou direitos litigiosos — art®. 876°. do Cddigo Civil — mas atribui a cominag@o
legal de anulabilidade, como sucede no caso da venda de pais a filhos. A venda feita a um
filho sem o consentimento dos outros filhos é anuldvel — art®. 877°. n°. 2 do Cdédigo Civil - e
nio € admitida por lei no contrato definitivo, devendo a respectiva accdo de anulagdo ser
deduzida dentro do prazo de um ano a contar do conhecimento da mesma ou do termo da
incapacidade se forem incapazes. Porém, o contrato-promessa que tenha por objecto o

contrato de venda de pais a filhos é valido.

Neste caso, o promitente - alienante poderd assumir uma obrigacdo de meios consubstanciada
na obten¢do do consentimento dos demais filhos e obtendo-o a venda pode ser realizada. Se o
ndo conseguir a venda serd anuldvel a requerimento de qualquer filho dentro do prazo de 1

o

ano a contar da data do conhecimento do facto, como resulta do preceituado no art®. 877°. n°.

2 do Codigo Civil, sob pena de caducidade.
2.5 - AS CONSEQUENCIAS DA FALTA DE RECONHECIMENTO DA(S) ASSINATURA(S)

O Cédigo Civil de 1966 prevé no seu art®. 410° n°. 2, a existéncia do contrato-promessa
bilateral e do contrato-promessa unilateral, de acordo com a vontade de vincular e o nimero
de pessoas vinculadas bem como a existéncia do sinalagma genético, exigindo que o contrato
reduzido a escrito revista a forma de documento particular, ainda que a lei exija a forma de
documento auténtico para o contrato prometido, 0 que constitui uma importante excepcao
relativamente a forma, atento ao principio da liberdade da forma, contido no art®. 219°. do

Cédigo Civil**.

A este proposito suscitou-se a questido da validade do contrato-promessa bilateral em que

3 SILVNA, Jodo Calvao da — Sinal e contrato-promessa, 13°. ed. rev. e aum.. Coimbra: Almedina. 2010, p. 32
S4LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das obrigacdes, Volume 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina,
2010.P. 225.

16/206



faltasse uma das assinaturas, tendo presente a exigéncia do reconhecimento presencial das

assinaturas pelo art®. 410°. n°. 3 do Cédigo Civil.

O Assento do STJ, de 29 de Novembro de 1989, tentou responder de modo esclarecido mas

segundo a doutrina sem €xito.

Refere o citado Assento que o contrato-promessa bilateral em que falte uma das assinaturas €
nulo por vicio de forma — art®. 220°. do CC -, defendendo a tese da conversdo do negdcio
juridico, ou seja, a conversio do contrato-promessa bilateral em contrato-promessa

unilateral.®

Porém, a tese da conversao pressupde que a nulidade total do negécio juridico, facto que no

caso em apreco ndo merece a aprovacao de toda a doutrina.

E entendimento undnime da doutrina e da jurisprudéncia que, neste caso, o contrato —

promessa bilateral em que falte uma das assinaturas, é nulo por vicio de forma.*®

Contudo, ha divergéncia doutrinal e jurisprudencial relativamente a questdo de saber a
nulidade € total ou parcial’’. O Prof. Calvdo da Silva entende que se trata de uma nulidade
parcial, devendo para o efeito optar-se pela tese da reducdo, resolvendo-se a questdo
aplicando-se o art®. 292°. do Cddigo Civil, por ser a melhor solugcdo face a realidade e ao

direito portugués’®.

Neste caso, admite-se a reducdo do contrato-promessa bilateral em contrato-promessa
unilateral, uma vez que a tese da redug¢do permite manter a san¢ao do sinal em relagdo a parte
que permanecesse vinculada a celebracdo do contrato definitivo, contrariamente a tese da

conversio>’.

Ora, no contrato-promessa bilateral, a nulidade que resulta da falta de assinatura, ndo afecta a
parte do contrato que se encontra assinada e que geralmente é do vendedor ou promitente-

vendedor, o qual fica por esse facto vinculado a vender.

Com efeito, nos contratos-promessa unilaterais apenas uma das partes se vincula, sem que dai

resulte a invalidade sob a forma nulidade do contrato.

3SILVA, Jodo Calvio da — Op. Cit. p. 61

36 SILVA, Jodo Calvdo da — Op. Cit. p. 50.

37 REGO, Lopes do — Acérdio. [Em linha]. Nulidade de Sentenca. Regra de substituigio ao Tribunal recorrido.
Contrato-promessa. Nulidade por falta de forma. Conhecimento oficioso. Obrigagdo de restituir. — Supremo
Tribunal de Justica - 7°. Seccdo. De 22-10-2009. Processo n°. 445/09.0YFLSB. [Consultado em 27/11 /2010]
Disponivel em: WWW: hppt\: www.dgsi.pt.

38 Idem

3 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito das obrigacoes, vol. 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina,2010, p.
229
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Sendo este o espirito da lei, nada impede que se aceite a tese da reduc@o do negdcio juridico

em detrimento da tese da conversio que pressupde a nulidade de todo o negécio.*

A falta de reconhecimento da assinatura do promitente-comprador, pode gerar a nulidade do
contrato-promessa? A resposta a esta questdo nao pode deixar de ser afirmativa. E se houver
culpa também por parte do promitente vendedor? Neste caso aplica-se o preceituado no art®.

570°. do Cédigo Civil, sem prejuizo da responsabilidade pré-contratual.

Relativamente ao primeiro caso estamos perante uma nulidade atipica*' que, nos termos do n°.
3 do art®. 410°. do Cédigo Civil, apenas invocavel pelo préprio interessado — o promitente-

comprador - e ndo por terceiro nem tio pouco ser do conhecimento oficioso.*?

Essa foi a intencdo do legislador do Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, protegendo o
promitente-comprador das fraudes que pudessem ser cometidas pelo promitente-vendedor,

pessoa que fazia do modo de vida a elaboracdo e a celebracao de contratos - promessas.

Porém, perde a legitimidade de invocar a nulidade, o promitente-comprador que tiver
consciente e voluntariamente omitido o reconhecimento da assinatura que sabia estar

obrigado, por constituir uma situagcdo de venire contra factum proprio.

Sendo certo que recai sobre o promitente-vendedor o dever de assegurar que o promitente-

comprador reconhecerd presencialmente a assinatura.
2.6 - A EXECUCAO ESPECIFICA

Reportando-me a execucao especifica e partindo do principio que a primeira parte do n°. 2 do

art®. 442°. do Cédigo Civil é aplicdvel a todos os contratos*®, entende o Prof. Doutor Calvao

40 Neste sentido, SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e contrato-promessa, 13°. ed. ver. e actual. Coimbra:
Almedina, 2010, p. 50.

41 SILVA, Jodo Calvio da — Sinal e contrato-promessa, 13? ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p. 78;
SA, Paulo — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Execucio especifica. Preco. Depésito
do preco. Consignacdo em depdsito. Prazo. Poderes da Relagdo - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 1449/08.6TBVCT.G1.S1. — 1. Secg¢do. 14 de
Setembro de 2010. [Consultado em 04/12/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt; REGO, Lopes do —
Acérdao: [Em linha]. Nulidade de Sentenca. Regra de substituicdo ao Tribunal recorrido. Contrato-promessa.
Nulidade por falta de forma. Conhecimento oficioso. Obrigagdo de restituir. — Supremo Tribunal de Justica -
7%. Seccdo. De 22-10-2009. Processo n°. 445/09.0YFLSB. [Consultado em 27/11/2010]. Disponivel em: WWW:
hppt\: www.dgsi.pt; Ac. STJ de 05 de Julho de 2007; Ac. do S TJ de 04 de Maio de 1993, in Colectanea de
Legislacio e Jurisprudéncia — Acérdidos do STJ — Ano 1, T 2, p. 80; Ac. do Tribunal da Relacao de Lisboa,
de 22 de Janeiro de 1991, in BMJ n°. 403, p. 467 e de 22 de Fevereiro de 2007 (Proc. 858/2007-8).; Menezes
Cordeiro — O Novo regime do contrato-promessa, cit. p. 35, nota 13, defende tratar-se de uma nulidade atipica,
invocdvel por terceiros interessados, ndo exclui a “hipétese de interpretacdio correctiva, que permitiria contrapor
a nulidade sui generis uma anulabilidade atipica” por reconhecer que a posi¢do do promitente-comprador fica
muito enfraquecida.

42 Tese acolhida pelo Ac. do STJ de 29 de Dezembro de 1989, in BMJ n°. 391, p. 610 e ss: “a omissdo dos
requisitos referidos no citado art®. 410°. n°. 3 do Cddigo Civil, ndo pode ser invocada nem pelo promitente —
vendedor, nem por terceiros nem conhecida oficiosamente.”
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da Silva que nido € exacta a referéncia feita, no n°. 3 do art®. 442°. do Cédigo Civil, a execugdo
especifica no que respeita a parte em que se refere que o contraente nao faltoso pode requerer
a execugao especifica do contrato, pelo que deve fazer-se uma interpretagao restritiva do n°. 3,
1%, parte do art®. 442° do Cdédigo Civil, no sentido de o promitente nao faltoso poder em
alternativa a indemnizacdo requerer a execugdo especifica do contrato, nos termos do art®.

830°. do Cédigo Civil.*

Porquanto, consistindo a indemnizag@o na reten¢do do sinal ou na restitui¢do em dobro ou
aumento do valor da coisa ou direito, ndo se encontra subordinada a entrega antecipada do

objecto do contrato prometido.*’

Salvo o devido respeito pela opinido de tdo insigne Professor, parece que a opcao pelo valor
actual da coisa objecto do contrato-promessa, pressupde ter existido tradi¢do da coisa,
constituindo esta situacdo uma condi¢do sine qua non da opcdo pelo valor da coisa pelo
promitente-comprador, atendo o preceituado no art®. 442°. n°. 2, 2* parte do Cddigo Civil., que

passo a transcrever:

“2 — (...... ), se o ndo cumprimento do contrato for devido a este iltimo, tem aquele a
faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se houve tradicdo da coisa a que se refere o
contrato prometido, o seu valor, ou o do direito a transmitir ou a constituir sobre ela,
determinado objectivamente, a data do ndo cumprimento da promessa, com deducdo do

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

Esta foi uma das alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, com o
objectivo de proteger o promitente-comprador determinando que a valorizacao da coisa a que

se refere o contrato prometido pudesse, por op¢ao, ser atribuido ao promitente-comprador, em

vez de caber automaticamente ao promitente vendedor, como seu proprietério.

Parece resultar da do elemento literal do citado artigo que no caso de nao ter ocorrido a
tradicdo da coisa, fica o promitente-comprador impedido de exercer o direito de opc¢do pelo
valor da coisa ao tempo do incumprimento, assistindo-lhe apenas o direito de exigir o

pagamento do sinal em dobro.

Na verdade, a traditio rei, segundo o Prof. Calvao da Silva, ndo constitui requisito da

43 SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e Contrato-Promessa, 13 ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p.
114.

4 Ibidem

4 Tbidem
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execugdo especifica, restringindo-se a condicionar a indemnizacdo emergente do aumento do

valor da coisa.*®

Solug@o consagrada actualmente pelo assento do Supremo Tribunal de Justica, de 19 de

Dezembro de 1989, referindo o seguinte:

“No dominio dos art’s. 442°. n°. 2 e 830°. n°. 1 do Cédigo Civil, com a redaccdo dada pelo Decreto-Lei n°.

236/80, de 18 de Julho, o direito a execugdo especifica ndo depende de ter havido tradigcdo da coisa, objecto do

. 9947
contrato-promessa, para o promitente -comprador.

Um outro aspecto a ser considerado no recurso a execugdo especifica pelo promitente nio
faltoso, € o de saber em que termos o pode fazer, tendo presente que — art®. 830°. n°. 3 do
Coédigo Civil - o direito a execucdo especifica ndo pode ser afastado pelas partes nas
promessas a que se refere o n°. 3 do art®. 410°. do Cdédigo Civil, ou seja, as referentes a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicao de direito real sobre edificio ou

fraccdo auténoma dele construido ou em construgao.

Neste caso, sendo o regime imperativo tem como efeito cominatério de nulidade
relativamente a toda a cldusula contréria a lei, haja ou nao sinal, haja ou ndo tradi¢io da coisa,

uma vez que o art®. 830°. do Cédigo Civil ndo faz a distin¢do.*8

N

Porém, verificando-se o incumprimento das promessas relativamente a generalidade dos
contratos-promessa, a execucdo especifica pode ser afastada por convengdo das partes,
consubstanciada na existéncia de sinal ou de outra pena, factos que constituem a presuncao,
ilidivel, de ter havido convenc¢do em contrdrio, nos termos do art®. 830°. n%. 1 e 2 do Cddigo
Civil.#

Com efeito, o art’. 830°. do Cdédigo Civil, ndo faz qualquer referéncia a traditio rei do
contrato prometido como sendo um dos requisitos da execucdio especifica®®, embora o
preambulo do Decreto-Lei n°. 379/86, reportando-se ao art’. 830°. refira que ndo deve
considerar-se supérflua a remissao para este artigo no que respeita a execugao especifica, por

nem sempre ser admitida.

Contudo, o que acaba de ser referido, ndo permite inferir que o legislador, através da primeira

parte do n°. 3, do art®. 442°. do Cddigo Civil, tenha pretendido facultar sempre a execugdao

46 Tbidem,

47 Diario da Republica, n°. 46, I Série, de 23 de Fevereiro de 1990; “BMJ” n°. 392, p. 139 € ss.

4 SILVA, Jodo Calvio da - Sinal e Contrato-Promessa, 13%. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p. 115.
4 Tbidem.

S0 SILVA, Jodo Calvio da - Sinal e Contrato-Promessa, 13%. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p. 115.
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especifica do contrato-promessa com sinal constituido, tendo havido ou nio tradi¢do da coisa,

pelo facto de nem sempre ser admitida a execucao especifica.

Porquanto, deixava de fazer sentido a repristinagdo do n°. 2 do art® 830°. (na versao origindria)

do Cédigo Civil que preceituava o seguinte:

“Entende-se haver convengdo em contrdrio, se existir sinal ou tiver sido fixada uma pena para o caso do ndo

. 2
cumprimento da promessa.

N

Constituindo a existéncia do sinal uma presuncdo de convencdo em contrdrio a execucao

especifica, nos termos da citada disposicdo legal.’!

Ora, infere-se do exposto que, se ndo existia colisdo normativa entre o art®. 442°. n°. 2 in fine e
o art®. 830°. na redaccdo dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, que explicaria a
remissao feita para este artigo pelo art®. 442°. n°. 2 in fine, de modo a reforcar o preceituado
no art®. 830°. n°. 1, conjugado com a elimina¢@o do primitivo n°. 2 do art®. 830°. do Cddigo
Civil. Mas ja o mesmo ndo se poderia dizer hoje, caso se defendesse o entendimento
inculcado no preambulo ao actual art®. 442°. n°. 3 do Cddigo Civil, na redac¢do dada pelo

Decreto-Lei n°. 379/86 de 11 de Novembro, por ser inevitavel a colisao normativa’.

o

Contudo, esta situacdo s6 ndo acontecerd, se considerar-se a referéncia feita pelo art®. 442°. n°.
3 do Cdédigo Civil a execugdo especifica como uma mencao remissiva para o art®. 830°. do
Codigo Civil, cujo ambito se mantém inalterado, facto faz com que a remissao, segundo o

Prof. Calvio da Silva e Galvio Telles, seja considerada supérflua e dispensdvel.>?

O direito a execucdo especifica existe sempre que ndo tenha havido conveng¢do em contrario e

a natureza da obriga¢do assumida nio se oponha ao mesmo.

Na realidade, o direito a execugdo especifica s6 faz sentido em caso de mora, como parece
resultar da parte final do n°. 3 do art®. 830°. do Cdédigo Civil, designadamente da expressao:
ainda que (....) seja posterior a mora, e desde que haja interesse do credor na prestagdo debitoria nos casos de
incumprimento definitivo.

Em caso de incumprimento definitivo o direito a uma indemnizacdo deve ser calculado com
base no regime do sinal, como decorre da Lei, entende o Prof. Calvdo da Silva ndo ser
correcto o legislador fazer qualquer referéncia a faculdade de execucdo especifica no art°.
442°. do Cdédigo Civil, defendendo que deveria ser mantida a estrutura origindria do Codigo

Civil, regulando a execucdo especifica do contrato-promessa e o sinal no art°®. 442°., enquanto

SUSILVA, Jodo Calvio da — Op. Cit. p. 116
2 SILVA, Jodo Calvdo da — Op. Cit. p. 116
33 Ibidem; Galvio Telles, Direito da Obrigagdes, 6°. ed. p. 136-137; 7°. ed. p. 152-153.
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san¢do indemnizatéria do imputdvel incumprimento definitivo ou falta definitiva de

cumprimento.>*

Porém, o recurso a execucao especifica pode ter lugar nos casos de incumprimento mas desde
que se mantenha o interesse do credor na prestacdo debitéria, acompanhado da consignacdo
em depdsito parte restante do preco em divida, dentro do prazo fixado pelo tribunal.®> Desde
que a prestagdo fisicamente possivel e a recusa seja fitil, embora consubstancie um
incumprimento definitivo, o promitente-comprador mantenha interesse na prestagao debitoria.

Ora, o regime do contrato promessa deve ser articulado com o regime do sinal®®.

3 - A CONVENCAO DO SINAL E DA TRADICAO DA COISA FACE AO DIREITO DE RETENCAO
3.1 — A CONVENCAO DE SINAL

O presente estudo que se pretende objectivo e concreto, face a delimitacdo temporal e
geografica realizada, ndo fard uma abordagem histdrica relativamente a origem e evolug¢ao do
contrato promessa e das arras’’ da compra e venda nem ao contrato arral, institutos que

precederam o actual conceito do contrato-promessa e do sinal.

A convengdo de sinal surge ligada a celebra¢do do contrato-promessa, amitde devido a falta
de capacidade financeira por parte do promitente-comprador que lhe permita pagar o preco do
bem que pretende comprar, impossibilitando-o de celebrar o contrato definitivo de compra e

venda, obrigando-o, de um modo geral, a recorrer ao crédito junto das Instituicdes Bancdrias

>*Neste sentido, SILVA, Jodo Calvio da — Cumprimento, p. 313 e ss.; VARELA, Jodo Antunes de Matos — In
Revista de Legislacio e Jurisprudéncia Ano 119, p. 219, nota 1; CORDEIRO, Ant6nio Menezes — A excep¢ao
do cumprimento, cit. p. 6 nota 32.

55 SA, Paulo — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Execugdo especifica. Preco.
Depésito do prego. Consignacdo em depoésito. Prazo. Poderes da Relagdo - Lisboa: Supremo Tribunal de
Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. Processo n°. 1449/08.6TBVCT.G1.S1. — 1% Seccdo. 14
de Setembro de 2010. [Consultado em 14/12/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt.

56 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. Cit. p. 237; CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de
Direito Civil Portugués 2, Direito das obrigagdes, Tomo 1, Coimbra: Almedina. pp. 735 e ss, e Il Tomo 2, pp.
373 e ss., MONTEIRO, Ant6nio Pinto — Clausula Penal, pp.163 e ss., SILVA, Jodo Calvio da — Sinal, pp. 95 e
ss, e 211 e ss., PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime. Coimbra: Almedina. pp. 743 e ss.,
COIMBRA, Ana - “O sinal: Contributo para o Estudo do seu Conceito e Regime”, In O Direito 122 (1990)
M-IV, pp. 621-671 e OLIVEIRA, Nuno Pinto — Ensaio sobre o sinal, Coimbra: Coimbra Editora. 2008.

57 Arra em grego significa garantia. A arra consistia na entrega de uma soma em dinheiro pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, destinando-se a garantir a execu¢do daquilo que entre as partes havia sido
convencionado. A arra grega de que a romana parece derivar, pelo menos na versdo justinianeia, estd
incindivelmente ligada a compra e venda e as caracteristicas desta. A compra e venda era, no direito grego
antigo, um contrato real e produtor de efeitos reais translativos: a sua constituicdo dependia do pagamento do
preco e, nas vendas de iméveis e de mdveis de algum valor, também de algumas formalidades. Contudo, como a
promessa de compra e venda era desconhecida do direito grego, a arra era o unico instrumento juridico
permissivo da constituicdo de um vinculo de eficdcia coactiva, se bem que indirecta, a conclusdo do negécio
translativo quando a sua definitiva celebracdo ainda ndo estivesse realizada. — PRATA, Ana — Contrato-
promessa e o seu regime civil. Coimbra. Almedina. anotagdes, p. 22.
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ou de mutualistas.

E prética corrente das partes convencionarem a entrega pelo promitente-comprador de uma
quantia ao promitente-vendedor por conta do pagamento do preco do bem ao acordarem uma

futura compra e venda.

Na verdade, do contrato de compra e venda, sendo bilateral e sinalagmadtico, resulta a
obrigacdo para o comprador de pagar o preco e para o vendedor a obrigacdo da entrega da

coisa — art®. 879°. do Cdédigo Civil.

Porém, nem sempre o comprador tem a capacidade de dispor de uma quantia bastante elevada
correspondente ao valor de um imével, vendo-se por esse facto obrigado a recorrer ao
contrato de mutuo oneroso junto das diferentes Instituicdes de Crédito, para financiarem a
compra entregando bem como garantia através da constituicdo de uma hipoteca voluntaria a

favor da Instituicao de Crédito Mutuante.

Face a necessidade de assegurar a compra do bem, enquanto nio € concedido o empréstimo,
tornou-se habitual celebrar-se um contrato-promessa de compra e venda, demonstrando o
comprador o interesse na aquisi¢do do bem através da entrega de uma quantia em dinheiro ao

promitente-vendedor, como inicio de pagamento do preco do bem.

Ora, a prética de tal acto pelo promitente-comprador assenta fundamental e principalmente na
impossibilidade, por via de regra, por parte do promitente-comprador de dispor de quantia
equivalente ao preco do bem que lhe permitisse celebrar de imediato o contrato de compra e
venda, sob a forma de escritura publica, caso se tratasse da aquisi¢do de uma fraccao

auténoma para habitacdo prépria e permanente, ou outro imovel.

Se antes da entrega da quantia em dinheiro — datio - as partes a tiverem previsto
convencionalmente como uma obrigacdo de uma das partes, poderemos estar perante uma de

trés hipoteses:

a) — Ou de uma cldusula convencional que impde a parte a obrigacdo de constituir sinal;

b) — Ou de uma promessa unilateral de sinal;

¢) - Ou de uma convengdo diversa, que tanto pode ser uma cldusula penal imprépria
como uma convencdo atipica, cujos efeitos serdo os resultantes da vontade das

partes.>

Partindo da distin¢@o doutrinal assente no facto de o art®. 442°. n°s. 1 e 2, 1. parte, do Codigo

58 PRATA, Ana — Op.Cit. p.750.
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Civil ser aplicdvel ao regime do sinal em geral e de ao art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil serem
subsumiveis especificamente os casos de funcionamento do sinal respeitantes ao contrato-

promessa.”’

O regime do sinal, acima referido por ultimo, funciona de modo diferente da regra geral do
sinal, em caso de incumprimento e tendo havido a constituicdo de sinal e havido tradi¢do da
coisa a que se refere o contrato prometido, reconhece a faculdade de o promitente-comprador
optar na indemnizagao pelo pagamento do sinal em dobro ou pelo valor da coisa ao tempo do
incumprimento deduzindo o preco convencionado, acrescido do sinal (em singelo) e da parte

do preco que tenha sido paga®.

Contudo o Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, veio esclarecer o modo como se deve
achar o valor actual da coisa estipulando que € a diferenga entre o pre¢o ao tempo do contrato
e o preco ao tempo do incumprimento subtraindo o preco convencionado.Relativamente a
controvérsia suscitada quanto aos pressupostos do reconhecimento do direito indemnizatorio,

assentar ou ndo na existéncia do sinal e em ter havido ou ndo tradi¢do da coisa.

Parece-me que a indemnizagao pelo valor da coisa ao tempo do incumprimento, pressupde
que tenha sido constituido sinal e havido tradi¢ao da coisa, atento ao preceituado no art®. 442°.
n°. 2, 2 2 parte, do Cédigo Civil, tendo presente as expressdes “dobro do que prestou” ou “se
tiver havido tradi¢do o valor”, e ao facto de o art®.441°. considerar o sinal como principio de

pagamento no ambito do contrato-promessa.

Ora, se por um lado, é verdade que no ambito do contrato-promessa de compra e venda a lei,
no seu art®. 441°. do Cddigo Civil, presume sinal toda a quantia entregue pelo promitente-

comprador ao promitente-vendedor.

Por outro, relativamente aos outros contratos, é defendido um regime de sinal diferente,
entendendo que todas as quantias entregues sdo imputadas no cumprimento da obrigacao
desde que coincida no todo ou em parte com a prestacdo, nos termos do art®. 440°. do Codigo

Civil e s6 tém caricter de sinal desde que as partes atribuam esse cardcter a quantia entregue.

Assim sendo, infere-se que a lei ndo presume o sinal relativamente aos outros contratos,
havendo dois regimes de sinal, designadamente o regime de sinal geral consignado no art®
440°. e 442° n° 2, 1% parte, do Codigo Civil e o regime de sinal aplicdvel ao contrato-

promessa consagrado no art®. 442° n°. 2, 2% parte do Cédigo Civil.

59 LEITAO, Luis Manuel de Menezes — Direito das obrigacoes, Volume 1, 9*. ed. Coimbra: Almedina, 2010, p.
240.
%0 Thidem.
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Ora, como resulta da 1*. parte do n°. 2, nos casos em que houve apenas a constituicao de sinal
sem a tradi¢do da coisa, a regra do sinal funciona no sentido de perda do sinal ou pagamento

em dobro do sinal, sem direito de op¢ao pelo valor da coisa.

Porém, quando tenha havido a constituicdo de sinal contra a entrega da coisa, entdo, ja é
reconhecido o direito ao promitente ndo faltoso de em caso de incumprimento exigir o valor

da coisa ou direito sobre ela ao tempo do incumprimento.

Ora, pressupondo o sinal um contrato bilateral, salvo o devido respeito por entendimento
diferente, parece vislumbrar-se do texto do art®. 442° n° 2, 2% parte, do Cdédigo Civil, a
pressuposicdo da reciprocidade de prestagdes da constitui¢cao do sinal por parte do promitente
comprador e por outro a entrega da coisa objecto do contrato definitivo a este pelo
promitente-vendedor, quando ao referir-se a existéncia da tradi¢ao da coisa consigna o direito
de opc¢ao do promitente-comprador em caso de incumprimento ao valor da coisa ao tempo do
incumprimento deduzido que seja o preco convencional, acrescido do sinal e do preco que

tenha sido pago.

Porém, o pagamento do preco e a entrega do bem objecto do contrato consubstanciam os
efeitos do contrato prometido, enquanto que o objecto do contrato-promessa € o contrato
prometido, que se traduz numa prestacao de facto, sem prejuizo de na maior parte das vezes
os contraentes pretenderem uma antecipacdo dos efeitos do contrato prometido
convencionando a entrega do bem antes da celebracdio do contrato prometido contra o
pagamento de uma parte significativa — a totalidade’! ou quase totalidade — do preco
convencionado, sem que dai resulte uma descaracterizacdo do contrato-promessa, pese

embora seja legitimo questionar sobre a natureza dessa antecipagao.

Assim sendo, a obrigacdo de pagar o preco e de entregar a coisa — art®. 879°. do Cddigo Civil
— s6 nasce com a celebracdo do contrato de compra e venda e ndo com a celebracdao do

contrato-promessa.

Na verdade, a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor que a lei
presume, no caso do contrato-promessa, ter sido entregue a titulo de sinal ou principio de
pagamento, levard o promitente-comprador em caso de incumprimento definitivo a accionar

as regras do sinal ou o valor da coisa decorrente da valorizacdo da mesma e em caso de mora

SICAMEIRA, Nuno — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo.
Mora. Execucdo especifica. Sinal. Direito de propriedade. Onus da prova. - Lisboa: Supremo Tribunal de
Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 09A0350. 07 de Maio de 2009.
[Consultado em 17/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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no cumprimento da obrigacdo por parte do promitente-vendedor a execucdo especifica, nos

termos do art’®. 830°. n°. 3 do Cédigo Civil, tratando-se de edificio a ser adquirido.

Ora, a soluc@o encontrada pelo legislador, logo no Decreto-Lei n°. 236/80, foi impor que a
valorizacdo da coisa objecto do contrato prometido pudesse, em caso de opg¢ao, ser atribuida

ao promitente-comprador.

A redaccdo dada pelo Decreto-Lei n°. 379/86, veio dissipar as dividas que pudessem subsistir
esclarecendo que o promitente-comprador pode exigir a valorizacao obtida pela coisa entre o
momento da celebra¢do do contrato e o momento do ndo cumprimento, obtendo-se esse valor
pela subtraccdo do preco convencionado ao valor actual da coisa, acrescendo a diferenca a

restituicdo do sinal em singelo bem como a parte preco que tenha sido paga.5?

Para melhor compreensdo do que acaba de ser dito, consideremos a titulo de exemplo a

seguinte hipdtese:

A promete vender a B e B promete comprar a A uma moradia para habitacio pelo preco de
75000,00€. No acto da celebrac@o do contrato-promessa B entrega de sinal ao A a quantia de
40000,00€ e recebe a moradia que lhe € entregue pelo A, objecto do contrato prometido. A

moradia valoriza-se aumentando o seu valor real para 250000,00€.

Neste caso, se o A tivesse que restituir o sinal em dobro pagaria apenas 80000,00€ sem
qualquer sacrificio, ganhando a quantia de 170000,00€ caso vendesse a moradia a uma

terceira pessoa.

Ora, aplicando o regime do sinal ao contrato-promessa, uma vez que houve a tradi¢cdo da
coisa, assiste o direito ao promitente-comprador, no caso de optar pelo valor da coisa, de
receber a quantia de 250000,00€-75000,00€= 175000,00€+40000,00€, perfazendo o valor de
215000,00€. Porque o A teria que pagar-lhe o valor actual

deduzido o valor convencionado e 2 diferenca acrescer o valor do sinal em singelo.®

Poder-se-ia entender devido a conjuncdo disjuntiva “ou” que o sinal e a entrega da coisa nao
fossem requisitos cumulativos. Porém, parece que a primeira parte do art®. 442°. n°. 2 do
Cddigo Civil pressupde a auséncia da tradicdo da coisa na constitui¢ao do sinal ao celebrar-se
0 contrato-promessa, acautelando o interesse do promitente-comprador em caso de

incumprimento definitivo do contrato-promessa por parte do promitente-vendedor.

62  EITAO, Luis Manuel de Menezes — Direito das obrigacoes, Volume 1, 9*. ed. Coimbra: Almedina, 2010, p.
242.
63 Ibidem cfr. nota exemplificativa.
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Com efeito, no contrato-promessa de compra e venda bilateral existe o sinalagma genético de
onde emergem obrigacdes reciprocas nem sempre simultineas de, por um lado, o promitente-
comprador pagar o preco e, por outro lado, o promitente-vendedor de entregar a coisa, objecto

do contrato prometido.

Neste ultimo, tendo havido a constituicdo do sinal pelo promitente-comprador e a
correspondente entrega da coisa, objecto do contrato prometido, ao primeiro pelo promitente-
vendedor, em caso de incumprimento imputdvel ao promitente-vendedor, o promitente-
comprador pode optar pelo pagamento do sinal em dobro ou pelo valor da coisa ou do direito
a transmitir ou a constituir a data do ndo cumprimento sobre a coisa, deduzido o prego
convencionado, acrescido do sinal e da parte do preco pagos, nos termos do art®. 442°. n°. 2,

2%, parte, do Cédigo Civil.

Esta foi uma das medidas implementadas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, para
proteger o promitente-comprador, obrigando o promitente-vendedor a cumprir o contrato-

promessa celebrando o contrato prometido.

Porém, nem tudo o que é aplicdvel ao contrato definitivo pode ser aplicado ao contrato-
promessa, como € o caso da transferéncia da propriedade por mero efeito do contrato, uma
Vez pago o prego e entregue a coisa — art’. 879°. do Cddigo Civil — como acontece no contrato
de compra e venda. Porque o objecto do contrato-promessa, nos termos do art®. 410°. n°. 1 do
Cédigo Civil,%*é a celebracdo de um contrato, o contrato prometido.

O sinal é um contrato real quod constituitione et quod effectum.® Parece ser entendimento
pacifico®® que o sinal é uma cldusula real quod constitutionem, para aqueles que qualificam a

datio rei como um requisito formal que o sinal acaba sempre por revestir.

Actualmente, o art’. 442°. do Cédigo Civil, na redac¢do dada pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de
11 de Novembro, havendo sinal seguido de incumprimento definitivo culposo da obrigacdo de
contratar e este desencadeia o funcionamento do regime penal do sinal®’, em alternativa
podera o promitente cumpridor requerer a execugdo especifica do contrato, nos temos do art®.

830°. do Cddigo Civil.

64 LEITAO, Luis Manuel de Menezes — Direito das obrigacoes, Volume 1, 9*. ed. Coimbra: Almedina, 2010. p.
222.

65 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. p. 251.

% Ac. STJ de 29 de Abril de 1981, in BMJ n°. 306 de Maio de 1981, p. 256 a 258; PRATA, Ana — Op. Cit. pp.
749-750.

% PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, 2°. reimp. da versio de 1994.
2001. p. 863.
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3.2 - O SINAL QUANTO A SUA NATUREZA

Relativamente a sua natureza o sinal pode ser confirmatério ou penitencial, tendo presente

168

que € a liberdade contratual que molda a natureza do sinal®®, estd reservado aos tribunais

apurar a inten¢ao das partes assente no modo como o sinal foi prestado.

O sinal tem natureza confirmatéria sempre que resulte da declaracdo do promitente a vontade
de consolidar o contrato manifestando essa inten¢do exteriormente através do pagamento
garantindo o negécio celebrado no sentido de honrar a palavra e cumprir a obrigacao
assumida, considerando a quantia entregue um principio de pagamento®®. Porém, se as partes
quiserem reservar (para ambas ou nao) a faculdade de retractagdo ou de recesso do contrato o

sinal terd natureza penitencial ou quando resulte da lei’’.
Nos casos de divida o sinal é confirmatério’!.

O Prof. Menezes Leitdo defende que a lei nunca considera o sinal como penitencial, mesmo
quando admite que este possa funcionar como convengdo contrdria a execugdo especifica.
Entende que o sinal ndo € um preco de arrependimento, pelo que defende que o sinal tem

natureza confirmatdrio - penal.”?

Nos demais contratos onerosos a lei ndo presume que as quantias entregues sejam a titulo de

sinal € necessdrio que haja uma declaracio nesse sentido.

Com efeito, o interesse na aquisi¢do do bem moével ou imdvel aliada a escassez de tempo para
realizar a compra e venda impele o promitente-comprador a manifestar a sua vontade de
modo mais concreto e sélido, dissipando qualquer divida relativamente a intencdo de
concretizar o negdcio, convicto que a compra sé estd perfeita com o pagamento do preco do
bem, o promitente-comprador convenciona com o promitente vendedor e proprietario do bem,
entregar-lhe uma quantia em dinheiro para garantir e fechar o negdcio, a titulo de sinal e
principio de pagamento do preco, acordando a celebragdo do contrato definitivo de compra e

venda, no futuro.
3.3 - O FUNCIONAMENTO DO SINAL

Para o funcionamento do sinal exige-se a resolu¢do do contrato? A resolu¢do do contrato

requer o incumprimento definitivo ou basta a simples mora?

%8 Art°. 406°. n°. 1 do Cédigo Civil.

% SILVA, Jodo Calvio da - Sinal e contrato-promessa. 132 ed. rev. € aum.. Coimbra: Almedina, 2010, p. 98.
70 Art®. 830°. n°. 2 do Cédigo Civil

"I'SILVA, Jodo Calvdo da - Sinal e contrato-promessa, 13 ed. rev. e aum. Coimbra: Almedina, 2010. p. 98.
2 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. p. 251.
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A doutrina revela-se dividida devido a falta de unanimidade manifestada relativamente ao

funcionamento do sinal comum ou cléssico que previa a sua perda ou restituicdo em dobro.

Uma parte da doutrina pretende que o funcionamento do sinal implique o incumprimento
definitivo e a resolu¢do do contrato, como foi inicialmente o caso de Antunes Varela e Pires
de Lima até as alteracdes do diploma de 1986 73. Porém, a partir desta data abandonaram esta

concepgao.

Outra parte da doutrina, designadamente Almeida Costa, defende que basta a simples mora e

uma saida ad hoc diferente da pura resolucao.

O entendimento jurisprudencial é no sentido de que s6 em caso de incumprimento definitivo e

consequente resolucio do contrato h4 lugar ao funcionamento do sinal.”*
Ora, o sinal visa simplificar o funcionamento do contrato.”

Anténio Menezes Cordeiro defende que o subsistema do art®. 440°. a 442°. do Cddigo Civil,
por ser especial, prevalece sobre o regime comum dos art®. 805°. n°. 1 a 808°.7% do Cédigo
Civil.

Ora, tendo presente que o sistema cldssico do sinal presente no art®. 442°. n°. 2, 1 parte, do

Cddigo Civil, pretende dar corpo a um esquema penitencial: 0 ndo cumprimento tempestivo

traduz a opgdo pelo arrependimento’’.

Anténio Menezes Cordeiro entende que, no sistema cldssico, a existéncia de sinal,
incumprimento e prazo, constituem os pressupostos para o funcionamento do sinal, por
aplicacdo da propria lei que ndo exige uma interpelacdo nem uma admoestagcao pela falta de
cumprimento do prazo, para que se verifique o incumprimento do contrato (seja ele definitivo
ou de simples mora que a lei ndo distingue’®), seguido de resoluco do contrato, para que haja
lugar ao funcionamento do sinal consubstanciado na perda ou pagamento em dobro, sem
haver necessidade de recorrer a uma interpelacdo ad moram porque o incumprimento

definitivo da-se com a falta de entrega no vencimento do prazo da prestacao.

Menezes Leitdo entende que o sinal sé pode ser exigido em caso de incumprimento definitivo

"3Pires de Lima /A.Varela, Cédigo Civil Anotado, 1, 4* ed. cit.423 dltimo pardgrafo

4 CAMEIRA, Nuno — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo.
Mora. Execucdo especifica. Sinal. Direito de propriedade. Onus da prova. - Lisboa: Supremo Tribunal de
Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 09A0350. 07 de Maio de 2009.
[Consultado em 17/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt

75> CORDEIRO, Anténio Menezes — Op. Cit. p. 385.

76 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, 2010, Coimbra: Almedina, p. 386.

T CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, 2010, Coimbra: Almedina, p. 386

78 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, 2010, Coimbra: Almedina, p. 386
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da obrigacdo pela outra parte, funcionando como pré-determinacdo das consequéncias desse

incumprimento.”

Impde-nos a lei — art®s. 223°., 227°. e 406°. do Cédigo Civil — que os contraentes procedam de
acordo com as regras de boa fé no inicio, na execucdo e termo do contrato, bem como a

cumprir pontualmente o que tiver sido convencionado entre as partes.

Assim sendo, para que se verifique o incumprimento definitivo importa que o prazo fixado
pelas partes para o cumprimento das prestacdes seja peremptdrio ou fixo, caso contrario
mostra-se necessdria a interpelacdo admonitéria para que a mora se converta cumprimento
definitivo,*® tudo depende da intencdo que as partes atribuiram ao prazo, bem como a perda de

interesse do credor.
4 - A CONVENCAO DE ENTREGA DE COISA OBJECTO DO CONTRATO PROMETIDO

Acontece frequentemente que as partes pretendam nao sé celebrar o contrato-promessa mas

também obter de imediato os efeitos do contrato prometido.

Ora, esta convengdo tal como as anteriores deve revestir a forma escrita, por ser a mesma

exigida para o contrato-promessa — art®. 410°. n°. 2 do Cédigo Civil.

Neste caso, o contrato de compra e venda tem como obrigacdes o pagamento do preco contra
a entrega da coisa passando o adquirente a desfrutar do gozo proporcionado pela mesma.
Sendo a referida entrega feita na perspectiva da aquisi¢do da respectiva propriedade e para
que possa goza-la antecipadamente para os efeitos que a que se destina e que motivaram a
celebracdo do contrato da promessa de compra, comportar-se-a relativamente ao bem como
um possuidor em nome proprio, pelo que ao contrato-promessa, ou a uma sua cldusula, no

quadro em que a tradicdo se realizou, terd de imputar-se o efeito translativo da posse.

A situacdo do promitente-comprador que fica com a imediata disponibilidade do bem, tendo o
seu titulo no acordo realizado com o proprietario, ndo pode ser vista como uma mera posi¢ao

creditoria.

O contrato-promessa de compra e venda em que a coisa vendida é entregue de imediato ao
futuro adquirente que paga o preco respectivo, € um contrato em que se produzem outras

obrigacdes que ndo podem ser consideradas secundarias aos efeitos obrigacionais que sao

7 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — op. cit., p. 251.

80Neste sentido, RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda.
Incumprimento. Mora. Execugdo especifica. Prova Ilicita. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 158/06.5TCFUN.L1.S1. 19 de Maio de 2010.
[Consultado em 28/10/2011]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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proprios do contrato-promessa, atento o significado econémico — juridico de tais obrigacdes.
Deste modo, emergirdo do contrato-promessa obrigacdes de cumprimento de obrigacdes

futuras que s6 irdao adquirir o seu titulo definitivo no contrato prometido.

Suscita-se a questao de saber se a convencao de entrega do bem contra o imediato pagamento
de parte ou da totalidade do preco configura um negdécio autébnomo atipico ou se a dita
convencao se reconduz a uma cldusula do contrato-promessa sem autonomia relativamente ao
mesmo e a aceitar-se esta ultima coloca-se a questdo de saber-se se subsequentemente nao

ficara descaracterizado o contrato-promessa.

Ana Prata, € propensa a entender tal conven¢do como integrada no contrato-promessa, atenta
a estreita dependéncia de tal conven¢do da funcdo econdmico - juridica que o contrato-
promessa desempenha actualmente, sobretudo no sector imobilidrio bem como o facto de ndo
ser necessario conferir autonomia relativamente negocial a tal convengao para lhe atribuir a
disciplina que justifica, face aos objectivos e vontade contratual manifestados pelos

contraentes®!.

Com efeito a antecipacdo da entrega do bem ao promissario desempenhard a funcao de lhe
permitir desde logo exercer o poder material correspondente ao direito que ha-de adquirir,

satisfazendo de imediato o interesse que justifica a celebragdo do contrato principal.

A aplicacdo da excep¢do do ndo cumprimento no caso do contrato-promessa em que haja
antecipacdo dos efeitos do contrato prometido, resultard da reciprocidade e simultaneidade
das contrapartidas da antecipacdo convencionadas de onde emerge a natureza sinalagmadtica
das obrigacdes do contrato-promessa, como € o caso da entrega da coisa ser configurada como
contrapartida da antecipacdo do preco, vislumbrando-se estarmos perante um nicleo

obrigacional sinalagmético auténomo.

A entrega da coisa consubstancia sempre uma convencdo sinalagmdtica ou ndo que
transcende o puro acto material e unilateral, mas complexo do qual é manifesto o acto volitivo
de disposicdo volitiva por parte do promitente-vendedor e expressa a vontade pelo
promitente-comprador de passar exercer o poder que é transferido.’> Consolidando a
expectativa deste na aquisicdo da posi¢do juridico - patrimonial que € efeito do contrato

prometido, investindo-o na posse do bem objecto do contrato prometido, passando a

8IPRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina. reimp. da versdo de 1994.
2001. p. 172.
82 Prata, Ana — Op. Cit. pp. 833-832.

31/206



comportar-se como se do real proprietdrio do bem se tratasse.®?

Ora, o contrato-promessa de compra e venda tem por objecto a celebracdo de um contrato,
cujo efeito é a transferéncia da propriedade, no caso do contrato de compra e venda — art®.

874°. do Cddigo Civil.

Quando as partes, através do contrato-promessa pretendem obter os efeitos do contrato
definitivo convencionando nesse sentido, procedendo ao pagamento quase total ou total do
preco e a entrega da coisa objecto do contrato prometido, em vez de celebrarem o contrato de

compra e venda, € comum dizer-se que houve uma antecipagao da prestagao.

Na realidade, a obrigacdo de pagar o preco e de entregar a coisa s6 nasce com o contrato

definitivo — art®. 875°. do Cédigo Civil.

Deste modo, ndo é correcto falar-se de antecipa¢do de cumprimento no ambito do contrato-

promessa, porque a antecipacdo pressupde o vencimento da obrigacdo, que nao € o caso.

Com efeito, o contrato-promessa faz nascer expectativas juridicas para o promitente e

promissario em receber o prego e obter a coisa.

Ora, ao proceder-se a entrega do bem objecto do contrato prometido e realizar-se pagamento
do preco, no ambito do contrato-promessa de compra e venda, estamos perante O
cumprimento de obrigacOes ainda ndo constituidas, por inexisténcia de titulo que

consubstancie a fonte de que sdo emergentes®*.

Contudo, o contrato-promessa criou convencionalmente a obrigacdo de antecipagdo dessas

obrigacdes futuras®’.

Subsequentemente, ao reforcarem-se as expectativas juridicas criadas pelo contrato-promessa
aos contraentes, a convencgao de realizacao das referidas obrigacdes terd subjacente um regime
proprio relativamente a estas, autonomizado dos direitos que constituirdo o titulo legitimador

de tais obriga¢des emergentes do contrato prometido.3°

83 Neste sentido PRATA, Ana — Op. Cit., p. 832; Cordeiro, Menezes — O novo regime do contrato promessa, p.
45 — 47. No sentido de que a tradi¢do da coisa, prevista no n°. 3 do art®. 442°. na redacc¢io dada pelo Decreto-Lei
n°. 236/80, de 18 de Julho, confere uma posse legitima ao promissirio enquanto ndo for convencido de
incumprimento culposo do contrato capaz de excluir o incumprimento culposo do promitente vendedor,
pronunciou-se o ac. do STJ de 18 de Novembro de 1982, In RLJ 119°., n°. 3748, pp. 211-212 e In BMJ n°. 321,
pp- 394 e 396; Ac. STJ de 04 de Dezembro de 1984, in BMJ, n°. 342, pp. 348 a 350; Ac. inédito do STJ de 21 de
Fevereiro de 1991; SILVA, Jodo Calvao da Silva — Sinal e contrato promessa, 1987.

8 PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, 2*. reimp. da versdo de 1994.
2006. p. 121

8 PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, 2*. reimp. da versdo de 1994,
2006, p. 121

86 Thidem.
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Neste caso, a prestacdo debitéria s6 pode ser compreendida como uma auténoma

expectativa.’’

Para o efeito, as partes formalizam, convencionalmente de modo claro, os termos da entrega e
do pagamento, estabelecendo no clausulado que o pagamento da quantia superior metade do

valor do bem ser4 realizada contra a entrega da coisa prometida vender®s.

Porém, € entendimento jurisprudencial que ocorrendo o pagamento da totalidade do preco do
bem objecto mediato do contrato-promessa impede o funcionamento do sinal, nos termos art®.

442°. n°. 2 do Cédigo Civil, seja ele confirmatério ou penitencial®.

Segundo o Prof. Menezes Leitdo quando o promitente-vendedor procede a entrega ao
promitente-comprador da coisa objecto do contrato prometido, este estard parcial ou
totalmente executado antes da sua efectiva celebragdo, funcionando esta como uma mera
formalizacdo de uma situacfio ja consolidada no plano dos factos”’, defendendo que a tradicdo
da coisa ndo corresponde nem a uma locagdo nem a um comodato, mas antes a um contrato
inonimado pelo qual se procede a transferéncia da posse sobre o bem, em vista da futura
celebracdo do contrato definitivo, o qual legitima o recurso as accdes possessorias pelo

promitente adquirente, em caso de turbagio ou esbulho’!.

Ora, na pratica, sucede frequentemente que ao ser celebrado o contrato-promessa de compra e
venda de um bem imével em que ha a constituicdo de sinal e entrega da coisa, o promitente-
comprador e o promitente-vendedor nem sempre reduzem a escrito a entrega da coisa - bem
imovel, inserindo-a no clausulado do contrato-promessa como acontece no caso do sinal, a
fim de se aferir das condicdes em que a coisa foi entregue, para que possamos com alguma
seguranca identificarmos o tipo de contrato em que se consubstancia a entrega da coisa,
atendo ao preceituado nos art’s. 345°. e 364°. n°. 1 conjugados com o art®. 410°. n°. 3 todos do

Cdédigo Civil, relativamente a exigéncia legal de documento escrito.

Ana Prata, entende que neste caso, o promitente-comprador ¢ um mero detentor € nao um
possuidor, face a auséncia de conven¢do da tradicdo da coisa e 0 modo como a mesma €

entregue.

87 Ibidem

88PRATA, Ana - Op. cit. p. 121

$CAMEIRA, Nuno — Acérdio. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo.
Mora. Execucdo especifica. Sinal. Direito de propriedade. Onus da prova. - Lisboa: Supremo Tribunal de
Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 09A0350. 07 de Maio de 2009.
[Consultado em 17/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt

% LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das obrigacoes, Volume 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina,
2010, p. 241

9l Cfr. FARIA, Ribeiro de -, Obrigacdes, 1, p. 250, nota (1).
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Outrora, esta conven¢cdo manifestava-se pela simples entrega do bem ao promitente-
comprador, uma vez pago o sinal por este, sem que fosse reduzido a escrito a entrega da coisa

objecto do contrato prometido.

Com efeito, a entrega da coisa pelo promitente-vendedor ao promitente-comprador apds ter
recebido parcial ou totalmente o preco convencionado ndo transfere a propriedade mas €
susceptivel de transferir a posse desde que tenha poderes para tal e seja essa a intengcdo do

promitente-vendedor, como veremos mais adiante.

Ora, sabendo que a posse se adquire com a tradicao da coisa, nos termos do art®. 1263°. n°.1 e
442°. n°. 2 do Codigo Civil e que as partes se vinculam com a assinatura do contrato-
promessa, 0 que pressupde a existéncia de um documento, suscita-se a questdao de saber se a
convengdo deve ou ndo ser reduzida a escrito e qual a validade da convencao ter sido apenas

verbal?

Ora, se atendermos ao preceituado relativamente a forma no que respeita aos contratos-
promessa de compra e venda de imdveis, € exigido que seja reduzido a escrito, sob a forma de
documento particular — art®. 410°. n°. 2 do Cédigo Civil e as assinaturas reconhecidas — art®.

410°. n°. 3 e 442° n°. 2, 2%, parte do Cédigo Civil.

Parece que a convencdo de entrega da coisa pelo promitente-vendedor ao promitente-
comprador deve revestir a forma escrita tal como acontece com a constitui¢gdo do sinal, o
preco convencionado e a identificacdo do bem imdvel objecto do contrato prometido, sob
pena de nulidade, atento ao preceituado no art’. 364°. n°. 1 com referéncia ao art®. 345°. do
Cédigo Civil.

Em caso de mora, por parte do vendedor, nos casos em que tenha havido tradi¢do da coisa,
com promitente-comprador recorrendo a execucao especifica, pode optar pela coisa ou pelo

valor da coisa ou direito que sobre ela recai, nos termos do art°®. 442°. n°. 3 do Cdédigo Civil.

O entendimento doutrinal ndo se revela unanime nas questdes que se prendem com a op¢ao

do valor da coisa ou direito ao tempo da mora, sem que tenha sido constituido sinal.

Imaginemos o caso do promitente-comprador que nao constituiu sinal mas, ndo obstante, lhe
foi entregue a coisa objecto do contrato prometido. Em caso de mora o promitente-comprador
poderia exercer o direito a execugdo especifica, através do qual optava pelo valor da coisa ao

tempo da mora — art®. 442°. n°. 3 conjugado com o art’. 9°. n°. 3 ambos do Cédigo Civil.
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Ora, esta op¢do pressupde o incumprimento definitivo®?, segundo a jurisprudéncia®®, e nio a

simples mora.

Vejamos, a op¢ao pelo valor da coisa em alternativa do sinal em dobro, nao pode deixar de ter
0 mesmo pressuposto que se traduz na verificagdo do incumprimento definitivo®, segundo o
Professor Calvao da Silva, neste caso, ndo deve ser transformada em mais uma simples
interpelacdo do promitente-vendedor para que cumpra, sob pena de ndo cumprindo ser-lhe

exigido e s6 poder ser-lhe exigido o aumento do valor da coisa®,

Em sentido contrério, se manifesta o Professor Menezes Leitao, defendendo que em caso de
mora o promitente-comprador deve avisar o promitente-vendedor que caso incumprir
definitivamente a obrigacdo, ndo poderd prevalecer-se da estipulacdo através do sinal. Em

caso de incumprimento definitivo terd que pagar o aumento do valor da coisa ou direito®®.

A oferta do cumprimento do contrato-promessa terd de ocorrer antes do promitente-
comprador perder o interesse € enquanto a mora ndo for convertida em incumprimento

definitivo”’, por interpelacdo admonitéria - art®. 808°. e 442°. n°. 3 do Cédigo Civil®*®.

A acontecer esta situacdo, estariamos perante uma injustica que geraria um enriquecimento
sem causa para o promitente-comprador, que receberia o valor da coisa correspondente a
diferenca entre o preco convencionado no momento da entrega da coisa e o valor actualizado
da coisa a pre¢os de mercado, no momento da constituicdo em mora, por parte do promitente-

vendedor.

Presumo que ndo obstante a natureza coercitiva para o cumprimento do contrato-promessa e

dissuasora relativamente a mora ou incumprimento do contrato-promessa, atingindo a san¢@o

9 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes - Op. cit. p. 245; COSTA, Mdrio Jilio de Almeida — Contrato-
promessa, uma sintese do regime actual, p. 57.

% Ac. STJ 7/2/2008 (Paulo S4), In CJ - ASTJ 16 (2008), 1, pp. 85-90. REGO, Lopes — Ac6rdao. [Em linha].
Contrato-promessa. Imével a construir. Sinal. Resolug@o. Incumprimento definitivo. Perda objectiva de interesse
na prestagdo - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo
n°. 2434/08.3TBSTS.P1.S.C1.S1. — 7% Secg¢do. 06 de Outubro de 2011. [Consultado em 27/11/2011]. Disponivel
em: WWW: http://www.dgsi.pt.

% SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p.
122.

% Ibidem

% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes - Op. cit. p. 247.

%7 FONSECA, Granja da - Acérddo. [Em linha]. Perda de interesse do credor. Resolug¢io do negécio. Mora.
Contrato-promessa. Incumprimento. Onus real. Encargos. Arresto. Sinal. Incumprimento definitivo. - Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°.
868/08.2TBCBR.C1.S1. — 7% Seccdo. 06 de Julho de 2011. [Consultado em 25/09/2011]. Disponivel em:
WWW: http://www.dgsi.pt

% SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010, p.
122.
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mais gravosa para o promitente-vendedor que se constituiu em mora, pese embora o intuito
seja a protec¢do dos interesses do promitente-comprador. A verdade, é que o legislador
permite que o promitente-vendedor obste a esse enriquecimento sem causa, marcando a
escritura para a celebracdo do contrato de compra e venda prometido que tem por objecto a
coisa cujo valor € reclamado pelo promitente-comprador. Esta op¢do por parte do promitente

vendedor, é designada excepcdo do cumprimento do contrato-promessa.”

Neste caso, parece que o legislador partiu do principio que o interesse do promitente-
comprador na aquisi¢do do bem se manteria e com essa oferta de cumprimento ficaria
satisfeita a pretensdo, ao atingir o objectivo que se havia proposto — doutrina defendida pelo
Prof. Menezes Cordeiro'®. Porém, no caso de o promitente-comprador perder o interesse,
deixa de ter oportunidade a dedugdo da excepc¢do de cumprimento, nos termos do art®. 442°.
n°. 3 in fine, 808°. conjugados com o art®. 9°. n°. 3 todos do Cédigo Civil. — Doutrina do Prof.

Vasco Lobo Xavier.

Tratam-se de duas doutrinas inconcilidveis, segundo o Prof. Calvdo da Silva, porque se o
promitente-comprador optar pelo valor da coisa e a exija, deixa de ser possivel ao promitente-
vendedor obstar oferecendo-se para cumprir a prestacdo, uma vez que a op¢ao pelo valor da
coisa pressupde o incumprimento definitivo fundamento da resolucdo do contrato-
promessa'’!, momento em que o direito de op¢do pelo valor da coisa, pode ser exercido de

uma forma valida.

Ora, este direito reconhecido ao promitente-comprador nao se extingue no momento em que o
promitente-vendedor se oferece para cumprir o contrato-promessa, nao desempenhando
qualquer funcdo compulsdria nos casos abrangidos pela previsdao do art®. 808°. do Cddigo

Civil com referéncia ao art®. 442°.n°. 3 in fine do Cédigo Civil. '

Outrossim, ndo parece que o direito ao aumento do valor da coisa tenha uma funcdo
indemnizatdria por mora, porque se extingue com o cumprimento do contrato-promessa'®?.

Contudo, o Professor Doutor Menezes Leitdao, entende que a opcao pelo aumento do valor da

coisa pode ser deduzido, mesmo no caso da simples mora'%,

% CORDEIRO, Anténio Menezes — A excepedo do cumprimento do contrato-promessa. In Estudos de direito
civil, vol. 1, p. 41 e ss; GOMES, Manuel Janudrio da Costa — em tema de contrato-promessa, p. 7 € ss.

100 CORDEIRO, Anténio Menezes — O novo regime do contrato-promessa, p. 39

101 SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010,
p. 143.

12 T EITAO, Luis Manuel de Menezes — Op. cit. p. 248.

103 LEITAO, Luis Manuel de Menezes — Op. cit. p. 248

104 Thidem.
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Porém, o Professor Doutor Calvao da Silva entende que a op¢do pelo aumento do valor da
coisa, sO poderd verificar-se em caso de incumprimento definitivo, tal como acontece com as

regras de funcionamento do sinal, e nfio nos casos de simples mora!®.

O Professor Manuel Janudrio da Costa Gomes defende que a chamada excepcdo de
cumprimento, ndo estd prevista para a situacdo de mora debitéria mas pressupde o

06

incumprimento definitivo'®, contrariamente ao entendimento do Professor Menezes Cordeiro.

Refere a este propdsito o Prof. Calvao da Silva que o direito de reten¢do pressupde o
incumprimento definitivo e ndo a simples mora, até porque, no caso da mora, o promitente
ndo estd obrigado a entregar a coisa que € uma consequéncia da resolu¢do do contrato-
promessa vdlido e o direito de retengdo sobre ela — art®. 442°. n°. 3 do Cddigo Civil, na
redac¢do dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80, e art®. 755° n° 1 al. f) do Cédigo Civil na
redac¢do dada pelo Decreto-Lei n°. 379/86, é uma garantia real do nao cumprimento

definitivo.

Por esta razdo, a exigéncia do valor da coisa apenas tem lugar no incumprimento definitivo e

nio no simples atraso ou mora.'?’

Acresce-se que nao se vislumbra quais os prejuizos decorrentes da constituicdo em mora para
o promitente-comprador que nao constituiu o sinal, mas tem uma mera expectativa juridica de

celebrar o contrato definitivo que lhe transmitird a propriedade do bem.

O Professor Luis Manuel Teles de Menezes Leitao, buscando uma semelhanca entre o direito
de retencdo comum e o regime do exercicio do direito de retengdo pelo promitente-
comprador, defende que o fundamento do direito de retencdo reside apenas no direito ao
aumento do valor da coisa ou do direito sobre ela entregue ao promitente-comprador, por ser
aquela que tem uma relacdo directa ou imediata com a coisa traditada, sobre a qual o
promitente-comprador exerce o poder material directo sobre a coisa. Em virtude do sinal nao
ter uma relagdo directa com a coisa e ser o mesmo exigido para o exercicio do direito de
retencdo. Entende este ilustre Professor que as regras do sinal funcionam independentemente

de ter havido ou ndo tradi¢do da coisa, apesar dos créditos a que se refere o artigo 755°. n°. 1

105 STLVA, Jodo Calvio da — Sinal e Contrato-promessa. 13°. ed. rev. e actual.. Coimbra: Almedina, 2010,
p.- 122.; FONSECA, Granja da - Acérddo. [Em linha]. Perda de interesse do credor. Resolug¢do do negécio. Mora.
Contrato-promessa. Incumprimento. Onus real. Encargos. Arresto. Sinal. Incumprimento definitivo. - Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°.
868/08.2TBCBR.C1.S1. — 7% Sec¢do. 06 de Julho de 2011. [Consultado em 25/09/2011]. Disponivel em:
WWW: http://www.dgsi.pt:

106 GOMES, Manuel Janudrio da Costa — A eventual subsisténcia do interesse, p. 22.

107 SILVA, Jodo Calvdo da — Sinal e Contrato-promessa. 13* ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010,
p. 123.
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al. f) do Cdédigo Civil, serem o sinal em dobro e o direito ao aumento da coisa entregue.

Defendendo uma interpretacdo mais restritiva deste artigo.

Entende o Prof. Menezes Leitdo que o art®. 755°. al. f) s6 tem conexdo com o direito do
aumento do valor da coisa ou do direito por ser o tnico crédito resultante do incumprimento,

directamente relacionado com a coisa a reter!'%%.

Segundo o Prof. Menezes Leitdo, parece que o credor s6 poderd exercer o direito de retencao
sobre esse crédito, se optar por este, excluindo a possibilidade de o credor exercer a retencao
relativamente ao pagamento do sinal em dobro, ndo devendo ser pago através do direito de

retengdo o sinal em singelo nem o preco pago!®”.

O Prof. Menezes Leitdo, comeca por chamar a atencdo para o facto de o art®. 755°. al. f) do
Cdédigo Civil, nao se reportar a todo e qualquer crédito, no caso de ter havido tradicao da
coisa, por incumprimento da parte contrdria, pois caso assim fosse, ndo faria sentido a
referéncia do art®. 442°. do Cddigo Civil, esclarecendo que os créditos contemplados nesse
artigo reportam-se a restituicao do sinal em dobro e o direito a0 aumento de valor da coisa e

ndo a indemnizagdo geral por incumprimento, prevista no
art®. 798°. do Cédigo Civil''°,

Com efeito, o direito de retengdo reconhecido ao promitente-comprador beneficidrio da
tradicdo da coisa, reporta-se ao sinal em dobro ou ao valor da coisa ou direito sobre a mesma

ao tempo do incumprimento, como esclarece o Prof. Menezes Leitao.

Entende o Prof. Menezes Leitdo que o direito de retengao consagrado no art®. 755°. al. f) do

Cédigo Civil, pressupde a constituicio do sinal e a tradicio da coisa.'!!

Ora, partindo do pressuposto que a conveng¢do de sinal ndo se encontra directamente
relacionada com a coisa traditada, ndo encontra o Prof. Menezes Leitdo uma explica¢do para

se atribuir uma garantia real como é o caso do direito de retengio ''%.

Porém, o Prof. Calvdao da Silva, refere que do n°. 4 do art®.442°. do Cédigo Civil, resulta
claramente a ideia de que o aumento de valor da coisa ou do direito, a perda do sinal, ou o

pagamento deste em dobro, sdo a indemnizagdo devida pelo incumprimento do contrato, nao

108  EITAO, Luis Manuel de Menezes — Op. cit. p. 253.
109 Thidem
HOLEITAO, Luis Manuel de Menezes — Op. cit. p. 253.
1 Tbidem
112 Ibidem
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havendo lugar a qualquer outra indemnizacdo na auséncia de estipulagio em contrério!'*-

Entende o Prof. Calvdo da Silva que o valor da coisa e o pagamento do sinal em dobro
materializam a mesma realidade, a indemnizac¢do compensatéria devida em caso de resolucao

por incumprimento definitivo imputdvel ao promitente-vendedor! ',

Segundo o Prof. Calvao da Silva, o direito de reten¢do concedido ao promitente-comprador
pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, no n°. 3 do art®. 442°. do Cddigo Civil e ampliado
pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Dezembro, na al. f) do n°. 1 do art®. 755°.do Cédigo

Civil, ndo tem sentido na mora!''?

. A obrigacdo de entrega da coisa traditada s6 nasce com a
resolucdo do contrato-promessa por incumprimento definitivo e o direito de retencdo sobre
ela, que o legislador veio a conceder, ¢ uma garantia real do crédito resultante do nado
cumprimento ou incumprimento definitivo imputdvel a outra parte nos termos do art 442°.

(art®. 755° n°. 1 al. f) do C.C.)!'°.

A Prof. Ana Prata entende que parece que o art®. 755°. al. f) do Cédigo Civil, ndo deve ser
objecto de qualquer interpretacdo restritiva, considerando a atribui¢do do direito de retencdo
dependente da natureza do contrato prometido e da verificacdo da tradi¢ao da coisa, nos

exactos termos enunciados pela disposicdo e de nada mais'!”.

Entende esta Professora que o direito de retencdo sé deve ser atribuido se estiverem
preenchidos os pressupostos do art®. 442°. n°. 2, 2° parte do Cddigo Civil, para garantir um
crédito resultante do ndo cumprimento da outra parte, tendo por objecto o pagamento do sinal

em dobro como o direito ao valor da coisa se tiver havido tradicdo da coisa'!®.

Porém, se ndo estiverem reunidos os pressupostos do art®. 442° n°. 2 do Cédigo Civil e ndo
existir nenhum crédito, entende que ndo deve ser atribuido o direito de retengcdo ao

promissario, porque o citado artigo remete para o crédito e a tradicdo da coisa.

Defende a Professora que o direito de retenc¢do deve ser afastado se nao tiver ocorrido a

113 SILLVA, Jodo Calvido da — Sinal e Contrato-promessa. 13* ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2010,
p- 120.

114 STLLVA, Jodo Calvdo da — Op.cit. p. 121.

15 SILVA, Jodo Calvio da — Op. cit. p. 122.; Neste sentido: VASCONCELOS, Abilio — Acérddo. [Em linha].
Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo. Culpa. Direito de retengcdo. - Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Revista n.° 1554/04 - 2.* Seccao.
24-06-2004. [Consultado em 15/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt

116 Tbidem

I7PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina,
2006, p. 887.

18Thidem
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tradicdo da coisa'!®.

Contudo, reportando-se ao sinal como elemento constitutivo do direito de reten¢do, refere que
o mesmo nao parece indispensdvel, nem dele depende o cdlculo da indemnizagdo relativa ao
valor da coisa a que se refere o art®. 442°. mas que nem o art®. 755° al. f) do Cédigo Civil lhe

faz referéncia'?°,

Para a Professora o direito de retencdo atribuido do promitente-comprador, garante o
pagamento de qualquer crédito indemnizatério fundado no incumprimento, seja ele o da
indemnizagao calculada nos termos gerais em consequéncia da convenc¢ao prevista no art®.
442°. n°. 4 do C.C., seja o de pena convencional, seja mesmo o de indemnizacdo por

benfeitorias realizadas pelo accipiens na coisa'?!.

Ora, segundo Salvador da Costa, o nicleo da motivacdo que esteve na origem do direito de
retencdo atribuido ao promitente-comprador teve subjacentes outras razdes para além do
fortalecimento da confianca estabelecida na celebra¢do do contrato, tais como a defesa dos
interesses dos consumidores, assegurar o maior controlo por parte das instituicdes de crédito

na concessao dos créditos, as deficiéncias e a insolvéncia das empresas construtoras'?.

Contudo, ndo deixou de ser atribuida uma proeminéncia negativa a posi¢ao do promitente-
comprador relativamente ao adquirente face a susceptibilidade da existéncia para a propensao
de fraude a lei e de simulacdo de incumprimento contratual, situagdes que a ocorrerem
prejudicariam a hipoteca que constitui a principal garantia do crédito ao investimento,

designadamente da concessio do crédito para habitagio'?.

Como adiante, poderemos verificar nem toda a entrega da coisa objecto do contrato prometido
€ susceptivel de transferir a posse. Tudo depende do modo, isto €, da manifestacdo de vontade
por parte do proprietdrio, promitente-vendedor, no acto da entrega da coisa, v.g. o caso do
comodato, a auséncia da vontade de abandono da coisa, a falta de consentimento de um dos
consortes proprietdario da coisa, ter havido ou ndo convengao de que o promitente-vendedor
procedesse a entrega ao promitente-comprador da coisa a alienar, antes do contrato prometido

ser celebrado, o qual pagard contra essa entrega simultanea de um quantitativo adicional a

119 PRATA, Ana — Op. Cit. p. 888
120 PRATA, Ana — Op. cit. p. 888.
121 Thidem

122 COSTA, Salvador da — O concurso de credores, 4°. ed. actual. e ampliada. Coimbra: Almedina, 2009, p.
190.
123 COSTA, Salvador da — O concurso de credores, 4°. ed. actual. e ampliada. Coimbra: Almedina, 2009, p 191.
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outro ja pago ou ndo!'%*,

Salvador Costa entende que ndo é pressuposto essencial do direito de retencdo a posse
verdadeira e propria sobre a coisa objecto mediato do contrato-promessa, bastando a mera

detenciio ou posse em nome alheio'?’.

Contudo, de acordo com a uma parte da jurisprudéncia, ndo sendo o promitente-comprador

traditdrio possuidor em nome préprio nao lhe € reconhecido o direito de retencdo sobre o
b. . 126 , d . . A . ., .

objecto mediato do contrato-promessa . Porém, outra parte da jurisprudéncia ja aceita que

assim seja'?’, defendendo uma perspectiva diferente e contraria 2 anterior.

Para além destas referéncias, hd que ter em consideracdo que existe quem defenda que o
promitente-comprador € um verdadeiro possuidor e por isso pode usar a coisa objecto mediato
do contrato-promessa com tradicao da coisa, podendo uséd-la como titular de um direito real e

niio como um mero direito pessoal de g0zo!%®, como refere Salvador da Costa.

Segundo este autor foi a partir desta consideragdo que passou a ser afirmado que se o direito
de reten¢do for anterior a penhora que recai sobre o prédio, ndo pode o mesmo ser vendido
como se fosse livre, seja como garantia dispensada de registo predial, seja como direito de

gozo anterior também dele dispensado e dever subsistir a venda, nos termos da parte final do

124 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina,
2006, p. 830.

125 COSTA, Salvador da — O concurso de credores. 4°. ed. actual. e ampliada. Coimbra: Almedina, 2009,p. 191.
126COSTA, Salvador da — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa. Promitente-comprador. Tradi¢do da coisa.
Posse. Posse precdria. Benfeitorias. Direito de retencdo. Abuso do direito. Ocupagdo do imdvel. Indemnizacio. -
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justi¢a. Processo n°. 09B425. 7°.
Seccdo. 05 de Margo de 2009. [Consultado em 20/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt ;
SALAZAR, Silva — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Direito de retengdo. Tradicdo
da coisa. Documento particular. Forga probatdria. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do
Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 1282/06.0TVPRT.P1.S1. 6® Seccdo. 13 de Julho de 2010.
[Consultado em 26/11/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt;

127RAMOS, Fonseca — Acérdio. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Entrega do imével pelo
promitente-vendedor. Posse. Natureza da posse do promitente-comprador. Usucapido. Direito de retengdo.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo: 09A0265. 12-
03-2009. [Consultado em 13/11/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt;

128 COSTA, Salvador da — O concurso de credores. 4°. ed. actual. e ampliada. Coimbra: Almedina, 2009, p
191.; Neste sentido: CLUNY, Lima — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Subsisténcia
dos contratos. Sinal. Perda. Ampliacdo da matéria de facto. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justi¢a. Processo n°. 070038. 2°. Seccdo. 18 de Novembro de 1982.
[Consultado em 25/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt; REAL, Corte - — Acérddo. [Em linha].
Contrato-promessa. Tradicdo. Direito de retencdo. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do
Supremo Tribunal de Justi¢a. Processo n°. 072013. 1*. Sec¢do. 04 de Dezembro de 1984. [Consultado em 28/09
/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt ; COSTA, Salvador da — Acérddo. [Em linha]. Contrato-
promessa. Promitente-Comprador. Tradi¢do da coisa. Posse. Posse precdria. Benfeitorias. Direito de reteng@o.
Abuso do direito. Ocupagdo do imével. Indemnizacdo. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia
do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 09B425. 7°. Seccdo. 05 de Marco de 2009. [Consultado em 20/09
/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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n°. 2 do art®. 824°. do Cédigo Civil'%.

O objecto do contrato-promessa € o contrato prometido € ndo a coisa objecto deste, que pode
convencionalmente ser objecto de uma entrega antecipada, cuja antecipacdo diz respeito ao
seu vencimento € ndo ao seu nascimento, criando convencionalmente o contrato-promessa a
. ~ . ~ . . ~ 130 . ~ .
obrigacao de antecipacdo do cumprimento dessas futuras obrigacdes ", que ainda ndo existem
ou ndo foram constituidas, nem vencidas, pelo que ndo hd uma antecipa¢do de cumprimento,
mas constituem expectativas juridicas. Porém, a convencdo de realizagdo dessas prestacoes
impde para elas um regime proprio, autonomizado do dos direitos, que tendo a fonte no

contrato prometido, constituirdo o titulo legitimador de tais prestacdes.

Ora, o contrato definitivo ou prometido tem como efeito a transferéncia da propriedade por

mero efeito do contrato - art®. 408°. do Cédigo Civil.

A Professora Ana Prata, defende que a entrega antecipada da coisa ao promitente - comprador
representa uma consolidacio da expectativa do beneficidrio dessa entrega e constitui para este
um direito que varia em funcdo da natureza e objecto do direito emergir do contrato definitivo

bem como em fun¢do dos termos que a entrega tiver sido acordada através de convencao.

Significa isto que o promitente-comprador que tiver obtido a entrega da coisa fica investido
na posse da mesma, se o contrato prometido tiver por objecto a alienacdo de um bem ou seja

um contrato com eficdcia real'>!.

Reconhece a Prof. Ana Prata que a entrega antecipada da coisa ao promitente- comprador visa
conferir a disponibilidade material do bem antes de e na perspectiva ou expectativa de
aquisicdo do direito, o promitente-comprador comportar-se-4 como titular do direito, uma vez
que € a possibilidade de tal comportamento que constitui o objecto do seu interesse na

imediata apreensdo do bem!'32.

Ora, entende a Prof. Ana Prata que o promitente-comprador traditdrio, retentor, goza da tutela

129CORDEIRO, Anténio Menezes — Da reten¢io do promitente-comprador na venda executiva. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa: Ano 57, n°. 2 (Abril de 1997), pp. 562-563.

130 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil, 2°. Reimpressio da ed. de 1994. Coimbra:
Almedina, 2006, p. 121.

BIPRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil, 2 reimp. da ed.1994. Coimbra: Almedina, 2006,
p. 832.

32[bidem. Neste sentido, CORDEIRO, Anténio Menezes — O novo regime do contrato-promessa, pp. 45 a 47.
Em sentido contrario FARIA, J. Ribeiro de — Direito das obrigacoes, Vol. 1, pp. 259-260. Ac. STJ de 18 de
Novembro de 1982, RLJ 119°. n°. 3748, pp. 211-212; STJ de 04 de Dezembro de 1984, in BMJ n°. 342, pp. 348
a 350; STJ de 21 de Fevereiro de 1991 (inédito). Calvdo da Silva, Contrato-promessa, andlise para
reformulacdo do Decreto-Lei 236/80, de 18 de Julho. In Sinal e contrato-promessa, pp. 160-161.
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possessoria nos termos dos art®s. 670°. al. a) e 759°. n°. 3 do Cédigo Civil'*.

Porém, este facto ndo significa que o promitente-comprador tenha que ser retentor no
momento em que se constituiu o direito real de garantia, porque na maior parte dos casos o

promitente-comprador é um mero detentor antes da constitui¢fio do direito de retencdo'*.

O ac. do STJ de 21 de Fevereiro de 1991, retira a qualificacdo da posse da actuacdo do
promitente-comprador que consubstancia o corpus € 0 animus necessarios para tal
qualifica¢do, como € atribuida a aquisicao derivada do contrato-promessa, concluindo que o
promitente-comprador € possuidor em nome préprio desde a data de entrega do bem até a da

resolucdo do contrato-promessa'?>.

O Prof. Menezes Cordeiro defende que a posse do promitente-comprador traditdrio € uma
posse de natureza formal, uma vez que a propriedade permanece na esfera patrimonial do

promitente-vendedor.

Na maior parte das vezes o contrato-promessa de compra e venda tem efeitos obrigacionais, a
menos que as partes tenham lhe atribuido eficacia real expressando essa vontade no
clausulado do préprio contrato, assinado pelo promitente-comprador e pelo promitente-

vendedor, seguido do respectivo registo e tradi¢do da coisa!3.

O modo como a entrega da coisa pelo promitente-vendedor ao promitente-comprador, tera
subjacente a transmissdo da posse se houver da parte do primeiro o abandono da coisa a favor
do promitente-comprador e este ao receber a coisa para além do poder material e directo sobre
a coisa a deter e usar no seu préprio interesse, agindo sobre a mesma como se de um

verdadeiro proprietdrio se tratasse.

Mas em que se traduzird este comportamento se tivermos presente que o proprietdrio pode
adoptar vérios dos seguintes comportamentos relativamente a coisa sem perder a sua

qualidade de proprietério da coisa:

a) —ter a habitacdo fechada a maior parte do ano utilizando-a como casa de férias

ou de lazer tal como faria qualquer arrendatdrio ou detentor precdrio;

I33PRATA, Ana - Op. cit., p. 832.

134Ibidem.

135No sentido da necessidade da existéncia da posse: VASCONCELOS, Abilio — Acérddo. [Em linha]. Contrato-
promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo. Culpa. Direito de retengdo. - Lisboa: Supremo
Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Revista n.° 1554/04 - 2.* Sec¢do. 24-06-
2004. [Consultado em 15/10/2011]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt

136A palavra traditio designou a principio apenas a apreensdo dos méveis com o consentimento do antigo
possuidor. Para exprimir a apreensdo dos imdveis por via bilateral, empregaram-se, entdo, as expressoes
inducere in possessionem, mittere in vacuam possessionem, etc.

43/206



b) — Nao fazer obras mas mantendo-a em bom estado de conservagdo, fazendo uma
utilizacdo prudente da habitacdo tal como faria qualquer detentor precério.
c) - Realizar benfeitorias no imével tal como faria qualquer detentor precario, fossem

elas uteis, necessdrias ou voluptudrias.

Os exemplos seriam vdérios os exemplos de comportamentos idénticos entre o possuidor € o

detentor precério.

Parece que tudo se fundamenta na atitude manifestada pelo possuidor relativamente a coisa,

consubstanciada no facto de nao reconhecer um poder superior ao dele sobre a coisa.

Analisando o art®. 755°. n°. 1 al. f) e o art®. 442°. n°. 3 ambos do Cddigo Civil, ndo resulta das
disposi¢des dos mesmos qualquer alusdo a despesas efectuadas pela coisa, com a coisa ou em
consequéncia da coisa, mas antes o direito a indemnizagdo pelo crédito resultante do
incumprimento do contrato-promessa que tenha havido o pagamento do sinal e a tradicao da

coisa.

Se a este facto acrescermos o disposto no art’. 351°. do Cédigo de Processo Civil, somos
forcados a concluir que o direito de retenc¢do atribuido ao promitente-comprador nao tem

subjacente necessariamente a posse mas pode ser mero detentor.

Essa entrega ou tradi¢do da coisa na sequéncia da celebracdo do contrato-promessa dd ao

promitente-comprador a posse material da coisa ou corpus, na maioria das vezes.

Neste caso, apenas podemos falar de deten¢do ou posse precdria, por faltar o segundo
elemento da posse que € animus, trata-se de uma posse em nome alheio em que o detentor nao
age na convic¢do de ser proprietdrio da coisa sobre a qual exerce os poderes materiais

directos.

Outras vezes, a entrega da coisa pelo promitente-vendedor ao promitente-comprador leva a
que este adquira a convic¢do de que a coisa entregue ja lhe pertence, é sua, nao reconhecendo
outro poder sobre a coisa que ndo seja o seu, dai que ainda que a entrega seja simbolica
consubstanciada na entrega das chaves ele se preocupe em mudar o canhdo ou até mesmo a
fechadura, realizando benfeitorias voluptudrias na coisa, para além das uteis ou necessarias,
procede aos registos, celebra contratos de fornecimento ou de prestacio de servicos, ajustando
a coisa a seu gosto e conforto identificando-se com a mesma, temos, entdo, um segundo
elemento da posse que € o animus, elemento intencional, para além do corpus ou poder
material sobre a coisa, também designado animus sibi habendi. Esta exteriorizacdo do

exercicio dos poderes materiais sobre a coisa pelo promitente-comprador cria junto de
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terceiros a convicgdo de que € o proprietario da coisa. Neste caso, estamos perante a

verdadeira posse.

Na maior parte das vezes, o promitente-comprador ndo age como se a coisa entregue ja fosse
sua, independentemente de nao ter sido celebrada a escritura publica de compra e venda,
praticando actos que exteriorizem os poderes exercidos € ndo deixem duvidas a terceiros de
que a coisa recebida € sua, como € o caso da entrega das chaves do imével pelo promitente-
vendedor sem que tivesse havido uma mudanga da chaves ou da fechadura entre outros actos,
ndo obstante a entrega constar do clausulado do contrato-promessa, desacompanhada de prova
testemunhal, ndo se entende que tenha havido uma entrega efectiva das chaves do imdvel,
embora vélida entre as partes mas nao € oponivel a terceiros que a desconhecem. Nao sendo
reconhecido o direito de retencdo ao promitente-comprador por uma parte da

jurisprudéncia'®’, atentas as situacdes ludibriosas que podem emergir do contrato-promessa.

Porém, para outra jurisprudéncia basta que tenha havido a entrega da coisa pelo promitente-

vendedor ao promitente-comprador!3®.

(@

Com efeito, resulta do art®. 755° n° 1 al. f) do Cédigo Civil, o direito de retengao

fablg

reconhecido ao promitente-comprador pelo crédito resultante do incumprimento imputavel
outra parte, nos termos do art’. 442°. do Cédigo Civil, ndo fazendo qualquer referéncia a
coisa, como acontece no art®. 754°. do Cddigo Civil em que refere que o devedor goza do
direito de reten¢do se o seu crédito resultar de despesas feitas por causa dela ou de danos por

ela causados.

Parece que o novo regime criado em 1980 e 1986 com as alteracdes introduzidas no Codigo
Civil, pretendeu afastar a conex@o directa com a coisa, no caso do contrato-promessa,
acrescentando as previsoes dos art®. 442°. e 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, fazendo nascer o
direito de reten¢do do incumprimento contratual, desde que tivesse sido constituido sinal e

havido tradi¢do da coisa.
4.1 — A CONVENCAO DE TRADICAO DA COISA E O SINAL

Refere o Prof. Menezes Cordeiro, a propdsito das alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°.

37A titulo de exemplo: VASCONCELOS, Abilio — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda.
Posse. Corpus. Animus. Tradi¢do da coisa. Embargos de terceiro. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Revista n°. 2443/04 — 27 Secc¢do. 28 de Outubro de 2004.
[Consultado em 22/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt

B8REAL, Corte - Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa. Tradi¢do. Direito de retengdo. - Lisboa: Supremo
Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 072013. 1°. Sec¢do. 04 de
Dezembro de 1984. [Consultado em 28/09/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt ;
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236/80, de 18 de Julho, que o promitente-comprador que tivesse obtido a tradi¢do da coisa via

a sua situagdo reforcada — Blindada - nas palavras do Professor: “execucdo especifica injuntiva

(obrigatoria), em alternativa a uma indemnizagdo equivalente ao valor de uma coisa que ndo haviam (na
generalidade dos casos) pago e um direito de retencdo que, pelas regras gerais (759°. n°. 2), iria prevalecer

sobre hipotecas, mesmo quando anteriormente registadas. O promitente-comprador recebia, ex legis, um direito

mais forte do que a propriedade”mg,

Porém, a reforma de 1980 embora enérgica, apresentava alguns aspectos que geraram algum
desconforto na doutrina e na jurisprudéncia, como a este propdsito refere o Prof. Menezes
Cordeiro'*’, designadamente no que respeita ao art®. 410°. n°. 3 do Cédigo Civil, em que o
legislador pretendeu passar deste artigo para o art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil, esquecendo-se
que o primeiro se prende com promessas urbanas para habitacdo e o segundo é de ambito
geral, pelo que se generalizou, pelo menos na forma, a todos os contratos-promessa uma

situac@o de emergéncia requerida apenas pelas promessas habitacionais.

No entender do Prof. Menezes Cordeiro, a reforma de 1980 provocou uma confusdo das
nogdes basicas: porquanto, o novo art’®. 442°. n°. 2 do Cdédigo Civil, comeca por referir coisa

objecto do sinal e seguidamente, sem adjectivos, refere coisa objecto do contrato definitivo.

Segundo o Prof. Menezes Cordeiro o diploma de 1980, por um lado, excedeu-se ao conceder
uma indemnizacao equivalente ao valor da coisa por algo que podia ndo ter sido minimamente
pago; muito superior aos danos reais (art®. 442° n°. 2, 2% parte, do Cdédigo Civil, versao de

1980).

Por outro, considera que as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de
Julho, foram excessivas ao atribuir um direito de reten¢do que supera a hipoteca (art®. 442°.
n°. 3 do Cédigo Civil). A pritica (como se adivinhava) veio documentar conluios entre

promitentes para defraudar a banca.

Para colmatar a situacdo gerada pela reforma de 1980, designadamente do art®. 410°. n°. 3 do
CC, o Prof. Vasco da Gama Lobo Xavier, prop0ds e foram aceites em 1986, quando se deu a

reforma do Decreto-Lei n°. 379/86 de 11 de Novembro, as seguintes alteragdes:

a) — A indemnizagdo equivalente ao valor da coisa sé funcionaria desde que
tivesse havido tradicao da coisa;

b) - A referida indemnizacdo, quando a ela houvesse lugar, deveria ser deduzida do

139 CORDEIRO, Anténio Menezes — Op. cit. p. 378.
140 CORDEIRO, Anténio Menezes — Op. cit. p. 378-379
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preco convencionado, descontado o sinal entregue'*'.
4.2 - O SINAL, A MORA E O INCUMPRIMENTO DEFINITIVO

Virios podem ser os motivos que conduzem ao incumprimento da prestacdo, mas outros
factores como a busca de um acordo a todo o custo que a partida ja se sabe que apenas

servirdo para defraudar o credor geram o justo receio de ser prejudicado.
Com efeito, para que a mora se converta em incumprimento definitivo torna-se

necessdria a interpelacdo admonitéria ou invocag¢ao de factos objectivos que demonstrem a
perda de interesse do credor, dai exigir-se que a perda de interesse na prestacdo do vendedor

seja fundamentada, uma vez que perda de interesse subjectiva ndo releva.

A interpelagdo admonitdria € constituida por trés elementos, a saber: a intimacdo para o
cumprimento, a fixacdo de um prazo razodvel para o efeito bem como a cominac¢do no sentido
de que o ndao cumprimento do prazo razodvel serd considerada a obrigacdo como

definitivamente niio cumprida!4?,

Contudo, este comportamento € exigido por lei ao credor na interpelagdo admonitdria para

que a mora se converta em incumprimento definitivo.

Infere-se deste modo que basta a mora para que possa ser accionada a execugdo especifica e
que a mora prolongada convertida em incumprimento definitivo, ou perda do interesse na

prestacdo, permitem accionar o sinal e a resolu¢@o do contrato.

Na verdade, o cumprimento da promessa pode ser efectuado enquanto o credor nado manifestar
a sua perda de interesse na prestacdo que terd que ser judicialmente apreciada, tendo

subjacente os fundamentos objectivos da perda de interesse.

Esta perspectiva da questao conduz-nos a responsabilidade das partes na formagdo e execugao
do contrato, da culpa in contrahendo e as alteracdes supervenientes das circunstancias em que
o negdcio foi celebrado, aplicavel ao contrato-promessa por forca do principio da equiparacao

consagrado no art®. 410°. n°. 3 do Cédigo Civil.

Por essa razdo, vislumbra-se, salvo melhor opinido, ser este entendimento se aproxima mais

do espirito do legislador na tutela dos interesses, uma vez que o desconhecimento da lei ndao

14 CORDEIRO, Anténio Menezes — Op. cit. p. 381

142 VELHO, Alves — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo.
Interpelacdo admonitéria. Concorréncia de Culpas. Restituicdo do sinal. - Lisboa: Supremo Tribunal de
Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Revista n.° 3358/04 - 1. Sec¢do. 19-11-2004.
[Consultado em 22/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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isenta as pessoas das suas responsabilidades e san¢des estabelecidas por lei, de acordo com o

preceituado no art®. 6°. do Cédigo Civil.

Ora, a convencao do sinal consignada no contrato-promessa tem um prazo certo, € uma
prestacdo certa e determinada, resultante da vontade das partes manifestada no clausulado do

contrato-promessa.
Nesta medida, as partes ndo podem ignorar o cumprimento tempestivo da prestacao.

Sucede que por vezes ndo € estabelecido o prazo para o cumprimento da promessa gerando a
mora no cumprimento, dai que seja necessdria a interpelacio admonitéria ou manifestada a
perda de interesse a fim de se obter o incumprimento definitivo e consequente resolu¢dao do
contrato-promessa, permitindo o funcionamento do sinal com fundamento no incumprimento

definitivo da promessa.

Com efeito, prevé o art®. 432°. do Cddigo Civil, a resolucio do contrato fundada na lei ou em
convengdo, sendo apenas reconhecido o direito de resolucdo a parte que tendo cumprido,

estiver em condi¢des de restituir o que houver recebido.

O art®. 433°. do Cédigo Civil de 1966, dispde o seguinte:

“Na falta de disposicdo especial, a resolugdo é equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade ou anulabilidade

s . . 7. . . . »
do negdcio juridico, com a ressalva do disposto nos artigos seguintes.

Ora, o sinal face a resolucdo cléssica tem eficdcia retroactiva — art®. 433°. e envolve a

supressao de todo o contrato.

Entende uma parte da doutrina designadamente Anténio Menezes Cordeiro que este
argumento € mais do que suficiente para demonstrar que a resolucdo ndo foi pensada para o
caso do sinal. Porque havendo incumprimento do contrato funcionard a parte do negbcio

vocacionada a intervir que é o sinal'*’,

Ora, chamar resolugdo ao funcionamento do sinal € considerada uma distor¢do, uma vez que o

regime aplicdvel nao é propriamente o da resolu¢ao comum.

Por essa razdo entende que chamar resolugdo ao funcionamento do sinal € uma distor¢dao, uma

vez que o regime aplicdvel é distinto do estipulado para a resolu¢io comum!#*,

143 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, Coimbra: Almedina, 2010, p. 387.
144 CORDEIRO, Anténio Menezes — Op. cit. p. 388.
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4.3 - A RELEVANCIA DO SINAL NO CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA E VENDA E OS SEUS

REFLEXOS NO EXERCICIO DO DIREITO DE RETENCAO

As reformas introduzidas em 1980 para os contratos-promessa urbanos para habitacdo, mais
tarde generalizado em 1986, norteadas pela necessidade de combater a inflacdo, criaram um
regime extraordindrio do sinal que é designado sinal vinculistico'* pelo Prof. Menezes

Cordeiro.

O sinal vinculistico destinava-se a ligar o promitente-comprador a coisa objecto do contrato

prometido, sempre que ela lhe tivesse sido entregue durante a vigéncia da promessa'“S.

Entende o Prof. Menezes Cordeiro que, actualmente, este regime de extraordindrio deixa de
ter justificacdo na auséncia de inflagdo, pelo que a sua interpretacdo deve ser prudente e

restritiva'®’.

Com efeito, o legislador ndo criou uma norma conjuntural e tempordria dai que num quadro

de estabilidade econdmica, pode conduzir a que a sua aplicagdo crie situacdes injustas.

8

O sinal vinculistico estabelece uma conexdo objectiva entre a pessoa e a coisa'*®, uma relacio

possessoria, tutelada pelo Direito, uma vez preenchidos os pressupostos legais.

Assim sendo, o promitente-comprador beneficiard do sinal vinculistico desde que tenha pago

o sinal (comum) e obtido a tradi¢do da coisa, segundo o Prof. Menezes Cordeiro!%.

Em caso de incumprimento por parte do promitente-vendedor entende o Prof. Menezes

Cordeiro que o promitente-comprador poderd decidir-se por tomar uma das seguintes opgdes:

a) — ou optar pelo funcionamento comum do sinal, pondo termo ao contrato e exigindo o
sinal em dobro;

b) - ou por termo ao mesmo contrato mas exigindo o valor da coisa, com a deducao do

145 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, Coimbra: Almedina, 2010, p. 393.

146 Thidem

47 1dem

148 Nota: A construgio juridica da posse sé foi estabelecida pelo Direito Romano, nas suas origens, como
aplicacdo ao pleno dominio material que € a imagem da propriedade. Mais tarde ela tornou-se extensiva a outros
direitos reais, mas os jurisconsultos romanos conservaram sempre a ideia de que a posse s6 era verdadeiramente
adequada a situacdo de alguém que se comporta como proprietario e opuseram esta possessio 2 quase possessio
dos outros direitos reais. Foram os jurisconsultos medievais, especialmente os germéanicos, por influéncia do
direito candénico, quem defendeu a extensdo da posse a quase todos os direitos. A posse ad interdicta é formada
pela relacdo fisica com a coisa, acompanhada da vontade de a ter livremente e de um modo completo a prépria
disposicdo com exclusdo de qualquer outro — Apud RICCOBONO, Bullentino, XXII, pp. 5 e segs. in
RODRIGUES, Manuel — A posse, estudo e Direito Civil Portugués. Coimbra: Almedina, 1981, p. 52.

149 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, Coimbra: Almedina, 2010, p. 393;
LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito das obrigagdes. vol. 1, 8%, ed. Coimbra: Almedina, pp. 236-237
e nota 493.
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preco e sendo-lhe restituido o sinal (art®. 442°. n°. 2, 2° parte);

Tendo em vista impedir o enriquecimento do promitente-vendedor e obstar o
empobrecimento do promitente-comprador, uma vez que este terd de satisfazer as suas
necessidades no mercado a precos actuais, nao resvestindo esta op¢ao a forma de
sangdo compulséria (Antunes Varela'>’) nem uma verdadeira indemnizacgdo (Galvio
Telles'3!),

c) —ourequerer a execugdo especifica, nos termos do 830°. (art®.442°. n°. 3, 1% parte).

Por entender que se trata da solucdo mais comum, uma vez que o promitente-comprador
deseja objectivamente a coisa objecto do contrato prometido, 0 que vai ao encontro do seu
interesse efectivo. Os Professores Inocéncio Galvio Telles'>? e Januario Gomes!*? entendem
que o sinal vinculistico apenas possa funcionar com a tradicdo da coisa sem que tenha havido

a constituicao de sinal.

Entende o Prof. Menezes Cordeiro que “tudo depende de as partes se terem refugiado no
sinal afastando as regras comuns. Se ndo for esse o caso, ao incumprimento do promitente -
alienante hd que responder com as regras da responsabilidade civil as quais, computando
todos os danos (patrimoniais, incluindo os lucros cessantes e morais) serdo hoje mais
favordveis, para o adquirente, do que “aumento do valor da coisa, facturdvel na década de

oitenta do século passado, mas hoje inexistente. (...)"'>*

O direito de retengao concedido ao promitente-comprador pelo Decreto — Lei n°. 236/80, de
18 de Julho, no n°. 3 do art®. 442°. do Cédigo Civil e ampliado ao beneficidrio da promessa de
transmissdo ou constituicdo de direito real pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro,

na al. f) don®. 1 do art®. 755°. do Cdédigo Civil, ndo tem sentido na mora.

O promitente-comprador ou mais amplamente o beneficidrio da promessa de transmissdao ou
constituicdo de direito real que obteve a tradi¢do da coisa, a que se refere o contrato

prometido, ndo estd obrigado a entregar essa coisa.

A obrigacdo de entregar a coisa, cuja traditio obteve antecipadamente, € uma consequéncia da
resolucao do contrato-promessa vélido e o direito de retencdo sobre ela, que o legislador lhe

veio conceder, € a garantia real do crédito resultante do ndo cumprimento ou incumprimento

150 VARELA, Jodo de Matos Antunes - O novo regime do contrato-promessa. Coimbra: Almedina, p. 21

5L TELLES, Inocéncio Galvio - Direito das obrigagdes, 7*. ed. Coimbra: Almedina, p. 115.

152 Telles, Inocéncio Galvdo -Direito das obrigac¢des, 7°. ed. Coimbra: Almedina, p. 155.

153 Gomes, Janudrio - A eventual subsisténcia do interesse do credor apds o incumprimento definitivo e a
chamada excep¢io do cumprimento do contrato-promessa, pp. 15-16.

15 CORDEIRO, Anténio Menezes — Tratado de Direito Civil, Tomo 2, Coimbra: Almedina, 2010, p. 393, nota
1443.
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definitivo imputdvel a outra parte, nos termos do art®. 442°. (art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cdédigo

Civil).

O que acaba de ser exposto, constitui mais uma prova de que a faculdade de exigir o valor da

coisa tem lugar apenas no incumprimento definitivo e nio no simples atraso ou mora'>,

Ora, o incumprimento definitivo pode ocorrer pelo decurso do prazo peremptério ou fixo
estabelecido pelas partes no contrato-promessa para a celebragdo do contrato definitivo, pela

conversao da mora em incumprimento definitivo ou pela perda de interesse do credor.

H4 uma propensdo por parte da maioria das pessoas que pretendem celebrar um contrato-
promessa ou que o celebraram, pelas mais variadas razdes presumirem que basta a celebragdo
do contrato-promessa para que todos os seus interesses fiquem assegurados, confundindo ou
subvalorizando as distingdes dos interesses acautelados em cada um dos contratos-promessa e
respectivos efeitos. Posteriormente, ve€ém-se confrontados com situacdes que deixaram de ser
acauteladas tempestivamente, ou seja, por terem deixado de fazer uma séria reflexdo sobre o

conteddo do contrato, no momento da sua celebracgao.

Importa desde ja esclarecer que o nosso Codigo Civil contém normas que tutelam o sinal em
geral e outras que regulam o sinal prestado no ambito de um contrato-promessa. Tratam-se de
dois regimes juridicos distintos, com tutela diferente que ndo serdo desenvolvidos neste

trabalho e que apenas se fard uma breve alusao.

A diferenca assenta desde logo na tutela auténoma da posi¢do creditéria do promitente a
quem foi prometida a entrega do bem confrontada com a protec¢ao reconhecida ao promitente

a quem foi convencionado o pagamento do preco.

No primeiro caso, o promitente a quem foi prometida a tradicao do bem mével ou imével com
determinada aptidao funcional podera exigir a entrega do bem e a indemnizagao moratdria dai

decorrente, se nao lhe for entregue a coisa ou esta ndo reunir as condi¢des convencionadas.

Contudo, no segundo, o interessado a quem foi prometido o pagamento antecipado da
totalidade ou parte do preco, poderd exigir o referido pagamento, caso nao tenha ocorrido e

haja mora por parte do devedor, acrescido dos respectivos juros moratorios.

Ora, constituindo a convengao, através da qual o promitente-vendedor tem a obrigacdo de
entregar o bem e o promitente-comprador a obrigacdo de pagar o preco, um ntcleo

obrigacional auténomo e sinalagmaético, a estas obrigacOes deverd ser aplicado o regime

155 SILVA, Calvdo da Silva — Op. cit. pp. 122-123.
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proprio dos contratos bilaterais, por tais obrigagdes serem convencionalmente configuradas
como sinalagmaticas e preencherem os requisitos da aplicabilidade do regime, estabelecidos

na ordem juridica portuguesa, nos artigos 408°. e seguintes, 795°. e 801°. do Cédigo Civil.

Porém, verifica-se, neste caso, que as prestacdes obrigacionais t€ém prazos diferentes de
cumprimento, encontrando-se ausente a regra da simultaneidade das prestagdes por ser de

insusceptivel aplicagcdo, pese embora tenham um prazo certo para o seu cumprimento.

Poderd suscitar-se a questdo de saber se tal situagdo, constituird um obsticulo ao recurso a
excep¢ao do ndo cumprimento e o seu reflexo no funcionamento do sinal que ja haja sido
prestado, uma vez que o promitente a quem foi prometida a tradi¢do da coisa pode recusar o
pagamento a que se obrigou, caso ndo seja cumprida obrigacdo da entrega do bem pelo

promitente-vendedor, nos termos convencionados.

Com efeito, a impossibilidade definitiva do cumprimento da obrigacdo de entrega, por culpa
do promitente-vendedor, constitui fundamento de resolu¢do da convencgdo a esta associada,
sendo reconhecido ao promitente-comprador o direito a indemnizagcdo pelos danos que o
referido incumprimento lhe causou, ficando consequentemente desobrigado do pagamento a

que se obrigara realizar mantendo o direito ao cumprimento da obrigacao de vender.

Porém, uma vez concluida a venda ou transitada em julgado a sentenga que a substitui,
constituir-se-a0 novamente os contraentes na obrigacdo de entrega do bem e de pagamento do

respectivo preco.

Destarte, se ocorrer uma situagdo de incumprimento do contrato-promessa por causa
imputdvel ao promitente-vendedor, o objecto da obriga¢do indemnizatdria que recai sobre o

5

mesmo serd propenso'>® a coincidir com os danos resultantes do incumprimento do contrato

definitivo.

Contudo, se o bem prometido vender ja se encontrar em poder do promitente-comprador para
os fins a que se destina, a frustracdo do interesse na celebracdo do contrato prometido,
reflectir-se-a nos prejuizos consubstanciados na privacdo do uso da coisa, ou seja, nos danos
correspondentes aos danos emergentes da impossibilidade da conclusdo daquela promessa
acrescidos dos ganhos frustrados que poderiam resultar da op¢do por outra solu¢do contratual,
bem como os danos consubstanciados na supressiao do valor patrimonial da posse da coisa que

perde em consequéncia da resolucdo do contrato-promessa.

136 PRATA, Ana — O contrato-promessa e 0 seu regime civil. Coimbra: Almedina, p. 178-179.
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Ora, a antecipacdo total ou parcial de cumprimento que se consubstancie na entrega de uma

1157

coisa fungivel °’, ndo significa que a coisa entregue tenha o caracter de sinal.

Contudo, pode té-lo desde que as partes atribuam a coisa entregue a titulo de antecipacao total

ou parcial de cumprimento que coincida com a prestacdo caracter de sinal.

Porém, nos contratos-promessa de compra e venda a lei presume que t€ém cardcter de sinal
todas as quantia entregues ainda que como antecipacdo de pagamento parcial ou total do
preco convencionado, tal situa¢do ocorrerd sempre que tenha sido estipulada a prestacio de
sinal e omitido o refor¢o do mesmo até a celebragdo da escritura publica de compra e venda,
presumido a lei que todas as quantias entregues para além da primeira tem a mesma natureza
da primeira ou no caso de nada ter sido estipulado e o promitente-comprador apesar disso ter

entregue determinada quantia ao promitente-vendedor.

Com efeito, a lei configura a hipétese de no quadro do contrato-promessa, designadamente no
de compra e venda, se antecipar o pagamento de uma parte ou da totalidade do preco,
considerando tal antecipacdo como sinal.

Outrossim, prevé a lei a hipotese de se convencionar a antecipagdo da entrega da coisa,

atribuindo especiais consequéncias a esta entrega em caso de incumprimento'>®,

Trata-se de um negdcio quod constitutione, porque a sua existéncia s6 ocorre com a entrega
da coisa e para além disso, nos casos gerais, € necessario que as partes atribuam o caricter de

sinal a coisa entregue (art®. 440°. do Cédigo Civil).
Qual a diferenca entre o preceituado no art®. 440°. e o preceituado no art°. 441°.?
O sinal pressupde um contrato bilateral.

Ora, o préprio art®. 441°. do Cédigo Civil delimita o seu dmbito de aplicagdo aos contratos-

promessa de compra e venda contrariamente ao que acontece no art’. 440°. do Cédigo Civil.

Acontece que, por um lado, as normas da compra e venda sdo aplicdveis a todos os contratos
onerosos através dos quais se alienem bens ou se estabelecam encargos sobre eles, em
conformidade com a sua natureza e desde que ndo estejam em contradicdo com as disposi¢oes
legais respectivas, de acordo com o art®. 939°. do Cddigo Civil, por outro, dispde o art®. 410°.
n°. 1 do Cédigo Civil que “a convengdo pela qual alguém se obriga a celebrar um certo

contrato sdo aplicdveis as disposicoes legais relativas ao contrato prometido, exceptuadas as

157 Ver Art°. 207°. do Cédigo Civil actual.
158 PRATA, Ana - Op. cit., p. 181.
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relativas a forma e as que, pela sua razdo de ser, ndo se devam considerar extensivas ao

contrato-promessa’ .

Estamos perante dois regimes que tornam extensiveis ao contrato-promessa de compra e

venda as normas do contrato de compra e venda definitivo ou prometido.

Suscita-se a questdo de saber se a presungdo de sinal estabelecida no art®. 441°. do Cddigo
Civil, € aplicdvel a todos os contratos-promessa de compra e venda ou onerosos pelos quais se

alienem bens ou se estabelecam encargos sobre eles.

Na verdade, tendo presente o caricter paradigmdtico do contrato de compra e venda
relativamente aos contratos onerosos com eficdcia real, ao longo das diferentes épocas, parece
resultar que todos estes tipos de contratos t€tm o seu enquadramento legal nas normas que

regem a compra e venda, de acordo com a nossa lei.'>

A Prof. Doutora Ana Prata'®® entende que a presuncio estabelecida no art°. 441°. do Cédigo
Civil estd longe de demonstrar que a entrega de quantitativos pelo promitente- comprador ao
promitente-vendedor corresponda em regra a intencdo de constituir sinal, pelo que considera
que o mais adequado a realidade contratual € a aplicacdo da regra do 440°. do Cdédigo Civil,
segundo a qual o sinal é a cldusula que s6 pode ter-se por acordada quando as partes tenham

manifestado a sua vontade nesse sentido.

Estes artigos sdo diferentes, porquanto no art®. 440°. do Cédigo Civil o objecto da prestacdo é
uma coisa (datio rei) enquanto que no art’. 441°. do mesmo Cdédigo o objecto da prestacdo €

uma quantia pecunidria (datio pecuniae).

Ambos se referem ao contrato-promessa. O primeiro visa a entrega da coisa como antecipagao
de cumprimento e o segundo visa a entrega de dinheiro como antecipacdo ou principio de

pagamento.

Ora, coloca-se a questdo de saber porque razdo o legislador utilizou expressdes diferentes

num e noutro artigo.
Cumprimento e pagamento sdo ou nao expressoes sinénimas?

Com efeito, diz-nos o art®.762°. do Cédigo Civil que o devedor cumpre a obrigacdo quando

realiza a prestacdo a que estd vinculado. As obrigagdes extinguem-se com o pagamento. Por

159 Neste sentido, Galvio Telles, na Exposi¢io de motivos do ante-projecto do Cédigo Civil; Antunes

Varela, Sobre o contrato-promessa, p. 43, nota 2; Pedro de Albuquerque — Contrato de compra e venda, p.
11, nota 3.

160 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina, p.
814.
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outro lado, o art®. 874°. do Cddigo Civil preceitua que no contrato de compra e venda o

vendedor obriga-se a entregar a coisa e o0 comprador obriga-se a pagar o preco.
Parece que ndo ha grande razao para a utilizagao de expressdes diferentes.
O contrato de compra e venda € um contrato sinalagmatico.

O cardcter sinalagmdtico ou ndo do contrato-promessa foi considerado tradicionalmente pela
doutrina como funcdo exclusiva e necessdria do nimero de obrigacdes a contratar dele
emergentes. 6!

Contudo, nos contratos-promessa que apenas tivessem sido assinados por uma das partes,
embora sinalagmaético, foi defendida, no Assento do STJ de 29/11/1989, a nulidade, podendo

considerar-se valido se essa for a vontade das partes.

Calvao da Silva considerou que o assento qualificou a situacdo como reducdo mas aplicou o
regime da conversdo pelo que considerou-o inconstitucional'®. O Assento redundaria na tese

da nulidade total, como refere o professor Menezes Leitdo'%.

164 Uma vez

Neste caso, é preferivel optar-se pela tese da redu¢do do que pela da conversao
que a segunda ndo permitird a articulagdo do contrato-promessa com o sinal, porque a
conversdo nao salvaguarda a manutencio do sinal, ja constituido, uma vez que o contrato-
promessa bilateral € totalmente nulo e apenas se converte em contrato-promessa unilateral,
por essa razao a conversao nao poderia abranger a convencao bilateral do sinal, considerada

nula'®.

A tese da reduciio tem sido defendida pela jurisprudéncia maioritdria'® e pelo Prof. Menezes
Leitdo porque permite manter a san¢do do sinal em relacdo a parte que permanecesse
vinculada 2 celebracio do contrato definitivo'®’. Uma vez que a situacio em causa é

considerada como uma mera hipétese de invalidade parcial.

O objecto das prestagdes no contrato de compra e venda sao o pagamento do preco e a entrega

da coisa. Enquanto que o objecto da prestacdo no contrato-promessa € o contrato definitivo.

161 VARELA, Antunes — Das Obrigacées em geral, vol. 1. 2* ed. Coimbra: Almedina, p.243-244.; M. J.
Almeida e Costa — Direito das obriga¢ées. Coimbra: Almedina, p. 285.

122 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. p. 229.

13 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. p. 228.

164 Thidem

165 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op.cit. p. 229.

166 Ac. RP de 18/12/1995 (REIS FIGUEIRA) em CJ 20 (1993), 5, 233-237; Ac. STJ 25/03/1993, MIRANDA
GUSMAO, em CJ-STJ I (1993), 2, pp. 39-42 ¢ Ac. STJ 9/01/1997 (MIRANDA GUSMAO) em BMJ 463 (1997)
pp. 544-559. Pelo contrario, pronuncia-se a favor da conversdo: Ac. STJ 16/12/1999 (TORRES PAULO) em
BM1J 942 (2000), pp. 437-444.

167 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op.cit. p. 229
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O art®. 440°. do Cddigo Civil tem por objecto os contratos enquanto que o art’. 441°. do

Cdédigo Civil tem por objecto 0s contratos-promessa.

Para além disso, o art®. 440°. do Cédigo Civil refere que a coisa entregue que coincidir com a
prestacdo constitui uma antecipa¢do de pagamento e sO terd cardcter de sinal se as partes

manifestarem a sua vontade nesse sentido.

Porém, o art®. 441°. do citado diploma estipula uma presuncdo legal, para as quantias
entregues pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ao considerar que todas elas
tém cardcter de sinal, ainda que entregues a titulo de antecipag¢do ou inicio de pagamento do

preco.

Contudo, o pressuposto geral do regime legal do sinal € que seja sinalagmético o contrato em

que se inscreve.

Em virtude do elemento literal do artigo 441°. acima referido indicia que o sinal apenas se
aplica aos contratos bilaterais, na falta de convencdo em contrdrio, pelo que se infere que a
presuncdo do artigo 441°. ndo deve estender-se as promessas unilaterais de venda obtidas por
conversao de contratos-promessa de compra e venda quando o promissdrio da venda tenha

entregue ao promitente um quantitativo em dinheiro!®®,

H4 que ter presente que a regra geral decorrente do art®. 350°. do CC € de que as presungdes

legais sao ilidiveis mediante prova em contririo, excepto nos casos em que a lei o proibir.

A lei ndo entende que as partes quiseram afastar a presungdo do sinal para a entrega que

fizeram'%°.

A diferenca € ainda mais visivel se pensarmos nas consequéncias que emergem num € noutro
artigo com o pagamento integral do preco pela parte que estivesse obrigada a realizar tal

prestacao.

Sucede que no contrato de compra e venda a outra parte ficaria obrigada a entregar a coisa,
que por efeito do contrato transferia-se a propriedade, ndo podendo o vendedor resolver o

contrato com fundamento na falta de pagamento do preco.

Ora, o pagamento integral do preco no contrato-promessa de compra e venda ndo lhe
transmite a propriedade, mas apenas obrigando o promitente-vendedor a celebracdo do

contrato — prometido, devendo para o efeito o promitente-comprador accionar a execucao

168 PRATA, Ana — Op. cit. p. 819
169 Thidem
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especifica, em caso de mora. Em caso de incumprimento definitivo, se tiver havido tradicao
da coisa, exercer sobre a mesma o direito de reten¢do, optando pelo pagamento do sinal em
dobro'”, ou pelo pagamento do valor do bem ao tempo do incumprimento. Neste tltimo caso,
poderd o promitente-vendedor oferecer-se para cumprir a promessa, caso O promitente-

comprador ndo tenha perdido o interesse na prestagao.

Relativamente a esta questdo o contrato-promessa institui apenas obrigacdes de facto juridico
(celebrar um contrato definitivo) de que a entrega de uma coisa nunca poderia constituir um
cumprimento. Por esse motivo é excluida a aplicagao do art®. 440°. do Cédigo Civil, porque a

obrigacdo do pagamento do preco s6 surge com a celebracdo do pagamento definitivo!’!.

Para a exigéncia do valor da coisa ou direito objecto do contrato prometido, € necessario que

tenha havido a constituicao do sinal ou basta que tenha havido apenas a tradi¢ao da coisa?

Parte da doutrina entende que é necessdria a constituicao do sinal — como € o caso do Prof.

Doutor Menezes de Cordeiro!”? e do Prof. Doutor Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo'”>.

A Prof. Doutora Ana Prata entende que, no caso de ter havido tradi¢do da coisa, haja ou ndo
sinal, pode o credor escolher o que o devedor preferir, a prestacdo debitéria ou a

“indemnizacio” !4,

No mesmo sentido se pronunciaram os Professores Galvao Telles e Janudrio Gomes, por
entenderem que ndo motivo para s6 aplicar o regime quando o sinal exista, em alternativa a

este! .

Mais entende esta Professora que a protec¢io conferida por lei ao promitente-comprador que

tenha obtido a tradi¢do da coisa, ndo possa ser afastada por convengdo das partes, porque s6 a

Em sentido contrério , cita-se parte do sumdrio do acérddo, CAMEIRA, Nuno — Acérdao. [Em linha].
Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento definitivo. Mora. Execu¢do especifica. Sinal. Direito de
propriedade. Onus da prova. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de
Justica. Processo n°. 09A0350. 07 de Maio de 2009. [Consultado em 17/10/2010]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt: ”(...) V - Tendo o A. antecipado o pagamento da totalidade do prego acordado, falece, em
concreto, um pressuposto fundamental da aplicagdo do regime previsto no art. 442.°, n.° 2, que ¢é precisamente a
existéncia de sinal, seja ele confirmatorio ou penitencial”

7l LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das Obrigacdes, 9°. ed. 2010. Coimbra: Almedina, pp.
238-239.

172 CORDEIRO, Menezes — A excepgio do ndo cumprimento do contrato-promessa, In Tribuna da Justiga, n°,
27 (1987) pp. 1-5 recolhido em ID, Estudos de Direito Civil, vol. n°. 1. Coimbra: Almedina.

173 Leitdo - Lufs Manuel Teles de Menezes, Direito das Obrigacoes, vol. n°. 1, Coimbra: Almedina. 9°. ed.,
2010, p. 243.

174 PRATA, Ana- O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, 2% reimpressdo da ed.1994,
p- 876 e 881.

175 TELLES, Inocéncio Galvdo - Obrigagdes, p. 155; GOMES, Janudrio — “A eventual subsisténcia do credor
ap6s o incumprimento definitivo e a chamada excepgdes do contrato-promessa”, em Tribuna da Justica, n°. 35
(1987), recolhido em ID, em tema de contrato-promessa, Lisboa AAFDL, pp. 7-27 (15-16).
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imperatividade pode assegurar a realizacdao do escopo legal — a indemnizacdo pelo valor da

coisa ou direito ao tempo do incumprimento'”®

, embora entenda que ndo seja indiscutivel o
conteddo do direito a indemnizagdo que caiba a contraparte, que deve ser obtido através do
disposto no art®. 801°. n°. 2 do Cédigo Civil quando se entenda ser-lhe atribuida e ndo pelo

art®. 442°. n°. 2, 2°. parte, do Cédigo Civil'”’.
Concretizando, os art®. 440°. e 442°. n°. 1 do Cddigo Civil, tratam do sinal em geral.

A falta de cumprimento do contrato-promessa culmina com a resolucdo do contrato —

promessa'’®:

a) - No caso de incumprimento culposo por parte do promitente a quem foi
antecipadamente entregue a coisa.
Neste caso, a coisa serd restituida, nos termos do art®. 289°. do Cédigo Civil.

b) — Se o incumprimento do contrato-promessa ficar a dever-se ao promitente que
antecipou a entrega da coisa, ha que distinguir:
b.1) — A coisa entregue ndo terd de ser restituida pelo adquirente até que lhe seja
reconhecido o direito indemnizatério decorrente do incumprimento da promessa por
forca do direito de retenc¢ao que lhe foi atribuido.
b.2) — A coisa terd que ser restituida se o promitente lesado ja recebeu a indemnizagao
que lhe era devida, ou,
b.3) — Se face ao pedido judicial de restitui¢do do bem nao op0s o direito de retencao
de que dispunha por nao lhe ter sido paga a indemnizacao devida, ou
b.4) — ainda se, por ndo ser aplicdvel a situagcdo o regime do Decreto-Lei n°. 236/80, de

18 de Julho, ndo dispde daquele direito de retengiio!”.
A existéncia ou ndo do sinal ir4 determinar a medida da indemnizagio!'®’:

Tendo havido sinal este constituiria a medida da indemnizagao a que teria direito o promitente

lesado.

Porém, da segunda parte do n°. 2 do art®. 442°. do Cddigo Civil, surge um novo factor para o

176 PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, 2° reimpressio da ed.1994,
p. 884

77 PRATA, Ana, Op. cit., p. 884-885.

178 PRATA, Ana - O contrato-promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina, p. 846

7% Acérddo do STJ de 21 de Fevereiro de 1991, foi deliberado que a manuten¢do da coisa em poder do
promitente-comprador, apds a propositura (ou o trinsito em julgado da sentenca) por este de accdo de
condenacdo na restitui¢do em dobro do sinal, passa a constituir posse ndo titulada e de ma fé, ndo se aludindo ao
direito de retencdo, o que bem se compreende porque a data da propositura da ac¢éio 17/02/1976 e do transito em
julgado do Ac. TRL 07/04/1978, ainda a lei ndo atribuira ao accipiens o direito de retencdo.

180 PRATA, Ana — Op. cit. p. 847.
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célculo da indemnizagdo ao dispor do promitente lesado, caso tenha havido a tradi¢do da

coisa:
Este factor € o valor que o bem tiver ao tempo do incumprimento.

O citado artigo veio atribuir o direito ao promitente-comprador lesado que tenha recebido a
coisa e pago o sinal, optar pela indemnizagdo correspondente ao valor da coisa ao tempo do

incumprimento, deduzidos o valor convencionado e o sinal pago.
Exemplo: o bem vale 150.000,00€

Foi convencionado ser vendido por 60.000,00€

Foi pago de sinal 10.000,00€

A indemnizacdo a receber pelo promitente lesado seria no valor de 90.000,00€ =

(150.000,00€-60.000,00€+10.000,00€)

Passando a gozar do direito de reteng@o sobre a coisa pelo crédito indemnizatdrio, nos termos

do n°. 3 do mesmo artigo, fosse ele correspondente ao sinal em dobro ou ao valor da coisa.

Por acérdao de 12/03/1996 (DR-II Série, de 08 de Junho de 1996) o STJ uniformizou a

seguinte jurisprudéncia:

“nos termos do n°. 3 do art’. 442°. do CC, (...), tendo havido tradicdo da fraccdo de prédio
urbano, o promitente-comprador goza do direito de retengdo, mesmo que o edificio ainda ndo

esteja submetido ao regime de propriedade horizontal”.

A favor da admissibilidade do sinal nos contratos-promessa unilaterais'®! — P. Ascensio

Barbosa, Jodo Calvao da Silva, Inocéncio Galviao Telles; Ana CoimbraVaz Serra.

Anténio Menezes Cordeiro'®? exprime-se em termos que restringem o contrato-promessa a

qualquer contrato oneroso.
5 - EVOLUCAO DO DIREITO DE RETENCAO EM PORTUGAL
E mister ter presente que este instituto juridico se encontra intimamente ligado a um outro que

€ a posse cuja verificacdo determina a existéncia do primeiro e sem a qual ndo se pode falar

181 _ P, Ascensio Barbosa, Do contrato-promessa, op. cit., p. 190, onde analisa o regime do sinal no contrato

promessa unilateral, onde considera admissivel; Jodo Calvao da Silva — Cumprimento e sancio pecunidria
compulséria, p. 303-304; Inocéncio Galvao Telles — Direito das Obrigacdes, 6°. edi¢do, p. 117; Ana Coimbra — O
sinal, pp. 49-50; Vaz Serra, Anotagdo in RLJ 108°. n°. 3556, p. 297.

182 _ O novissimo regime do contrato-promessa, p. 14
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de direito de retencdo.
5.1 — O direito de retencao no Cédigo de Seabra — Codigo Civil de 1867

A propésito do Direito de retengdo escreve Manuel Rodrigues, in Posse, estudo de direito
civil portugué€s. Coimbra: Almedina 3%.ed. revista e prefaciada por Fernando Luso Soares,

pag.163, o seguinte:

[13 . . ~ ’ . . . . .
O direito de retengdo é um poder directo e imediato sobre uma coisa, que garante o cumprimento de um

crédito com aquela relacionado. (...)

Os detentores detém até ao momento em que se tornam credores — sdo mandatdrios, depositdrios, etc. — mas no
proprio momento em que a conserva¢do da coisa obriga a fazer despesas, etc., como passam a deter no

interesse proprio, a lei eleva-lhes a detengdo a posse.

Na verdade, hd no direito de retengdo um poder de facto sobre um objecto e esse poder exerce-se no interesse

do detentor — os dois elementos em que no sistema portugués definem a posse.

Nem vale dizer que o retentor ndo seria obrigado a restituir a coisa sendo quando fosse convencido na questao

da propriedade; desde que invoca o direito de retencdo como fundamento da sua posse, essa invocagdo sé lhe

aproveita enquanto tal direito existir. (...)”

No Cédigo Civil de 1867, o direito de retencdo constituia de meio defensivo de coercdo ao

dispor do credor contra o devedor.

O exercicio de tal direito tinha como pressupostos, a existéncia de um crédito e o credor ter
em seu poder uma coisa do devedor que estava obrigado a entregé-la, sendo-lhe reconhecido o

direito recusar a entrega da mesma enquanto o seu crédito nao fosse pago.

Este direito encontrava-se disperso por vdrias normas do Cdédigo Civil de 1867,
designadamente, nos art’s. 498 e §2°., 499°., § 2°, 1349°, 1407°., 1414°., 1450°., § tnico,
1614°. e 2251°., porque o Codigo de Seabra ndo tratava em termos gerais o direito de

retencao.

O mesmo Cdédigo, na sua versdo original, consignava o seguinte nos art’s. 1021°., 1022°. e
1023°. a seguir transcritos'83:
Art°®. 1021°. A arrematacdo, adjudicacio ou transmissdo de algum prédio, por qualquer modo feita, ndo prejudica

os privilégios mobilidrios especiais, que a esse tempo se achem constituidos sobre fructos, rendas ou méveis do

prédio arrematado, adjudicado ou transmitido.

Art®. 1022°. Os 6nus reaes, com registo anterior ao da hypoteca de que resultou a expropriacdo ou ao da

transmissd@o mencionada no artigo antecedente, acompanham o prédio alienado, e do seu valor € deduzida a

183 Ferreira, Dias. Cédigo Civil Portuguez, Anotado, vol. n°. 2, 2°. ed.(1895), 267-268.
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importancia dos 6nus referidos.
Art®. 1023°. Os 6nus reaes, com registo posterior ao da hypoteca ou da transmissdo, ndo acompanham o prédio.

§ unico. Exceptuam-se da disposicdo d’este artigo os 6nus reais constituidos antes da promulgacio

d’este cddigo, que forem registados dentro de um anno, contado desde a mesma promulgagao.

Em sintese, decorre dos preceitos acima referidos relativamente a venda executiva o seguinte:

a) - Os 6nus reais com registo anterior a hipoteca mantinham-se, bem como

b) - Os privilégios mobilidrios especiais que se encontrassem ao tempo da transmissao.

Contudo, havia um regime transitério!®*, previsto no art®.856°. Cédigo de Processo Civil de
1867, a seguir transcrito:

Os bens arrematados livres dos onus reaes que ndo tiverem registo anterior ao de qualquer penhora, arresto ou
hypoteca, salvo contudo os onus que, tendo sido constituidos em data anterior, subsistirem sem registo.

Porém, este artigo levou a que na época se questionasse o que eram 6nus reais'®®. Embora, o

art®. 946°. do Cdédigo de Seabra, na versao original, enumerasse os énus reais:

Serviddao e compdscuo, uso, habitacdo e usufruto, enfiteuse e sub-enfiteuse, censo e quinhao,

dote, certos arrendamentos e consignacao de rendimentos.

Suscitava-se a divida legitima de saber se 6nus se reportava apenas aos direitos reais de gozo
—art®. 949°. n°. 2 do Cédigo de Seabra ou se também abrangiam os direitos reais de garantia —
art®. 949°. §2, do Cddigo Civil, na versdo de 1930, perante o preceituado no art®. 856°. do
Cdédigo de Processo Civil de 1876.

Sucedeu que em 16 de Dezembro de 1930, a reforma do Cédigo Civil, aprovada pelo Decreto

o

n°. 19 126, alargou a dispensa do art’. 1021°. aos privilégios imobilidrios, e alterou o

procedimento.

Os direitos reais e O6nus reais passaram a ser distinguidos, como resulta do texto do art°®. 949°.

do Cédigo Civil.

Os direitos reais eram o dominio e as diferentes propriedades imperfeitas, e os 6nus reais
encontravam-se enumerados como as hipotecas, a penhora, o penhor em créditos hipotecarios,
o dote, o arrendamento por mais de um ano, a consignagdo de rendimentos e a adjudicacdo de

rendimentos.

184 CORDEIRO, Anténio Menezes — Da retengfio do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57 (Abril 1997), p. 555. ISSN: 0870-8118
185 CORDEIRO, Anténio Menezes — Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57 (Abril 1997), p. 555. ISSN: 0870-8118
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O Cddigo de Processo Civil de 1939, tentou esclarecer a dividas, dispondo no seu art®. 907°.

o seguinte:

1. Os bens sdo transmitidos livres dos direitos reais que nao tenham registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora, ou hipoteca, salvos os que, tendo sido constituidos em data
anterior, produzam efeito em relacdo a terceiros independentemente de registo.

2. Em seguida ao pagamento do preco e da sisa sdo mandados cancelar os registos dos
direitos reais que devam caducar, assim como os registos de quaisquer registos reais
de garantia, transferindo-se para o produto da venda os direitos dos respectivos

credores.
Relativamente a este artigo pronunciaram-se:

a) - Fernando Olavo que defendeu que o numero um deste artigo nao abrange os direitos
de garantia'®® e que estes se transferiam para o produto da venda.

b) — Eurico Lopes Cardoso que segundo Menezes Cordeiro parece ter concluido que eles
caducam sempre com a venda judicial. De acordo com o preceituado no art®. 907°. n°.
2 Il parte do C. P. Civil .

c) - José Alberto dos Reis, veio defender que a expressao direitos reais contida no art®.
907°. n°. 1 do C.P.C. abrangeria os direitos reais de gozo e os Onus reais - direitos

reais de garantia. Estes porém caducariam com a venda executiva uma vez que este

artigo no seu niimero dois mandava cancelar os respectivos registos'®’.

Qualquer destes autores ndo analisava a hipétese de o direito real de garantia ter sido
constituido antes de qualquer arresto, penhora ou hipoteca e que produzisse efeitos em relacao

a terceiro independentemente de qualquer registo!®

. Concluindo José Alberto dos Reis que os
direitos reais que produziam efeitos em relagdo a terceiros, independentemente de registo,

seriam os enumerados no art®. 274°. do (entdo) Cédigo de Registo Predial.

Contudo, os privilégios mobilidrios e imobilidrios constituiam uma situacdo de direitos reais
de garantia, nos termos do art®. 1021°. do Cdédigo Civil de Seabra que sobrevivia a venda

executiva.

Estipulando o art’. 878° do Cdédigo de Seabra, de modo genérico, que os privilégios

creditérios produziam efeitos independentemente de registo. Razao pela qual eles nao caiam

18 CORDEIRO, Anténio Menezes — Da retengfio do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57 (Abril 1997), p. 555. ISSN: 0870-8118

187 REIS, José Alberto dos - Processo de Execucio, vol. 2 (1943), p. 404 € ss..

I88REIS, Alberto dos — Processo de execugio. vol. 2, (1943) p. 401.
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na previsdo do art®. 907°. n°. 2 do Cddigo de Processo Civil de 1867, por ndo haver qualquer

registo que se possa mandar cancelar.

Perante o direito de retengdo puro — ou seja, aquele que ndao se reporta a um crédito

privilegiado - Guilherme Moreira concluiu que “(...) o credor a quem é atribuido esse direito [de

retengdo] pode opor-se a que outros credores do devedor exercam os seus direitos sobre a coisa retida,

~ 1 . 189
enquanto ndo pagarem o seu crédito ou garantirem esse pagamento” .

Menezes Cordeiro conclui que: ndo corresponde, de todo, a verdade histérica a afirmacgdo de
que, antes do Cdédigo Civil de 1966, o direito de reten¢do caducava, quando houvesse hasta

publica.

Segundo este autor o direito de retengdo implica uma retengdo material que ndo pode

desaparecer ad nutum.

Importa ter presente que as alteracdes introduzidas na década de oitenta, pelo Decreto-Lei n°.
236/80, de 18 de Julho e pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, tiveram em vista
uma situacdo conjuntural de desequilibrio de mercado provocada pela inflacdo que ndo se
encontrava acautelada pelo Decreto-Lei n°. 47 344, de 25 de Novembro de 1966 que tinha em
vista a estabilidade do mercado, e a defesa do interesse do consumidor, promitente-

comprador.

Actualmente, reposta que estd a estabilidade do mercado, a moeda, os precos praticados no
mercado imobilidrio leva-nos a uma aplicacdo distanciada, reflectida e ponderada das
alteracoes legais introduzidas na década de oitenta, com vista a alcangarmos o justo equilibrio
na defesa dos interesses do promitente-comprador e do promitente-vendedor, tendo presente
que as alteracdes introduzidas e o novo regime estabelecido relativamente ao contrato-
promessa e ao direito de retencdo ndo foram integrados numa lei temporal, pelo que

continuam em vigor, sendo aplicdveis no presente.

O Professor Menezes Leitao tendo presente a necessidade do justo equilibrio de interesses,
evitando o enriquecimento injusto que pode ser gerado pela aplicagcdo da lei, com as
alteracoes introduzidas na década de oitenta, num quadro de estabilidade econémica, procura
restringir o ressarcimento dos danos causados pelo incumprimento ao aumento do valor da
coisa, por ser aquele que apresenta uma conexao objectiva com a coisa, excluindo o sinal e o

preco pagos bem como o preco convencionado, de modo a permitir o ressarcimento dos danos

13 MOREIRA, Guilherme Alves — Instituicdes do Direito Civil Portugués, vol. n°. 2, Direito das Obrigacdes
(1911), p. 533. Cit. CORDEIRO, Menezes - Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem
dos Advogados, A. 57. (Abril de 1997). p. 559.
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do credor hipotecario'®.

O Professor Menezes Leitdo, ao referir-se ao direito de retencdo reconhecido ao promitente-
comprador entende que este s6 tem ligacdo com o direito ao valor da coisa ou direito, e ser o
unico crédito que tem uma ligacdo directa com a coisa a reter em caso de incumprimento.
Razdo pela qual se deve restringir a indemnizacio ao valor da coisa ou direito'®!, uma vez que
o sinal ndo tem ligagdo objectiva com a coisa objecto do direito de retencdo e pode funcionar
independentemente desta, deve ser afastado da indemnizagdo, nos termos do art®. 442° n°. 2
do Cédigo Civil, ndo obstante o direito de retencdo pressupor a constituicdo do sinal e a

tradicao da coisa.

Assinala contudo que no regime do art®. 442°. do Cédigo Civil, disposi¢do excepcional, ndo
abrange as situacdes previstas no art®. 798°. do Cddigo Civil, aplicdvel aos casos em que nao

houve convencio de sinal'>.

No caso de ndo haver convencgdo de sinal, o promitente-comprador pode recorrer a execugao
especifica nos termos do art®. 830°. do Cédigo Civil ou a indemnizagdo por todos os danos
causados pelo incumprimento, nos termos do art®. 798°. do Cédigo Civil e caso tenha havido
tradicdio da coisa deve a mesma ser entendida como um acto de mera tolerancia'®>.

Por essa razdao nao faz sentido, em caso de incumprimento a op¢do pelo valor da coisa ou

direito por nfo constituir uma contrapartida do sinal'**-19°.

O Professor Menezes Cordeiro acompanhando a proposta apresentada pelo Professor
Menezes Leitdo, defende que o regime estabelecido pelas alteracdes introduzidas na década
de oitenta, deixaram de fazer sentido e aplicacdo prética, pelo facto de ter sido alcancada a
estabilidade do mercado, pelo que se torna mais vantajoso ao promitente- comprador, optar

pelas regras gerais do direito em detrimento da indemnizagao pelo valor da coisa.

Nao obstante, a divergéncia doutrinal e jurisprudencial quanto a esta questdo sempre actual,

bem como o lapso de tempo decorrido, parece que o direito de reteng@o para ser reconhecido

196

tem subjacente a existéncia da posse em consequéncia da traditio””” e do modo como foi

19 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das Obrigacdes, 9°. ed. 2010. Coimbra: Almedina, p.
253.

! Ibidem

192 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das Obrigacoes, 9°. ed. 2010. Coimbra: Almedina, pp.
243.

193 Tbidem.

194 Tbidem

19 Em sentido contrdrio se pronunciou Janudrio Gomes desde que tivesse sido afastada a presungdo estabelecida
no art®. 441°. do Cédigo Civil.

64/206



entregue a coisa ao adquirente e os poderes que este passou a exercer sobre a mesma.

Parece ser entendimento que o direito de retengdo existe sempre que exista posse, em

consequéncia da tradicdo da coisa.

Porém, ja nao existe unanimidade relativamente a necessidade da constitui¢ao do sinal, para o
reconhecimento do direito de reten¢do, admitindo uns autores que deve ser reconhecido o
direito de retencdo mesmo que ndo tenha havido a constituicdo de sinal enquanto outros
defendem que s6 existindo sinal e tradicdo da coisa deve ser reconhecido o direito de

retencao.

Entendo que o direito de retencdo deve ser reconhecido sempre que tenha sido constituido
sinal acompanhado da tradi¢do da coisa, através da qual o adquirente se comporte como um
verdadeiro proprietdrio relativamente a coisa atenta a expectativa juridica criada pela entrega
da coisa pelo promitente-vendedor com legitimidade para o fazer, garantindo assim a funcado

de garantia real.

Efectivamente, o direito de reten¢do atribuido ao promitente-comprador € distinto do direito
de retencdo comum, por um lado, por o crédito emergir de um incumprimento contratual e por
outro, o crédito nao ser resultante das despesas com a coisa ou por causa dela. Trata-se de um
direito especial que ndo tem subjacente uma relacdo objectiva com a coisa no seu sentido

amplo'®’

, mas que a op¢ao pelo aumento do valor da coisa por parte do promitente-comprador
cria essa conexao objectiva, mas nao deve restringir-se a mesma, salvo se o valor aumentado
da coisa cobrir excessivamente o dano causado pelo incumprimento, de modo a obstar o
enriquecimento injusto por parte do promitente-comprador e a estabelecer o equilibrio da

situacdo patrimonial de ambos contraentes.
6 - O OBJECTO DO DIREITO DE RETENCAO

Na doutrina, suscitava-se a questdo relativa ao caracter integral ou excepcional do direito de

retencdo, contraria i regra par conditio creditorum 1%,

Esta divergéncia doutrinal acabou por ser resolvida com a entrada em vigor do Cédigo Civil
de 1966, no qual o direito de reteng¢do passou a ser considerado um verdadeiro direito real de

garantia, para além de constituir um meio de coercao do cumprimento da obrigagao.

19 Elementos da traditio — a) - vacuam possessonem (abandono) e b) - a apprehensio (o acto que denuncia que o
novo possuidor adquiriu poder sobre o objecto.- RODRIGUES, Manuel — Op.cit., p. 203

97 COSTA, Mario Jiilio de Almeida — Direito das obrigacdes, 12°. ed. rev. e actual. Coimbra: Almedina, 2009,
p. 975

198 SILVA, Jodo Calvdo da - Cumprimento e San¢do Pecunidria Compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra, 1997. p. 339-350.
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Cumpre referir a doutrina da conexidade de créditos'® defendida por Vaz Serra, que se
consubstanciava no reconhecimento do direito de reten¢do quando dois créditos resultassem

200

da mesma relacdo juridica®”, idéntica a solucdo do direito alemdo®°!. Porém, tal proposta nio

foi aceite pelo nosso legislador.

Entendeu-se que tal proposta criaria um terceiro género, tornando mais dificil a diferenciacdo
entre o direito de retengdio e a excepcdo de ndo cumprimento®’?. Sendo de acrescer que tal
proposta ndo atribuifa cardcter real ao direito de retencio?*®. Tratava-se de um simples direito
de reteng¢do obrigacional, cujo objecto seria a prestacdo de facto, caso a proposta obtivesse

vencimento.

O legislador optou no Cddigo Civil de 1966 por reconhecer o direito de retengdo como

garantia real das obrigacdes, com caracter geral, restringindo-o a sua fisionomia tradicional.

Na verdade, o direito de reten¢do encontra-se regulado Seccao VII do Capitulo VI, Titulo I do
Livro II sob a epigrafe — «Garantias Especiais das Obrigagdes» - nos art®. 754°. a 761°. do
Cédigo Civil.

Sendo de salientar que, no Cddigo Civil de 1966, o legislador optou pela doutrina da

conexidade objectiva entre o crédito e a coisa (debitum cum re iunctum) para que se

reconheca a existéncia do direito de retencao.

O objecto do direito de retengdo € uma prestacdo de coisa e ndo uma prestacido de facto,

incidindo sobre coisas e ndo sobre presta¢des de facto.
7 - O PROMITENTE-COMPRADOR E O DIREITO DE RETENCAO

Em 1980 e 1986, o Cddigo Civil de 1966 sofreu duas reformas relativas ao contrato -
promessa que importam ser referidas, por se revelarem com interesse para o desenvolvimento

do tema®™, tendo presente a conduta dos construtores relativamente aos promitentes-

199 SERRA, Adriano Paes da Silva Vaz - Direito de retengdo. Lisboa: Sep. do Boletim do Ministério da
Justica, n°. 65, 1957, p. 160.

200 LIMA, Pires de e VARELA, Antunes - Cédigo civil anotado. vol. I, cit. p. 744: SILVA, Jodo Calvio da -
Cumprimento e San¢do Compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra
1997, p. 341.

201 Solugdo do direito Alemdo (§273, al. 1 do BGB). Cfr., por todos, LARENZ, Lehrbuch de Schuldrechts, I, cit.,
§ 16,p. 176 e 177.

202 1IMA, Pires de ¢ VARELA, Antunes - Cédigo civil anotado. vol. I, cit. p. 744: Silva, Jodo Calvéo da -
Cumprimento e Sancao Compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra,
1997, p. 341.

203 SILVA, Jodo Calvdo da - Cumprimento e Sanc¢ao Pecunidria Compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de
Direito — Universidade de Coimbra, 1997, p. 339-350. — p. 341.

24CORDEIRO, Anténio Menezes - Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57, n°.2 (Abril 1997), p. 547-563. ISSN: 0870-8118
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compradores face ao lucro ficil e a necessidade de proteger os interesses dos promitentes-
compradores, introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 16 de Julho e pelo Decreto-Lei n°.

379/86, de 11 de Novembro.

O primeiro dos citados diplomas veio impor um formalismo ao contrato-promessa, afastou a
possibilidade do simples pagamento do sinal em dobro no caso de incumprimento ao atribuir
a op¢do pelo pagamento de uma indemnizagdo correspondente ao valor da coisa e tornando a

execucio especifica obrigatéria. 2%

Esta intervencdo legislativa teve como consequéncia o surgimento de querelas quer a nivel
doutrinal quer a nivel jurisprudencial, facto que determinou a necessidade de o legislador

esclarecer o Ambito das alteracdes.

Daf que, na interven¢do de 1986, o legislador tenha restringido as intervengdes acautelando a
posicdo dos promitentes-compradores de prédios urbanos/fraccdes auténomas e acolheu

diversas solucdes apresentadas relativamente as querelas causadas pela reforma de 19802%,

Na vigéncia da redac¢do introduzida no art®. 442°. do Cddigo Civil pelo Decreto-Lei n°.
236/80, de 18/07, aplicavel a todos os contratos — promessa cujo incumprimento se tenha

verificado apds a sua entrada em vigor.
Dispunha o n°. 3 deste artigo o seguinte:

“No caso de ter havido tradi¢do da coisa objecto do contrato-promessa, o promitente-comprador goza, nos
termos gerais, do direito de retengcdo sobre ela, pelo crédito resultante do incumprimento do promitente-

2
vendedor.

Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n°. 379/86, de 11/11, esta redaccdo desaparece e €
substituida por outra bastante diferente que se mantém até ao presente, e direito de retencao
reconhecido ao promitente — comprador passa a ser integrado no art’® 755°., ao qual foi

acrescentado a al. f), com a seguinte redacc¢ao:

Gozam ainda do direito de retengdo:

1.(...)

f) — O beneficidrio da promessa de transmissdo ou constituicdo do direito real que obteve a tradigdo da coisa a
que se refere o contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante o ndo cumprimento imputdvel a

outra parte, nos termos do artigo 442°.

205 Tbidem
206 CORDEIRO, Anténio Menezes - Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57, n°. 2 (Abril 1997), p. 547-563.
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Relativamente 2 tradicdo da coisa®®’ poderemos considerar trés situa¢des, uma vez que o

promitente - alienante tem a disponibilidade dessa tradicao:

a) — Os promitentes - alienantes recusam-se a entregar a coisa objecto do contrato
prometido aos promitentes - adquirentes antes da escritura de compra e venda;

b) — Os promitentes - alienantes aproveitando-se da situacdo elevam o preco exigem
novas prestacoes pela entrega da coisa;

c) — Os promitentes - alienantes e os promitentes-compradores procedem em conluio as
tradicoes, para bloquear as hipotecas registadas anteriormente a favor de favor dos

banqueiros.

Ora, o direito de reten¢do do promitente-comprador é entendido na jurisprudéncia, como
sendo constitucional a sua origem e dos diplomas que o aprovaram e o introduziram na nossa
ordem juridica, encontrando-se de acordo com os principios de confianca, seguranca legitima
- cfr. Acs. n°. 374/2003, de 15 de Julho e 594/2003, de 03 de Dezembro, do Tribunal

Constitucional®®.

Entende uma parte da jurisprudéncia que o direito de retengao, previsto no art®. 755°. n°. 1, al.
f) do Cddigo Civil, exige que tenha havido a constituicdo do sinal acompanhado da tradicao

da coisa®®.

Uma outra parte da jurisprudéncia entende de modo diferente como foi o caso do Acs.

Tribunal da Relacdo de Lisboa de 92SET1998%!° e de 14DEZ2006 (Carla Mendes).

O direito de retencao atribuido ao promitente-comprador ndo padece de inconstitucionalidade,
nem os diplomas que o instituiram, como a este propdsito foi manifestado o entendimento

pela jurisprudéncia®!!.

207 CORDEIRO, Ant6nio Menezes — Tratado de direito civil, Tomo 2, Coimbra: Almedina, 2010, p. 398.

208 TORRES, Mirio José de Aratijo — Acérddo n°. 374/2003. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Constitucional. Processo n°. 480/98. 2% Seccéo. 15 de Julho de 2003.
[Consultado em 27/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt. BRITO, Maria
Helena — Acérdao n°. 594/2003. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional. Jurisprudéncia do Supremo
Tribunal Constitucional.. Processo n°. 745/00. 1% Secc¢do. 03 de Dezembro de 2003. [Consultado em
27/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt.

29Ac. Tribunal da Relac¢io do Porto de 18SET1995 (Guimardes Dias) BMJ 449 (1995), p. 438; Ac.Tribunal
da Relacao de Lisboa de 04MAI1997 (Fernando Quinta Gomes). BMJ 465 (1997), p. 635.

210 Ac. Tribunal da Rela¢ido de Lisboa, Pais do Amaral, CJ XXIII (1998), 4, 111-113; Ac. Tribunal da
Relacio de Lisboa Carla Mendes, Proc®. 7796/2006-8.

2L TORRES, Mirio José de Aratijo — Acérdio n°. 374/2003. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Constitucional. Processo n°. 480/98. 2*. Seccéo. 15 de Julho de 2003.
[Consultado em 27/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt. BRITO, Maria
Helena — Acérdao n°. 594/2003. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional. Jurisprudéncia do Supremo
Tribunal Constitucional.. Processo n°. 745/00. 1*. Secc¢do. 03 de Dezembro de 2003. [Consultado em
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O Professor Menezes Cordeiro aderiu a tese restritiva do direito de retenc@o defendida pelo
Professor Menezes Leitao assente na necessidade de constitui¢do de sinal, relativamente aos
créditos a que se reporta o art’®. 442°. do Codigo Civil por se restringirem a restitui¢ao do sinal
em dobro ou do aumento do valor da coisa e ndo ao crédito geral indemnizatério ex 798°. e
nao havendo sinal a tradi¢do da coisa ser apenas uma mera tolerancia, ndo cabendo penalizar

o promitente-comprador.

Na verdade o art®. 442° n°. 2, 2% parte do Cédigo Civil referindo-se a tradi¢do da coisa e ao
pagamento em dobro do sinal ou o valor da coisa ao tempo do incumprimento, pressupde a

existéncia de um crédito, resultante do incumprimento definitivo do contrato-promessa.

Outrossim, por o direito de retenc@o s6 garantir o direito ao aumento do valor da coisa e ndo o
direito a restituicdo em dobro, uma vez que esta € comum e nao existirem valoragdes que

expliquem o seu reforco por causa da tradi¢ao da coisa.

Defende o Professor Menezes Leitdo que, perfilhando-se este entendimento, o credor
hipotecdrio anterior passa a ser tratado com justi¢a, na medida em que o seu crédito se reporta
ao valor da coisa ao tempo da constituicdo da hipoteca e ndo ao aumento desse valor

“reservado por lei ao promitente-comprador traditario®!?.

Parece que a tese restritiva proposta pelo Professor Menezes Leitdo, tende a repor a justica
relativamente aos interesses do credor hipotecdrio que se veja confrontado com o exercicio do

direito de reten¢do atribuido ao promitente-comprador.

Contra a tese da interpretagdo restritiva defendida por Menezes Leitdo manifesta-se L.
Miguel Pestana de Vasconcelos?!® que defende a tese restritiva do direito de retengciio na
perspectiva do promitente-comprador ser reconhecido como consumidor e s6 nesta qualidade

214

ser-lhe reconhecido o direito de retencdo”'”, retirar-se o direito de reten¢do ao promitente-

comprador seria deslocar o risco para a parte mais fragil, no sentido de se defenderem.

Se, por um lado, é verdade que a perda do sinal ou a restitui¢do deste em dobro se integram

no funcionamento da regra do sinal reconhecido a todos os contratos, sem que aquele que o

27/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt. Neste sentido também se
pronunciaram, no foro civel, os acérddaos do Tribunal da Relac¢do de Coimbra de 02 de Fevereiro (Tévora
Vitor) CJ XXIV (1999) 1, 19-22 (21/II); STJ 30JAN2003 (Nascimento Costa) Proc. 02B4471, Tribunal da
Relacgao de Lisboa de 30JAN2003 (Tibério Silva), CJ XXVIII (2003) 1, 87-89. STJ 27NOV2007 (Silva Salazar)
Proc. 07A3680. e STJ 18DEZ2007 (Alberto Sobrinho), Proc. 07B123

212 CORDEIRO - Menezes — Tratado de direito civil vol. 2, direito das obrigacdes, tomo 2. Coimbra:
Almedina, 2010, pp. 401-402

213 Vasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito das garantias. reimp. Coimbra: Almedina, 2011, p. 324.

214 Vasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito das garantias. reimp. Coimbra: Almedina, 2011, p. 323.
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presta seja prejudicado e, por outro, tendo ocorrido a tradicdo da coisa, o direito a
indemnizagdo reconhecido ao promitente-comprador de optar pelo sinal em dobro ou pelo
aumento do valor da coisa, estar-se-d aparentemente a cercear o direito reconhecido por lei ao

promitente-comprador.

Contudo, tendo presente que o promitente-comprador ao optar pelo valor da coisa ou direito
sobre a mesma fica impedido de requerer o pagamento do sinal em dobro, ndo se vislumbraria
qualquer impedimento a aceitagdo da restricdo defendida pelo Professor Menezes Leitao,
desde que o promitente-comprador ficasse ressarcido do prejuizo sofrido, tendo presente que
o interesse do promitente-comprador € a aquisicdo do bem prometido vender e o direito de
retencdo recair sobre esse mesmo bem objecto imediato do contrato prometido, havendo

estabilidade no mercado imobilidrio.

Porém, nos casos em que o promitente-comprador tivesse pago a titulo de sinal o valor
correspondente ao preco do bem, j4 suscita divida, se o promitente-comprador optar pelo
pagamento em dobro do sinal, caso o bem tenha sido penhorado e posteriormente vendido e

cujo produto da venda face ao valor do bem seja inferior ao crédito reclamado.
Consideremos a seguinte hipétese académica:

A promete vender a B e este promete comprar A uma fraccdo auténoma de que este €
proprietério pelo preco de 100.000,00€. A tem constituida uma hipoteca sobre a dita fraccio a
favor do C — Banco no valor de 90.000,00€. B pagou a titulo de sinal 100.000,00€ contra a
entrega da frac¢do, onde passou a viver. D credor de A instaura uma accdo executiva
nomeando a penhora a dita fraccdo que por sua vez vai a praga e € vendida por 90.000,00€,

antes de ter sido celebrada a escritura publica de compra e venda.

Partindo do principio que estejamos perante um incumprimento definitivo por parte do A. -
promitente-vendedor por ter deixado de ter legitimidade para o alienar, em virtude do bem ter

saido da sua esfera juridica, suscitam-se as seguintes questoes:

a) - Se B estando na posse da dita fraccdo optar por exigir o pagamento do sinal em
dobro e ndo exercer o direito de retengdo, o seu crédito € um crédito comum e serd
pago com o remanescente do produto da venda de outros eventuais bens de que A seja
proprietario, sendo C - credor hipotecdrio pago preferencialmente relativamente ao A

e aos demais credores.

Deste modo, B e D ficam desprotegidos por nio serem ressarcidos do prejuizo causado, por

insuficiéncia de bens por parte de A. ndo obstante ter direito a receber 200.000,00€, em
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consequéncia do pagamento do sinal em dobro.

b) -Porém, se for reconhecido o direito de retencdo o A. deve ser pago preferencialmente
em detrimento dos demais credores, ficando o C — credor hipotecario prejudicado e o

exequente D.

No caso em apreco, se a coisa ndo tiver sido objecto de qualquer valorizacdo e, para além
disso, o B ndo tiver direito ao pagamento do sinal em dobro fica duplamente prejudicado, na
medida em que ndo recebe nem um valor nem outro, ndo obstante, ter cumprido o contrato-

promessa.

Perante o quadro hipotético acima referido, parece que a tese restritiva proposta é susceptivel
de gerar a injustica para o promitente-comprador, enquanto consumidor final que aplicou
todas as suas economias no pagamento da totalidade do preco do bem pretendido, embora
acautelando o interesse do credor hipotecdario, pelo que a sua aplicacdo devera ser objecto de

estudo pontual casuistico, que nem sempre existe ou € possivel pelas mais variadas razdes.
8 - CARACTERISTICAS DO DIREITO DE RETENCAO

8.1 - Trata-se de um direito que resulta da prépria lei e que tem por objecto apenas moveis ou

imoveis coisas susceptiveis de penhora.
8.2 - E um direito que tem uma manifesta ligacao a pessoa do seu titular.

8.3 - Trata-se um direito que proporciona ao seu titular o aproveitamento ndo do valor da

coisa retida mas sim do valor de troca da mesma.

8.4 - Este direito é acessorio da relagdo juridica principal e visa assegurar ao seu titular o
pagamento preferencial do crédito pelo valor da coisa relativamente aos demais credores do

devedor.

8.5 - O titular do direito de retengdo pode executar a coisa retida, a fim de obter o pagamento

do seu crédito.
8.6 - O direito de retencao prevalece sobre a hipoteca.

8.7 - O direito de retenc¢do pode ter por objecto coisas mdveis ou iméveis e o seu titular é

equiparado ao credor pignoraticio ou ao credor hipotecdrio.

8.8 - E um direito que resulta geralmente de despesas feitas com a coisa, pela coisa ou de

prejuizos causados pela coisa. Mas também, pode resultar de imposi¢ao legal ou contratual.

8.9 - Estd integrado nos direitos reais de garantia.
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8.10 - E um direito a que a lei atribui um carécter geral e um caricter especial expressamente
tipificados, nos art’s. 754°. e 755°. do Cédigo Civil. Porém, a sua aplicagcdo a outros casos nao
previstos na lei como € o caso do empreiteiro, situacdo relativamente a qual quer a doutrina

quer a jurisprudéncia ndo s@o unanimes quanto ao entendimento a ter.

8.11 - No que se refere aos casos especiais de direito de retencdo previstos no art®. 755°. do
Cdédigo Civil, hd quem entenda que se trate de uma norma taxativa que nao admite a aplicagcdo
analdgica. Outros ha que entendem que tal norma ndo € taxativa e defendam a sua aplicacdo a

outros casos sem recorrer a aplicacao analdgica.

8.12 - E um direito transmissivel com o crédito mas que necessita de ser manifestada essa

intengdo por parte do seu titular no momento da transmissao — art®. 760°. do Cédigo Civil.
8.13 - E um direito que ndo estd sujeito a registo.

Ora, nas relagdes juridicas creditdrias, o direito de crédito tem ligado a si outros direitos,

designados direitos potestativos>'>.

O direito potestativo puro ¢ o direito de produzir uma alteragdo na esfera juridica e outrem,
mediante uma manifestacdo de vontade a esse fim dirigida. O direito potestativo misto ou
impuro é aquele que pode resultar da violacdo de um direito a uma conduta de outrem. Os
direitos potestativos tém de comum o facto de sé serem passiveis de exercicio uma soé vez e
com essa se extinguem ( Hellwig, “Anspruch und Klagerecht”).( Art°s. 542°. e 549°. do
Cédigo Civil).

Sao potestativos os seguintes direitos:
- O direito de interpelar o devedor — art°®. 805°. do Cédigo Civil de 1966;
- O direito de demandar o devedor se ndo cumprir;

- O direito de executar o seu patriménio se ele ndo cumprir a sentenca condenatéria — art®.
817°. do Cédigo Civil;
- O direito de escolher a prestacdo se esta for alternativa ou genérica e a escolha pertencer ao

credor - art®. 542°. e 549°. do Cddigo Civil

- O direito de fixar um prazo razodvel a que se refere o art®. 808°. do Cédigo Civil.

215 SILVA, Jodo Calvdo da - Cumprimento e san¢io pecunidria compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de

Direito — Universidade de Coimbra, 1997. p. 339-350.
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9 - O DIREITO DE RETENCAO DO PROMITENTE-COMPRADOR

Escreve o professor CALVAO DA SILVA o seguinte:

“Ambito e pressupostos de aplicacio do direito de retencdo no contrato-promessa:

1°. — O titular do direito de retencao é o beneficidrio de qualquer contrato-promessa com
«traditio-rei» e nao s6 do contrato-promessa previsto art®. 410°. n°. 3;

2°. — O direito de retengdo existe para garantia do crédito resultante do ndo cumprimento
imputdvel a parte que promete transmitir ou constituir direito real. Isto é: estd em causa o
crédito (dobro do sinal valor da coisa, indemnizacdo convencionada, nos termos do n°. 4 do

art®. 442°)) derivado do incumprimento definitivo®'®”.

Este direito de retencdo € reconhecido pelo art®. 442°. n°. 3 do Cddigo Civil, na redaccdo dada
pelo Decreto-Lei n°.236/80, de 18 de Julho, segundo o qual no caso de ter havido tradi¢do da
coisa objecto (mediato) do contrato-promessa, o promitente-comprador goza, nos termos
gerais, do direito de retencdo sobre ela, pelo crédito resultante do incumprimento pelo

promitente-vendedor?!”.

Mais se acresce que o direito de retencdo incide apenas sobre coisas>'®.

O entendimento jurisprudencial®'’

n°.236/80, de 18 de Julho, segundo o acérddao do STJ de 04-12-1984:BM1J, 342°. -347, era no

na vigéncia da redaccdo introduzida pelo Decreto-Lei

sentido de que o promitente-comprador tinha a sua posse legitima até ser convencido do seu
incumprimento culposo, com exclusdao do incumprimento por parte do promitente-vendedor,

nos casos em que tivesse havido tradi¢do da coisa.

Como podemos constatar do teor do citado ac6rddo, nos contratos-promessa em que tivesse

216 SILVA, Calvio — Sinal e contrato-promessa, p. 111.

217 Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 3-7-1985: BMJ 349°,, p.- 448 .

218 COSTA, Mdrio Julio de Almeida — Direito das obrigacdes.12?. ed. rev. € actualizada. Coimbra: Almedina,
2009, p. 978.

219 «I_ Na vigéncia da actual redac¢do do art®. 442°. do Céd. Civil (Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho) —
apenas aplicdvel aos contratos-promessa cujo incumprimento se tenha verificado apds a sua entrada em vigor -,
havendo tradi¢do da coisa para o promitente-comprador, este goza, nos termos gerais, do direito de retencao
sobre ela, pelo crédito resultante do incumprimento do promitente-vendedor. E, assim — art’s. 1251°., 1253°., e
1306°. do Cédigo Civil - , o promitente —comprador tem a sua posse legitima até ser convencido do seu
incumprimento culposo, com exclusdo do incumprimento por parte do promitente-vendedor. II — No dominio da
redaccdo primitiva daquele art®. 442°., havendo tradi¢do do prédio urbano, para o promitente-comprador, para ai
permanecer, habitando-o, até a outorga da escritura de compra e venda ou resolu¢do do contrato-promessa,
aquele ndo ¢ obrigado a restituir o prédio ao promitente-comprador, se ndo se tiver verificado nenhuma dessas
circunstincias; o respectivo contrato-promessa sé termina ou com a celebracdo da escritura puiblica de compra e
venda, deixando, entdo, de haver lugar a restitui¢do do prédio, ou entdo com a resolu¢do do contrato-promessa,
tendo, nessa altura, o promitente-comprador de restituir o prédio ao promitente-vendedor.”
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havido tradicdo da coisa objecto do contrato-promessa, reconhecia-se ao promitente-

comprador o direito de retencio e a posse.

Para além disso, também era entendimento jurisprudencial que o direito de retengdo e a posse
de que gozasse o promitente-comprador ndo eram afectados pelo acto de penhora em
execugdo que fosse instaurada contra o dono da coisa objecto do contrato-promessa € por essa
razdo ndo deveriam ser aceites os embargos de terceiro deduzidos pelo promitente-

comprador??°,

Mais tarde, um outro acérdao do mesmo tribunal, vem admitir que o promitente-comprador se
defenda por embargos de terceiro contra a penhora efectuada em execu¢do movida por
terceiro contra o dono da coisa objecto do contrato-promessa, a fim de manter a posse da

coisa até que venha a entrega-la, por ndio prejudicar a penhora.??!

Posteriormente, com a publicacio do Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, foi
introduzida a al. f) ao n°. 1 do art®. 755°. do Cédigo Civil, estamos pois perante um direito

especial tipificado legalmente, em nome da defesa do consumidor??2.

Contudo, a questdo do reconhecimento da posse ao promitente-comprador a quem tenha sido
entregue a coisa — traditio, ndo reflecte unanimidade na doutrina do STJ, exemplo disso é o
acorddo do STJ de 23-01-1996, considera que o direito de retencdo do promitente —
comprador ndo confere qualquer direito de posse aos seus titulares, mas mera detencdo, uso e
fruicdo, explicitando que em caso de penhora ndo pode o promitente-comprador titular do

direito de retenciio deduzir embargos de terceiros.??’

Porém o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 04-12-2007, reconhece que os embargos
de terceiro sdo o meio idéneo de defesa para o retentor sempre que esteja ameacada a

garantia, referindo o seguinte:

“Este STJ, em acorddo de 29.01.2003, “sumdrios de Acordao Civeis” n° 67, decidiu que “os
meios possessorios de que dispoe o credor garantido pelo direito de retencdo sé operam
quando o acto lesivo prejudicar a sua garantia, e ndo enquanto mantiver, apesar da penhora,

a possibilidade de exercicio do seu direito.”

Sufragando este entendimento, ndo estando em causa que, pelo facto da penhora, o

embargante veja ameacado o seu direito real de garantia (direito de retengdo), defeso lhe

220 Acérdao do Tribunal da Relac¢do de Lisboa de 12-04-1988:BMJ, 376°. 646.

221 Acérdao do Tribunal da Relagio de Lisboa de 14-11-1991:CJ, 1991, 5°.-132.

22 STLLVA, Jodo Calvdo da — Sinal e contrato-promessa. 13 ed. rev. e aum. Coimbra: Almedina. 2010, p. 191.
223 Acérddo do STJ, 23-01-1996:CJ/STI, 1996, 1°.-70.
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estd lancar mdo de embargos de terceiro.”

“O direito de reteng¢do conferido ao promitente-comprador nas condi¢ées em andlise, ndo
visa manté-lo na fruicdo de qualquer direito de gozo, mas antes garantir o pagamento do seu
crédito — dobro do sinal prestado — no pressuposto de que existe incumprimento definitivo

imputdvel ao promitente vendedor que jd recebeu o sinal.”
10 - FUNCOES DO DIREITO DE RETENCAO
O direito de reten¢do tem uma funcgdo coercitiva e uma fungao de garantia.

A funcdo de garantia estd bem patente na qualificacdo juridica do direito de retencdo como

direito real de garantia...***

O direito de retencao funciona também como um excelente meio de pressao junto do devedor,

caso a coisa retida seja mais valiosa do que o crédito cujo pagamento se reclama.

Por outro lado, o direito de retencdo € um meio que impulsiona o devedor ao cumprimento da

obrigacao.

O titular do direito de reten¢do goza de preferéncia sobre os demais credores (art®. 666°. n°. 1

do Cédigo Civil) do devedor.

Recaindo o direito de reteng¢ao sobre um imével, o respectivo titular, enquanto nio entregar a
coisa retida, tem a faculdade de a executar, nos mesmos termos em que o pode fazer o credor
hipotecdrio, e de ser pago com preferéncia sobre os demais credores do devedor (art®. 759°. n°.
1 do Cédigo Civil)*?.

O direito de retengdo do promitente — comprador a quem tenha sido entregue a coisa -

traditio manu — é qualitativamente diferente do direito de retencio comum?2°.

A diferenca reside essencialmente na fungcdo compulséria que resulta do valor do débito pela

responde a coisa retida e a eficécia coercitiva que dela pode emergir.

Assim, é entendimento doutrinal que na retengdo comum a coisa retida responde por débitos
que em regra representam uma pequena percentagem do préprio valor da coisa. Enquanto que

na retencdo do promitente, a coisa retida responde por débitos que se aproximam do préprio

224 SILVA, Jodo Calvido da - Cumprimento e sanc¢do pecunidria compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de
Direito — Universidade de Coimbra, 1997. p. 339-350. — p. 345.

225 SILVA, Jodo Calvido da - Cumprimento e san¢do pecunidria compulséria, 2°. ed. Coimbra: Faculdade de
Direito — Universidade de Coimbra, 1997. p. 339-350. — p. 346.

226 CORDEIRO, Anténio Menezes - Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57, N. 2 (Abril 1997), p. 547-563.
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valor dela: bastando recordar que o sinal € substituido pelo valor dela, e consequentemente

desapareca nesta tltima, a eficicia compulséria da medida®?’.

Suscitada a questdao de saber se tanto a nova regra da segunda parte do n°. 2 do art®. 442°.
quanto a contida no n°. 3 do mesmo artigo relativa ao direito de reten¢ao de que gozaria o
promitente-comprador se aplicariam a todos os contratos-promessa em que houvesse sido
entregue antecipadamente a coisa objecto do contrato prometido ou se o ambito desses

228

preceitos se restringia aos contratos-promessa de compra e venda”°. Ou ainda aos contratos-

promessa unilaterais de venda e a outros contratos distintos da compra e venda. O direito a

execucdo especifica é independente de ter existido ou ndo tradi¢do da coisa ?2° e 2.

Porém, uma vez verificada a impossibilidade definitiva de cumprimento, fica afastada,

concomitantemente, a possibilidade de recorrer 2 execucio especifica’!

. A titulo de exemplo
citam-se dois casos: o primeiro, a impossibilidade resultarda do facto do bem prometido ter
deixado de existir na esfera patrimonial do promitente-vendedor, por este o ter sido vendido a
uma terceira pessoa; o segundo, resultard do facto de ndo ser possivel a obten¢do da licenga de

utilizac¢do para o bem prometido.

Perante, estas duas hipdteses, as sentencas que viessem a ser proferidas no ambito das ac¢des
de execugdo especifica, dando-lhes provimento, consubstanciaria uma venda de bens alheios,
por ser subsumivel ao preceituado no art’. 892°. do Cdédigo Civil, no primeiro caso.
Relativamente a segunda hipdtese, a sentenca elidiria a obrigacdo de a licenca de utilizacdo
ser obtida antes da transmissdo do mesmo — de acordo com o Decreto-Lei n°. 281/99, de 26 de
Julho, com a redac¢io dada pelo Decreto-Lei n°. 116/2008, de 04 de Julho?*2. Nio sdo
admissiveis actos desta natureza, atenta a cominacdo legal a que os mesmos estdo sujeitos
bem como o cumprimento do principio da legalidade e da seguranca juridica a que se

encontram vinculados.

Face a duvida existente de saber se o novo regime do art®. 442°. n%. 2 e 3 do Cédigo Civil, se

restringiam ao contrato-promessa de compra € venda, na medida em que embora o n°. 3, se

227 CORDEIRO, Anténio Menezes - Da retengdo do promitente na venda executiva. Revista da Ordem dos
Advogados. Lisboa: A.57, N. 2 (Abril 1997), p. 547-563.

222 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil, reimp. Coimbra: Almedina, 2001, p. 849 ¢ ss.

229 Assento do Tribunal Pleno de 19 de Dezembro de 1989. Didrio da Republica. I Série. 23 de Fevereiro de
1990.

0 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 24 de Dezembro de 2007. Inédito.

BILEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das obrigacoes, Volume 1, 9°. ed. Coimbra: Almedina,
2010, p.233

22 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Op. cit. pp. 233 — 234; Ac. RC 15/04/2008, (Gregério Silva), em
CJ 33 (2008), 2, 41-44 e Ac. RC 28/10/2008, (Teles Pereira), em CJ 33 (2008), 4, pp.36-43.

76/206



referisse apenas aos contratos-promessa de compra e venda o mesmo ja ndo acontecia com o
n°. 2 do mesmo artigo e codigo, entendia-se que o mesmo era aplicivel a todo e qualquer
contrato-promessa em que reunisse os pressupostos legais. Restringindo-se o do n° 3 a

atribuicdo do direito de retencao aos contratos-promessa de compra e venda.

Ora, a regra do funcionamento do sinal € o incumprimento definitivo e ndo a simples mora
debitéria®®,

A doutrina dominante?3*

entende que o conceito de posse, acolhido nos art®s. 1251°. e ss do
Coédigo Civil, deve ser entendido de acordo com a concepcdo subjectivista, analisando por
isso numa situacdo juridica que tem como ingredientes necessarios o corpus € O animus

possidendi.

Relativamente ao corpus da posse, entendem os defensores da concepgdo subjectivista que o
mesmo se traduz no poder de facto manifestado pela actividade exercida por forma
correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real - art’s. 1251°. e
1252°. n°. 2 do Cdédigo Civil. Porém, esta actividade ndo carece de ser sempre efectiva, na
medida em que uma vez adquirida a posse o corpus permanece como que espiritualizado,

enquanto o possuidor tiver a possibilidade de o exercer — art®. 1257°. n°. 1 do Cédigo Civil.

Quanto ao animus possidendi os subjectivistas defendem que a presenca e relevancia daquele
ndo poderdo ser recusadas quando a actividade em que o corpus se traduz, pela causa que a
justifica, seja reveladora, por parte de quem a exerce, da vontade de criar, em seu beneficio,

uma aparéncia de titularidade correspondente ao direito de propriedade ou outro direito real.

Outrossim, este entendimento é defendido jurisprudencialmente?

, acrescentando a expressao
concepcdo subjectivista luris possessio de tradicdo romanista, pela conjugacdo de dois

elementos: o corpus e o animus.

Uma outra parte da doutrina®*® perfilha de um entendimento contrério, ou seja, defende que o
conceito de posse acolhido nos referidos artigos deve ser entendido de acordo com a

concepgao objectivista.

Para Menezes Cordeiro, o art®. 1251°. do Cédigo Civil, acolhe uma orientacdo objectivista,

233 PRATA, Ana — Op cit. p. 859.

B4 LIMA, Pires; VARELA, Antunes — Cédigo civil anotado 2. ed., vol. 3, p.5; PINTO, Mota — Direitos reais,
p.- 189; MESQUITA, Henrique — Direitos reais, p. 69 e ss.; CARVALHO, Orlando de — RLJ, 122°,, p. 65 e ss.;
GONCALVES, Penha — Direitos Reais, 2°. ed., p. 243 e ss.

235 Acérdao da RE, 25-01-1994:BMJ, 433°.; Acérdao da RP. 20-09-1994: BMJ, 439°.- 652.

2% CORDEIRO, Menezes — Direitos reais, 1°., p. 563 e ss.; ASCENSAO, Oliveira — Direitos reais, 4°. ed. p. 42
e ss.
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porquanto, segundo este Professor, ndo se discerne, no dispositivo deste artigo, qualquer

referéncia a vontade, ao animus ou a qualquer ideia semelhante®’.

“ Ha posse da coisa quando uma pessoa desfruta uma coisa nos termos de um direito, ou seja,
quando uma pessoa exerce sobre uma coisa a actividade correspondente ao contetido de um
direito real. A posse € a situagdo em que uma pessoa actua como beneficidria da afectacdo de

uma coisa independentemente de essa afectacdo ser considerada juridico - positiva”23.

Por outro lado, a doutrina ndo € unanime quanto ao entendimento dos direitos reais de

garantia serem susceptiveis de ser objecto de posse.

Uma parte da doutrina®®*® entende que ndo podem ser objecto de posse os seguintes direitos
reais de garantia: o penhor de coisas — art®. 669°. e ss. -, a consignacido de rendimentos nas
hipdteses das als. b) e ¢) do art®. 661°. n°. 1 e o direito de retengdo — art®. 754°. e ss. do Cddigo
Civil.

Porém, uma outra parte da doutrina®*® contrariamente defende a susceptibilidade dos referidos

direitos serem objecto de posse.

13

E entendimento jurisprudencial®*! que “ o uso e a fruicio de frac¢io prometida vender
estabelecidos no contrato-promessa, ddo ao promissario a posse da frac¢do referida,
conferem-lhe a utilizacdo de meio de defesa possessorios, mas obrigam-no a restituir a mesma

logo que a razdo de ser daquele contrato.
As trés faculdades do direito de propriedade:

lus utendus, abutendus et disponere. Usar, abusar e dispor as trés faculdades que compdem o

direito de propriedade.

Sendo um direito real de garantia, 0 mesmo faz com que o credor possa recusar a entrega do
imovel até que seja satisfeito o seu crédito, mas tal ndao obsta a que se penhore o imével ja que
entre os direitos reais de garantia (retencdo e hipoteca) ndo hd incompatibilidade mas sim
coexisténcia conforme os artigos referentes a graduacao de créditos estabelecem os artigos

745°., 747°., 748°. do Codigo Civil.

A exceptio domini prevista no art®. 357°. n°. 2 do CPC.

27 CORDEIRO, A. Menezes — Direitos reais, 1979, p. 553.

238 Ibidem

29 LIMA, Pires e VARELA, Antunes — Cédigo civil anotado. 3°. vol., 2°. ed., p. 3 e 4; PINTO, Mota — Direitos
reais, p. 196; GONCALVES, Penha — Direitos reais, 2° ed., 1993, p. 256 e ss.

240 ASCENSAO, Oliveira — Direitos reais, 4°. ed., p. 73 e ss.

241 Acérdao RL, 11-10-1984: CJ, 1984, 4°.-107.
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Indeferimento dos embargos de terceiros — art®s. 234°. — A n°. 1 e 354°. n°. 1-parte do CPC.

Porque os embargos de terceiros destinam-se a proteger a posse real e efectiva e ndo a mera

detencio?*.

Anteriormente as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho e
Decreto-Lei n°. 379/86 de 11 de Novembro, o entendimento jurisprudencial e doutrinal
relativamente a posse do promitente — comprador obtida através do contrato-promessa €, no
sentido de que se trata de, uma posse precaria’*, desde que o promitente - vendedor consente
que o promitente — comprador ocupe a fraccdo ou prédio prometido vender, por essa razao,
assiste ao promitente-vendedor o direito de intentar uma ac¢do de restituicdo da posse do
imovel e ndo ser legitimo ao promitente - comprador deduzir embargos de terceiros dada a

natureza da sua Pposse.

Porém, entendimento doutrinal e jurisprudencial diferente é defendido quando o mesmo
promitente-comprador a quem foi entregue a coisa praticar actos como de se um verdadeiro
proprietdrio se tratasse ou seja correspondentes ao direito de propriedade e ndo possuir em
nome do promitente-vendedor mas em seu préprio nome, neste caso ele estd a praticar actos

possessorios com intengdo de exercer o seu direito de propriedade.

€« . . .~ . L
Nada fique convencionado entre as partes no contrato-promessa e a posi¢cdo juridica que ele tem

relativamente ao bem persistird de mera detengdo; convencionem as partes que o poder que ele passa a exercer

sobre o bem deixa de ter a sua raiz e fundamento no anterior titulo contratual e estar-se-d perante uma traditio

29245
9

244 «q conversdo da detengdo a posse por acordo entre detentor e possuidor

brevi manu

pelo que, mantendo-se inalterada a situacdo preexistente tem de entender-se ter havido a
tradicdo a que se refere o n°. 2, segunda parte, do art’. 442°. do Cddigo Civil, para os

correspondentes efeitos>*°.

Por essa razdo, ja lhe serd licito lancar mao dos embargos de terceiros, destinada a proteger a

sua posse. Porém,

O promitente-comprador ndo poderd opd-la ao promitente-vendedor para lhe recusar a

utilizacdo da coisa, nem oponivel 4 pessoa a quem aquele vender a coisa>*’.

242 Ac. STJ, de 28.11.1975:BMJ, 251°. — 135.

23 Ac. STJ, de 15.01.1974:BMIJ, 233°-173.; Ac. STJ de 28.11.1975:BMJ, 251°. — 135; Ac. STJ, de
29.01.80:BMJ, 293°.-341.; Ac. RL, de 26.10.1979:Col.Jur., 1979, 4°. — 1220.

244 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil, 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina,
2006, p. 842.

245 RODRIQUES, Manuel — Op. cit. pp. 269-274.

246 PRATA, Ana — Op. cit. 842
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Suponhamos que a promessa de compra e venda apenas se encontrava assinada pelo

promitente-vendedor. Haveria neste caso direito de retengdo?

Certamente que nado, pois, a promessa de compra e venda apenas assinada pelo promitente-
vendedor é nula?*®. Sendo de notar que o contrato-promessa bilateral assinado apenas pelos

promitentes-vendedores ndo se confunde com a promessa unilateral.

Saber-se se a convenc¢do de tradi¢do num contrato-promessa bilateral assinada apenas pelo
promitente-vendedor deve manter-se € uma questdo que ja foi decidida pelos nossos tribunais

no sentido da sua manutencdo com a consequente constitui¢iio do direito de reten¢do®*.

Antunes Varela e Pires de Lima, DIAS MARQUES e Oliveira Ascensio >>’defendem que a
propriedade de que trata o Codigo Civil incide unicamente sobre coisa corpdreas, devendo por
isso entender-se o sentido do termo propriedade que se 1€ no art®. 1251°. do CC. A posse estd
estruturada no sentido de proteger os casos em que as relagdes do titular com as coisas sao

exclusivas, (...) o que pressupde que a posse € exercida em relacdo as coisas corporeas. (...).

“A posse s6 é admissivel em relacdo as coisas que podem ser objecto do direito de
propriedade. E admissivel a posse de coisas publicas, nos casos em sobre elas existam direitos
adquiridos de natureza real, como dos direitos reais de gozo. Nao sdo susceptiveis de posse as
coisas fora do comércio (nomeadamente as dominiais — al. b) do n°. 1 do art®.1267°. e dos
direitos reais de garantia e os direitos reais de aquisicdo.” — MESQUITA, Henrique — Direitos

Reais, 1966, p. 75 e ss.

7z

“A posse ¢ também admitida relativamente aos direitos pessoais ou obrigacionais

relacionados com as coisas.”?!

27 RLJ, 109°. 347 a 349 - “O promitente-comprador, que toma conta do prédio e nele pratica actos
correspondentes ao exercicio do direito de propriedade, sem que o faca por mera tolerdncia do promitente-
vendedor, ndo procede com intencdo de agir em nome do promitente vendedor, mas com a de agir em seu
préprio nome. Logo, ao praticar na coisa actos possessorios fa-lo com animo de exercer em seu nome o direito
de propriedade. Dai deriva que deve gozar dos beneficios que a lei reconhece ao possuidor, e entre eles, dos
meios legais de defesa da posse, um dos quais os embargos de terceiro. A sua posse nao é, contudo, oponivel ao
promitente-vendedor para lhe recusar a utilizacdo da coisa, nem € oponivel a pessoa a quem o promitente-
vendedor veio a vender o prédio, como nio € oponivel a penhora registada posteriormente a favor da credora de
uma sociedade em nome colectivo de que o comprador era sécio.”

M8Ac. RL, de 16.05.1971:BMJ, 207°.-222; Ac. STJ, de 25.02.1972:BMJ, 214°-122; Ac. RC, de
30.03.1973:BMJ, 226°.-280; Ac. RC, de 15.11.1974:BMJ, 241°.-349; Ac. RE, de 28.10.1975:BMJ, 251°.-168;
Ac. STJ de 03.01.1975; BMJ, 243°.-235; Abel Delgado, Contrato-promessa, 154, tendo o problema sido
estudado por SERRA, Vaz, RLJ, 106°. — 125 e segs. cuja doutrina é seguida no Ac. STJ, de 08.03.1977; BMJ,
265°. — 219; Ac. STJ, de 07.11.1978;BMJ, 281°.-296; Ac. STJ, de 04.12.1979; BMJ, 292°.-352; Ac. STJ, de
03.06.1980; BMJ, 298°.- 283.

29PRATA, Ana — Op. cit. 282.

230 Antunes Varela e Pires de Lima — Cédigo civil Anotado, vol. 3, p. 2; DIAS MARQUES — Prescri¢io
aquisitiva, vol. 1 p. 28, Oliveira Ascenséo - Direitos reais, 2°. ed. p. 242.

21 SERRA, Vaz — RLJ, 114°.-22.
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Os casos contemplados no art®. 755°. estdo fora dos pressupostos do art®. 754°., pois a
conexidade entre a coisa e o crédito ja ndo resulta de despesas feitas por causa dela ou por
danos por ela causados. Trata-se aqui de uma concessdo especial da lei e por isso devera
estender-se a outros casos 22,

Vejamos a conexdo causal pode ter por fundamento a detencdo que emerge de uma relagdao

legal ou contratual a qual a lei atribua esse direito como garantia®>>.

O direito de retengdo € um direito real de garantia e por esse facto o retentor ndo pode

apropriar-se da coisa mas apenas aliena-la no Ambito da execugio da garantia®*,

Porém, o contrato-promessa sendo um meio insusceptivel de transmitir a propriedade
transfere a posse ndo titulada por esse motivo que exercida de uma forma publica, pacifica e
de boa fé decorridos que sejam 15 anos permite ao promitente-comprador adquirir por
usucapido a coisa traditada de que é possuidor®>>. Trata-se da posse aquisitiva, para além de

formal ou interdital.

Deste modo, € legitimo ao promitente-comprador enquanto possuidor em nome proprio
deduzir embargos de terceiros, para além de outros meios de defesa possessoria que lhe sejam
reconhecidos, bem como accdo de usucapido em vez da ac¢do de execucdo especifica ou o

pedido do pagamento do sinal em dobro.

O reconhecimento da posse ao promitente-comprador que tenha beneficiado da tradi¢dao da
coisa pelo seu legitimo proprietdrio e promitente-vendedor depende do modo como agird
sobre a coisa traditada em nome proprio ou em nome alheio, no primeiro caso estaremos
perante um possuidor e no segundo perante um detentor embora essa detengdo se possa elevar

a posse pelo animus no momento em que o detentor se torna credor.

11 - MEIOS DE DEFESA RECONHECIDOS AO PROMITENTE-COMPRADOR SEMPRE QUE

PRETENDA EXERCER O DIREITO DE RETENCAO
Quando € que o promitente-comprador pode exercer o direito de retencao?

O direito de reten¢do reconhecido ao promitente-comprador pelo Decreto-Lei n°. 230/80, de

22COELHO, Pereira — Obrigacoes, 222.

23LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direitos reais. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2011. p. 470

4LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direitos reais. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2011. p. 471 e 473.
255COSTA, Salvador da — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa. Tradi¢do da coisa. Detengdo. Posse. Posse
titulada. Posse de Ma fé. Matéria de facto. Matéria de Direito. Factos essenciais. Factos instrumentais. - Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. Processo n°. 08B3743. 7
Seccdo. 11 de Dezembro de 2008. [Consultado em 25/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt.
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18 de Julho, no n°. 3 do art®. 442°. do Cédigo Civil e ampliado pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de
11 de Novembro, na al. f) do n°. 1 do art®. 755°. do Cédigo Civil, ndo tem lugar enquanto se
verificar a mora, mesmo que tenha havido tradi¢do da coisa a que se refere o contrato

prometido.

Com efeito, o art®. 754°. do Cddigo Civil prevé o direito de retencdo com caracter geral cujo
fundamento assenta nas despesas feitas com a coisa ou prejuizos causados pela coisa,

pressupondo uma relagdo objectiva entre a coisa e o crédito.

Contudo, o direito de retencdo previsto no art®. 755° n°. 1 al. f) do Cdédigo Civil, tem um

caricter especial, resultante da mesma relacao juridica.

Neste caso, o art’. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil reconhece o direito de reten¢do ao
promitente-comprador que tenha beneficiado da tradicdo da coisa objecto do contrato
prometido, pelo crédito resultante do incumprimento imputdavel a outra parte, nos termos do

art’®. 442°. do Cddigo Civil.

Ora, a atribui¢do do direito real de garantia ao promitente-comprador, pressupde a existéncia
do contrato-promessa, a tradi¢do da coisa objecto do contrato prometido, a posse € o

incumprimento definitivo do contrato-promessa pelo promitente vendedor.

O direito de retencdo nasce na esfera juridica do promitente-comprador com o incumprimento
definitivo do contrato-promessa desde que este se encontre a posse sobre a coisa objecto do
contrato definitivo, em consequéncia da celebracdo do contrato-promessa, pelo crédito

resultante do incumprimento imputdvel ao promitente-vendedor, sobre a coisa traditada.

E neste momento que o promitente-comprador passa a poder exercer o direito de retengio,
necessitando para o efeito de recorrer a competente accao judicial para reconhecimento do seu
direito cuja sentenga uma vez transitada em julgado servird de titulo executivo, com o qual
podera fazer valer o seu direito real de garantia, no sentido de ser pago preferencialmente aos
demais credores do promitente-vendedor. — art®. 759°. do C.C.

A detencdo eleva-se a posse a partir do momento em que o detentor se torna credor, passando

a deter no interesse préprio e por esse motivo a lei eleva a detencdo a posse?°.

Na posse desse titulo executivo que € a sentenca transitada em julgado é que o retentor podera
executar a coisa nos mesmos termos em que o pode fazer o credor hipotecario e fazer-se pagar

pelo produto da venda da coisa retida.

2%Neste sentido: RODRIGUES, Manuel — Op. cit. p. 163.
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Caso ja se encontre pendente o processo executivo terd o retentor de apresentar a sua

reclamagdo no prazo fixado para o efeito.

z

A aquisicio da posse®>’ por parte do promitente-comprador é obtida em consequéncia da
pratica de actos publicos, pacificos, de boa fé na sequéncia da entrega da coisa pelo seu
legitimo proprietario que exteriorizados criam perante terceiros a conviccdo de que € o
verdadeiro proprietario, havendo o abandono da coisa por parte do promitente-vendedor a
favor do promitente-comprador e a apreensao da coisa por este e a vontade de agir como se de
um real proprietdrio se tratasse, na expectativa de adquirir a coisa com a celebragdo do

contrato definitivo.

O promitente-comprador passa a ser um possuidor em nome préprio, porque s6 esta confere a
verdadeira posse, susceptivel de por via dela adquirir a propriedade por usucapido, se

necessario for.

E o caso do promitente-comprador que pagou o preco convencionado no contrato-promessa
mas que por qualquer motivo se viu impedido de celebrar o contrato definitivo, tendo obtido a

entrega da coisa objecto do contrato deste ultimo.

Um outro factor para além da posse € determinante para o nascimento do direito de retengao,

que € o incumprimento definitivo do contrato-promessa pelo promitente vendedor.

Enquanto, este ndo se verificar ndo hd lugar ao reconhecimento do direito de retencdo ao
promitente-comprador, porque a situagdo de mora por parte do promitente-vendedor nao

confere o direito de reten¢do ao promitente-comprador.

Ora, apesar de legalmente atribuido o direito de reten¢do do promitente-comprador, o seu
exercicio ndo se resume a sua invocagdo € necessdrio que o mesmo seja reconhecido por
sentenga transitada em julgado, em cujo processo tenham sido partes todos os credores para
que goze de oponibilidade erga omnes, sendo o promitente-comprador um consumidor final
com vista a aquisi¢ao de habitacdo propria e permanente.

Pese embora, a eficdcia do direito de retencdo niao depender de declaracdo, decorrendo da

prépria lei e é oponivel erga omnes®®,

2514 posse é o poder directo e imediato exercido sobre uma coisa e o seu titular tem a faculdade de exigir de
todos os individuos uma abstengdo que lhe permita exercer os elementos constitutivos do direito que exterioriza.
- Manuel Rodrigues.

28SOBRINHO, Alberto - Acérddo. [Em linha]. Direito de retencdo. Contrato-promessa: Omissio de requisitos
formais. Tradi¢cdo da coisa no contrato-promessa. Constitucionalidade da norma do n°. 1 al. f) do art®. 755°. do
Codigo Civil. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga.

83/206



Porém, na maior parte dos casos o promitente-comprador tem um contrato-promessa
obrigacional e ndo um contrato-promessa com eficicia real, como € o caso do promitente-
comprador que obteve a tradi¢do da coisa através de um contrato de comodato, situagdo em

que sera sempre um possuidor em nome alheio.

Neste caso, ndo se pode falar de uma verdadeira tradicdo da coisa — traditio, porque o seu
verdadeiro proprietdrio — promitente-vendedor ndo a abandonou a favor do promitente-

comprador, ndo hd a vacua possessio.

Na realidade, geralmente o promitente-comprador ndo exerce uma verdadeira posse, mas uma
posse precdria ou mera detencdo, em virtude de o direito pessoal de gozo conferido pela
traditio ao promitente-comprador assenta na expectativa da venda prometida e circunscreve-

se a esta.

Com efeito, o direito de retencdo enquanto direito real de garantia atribuido ao promitente-
comprador permite-lhe o gozo e a frui¢do sobre a coisa objecto do contrato - prometido bem
como o direito de ndo a restituir enquanto o seu crédito ndo for integralmente pago,
garantindo a preferéncia sobre os demais credores desde que entrou na posse da coisa

prometida vender.

Em caso de mora o promitente-comprador ndo estd obrigado a entregar a coisa objecto do
contrato prometido, cuja traditio tenha sido obtida antes deste, porque a obrigacdo de entrega
que recai sobre o promitente-comprador é uma consequéncia da resolucdo do contrato-
promessa valido, constituindo o direito de retencdo uma garantia real do crédito emergente do
incumprimento definitivo imputdvel ao promitente-vendedor, nos termos do art®. 442°. do

Cdédigo Civil com referéncia ao art®. 755°. n°. 1 al. f) do mesmo Cddigo.

Com efeito, a op¢do pelo valor da coisa traditada apenas tem lugar verificado que seja o
incumprimento definitivo fundamento da resolu¢do do contrato-promessa que tem de ser

reconhecido por sentenga.

Idéntico pressuposto € exigido ao promitente-comprador que opte pelo pagamento do sinal em
dobro, mesmo tendo havido tradi¢do da coisa objecto do contrato prometido, porque s6 o
incumprimento ou a perda do interesse do credor constituem fundamento da resolucdo do

contrato-promessa.

Processo n°. 07B4123, 7°. Sec¢do. 18 de Dezembro de 2007. [Consultado em 30/10/2010]. Disponivel em:
WWW: http://www.dgsi.pt
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Porém, constituindo-se o promitente-vendedor em mora e encontrando-se o promitente-
comprador impedido de resolver o contrato-promessa mas mantendo o interesse na realizagao
da prestacdo, pode o promitente-comprador instaurar a competente acg¢do de execucdo
especifica, com vista a obter a declaracdo do promitente faltoso, reconhecida por sentenca,
ainda que contra a vontade deste, porquanto a ac¢do de execugdo de execucdo especifica
produz imediatamente os efeitos da declaracdo negocial do faltoso, com a sentenca
constitutiva prevista no art® 830°. do Cédigo Civil, obtendo o credor o cumprimento funcional
da promessa, independentemente da vontade do faltoso e sem ter de recorrer a sentenca de

condenag@o, nem ao processo executivo.

Ora, resultando do préprio contrato-promessa a obrigacdo de prestar o consentimento, O

recurso a ac¢ao de condenacdo revelar-se-ia inttil, porque seria uma repeticao.

E de acrescer que a execucio especifica da obrigacdo de concluir o contrato prometido nio
tem subjacente a existéncia da culpa ou do dano como requisitos, basta a mora, ainda que nao
seja por culpa do promitente-vendedor, em defesa e realizagdo do interesse do promitente-
comprador, tendo presente que a execucdo especifica tem como pressuposto a mora € nao o

incumprimento definitivo, como decorre do entendimento jurisprudencial®”.

No caso de o promitente-vendedor ndo ter cumprido pontualmente os prazos e demais
cldusulas do contrato-promessa e o promitente-comprador, fundamentadamente, tiver perdido
o interesse no cumprimento da prestacdo, teria de considerar violado o contrato como
incumprimento definitivo optando pela resolu¢do do contrato e consequentemente intentaria a

accdo de resolucdo do contrato-promessa em vez da acc¢io de execucdo especifica.

29 este propésito Acérddos: Acérdio do STJ de 19 de Maio de 2010 (processo 158/06.STCFUN.L1.S1);
Acoérdao do STJ de 07 de Maio de 2009 (Processo n°. 09A0350); Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto de
06 de Marco de 2008 (Processo n°. 0830739);Acordao do Tribunal da Relacdo do Porto de 09 de Maio de 2007
(Processo n°. 0731918);Ac6rdao do Tribunal da Relagdo do Porto de 23 de Abril de 2007 (Processo n°.
0751483);Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto de 08 de Maio de 2006 (Processo n°. 0651298); Acérddo do
Tribunal da Relacao de Lisboa de 04 de Dezembro de 2006 (Processo n°.1980/2006-6); Acérddo do STJ de 23 de
Setembro de 2003 (Processo n°. 03A2088)); Acérddo do STJ de 05 de Marco de 1996, in Colectinea de
Jurisprudéncia — Acérddo do STJ - 1996, 1, p. 115;Acérddo do STJ de 15 de Fevereiro de 1990, in Actualidade
Juridica”, 1990, n°. 7, sob o n°. 1396: “ Constitui contra-senso pretender que para a execucdo especifica de
contrato-promessa, seja necessiria a prévia resolucdo do mesmo contrato”. Igualmente, cfr. Acérdao do Tribunal
da Relac¢do de Lisboa de 17 de Junho de 1993, in Colectinea de Jurisprudéncia, 193, 3, p. 132: “ O
pressuposto da execugdo especifica de um contrato-promessa ndo é o incumprimento definitivo mas a mora”.;
Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 11 de Junho de 1992, in Colectianea de Jurisprudéncia, 1992, 3,
p- 308 e ss.: “ O mecanismo de execucdo especifica do art®. 830 do Cédigo Civil s6 pode desencadear desde que
haja mora no cumprimento”; Acérddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 24 de Margo de 1992, in
Colectanea de Jurisprudéncia, 1992, 2, p. 146 e ss.: “ S6 a mora e ndo o incumprimento definitivo, da direito
ao contraente ndo faltoso de requerer a execucdio especifica do contrato, nos termos do art®. 830°. do Cddigo
Civil”;Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 22 de Maio de 1990, in Colectinea de Jurisprudéncia,
1990, p. 48.
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H4 por vezes alguma dificuldade em distinguir estas duas situagdes que nao sdo comparaveis,

mas tém a dificuldade de demonstrar a perda do interesse — art°®. 808°. do Cédigo Civil.

Porém, se tiver sido atribuida eficacia real ao contrato-promessa, nos termos do art®. 413°. do
Codigo Civil, ja o promitente-comprador pode fazer valer o préprio direito de crédito — ao
cumprimento e execuc¢do especifica — oponivel erga omnes, em consequéncia do registo,
através de embargos de terceiro contra a penhora posterior da coisa, que determinard a
suspensdo da instancia, nos termos do art®. 279°. n°. 1 do Cédigo de Processo Civil, até ser
proferida a sentenca a proferir na accdo de execucgdo especifica, ficando o processo de

oposicdo 4 penhora através de embargos de terceiros a aguardar.?®

A invocagdo do direito de retencdo pelo promitente-comprador como garantia de um crédito
resultante do incumprimento imputdvel A outra parte constitui uma excepcdo peremptéria®®!,
recaindo o 6nus da prova da constituicdo dessa excepcao sobre quem invocou, nos termos do

art®. 342°. n°. 2 do Cédigo Civil.

O Professor Lebre de Freitas entende que s6 tem direito de retencdo sobre a coisa o
beneficidrio da promessa que, verificado o incumprimento definitivo, tenha optado pela
indemnizagcdo compensatoria, nos termos dos art’s. 442°., n°. 2 e 755°. n°. 1, al. f) ambos do
Cdédigo Civil, e a partir do momento do momento em que essa op¢ao seja tomada ser-lhe

aplicdvel o regime a que estd sujeito o titular do direito de real de garantia.?6?

Porém, parece resultar da letra da segunda parte do n°. 2 do art®. 442°. do Cédigo Civil que o
direito de retengao sobre a coisa emerge do crédito em consequéncia do incumprimento que
serd o sinal em dobro ou o valor da coisa ao tempo do incumprimento, mas a op¢ao pelo valor
da coisa s6 poderd ocorrer se a coisa tiver sido traditada para o beneficidrio da promessa,
tendo presente que o valor da coisa no espirito do legislador consubstanciou uma actualizagao

do sinal.

Neste sentido, tendo o promitente-comprador optado pelo valor da coisa ficard impedido de
optar pelo pagamento do sinal em dobro em consequéncia do incumprimento do contrato-

promessa.

2600Miguel Mesquita, Apreensdo de bens em processo executivo e oposicio de terceiro, 2°. ed. Coimbra, 2001,
p. 18 e ss, especial, p. 185; Ac. STJ de 20 de Margo de 2003 (Proc®. 03B62).

261 Neste sentido: BELEZA, Maria dos Prazeres Pizarro — Ac6rddo. [Em linha]. Contrato-promessa. Direito de
retengdo. Benfeitorias. Acgdo de reivindicagdo. Tradicdo da coisa no contrato-promessa. Onus da prova. Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. 7°. Seccdo. Proc.
441/07.2TBPDL. 04-03-2010. [Consultado em 30/10/2010]. Disponivel em WWW: http//: www.dgsi.pt
22FREITAS, José Lebre de — Estudos sobre Direito civil e processo civil. Vol. 2, 2°. ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 375. Anotacdo n°. 5.
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Considera o Professor Lebre de Freitas que a posse baseada num direito real de garantia, em
regra, ndo € ofendida pela penhora por ter um mero fim de garantia de um crédito do
possuidor e, reclamando-o no processo de execucdo, o credor verd o seu interesse totalmente

satisfeito.?®3

Ora, a consideracdo de que a entrega da coisa prometida antecipa um efeito indirecto do
contrato prometido, em consequéncia do qual a titularidade da posse da coisa vai coincidir
com a do direito de fundo, inclinaria para a configuragdo de uma posse em nome proprio,
enquanto que a consideracdo de que a entrega feita em cumprimento de uma obrigagao levara
a pensar que se estd perante uma posse em nome alheio’®, entendimento que o Professor

Lebre de Freitas reconhece ser o correcto.

Segundo o Professor Lebre de Freitas a posse do promitente adquirente € exercida na
expectativa de uma aquisicao futura e que enquanto esta ndo se realizar nao terd nunca como

suporte um direito real cuja presunc¢do de titularidade ndo fard sentido.

Defende o Professor Lebre de Freitas que, baseada num direito de crédito, a posse do
promitente-comprador é exercida em nome do promitente-vendedor e, por essa razao, sé
poderd deduzir embargos de terceiro quando o promitente-vendedor nao for o executado,
cedendo de outro modo perante a garantia constituida pela penhora, situagdo que s6 podera ser
alterada pela aplicacdo das regras do registo, designadamente no caso da sentenca de
proferida em accdo de execucdo especifica registada em data anterior a do registo da

penhora®®.

A penhora enquanto acto fundamental do processo executivo?®® delimita o objecto dos
ulteriores actos executivos e assegura a sua viabilidade pela apreensdo dos bens sobre os quais
incide, com vista a satisfacdo do interesse dos credores (exequente e demais credores se
existirem) ndo esgota em si mesma a sua finalidade.

267

Segundo Lebre de Freitas®™’ podem consubstanciar-se em trés os efeitos decorrentes do

conceito e fun¢do da penhora:

- A transferéncia para o tribunal dos poderes de gozo que integram o direito do executado;

26FREITAS, José Lebre de — Estudos sobre Direito civil e processo civil. Vol. 2, 2*. ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 376. Anotacdo n°. 6.

24FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 376.

25Ibidem.

26FREITAS, José Lebre de — A accdo executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 263

27FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5° ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 263-264
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- A ineficécia relativa dos actos dispositivos do direito subsequentes;
- A constitui¢do de preferéncia a favor do exequente.

Incidindo a penhora sobre bens imdveis ou mdveis ocorre uma transferéncia da posse em
consequéncia da transferéncia dos poderes de gozo de que o executado era titular sobre o bem
para o tribunal, passamos a estar perante uma posse judicial do bem penhorado, cessando a

posse do executado.

Ora, a funcdo prépria da penhora, abrange a constitui¢io de um direito real de garantia®®®,

Com efeito, apds a penhora, o executado perde os poderes de gozo sobre a coisa conservando
os poderes de disposicao relativamente a mesma, pese embora os actos de disposi¢do ou de
oneracdo por si praticados enfermem de ineficicia relativa e sejam inoponiveis a execugao,
porquanto uma vez levantada a penhora os actos de disposi¢do adquirem validade e a eficacia

plena.

Na verdade os actos de disposicao praticados pelo executado depois da penhora dos bens de

que € proprietario nao sao nulos, mas padecem do vicio de inefic4cia relativa.
Consideremos a seguinte Hip6tese académica:

“ Joaquim é executado e no ambito do processo executivo foi-lhe penhorado o veiculo de que
¢ proprietdrio. Na pendéncia da execucdo Joaquim vende o dito veiculo a Leontilio por
10000,00€. Nao é levantada a penhora e o veiculo é vendido no ambito do processo
executivo, sem a intervenc¢do do Joaquim, a Balalau. O direito de propriedade adquirido por
Leontilio através da compra e venda caduca, embora transferindo-se, por sub-rogacdo

objectiva, para o produto da venda — art°. 824°. do Cddigo Civil.

Porém, Leontilio ndo podera opor o seu direito de propriedade em virtude dele ser ineficaz
relativamente a penhora e sé recupera a plena eficicia com o levantamento e cancelamento da

penhora.

De outro modo, Leontilio apenas poderd fazer valer o seu direito de propriedade sobre o
remanescente do produto venda do dito veiculo fora do processo executivo, apds terem sido

satisfeitos os interesses do exequente bem como dos demais credores.

Se o produto da venda se tiver esgotado, o Leontilio apenas poderad exercer os seus direitos

em sede obrigacional *

28FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 269.
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Neste caso, o direito de Leontilho caduca, pelo facto de ser inoponivel a execugao.”

Nao considerando o art’. 5 n°. 4 do Cdédigo do Registo Predial, na redac¢do dada pelo
Decreto-Lei n°. 533/99, de 11 de Dezembro, terceiros os adquirentes por causa diversa dum
acto dispositivo do titular anterior da inscricdo registal, dispde que terceiros, para efeitos de

registo, sdo aqueles que tenham adquirido de um autor comum direitos incompativeis entre si.

Deste modo, ficam excluidos da protec¢cdo conferida a prioridade registal todos os outros que

nao reunirem pressupostos estabelecidos pelo referido artigo e codigo.

Com efeito, os actos de disposicdo ou oneracdo de bens devem ser praticados pelos seus
respectivos proprietarios, de acordo com a vontade destes, no exercicio direito de propriedade.

Assim o pressupoe o art®. 819°. do Cddigo Civil.

Por conseguinte, a regra da inefic4cia relativa ndo abrange os actos constitutivos de direito

real de garantia sobre bens penhorados em que nao intervenha o respectivo titular.

Esta € a situacdo que se verifica com a penhora, com o arresto, bem como com a hipoteca
legal ou judicial.

Outrossim, além dos casos acima referidos, estdo excluidos da aplicagdo da regra,
designadamente, a usucapido, as sentencas constitutivas proferidas contra o executado®®, a

amortizacdo da sua quota e outros actos independentes da sua vontade.

Reconhecendo a lei quatro meios de reagir contra a penhora ilegal, designadamente, a

oposi¢do por simples requerimento; o incidente de oposi¢do a penhora; os embargos de

terceiro e ac¢do de reivindicacao.

Os embargos de terceiro constituem o meio mais especifico de reagir contra a ilegalidade do

acto, podem ser deduzidos por apenso ao processo de execucao.

Os embargos de terceiro sao o meio de oposi¢dao a qualquer diligéncia judicial de apreensao
ou entrega de bens, com excepcao da apreensao em processo de insolvéncia (penhora, arresto,
arrolamento, apreensdo de coisa em processo cautelar comum, restitui¢do proviséria de posse,

despejo) — cfr. Art®. 351°. do Cédigo de Processo Civil>”°.

29Sd0 exemplo: a acg¢do de execucdo especifica instaurada pelo promitente-comprador contra o promitente-
vendedor (executado); accdo de denidncia do contrato de arrendamento instaurada pelo senhorio contra o
arrendatario (executado); Accdo de anulacdo de contrato e de compra e venda através do qual o executado
adquiriu o direito de propriedade do bem; a ac¢do de constituicdo de serviddo, etc. — cfr. FREITAS, José Lebre
de - A acc¢ao executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed.. Coimbra: Coimbra Editora. 2009. p. 268.
20FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 271.
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Este artigo alargou a legitimidade activa para os embargos de terceiro, desvinculando-se da
posse, quando admite que os embargos t€ém o seu fundamento em direito incompativel com a
realizacdo ou ambito da diligéncia e confere legitimidade a todo e qualquer possuidor (em
nome alheio ou préprio) cuja posse seja incompativel com a realizacio ou ambito da
diligéncia®"!.

Os embargos de terceiro, sendo uma ac¢do declarativa, pressupunham que o embargante fosse
um possuidor em nome préprio, antes das alteracdes introduzidas ao art®. 351°. do Cédigo de
Processo Civil, que alargou a possibilidade da deducdo de tais embargos aos possuidores
precdrios, passando a admitir que os possuidores em nome alheio pudessem também eles para

além dos possuidores em nome proprio deduzir embargos de terceiro.

Com efeito, apenas aos credores que sejam titulares de direitos de garantia sobre os bens
penhorados podem ser convocados — art®. 864°. n°. 3 e 865°. n°. 1 do C.P.C. - por terem o
onus de reclamar o seu crédito na execucdo, a fim de poder concorrer na distribuicdo do

produto da venda.

Segundo entendimento de Lebre de Feitas, no caso do promitente-comprador refere que este
poderd optar por mover ac¢do de execucdo especifica, devendo na accdo de execugdo
especifica o bem ser vendido como litigioso, de acordo com o estabelecido no art®. 910°. do
C.P.C,, referindo que continuam a ser inadmissiveis os embargos de terceiros deduzidos pelo
promitente-comprador cuja procedéncia teria de ficar dependente do éxito da acgdo de

execucio especifica®’?.

Relativamente ao direito do promitente ou do preferente que ndo goze de eficicia real, uma
vez registada a accdo de execucdo especifica ou de preferéncia, ficam numa situacdo
semelhante a do promitente ou do preferente que seja titular de um direito com eficicia

real?’.

Entende o Professor que a penhora ndo é incompativel com o direito real de aquisicio nem
com o direito real de garantia uma vez que o esquema da ac¢do executiva permite que o
respectivo titular satisfaca a sua pretensdo, tendo presente que o promitente adquirente tem
direito a adquirir o bem nos termos convencionados, podendo a venda ser-lhe feita

directamente, nos termos do art®. 903°. do C.P.C., desde que tenha sido atribuida eficécia real

YIIFREITAS, José Lebre de — Op.cit. p. 286.
212 FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 287.
213 FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 288.
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ao contrato-promessa o titular pretenda exercer o direito a execugdo especifica, neste caso ser-

lhe-4 feita a venda executiva®’*.

Assim sendo, o promitente-comprador vé salvaguardados os seus direitos no processo de
execug¢do, adquirindo os bens nos termos contratualmente estipulados sem se poder opor a

penhora?’>,

Realizada a penhora € constituido fiel depositdrio o retentor quando o bem for objecto de
direito de retencdo, em consequéncia de incumprimento contratual judicialmente verificado,

em cumprimento do disposto no art®. 839°. n°. 1 al. ¢) do Cédigo de Processo Civil.

Contudo, uma parte da jurisprudéncia entende que ja ndo podera deduzir embargos de terceiro
contra a diligéncia judicialmente ordenada o promitente-comprador que seja mero detentor da

coisa.

Com efeito, é entendimento jurisprudencial que apenas o promitente-comprador que tenha a

verdadeira posse podera deduzir embargos de terceiro®’S.

O acdérdao do STJ de 12/03/2009 refere que a posse do promitente-comprador deve ser
analisada casuisticamente se ¢ em nome alheio ou em nome préprio, embora na maior parte

das vezes a posse do promitente-comprador seja uma posse precdria.

Para além disso, o citado acérdao reconhece que a aquisicdo da fraccdo auténoma promitente-
comprador por usucapido, tendo em conta que o promitente-comprador exteriorizou uma
posse publica, pacifica, titulada, de boa fé, ininterruptamente desde a entrega da frac¢io, com
animus sibi habendi e o corpus, tendo o promitente comprador pago quase a totalidade do

preco e obtido a tradi¢do da coisa.

Ora, infere-se do exposto que o direito de retenc@o reconhecido ao promitente-comprador tem

como pressupostos: o contrato-promessa, a tradi¢do da coisa, a constitui¢do do sinal, o

274 FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 286
215 FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 327.

276 RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Entrega do imével pelo
promitente-vendedor. Posse. Natureza da posse do promitente-comprador. Usucapido. Direito de retencdo. -
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justi¢a. Revista n.° 09A0265 -
7.2 Seccdo. 12-03-2009. [Consultado em 13/11/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt ;
MONTEIRO, Santos — Acérddo. [Em linha]. Credor preferencial. Hipoteca. Terceiros. Direito de reteng@o.
Graduacio de créditos. Contrato-promessa de compra e venda. Nulidade. Reivindicag@o. Caso julgado. Tradicao
da coisa. Promitente-comprador. Promitente-vendedor. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia
do Supremo Tribunal de Justica. Revista n.° 081297 - 10-11-1992. [Consultado em 15/10/2010]. Disponivel em:
WWW: http://www.dgsi.pt
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incumprimento do contrato-promessa imputdvel a outra parte, a posse interdital por parte do

promitente-comprador.

Porquanto, a posse atribuida ao promitente-comprador para o exercicio do direito de retencao
sobre a coisa traditada, apesar de ser exercida em nome proprio, nao é uma posse aquisitiva,
ou seja, o promitente-comprador estd impedido de adquirir a coisa traditada por usucapido,
uma vez que estd obrigado a restitui-la ao promitente-vendedor embora a possa alienar para

pagamento do seu crédito.

z

O direito de retencdo apenas € reconhecido em incumprimento definitivo imputdvel a

contraparte e ndo em situacdes de simples mora.

Sucede que ndo basta invocar o direito de retengdo, porque ele necessita de ser reconhecido
por sentenga e para este efeito o promitente-comprador tem que intentar a competente acg¢ao,
demonstrar nessa ac¢ao que houve incumprimento do contrato-promessa imputdvel a outra
parte, que esse incumprimento € definitivo. Para além disso, o promitente-comprador tem que
demonstrar que obteve a tradi¢do da coisa € que passou a exercer a posse em nome proprio e

nao em nome alheio. O promitente-comprador tem que demonstrar a existéncia do crédito.
Na realidade, h4 entendimento jurisprudencial no sentido acabado de referir?”’.

Relativamente a execuc¢do especifica, o acoérdao n°. 4/98, de 5 de Novembro, do Supremo

Tribunal de Justica, fixou a seguinte jurisprudéncia:

“ A execugao especifica do contrato-promessa sem eficdcia real, nos termos do art®. 830°. do
Cdédigo Civil, nao é admitida no caso de impossibilidade de cumprimento por o promitente-
vendedor haver transmitido o seu direito real sobre a coisa objecto do contrato prometido
antes de registada a ac¢do de execucgdo especifica, ainda que o terceiro adquirente ndo haja
obtido o registo da aquisi¢do antes do registo da ac¢do; o registo da accao nao confere eficacia

real & promessa.”?’8,

Com efeito, a ac¢do de execucdo especifica da obrigacdo de contratar estd sujeita a registo nos
termos dos art’s. 3°. n°. 1 do Cdédigo de Registo Predial, sem o qual ndo poderd a acgdo

prosseguir nos termos do art® 3°. n°. 2 do Cédigo do Registo Predial.

?T"Neste sentido: BELEZA, Maria dos Prazeres Pizarro — Ac6rddo. [Em linhal. Contrato-promessa. Direito de
retengdo. Benfeitorias. Acgdo de reivindicagdo. Tradicdo da coisa no contrato-promessa. Onus da prova. Lisboa:
Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. 7°. Seccdo. Proc.
441/07.2TBPDL. 04-03-2010. [Consultado em 30/10/2010]. Disponivel em WWW: http//: www.dgsi.pt

278 In Diario da Republica de 18 de Dezembro de 1998

92/206



O registo a ac¢do de execucdo especifica vigorard pelo periodo de 3 anos, nos termos do art®
53°. do Cddigo de Registo Predial, renovédveis carecendo para o efeito do comprovativo da

pendéncia da causa que serve de fundamento ao registo.

Porém, uma vez proferida a sentenga no processo de execucdo especifica deve a mesma ser
registada por imposicao legal, nos termos do art®. 3°. n°. 1 al. ¢) do Cddigo de Registo Predial,
por averbamento a inscricdo correspondente ao registo da ac¢ao, nos termos do art®. 101°. n°.
2 al. b) do Cédigo de Registo Predial. Operando a oposic¢do contra terceiros da sentenca desde

o registo da accfio, nos termos do art®. 5°. do Cédigo de Registo Predial®”.

Entende o Professor Lebre de Freitas que a penhora implicaria a tradicdo do bem penhorado
para o tribunal e ocorrendo a tradi¢do do bem para o tribunal deixariam de poder subsistir a
posse do promitente-comprador para quem contratualmente tenha sido transferida a posse da
coisa prometida, bem como a posse do locatéario, do comodatério do depositério e do parceiro

pensador?,

Os embargos de terceiro quando sdo fundados apenas na posse, a legitimidade activa tem
como pressuposto a presungdo de propriedade que pode ser ilidida, permitindo o art®. 357°.n°.
2 do Cdédigo de Processo Civil ao exequente e ao executado a alegacdo e a prova de que s@o

titulares do direito a que se arrogam, ou seja, do direito de fundo.

12 - MEIOS DE DEFESA DO PROMITENTE-COMPRADOR TITULAR DE CONTRATO-PROMESSA

SEM EFICACIA REAL
12.1 — CONTRATO-PROMESSA DE EFICACIA MERAMENTE OBRIGACIONAL:

O promitente-comprador tem um direito de crédito (a celebracio do contrato

prometido) sem eficdcia real.

Accao de execucao especifica e registo desta o que vai fazer que quando for proferida a
sentenga que serd também registada os efeitos desta vao reportar-se a data do registo

provisdrio da ac¢do, sendo a sentenca oponivel erga omnes.

Os actos praticados pelo promitente-vendedor posteriormente ao registo da accdo sdo

ineficazes relativamente ao promitente-comprador.

219STILVA, Jodo Calvio da - Sinal e Contrato Promessa.13%.ed. revista e aumentada. Coimbra: Almedina, 2010,
p. 176
20FREITAS, José Lebre de — Op. Cit., pp. 288-289
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Serd também ineficaz relativamente ao promitente-comprador, a penhora da coisa quando

tenha ocorrido em data posterior ao registo da ac¢do de execucio especifica procedente. !

12.2 - OS EMBARGOS DE TERCEIRO

Os embargos de terceiro, enquanto meio de oposi¢cao a penhora, mantém-se configurados na
lei civil como meio possess6rio®? facultado ao possuidor em nome préprio — art®. 1285°. do
Cddigo Civil, quer a sua posse seja efectiva ou meramente juridica, ou seja,
independentemente do contacto material com a coisa — cfr. art®s. 1264°. e 1255°. ambos do
Cdédigo Civil, ainda que seja exercida por intermédio de outrem — cfr. art®. 1252°. n°. 1 do
Cédigo Civil.

Porém, a lei civil permite o uso dos meios possessorios a determinados possuidores em nome
alheio — cfr. art®s. 1037°. n°. 2, 1125°. n°. 2, 1132°. n° 2 e 1188° n°. 2 todos do Cdédigo Civil,
ao locatdrio, parceiro pensador, comodatirio e ao depositdrio, respectivamente.’®® Os
embargos de terceiro deixaram de estar necessariamente destinados a defesa da posse do

embargante, de acordo com o estabelecido no art®. 351°. Cédigo de Processo Civil®*.

Actualmente, o lesado em caso de violagdo de um direito pela penhora passou a poder ser
invocada no proprio processo de resultou a violagdo, a fim de obstar a venda dos bens e

eventual anulacdo da mesma, desde que a ac¢do de reivindicagdo seja julgada procedente.

Os embargos de terceiros sdo 0 meio para que se viabilize a execucdo especifica em vez do

direito de reten¢do, como € referido pelo Acérdao do STJ de 20 de Janeiro de 1999.
Porque quem pede a execugao especifica ndo goza do direito de retencdo e quem goza do
direito de reten¢do ndo goza de execugdo especifica.

Para que o promitente-comprador possa deduzir embargos de terceiros, € necessdrio que
previamente tenha intentado a accao de execugdo especifica e procedido ao registo da mesma,

mesmo que ndo tenha havido tradicdo da coisa®®’.

2INeste sentido: Acérddo do STJ de 26 de Fevereiro de 2004 (Proc®. 03B4296) — (prevaléncia da penhora
anteriormente registada) e Acérddo do STJ de 20 de Margo de 2003 (Proc. 03B62) (prevaléncia da execugdo
especifica sobre a penhora porque registada antes).

282 FREITAS, José Lebre de — A ac¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 280.

283 FREITAS, José Lebre de — A acc¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5* ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 280.

84 _ Cfr. Acérddo STJ de ano V,,t2, p. 5 e ss, Eliseu Figueira, Contrato-Promessa de compra e venda . Fungio
inovadora dos embargos de terceiros no Cddigo de Processo Civil revisto de 1996, in Colectinea de
Jurisprudéncia.

285 FREITAS, José Lebre de — A ac¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5°. ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 287.
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Ora, o titular do direito de retencdo pode usar das ac¢des destinadas a defesa da posse contra
qualquer acto de esbulho, mesmo que seja o proprio dono, nos termos do art®. 670°. al. a)

conjugado com os art®s. 758°. ¢ 759°. n°. 3 todos do Cédigo Civil.

Com efeito, o titular do direito de retencao poderda deduzir embargos de terceiros, nos termos
do art®. 1285°. do Cddigo Civil conjugado com o art®. 351°. do Cédigo de Processo Civil,
contra diligéncia judicialmente ordenada, desde que da mesma ndo resulte a caducidade do
direito, como acontece no caso da execucgdo para entrega de coisa certa, nos termos do art’.

928°. e seguintes do Cédigo de Processo Civil?®®.

Os embargos eram tratados como uma acc¢do possessoria antes da revisdo do Cddigo Civil e
posteriormente a esta passaram a ser tratados como um incidente (de intervengdo de terceiros)
da instancia executiva, os embargos de terceiro constituem uma tramitacdo declarativa

dependente do processo executivo e que correm por apenso a este.

Os embargos de terceiro devem ser deduzidos contra o exequente e o executado, nos termos
do art®. 357°. n°. 1 do Cddigo de Processo Civil e tém a particularidade de se desdobrarem em
duas fases, designadamente, a fase instrutéria e fase contraditéria, tendo a primeira por
finalidade a emissdo pelo tribunal de um juizo de admissibilidade, devendo para o efeito o
embargante oferecer a prova sumdria dos factos em que fundamenta a sua pretensdo — cfr.
art’. 353° n°. 2 do CPC - bem como a data em que teve conhecimento da penhora se ja

tiverem decorrido 30 dias.

Uma vez proferido o despacho liminar de prosseguimento do processo, segue-se a fase da
producdo de prova seguida do recebimento ou rejeicdo dos embargos, nos termos do art®.
354°. do Cdédigo de Processo Civil, conforme haja ou nao probabilidade séria da existéncia do

direito ou da posse invocados pelo embargante.

O despacho que receba os embargos determina a suspensao dos termos do processo em que se
inserem quanto aos bens a que os embargos digam respeito bem como a restituicao provisoria
da posse, se 0 embargante a tiver requerido, nos termos do art®. 356°. do Cédigo de Processo

Civil.

286 A este propésito o entendimento jurisprudencial contido nos seguintes acérdaos: Acérdio do Tribunal da
Relagdo do Porto, de 09 de Margo de 1993, in Colectanea de Jurisprudéncia, 1993, t 2, p. 187 e ss; Acérdado do
Supremo Tribunal de Justica de 11 de Fevereiro de 1999, in Colectanea de Jurisprudéncia, Acérdido do
Supremo Tribunal de Justica, 1999, 1, p. 103 e ss, Acérdio do Tribunal da Relacio do Porto de 13 de
Novembro de 2007, (Processo n°. 0724885); Doutrina: Miguel Mesquita, Apreensao de bens, p. 269 e ss.
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Se os embargos tiverem sido deduzidos antes da penhora, esta ndo chegard a realizar-se até
decisdo final, sem prejuizo da fixacdo de caugdo nos termos do art®. 359°. n°. 2 do Cddigo de
Processo Civil. Porém, se ocorrer a venda dos bens penhorados em momento posterior ao

recebimento dos embargos de terceiro, fica tal acto sujeito ao regime da nulidade®®’.

Pese embora, os embargos de terceiro tenham passado a ser regulados entre os incidentes da
instancia, classificados como incidente de oposi¢@o, a sua estrutura € a de uma acg¢do cuja
finalidade € verificar a existéncia de um direito ou de uma posse, sendo que a formagao dessa
accdo de caso julgado material acentua inequivocamente a natureza de acc¢do declarativa de

mera apreciagcio?®®,

Na fase contraditéria que tem inicio com a notificacio dos embargados para contestarem,
segue os termos do processo ordindrio ou sumadrio de declaragao conforme o valor, de acordo
com o disposto no art®. 357°. n°. 1 do CPC.

No final, se os embargos de terceiro forem julgados procedentes, a penhora, se ja tiver sido

efectuada, é levantada®®®.

A sentenca de procedéncia ou de improcedéncia dos embargos de terceiro tem a eficacia de
caso julgado fora do processo executivo, de acordo o disposto no art®. 358°. do Cddigo de

Processo Civil**.

Outras situacdes existem em que a diligéncia judicialmente ordenada faz caducar o direito de
retencdo transferindo-se os direitos de crédito que assistiam ao retentor para o produto da
venda, nos termos do art®. 824°. n°. 3 do Cdédigo Civil, como acontece no caso da venda em
execugdo, o promitente comprador ji ndo poderd deduzir embargos de terceiro para fazer
valer o direito de retencao, a posse ou detencdo por terem caducado, nos termos do art®. 824°.
n°. 2 do Cdédigo Civil, com excepcao dos que, constituidos em data anterior, produzam efeitos

em relacdo a terceiros independentemente de registo.
Consideremos a seguinte hipdtese:

O promitente-comprador reclamou o pagamento do seu crédito e viu atendida a reclamagao,
na sequéncia da citag@o para execugdo nos termos dos nimeros 3, al. b), 6 € 9 do art®. 864°. do

Cdédigo de Processo Civil ou ndo tendo sido citado, reclamou espontaneamente o seu crédito

287 Neste sentido: Acs. do STJ de 22-03-1974, BMJ, 25, p. 235 e de 27-11-79, BMIJ, 291, p. 437; REIS, José
Alberto dos — Anulacgdo de venda judicial. p. 375.

288 FREITAS, José Lebre de — A acc¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5* ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 295

28 FREITAS, José Lebre de — Op. cit. p. 296

20 Ibidem
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até a transmissdo do bem penhorado nos termos do art®. 865°. n°. 3 do Cdédigo de Processo
Civil.
Com efeito, a excepg¢ao final do n°. 2 do art®. 824°. do Cédigo Civil, diz respeito aos direitos

reais de garantia®®!,

Ora, ndo sendo a penhora incompativel com o direito de retencdo, nem a existéncia deste
determinar a impenhorabilidade do bem de acordo com o art®. 831°. n°s. 1 e 2 do Cddigo de
Processo Civil, ambos os casos o direito de reten¢do caduca nos termos do art®. 824°. n°. 3 do
Cddigo Civil, transferindo-se o seu direito de crédito para o produto da venda, com a mesma

prioridade e preferéncia que o direito caducado lhe conferia®?.

Contudo, o promitente-comprador titular de um contrato-promessa com eficdcia real e que
goze de um direito de garantia real sobre bem que lhe foi prometido vender e que tenha sido
penhorado pode o bem ser-lhe vendido directamente, nos termos do art®. 903°. do Cédigo de
Processo Civil, adquirindo o bem nos termos contratualmente acordados. Nao sendo obrigado
a adquirir sendo nas condi¢des contratuais, tal pode implicar a suspensdo da execug¢do quando
a obrigacdo de celebrar o contrato prometido nio se tenha ainda vencido. Porém, vencida a
obrigacdo e ndo tendo sido celebrada a escritura publica por facto imputavel ao promitente-
comprador, pode vir a ser penhorada a posi¢do contratual do executado, desencadeando

subsequentemente o processo que conduzird a resolucdo do contrato-promessa’®>,

Porém, sendo o promitente-comprador titular de um contrato-promessa sem eficacia real mas
que goze do direito de retencdo sobre o bem prometido vender, restar-lhe-a ser indemnizado

pelo executado podendo reclamar a indemnizaco no processo executivo?**

. Mas, se registada
a accdo de execugdo especifica ou de preferéncia, fica em situagdo idéntica a do promitente ou

preferente cujo direito goze de eficdcia real.

1 _ Cfr. J. Oliveira Ascensio, R.0.A., 45°. p. 352

22 A este propésito refere o acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 26 de Maio de 1994, in Colectinea de
Jurisprudéncia, o seguinte no seu sumadrio:“I- O direito de retengcdo do promitente-comprador existe para lhe
garantir o crédito de indemnizacdo por incumprimento do contrato-promessa e ndo para lhe facultar o uso da
coisa prometida vender. I — O interesse de terceiro em dar a execug¢do a coisa retida ndo conflitua com a
garantia do titular do direito de retengdo, uma vez que o direito de ser pago com preferéncia por demais
credores se transfere para o produto da venda. IIl — Os embargos de terceiro constituem o instrumento
processual adequado para o o titular do direito de retengcdo reagir contra a penhora, havendo execug¢do. 1V —
Efectuada a venda judicial, o direito de retengdo do promitente-comprador ndo lhe confere o direito de ndo
entregar a coisa, mas apenas o de ser pago com preferéncia sobre os demais credores do devedor, mesmo que
hipotecdrios, com registo anterior.”

293 FREITAS, José Lebre de — A acc¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5° ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 327, nota 3.

24Ibidem
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Entende o Professor Lebre de Freitas que entre casos de posse incompativeis com a realiza¢ao
da penhora, considerando aquela que € exercida em nome de outrem que ndo o executado, se
encontra a do promitente adquirente para quem em cumprimento de uma obrigagao contratual,
tenha sido transferida a posse da coisa prometida, na medida em a tradi¢do do bem penhorado
para o tribunal, via depositario judicial, implicaria a insubsisténcia da posse deste e com ela a

das pessoas em nome de quem detém?%,

Deste modo, defende que € no plano funcional que a incompatibilidade entre a penhora e o
direito de terceiro se verifica, com apelo ao ambito da futura venda executiva, ao passo que a
incompatibilidade entre ela e a posse de terceiro se verifica perante os efeitos imediatos da
penhora, sé assim se explicando a atribui¢do da legitimidade para os embargos de terceiro a

qualquer possuidor em nome alheio que seja afectado pela diligéncia®®.

Ora, a reclamacdo de créditos tem a finalidade de garantia do credor e ndo tanto a de
pagamento do seu crédito?’, tem como pressupostos designadamente, a existéncia de garantia

real sobre os bens penhorados; a existéncia de titulo executivo®®

e a certeza e a liquidez da
obrigacdo, de acordo com o disposto no art’. 865° n°. 1, 2 e 7 do Cédigo de Processo
Civil*®.

Na verdade, uma vez realizada a venda — mostrando-se integralmente pago o preco e
satisfeitas as obrigacdes fiscais, em cumprimento do disposto no art®. 900°. n°. 2 do Cédigo de
Processo Civil, o agente de execucdo comunica a venda aos servicos de registo competente,
juntando o titulo para que seja efectuado o registo do facto e oficiosamente proceda ao

cancelamento das inscri¢des respeitantes aos direitos caducados, nos termos do n°. 2 do art®.

824°. do Codigo Civil.

Se os bens ndo forem entregues voluntariamente ao adquirente dos bens vendidos em
execugdo pode o mesmo requerer, na propria execucdo, contra o detentor a entrega, nos

termos do art®. 901°. do Cédigo de Processo Civil.

2FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. pp. 288-289.

2%FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5° ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 289.

2TFREITAS, José Lebre de — A accdo executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 338.

298 pOVOAS, Sebastiio — Acérddo. [Em linha]. Reclamagio de Créditos. Titulo executivo. Direito de Retencdo.-
Lisboa: Supremo Tribunal de Justi¢a.12/09/2009. [Consultado em 28/10/2011]. Disponivel em WWW:
http://www.dgsi.pt

29FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 307.
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Vejamos a conexdo causal pode ter por fundamento a detencdo que emerge de uma relagdo

legal ou contratual & qual a lei atribua esse direito como garantia®®.

7z

O direito de retengdo € um direito real de garantia e por esse facto o retentor ndo pode

apropriar-se da coisa mas apenas aliena-la no Ambito da execugio da garantia®!.

O Cdédigo de 1966 proclama o subjectivismo de SAVIGNY bem como a doutrina
maioritaria®®.

A faculdade de sobre elas exercer poderes de retengdo, de uso, de fruicdo e transformagao que
reside na esséncia dos direitos reais de gozo, dos direitos reais de garantia e direitos pessoais,

constituindo todos eles direitos relacionados com as coisas.

Daqui se infere que a doutrina do Professor Manuel Rodrigues sobre o fendmeno da posse
transcendia os direitos reais de gozo estendendo-se a outros direitos que ndo eram

considerados reais.

A posse € um direito, a lei organizou de forma especial a defesa da posse, da letra do art®.
474°. do Codigo Civil de 1867 resulta que a posse sé existe quando se frui ou retém um
direito e evidentemente nao frui ou ndo retém no sentido normal, quem exerce esses poderes

para outrem?®?,

A posse de direitos que tem por base uma relagdo de obrigacdo, mas que ndo estdo
imediatamente relacionados com as coisas, a posse de uma prestacdo de dinheiro, de um

servico, ndo é admissivel’*,

A defesa da posse entre os romanos era constituida pelos interditos retinendae possessionis e

recuperandae possessionis>®.

Os primeiros destinavam-se a manter a posse contra qualquer turbacdo ou pretensdo de

terceiro e os segundos contra o esbulho vim clam aut precdrio.
Os interditos nao constituem em rigor a Unica forma de defesa da posse, pois em certos casos,
306

também esta se obtinha pelas condictiones ™.

No direito havia duas formas de interditos retinendae:

3% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direitos reais. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2011. p. 470

301 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direitos reais. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2011. p. 471 e 473.
302 RODRIGUES, Manuel, Op.cit., 103.

303 RODRIGUES, Manuel — Op.cit. p. 98.

304 RODRIGUES , Manuel — Op.cit, 114,

305 RODRIGUES, Manuel — Op. cit. 354.

306Thidem
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O Interdito cléssico uti possidetis que se destinava a defender a posse dos imdveis e era
concedido aquele que possuisse o imovel no momento da propositura da ac¢do e o interdito
ut-rubi porque se defendia a posse dos moéveis e que era concedido a quem possuisse na maior

parte do ano que precedia a propositura do interdito.

Excepcionalmente estes dos interditos poderiam ter um fim recuperatério. Quando isso
acontecesse, o interdito uti possidetis seria usado sempre que o que possuisse no momento da
preposi¢do possuisse, vi, clam, aut precario. J4 o interdito ut-rubi seria o mais indicado
sempre que quem possuisse no momento da propositura ndo fosse o que possuira na maior

parte do ano que precedera a accao.

Eram virios os interditos recuperandae®®’. Entre estes havia o interdito de vi cottidiana, que
podia ser instaurado pelo esbulhado dentro do prazo de um ano a contar do esbulho contra
aquele que o tivesse expulsado, desde que a sua posse nao fosse viciosa perante o esbulhador.
Para além deste, havia o interdito vi armata adequado para os casos em que o esbulhador
tivesse recorrido a utilizacdo de armas, caso em que o esbulhado intentava este tipo de
interdito contra o esbulhador ainda que o acto tivesse sido praticado por terceiros por sua
ordem. Este tipo de interdito podia ser deduzido mesmo que a posse do esbulhado fosse

viciosa e o esbulho tivesse ocorrido hd mais de um ano.

Relativamente a tradi¢do de imdveis, segundo a doutrina, esta exige o abandono do gozo o

imovel pelo vendedor a favor do comprador.

Com efeito, a primeira condi¢io para que o adquirente possa exercer um poder de facto sobre
o imodvel € a verificagdo do abandono ou vacua possessio, ou seja, que o imével tenha sido

abandonado pelo vendedor.
Este facto constitui o primeiro elemento da tradi¢ao material dos iméveis.

Outrossim, é exigido o segundo elemento que se manifesta através da pratica de actos que

evidenciem os poderes materiais que podem ser exercidos sobre as coisas.

Uma vez preenchidos estes dois pressupostos, temos estabelecida a relacdo material positiva

entre o novo titular da posse e a coisa possuida.

Escreve o Professor Manuel Rodrigues — Op. Cit. p. 220 - o seguinte:

307bidem
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(13 ~ , .. . . .
Em conclusdo — a posse so se pode adquirir pelo registo quando o alienante possui no momento em que 0
registo tem lugar. Se, porém, no momento em que o registo se faz jd ndo ¢é titular da posse aquele que transfere

o direito dela susceptivel, mas um outro, este pode manté-la contra o adquirente do respectivo direito.”
Segundo o Professor Manuel Rodrigues — Op. Cit., p. 312:

“E no processo executivo para entrega de coisa certa que se faz valer o direito de retencdo.”

Qual a legitimacdo activa da ac¢iio possessoria®®s?

A existéncia da posse é a condicao que esta na base de toda a acciao possessoria que € a
garantia da relacao possessoria, pelo que a accio possessoria sé existe se existir posse.

Ora, sao elementos da traditio — a) - vacuam possessonem (abandono) e b) - a apprehensio (o

acto que denuncia que o novo possuidor adquiriu poder sobre o objecto’®’.

A traditio foi considerada um elemento necessario da transmissdo do direito, num periodo em
que nao havia melhor meio de publicidade para garantir a boa fé de terceiros. Com efeito,
desde que nao se podia transmitir a propriedade sem a posse, o adquirente ndo podia ser

iludido, visto que o alienante se ndo tinha esta ndo podia transmitir aquela.>!°.

Na aquisi¢do derivada o acto material, qualquer que seja a sua forma, € constituido pela

traditio 3.

A terminologia da posse no direito moderno é sensivelmente a mesma do direito romano>'2.

313

A posse € um direito”'”, porque reveste todos os caracteres de um direito. Ela é na verdade um

poder que prossegue um interesse garantido pela lei (art®. 1251°. do CC).
Interdicta (os interditos)®'*
Conceito

Um interdictum (interdito) era uma ordem sumadria dada pelo pretor baseada no seu
“imperium”, para resolver de momento uma situagdo que tem de protegé-la pelo menos pela
aparéncia juridica (fumus iuris), ficando porém essa ordem condicionada a uma possivel

apreciagdo ulterior.

SBRODRIGUES, Manuel — Op. cit., p 327.

309Thidem.

SI0RODRIGUES, Manuel — Op. cit., p 202

SURODRIGUES, Manuel — Op. cit., p 203

S2RODRIGUES, Manuel - Op. cit., p 41

SBBRODRIGUES, Manuel — Op. cit., p 37

314CRUZ, Sebastido — Direito Romano 1, 4°. ed. rev. e actual. Coimbra (1984), p. 327-331.
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O interdito era concedido ou a pedido dum interessado ou em caso de interesse publico, a

pedido de qualquer cidaddo e entdo esses inferdicta denominavam-se “interditos populares”.

Os interditos eram redigidos em termos imperativos: “exibeas” = (apresenta, mostra) exibge;
“restituas” = (devolve) restitui; “vim fieri veto” = proibo que se faca violéncia (que se esteja a

perturbar alguém).

Em consequéncia as expressOes imperativas usadas nas formulas dos vérios interditos, estes

podiam ser exibitdrios, restitutérios e proibitorios.
Entre os vérios interditos (interdicta) estdo os relativos a posse — “interditos possessorios”.

Os interditos possessOrios sdo proibitdrios e outros sao restitutérios € em rigor ndo ha nenhum
que seja exibitdrio.
Os interditos possessorios sdo expedientes que o pretor destinava a proteger a posse, pois, O

ius civile nao lhe concedia protec¢do juridica. (porém nao ignora a possessio e até se serve

dela para efeitos de aquisi¢ao da propriedade por usucapio.
Os interditos pessessOrios constituem uma das vérias aplicagdes dos interditos.
Classe de interditos possessorios:
1 — “retinendae possessionis” (sao proibitorios)
7« ey P
— “recuperandae possessionis” (sdo restitutorios)

Os interdicta retinendae possessionis (interditos para reter a posse) — estes interditos t€ém por
objecto obter o reconhecimento da posse, no caso de perturbagdo ou incomodo por parte de
terceiros. Proibir que alguém perturbe a posse pacifica de outrem, sao, portanto, proibitdrios.
S6 se aplicam aos que estiverem a desfrutar uma posse pacifica, isto €, obtida nec vi (nem por
violéncia) nec clam (nem clandestinamente) nec precdrio (nem a titulo precério, quer dizer
por favor).
Os interdicta retinendae possessionis podem ser uti possidetis e utrubi>'>.

a) Uti possidetis eram interditos proibitérios concedidos para a defesa da posse de coisas

imoveis;

A quem podia ser concedido ?

1 - ao proprietdrio civil, ou seja aquele que tinha adquirido a coisa por negécio

315CRUZ, Sebastido — Op. cit., p. 330-331.
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juridico valido face ao ius civile; geralmente através da mancipatio;
2 - ao proprietario natural, o que tinha adquirido uma coisa sem ser através de um
negocio juridico valido face ao ius civile; algo semelhante como hoje, comprar um
imovel, pagar e ndo fazer a escritura publica;
3 - ao precarista — o que possui a titulo precario, mas sé no caso de ser perturbado na
sua posse por alguém, diferente do dono da coisa, pois, este tinha contra o precarista o
interdita recuperandae de precério;
4 - ao credor de um penhor sobre uma coisa imével.

b) Interdicta ut rubi eram interditos proibitérios concedidos para defesa da posse de

coisas moveis;

Ora, o direito de reteng¢do conferido pelo n° 1 al. f) do art’. 755° do Cdédigo Civil ao
promitente-comprador que tenha obtido a tradicdo da coisa, seja o contrato-promessa bilateral

ou unilateral, tem a ver com o que prescreve o art°. 442°. n°. 2 e 4 do Cédigo Civil*'é.

Sucede por que ndo se encontrar prevista a indemniza¢do em termos gerais, em virtude do
art’. 442° ndo remeter para o 778°, o direito de reten¢do reconhecido ao promitente-
comprador restringe-se ao pagamento do sinal em dobro ou ao valor da coisa em caso de

incumprimento definitivo imputdvel a outra parte — promitente-vendedor!”.

A constituicdo do direito de retencdo da verificagdo em sentenca dos respectivos

pressupostos, em ac¢io adrede instaurada ou no Ambito do concurso de credores®'®,

E idénea a constitui¢do do direito de retencdo sobre um prédio a sentenca homologatéria do
contrato de transacg¢do, através da qual os referidos pressupostos fiquem constituidos, porém,

ndo constitui o efeito de caso julgado relativamente ao titular do direito de hipoteca

N

concernente se a respectiva ac¢do nao foi chamado, sendo conferido a este o direito a

impugnacio, no concurso de credores, do crédito e da garantia’'®

O direito de reteng¢do nao pode ser constituido por negdcio juridico.

316COSTA, Salvador da — O concurso de credores. Sobre as vdrias espécies de concurso de credores e de
garantias crediticias. 4*. Ed. actualizada e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 190.

STLEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direitos reais.

318COSTA, Salvador da — O concurso de credores. Sobre as vdrias espécies de concurso de credores e de
garantias crediticias. 4*. Ed. actualizada e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 192.

3Pbidem. Neste sentido, v.g. - VELHO, Alves — Acérddo. [Em linha]. Direito de retengdo. Faléncia.
Reclamagdo de créditos. Contrato-promessa de compra e venda. Incumprimento. Competéncia Convencional.
Efeitos. — Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Revista n°. 05A2158. 04/10/2005. [Consultado em
21/10/2010]. Disponivel em WWW: http://www.dgsi.pt. ¢ COSTA, Salvador da — Acdrddo. [Em linha].
Transacdo. Direito de retencdo. Hipoteca. Impugnagao - Lisboa: Supremo Tribunal de Justi¢a. Jurisprudéncia
do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 06B2468. 7%. Seccdo. 14 de Setembro de 2006. [Consultado em
25/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
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O exercicio do direito de reten¢do, em regra, s6 pode ocorrer quando se verifique o

320

vencimento do crédito’™”, mas no caso do promitente-comprador apenas pode exercer O

direito de reten¢do com o incumprimento definitivo do contrato-promessa.

Com efeito, o credor poderd desencadear o vencimento do crédito no caso das obrigacdes
puras, nos termos do art®. 805°.n°. 1 do Cddigo Civil, mas o vencimento do crédito poderd
resultar do prazo estipulado pelas partes para o cumprimento das obrigacdes, prazo certo ou
peremptorio, de acordo com o preceituado no art®. 805°. n°. 2 do Cédigo Civil. Neste dltimo
caso, podera ocorrer a perda do beneficio do prazo, havendo uma declaragao de insolvéncia
ou uma diminui¢do das garantias patrimoniais prestadas, de acordo com o preceituado no art®.
780°. do Cddigo Civil, ou o ndo pagamento de uma prestacdo nas dividas cujo pagamento seja
fraccionado em vadrias prestagdes, nos termos do art®. 781°. do Cddigo Civil, facto que torna o
crédito imediatamente exigivel e subsequentemente permite ao credor exercer o direito de

retengdo, ao abrigo do disposto no art®. 757°. n°. 1 do Cédigo Civil*?!.

O direito de retencao pode ser exercido mesmo no caso de iliquidez do crédito garantido, uma
vez que a eficdcia do direito de retencdo como garantia nao depende da determinagio exacta
do valor do crédito, constituindo essa iliquidez um elemento circunstancial comum nos casos

de danos causados pela coisa’?2.

Tendo havido a tradicdo da coisa a favor do promitente-comprador na sequéncia da
celebracdo de um contrato-promessa e o promitente-vendedor tenha sido declarado insolvente,
Salvador da Costa entende que o administrador da insolvéncia s6 ndo poderd recusar o
cumprimento do contrato-promessa se estiver perante um contrato-promessa com eficicia
real, atento ao preceituado no art®. 106°.n°. 1 do Cddigo da Insolvéncia e Recuperacdo de

Empresas - CIRE??,

Perante a impossibilidade de cumprimento do contrato-promessa com tradicio da coisa
objecto do contrato prometido resultante da declaragdo de insolvéncia tem sido controvertida
a questdao de saber se esta exclui ou ndo a constituicdo do direito de retencdo, havendo
entendimento jurisprudencial no sentido de que fica excluido o direito de retengdo

reconhecido ao promitente-comprador?*,

Porém, também existe jurisprudéncia a defender que o direito de reten¢do se mantém ainda

30LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigacdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2008, p. 242.
21Tbidem

?22Tbidem.

323 COSTA, Salvador da — Op. cit., p. 193.

324 Acérdio do Tribunal da Relacéo de Lisboa, de 19 de Janeiro de 2006, Processo n°. 7802/05-6.
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que ocorra a declaracdo de insolvéncia®?.

Salvador da Costa entende que neste caso parece que o direito de retencdo ndao deve ser

excluido®?®.

Ora, no direito de retencdo do contrato-promessa de compra e venda a conexdo causal €
estabelecida pelo facto de a detencdo da coisa resultar de uma relagdo legal ou contratual a

que a lei —art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil - atribuiu como garantia esse direito®?’.

O direito de retengdo nunca estd sujeito a registo ainda que recaia sobre bens sujeitos a
registo, contudo goza de publicidade especifica resultante da posse da coisa pelo retentor que

permite que os outros se apercebam da garantia®ZS.

O direito de retencdo € uma garantia acessoria, porque pressupde um crédito garantido cujas

vicissitudes acompanha’%.

Para além disso, o direito de retenc@o € indivisivel nos mesmos termos da hipoteca — art®.

696°. do Cédigo Civil e do penhor art. 758°. do Cédigo Civil, por cujo regime se rege>*.

Entre as causas de extin¢do do direito de retengdo encontramos a entrega voluntdria da coisa
retida, porém, em caso de insolvéncia, designadamente quando é ordenada a apreensao de
bens o promitente-comprador retentor € obrigado por imposi¢ao legal a proceder a entrega da
coisa retida que integra a massa insolvente, constituindo uma entrega coerciva, deixando de
ser a entrega voluntdria, sendo reconhecido o direito de retengdo como garantia real, sendo
considerado na verificacdo e graduacdo de créditos, gozando o retentor de preferéncia no

pagamento dos créditos relativamente aos demais credores, resultante do produto da venda.

Com efeito, recaindo o direito de retencdo sobre uma coisa imével — habitagdo — o
promitente-comprador que goze do direito de reten¢do, nos termos do art®. 755°. n°. 1 al. f) do
Cddigo Civil, sendo equiparado ao credor hipotecario, em caso algum, se pode apropriar da
coisa retida, pese embora possa proceder a sua alienacdo no ambito da execucdo da

331

garantia’’, uma vez reconhecido por sentenga o direito de retengao que servira de titulo

325 Neste sentido, se pronunciou: POVOAS, Sebastido — Acérddo. [Em linha]. Faléncia. Graduagdo de Créditos.
Contrato-Promessa. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 06A2335. 16/09/2006. [Consultado em
28/10/2010]. Disponivel em WWW: http://www.dgsi.pt, quando a insolvéncia € imputdvel ao promitente-
vendedor que se colocou na situagio de ndo poder satisfazer pontualmente as suas obrigacdes.

326 COSTA, Salvador da — Op. cit. p. 193

327 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigacdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2008, p. 243.
328 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigacdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2008, p. 240
32 Idem, p. 241

330 Ibidem

31 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigacdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2008, p. 244.
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executivo.

Porém, em caso de esbulho da coisa retida, poderd o retentor intentar as accdes possessorias a
fim de a recuperar, ao abrigo do disposto nos arts. 758°., 759°. n°. 3 e 670°. al. a) do Cdédigo

Civil, que uma vez recuperada lhe permitird retomar o exercicio do direito de retencio™2.

Sucede que apenas as coisas penhordveis podem ser objecto do direito de retencdo, nos

termos do art®. 822°. e 823°. do Cédigo de Processo Civil, enquanto direito real de garantia®®.

Adquirindo o retentor a coisa em acc¢ao executiva instaurada contra o devedor, parece que se
devera aplicar analogicamente o art®. 724°. n°. 1 do Cédigo Civil, estabelecendo-se o direito e
o seu atendimento no quadro do art®. 824°. n°. 2 do Cddigo Civil, como defende o Professor

Doutor Menezes Leitdo®*, que culminara com a extin¢do do direito de retencdo por confusio.

Relativamente a questdao da extingdo ou ndo do direito de reten¢do apds a venda executiva, a
doutrina e jurisprudéncia maioritdria pronunciam-se no sentido da extingdo do direito de

retencdo com a venda executiva®®’,

Porém, o Professor Menezes Cordeiro, entende que o direito de retencdo ndo se extingue com
a venda executiva, sobrevivendo a mesma, por considerar que a excep¢ao da parte final do
art®. 824°. do Cdédigo Civil abrange direitos reais de garantia que produzem efeitos em relacdo

a terceiros independentemente de registo’®.

Verificados os créditos o juiz proferird uma sentenga de verificagdo dos créditos reclamados —
364°. 1 C.P.C, acabando ai o processo — art’. 868°. n°. 2 do C.P.C. Logo que estejam
verificados todos os créditos reclamados o juiz gradua-os.

Sucede que também em face da acc¢do de verificagdo e graduacdo dos créditos se coloca a

questdo da efic4cia extraprocessual da sentenga nela proferida.’

O caso julgado produz-se apenas quanto ao reconhecimento do direito real de garantia,
ficando por ele reconhecido o crédito reclamado s6 na estrita medida em que se funda a

existéncia desse direito real.

332 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit., p. 245

333 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit., p. 242

334 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigacdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2008, p. 245-
246.; Acérdao do STJ de 25/03/1999 (Licio Teixeira) em CJ-ASTJ 7 (1999), 2, pp.40-43 e Acérdio do STJ de
24/10/1994 (Silva Caldas), em CJ-ASTJ 2 (1994) 3, pp. 100-101; COSTA, Salvador da - Concurso, p. 231.

335 Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo civil anotado, 2, 4*. ed. Coimbra, Coimbra Editora, 1997, sub art°.
824°.n° 2, p. 97.

336 CORDEIRO, Anténio Menezes — Da retengdo do promitente-comprador na venda executiva. Revista da
Ordem dos Advogados, 1997, pp. 547-563 (560 e ss).

337 FREITAS, José Lebre de — A ac¢do executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009. p. 321.
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Contrariamente ao que acontece com embargos a accdo de verificagdo e de créditos ndo
oferece garantias idénticas ou equipardveis a da accdo declarativa comum, vigorando nela o

efeito cominatério pleno™®

Terminado o prazo para as reclamagdes o processo executivo prossegue para a venda
executiva dos bens penhorados para se efectuar o pagamento com o produto da venda
executiva, sem prejuizo da verificacdo de crédito e graduacdo cujo processo corre por apenso,

nos termos do art®. 873°. n°. 1 do C.P.C..

O Decreto-Lei n°. 274/97, no seu art®. 2°. condicionou a reclamagdo do credor titular de

direito de reten¢do a invocacdo deste direito no acto da penhora.

O credor com garantia real sobre os bens penhorados que ndo tenha titulo executivo continua
a ter de recorrer a accdo auténoma do art®. 869°. do CPC para reconhecimento do seu direito,

aguardando entretanto a graduacio de créditos.>*’

Porém, uma vez requerido que a graduacdo de créditos aguarde a obtencdo do titulo nessa
accdo, proposta ou a propor, € notificado o executado para se pronunciar sobre a existéncia do
crédito e, se ele ndo impugnar, considera-se formado o titulo executivo, dispensando-se assim
a accdo auténoma, sem prejuizo da impugnacao do exequente ou dos restante credores cfr. art.

869°. n%. 1 a 3 do CPC3*,
13 - OS EFEITOS DA DECLARACAO DE INSOLVENCIA

O regime dos efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso tem natureza
injuntiva®*!.

Atento o preceituado no n°. 2 do art®. 119°. confrontado com o disposto no n°. 3 do mesmo
artigo do Cdédigo de Insolvéncia e de Recuperacdo de Empresas, parece haver algo de
paradoxal, como refere o Professor Menezes Leitio**?, quando por um lado considera nula a
clausula que atribua a situacdo de insolvéncia condic@o resolutiva do contrato e por outro

considera a situagdo de insolvéncia justa causa de resolu¢ao ou denuncia do contrato.

Se o executado for declarado insolvente nos termos do Art®. 3°. do CIRE, qualquer credor

pode requerer a suspensao da execu¢do em virtude de ter sido instaurado o processo de

38FREITAS, José Lebre de — A ac¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5% ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p. 322

B9EREITAS, José Lebre de — Estudos sobre direito civil e processo civil. 2°. ed. Coimbra: Coimbra Editora. p.
755

340 FREITAS, José Lebre de — Op. cit., p. 756.

341 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 212.

342 Ibidem
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insolvéncia e da recuperacio da empresa, de modo a impedir que se realizem pagamentos>*>.

No processo de insolvéncia o concurso € universal, uma vez que os credores comuns do

insolvente estio obrigados a reclamar o pagamento no processo insolvencial®*.

Consideremos a hipétese do promitente-vendedor que € declarado insolvente antes da
celebracdo do contrato definitivo. Que consequéncias adviriam para o promitente-comprador

se tal acontecesse?

O contrato-promessa ficaria suspenso até que o administrador da insolvéncia optasse por
cumprir o contrato ou recusar o cumprimento do contrato-promessa, nos termos do art®. 102°.

n°. 1 do CIRE.

Se o administrador da insolvéncia decidisse cumprir o contrato-promessa ndo resultariam
consequéncias para o promitente-comprador porque via satisfeita a sua pretensdo que se
consubstanciava na celebragdo da escritura publica de compra e venda adquirindo o bem

imoével.

Porém, situagdo diversa resultaria se o administrador se recusasse cumprir o contrato-

promessa.

Suscitam-se vdrias questdes a saber: que promitente- comprador a lei quis tutelar? E o CIRE
tutela? O regime do contrato-promessa previsto no Cédigo Civil mantém-se no CIRE ou foi
afastado? Serd que o CIRE tutela do mesmo modo o promitente-comprador insolvente e o

promitente-vendedor insolvente? Vejamos:

Respondendo a primeira questdo, resulta da ratio legis, doutrina e jurisprudéncia que o

legislador quis proteger os interesses do promitente-comprador, enquanto consumidor.

E de notar que o art°. 351°. n°. 2 do Cédigo de Processo Civil exclui a possibilidade do
promitente-comprador deduzir embargos de terceiro relativamente a apreensdao de bens no

processo de insolvéncia.

Se o executado promitente-vendedor for declarado insolvente cessa a preferéncia resultante da
penhora, bem como a resultante de hipoteca judicial — cfr. Art®. 140°. n°. 3 do CIRE — Cédigo

da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas.

A defini¢do de insolvéncia é-nos dada pelo art®. 3°. do CIRE - Cédigo da Insolvéncia e da

33FREITAS, José Lebre de — A acg¢iio executiva. Depois da reforma da reforma. 5° ed. Coimbra: Coimbra
Editora. 2009.p.324.
3*bidem
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Recuperacio de Empresas e os sujeitos passivos da declaracdo de insolvéncia sdo os
enumerados nas alineas a) a h) do n°. 1 do art®. 2°. do CIRE - Cdédigo da Insolvéncia e da

Recuperaciao de Empresas.

Assim, importa ter presente que as pessoas singulares podem ser declaradas insolventes,
independentemente de serem empresdrias ou nao, bem como as pessoas colectivas abrangidas
pela referéncia feita pelo art®. 2°. n°. 1 al. a) do CIRE sdo as associacdes, as fundagdes bem
como as sociedades comerciais — em nome colectivo, por quotas, andnimas e em comandita -,

as sociedades civis sob a forma comercial e as cooperativas>®.

Ora, a declaracdo de insolvéncia das pessoas colectivas acarreta geralmente a dissolugcdo das
mesmas, de acordo com o preceituado nos art®s. 182°. n°. 1 al. e) e 192°. n°. 1 al. ¢) do Cddigo
Civil; art®. 141°. do Codigo das Sociedades Comerciais e art®. 77°. do Cédigo Cooperativo, as

quais perdem posteriormente a personalidade juridica com o encerramento da liquidacio™®.

Contudo, a declaracdo de insolvéncia continua a ser possivel apds a dissolucdo da pessoa

colectiva mas antes do encerramento da liquidacdo®*’.

Um outro sujeito passivo da declaracdo de insolvéncia € a heranca jacente de acordo com o
estipulado no art®. 2°. n°. 1 al. b) do CIRE a qual pode ser requerida por qualquer credor da

heranca, a fim de controlar a sua liquidacdo®*®

. Contudo conjugando esta disposi¢do legal com
o preceituado no art®. 10°. al. a) do CIRE que permite o processo continuar contra a heranca,

proibindo a sua divisao pelos herdeiros até ao encerramento.

Deste modo, lei impede que a aceitacdo da heranca tenha como efeito a extingdo da sua
autonomia patrimonial prolongando esta até ao encerramento do processo ao impor a

obrigatoriedade da sua indivisao.

Ora, acontece que mesmo depois da aceitacdo da heranca por parte de qualquer herdeiro,
mantém-se a possibilidade de declarar a sua insolvéncia, uma vez que esta constitui um
patriménio auténomo — art®. 2°. n° 1 al. h) do CIRE - sob a administragao do cabeca — de -
casal até a sua liquidacdo e partilha — de acordo com o preceituado no art®. 2079°. do Cédigo
Civil.

Ora, estando os patriménios auténomos sujeitos a declaragdo de insolvéncia infere-se que

para além da herancga jacente referida na al. b) do n° 1 do art®. 2°. do CIRE,- Cédigo da

3SLEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. p. 82.
346Tbidem

37 dem

38]dem
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Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas - também a heranca no seu sentido amplo pode ser

objecto da declaracio de insolvéncia®®.

Com efeito, a declaracdo de insolvéncia retira de imediato ao insolvente a capacidade de
poder de administragdo e disposicao dos bens integrantes da massa insolvente, estes poderes
passam a ser atribuidos ao administrador de insolvéncia, como preceitua o artigo 81°., n°. 1 do
CIRE — Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacio de Empresas - hd uma transferéncia de

poderes do insolvente para o administrador de insolvéncia.

O insolvente perde a posse material e as faculdades de administracdo e de disposi¢do do seu
. L. ~ . ~ . ~ - 350 .

patriménio em consequéncia da declaragdo de insolvéncia’™”, quer relativamente a todo o

patriménio de que € possuidor quer relativamente aos bens e direitos que o insolvente adquira

na pendéncia do processo, nos termos do art®. 46°. do CIRE - Cédigo da Insolvéncia e da

Recuperaciao de Empresas.

O art®. 164°.-A, n°. 1 do Cdédigo dos Processos Especiais de Recuperagdo da Empresa e da
Faléncia, aditado pelo Decreto-Lei n°. 315/98, de 20 de Outubro, com epigrafe Promessa de

contrato preceituava o seguinte:

“l — O contrato-promessa sem eficdcia real que se encontra por cumprir a data da
declaracdo de faléncia extingue-se com esta, com a perda do sinal entregue ou com a
restituicdo em dobro do recebido, como divida da massa falida, consoante os casos; ressalva-
se a possibilidade de o liquidatdrio judicial, ouvida a comissdo de credores, optar pela

conclusdo do contrato prometido, ou requerer a execugdo especifica, se o contrato o permitir.

2 — Tratando-se de promessa com eficdcia real, o promitente-adquirente poderd exigir a
massa falida a celebragcdo do contrato prometido ou requerer a execugdo especifica que lhe
seja facultada; sendo o falido promitente-adquirente, ao liquidatdrio judicial cabe decidir
sobre a conveniéncia da execugcdo do contrato, satisfazendo a contraprestacdo

convencionada.”

Ora, este artigo estabelecia um regime préoprio para o contrato-promessa ndo cumprido a data
da declaracao da faléncia, na parte respeitante aos efeitos da faléncia relativamente aos actos
praticados anteriormente pelo falido, considerando que os contratos-promessa de eficdcia

meramente obrigacional se extinguiam por caducidade, sempre que o liquidatario nao optasse

39Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. p.
83.

30Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. p.
154.
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pela conclusdo do contrato prometido ou execucdo especifica da promessa, caso esta

permitisse.

Subsequentemente, se o cumprimento ou a execucdo especifica da promessa nao tivessem

interesse para a massa falida, surgiriam duas solucdes:

N

a) - seria reconhecido ao promitente-comprador o direito a indemnizagdo nos termos
gerais, na hipétese de nao ter havido sinal, ou

b) - seria aplicado o regime do sinal, sempre que este tivesse sido constituido.

Estariamos perante um crédito comum sobre a massa falida que uma vez verificado, seria
integrado na graduacdo geral de bens, nos termos do art®. 200°. n°. 2 do Cédigo dos Processos

Especiais e de Recuperacao da Empresas e de Faléncia — (C.P.E.R.E.F.)

Porém, se estivéssemos perante uma promessa com eficicia real, o promitente-comprador
conservaria o direito de exigir a massa falida a prestacdo do contrato-promessa - a celebracao
do contrato prometido ou a execucdo especifica’>!. O CIRE também dispensa no seu art°.
106°. n°. 1, uma protecdo especial ao contrato-promessa com eficicia real, caso em que o
administrador da insolvéncia ndo poderd recusar o cumprimento do contrato-promessa ao

promitente-comprador ocorrendo a insolvéncia do promitente-vendedor.

Contudo, caso o fosse o promitente-comprador o falido, a execu¢do do contrato ficaria
dependente da decisdo a ser tomada pelo liquidatdrio judicial relativamente a execucdo do
contrato, pagando o preco convencionado ou resolvendo o contrato pagando a respectiva

indemnizagdo ao promitente-vendedor.

Quer no primeiro caso quer no segundo haveria sempre a impossibilidade legal de recurso a
execugdo especifica da promessa, ndo obstante o caricter real da promessa no segundo, o
crédito seria sempre um crédito comum indemnizatério. Cfr. Acérdao do STJ de 08 de Maio
de 2001 (internet); Acérdao do STJ de 11 de Abril de 2000, in Colectanea de Jurisprudéncia,
2000, 2, p. 34, Acoérdao do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 12 de Outubro de 1999, in
Colectanea de Jurisprudéncia, 1999, 4, p. 122.

Porém, o Cdédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo da Empresa (CIRE), relativamente aos

efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre o contrato-promessa em vigor a data da declaracdo

351 ROQUE, Hélder — Acérddo. [Em linha]. Nulidade de Acérddo. Excesso de prontincia. Contrato-promessa de
compra e venda. Eficdcia real. Execu¢do especifica. Alteracdo da qualifica¢do juridica. Promitente-vendedor.
Insolvéncia. Tradicdo da coisa. — Supremo Tribunal de Justica. 1°. Seccdo. 20-10-2011. Processo n°.
273/05.2TBGVA.C1.S1 [Consultado em 04/12/2011]. Disponivel em: WWW: hppt\: www.dgsi.pt.
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de insolvéncia, estabelece no seu art’. 106°., que no verificando-se a insolvéncia do
promitente vendedor desde que tenha havido a tradi¢cdo da coisa a favor do promitente-
comprador e atribuida eficdcia real do contrato-promessa celebrado entre ambos, o

administrador da insolvéncia fica obrigado a cumprir o contrato-promessa em curso.

Contudo, estando perante contratos-promessa com eficicia obrigacional, pode o
administrador da insolvéncia recusar-se a cumprir 0 contrato-promessa, sinalizado e em que
tenha havido a tradi¢do da coisa a favor do promitente-comprador, aplicando-se, neste caso, o
estabelecido no n°. 5 do artigo 104°. n°. 5 do Cédigo da Insolvéncia e de Recuperacdo da
Empresa, independentemente de quem tenha sido declarado insolvente — o promitente-

comprador ou o promitente-vendedor.

Resulta desta disposi¢ao a tutela dos direitos reais de aquisicao, como € o caso dos contratos-
promessa com eficdcia real em que tenha havido tradi¢do da coisa, o administrador da
insolvéncia nio poderd recusar o cumprimento do contrato, reconhecendo implicitamente o
direito ao promitente - comprador de exigir a massa insolvente a prestacdo do contrato-
promessa, podendo intentar accdo de execucdo especifica do contrato-promessa, em
detrimento dos direitos reais de garantia como sao contratos-promessa com eficdcia
obrigacional sinalizados e em que tenha havido a tradi¢do da coisa, penalizando-se
severamente o promitente-comprador de uma forma geral, sem se cuidar de acautelar os casos
em que o proprio promitente vendedor se colocou intencionalmente em situacdo de
insolvéncia ou as situagdes em que ja tenha havido o pagamento da totalidade do preco

acordado por parte do promitente-comprador.

Porquanto, nos restantes casos de contrato-promessa, poderd o administrador da insolvéncia
optar entre o celebrar o contrato promessa ou recusar o cumprimento da promessa, de acordo
com o preceituado nos artigos 102°. n°. 1, do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo da

Empresa.

Caso o administrador da insolvéncia opte pela recusa de cumprimento e proceda a
indemnizag¢do, nos termos do art®. 102°. n°. 3 do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperagdo da
Empresa, impossibilita o pedido de cumprimento ou o recurso a execugao especifica por parte

do promitente-comprador.

Sucede que a declaracdo do administrador de insolvéncia ndo estd sujeita a forma especial

nem se exige que seja expressa, por essa razdo, o Professor Doutor Nuno Manuel Pinto
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Oliveira e a Professora Doutora Catarina Serra defendem que devem ser aplicados os

principios da liberdade declarativa e da liberdade de forma, consignados nos artigos. 217°. e
219°. do Cédigo Civil**2,

Mais referem estes Professores que o direito de opcdo atribuido ao administrador da
insolvéncia é um direito potestativo, mas criterioso e ndo arbitrdrio, que exige do
administrador a ponderacdo dos actos e a escolha da melhor opcdo para melhor servir o
processo de insolvéncia maximizando a massa insolvente com vista a serem acautelados os

interesses dos credores®>3.
13.1 - O CONTRATO-PROMESSA NO DIREITO DA INSOLVENCIA

Importa analisar as repercussdes que tem a declaragdo de insolvéncia nos contratos - promessa
tenham eles eficdcia real ou ndo, bem como os casos em que seja declarado insolvente o
promitente-vendedor ou o promitente-comprador, nos casos em que houve a tradi¢ao da coisa
e naqueles em que ndo houve tradicdo da coisa, com constitui¢do de sinal e sem que tenha

ocorrido o pagamento do sinal ou preco.

Tendo presente que os efeitos a luz do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas
sao diferentes em cada uma das situagdes acima referidas, impde-se uma reflexdo sobre os

mesmos.

Como ja foi referido com a prolagdo da sentenga que declare a insolvéncia, o insolvente deixa
de poder administrar e dispor dos bens que integram a massa insolvente, nos termos do
art®.81°. n°. 1 do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacao de Empresas, passando tais poderes

a serem da competéncia do administrador de insolvéncia.

Ora, o contrato-promessa com eficicia meramente obrigacional, atenta a previsdo legal
relativamente aos negdcios em curso no momento da declaragdo da insoléncia, inspira grande
apreensdo e reflexdo partilhada pelos diferentes intervenientes, sabendo-se que o
administrador da insolvéncia pode recusar-se, no exercicio de um direito potestativo atribuido
pelo art®. 102°. n°. 1 do CIRE, a cumprir o contrato-promessa obrigacional, ndo obstante
encontrar-se na posse do bem imdvel, com o afastamento da teoria da culpa no direito da

insolvéncia.

3320liveira, Nuno Manuel Pinto - e Serra Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa: os efeitos da insolvéncia
sobre o contrato-promessa obrigacional. In Revista da Ordem dos Advogados. Ano 70. Lisboa. Jan./ Dez.
2010, p. 401.
33Qliveira, Nuno Manuel Pinto - e Serra Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa: os efeitos da insolvéncia
sobre o contrato-promessa obrigacional. In Revista da Ordem dos Advogados. Ano 70. Lisboa. Jan./ Dez.
2010, p. 402.
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Consideremos o caso do promitente-comprador de uma frac¢do - autbnoma que o promitente-
comprador tendo pago, a titulo de sinal, parcialmente o preco da coisa obteve a tradi¢do da
coisa na sequéncia da celebracdo de contrato-promessa sem eficdcia real, em curso a data da
declaracdo da insoléncia do promitente-vendedor, que administrador de insolvéncia se

recusou cumpri-lo.

Perante este caso suscita-se a questdo de saber se o promitente-comprador pode exigir o
pagamento do sinal em dobro e se o seu crédito deve ser qualificado como garantido pela via

do direito de reteng¢ao?

A resposta a esta questdo ndo € simples, porque antes teremos que responder a questdo de
saber se o art°®. 442°. do Cddigo Civil é directamente aplicdvel no CIRE? Parece que ndo como
veremos mais adiante porque o legislador quis efectivamente afastar o regime geral do
Cédigo Civil ao criar um regime especial no CIRE no consagrado nos seus art®. 106°. n°.s 1 e

2e119°n° 2.

Uma parte da doutrina entende que o administrador da insolvéncia pode recusar-se a celebrar
a escritura publica de compra e venda cumprindo o contrato-promessa, independentemente da
traditio quando o contrato-promessa tem eficicia obrigacional, de acordo com o disposto no

art®. 106°. n°. 1, a contrario, do CIRE.>**

Os Professores Nuno Manuel Pinto Oliveira e Catarina Serra entendem que tudo indica que o
promitente-comprador ndo possa exigir o sinal em dobro, por um lado, porque o direito
potestativo de recusa do reconhecido ao administrador de insolvéncia conflituaria com o
regime do sinal confirmatdrio, atento ao preceituado no n°. 2 do art®. 442°. do Cédigo Civil, e,
por outro lado, porque o exercicio do direito de recusa pelo administrador de insolvéncia
entraria em conflito com o regime dos art’s. 102°. a 118°. do CIRE, atento ao preceituado no

art®. 119°. do CIRE*>.

O Professor Menezes Leitdo entende que o promitente-comprador nao podera exigir o

33*Entendimento defendido por: OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-
promessa: os efeitos da insolvéncia sobre o contrato-promessa obrigacional. In Revista da Ordem dos
Advogados. Ano 70. Lisboa. Jan./ Dez. 2010, p. 403.; SILVA, Jodo Calvao da,- Sinal e contrato-promessa.
Coimbra: Almedina. 2007, p. 165; FERNANDES, Luis Carvalho - ¢ LABAREDAS, Joio — Cédigo da
insolvéncia e da recuperacao da empresa anotado. Lisboa: Quid Juris, 2008, p. 400; FREITAS, José Lebre de
— aplicagdo do tempo do art’. 164°.-A do Cédigo de processo especial de recuperacdo de empresa e de
faléncia — Anotagdo do Ac. do STJ de 09-05-2006, Ver. 827/06, in Cadernos de Direito Privado, 2006, n°. 16,
p. 65 nota 8; e Luis Miguel Pestana de Vasconcelos — Contrato-promessa e faléncia/insolvéncia — Anotagdo ao
Ac. do TRC de 17-04-2007, Agravo 65/03, in Cadernos de Direito Privado, 2008, n°. 24, pp. 61 e ss.
330LIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa: os efeitos da
insolvéncia sobre o contrato-promessa obrigacional. Revista da Ordem dos Advogados. Ano 70. Lisboa. Jan./
Dez. 2010, p. 416
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pagamento do sinal em dobro nem exigir a execucao especifica ou o direito de retencao nos
casos em que ocorrer a recusa do administrador da insolvéncia quando nao tiver havido a
tradicdo da coisa, independentemente do contrato-promessa ter eficdcia real ou ser

obrigacional, nos termos do art®. 102°. n°. 3 do CIRE*®,

Porém, o Professor Menezes Leitdo, nos casos em que tenha havido a entrega da coisa ao
promitente-comprador, defende que o contrato promessa deve ser cumprido,
independentemente de ter ou ndo eficicia real, devendo o direito de retengao ser atendido em
sede insolvéncia, por constituir uma garantia real, uma vez que a entrega da coisa ao

promitente comprador faz funcionar sempre o art®. 755°. n°. al. f) do Cédigo Civil**’.

Porém, o Professor Menezes Leitdo, s6 admite que possa haver recusa do administrador da
insolvéncia relativamente aos casos de insolvéncia do promitente-vendedor em que nao tenha

havido a tradico da coisa.>*8

Neste caso, entende o Professor Menezes Leitdo que havendo recusa de cumprimento por
parte do administrador da insolvéncia, o promitente-vendedor ndo estd a obrigado a restituir o
sinal recebido ou qualquer antecipag¢do do preco, como estabelece o art®. 102°. n°. 3 al. a) do
CIRE. No entanto, o promitente-comprador terd direito a receber a diferenca, se positiva,
entre o valor da coisa objecto do contrato prometido, na data da recusa, e a quantia a ser paga
a titulo de preco, nos termos do art’. 104°. n°. 5 do CIRE, que constitui um crédito sobre a

insolvéncia.

Entende o Professor Menezes Leitdo que, no caso em apreco, o promitente-comprador nao
podera recorrer a execugao especifica (art®. 830°. do Cdédigo Civil) nem solicitar o pagamento
do sinal em dobro (art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil), deste modo, o promitente-comprador

acabard por ver afectados os direitos decorrentes do contrato-promessa’’.

Porém, tal privacdo ndo abrange os bens excluidos da massa insolvente, designadamente aos
bens impenhordveis ou os abrangidos por uma separagdo de patriménios, relativamente aos

quais o devedor conserva a liberdade de disposicao.

Para além disso, a privacdo ndo abrange os negdcios obrigacionais, na medida em que o

devedor pode contrair dividas, contudo essas dividas ndo sao da responsabilidade da massa

3% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.183
3TLEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.182
3SLEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op.cit., p. 183

3% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.183
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insolvente3®,

Em consequéncia da declaracdo de insolvéncia, os negdcios que o insolvente possa celebrar

sobre bens da massa insolvente sdo ineficazes relativamente a esta’®!

, a qual apenas
responderd nos termos do enriquecimento sem causa pelo que lhe tiver sido prestado, como

resulta do art®. 81°. n°. 6 do CIRE.

Quer dizer, se o insolvente recebeu o preco do bem alienado e fez seu, a massa nao responde
porque ndo passou a fazer parte dela mas se o preco tiver sido integrado na massa insolvente,
neste caso, a massa ja responde nos termos do enriquecimento sem causa — de acordo com o

preceituado no art°. 479°. n°%. 1 e 2 do Cédigo Civil*®.

Neste altimo caso, serdo eficazes relativamente a massa insolvente se tiverem sido celebrados
a titulo oneroso com terceiros de boa-fé em data anterior ao registo da sentenga de declaracao

de insolvéncia, realizado nos termos do art®. 38°. n°. 2 do CIRE?®.

Ora, o Cddigo dos Processos Especiais da Recuperagdo da Empresas e da Faléncias foi
revogado pelo Decreto-Lei n°. 53/2004, de 18 de Marco, com as alteragdes introduzidas pelo
Decretos-Lei 200/2004, de 18 de Agosto e pelo Decreto-Lei n°. 28/2007, de 7 de Agosto, que
aprovou o Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas — CIRE, reportando-se os
art’s. 102°. e 106°. deste Cddigo, aos efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os contratos-

promessa.

O art®. 102°. do Cédigo Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas é o primeiro de um
capitulo que regula os efeitos da declaracao de insolvéncia sobre os negdcios juridicos que se
encontrem pendentes no momento da declaragdo de insolvente relativamente aos quais este

seja parte®*,

O art®. 102°.do CIRE s6 se aplica em trés situagdes>®>:

a) — Tratar-se de um contrato bilateral;
b) — Haver incumprimento de todo o contrato por ambas as partes;
c) — Inexisténcia de regime diferente para os negdcios especialmente regulados nos

artigos seguintes.

360 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.154

361 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op.cit. p.156

362 Thidem;

363 Ibidem. Neste sentido Ac. RL de 28/02/2008, Salazar Casanova, in CJ 33 (2008), 1, pp. 122-124.
34CARVALHO, Luis A. Carvalho - € Labareda, Jodo — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresas,
anotado. Lisboa: Quid Juris. 2008, p. 387, anotacdo 2.

3SCARVALHO, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresas,
anotado.. Lisboa: Quid Juris. 2008, p. 389, anotacio 5.
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Com efeito, o regime do contrato-promessa na insolvéncia encontra-se regulado no art®. 106°.

do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperagido da Empresa. — CIRE®,

N

Assim, relativamente a questdo de saber se a declaragdao de insolvéncia afecta ou ndo o

contrato-promessa? A resposta é afirmativa como oportunamente foi referido.

Uma vez declarada a insolvéncia os contratos bilaterais ficam suspensos, nos termos do art®.
102°. n°. 1 do CIRE, desde que ndo se encontrem totalmente cumpridos por qualquer das
partes e se verifiquem os pressupostos acima referidos, sendo atribuida ao administrador da
insolvéncia duas faculdades potestativas, alternativas, ou executar o contrato ou recusar o seu

cumprimento’®’.

Reportando-me a esta questdo, € de referir que a declaracdo de insolvéncia, parece que o
contrato-promessa com eficdcia real em que tenha havido a tradicdo da coisa goza de uma
tutela diferente daquela que é dispensada aos contratos-promessa com eficicia meramente
obrigacional em que tenha havido a tradi¢do da coisa para o promitente- comprador, a0 nao

considerar que o primeiro ndo ficard afectado®®®

e no segundo, poder ser o mesmo objecto de
recusa por parte do administrador da insolvéncia em consequéncia da qual por aplicacdo do
art’. 106°. n°. 2 do CIRE que por sua vez nos remete para o art®. 104°. n°>. 5 do CIRE onde se
encontra plasmada a teoria da diferenca, sem que haja lugar a uma tutela igual a estabelecida
nos art’s. 442°. n°. 2 e 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo Civil, que pressupdem a culpa da parte
faltosa bem como a ilicitude do ndo cumprimento e o administrador ndo ser parte no contrato-
promessa que se recusa licitamente dar cumprimento. Na verdade, como refere o Professor
Menezes Leitdo, parece dificilmente justificivel fazer-se depender a ndo afectacdo do
contrato-promessa do facto de o promitente-comprador ter obtido a tradicao da coisa a data da

declaracdo de insolvéncia, na medida em que o contrato-promessa com eficdcia real institui

um direito real de aquisicdo a favor do beneficidrio da promessa®®.

Por esta razdo, independentemente do promitente-comprador ter ou nao a posse, nao se
vislumbra o fundamento em que se consubstancie a afectacdo do contrato-promessa com

eficacia real de que seja titular o beneficidrio da promessa, em consequéncia da declaracao de

insolvéncia.’”"

3L EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.182.
3’CARVALHO, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 389, anotagdo 6.

3SLEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia. 5°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.145,
anotacdo 3.

39Thidem.

3%Tbidem
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Com efeito, o art®. 106°. n°. 1 do CIRE ao exigir a tradicdo da coisa difere do art®. 903°. do

Cdédigo de Processo Civil, sem que seja feita qualquer referéncia a posse do bem pelo

promissario.

Deste modo, o art®. 106°. n°. 1 do CIRE, parece excluir todos os demais casos que nao sejam
subsumiveis a sua previsdo, como € o caso do contrato-promessa obrigacional com ou sem
tradicdo da coisa e do contrato-promessa com eficidcia real sem tradicdo da coisa,
relativamente aos quais o administrador da insolvéncia poderd recusar o cumprimento do

contrato-promessa.

Relativamente a aplicabilidade do art®. 442° do Cddigo Civil aos casos de recusa pelo
administrador de insolvéncia os Professores Nuno Manuel Pinto de Oliveira e Catarina Serra
pronunciam-se no sentido da inaplicabilidade atento o teor ao art’. 119°. do CIRE,

reportando-se aos artigos 102°. a 118°. do CIRE, cuja natureza é imperativa®’!.

Ora, tendo presente que os actos de disposi¢ao e administracdo dos bens do insolvente cessam
com a declaracdo de insolvéncia, os quais sdo transferidos para o administrador de
insolvéncia, por imposi¢ao legal, que os praticard em representa¢do do insolvente, de acordo
com atribui¢do legal que € feita pelo art®. 81°. n°. 4 do CIRE, mas no interesse dos credores e
da massa insolvente. Contudo, os actos praticados pelo administrador de insolvéncia nio estao
dependentes do consentimento ou confirmacdo por parte do insolvente e por outro lado a
situac@o de incumprimento resulta da prépria lei e ndo do clausulado do contrato, sucede que
o art®. 119°. do CIRE reporta-se ao clausulado do contrato e por essa razdo parece que se
encontram excluidas as cominagdes respeitantes ao incumprimento, em virtude de a
declaracdo de insolvéncia ndo determinar a resolu¢do automatica dos contratos ou negdcios

juridicos em curso a data da declaragcao de insolvéncia, mas sim a sua suspensao.

Considerando, por um lado, que o art’. 81°. n°. 4 do CIRE, prevé que o insolvente seja
substituido pelo administrador da insolvéncia passando a ser representado por este para todos
os efeitos de cardcter patrimonial que se revelem com interesse para a insolvéncia, em
consequéncia da declaracdo de insolvéncia e, por outro, que, nos termos do art®. 91°. n°. 1 do
CIRE, se vencem todas as obrigacdes do insolvente ndo subordinadas a uma condicdo
suspensiva nas quais em principio ndo se integra o contrato-promessa de compra e venda que
tenha sido constituido sinal a favor do insolvente acompanhado da tradicdo da coisa a favor

do promitente-comprador que passou a exercer sobre a coisa actos como se de um real

371 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto -; SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa. Revista da Ordem
do Advogados. Lisboa: Ano 70, 2010, p. 420.
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proprietario se tratasse antes da declaracdo de insolvéncia e respectivo registo e se encontre na

posse da coisa.

Com efeito, estatui o art®. 106°. n°. 1 do CIRE que ndo deve ser afectado o contrato-promessa
com eficdcia real em que o promitente-comprador se encontre na posse da coisa. Porém, nada
refere relativamente ao contrato-promessa sem eficicia real em que tenha havido tradi¢dao da
coisa e o promitente-comprador se encontre na posse desta, contrariamente ao que acontecia
no CPEREF que extinguia os contratos-promessa sendo aplicdvel a indemnizacdo nos termos

gerais com o funcionamento do sinal, por incumprimento definitivo.

Parece que o legislador, pretendeu corrigir a questdo da extincdo pura e simples em
consequéncia da declaracio de insolvéncia, consagrando a suspensdo do contratos em curso,
mas omitiu o direito do consumidor no caso do contrato promessa meramente obrigacional
em que tenha havido tradicdo da coisa e o promitente se encontre na posse da coisa, gerando a
controvérsia na doutrina relativamente ao procedimento a ser adoptado, aplicacdo da
indemnizag¢do em termos gerais, manter a aplicacdo do funcionamento do regime do sinal,

afastar o direito de retencao.

Porém, quer o contrato-promessa com eficédcia real quer o contrato promessa obrigacional em
que tenha havido a tradic@o da coisa e o promitente-comprador se encontre na posse da coisa,
ha o direito de retencdo, em ambos 0s casos os promitentes- compradores t€ém a posse do bem,
pelo que ndo se vislumbra que a omissao do legislador tenha sido intencional, no sentido de
estabelecer um regime diferente para duas situagdes idénticas relativamente a posse do bem
um dos pressupostos do direito de retencdo, para além de outros, nio exigindo a lei o registo
do direito de retencdo, pelo que parece ser o mais correcto, deveria ser aplicado em ambos os
casos o estatuido no art®. 106°. n°. 1 do CIRE, sob pena de se gerar uma injustica que por
diploma proprio o legislador pretendeu afastar protegendo o promitente-comprador enquanto
consumidor final. O que ndo parece ser o caso, atento os direitos reconhecidos ao retentor,
titular de uma garantia real, pelo art®. 164°. n°s. 2 e 3 do CIRE, que tem sempre se pronunciar
relativamente a modalidade da venda e ser informado do preco fixado bem como do potencial
comprador, podendo o retentor propor a aquisi¢do do bem por preco superior, caso em que o
administrador da insolvéncia, se recusar, fica obrigado a colocar o credor na situacdo que

decorreria da alienagdo pelo preco por este oferecido, se a venda vier a ser realizada por um
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preco inferior®’2.

Parece que o regime que resulta do processo de insolvéncia relativamente ao direito de
retencdo € no sentido de que ele deve ser mantido e nao deve ser afastado, ao permitir que o
promitente-comprador com direito de retencdo, venha pela via acabada de referir a adquirir o

préprio bem traditado e que se encontra na sua posse®’”.

Com efeito, o direito real de garantia ndo se extingue com a entrega do bem pelo retentor nos
termos do art®. 46°. n°. 1 do CIRE, na sequéncia da declaragdo da insolvéncia do promitente-
vendedor dono da coisa, cabendo ao retentor exercer o seu direito, como titular de um crédito
garantido — art®. 47°. n°. 4 al. a) do CIRE, no processo de insolvéncia, apresentando a

respectiva reclamacdo do seu direito de crédito®”,

Relativamente aos casos em que o promitente-comprador ndo seja titular de uma garantia real,
parecem ser subsumiveis ao art’. 106°. n°. 2 do CIRE que determina que a recusa de
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda pelo administrador de insolvéncia é

aplicavel, com as necessdrias adaptagdes, o disposto no art®. 104°. n°. 5 do CIRE.

O estatuido no art®. 106 °. n°. 1 do CIRE encontra-se em perfeita harmonia com o equivalente
estatuido no art®. 104°. n°. 1 do CIRE?">, se o promitente-comprador j4 se encontrar na posse
da coisa, a data da declaracao de insolvéncia, o administrador da insolvéncia nio pode recusar

o cumprimento do contrato, o que vincula ambas as partes a celebrar o contrato definitivo.

Porém, se nao tiver ocorrido a entrega da coisa ao promitente-comprador e ndo houver posse
da coisa por parte deste segue-se o regime geral estabelecido no art’. 102°. do CIRE,

independentemente do insolvente ser o promitente-vendedor ou o promitente-comprador’®,

Assim sendo, pode concluir-se que o regime estabelecido no CIRE permite que existam casos
no contrato-promessa relativamente aos quais € permitido ao administrador da insolvéncia
optar pela recusa do cumprimento do contrato cujos efeitos sdo regulados pelo art®. 106°. n°. 2
do CIRE?*”, pelo que é aplicdvel o disposto no art®. 102°. n°. 3 do CIRE, para os casos em que
nao tenha havido a tradicdo da coisa e o promitente- comprador niao se encontre na posse da

coisa.

S2VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de — As garantias especiais das obrigacées. Coimbra:
Almedina.2011, p. 327

33V ASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de — Op. cit., p. 328.

379V ASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de — Op. cit. pp. 326-327.

SISFERNANDES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 400, anotagio 4.

376 FERNANDES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 400, anotagio 5.

377 FERNANDES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 388, anotagio 6.
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Ora, caso o administrador da insolvéncia opte pela recusa de cumprimento fica a outra parte

constituida no direito de reclamar pela indemnizacdo como crédito da insolvéncia®’®.

O Professor Menezes Leitdao entende que o art’. 102°. do CIRE ¢ aplicdvel aos contratos
bilaterais, ndo sendo susceptivel a aplicacao analdgica deste artigo aos contratos unilaterais,
uma vez que ndo vé€ que a analogia se justifique, pelo que ndo acompanha o entendimento
defendido pelo Professor Oliveira Ascensdo ao propor a aplicacdo analdgica do art®. 102°. do

CIRE nio apenas aos contratos bilaterais mas também aos contratos e negdcios unilaterais”®.

Porém, os Professores Nuno Manuel Pinto Oliveira e Catarina Serra®*’ partem do principio
que o sinal confirmatério para actuacio do direito ao sinal em dobro tem como pressupostos:
a ilicitude, a culpa e a imputabilidade do ndo cumprimento ao devedor, por ter sido causado

com culpa.

Cumpre assim diferenciar cada uma das situagdes acima referidas relativamente a licitude e a

ilicitude, comegando pelo cumprimento da prestagao.

A este respeito defendem os Professores Nuno Manuel Pinto Oliveira e Catarina Serra que o
devedor que ndo cumpre a sua obrigacdo porque entende que ndo deve cumprir ndo obstante
encontrar-se obrigado, e o motivo da sua recusa nao ser licito. Entdo, neste caso, o devedor
deve ser responsabilizado/punido por ndo ter cumprido, deste modo, sendo o sinal
confirmatério — penal e tendo sido constituido sinal pelo promitente-comprador deve o

promitente-vendedor ser condenado a pagar o sinal dobro®®!.

Diferentemente, acontece com o devedor que se recusa a cumprir em virtude de ja ter

cumprido ou terceiro ter feito por si, recusa licita, ndo hd incumprimento.

Com efeito, o art®. 442°. n. 1 e 2 do Cddigo Civil, tem implicita essa distingdo, estabelecendo
que aquele que deixar de cumprir perdera o sinal isto por parte do promitente-comprador e por
outro lado pagara o sinal em dobro por parte do promitente-vendedor, desde que haja um
incumprimento definitivo do contrato-promessa, referindo-se o n°. 2 em concreto ao contrato-

promessa.

378 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperaciio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009.p. 140

379 Ibidem

380 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto -; SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa. Revista da Ordem
do Advogados. Lisboa: Ano 70, 2010, p. 416.

381 381 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto -; SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa. Revista da
Ordem do Advogados. Lisboa: Ano 70, 2010, p. 416.
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A Professora Ana Prata’®?

refere que ocorrendo o incumprimento de uma das obrigacdes
contratuais, a primeira parte do art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil, consagra aquele que é o

regime histérico do sinal:

a) - Perda, quando o incumprimento provenha de uma actuagdo (positiva ou omissiva)
culposa do contraente que o constituiu;
b) — Restituicdo em dobro quando o incumpridor seja o accipiens do sinal.

Este regime significa uma pena convencional de igual montante para qualquer das partes no

contrato’®,

O sinal confirmatério, sendo uma cldusula destinada a funcionar a dois titulos juridicos em
alternativa, ele desempenha a sua fun¢c@o penal em caso de incumprimento, nos mesmos
termos em que uma cldusula penal desempenharia. Quer isto dizer que a eficicia penal a que é

feita referéncia estd dependente da verificacdo de dois pressupostos:

a) —que a obriga¢do ndo cumprida seja aquela para que o sinal foi constituido;
b) — que o incumprimento ocorrido retina as caracteristicas que, legal ou
convencionalmente, integrem a aptidao para desencadear a eficdcia indemnizatdria

convencional que o sinal reveste®3.

Dai que se as partes nada tiverem convencionado, o regime sancionatdrio do sinal estipulado
por lei s6 serd aplicdvel se a obrigacdo que ndo for cumprida corresponder aquela que

constitui a relagdo obrigacional principal e tipificadora do contrato.

Significa o acima referido que nao é todo e qualquer incumprimento que desencadeia a

eficacia penal do sinal.

Com efeito, se o incumprimento tiver por objecto uma obrigacdo secunddria, legal ou
convencional, serd aplicavel o regime geral — execugdo especifica, caso a obrigacao dela seja
passivel, se o ndo for, haverd lugar a uma indemniza¢do moratdria, nos termos gerais, caso se
encontrem reunidos todos 0s pressupostos.

Porém, sendo o sinal completamente alheio a situa¢do de incumprimento, a indemnizagdao

compensatoria resultard do regime geral®®>,

382 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina.
2009, p. 776

383 Ibidem.

384 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina.
2009, p. 777

385 Tbidem

122/206



Uma outra situagdo a ser tida em consideracao € aquela em que a obrigac@o nio cumprida era
acessoria ou instrumental da obrigacao principal, caso em que a producdo de efeitos penais do
sinal resultantes desse incumprimento dependerd dele determinar ou ndo subsequentemente o
incumprimento da obrigacdo principal. Assim sendo, sé ao nao cumprimento desta respeita o

sinal na sua eficacia sancionatdria.

Ora, o administrador da insolvéncia deve agir com a diligéncia exigida a um gestor criterioso
e ordenado relativamente a massa insolvente — art’. 59°. n°. 1 do CIRE -, ou seja com a
diligéncia exigida de um bonus pater familiae, pelo que a sua recusa, apesar de ser legalmente
admissivel ndo podemos perder de vista que cessando os poderes disposi¢ao do insolvente
com a declaracdo de insolvéncia, sdo os mesmos transferidos para o administrador de
insolvéncia que vai agir em representacdo do devedor, pelo que a recusa infundada nao
obstante o interesse da massa insolvente, ha culpa que pode resultar da ac¢ao ou da omissao
de um comportamento que lhe seria exigido por lei, se estando ele obrigado a praticar o acto —
celebrar o contrato-promessa meramente obrigacional — hd ilicitude e culpa pelo que estdo
reunidos os pressupostos para o funcionamento da regra do sinal. Porquanto, a declaragcao de
insolvéncia ndo extingue os negdcios em curso mas suspende a execu¢dao dos mesmos — art®.

102°. n°. 1 do CIRE.

Com efeito, o facto constitutivo do direito do credor ao sinal indemnizatério é o
incumprimento culposo da obrigacao, sendo suficiente ao credor, para o exercicio do direito a
producdo da prova do incumprimento, presumida, como estd legalmente, a culpa do

devedor%®,

Sucede que o administrador da insolvéncia ndo assume nenhuma obrigagdo contratual, mas é

investido por lei no exercicio de fungdes.

A eficdcia sancionatéria do sinal pressupde a extincdo do contrato de que ele constitui

clausula acessoéria, designadamente a sua restituicdo em dobro.

Ocorrendo o ndao cumprimento definitivo por impossibilidade culposa ou por perda do
interesse crediticio ou pelo decurso do prazo suplementar cominatério, o credor resolve o

contrato e acciona os efeitos cominatérios préprios do sinal.

N

Relativamente a questdo do contrato ser unilateral e ndo terem as partes constituido

convencionalmente o direito a resolu¢c@o do contrato com fundamento no incumprimento

38 PRATA, Ana — O contrato-promessa e o seu regime civil. 2°. reimp. da ed. de 1994. Coimbra: Almedina.
2009, p. 793.
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culposo, a convengdo arral comporta esse significado convencional.

Porém, a lei portuguesa ndo o refere nem se afigura que a natureza e a funcio do instituto do
sinal suponham, nos contratos unilaterais, a prévia extin¢ao do contrato, teremos que concluir
pela inexisténcia de tal contetido convencional na cldusula de sinal, facto que estd de acordo

com a tradicao histdrica do instituto.

E entendimento doutrinrio que, actualmente no CIRE, o promitente-comprador que tenha

constituido sinal em caso de insolvéncia ndo tem direito a restituicio do sinal em dobro.*®’

Efectivamente o art’. 164°.-A, n°. 1 do CPEREF previa no caso de extingdo do contrato-

promessa a perda do sinal ou a restitui¢do do sinal em dobro.

No caso do contrato-promessa com eficdcia obrigacional entende uma parte da doutrina®*® que
recusando-se o administrador de insolvéncia em cumprir o contrato promessa, a indemnizagao

sera calculada nos termos dos art®s. 104°. n°. 5 e 103°. do CIRE.

Suscitada a questdo da compatibilidade entre a actuacdo do sinal confirmatério previsto no
art®. 410°. n°. 3 e 830°. n°. 3 do Cddigo Civil e o reconhecimento do direito ao administrador
de insolvéncia de poder recusar o cumprimento do contrato-promessa, entende uma parte da
doutrina que a resposta parece dever ser negativa®®’, em virtude de o direito em causa ser
susceptivel de gerar conflitualidade com o regime do sinal confirmatério, face ao preceituado
no art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil bem como com o regime dos art’s. 102°. a 118°. do CIRE,

atento ao preceituado pelo art®. 119°. do CIRE.

Para além disso, considerando que as fung¢des compulséria ou indemnizatéria do sinal
confirmatdrio relativamente ao funcionamento do sinal em dobro t€ém subjacente a verificagdao

de trés pressupostos:
a) — O ndo cumprimento por parte do devedor;
b) - Que o ndo cumprimento seja ilicito;
¢) — Que a ilicitude do nao cumprimento seja imputavel ao devedor, por ter sido causado

por culpa.

Ora, se 0 ndo cumprimento for licito a fun¢do compulsoéria do sinal frustra-se.

387 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina — Insolvéncia e contrato-promessa. Revista da Ordem
dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 413.

388 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 413.

389 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - e SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 416.
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Porém, se o promitente-vendedor deixar de cumprir o contrato-promessa estando reunidas
todas as condicdes para o seu cumprimento, a sua conduta passa a ser ilicita e culposa, a
funcdo compulséria da cldusula do sinal produzird os seus efeitos repercutindo-se na esfera
juridica daquele que deixou de cumprir, como € o caso do devedor que ndo cumpre por nao

quer e por isso deve ser sancionado.

Posteriormente, a declaracao de insolvéncia a defesa do interesse dos credores ganha primazia
relativamente aos interesses de terceiros que contrataram com o devedor, determina a
atribui¢do ao administrador de insolvéncia do direito de optar pela execugao do contrato ou
pela recusa de cumprimento do contrato, fundamentando a suspensdo do cumprimento do

contrato bilateral ainda niio executado pelas partes®.

Nao havendo recusa de cumprimento por parte do administrador de insolvéncia, a obrigacao
correspondente ao periodo posterior passa a constituir divida da massa insolvente, nos termos

do art®. 51°. n°. 1 e), ) e g) do CIRE*".

Porém, o art®. 102°. limita a indemnizagdo ao valor da prestacdo do devedor deduzido do valor
da contraprestacdo de que a outra parte ficou exonerada. Admite este artigo que o
administrador de insolvéncia possa exigir da outra parte o valor da prestacao ja realizada pelo

devedor, na parte em que o mesmo exceda o valor da contrapartida recebida.>*?

Segundo o Professor Menezes Leitdo®”%, a recusa de cumprimento gera uma indemnizagio por

incumprimento em que o legislador manda aplicar integralmente a teoria da diferenca.

Salienta o Professor Menezes Leitao que, atento ao estatuido no art®. 102°. n°. 3 al. d) (iii) do
CIRE a indemnizagdo por incumprimento constitui um crédito sobre a massa insolvente, nao
gozando da mesma prioridade de satisfaciio dos créditos da massa.’**Acrescentando que ao
ser estabelecido, no seu n° 3 al. d):i), como limite mdximo o valor da obrigacdo
correspondente a prestacdo ja efectuada pelo devedor, parece que o crédito é meramente
eventual, s6 existindo na medida em que possa ser compensado por dividas a massa,
estabelecendo, para além disso, o n°. 3 al. d):ii) que o crédito de indemnizagdo é abatido do

valor que a parte tenha direito como direito por aplicagdo da al. ¢) do n°. 3 do art®. 102°. do

CIRE.

3% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperaciio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009.p. 140.

FMbidem

32 Ibidem

393 Tbidem

3% Ibidem
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Entende o Professor Menezes Leitdo que o art’. 106°. do CIRE omite a hipétese de o
beneficidrio da promessa sem eficicia real se encontrar na posse da coisa, caso em que O
art®.755°. al. f) do CC lhe atribui um direito de reten¢dao que constitui uma garantia que tem de
ser atendida em sede de insolvéncia, o administrador da insolvéncia ndo pode recusar o
cumprimento do contrato. Mais acresce o Professor que a estipulagdo de sinal e o direito ao
aumento do valor da coisa ndo podem ser afectados por esta recusa do administrador, pelo que

a solucio deste artigo é dificilmente compreensivel**.

Relativamente aos casos em que o promitente-comprador nao tenha beneficiado da entrega da
coisa, entende o Professor Menezes Leitdo que j4 € possivel haver a recusa de cumprimento
do contrato por parte do administrador de insolvéncia, ndo podendo o promitente-comprador
exigir o pagamento do sinal em dobro nem recorrer a execucao especifica e nos termos do
art®. 104°. n°. 5 do CIRE, terd direito como indemnizacdo a receber a diferenca, se positiva,
entre o valor da coisa objecto do contrato prometido a data da recusa e a parte do preco que

ainda teria que pagar, diferenca essa que constitui um crédito sobre a insolvéncia®”.

Sucede que a declaragdo de insolvéncia tem como efeito a perda do beneficio do prazo nos
casos do prazo estipulado pelas partes situagdo que desencadeia o vencimento do crédito que
por sua vez legitima o exercicio do direito de retencdo, uma vez que este, em regra, sO pode
ser exercido com o vencimento do crédito®’. Contudo, no caso do contrato-promessa s6 0
incumprimento definitivo permite o exercicio do direito de retengdo que no caso da
insolvéncia deixa de ter o mesmo sentido, propriedade que tem no art®. 442°. n°. 2 do Cddigo
Civil, face a recusa de cumprimento pelo administrador da insolvéncia que ndo teve

intervencdo no contrato-promessa celebrado entre o promitente-comprador e o promitente

vendedor e tenha havido tradi¢do da coisa.

Outrossim, declarada a insolvéncia do dono da coisa, o retentor terd que a entregar ao
administrador, na medida em que sendo o bem do insolvente integra a massa — art®. 46°. n°. 1
do CIRE - e o administrador terd de o apreender — art°s. 149°. e 150°. do CIRE, sem que o
direito real de garantia do promitente-comprador se extinga. Devendo para o efeito exercer o
seu direito, como titular de um crédito garantido - art®. 47°. n°. 4 al. a) do CIRE, no processo

de insolvéncia. O promitente-comprador terd de reclamar®”%.

395 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperaciio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009.p. 146.

3% LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009.p. 183.

397 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Garantia das obrigagdes. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009.p. 242.
3% VASCONCELOS, Miguel Pestana de — Direito das garantias. Coimbra: Almedina. 2011.p.326.
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Sucede, porém, que h4 entendimento jurisprudencial®**®, que defende o no reconhecimento do
sinal nem do direito de reten¢do ao promitente-comprador titular do contrato promessa com
eficdcia obrigacional que tenha beneficiado da tradi¢do da coisa no caso de recusa por parte
do administrador da insolvéncia, por auséncia de culpa e de comportamento ilicito, seguindo
o entendimento dos Professores Doutores Nuno Manuel Pinto OLIVEIRA e Catarina

SERRA*,

Sendo o Cédigo da Insolvéncia e da Recuperagcao de Empresas — CIRE, omisso relativamente
aos contratos-promessa sem eficdcia real, é-lhe aplicavel o regime geral do art®. 102°. do

Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de Empresas*®!.

Luis Carvalho Fernandes e Jodo Labaredas entendem que regulando o art®. 106°. n°. 1 do
CIRE o caso de ser insolvente o promitente-vendedor, se se verificar esta situacdo e o
promitente-comprador se encontrar na posse da coisa traditada, o administrador da
insolvéncia ndo poderd recusar o cumprimento do contrato, ficando ambas as partes

vinculadas a celebrar o contrato definitivo*°2.

Porém, ja admite a possibilidade de recusa de cumprimento por parte do administrador de
insolvéncia nos casos em que o contrato-promessa com eficicia real mas que nao tenha

havido a tradicdio da coisa*®, entendimento que parece estar de acordo com a letra n°. 1 do

399 QUERIDO, Carlos - — Acérddo. [Em linha]. Insolvéncia. Contrato- Promessa. Recusa. Cumprimento.
Coimbra: Tribunal da Relacdo de Coimbra. Processo n°. 273/05.2 TBGVA.C1. 30/11/2010. [Consultado em
27/10/2011]. Disponivel em WWW: http://www.dgsi.pt - Sumdrio: “I — Decorre do n°. 1 do art® 106°. do CIRE,

que o administrador da insolvéncia ndo pode recusar o cumprimento do contrato-promessa, desde verificados
cumulativamente dois requisitos: i)se for atribuida eficdcia real ao contrato; ii) se houve traditio.ll — Ndo tendo
sido atribuida eficdcia real ao contrato-promessa verificando-se a auséncia de um dos requisito essenciais
previstos no n’. 1 do at’. 106°. do CIRE, apesar de ter havido traditio da coisa prometida, o administrador da
insolvéncia pode recusar o cumprimento do contrato.Ill — Nao se poderd considerar sinal, um crédito ndo
quantificado pelo contrato, referente a comissoes de vendas, devido pelo promitente-comprador. IV — Ainda que
haja sinal, porque o administrador da insolvéncia actua de forma licita, no dmbito das suas atribuicées e
competéncias legais, ao abrigo da faculdade de recusa que lhe é conferida pelo art’. 106°. do CIRE, ndo se
verifica o incumprimento culposo, mas antes uma forma especial de extingdo do contrato, prevista na lei, sem
que importe a restituicdo em dobro.”

400 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010.

40 CARVALHO, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Cédigo da insolvéncia e da recuperac¢io de empresas
anotado e actual. de acordo com o Decreto-Lei n°. 282/2007. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora. 2008, p.
400, anotagdo 2.

402 CARVALHO, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit., p. 400, anotacfo 4.

403 _EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2 ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.183.
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art’. 106°. do CIRE que expressamente contempla os casos de ter havido tradi¢do para os

casos em que € defeso um comportamento de recusa.

O Professor defende uma interpretacdo correctiva do art®.106°. n°. 1 do CIRE no sentido, por
lado, da declaracdo de insolvéncia nao prejudicar o contrato-promessa com eficicia real e,
por outro, 0s contratos-promessa sem eficdcia real em que tivesse havido tradi¢do da coisa,

sendo esta a hipétese contemplada no art® 106°. n°. 1 do CIRE.**

Porém, o art®. 106°. n°. 2 do CIRE apenas abrangeria as situacdes em que nao tivesse ocorrido
a tradi¢do da coisa para o promitente-comprador, neste caso, admite o Professor Menezes
Leitdo que o administrador da insolvéncia se possa recusar a cumprir 0 contrato-promessa,
nos termos gerais, mas devendo o crédito sobre a insolvéncia ser calculado de acordo com o
critério do art®. 104°. n°. 5 do CIRE, o crédito previsto no art®. 102°. n°. 3 al. ¢) do CIRE,
diferenca interpretativa esta que deve ser tomada em consideracio*®.

Entende o Professor que o art®. 106°. do Cdédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de

Empresas, suscita a maior perplexidade*®®.

Porém, o art®. 106°. n°. 2 do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas, sujeita ao
mesmo regime da venda com reserva de propriedade, a recusa de cumprimento da promessa
de compra e venda quanto a limita¢do da indemnizagdo independentemente da declaracdo de

insolvéncia se reportar ao promitente-vendedor ou ao promitente-comprador.

O Professor Menezes Leitao considera que o art’. 106°. do CIRE omite a hipétese do
promitente-comprador que tenha obtido a tradi¢do da coisa mas que ndo ¢ titular de um
contrato-promessa com eficicia real, situagdo que se verifica com amiude, em que o art®.
755°. do Cédigo Civil atribui um direito de retencdo*”’, que constitui uma garantia real que
tem de ser considerada em sede de insolvéncia, assim como nao podem ser afectados a
estipulacdo do sinal e o direito ao aumento do valor da coisa pela recusa de cumprimento,

pelo que considera dificilmente compreensivel a solucio deste artigo*®s.

Entende o Professor Menezes Leitdo que a recusa de cumprimento do contrato-promessa s6

deve ser admitida nos casos em que o promitente-comprador ndo tenha beneficiado da

4L EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia. 5 ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.146,
anotacdo 5.

405 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.182

406 CARVALHO, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit., p. 400, anotagio 4.

407 Tbidem

408 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia. 5°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.146,
anotacio 4.

128/206



tradicdo da coisa, quer o contrato-promessa tenha ou nio eficicia real*®.

Uma vez recusado o cumprimento, nenhuma das partes terd direito a restituicio do que
prestou de acordo com o disposto no art®. 102°. n°. 3 al. a) do CIRE, consequentemente o
promitente-vendedor, por for¢a desta disposi¢do, ndo terd de restituir o sinal recebido ou
qualquer antecipagdo do prego. No entanto, neste caso, o promitente-comprador, ao abrigo do
disposto no art®. 104°. n°. 5 do CIRE, terd direito a receber uma indemnizagdo correspondente
a diferenca, se positiva, entre o valor da coisa objecto do contrato prometido, na data da
recusa, € o montante do preco que teria que pagar, o qual constitui crédito sobre a

insolvéncia*!'”.

Consequentemente, a recusa de cumprimento ird afectar os direitos do promitente-comprador
decorrentes do contrato-promessa, uma vez que nao poderd recorrer a execucdo especifica,
nos termos do art®. 830°. do Cédigo Civil nem solicitar o pagamento do sinal em dobro, nos

termos do art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil*!!.

Por outro lado, € dificilmente compreensivel a solucdo deste artigo relativamente ao facto de a
recusa de cumprimento afectar a estipulacdo do sinal e o direito ao aumento do valor da
coisa*!?.

Na realidade, a recusa de cumprimento do administrador de insolvéncia ndo pode afectar o

sinal nem o direito ao aumento ao valor da coisa*!>.

O contrato-promessa com eficdcia real é um direito real de aquisi¢ao a favor do beneficiario
da promessa, pelo que nao vislumbra o fundamento ou o motivo porque deve ser afectado
pela insolvéncia, independentemente de se encontrar ou ndo na posse do bem objecto do

contrato prometido*'“.

Ora, por essa razio dificilmente é compreensivel a solucdo do art®. 106°. n°. 1 do CIRE*!.

Este facto levou a que o Professor Menezes Leitdo defenda uma interpretacio correctiva
da citada disposi¢do, no sentido de resultar da mesma que em situagdo alguma o contrato-

promessa eficdcia real ficard afectado com a declaragio de insolvéncia*!®.

409 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.183

410 Tbidem

411 LEITAO, Lufs Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia. 5°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.146,
anotacdo 4.

412 L EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.182

413 Tbidem

414 Ibidem.

415 Ibidem
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Mais defende o Professor Menezes Leitdo que o contrato-promessa sem eficacia real também
nao deve ser objecto de recusa do cumprimento por parte do administrador da insolvéncia,

caso o beneficidrio tenha obtido a tradicdo da coisa*!”.

Ora, quer nos casos do contrato-promessa com eficdcia real quer nos casos em que tenha
havido a tradi¢do da coisa nos contratos-promessa sem eficdcia real, havendo posse da coisa,
deve ser reconhecido o direito de retengdo, garantia real que ndo pode deixar de ser

considerada no processo de insolvéncia designadamente na graduagao de créditos.

Porque neste caso, o promitente-comprador goza do direito de retencdo, em virtude de se

encontrarem reunidos os pressupostos do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil.

O direito de retenc@o € um direito real de garantia enquanto que o contrato-promessa com

eficdcia real € um direito real de aquisicao.

Defende ainda o Professor Menezes Leitdo que a recusa do incumprimento por parte do
administrador de insolvéncia s devera ter por objecto apenas os casos em que 0O
promitente-comprador nao beneficiou da tradicio da coisa, devendo o crédito sobre a

insolvéncia previsto no art®. 102°. n°. 3 al. ¢) ser calculado com o critério do art®. 104°. n°. 5

do CIRE*S,

Luis A. Carvalho FERNANDES e Joao LABAREDAS entendem que caso ndo exista a posse
por parte do promitente-comprador, na data da declaracdo da insolvéncia, deve ser aplicado o
regime geral previsto no art®. 102°. do CIRE*"” - Cédigo da Insolvéncia e de Recuperacio de

Empresas.

Ocorrendo a referida recusa nenhuma das partes terd direito ao que prestou, como resulta do
disposto no art®. 102°. n°. 3 al. a) do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas,
subsequentemente, o promitente-vendedor ndo terd que restituir o sinal recebido ou qualquer

antecipacio do pre¢o*?°.

Porém, nesse caso e nos termos do disposto no art®. 104°. n°. 5 do CIRE - Cdédigo da

Insolvéncia e de Recuperacdo de Empresas, o promitente - comprador terd direito receber uma

416 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia. 5°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.146,
anotacdo 5.

417 Tbidem

418 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, pp. 182-
183.

49 FERNANDES, Luis A. Carvalho - € Labareda, Jodo — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresa
anotado e actual. de acordo com o Decreto-Lei n°. 282/2007. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora. 2008, p.
400, anotagdo 5.

420 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 183.
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indemnizagdo correspondente a diferenca, no caso de ser positiva, entre o valor da coisa
objecto do contrato prometido a data da recusa e o valor do preco que ainda teria que pagar,

que constitui um crédito sobre a massa insolvente**!.

Deste modo, ficam afectados os direitos do promitente-comprador em consequéncia da recusa
de cumprimento, em virtude de ficar impedido de recorrer a execugdo especifica e de solicitar
o pagamento do sinal em dobro, nos termos dos art’. 830°. e 442°. n°. 2, respectivamente,

ambos do Cédigo Civil*?.

Porém, no caso de a insolvéncia ser do promitente-comprador, segundo o Professor Menezes

Leitdo, é bastante mais complexo o regime estabelecido para o efeito*?>.

Neste regime, qualquer recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia ndo
obstard a manutencao do direito do promitente-vendedor de requerer a restituicao e separacao
de bens, nos termos do art®. 141°. n° 1 al,. a), caso a coisa objecto do contrato prometido se
encontre na posse do promitente-comprador, na medida em que ndo deixou de ser proprietario

da coisa prometida vender, entendimento defendido pelo Professor Menezes Leitio*?*.

Para além disso, uma vez que a recusa de cumprimento ndo implica a restituicdo do que tiver
sido prestado — cfr. art®. 102°. do CIRE - Cdédigo da Insolvéncia e de Recuperacdo de
Empresas, ndo poderd, o administrador da insolvéncia, reclamar a restitui¢do do sinal que o

promitente-comprador insolvente tenha prestado ao promitente-vendedor*?.

Face ao exposto, entende o Professor Menezes Leitdo que ndo faz sentido que o promitente-
vendedor adquira simultaneamente direito a indemnizagao consignada no art®. 104°. n°. 5 do
CIRE - Cdédigo da Insolvéncia e de Recuperagdo de Empresas, atento ao disposto no art®.
106°. n°. 2 do CIRE - Cddigo da Insolvéncia e de Recuperacdo de Empresas, na medida em
que seria necessario que a insolvéncia da outra parte lhe atribuisse um beneficio que é

excluido expressamente pelo art®. 442°. n°. 4 do Cédigo Civil*?S.

Assim sendo, ocorrendo a insolvéncia do promitente-comprador e tenha havido a constituicao
de sinal parece que o promitente-vendedor estard impedido de reclamar a indemnizagdo

prevista no art®. 104°. n°. 5 do CIRE - Cédigo da Insolvéncia e de Recuperacao de Empresas,

42! Ibidem

422 Ibidem

423 Ibidem

424 Ibidem

425 Ibidem

426 Neste sentido: LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit. p. 183 ¢ VASCONCELOS, Pestana — A
cessao, pp. 901-902, nota 1669.
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havendo apenas direito ao sinal recebido e a restituicio ou separagio da coisa*?’.

Ocorrendo a situacdo acima referida, o direito a indemnizacao do promitente-vendedor apenas
existird em relagdo aos contratos-promessa nao sinalizados, em que nao tendo o promitente-
vendedor que restituir a parte do preco ja recebida, ser-lhe reconhecido o direito de reclamar,
como crédito sobre a insolvéncia, a diferenca, se positiva, entre o preco ainda ndo satisfeito e

o valor da coisa no momento da recusa*?®.

Contudo, o administrador da insolvéncia pode optar pela execuc¢do do contrato -promessa, nos
termos do n° 1 do art®. 102°. do CIRE - Cédigo da Insolvéncia e de Recuperacdo de
Empresas, solicitando a execucdo especifica do contrato-promessa, caso em que o promitente-

vendedor perderd, se nio for o insolvente, o direito 2 restituicdo e separacdo de bens*?.

Ficando o cumprimento do contrato-promessa suspenso, nos termos do n°. 1 do art®. 102°. do
CIRE - Cdédigo da Insolvéncia e de Recuperacao de Empresas, consequentemente parece que
a outra parte ndo poderd desencadear os efeitos resolutivos da estipulagdo de sinal previstos
no art®. 442°. do Cddigo Civil, enquanto o administrador da insolvéncia ndo comunicar a sua

opcao™.

Porém, o credor do insolvente pode fazer uma interpelacdo admonitéria ao administrador de
insolvéncia, nos termos do art®. 102°. n°. 2 do CIRE, estipulando uma data para que o contrato
seja cumprido e caso 0 comportamento seja omissivo, serd entendido como recusa de
cumprimento por parte do administrador da insolvéncia o promitente-vendedor uma vez
ultrapassado serd considerado como recusa de cumprimento, nos termos do art®. 102°. n°. 2 do

CIRE.

E de referir que generalizam no art®. 102°. do CIRE - Cédigo da Insolvéncia e de Recuperagio

de Empresas, alguns dos pontos do regime que o art’. 161°. do CPEREF dedicava a “compra e

venda ainda ndo cumprida*®!.”

O principio geral do art®. 102°. do CIRE nao tem o alcance que a sua epigrafe sugere, mas

432

antes mais limitado™~, porque o estatuido no nimero um deste artigo cede perante o disposto

nos artigos seguintes sempre que estes se afastem da previsao do nimero um.

O Professor Menezes Leitdo defende que existe uma outra limitagao que se traduz no facto

47 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit. p. 183

428 L EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit. p. 184

429 Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit. p. 184.

430 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Op. cit. p. 184

431 FERNANDES, Lufs A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 388, anotagdo 2.
432 FERNANDES, Lufs A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 388, anotag@o 3.
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deste artigo sé se aplicar a contratos bilaterais desde que nenhuma das partes tenha cumprido
na totalidade o contrato, como refere*.

Acrescentando que € dificil que ambas as partes ndo cumpram o contrato, podendo no entanto

verificar-se o incumprimento por parte de uma delas**.

O art®. 102°. n°. 2 do CIRE atribui um valor declarativo ao siléncio do administrador da
insolvéncia, nos termos do art®. 218°. do Cdédigo Civil, considerando haver siléncio se o
administrador nada declarar, pelo que caso ele pretenda dar execug¢do ao contrato deve

declara-lo dentro do prazo concedido para cumprimento do contrato.

A recusa de cumprimento do administrador de insolvéncia causard, geralmente, prejuizos a
outra parte, estabelecendo o art®. 102°. n°. 3 al. d) um regime de indemnizacdes para os danos

que ocorrerem*®.

Os Professores Luis A. Carvalho Fernandes e Jodo Labaredas entendem que se o promitente-
comprador ndo se encontrar na posse da coisa a data da declaracdo de insolvéncia, deve ser
aplicado o regime geral fixado pelo art®. 102°. do CIRE**®.

Idéntico regime deve ser aplicado no caso de o insolvente ser o promitente-comprador®’.

E verdade que o CIRE, como resulta do seu preAmbulo tem por objecto a defesa do interesse
dos credores, sendo legitimo questionar se o direito do consumidor constitucionalmente
consagrado que presidiu ao aparecimento do art®. 442°. e 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil,
como resulta do predmbulo do Decreto-Lei n°. 379/86 de 11/ de Novembro, com a redac¢do
dada pela Declara¢do de 31 de Dezembro de 1986, atribuido ao promitente-comprador deve

ceder perante o interesse dos credores.

Parece que nio deve no caso do promitente-comprador consumidor. Porém, ja assim ocorrerd
nos demais casos, atento aos efeitos da recusa previstos no art®. 104°. 5 do CIRE aplicavel em

cumprimento do n°. 2 do art®. 106°. do CIRE.

Com efeito o CPEREF previa a extingdo dos contratos-promessa com eficicia meramente
obrigacional e o pagamento do sinal em dobro ou a perda do sinal. Porém, o CIRE estipula a

suspensdo dos negdcios em curso no seu art’. 102°. n°. 1, atribuindo ao administrador da

43 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 140.

4$4Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cdédigo da insolvéncia e da recuperacio de
empresas anotado. 5°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 118.

435 Cfr. - FERNANADES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 390, anotagio 10.

436 FERNANDES, Lufs A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 400, anotagdo 3.

47 Ibidem.
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insolvéncia o direito de recusar ou cumprir o contrato-promessa e estipulando uma norma
imperativa no seu art’. 119°. que afasta o regime previsto no Cédigo Civil, ndo dizendo
claramente que o contrato-promessa sem eficdcia real se extingue com a declaracdo da
insolvéncia, deixando o promitente-comprador que seja consumidor desprotegido, nao
fazendo referéncia ao direito do consumidor nem a tutela deste e do conjunto de normas afasta
as regras do direito civil, ao reconhecer o direito ao administrador da insolvéncia de recusar o
cumprimento do contrato-promessa, legalizando a recusa afastando deste modo a culpa e a
ilicitude subjacentes aos art®s. 442°. n°. 2 e 755° n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, fazendo intervir
na relacdo juridica uma terceira pessoa que ndo € parte no contrato e decidir sobre 0 mesmo
ainda que contra a vontade da parte insolvente e obrigada, sem proteger o direito do

consumidor designadamente do promitente-comprador.

Relativamente ao contrato-promessa sem eficdcia real, entende uma parte da doutrina que o

legislador disse no CIRE o que efectivamente queria dizer, nio havendo qualquer omissdo**®,

sendo que outra parte da doutrina entende que estamos perante uma omissdo**’.

Jurisprudencialmente**°

, € entendido que a lei insolvencial ndo quis adoptar o regime da lei
geral que € o Cddigo Civil, atento o estatuido no n°. 2 do art®. 119°. do CIRE, reportando-se
aos art’s. 102°. a 118°. do mesmo Cddigo, afastando o art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil, ndo
sendo a indemnizacdo correspondente a restituicdo do sinal em dobro, segundo o Professor

Menezes Leitio*!, ainda que seja fortemente restringida — art®. 102°. n°. 3 al. d) do CIRE.

Ora, segundo o Professor Menezes Leitdo que:

“ A recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia ndo prejudica o direito a indeminizagcdo
pelos prejuizos causados a outra parte pelo incumprimento, ainda que esta indemnizacdo seja fortemente
restringida (art®. 102°. n°. 3 al. d)). Assim, para além de esta indemnizacdo ter a natureza de crédito sobre a
insolvéncia (art®. 102°. n°. 3 d) (iii)) o seu montante é correspondente a prestagdo jd efectuada pelo devedor, na
medida em que ndo tenha sido realizada pela outra parte (art®. 102°. n°. 3, d) (i) e n°. 3 b)), sendo ainda abatida
do quantitativo a que a outra parte tenha direito (art®. 102°. n°. 3 d) (ii), isto é, a parte da presta¢do que ndo foi

paga pelo devedor subtraindo-se o houver sido pago pelo credor, desobrigando-o (art’. 102°. n°. 3 c)).”

O que permite inferir que o promitente-comprador nio tem direito ao pagamento do sinal em

#30OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto -; SERRA, Catarina - Insolvéncia e contrato-promessa. Revista da Ordem
do Advogados. Lisboa: Ano 70, 2010, p. 405.

49 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.182
4FERNANDES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 400, anotagio 5.

40 RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha)]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em / /2011]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt
4“1 EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p-174
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dobro, por ndo ser aplicdvel o art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil.

Sucede que o art®. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil, reconhece o direito de retengcdo ao
beneficidrio da promessa de transmissao ou constituicdo de direito real que obteve a tradi¢ao
da coisa a que se refere o contrato prometido, sobre o crédito resultante do ndo cumprimento

imputdvel a outra parte, nos termos do art®. 442°.

O direito de retencdo como direito real de garantia, é invocavel pelo promitente-comprador

que obteve a tradi¢do da coisa, visando o crédito pelo dobro do sinal prestado em caso de
incumprimento definitivo do contrato pelo promitente-vendedor.**?

Ora, ndo sendo aplicdvel na insolvéncia o art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil consequentemente
nao dispde o promitente-comprador do direito de reteng@o nos termos do art®. 755°. n°. 1 al. f)

do Cédigo Civil.**

Deste modo, infere-se que o promitente-comprador de coisa imével que obteve a tradicao da
coisa, ndo goza no direito insolvencial dos mesmos direitos reconhecidos pelo Codigo
Civil**,

No CIRE o legislador nao distingue o promitente-comprador enquanto consumidor do

promitente-comprador que se dedica a compra para revenda com vista a obten¢do do lucro,

pese embora se tratem de situacdes diferentes que merecem tutela diferente.

O regime consagrado nos art’s. 442°. n°. 2 e 775° n°. 1 al. f) do Cédigo Civil tem subjacente a
culpa e a ilicitude no caso de incumprimento definitivo do contrato-promessa imputdvel a
parte contraria, designadamente ao promitente-vendedor protegendo o promitente-comprador
enquanto consumidor dai atribuir-lhe o direito de retencdo desde que tivesse havido tradicdo

da coisa.

Porém o regime estabelecido no CIRE no art®. 106°. n°. 2, 104°. n°. 5 e 102°. ndo pressupdem
a culpa do administrador nem a ilicitude, conferindo-lhe um direito potestativo de recusar o
cumprimento do contrato-promessa ou decidir-se pelo seu cumprimento, procurando afastar o
direito de retencdo em caso de recusa do administrador da insolvéncia relativamente aos

promitentes-compradores que tivessem beneficiado da tradicdo da coisa mas cujo contrato-

#“2SILVA, Calvdo da — Sinal e contrato-promessa. 11°. ed. Coimbra: Almedina. 2006, p. 176

#“3RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt

#“4Ibidem
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promessa fosse meramente obrigacional, caindo no ambito do art®.106°. n°. 2 do CIRE, sendo
por esse facto aplicdvel o regime estabelecido no art®. 102°. do CIRE que esvaziando a culpa
subjacente no art®. 442°. do Cédigo Civil, consequentemente deixa de haver fundamento para

aplicacdo do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Codigo Civil, uma vez que este remete para o primeiro.

Porém, o direito do consumidor tem consagragdao constitucional no art®. 60°. n°. 1 da
Constituicdo da Republica Portuguesa e na Lei 24/96 de 18 de Julho, materializada no art®.
755°. n° 1 al. f) do Cédigo Civil, relativamente ao promitente-comprador na qualidade de

consumidor*®,

Sucede que o CIRE ndo considerou o direito do consumidor dai ndo fazer qualquer referéncia
nas suas diferentes disposicdes, pese embora, o art®. 755°. n°. 1 do Cddigo Civil tenha surgido

na légica da defesa do Consumidor*#S.

Ora, sendo consumidor, o promitente-comprador de habitacdo prépria que tenha beneficiado
da tradicdo da coisa carece de tutela legal, no caso de incumprimento definitivo do contrato-
promessa por parte do vendedor ou no caso de recusa por parte do administrador da
insolvéncia, consequentemente hda uma lacuna no CIRE relativamente ao direito do

consumidor.

Suscita-se porém a questdo da tutela do promitente-comprador adquirente de habitacao
propria que o integra na qualidade de consumidor, tendo presente que o legislador pretendeu
protegé-lo como resulta do n°. 4 do predmbulo do Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de
Novembro, com a redac¢do dada pela Declaracdao de 31/12/1986, que esteve na origem do
regime especial de direito de retengdo, no art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cdédigo Civil, ao referir o
seguinte:

“(...)Neste conflito de interesse, afigura-se razodvel atribuir prioridade a tutela dos particulares. Vem na logica
da defesa do consumidor. Ndao que se desconhecam ou esquegcam a protec¢do devida aos legitimos direitos das
instituicoes de crédito e o estimulo que merecem como elementos de grande importdncia na dinamizagdo da
actividade economico-financeira. Porém, no caso, estas instituicdes, como profissionais, podem facilmente

precaver-se, por exemplo, através de critérios ponderados de selectividade do crédito, mais facilmente do que o

comum dos particulares a respeito das deficiéncias e da solvéncia das empresas construtoras.

Persiste, em suma o direito de retencdo que funciona desde 1980. No entanto, corrigem-se inadverténcias

terminologicas e desloca-se essa norma para lugar mais adequado, incluindo-a entre os restantes casos de

#“5Ibidem e Vasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia. Em
recente estudo publicado nos Cadernos de Direito Privado, n°. 33 — Janeiro/Marco de 2011.

46 Cfr. Ponto 4 do PreAmbulo do Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro com a Redacgdo dada pela
Declaracao de 31 de Dezembro de 1986.

136/206



direito de retengdo [artigo 755°. n°. 1 al. f)](...)”.

Por sua vez o art®. 60°. n°. 1 da Constitui¢dao da Republica Portuguesa sob a epigrafe “Direitos
dos consumidores” dispde o seguinte:

“1 — Os consumidores tém direito a qualidade dos bens e servicos consumidos, a formagdo e a informagdo, a

protecgdo da saide, da segurancga e dos seus interesses econémicos, bem como a reparagdo de danos.”

O conceito de consumidor resulta do n°. 1 do art®. 2°. da Lei n°. 24/96, de 31 de Julho.

A ratio da norma € a tutela do promitente-comprador que seja consumidor, por serem estes

que carecem de protec¢iio daf serem os destinatdrios da norma.*’

Sucede que do preambulo do Decreto-Lei n°. 53/2004, de 18 de Marco que aprovou o CIRE e
os diferentes diplomas que introduziram alteracdes, norteados pela defesa dos interesses dos
credores e da seguranca juridica, com vista ao afastamento da possibilidade de ser facilmente
frustrada através da prética pelo devedor de actos de dissipacdo da garantia comum dos
credores, preocupacdo esta que desde o Decreto-Lei n°. 236/80 de 18 de Julho foi

manifestada, ndo resulta qualquer referéncia a tutela do consumidor.

O legislador ndo distingue no art®. 102°. n°. 3 do CIRE o promitente-comprador enquanto
consumidor do promitente-comprador nao consumidor, apesar de se tratarem de duas
realidades diferentes que merecem tutela diferente, uma vez que quer o incumprimento
definitivo por parte do promitente-vendedor quer a recusa de cumprimento do contrato pelo
administrador da insolvéncia geram a impossibilidade de celebracdo do contrato prometido e
o direito a indemnizagdo, divergindo na tutela legal que recai sobre cada um deles, pelo que
niao podem ser tratados do mesmo modo, sob pena de serem violados principios € normas

constitucionais.

Na verdade, a necessidade de tutela do interesse do promitente-comprador adquirente de
habitacao prépria, enquanto consumidor, tem a sua origem desde 1980 tendo sido considerada
constitucional, ndo obstante o decurso dos anos persiste a necessidade de tutela quer as causas
subjacentes a frustracdo da celebragdo do contrato prometido sejam licitas ou ilicitas e
culposas, atenta a expectativa juridica criada na consolidacdo e estabilidade do contrato bem
com convic¢ao da seguranca juridica na concretizacdo do contrato prometido e a aquisi¢do da
habitacao prépria, independentemente do contrato-promessa ter ou ndo eficécia real, uma vez
que a propria lei ndo exige que os contratos- promessa tenham que ser registados e o direito

de retencdo também ndo estd sujeito a registo.

#TVasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito das garantias. Coimbra: Almedina. p. 323
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Com efeito, o promitente-comprador traditdrio, enquanto consumidor, em caso de recusa por
parte do administrador da insolvéncia, porque licita, face ao estatuido no art®. 102°. n%. 1 e 3
do CIRE, perde uma garantia do préprio contrato que é o direito de retencdo que foi
reconhecido como sendo constitucional que visa o pagamento do sinal em dobro ou a opg¢ao
pelo valor da coisa ao tempo do incumprimento, pese embora, neste caso, por auséncia dos
pressupostos do art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil, tenhamos que empregar o termo recusa de
cumprimento uma vez que o administrador da insolvéncia ndo substitui o promitente-
vendedor, mas possa decidir contrariamente a vontade deste, gerando o direito a

indemnizag¢do diferente do pagamento do sinal em dobro.

Ora, o legislador ao retirar o direito de retencdo ao promitente-comprador adquirente de
habitacdo prépria que tenha beneficiado da tradi¢do da coisa e se encontre na posse desta,
agindo como se de um normal proprietdrio se tratasse, convicto da estabilidade e consolidacdo
do contrato-promessa que tem por objecto mediato o bem prometido vender, deixou
desprotegido o promitente-comprador enquanto consumidor, a quem o legislador quis

proteger, consagrando constitucionalmente a tutela do seu direito bem como na lei ordindria.

Com efeito, enquanto consumidor, o promitente-comprador que tenha obtido a tradicdo da
coisa e se encontre na posse da mesma continua a carecer de tutela, porém, o CIRE é omisso
relativamente ao direito do consumidor, pelo que se impde a integracao de lacuna, como foi
decidido pelo acérddo do STJ de 14 de Junho de 2011%%, a propésito da recusa por parte do

administrador da insolvéncia relativamente aos negdcios em curso.

Entende Luis Miguel Pestana de Vasconcelos que o art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo Civil, é

uma norma material de protec¢do do consumidor e deve ser interpretada restritivamente para

o beneficiar somente a ele**.

O direito de retengdo so tutela o promitente-comprador quando este for um consumidor.

Porém, o CIRE ndo tutela o consumidor que seja promitente-comprador, apesar de carecer de

tutela, o que nos permite detectar e preencher de seguida a lacuna*.

“8RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado eml5/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt

#“9Vasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa € insolvéncia. Em recente estudo
publicado in Cadernos de Direito Privado, n°. 33 — Janeiro/Marco de 2011.

40RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. Proc®.
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Ora, essa caréncia de proteccdo, essa necessidade da tutela do promitente-
adquirente/consumidor que a norma visa conceder, ndo existe s6 no caso de incumprimento
imputdvel ao promitente alienante, mas verifica-se principalmente, na insolvéncia, face ao
caso de recusa (licita) de cumprimento pelo administrador ( a quem a lei atribui o poder de

decidir o destino do contrato)*!.

Parece que neste caso estamos perante uma verdadeira lacuna porque o direito do consumidor
constitucionalmente consagrado continua a merecer a tutela juridica e a prevalecer sobre os
interesses dos credores, mas o CIRE € omisso relativamente ao mesmo pelo que impde a
integracio de lacuna nos termos do art°. 10°. n°. 2 do Cédigo Civil**2.

Entendimento sufragado jurisprudencialmente*>

, que entende que se o promitente-comprador
for consumidor e o objecto da promessa for uma habitacdo, nesse caso, mesmo declarada a
insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador in boni (ndo insolvente) tem

direito de retencgdo.

Concluindo o citado acérdao que:

“Em caso de recusa pelo administrador da insolvéncia em cumprir o contrato —promessa de compra e venda, so

no caso do promitente-comprador tradicidrio ser um consumidor é que goza do direito de retencdo e tem direito

a receber o dobro do sinal prestado **.”

Tendo presente a teleologia da lei, centrada na tutela do consumidor, impde-se a proteccao do
direito do promitente-comprador enquanto consumidor que tenha beneficiado da tradi¢do da
coisa, tutela que lhe deve ser dispensada, perante a controvérsia gerada pelo CIRE em
consequéncia da recusa do administrador da insolvéncia, em que estd ausente a culpa e a
ilicitude bem como a participagcdo no celebracdo do contrato-promessa entre o insolvente
promitente-vendedor e o promitente-comprador, face a lacuna existente a este respeito no

CIRE. Uma vez que foi afastado o regime do art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil pelo CIRE nos

6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt

#lVasconcelos, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa e insolvéncia. Em recente estudo
publicado in Cadernos de Direito Privado, n°. 33 — Janeiro/Marco de 2011.

42RAMOS, Fonseca — Ac6rddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt

433RAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt

454 Ibidem
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termos do qual se fundamenta o direito de retencdo do promitente-comprador atribuido pelo
art’. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil, com a recusa licita por parte do administrador da
insolvéncia, ndo obstante terem subjacente a defesa do consumidor. Razdao pela qual o
legislador o integrou nos casos especiais de direito de retencdo, parece que o promitente-
comprador, se for consumidor, deve continuar a merecer a protec¢io legal estabelecida nos
art’s. 442°. n°. 2 e 755° n°. 1 al. f) do Cddigo Civil, com recurso a integracdo de lacuna, nos
termos do art®. 10°. n°. 2 do Cdédigo Civil, atenta a lacuna existente no CIRE, cujo fundamento
legal radica no art®. 60°. n°. 1 da Constituicio da Republica Portuguesa, devendo ser-lhe
reconhecido o direito ao pagamento do sinal em dobro ou o direito ao valor da coisa a data do
incumprimento, deduzido o valor convencionado, acrescendo a diferenca o sinal e prego
pagos, bem como o direito de retencao sobre a coisa se o promitente comprador se encontrar

na posse da coisa a data da declaraciio da insolvéncia®>

. Atenta a necessidade da tutela do
promitente-comprador enquanto consumidor que por esse facto nio deixa de ser credor, por
ser titular de um contrato-promessa sem eficédcia real que tenha beneficiado da tradi¢cdo da
coisa e de encontre na posse da mesma, face a recusa de cumprimento pelo administrador da

insolvéncia.

Com efeito a necessidade de tutela do promitente-comprador que seja consumidor existe quer
no caso de incumprimento imputdvel ao promitente-vendedor quer no caso de recusa do
cumprimento do contrato pelo administrador da insolvéncia, que apesar de licita € mais
gravosa para o promitente-comprador/consumidor traditirio que tenha celebrado um
contrato-promessa meramente obrigacional, como ji foi referido, vendo coartados os seus
direitos tutelados por lei, atenta a confianga mais forte na estabilidade ou concretizacdao do
negocio, legitimamente criada com a tradi¢do da coisa ao promitente-comprador, sendo certo
que o direito de retencdo ndo estd sujeito a registo, mas constitui uma garantia oportuna no

contrato.

Segundo o Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos, o direito de retencdo prevalece, de
forma andmala, no que respeita a regra de prevaléncia de direitos reais, nos termos do art®.
759°. n°. 2 do Cédigo Civil, sobre uma hipoteca anteriormente registada, seja na execucao

singular seja na insolvéncia, sendo graduado em primeiro lugar no concurso entre o crédito do

43SRAMOS, Fonseca — Acérddo. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Proc®.
6132/08.0TBBRG-J.G1.S1 de 14-06-2011. [Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.pt
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promitente-comprador e do credor hipotecario®.

Relativamente ao art®. 106°. n°. 1 e 2 do CIRE, o Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos
concorda com o entendimento defendido pelo Professor Menezes Leitdo ao nivel De jure
constituendo mas diverge do entendimento defendido De jure constituto na sustentacdo da
interpretacio restritiva*’.

Defende o Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos uma interpretacdo restritiva do art®.
106°. n°. 2 do CIRE, no sentido s6 ser aplicdvel ao contrato-promessa nio sinalizado*8,

ficando excluido do seu ambito a promessa sinalizada nos casos de insolvéncia do promitente-

vendedor.

Porém, quando tiver sido constituido sinal, a contraparte do insolvente terd direito, como
crédito (comum ou garantido) sobre a insolvéncia, ao sinal em dobro ou a uma indemnizagao
pelo aumento do valor da coisa, tal como a prevista no art®. 442°. n°. 2 do CIRE**, por

entender ser esta a solucao correcta.

O Professor L. Miguel Pestana Vasconcelos nao perfilha da interpretagdo segundo a qual a
contraparte do insolvente teria direito a indemnizagao pela diferenga, se esta de acordo com o
critério do art®. 104°. n°. 5 do CIRE fosse positiva, podendo ainda exigir uma indemnizagao
em quantia superior, nos termos do art®. 102°.n°. 3 al. d) do CIRE, tendo que provar esses
danos e ndo teria direito a restituicdo do sinal prestado — cfr. art®. 102°. n°. 3 al. a) do CIRE,
por entender que nesta interpretacao seria possivel, indirectamente, a recuperagdo do sinal em
singelo, atendo ao preceituado no art®. 104°. n°. 5 do CIRE nos casos de contrato-promessa de
compra e venda com sinal em dinheiro, ou entdo por via do art®. 102°. n°. 3 al. d) do CIRE,

estava afastado o sinal em dobro*°.

Considerando que a indemnizacao pela diferenca para a insolvéncia do promitente-vendedor

436 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdio, contrato-promessa e insolvéncia
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011, p. 4.

47 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marcgo 2011, p. 11, anotagdo 34.

4% VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marc¢o 2011, p. 17.

4% VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marco 2011, p. 15. Neste sentido, na jurisprudéncia —
DIAS, Artur — Acérdao [Em linha]. Insolvéncia. Efeitos sobre os negécios em curso do insolvente. Direitos do
terceiro contratante. Contrato-promessa de compra e venda. Eficdcia real desse contrato. Acgdo declarativa
baseada no contrato-promessa sua inutilidade superveniente. - Coimbra: Tribunal da Relacdo de Coimbra.
Processo n°. 63/07.8TBMGR-M.C1. 01/07/2008. [Consultado em 27/10/2011]. Disponivel em WWW:
http://www.dgsi.pt

460 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdio, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011, p. 14.

Braga:
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se encontra consagrada no art’. 106°. n°. 2 que por sua vez remete para o art®. 104°. n°. 5 do

CIRE, nos seguintes termos: A diferenca, se positiva, entre o valor da coisa, a data da recusa e o valor

das totalidade das prestagdes vencidas e ndo pagas a que estava contratualmente obrigado, acrescido dos

respectivos juros calculados até a data da declaragdo de insolvéncia*®'.”

Partindo do principio que no contrato-promessa as prestacoes sio de facto juridico, entende o
Professor L. Miguel de Vasconcelos Pestana que a aplicacio do critério estabelecido no art®.
106°. n°. 2 do CIRE, implique que se tenha em conta as prestacdes decorrentes do contrato

definitivo, consubstanciado na diferenca entre o valor da coisa e o preco acordado*¢*”

Considerando que em caso de cumprimento o sinal integra-se no prego — cfr. art®. 442°. n°.1
do Coddigo Civil, a diferenca seria entre o valor da coisa e a quantia que o promitente-
comprador teria que pagar, descontando deste o valor pago a titulo de sinal, actualizado para a

data da declaragiio da insolvéncia*®®”.

Assim sendo, para além da diferenca entre o valor da coisa e do precgo, integrar-se —ia nesse

quantia, o valor do sinal prestado*®*.”

Dando o seguinte exemplo*’:

Se o valor da coisa for de 100, tendo sido o preco de acordado de 98 e o sinal prestado de 20, a aplicagcdo do
critério em questdo devidamente adaptado do art’. 104°. n°. 5 do CIRE, conduzir-nos-ia a um valor de 22
resultante da diferenca do valor 100 respeitante ao valor da coisa subtraido aquilo que teria que ser pago pelo
promitente-comprador, o que corresponderia, de facto, a restituicdo do sinal em singelo — 20 — acrescida da
diferenga — 2.

Acrescenta dizendo que caso esta interpretacdo nio seja aceite, seria possivel integrar o valor
da restituicdo do sinal em singelo nos danos que o promitente-comprador sofresse com a pela
recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia, em virtude de a contraparte
do insolvente ter direito a ser indemnizada pelos prejuizos sofridos por causa do
incumprimento do administrador da insolvéncia, nos termos do art’. 102° n°. 3 alinea d) do

CIRE, calculando-se essa indemnizacdo do seguinte modo*®:

a) trata-se sempre de um crédito sobre a insolvéncia — iii);

b) tem como limite o valor da obrigagdo “eventualmente imposta nos termos da alinea b)

46! Ibidem

462 [dem

463 Idem

464 [dem

465 [dem

466 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdio, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011, p. 14.
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atento o preceituado no art®. 102°. n°. 3 al. d) 1) do CIRE;

c) ao valor dessa indemnizacao terd de ser abatido o quantitativo que o valor a que o
promitente-comprador tenha direito por aplica¢do da al. ¢) do n°. 3 do art®. 103°. do
CIRE o que para este contrato se traduz no critério do art®. 104°. n°. 5 com referéncia

ao art®. 102°. n°. 3 al. d) ii) do CIRE, decorrendo daqui a diferenca.

Assim sendo e retomando o exemplo acima dado: se o valor da coisa for 100 e o preco

acordado for 98, a diferenca serd 2.

Deste modo, entende o Professor que a indemnizagao pelos prejuizos decorrentes da recusa do
cumprimento integraria, pelo menos, o valor do sinal ndo recuperado mais a diferenca entre o
valor da coisa e o preco acordado. Donde, se o valor do sinal for de 20 e a diferenca, como
resulta do exemplo anterior, for de 2, seria 22 valor a que se teria de retirar a diferenca (no
exemplo dado, os 2. Significando que o credor poderia exigir 2 em resultado da aplica¢ao do
art®. 104°. n°. 5 do CIRE e 20 por aplicacao do art®. 102°. n°. 3 al. d) do CIRE, chegando-se

por esta via a0 mesmo resultado inicialmente referido.

Ficando assim demonstrado que o sinal poderia ser integrado no crédito do promitente -
comprador sobre a insolvéncia.

Porém, entende o Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos ndo ser essa a solugdo

correcta*®’

. Uma vez que o art’. 106°. n°. 2 do CIRE s6 se aplica ao contrato-promessa nao
sinalizado. Assim sendo, entende que o promitente-comprador terd direito ao pagamento do
sinal em dobro ou a uma indemnizagao pelo aumento do valor da coisa, tal como a prevista no
art’. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil, como crédito sobre a insolvéncia, desde que tenha
constituido sinal e ndo seja o insolvente, por ser a mais correcta’®®, havendo entendimento

jurisprudencial neste sentido*®’.

13.2 — A RECLAMACAO DE CREDITO

Tendo sida proferida a declaracdo de insolvéncia por sentenga, segue-se a fase de verificagao

do passivo que constitui um processo declarativo que corre por apenso ao processo de

47 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marg¢o 2011, p. 15 anotagéo 41.

468 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana — Direito de retengfio, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marg¢o 2011, p. 15 anotagéo 15.

469 DIAS, Artur — Ac6rddo [Em linha]. Insolvéncia. Efeitos sobre os negécios em curso do insolvente. Direitos
do terceiro contratante. Contrato-promessa de compra e venda. Eficicia real desse contrato. Accdo declarativa
baseada no contrato-promessa sua inutilidade superveniente. - Coimbra: Tribunal da Relagdo de Coimbra.
Processo n°. 63/07.8TBMGR-M.CI1. 01/07/2008. [Consultado em 27/10/2011]. Disponivel em WWW:
http://www.dgsi.pt
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insolvéncia.
A verificacdo do passivo compreende as fases de:

a) -reclamacgdo de créditos — art®. 128°. e seguintes do CIRE;

b) - saneamento — art®. 136°. do CIRE -,

c) - instrucdo — art’. 137°. do CIRE-, discussdo e julgamento da causa — arts. 138°. e
139°. do CIRE e

d) - sentenga — art®. 140°. do CIRE,

Na fase da reclamacdo de créditos sdo citados os credores para apresentarem as reclamagao
de créditos e os credores da insolvéncia que pretendam fazer valer os seus direitos de créditos
no ambito do processo de insolvéncia t€ém que apresentar a respectiva reclamacdo de créditos,

inclusive o requerente da mesma.*””

Note-se que apenas sao reclamaveis os créditos sobre a insolvéncia respeitantes a prestacoes

patrimoniais.

Deste modo, ndo sdo reclamdveis as obrigacdes naturais, os direitos referentes a constitui¢ao e
extincdo de estados pessoais, bem como os direitos potestativos referentes a anulagcdo e

resolucao de negdcios juridicos.

A reclamacdo de créditos em sede de processo de insolvéncia € regulada pelo art®. 128°. do
CIRE, relativamente a legitimidade e prazo da reclamacdo, bem como os elementos que
devem constar do respectivo requerimento, a entidade a que o mesmo deve ser dirigido —

administrador da insolvéncia - e o objecto da verificacao.

Ora, em sede de processo de insolvéncia e de acordo com o principio de direito substantivo
sdo reclamaveis os créditos relativos a prestagdes de natureza patrimonial sobre o insolvente,
ja constituidos no momento da declaragdo de insolvéncia, susceptiveis de tutela
jurisdicional*’!.

Todos os credores do insolvente estdo obrigados a reclamar o pagamento do seu crédito no
prccesso de Insolvéncia, nos termos do disposto no n°. 3 do art®. 128°. do CIRE e dentro do

prazo fixado pelo juiz apds a prolacdo da sentenca que declare o devedor insolvente, a fim do

crédito ser verificado e reconhecido, ndo estando dispensado de reclamar no processo de

470 Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — O direito da insolvéncia, 2 °. ed. Coimbra:
Almedina. 2009, p. 230.
471 COSTA, Salvador — Op. cit.. p. 319
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insolvéncia o credor que tenha o seu crédito reconhecido por decisdo definitiva, se quiser

obter pagamento no processo de insolvéncia.

Findo o prazo das reclamacdes, apenas € possivel reconhecer outros créditos por intentando-
se a competente accdo contra a massa insolvente, credores e o devedor nos termos dos

art®s. 146°. a 148°. do CIRE.

Sendo de notar que a sentenca declarativa da insolvéncia configura-se como um titulo
executivo universal que serve de base a abertura do concurso de credores no processo de

insolvéncia®’?.

Tendo legitimidade para apresentar a reclamacdo de créditos as pessoa que deles sejam
titulares nos termos do direito substantivo, de acordo com o disposto no art®. 26°. n°s. 1 e 3 do

Cédigo de Processo Civil.

A considerac¢do da qualidade de credor, no plano da legitimidade ad causam até a verificacao
do passivo, s6 depende de prova sumdria de que € verosimil a titularidade dos direitos de

crédito em causa*’>.

Relativamente aos direitos de crédito prescritos, a reclamacio pode ter €xito se o beneficidrio
ndo invocar a excep¢ao peremptoria de prescri¢do em causa nos termos do art®. 304°. n°. 1 do
Cédigo Civil*™,

O credor reclamante, de acordo com do disposto no n°. 1 do art®. 128°. do CIRE, para além de
indicar no requerimento de reclamacao a respectiva causa, natureza e condi¢des, garantias que
haja e taxa de juros moratérios aplicavel, deve juntar os documentos comprovativos
destinados a provar o fundamento, a natureza ou o valor do crédito reclamado, em

cumprimento do disposto no art®. 342°. n°. 1 do Cddigo Civil, em virtude de sobre ele recair o

Onus da prova.

Deste modo, independentemente da publicagcdo dos respectivos andncios respeitantes a
declaracdo de insolvéncia mas logo que saibam da declara¢do de insolvéncia devem encetar
diligéncias no sentido de obter toda a documentacdo, mormente as respeitantes a sentencas
condenatdrias cujas certidoes serdo necessdrias para instruir do requerimento de reclamacao

de créditos*”.

42Ac. da Relagio do Porto, de 07 de Janeiro de 1992, CJ, Ano XVII, tomo 1, p. 221.

473 COSTA, Salvador — Op. cit.. p. 320; Ac. do STJ de 11 de Maio de 1982, BMJ, n°. 317, p. 193
474 COSTA, Salvador — Op. cit. p. 320

475 COSTA, Salvador — Op. cit. p. 321
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O prazo para a apresentacdo das reclamacgdes € de 30 dias fixado pela sentenca declarativa da
insolvéncia que comeca a contar a partir da data da notificacdo, como decorre do art®. 37°. do

CIRE.

Tal como nas reclamacdes de crédito em geral também nesta sede nao € aplicavel o disposto
no art®. 486°. n°. 2 do Cdédigo de Processo Civil, ou seja, deixa de haver a possibilidade de
apresentar a reclamacdo até ao termo do prazo que comecou a correr em ultimo lugar, como

acontece com a apresentacio da contestacdo em que sejam varios os réus.

O requerimento da reclamagdo de créditos deve observar as regras da peti¢do inicial,
inserindo factos que permitam organizar a base instrutdria, prevenindo a necessidade da sua

organizagio*’®,

O reclamante deve indicar a titulo de causa de pedir os factos que as alineas a) a e) don°. 1 do
art’. 128°. CIRE, designadamente o valor dos créditos e respectivos juros e taxa, os factos
constitutivos, os factos integrantes de alguma condicao suspensiva ou resolutiva a que estejam
sujeitos, as garantias e ou privilégios e os bens ou direitos que os consubstanciam, incluindo a

identificagdio no registo e a sua natureza subordinada ou comum®*”’.

A instancia na accdo declarativa e condenacdo do devedor no pagamento de determinada
prestacdo pecunidria extingue-se por impossibilidade superveniente da lide declarada que seja
a sua insolvéncia, independentemente de o autor reclamar o seu direito de crédito no processo

de insolvéncia*’®.

Para além disso, a reclamag¢ao no processo de insolvéncia do mesmo crédito que se discute na
accdo declarativa em que seja réu o insolvente inutiliza a instancia desta, dada a inutilidade

superveniente da lide, nos termos do art®. 287°. al. e) do Cédigo de Processo Civil*”.

O administrador da insolvéncia na sequéncia da apreensdo da documentacdo de suporte
contabilistico do insolvente que estd obrigado a entregar ao administrador de insolvéncia
deverd os créditos que constem da mesma bem como aqueles venha a tomar conhecimento,

nos termos do art®. 129°. n°. 1 in fine do CIRE, para além dos créditos reclamados.

As reclamagdes de crédito devem ser apresentadas, sob a forma de requerimento, dentro do

prazo estabelecido na sentenga e enderecadas para o domicilio do administrador da

476 COSTA, Salvador — Op. cit. p. 325

47T COSTA, Salvador — Op. cit.p. 325-326
478 COSTA, Salvador — Op. cit.p. 327

479 Tbidem
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insolvéncia devendo ser remetido por via postal registado com aviso de recepgao.

A reclamacgdo € deduzida sob a forma articulada, nos termos do art®. 151°. n°. 2 do Cédigo de
Processo Civil aplicdvel em cumprimento do estatuido no art®. 17°. do CIRE, acompanhado
de todos os documentos probatdrios no qual deverd ser indicado: a) proveniéncia do crédito
data de vencimento, capital e juros vencidos e respectiva taxa; b) — a forma como foi
celebrado o negdcio juridico, caso tenha sido sob condi¢do se se tratou de uma condicdo
suspensiva ou resolutiva; ¢) — a natureza comum, subordinada, privilegiada ou garantida, com
a indicacdo de quais os bens ou direitos objectos da garantia e a respectivo comprovativo do
registo, se estiver sujeito a registo; d) — a existéncia de eventuais garantias pessoais

identificando os garantes — de acordo com o preceituado no art®. 128°. n°. 1 do CIRE.

O administrador da insolvéncia apreciard as reclamagdes de crédito apresentadas no prazo de
15 dias, posteriores ao termo da apresentacdo, elaborando uma lista dos créditos reconhecidos
e outra respeitante aos créditos ndo reconhecidos, nos termos do art®. 129°. n°. 1, primeira

parte, do CIRE.

Porém, o administrador de insolvéncia pode reconhecer créditos que niao tenham sido
reclamados mas que por meios licitos tenham chegado ao conhecimento, designadamente
pelos elementos da contabilidade lancamentos e documentos de suporte, ou outros, nos termos

do art®. 129°. n°. 1, segunda parte, do CIRE.

Os créditos reconhecidos podem ser impugnados dentro do prazo de 10 dias, por qualquer
credor, as quais podem responder quer o administrador da insolvéncia ou qualquer interessado

que manifeste entendimento contrario.

Se ndo tiverem sido deduzidas impugnagdes aos créditos reclamados € proferida sentenca de
homologa¢do do reconhecimento dos créditos na tentativa de conciliagdo tendo o despacho
saneador proferido que os verifique e gradue a forma e o valor de sentenga, nos termos do

art®. 136°. n°s. 3 e 6 do CIRE.

Durante a diligéncia de tentativa de conciliagcdo, o(a) juiz acompanhando a apresentacio de
cada uma das listas apresentadas pelo administrador da insolvéncia — cfr. art®. 130°. n°. 1 do
CIRE, tem sempre a oportunidade de aferir da oportunidade e legitimidade do
reconhecimento do crédito. Nesse momento, ocorrendo um erro manifesto relativamente ao

reconhecimento do crédito, o(a) juiz procedera a respectiva correc¢do, nao o reconhecendo ou
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tendo o mesmo fundamento para ser reconhecido*®

mas ndo ser possivel o reconhecimento de
um valor superior aquele que foi pago, como € o caso do sinal pago e o direito de op¢ao entre
o receber o sinal em dobro ou o valor da coisa ao tempo do incumprimento definitivo ocorrido
com a venda judicial do bem prometido antes da declara¢do da insolvéncia, deduzido o valor

convencionado e o sinal entregue.

Ocorrendo uma situacao idéntica a acima referida, podera o(a) juiz, em caso de nido ter sido
apresentada a reclamacgdo, informar o interessado que tem duas hipdteses ou optar pelo
pagamento do sinal em singelo e o crédito ser reconhecido nos termos do art®. 129°. n°. 1,
parte final, do CIRE, ou entdo, apresentar a reclamac¢do dentro do prazo de um ano, com vista
a obter o pagamento de uma quantia superior de acordo com a opc¢ao tomada, nos casos em

que o requerente da insolvéncia tenha sido o promitente-comprador.

Com efeito, os fundamentos do pedido da declaracdo de insolvéncia, em consequéncia
incumprimento definitivo do contrato-promessa em que tenha sido constituido sinal e havido
a tradi¢do da coisa e que o beneficidrio desta ainda se mantenha na posse da coisa retida, sao
do conhecimento do(a) juiz e nesta medida apresentada a integracdo da lista de créditos
reconhecidos pelo administrador de insolvéncia, o juiz decide conscientemente com

conhecimento dos factos.

Porém, nos casos em que nio € possivel ao juiz analisar porque ndo tomou conhecimento das
reclamacdes, em virtude das mesmas terem sido apresentadas ao administrador da

insolvéncia, o Professor Menezes Leitio*®! defende um entendimento contrario : “ Parece-nos
(relativamente a posi¢do defendida por Carvalho Fernandes, Jodao Labareda no sentido de uma interpretacdo em
termos amplos do conceito de erro manifesto o juiz poder sempre verificar a conformidade substancial e formal
dos titulos de crédito constantes da lista)incompativel (ao referir-se a limitagdo dos poderes do juiz
relativamente ao controlo das listas que se limita a correcgdo de erros evidentes), quer com o facto de o juiz
nem sequer ter conhecimento das reclamagées apresentadas quer com a ndo aplicagcdo do principio inquisitorio

no dmbito da verificagdo dos créditos, conforme resulta do art’. 11°. (do CIRE)”.

Com efeito, de acordo com este artigo o juiz poderd tomar conhecimento na decisdo que
tomar de factos notdrios e outros cujo conhecimento lhe advenha pelo exercicio das funcdes

ainda que as partes os ndo tenham alegado.

40Cfr. ROCHA, Coelho - Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 14/02/2007, in Colectinea de
Jurisprudéncia, 2007, tomo 1, pag. 192; FERNANDES, Luis A. Carvalho e LABAREDA, Jodo Labareda —
Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresa anotado e actual. de acordo com o Decreto-Lei n°.
282/2007. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora. 2008.

481 1 EITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2*. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p-233,
nota 283.
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Posteriormente a esta fase segue-se a fase da liquidagdo da massa insolvente - fase importante
— que se destina a permitir a satisfacdo dos interesses dos credores do insolvente, para o que é
necessario que o patriménio deste seja convertido em quantia pecunidria que possa ser

repartida por esses credores.

Para esse efeito, hd que proceder a cobranca dos créditos, alienacdo dos bens e direitos que
integram a massa insolvente, de modo a obter a soma monetdria (produto da venda) que

permitird proceder aos pagamentos.

Esta fase estd regulada nos art®s. 156°. e seguintes do CIRE que correrd por apenso ao

processo de insolvéncia, nos termos do art®. 170°. do CIRE.
13.3 — A GRADUACAO DE CREDITOS

Na graduagao de créditos com garantia real ou preferéncia de pagamento sobre bens imoveis,
cumpre referir a este propdsito que entre os direitos reais de garantia de natureza substantiva
susceptiveis de se constituirem sobre bens imdveis se encontra o direito de retencdo, sendo
que no confronto de um crédito garantido por direito de reten¢do e um crédito garantido por

hipoteca registada, prevalece o primeiro ainda que constituido depois daquele registo*®?.

Ocorrendo na graduacao de crédito o confronto entre um direito de crédito garantido por um
privilégio imobilidrio geral e um direito de crédito garantido por um direito de hipoteca

registado ou por um direito de retencio, prevalecem este tiltimos sobre o primeiro*3?.

Porém, quando na graduacao de crédito seja confrontado um direito de crédito garantido por
consignagao de rendimentos com um direito de crédito garantido por um direito de retengao,
prevalece aquele cujo direito de garantia que tiver sido constituido em primeiro lugar, sem

prejuizo da prioridade resultante do registo.

Contudo, quando confrontado um direito de crédito garantido por consignacdo de rendimento,
por hipoteca ou por um direito de reten¢do e um direito de crédito garantido por privilégio

imobilidrio especial é este dltimo que na graduacdo prevalece sobre cada um dos primeiros***,

Por tltimo segue-se a fase ao pagamento dos créditos da insolvéncia que se encontra regulada

no art®. 172°. e seguintes do CIRE.

Estabelece este artigo que sejam deduzidos os bens e direitos suficientes que integrem a

massa insolvente para pagamento das dividas, antes de procederem ao pagamento dos créditos

482 COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 267.
483 COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 268
484 Tbidem.
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sobre a insolvéncia.

Estes ultimos s6 poderdao ser liquidados se tiverem sido verificados por sentenca de

verificacdo transitada em julgado, nos termos do art®. 173°. do CIRE.

Ora, procedendo-se a hierarquizacdo dos créditos sobre a insolvéncia resulta que terdo de ser
liquidados em primeiro lugar os créditos garantidos previstos no art’. 174°. e privilegiados
previstos no art®. 175°. do CIRE, seguidamente os créditos comuns art®. 176°. e por dltimo os

créditos subordinados consignados no art®. 177°. do CIRE.

Nesta parte importa-nos apenas a parte respeitante ao pagamento dos créditos que beneficiam

de garantia real.
O pagamento destes créditos s se inicia apds o pagamento das dividas da massa insolvente.

Entre as garantias reais encontramos — art’. 47°. n°. 4 al. a) do CIRE — os privilégios
creditérios especiais, a consignacdo de rendimentos, o penhor, a hipoteca e o direito de

retengao.

N3ao relevam nesta sede as garantias reais que se extingam com a declaracdo de insolvéncia —
art’. 97°. n°. 1 a), b), ¢), d) e e) do CIRE - nem as garantias de origem processual como a

penhora, o arresto e a hipoteca judicial — art®. 140°. n°. 3 do CIRE

A lei estabelece que os privilégios imobilidrios especiais preferem a consignacdo de
rendimentos, a hipoteca, ou ao direito de reteng¢do ainda que essas garantias sejam anteriores —

art®. 751°. do Cédigo Civil*®>.

Porém, as hipotecas que visem garantir o pagamento dos créditos hipotecarios subjacentes a
obrigagdes hipotecdrias prevalecem sobre qualquer privilégio creditério imobilidrio — art®. 3°.

n°. 2 do Decreto-Lei n°. 59/2006, 20 de Marc¢o.

Contudo, o direito de reten¢do que recaia sobre uma frac¢ao auténoma ou um prédio urbano
prevalece sobre a hipoteca ainda que tenha sido constituida anteriormente — art°®. 759°. n°. 2 do
Cadigo Civil.

Se os bens objecto da garantia ndo forem suficientes para a liquidacdo integral dos créditos
que garantem, o devedor responderd com os todos bens que integrem o seu patriménio — art®.
174°. n°. 1 na parte final do CIRE. Sendo atendido nos rateios que se realizarem entre os

credores comuns — art®. 174°. n°. 2 do CIRE.

485 LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito da insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p.259
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O pagamento aos credores garantidos € realizado com base no produto da alienacao dos bens
objecto da garantia, abatidas as correspondentes despesas e a percentagem de 10% destinada a

liquidagdo das dividas da massa insolvente — art®. 174°. n°. 1 e 172°. n°. 2 do CIRE.

Porém, caso os bens se encontrem onerados com garantias reais a favor de vérios credores, o

pagamento deve ser realizado de acordo com a hierarquizacdo das garantias em questao.

A graduacdo de créditos no processo de insolvéncia distingue-se em geral e especial, a
primeira tem por objecto os bens da massa insolvente e a segunda é referente aos bens a que
respeitem direitos reais de garantia e privilégios creditérios gerais, como resulta do

preceituado no art°. 140°. n°. 2 do CIRE*.

No concurso com os outros credores garantidos sobre o bem objecto da garantia, aplicam-se
as regras do penhor e da hipoteca, caso estejamos perante bens mdveis ou bens iméveis, nos
termos dos art’s. 758°. e 759°. do Cédigo Civil, com excep¢ao da sua prevaléncia sobre as
hipotecas anteriormente constituidas, de acordo com o disposto no art®. 759°. n°. 2 do Cédigo
Civil*®,

Uma vez liquidada a coisa objecto do direito de retencdo, abatidas as correspondentes
despesas e sem prejuizo do disposto no art®. 172 n°s. 1 e 2 do CIRE, relativo as dividas da
massa, serd de imediato feito o pagamento aos credores garantidos de acordo com a sua

prioridade.

Porém, caso o credor que beneficie do direito de reteng¢do nao ficar integralmente pago serd o

saldo respectivo incluido entre os créditos comuns, nos termos do art®. 174°. n°. 1 do CIRE.

Ao titular do direito real de garantia s@o atribuidos os direitos estipulados no art®. 164°. n°s. 2
e 3 do CIRE. Com efeito o retentor terd sempre que ser ouvido sobre a modalidade de
alienacdo e informado do valor fixado ou do preco da aliena¢do do bem a determinada pessoa
ou entidade. Acontece que se no prazo de uma semana ou em tempo Uutil o credor com
garantia real manifestar interesse na aquisi¢io do bem oferecendo um preco superior ao
anunciado para a venda, o administrador de insolvéncia devera aceitd-lo sob pena de
responder pela diferencga, caso aliene o bens por um valor inferior ao oferecido pelo credor.

Assim sendo, por esta via permite-se que o promitente-comprador com direito de retencao

486 Y ASCONCELOS, Miguel Pestana de — Op. cit. p. 327.
47 VASCONCELOS, Miguel Pestana de — Direito das garantias. Coimbra: Almedina.2011.p.327.
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venha deste modo a adquirir o préprio bem objecto do contrato promessa*®,

Os Professores Nuno Manuel Pinto de Pinto de Oliveira e Catarina Serra respondendo a
questdo de saber que direitos assistem ao promitente-comprador perante a hipotese de recusa
de cumprimento de um contrato-promessa com eficdcia meramente obrigacional pelo

administrador da insolvéncia e sendo o promitente vendedor o insolvente?

Entendem que o direito que assiste ao promitente-comprador nio serd certamente o direito a
restituicdo do sinal em dobro, mas sim o direito ao valor correspondente ao produto da
diferenca entre o valor pelo qual o bem foi prometido vender e o valor que o bem tiver no
momento da recusa por parte do administrador de insolvéncia, ao qual serd adicionado a
quantia entregue a titulo de sinal, que corresponde a solu¢do dada pela aplicacdo conjugada
dos art®s. 106°.n°. 2, 104°. n°. 5 que por sua vez remete para o art’. 102°. n°. 3 al, c) do
CIRE*®. A soluciio dada*” pela conjugacio dos art®s. 106°.n°. 2, 104°. n°. 5 do CIRE que por
sua vez este ultimo remete para o art®. 102°. n°. 3 al, ¢) do CIRE, como se pode constatar,

apenas ndo contemplam a restituicao da parte do preco que tenha sido paga.

Partindo da auséncia de culpa do devedor no incumprimento do contrato resultante da recusa
de cumprimento do contrato por parte do administrador da insolvéncia, uma parte da doutrina
defende que deixa de haver lugar a aplicac@o no processo de insolvéncia do art®. 442°. n°. 2 do
Cddigo Civil e consequentemente fica afastada a aplicacdo do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cdédigo
Civil, pois, apesar de ter havido a entrega do bem ao promitente-comprador pelo promitente-
vendedor, o contrato-promessa ndo € cumprido por um facto que possa ser atribuido ao
devedor, nos termos do art®. 442°. do Cédigo Civil, mas ao exercicio de um direito por parte

do administrador de insolvéncia, que ndo € parte no contrato-promessa.

Entendem que a causa de incumprimento do contrato-promessa € a recusa do incumprimento.
Com efeito, é também a recusa de cumprimento que alude o art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo
Civil, como primeiro elemento e causa do incumprimento, havendo uma diferenca essencial
entre ambas situagdes, inferindo que consequentemente o promitente-comprador que obteve a

entrega da coisa ndo seja titular de direito de retencio®!.

488 Neste sentido: PROENCA, J.C. Branddo — para necessidade de uma melhor tutela dos promitentes -
adquirentes de bens imoveis , cit. p. 8; VASCONCELOS, Miguel Pestana de — Direito das garantias.
Coimbra: Almedina.2011..p. 329.

489 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 428.

40 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - ¢ SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 416,

#“1 OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto - e SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-promessa. Revista da
Ordem dos Advogados. Lisboa. Ano 70. 2010. p. 434
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Segundo o Professor Calvao da Silva apenas o promitente-comprador beneficidrio da tradi¢ao
da coisa cujo contrato-promessa goze de eficdcia real conserva o direito de exigir a massa
insolvente a celebra¢do do contrato prometido ou a execugdo especifica da promessa, ficando
os restantes casos impedidos de pedir o cumprimento ou a execucdo especifica, caso o
administrador da insolvéncia opte por recusar a celebracdo do contrato prometido, embora

tenha o dever de indemnizar, nos termos do art®. 102°. n°. 3 do CIRE**2,

Ora, entre os efeitos da declaracdo de insolvéncia hd a considerar que a mesma determina: a)
— Vencem-se todas as obriga¢des do insolvente com excepcdo das resultanes de negdcios
juridicos celebrados sob condicdo suspensiva, nos termos do art’. 91°. n°. 1 do CIRE; bem
como a perda do beneficio do prazo nas obriga¢des que as partes tenha estabelecido um prazo
para cumprimento das mesmas nos termos do art®. 780°. no Cdédigo Civil e prevendo o art®.
91°, n°. 5 do CIRE a aplicagdao da redu¢cdo do montante da divida nos casos em que tenha
ocorrido a perda do beneficio do prazo. Determinando a declaracio de insolvéncia o

encerramento das contas correntes, nos termos do art®. 116°. do CIRE.

Pese embora, o incumprimento definitivo da obrigacdo resulte da recusa de cumprimento por
parte do administrador da insolvéncia, nao parece que o legislador tenha pressuposto a
existéncia da culpa no processo de insolvéncia em consequéncia da recusa por parte do
administrador da insolvéncia no cumprimento da obrigacdo, nos casos em que o
promitente-comprador jd se encontrava na posse do bem antes da declaracdo da insolvéncia,
em que o art’. 755° n°. 1 al. f) do Cdédigo Civil atribui o direito de retencdo, tendo presente
que a perda do beneficio do prazo ocorre com a declaraciao de insolvéncia, nos termos do art®.
780°. n°. 1 do Cddigo Civil podendo o credor exigir o cumprimento imediato do crédito e, por
outro lado, o art’. 102°. n°. 1 do CIRE aplicdvel aos contratos bilaterais, determina a
suspensdo dos negdécios em curso até que o administrador de insolvéncia exerca o direito de
opc¢ao pela recusa ou pela aceitagdo e conclusdo do negécio tendo em vista a defesa dos
interesses dos credores,. nos casos em que os contratos ainda ndo tenham sido totalmente
cumpridos nem pelo insolvente nem pela outra parte. Ora, tendo havido tradi¢do da coisa por

parte do promitente-vendedor o contrato esta parcialmente cumprido.

Assim sendo, parece que nos casos em que ja tenha havido cumprimento parcial com a
tradicdo da coisa, pese embora, o contrato-promessa nao goze eficicia real, deveria ser
aplicdvel o preceituado no art®. 106°. n°. 1do CIRE, com as necessarias adaptacdes tendo

presente o estatuido no art®. 102°. n°. 4 do CIRE, desde que a op¢do da execucdo ndo seja

42 SILVA, Jodo Calvio da- Sinal e contrato-promessa. 13 ed. Coimbra: Almedina. 2010. p. 174
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abusiva, caso em que ndo deve ser recusado o cumprimento pelo administrador da
insolvéncia, acompanhando o entendimento defendido pelos Professores Luis Carvalho

Fernandes e Jodo Labaredas e Luis Manuel Teles Menezes Leitao no sentido de que: “(...) se o

promitente-comprador se encontrar jd na posse da coisa, o administrador ndo pode recusar o cumprimento do

contrato, o que vincula ambas as partes a celebrar o contrato definitivo.

Com a ressalva do requisito relativo a posse da coisa, alcanca-se assim uma solugdo equivalente a contemplada
na primeira parte do n°. 1 do art’. 164°.-A do CPEREF, embora neste, o problema fosse encarado do ponto de

vista do promitente adquirente.

)3

O requisito relativo a posse da coisa é considerado dificilmente justificavel por Luis M. T. Menezes Leitdo
(Codigo da Insolvéncia, ed. cit. pdg. 122), posicdo que, pelas razbes invocadas pelo Autor, merece a nossa

concordancia. Certo, porém é estar o regime aqui fixado em perfeita harmonia com o equivalente estatuido no

n° 1do art®. 104° (...)*3”.

Se, a data da declaracdo da insolvéncia, o promitente vendedor jé tiver entregue a coisa ao
promitente adquirente tem este o direito de exigir o cumprimento do contrato, nos termos do

disposto no art®. 104°. n%. 1 e 2 do CIRE**,

Tendo presente todo o exposto, verificamos que até a da entrega da coisa, quanto aos direitos
e obrigacdes do titular do direito de retencdo tem a faculdade de a executar, nos mesmos
termos em que o pode fazer o credor hipotecdrio, sempre que o objecto do contrato prometido

seja um imédvel, de acordo com o disposto no art®. 759°. n°. 1 do Cédigo Civil.

Decorre deste preceito que o possuidor de coisa imével com fundamento no direito de
retencdo se pode fazer pagar relativamente ao direito de crédito que tenha sobre o dono da
coisa imdvel de que € retentor, pelo valor dela, tendo preferéncia sobre os demais credores
que nao gozem de privilégio creditério imobilidrio, incluindo o credor hipotecério, desde que
seja ou venha a ser detentor um titulo executivo, em cumprimento do disposto no art®. 869°.

do Cdédigo Civil.

Como oportunamente foi referido o direito de retengdo sobre cosas imdveis na parte que
interessa ao presente estudo pode ter por fundamento um contrato-promessa de compra e

venda de iméveis com traditio a favor do promitente-comprador®®>.

Entende Salvador Costa tal como a maioria da doutrina que uma vez alienado o objecto do
direito de retencdo no processo de execu¢do caduca o referido direito. Contudo, se o retentor

reclamar nela o respectivo crédito, o seu direito de ser pago preferencialmente transfere-se

493 FERNANDES, Luis A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 400, anotagdo 4.
44 FERNANDES, Lufs A. Carvalho - e Labareda, Jodo — Op. cit. p. 396, anotagdo 4.
495 COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009, p. 199.
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para o produto da alienacio*®

. Vemos assim, que a consequéncia que resulta da venda ndo € a
anulabilidade ou a nulidade da venda, mas apenas € atribuido ao seu titular o direito de ser
pago com preferéncia em relagdo aos demais credores reconhecidos no confronto do

executado*”’.

Sendo de referir que relativamente a prevaléncia do direito de retencdo sobre a hipoteca, na
parte respeitante ao direito de crédito resultante do incumprimento do contrato-promessa com
tradicdo da coisa por parte do promitente-vendedor, aquela apenas recai, por um lado, sobre
as hipotecas constituidas apds 18 de Julho de 1980, no caso da promessa ter por objecto a
compra e venda de uma fraccao de prédio urbano ou frac¢do auténoma de edificio construido
ou em constru¢do ou a construir de acordo com o disposto nos art’s. 2°. e 3°. do Decreto-Lei
n°. 236/80, de 18 de Julho e, por outro, sobre as hipotecas constituidas posteriormente a 16 de
Novembro de 1986, caso a promessa se refira a transmissao ou a constituicao de direito real

diverso do anteriormente referido*®.

A finalidade do direito de reten¢do reconhecido ao promitente-comprador tradicidrio €
essencialmente de tutela da expectativa da parte presumivelmente mais fraca na contratagao,

em regra para aquisicdo de habitacdo prépria*®.

Porém, este regime de prevaléncia deixa de funcionar relativamente as hipotecas respeitantes
aos créditos hipotecdrios a que se refere o art®. 3°. n°. 2 do Decreto-Lei n°. 59/2006, de 20 de
Marco, porque o retentor tem a posse sobre a coisa retida, relativa ao direito de retencdo, o

que explica o facto de ele ter, em conformidade com o disposto no n°. 3 do art®. 3°. deste

4% COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009, p. 199.

47 Ibidem

48 Tbidem. O Tribunal Constitucional, pronunciou-se no sentido da constitucionalidade dos Decretos-
Leis 236/80 de 18 de Julho e 379/86 de 11 de Novembro, apesar de disporem, sem autorizagdo da
Assembleia da Republica, sobre direito e garantias patrimoniais, tal como o art®. 410°. n°. 3 do Cédigo
Civil interpretado como ndo reconhecendo legitimidade ao titular da hipoteca com registo anterior a
celebracdo de um contrato-promessa de venda do imével sobre o qual recai aquela garantia para
invocar a nulidade decorrente do vicios formais daquele contrato, nem os art°’s. 442°. n°. 2 e 755°. n°. 1
al. f) ambos do Cédigo Civil interpretados como concedendo ao promitente comprador de imével ou
frac¢do auténoma, com tradi¢do da coisa objecto do contrato, o direito de reten¢do, com preteri¢ao do
titular da hipoteca constituida e registada em data anterior a invocacdo do direito de retencdo.
BRITO, Maria Helena — Acé6rddo n°. 594/2003. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional. Jurisprudéncia
do Supremo Tribunal Constitucional. Processo n°. 745/00. 1*. Sec¢do. 03 de Dezembro de 2003. [Consultado
em 27/10/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt e in Didrio da Repiblica, II
Série, de 10 de Fevereiro de 2005

499 COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 201.
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Decreto-Lei, um estatuto relativo a direitos e obrigagdes muito proximo do titular do direito

de penhor, ao contrario do que acontece em relacio ao credor hipotecario®®,

Uma outra perspectiva do reconhecimento ou nao dos direitos do promitente-comprador
consagrados no Cddigo Civil ocorrendo a recusa por parte do administrador da insolvéncia

reporta-se a distin¢do entre ser ou ndo consumidor o promitente-comprador.

No caso o promitente-comprador nio seja consumidor, uma parte da jurisprudéncia®! entende
que, pese embora, os direitos reconhecidos ao promitente-comprador nos art’s. 442°. e 755°.
n°. 1 al. f) do Cédigo Civil ndo tenham aplicagdo em consequéncia da recusa do administrador
em cumprir o contrato prometido por auséncia de culpa, ndo havendo lugar ao pagamento do
sinal em dobro nem ao direito de reten¢do e por forca do regime imperativo do art®. 119°. do
CIRE, gozard do direito de retengdo e terd direito a receber o dobro do sinal prestado o

promitente-comprador tradicidrio que seja consumidor’?,

Defende o Professor Menezes Leitdo, sob a perspectiva do direito real de garantia, que a
recusa do administrador de insolvéncia s6 serd admissivel nos casos em que o promitente-
comprador tenha a posse do bem, por nao ter havido tradicdo da coisa, situacdo em que o
promitente-comprador ndo terd direito a restituicdo do sinal em dobro nos termos do art®.
442° n°. 2 d Cddigo Civil nem recorrer a execugdo especifica, mas terd direito como
indemnizagdo a receber a diferenca, se positiva, entre o valor da coisa objecto do contrato
prometido, na data da recusa, e o montante do preco que ainda teria que pagar, a qual constitui
um crédito sobre a insolvéncia, nos termos do n°. 5 do art®. 104°. do CIRE. Porém, a recusa do
administrador da insolvéncia deixaria de ser possivel se o promitente- comprador tivesse
beneficiado da tradi¢do da coisa e se encontrasse na posse desta, uma vez que o art®. 755°. n°.
1 al. f) do Cédigo Civil atribui ao promitente-comprador um direito de retencao, que constitui
uma garantia que tem de ser atendida em sede de insolvéncia, independentemente de o
contrato-promessa ter ou nao eficdcia real, uma vez que esta constitui um direito real de
aquisicdo a favor do beneficidrio da promessa, que ndo vé por que deva ser afectado pela

insolvéncia, encontre-se ou nio o bem na posse do promitente-comprador>®>.

500 Tbidem.

301 RAMOS, Fonseca - Ac. [Em linha]. — Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador nido consumidor.
Supremo Tribunal de Justica, de 14-06-2011, Proc®. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1. [Consultado em 15/11/2011].
Disponivel em: www.dgsi.pt

502 Ibidem

SBLEITAO, Luis Manuel Tele de Menezes — Direito da Insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, pp. 182-
183.
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14 — A EXTINCAO DO DIREITO DE RETENCAO
O direito de reteng¢do pode extinguir por uma da seguinte causas:

a) —s6 por entrega voluntéria da coisa retida, por declaracao t4cita, pelo que nao
releva para o efeito a entrega por sentenca judicial®®,

b) —ter a coisa entrado no poder do seu dono através de esbulho, caso em que o
retentor pode contra ele as acgdes possessorias a que se reportam os art®. 670°. al. a),
758°. e 759°. n°. 3 todos do Cdédigo Civil. O exercicio do direito de
retencao s6 recomega depois do retentor recuperar a coisa;

c) — A extingdo da obrigacdo a que o direito de retencdo serve de garantia;

d) - A prescri¢do a favor de terceiro adquirente da coisa imével retida decorridos
vinte e cinco anos sobre o registo da aquisicdo e cinco anos sobre o vencimento da
obrigacio®®,

e) — O perecimento da coisa retida, sem prejuizo, nos termos do disposto nos art’s. 692°.
e 701°. do Coédigo Civil, da sua preferéncia de pagamento sobre o valor da
indemnizacao e do direito a substitui¢ao ou ao refor¢o da garantia;

f) — arenuncia do retentor, isto €, a perda voluntdria do direito derivada de manifestagcao

da sua vontade.

A morte do promitente-comprador que tenha beneficiado da tradicdo da coisa, titular do
direito de retencdo, ndo implica a extin¢cdo deste, o qual passa a integrar o respectivo acervo

hereditario®®.

Deixando de ser exercido o poder de facto correspondente ao direito de retencio sobre a coisa
pelo retentor, volta a disponibilidade do titular do direito de propriedade sobre a coisa e
extingue-se o direito de reten¢do, independentemente de manifestacdo de vontade, expressa

ou tacita, do retentor’?’.

Sendo julgada procedente accdo de execugdo especifica intentada pelo promitente-comprador

com direito de retencdo sobre o objecto mediato do contrato prometido, extingue-se por

594 ANTUNES, Faria — Acérdio. [Em linha]. Contrato-promessa de compra e venda. Faléncia. Direito de
retencdo. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justi¢a. Processo n°.
04A041. 16 de Margo de 2004. [Consultado em 20/09/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt.

305 COSTA, Salvador — O concurso de credores. 4°. ed. rev. e ampliada. Coimbra: Almedina. 2009. p. 203.

306 Ac. da Relacdo de Lisboa, de 04 de Novembro de 1993, CJ, Ano XVIII, Tomo 5, P. 112.

307 Ac. do STJ de 10 de Maio de 2001, Revista n°. 3774/2000, 7°. Seccio.
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confusio aquele direito>%,

Porém, se o promitente-comprador titular de direito de retencdo sobre a coisa objecto
mediato do contrato prometido a adquirir em acc@o executiva intentada contra o promitente-
vendedor, € configurdvel o renascimento daquele direito e a atendibilidade no quadro do art®.
824°., n°. 2, do Cddigo Civil conjugado com os art®s. 10°. n°s. 1 e 2 e 724°. n°. 1 do Cddigo
Civil.

Caso o insolvente seja o promitente-comprador e se encontre na posse da coisa, atento ao
preceituado no art®. 102° n°. 3 do CIRE o promitente-vendedor fard seu o sinal que lhe tenha
sido prestado, haverd lugar a restituicao da coisa, nos termos do art®. 141°. n°. 1 al. a) do CIRE
porque o promitente-vendedor manteve a propriedade na sua esfera juridica. Contudo, o

administrador pode optar pela execucdo do contrato®.

15- CONCLUSAO

Ja no Cddigo Civil de 1867, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto n°. 19126, del6 de
Dezembro de 1930, passou a ser exigida a reducdo a escrito do contrato-promessa, bem como
a outorga por ambos conjuges sempre o promitente-vendedor fosse casado e referindo-se ao
sinal considerava como tal toda a quantia entregue. Uma vez que nao admitia a execucao

especifica, a mora constituia uma causa de resolu¢do do contrato e de funcionamento do sinal.

O art®. 1548°. do Cédigo Civil com redaccao dada pelo Decreto n°. 19126 de 16 de Dezembro
de 1930, referia de forma expressa que a promessa de venda constitui uma mera convengao de

prestacao de facto, contrariamente o art®. 410°. n°. 1 do Cddigo Civil de 1966.

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1966, aprovado pelo Decreto-Lei n°. 47344/66,
de 25/11, a mora deixa de constituir causa de resolucio do contrato-promessa e de
funcionamento do sinal, por passar a ser admitida a execuciio especifica’'’, pelo que a partir
deste Codigo o funcionamento do sinal sé passou a possivel em caso de incumprimento
definitivo da obrigacdo que culmina com resolu¢do do contrato-promessa, ou com a

conversdo da mora em incumprimento definitivo precedida de interpelacdo admonitoria.

z

Ora, a obrigacdo principal do contrato-promessa € a celebracdo do contrato definitivo —

prestacao de facto juridico, constituindo obrigacdes acessorias a entrega do sinal e a tradi¢ao

508 Ac. do STJ de 24 de Outubro de 1994,CJ, Ano II, Tomo 3, p. 100; e Ac. do STJ de 25 de Agosto de 1999,
Agravo n°. 178/99, 2°. Seccio.

509 T EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito da Insolvéncia. 22 ed. Coimbra: Almedina. 2009,
anotacdo 4 pp. 183-184.

S10STLVA, Jodo Calvio da — Sinal e contrato-promessa. 13 ed. rev. e aum.. Coimbra: Almedina. 2010, p. 124
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da coisa, as quais decorrido que seja o prazo contratual da obrigacdo gera a mora € ndo o
incumprimento definitivo, este s6 ocorrerd se o prazo for peremptério e certo, ou a mora
convertida em incumprimento definitivo procedida de interpelagdo admonitéria, bem como na
perda de interesse do credor — promitente-comprador, a quem foi atribuido o direito
alternativo de optar pelo sinal em dobro ou por uma indemnizacdo equivalente ao valor da
coisa ao tempo do incumprimento nos termos do art’®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil, na redaccao
dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, mais tarde alterada pelo Decreto —Lei n° .
376/86, de 11 de Novembro, estabelecendo que havendo tradi¢do da coisa o promitente-
comprador tem o direito a exigir o valor da coisa ou do direito a transmitir ou a constituir,
determinado objectivamente, a data do incumprimento da promessa, com dedu¢do do preco
convencionado, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do preco que tenha pago,
mantendo a intencdo de defesa do promitente-comprador enquanto consumidor, ou seja o

adquirente de habitacdo propria.

O direito de retencdo do promitente-comprador pressupde, para além da reciprocidade de
créditos, a existéncia de um contrato-promessa que contenha a convengao de tradi¢do da coisa
na qual se manifeste a transferéncia da posse, a convengdo do sinal, acompanhada de entrega
da coisa e constituicdo do sinal, outorgado por quem tenha legitimidade para o acto e o
incumprimento definitivo ou a mora convertida em incumprimento definitivo, constituindo

um meio licito da entrega da coisa.

No estudo do direito de retengdo do promitente-comprador necessitamos de ter presente se
estamos perante uma obrigacdo principal — celebracio do contrato-promessa ou uma
obrigacdo secunddria constituicdo, reforco e completamento do sinal e a tradicao da coisa, se
0 prazo para cumprimento da obrigacdo € peremptdrio e certo ou nio, o problema da culpa
para efeito de incumprimento que implica a resolu¢dao do contrato e nao se verificando, aferir

se a mora foi convertida em incumprimento definitivo precedido de interpelacdo admonitdria.

O direito de retencdo manifesta-se através do poder de facto sobre um objecto exercido no
interesse do detentor, dois elementos que integram o conceito de posse a luz do direito civil

portugués — o corpus e o animus.

O direito de retengdo geral é distinto do direito de retencdo reconhecido ao promitente-
comprador relativamente aos pressupostos do seu surgimento e reconhecimento, embora em
ambos o0s casos constitua um direito real de garantia cuja posse € interdictal, porque a posse

como fundamento do direito de reteng¢do invocado s6 lhe aproveita enquanto tal direito existir.
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O direito de retencdo ndo esta sujeito a registo € atribuido pela propria lei mas seu exercicio
depende de invocacdo e reconhecimento judicial por sentenca relativamente as coisas
imoveis, como € o caso do promitente-comprador que tenha beneficiado da tradi¢ao da coisa

na sequéncia da celebragao do contrato-promessa.

O regime do sinal do contrato-promessa, previsto no art®. 442°. n°. 2, segunda parte, do
Cdédigo Civil, € distinto do regime do sinal em geral, sendo reconhecido ao promitente-
comprador, nos casos em que tenha havido tradi¢ao da coisa, o direito de exigir o sinal em
dobro ou o valor da coisa ou direito sobre ela, ao tempo do incumprimento, deduzido o preco
convencionado, e a restituicdo do sinal bem como a parte do preco que tenha pago, que
constitui o crédito do promitente-comprador pelo incumprimento imputdvel ao promitente-

vendedor.

O direito de retencdo do promitente-comprador em termos gerais surgiu com o art®. 442° n°. 3
na redac¢do dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho que mais tarde foi alterado pelo
Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, que lhe conferiu uma natureza especial,
integrando-o no art°®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, gozando dos mesmos direitos do credor
hipotecario por se tratar de imdveis, enquanto ndo entregar a coisa retida, podendo executa-la

e ser pago com preferéncia com preferéncia aos demais credores do devedor.

O direito de retencdo do promitente-comprador surgiu com as alteracdes introduzidas no
Coédigo Civil pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, tendo em vista a proteccao do
promitente-comprador, adquirente de habita¢do prépria, enquanto consumidor, por ser a parte
mais fraca na relacdo contratual, encontrando-se o contrato-promessa regulado com carécter
geral nos art’s. 410°. a 413°., 441°., 442°. e 830°. do Cdédigo Civil, tendo o legislador estendido
o regime do contrato de compra e venda ao contrato-promessa — cfr. art°s. 410°. n°. 1, parte

final e 939°. ambos do Cddigo Civil.

A partir de 1986 a execugdo especifica passou a ser vinculativa, foi atribuido o direito

alternativo consubstanciado no sinal em dobro ou valor da coisa.

Sucede que o legislador, pretendeu proteger o promitente-comprador enquanto consumidor,
face a conjuntura de instabilidade econémica, ao comecar por atribuir o direito de retencao do
promitente-comprador nos termos do art®. 442°. n°. 3 do Cédigo Civil, na redac¢io dada pelo
Decreto-Lei n°. 236/80 de 18 de Julho, em termos gerais, desde que tivesse havido tradi¢ao da
coisa e constituido sinal, reportando-se ao n°. 2 do mesmo artigo, vindo, mais tarde, o

legislador através do Decreto Lei n°. 376/86, de 11 de Novembro, a integrar o direito de
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retencdo do promitente-comprador, nos casos especiais, do art®. 755°. do Cédigo Civil, no seu
n°. 1 al. f), com base nos pressupostos do art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil, deixando de ser
reconhecido em termos gerais como acontecia anteriormente, desde que tivesse havido
tradicdo da coisa, pelo crédito resultante do incumprimento imputdvel ao promitente-

vendedor.

O direito de retencdo atribuido pelo art. 755°. n°. 1 a. f) do Cdédigo Civil ao promitente-
comprador que tenha beneficiado da tradi¢do da coisa a que se refere o contrato prometido
que opte pela indemnizacdo do pagamento do sinal em dobro ou pelo valor da coisa ao tempo
do incumprimento, nos termos do art®. 442°. n° 2 do Cddigo Civil, ndo se reporta a todo e
qualquer crédito e pressupde que o incumprimento definitivo seja ilicito e culposo por parte

do promitente-vendedor.

O direito de retencdo do promitente-comprador tem subjacente um contrato-promessa
sinalizado, reduzido a escrito, assinado por quem tenha legitimidade e capacidade para o
efeito, cujas assinaturas deverdo ser reconhecidas presencialmente, pelo notdrio que, neste
acto, para além disso deverd certificar no contrato-promessa o licenciamento da fracc@o
autébnoma ou habitacdo, a fim de evitar a comercializagdo de constru¢des clandestinas,
protegendo o promitente-comprador, em que tenha havido a tradicdo da coisa — de acordo

com o estatuido no art®. 410°. n%. 1,2 e 3 do C.C.

Para além deste pressuposto, é necessario que o promissario que tenha beneficiado da tradicao
da coisa aja sobre a mesma como se de um real proprietdrio se tratasse, como € o caso do
promitente-comprador de habitacdo propria que passa a habitar a fraccdo autébnoma ou
moradia, praticando todos os actos sobre a coisa de modo a ajusti-la ao seu conforto,
realizando obras, sem depender da autorizacdo do promitente-vendedor e mesmo contra a
vontade deste, como se de coisa sua se tratasse, em consequéncia da consolidagdo e
estabilidade do negdcio criada com a entrega da coisa e o pagamento do sinal que serd
formalizado com a celebracdo da escritura publica de compra e venda, independentemente de

ter sido ou ndo atribuida eficacia real ao contrato-promessa de compra e venda.

O direito de retencdo surge em consequéncia do incumprimento definitivo, desde que tenha
havido a constituicao do sinal por parte do promitente-comprador, enquanto consumidor e a
tradicdo da coisa — pressupostos do art®. 442° n°. 2, 2% parte e 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo
Civil.
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Se por um lado, a doutrina e a jurisprudéncia sdo unanimes em entender que o contrato-
promessa bilateral que falte uma assinatura € nulo por vicio de forma. Porém divergem
relativamente ao entendimento da nulidade ser total ou parcial, bem como relativamente a
teoria que deve ser adoptada, em consequéncia da nulidade: a teoria da conversao ou da
reducdo do negdcio juridico, atento os pressupostos e efeitos proprios de cada um dos

regimes.

z

Ora, a obrigacdo principal do contrato-promessa € a celebracdo do contrato definitivo —
prestacao de facto juridico, constituindo obrigacdes acessorias a entrega do sinal e a tradi¢ao
da coisa, as quais decorrido que seja o prazo contratual da obrigacdo gera a mora € ndo o
incumprimento definitivo. Este s6 ocorrerd se o prazo for peremptdrio e certo, ou a mora
convertida em incumprimento definitivo procedida de interpelacio admonitéria, ou
manifestada a perda de interesse do credor — promitente-comprador, a quem foi atribuido o
direito alternativo de optar pelo sinal em dobro ou por uma indemnizagdo equivalente ao valor
da coisa ao tempo do incumprimento nos termos do art®. 442° n°. 2 do Cdédigo Civil, na
redaccdo dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, mais tarde alterada pelo Decreto-
Lei n° 376/86, de 11 de Novembro, estabelecendo que havendo tradi¢cdo da coisa o
promitente-comprador tem o direito a exigir o valor da coisa ou do direito a transmitir ou a
constituir, determinado objectivamente, a data do incumprimento da promessa, com deducao
do preco convencionado, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do preco que tenha
pago, mantendo a intencdo de defesa do promitente-comprador enquanto consumidor, ou seja

o adquirente de habitacdo propria.

Sucede que o legislador comegou por atribuir o direito de reten¢do do promitente-comprador
nos termos do art®. 442°. n°. 3 do Cédigo Civil, na redac¢ao dada pelo Decreto-Lei n°. 236/80
de 18 de Julho, em termos gerais, desde que tivesse havido tradi¢cdo da coisa e constituido
sinal, reportando-se ao n°. 2 do mesmo artigo, vindo, mais tarde, o legislador através do
Decreto Lei n°. 376/86, de 11 de Novembro, a integrar o direito de reten¢do do promitente-
comprador, nos casos especiais, do art®. 755°. do Cddigo Civil, no seu n°. 1 al. f), com base
nos pressupostos do art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil, deixando de ser reconhecido em termos
gerais como acontecia anteriormente, desde que tivesse havido tradi¢do da coisa, pelo crédito

resultante do incumprimento imputavel ao promitente-vendedor.

Ora, tendo havido a tradicdo da coisa para o promitente-comprador, estabelecia, o proprio
preambulo do Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, no ponto 2, que em consequéncia da

mesma se havia criado uma forte expectativa de estabilizacdo do negdcio e uma situagao de
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facto atendivel, a indemnizacdo devida por causa da resolucdo do contrato, seja o valor que a
coisa tiver ao tempo do incumprimento, conferindo-se ao promitente-comprador o direito de
retencdo da coisa sobre a mesma coisa por tal crédito, materializando esta intencdo na

previsao do art®. 442°. n°. 3 do Cédigo Civil, em termos gerais.

Decorre daqui que o direito de retencdo pressupde a constitui¢do do sinal acompanhado da
tradicdo da coisa em consequéncia do contrato-promessa, reduzido a escrito e assinado por
ambos promitentes, acompanhado do reconhecimento presencial das respectivas assinaturas,
constituindo o direito de retengdo uma garantia do crédito em caso de incumprimento
imputéavel ao promitente-vendedor, compelindo-o simultaneamente ao cumprimento, através

do factor dissuasor.

Posteriormente, o legislador mantendo a mesma intencao no Decreto-Lei n°. 376/86, de 11 de
Novembro, enquadrou o direito de retencdo no art®. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil,
presidida pela defesa do direito do consumidor, continuando a proteger o promitente-
comprador, enquanto consumidor, sem perder a qualidade de credor, a conexdo causal resulta

do contrato, com fundamento no incumprimento definitivo.

Nao existe unanimidade na doutrina relativamente a necessidade de constituicao do sinal para
o reconhecimento do direito de reten¢do, entendendo o Professor Menezes Leitdo que se ndo
tiver sido constituido sinal ndo obstante ter havido a tradi¢cdo da coisa, a qual deve ser
entendida como um acto de mera tolerancia por parte do promitente vendedor, sendo nesta

caso o promitente-comprador possuidor em nome alheio, como ja foi referido.

O crédito no direito de retencdo do promitente-comprador emerge do incumprimento
contratual e ndo de despesas com a coisa ou por causa da coisa, distinguindo-se assim do

direito de retengdo geral ou comum.

O direito de retencdo do promitente-comprador difere do direito de retencdo comum
essencialmente na fun¢do compulséria e quanto ao valor pelo qual responde a coisa retida, no
primeiro ha uma aproximagdo do valor, desaparecendo a eficdcia compulsoria sendo o sinal
substituido pelo valor da coisa € no segundo o valor ¢ diminuto e mantém-se a eficicia

compulsdria.

O direito de retencdo do promitente-comprador prevalece sobre a hipoteca, ainda que esta

tenha sido registada anteriormente — art. 759°. do Cédigo Civil.

O direito de reten¢do tem uma func¢do coercitiva e uma fungdo de garantia.
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O direito de retencdo do promitente-comprador é entendido pela jurisprudéncia como sendo
constitucional na sua origem encontrando-se de acordo com os principios de confianca e
seguranca legitima. Caracteriza-se por ser um direito que nao é transmissivel sem que seja

transmitido o crédito que ele garante.

A sua extincdo tem as mesmas causas porque cessa direito de hipoteca e ainda pela entrega
voluntdria da coisa retida - art®. 761°. do Cédigo Civil, para além de outras oportunamente

referidas.

Relativamente aos direitos e obrigagcdes do titular do direito de retencdo enquanto a coisa
retida nao for entregue, goza das regras aplicdveis ao penhor com as necessdrias adaptacdes —

759°. n°. 3 do Cddigo Civil.

O regime aplicdvel ao funcionamento do sinal que tem como pressupostos a constituicdo do
sinal e o incumprimento definitivo, ndo sendo admitido nos casos de mora, € distinto da
resolugdo comum, pois esta tem uma eficécia retroactiva — como decorre do art®. 433°. do
Cdédigo Civil implica a restituicao de tudo o que tiver sido prestado, envolvendo a supressao

de todo o contrato.

O sinal vinculistico destinava-se a ligar o promitente-comprador a coisa, sempre que ela
tivesse sido entregue durante a vigéncia do contrato, como refere o Professor Menezes

Cordeiro.

O direito de retencdo do promitente-comprador € uma garantia real do crédito resultante do
incumprimento definitivo imputdvel a parte contraria, nos termos do art®.442°. n°. 2 do Cédigo
Civil, por remissdao do art’. 755°. n°. 1 al. f) do Cdédigo Civil, ndo havendo unanimidade
relativamente ao fundamento de ser ou ndo objecto de interpretacdo restritiva, atentas as
caracteristicas que lhe s@o proprias e os pressupostos do 442°. do Cédigo Civil bem como a

existéncia do crédito.

Nao € unanime na doutrina o entendimento da posse constituir um pressuposto do direito de
retencao, sendo admitida a mera detencao ou posse em nome alheio e ndo a posse verdadeira e

propria sobre a coisa como € o caso de Salvador Costa e Ana Prata.

Com efeito, como foi referido na exposi¢ao, Menezes Leitao defende a interpretacao restritiva
com fundamento no facto de o direito ao aumento do valor da coisa, excluindo o sinal € o
preco pago, ser a indemnizagdo que tem uma conexao objectiva com a coisa. Porém, Pestana
de Vasconcelos defende que o fundamento da interpretacdo restritiva assenta no facto de o

promitente-comprador ser consumidor, justificando com o elemento teleolégico da lei e a
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ratio da norma. Porém, a Ana Prata entende que o art®. 755° n°. 1 al. f) do Cédigo Civil
parece ndo haver razao substancial para fazer qualquer interpretagcdo restritiva deste artigo,
assim considerando a atribuicdo do direito de reten¢do dependente da natureza do contrato
prometido e da verificagdo da tradicdo da coisa, nos exactos termos enunciados pela

disposicdo e de nada mais>'!.

Havendo a perda do beneficio do prazo, como acontece se o devedor (promitente-vendedor)
se tornar insolvente ainda que a insolvéncia ndo tenha sido judicialmente declarada, é
reconhecido ao devedor o direito de retencao mesmo antes do vencimento do crédito de que
seja titular, independentemente de ser liquido ou iliquido. e ndo depende da liquidez deste —
cfr. art°s. 757°. do Cédigo Civil conjugado com o art®. 780°. do mesmo Cddigo, podendo o
credor exigir o cumprimento imediato da obrigacdo, sem ter que aguardar a declaracdo
judicial dessa situacdo®'?.

Quais sdo os mecanismos juridico-processuais de aplicacdo do direito de retenc@o? Ou seja,

como pode o promitente — comprador reagir de para fazer valer o direito de retengdo?

O promitente-comprador beneficidrio da tradicao da coisa que se encontre na posse desta pode
ao abrigo do art®. 1285°. do Cdédigo Civil defender a posse mediante embargos de terceiro, nos
termos do art®. 351°. e seguintes do Cédigo de Processo Civil contra uma diligéncia judicial
que tenha sido ordenada que ndo tenha como consequéncia a caducidade do direito de

retengio’!?,
Situagdo que ocorre, a titulo de exemplo, na execucdo para entrega de coisa certa.

Resulta do art®. 865°. do Cddigo de Processo Civil que os embargos de terceiro pressupdem a

existéncia de um titulo exequivel por parte do embargante.

O promitente-comprador titular do direito de retengdo, se tiver titulo exequivel, podera
deduzir ac¢des possessorias que lhe sao legalmente reconhecidas para defesa da posse, sempre
que esta seja ameacada, quer por acto de esbulho por parte de terceiro ou por parte do proprio

dono da coisa, nos termos dos art®s. 670°. al. a), ex-758°. e 759°. n°. 3 do Cédigo Civil®'4.

Porém, se da diligéncia judicial decorrer a caducidade do direito de retencdo e

consequentemente da posse ou detengcdo, o promitente-comprador nido poderd deduzir

SUPRATA, Ana — O contrato promessa e o seu regime civil. Coimbra: Almedina. 2. reimp. da ed. de 1994. p.
887.

312 Neste sentido: Ac. STJ de 01-03-1979: BMJ, 285°. — 347, ¢ RLJ, 112°. — 281, com anota¢io de Vaz Serra.

313 Tbidem

314 STLVA, José Calvio — Sinal e contrato-promessa. 13% ed. rev. e aum. Coimbra: Almedina. 2010, p. 196.
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embargos de terceiros para fazer valer o direito de reten¢do, posse ou detencdo ja caducado,
de acordo com o preceituado no art®. 824°. n°. 2 do Cédigo Civil Neste caso, deve distinguir-
se o promitente-comprador que se apresenta a reclamar o seu crédito no processo executivo

daquele que ndo se apresenta®!>.

O que acontece se tiver sido citado, nos termos do art®. 864°. n°s. 3 al. b), 6 ¢ 9 do Cddigo de
Processo Civil ou tiver reclamado espontaneamente o seu crédito até a transmissdo do bem

penhorado?

Segundo o Professor Calvao da Silva se o promitente-comprador reclamar o pagamento do
seu crédito e vé atendida a sua reclamagdo, o direito de retencdo e correspondente posse ou
deten¢do caducam em consequéncia da alienagdo e o crédito de que € titular transfere-se para
o produto da venda com a mesma prioridade ou preferéncia que o direito caducado lhe

conferiria. — cfr. Art®. 824°. n°. 2 e 3 do Cédigo Civil)*!6.

Pensemos no caso do promitente-comprador titular de um contrato-promessa com eficacia
obrigacional que pagou o sinal e beneficiou da tradicdo da coisa e que se encontra na posse da
coisa, mas nao dispde de titulo exequivel que lhe permita reclamar o seu crédito no concurso
de credores, nos termos do art®. 865°. n°. 2 do Cédigo de Processo Civil. O que como podera

ele fazer valer o direito de retencao?

Neste caso, sendo um credor com garantia real sobre o bem penhorado, é-lhe reconhecido o
direito de requerer, dentro do prazo para a reclamacdo de crédito, que a graduacdo de crédito
aguarde a obtencdo do titulo em falta, relativamente aos bens sobre quais recai a garantia, nos

termos do Art°. 869°., n°. 1 do Cédigo Civil®!.

Uma vez apresentado o requerimento, se o executado na sequéncia da notificacdo ao
executado pela secretaria para se pronunciar sobre a existéncia do crédito invocado,
reconhecer o crédito considera-se formado o titulo e reclamado o crédito nos termos do
requerimento apresentado pelo credor promitente-comprador, sem prejuizo da sua
impugnacgdo pelo exequente e demais credores, passando o promitente-comprador a ter um

titulo executivo, nos termos do art®. 869°. n°. 3 do Cédigo de Processo Civil.

O mesmo acontece se o executado nada disser na sequéncia da notificacao pela secretaria para

515 [dem
316 STLV A, Jodo Calvio da- Op. cit., pp. 196-197.
317 Ibidem

166/206



se pronunciar sobre a existéncia do crédito e estiver pendente accdo declarativa para a
respectiva apreciacao, de acordo com o preceituado no art®. 869°. n°. 3 do Cédigo de Processo

Civil.

Quando o executado negar a existéncia do crédito invocado pelo promitente-comprador, este
enquanto credor obtém na accdo propria sentenga exequivel, na qual o exequente e os
credores interessados serdo réus, para além do executado, provocando o promitente-
comprador a sua intervencao principal, nos termos do art®. art®. 325°. e seguintes do Cédigo de
Processo Civil, reclamando seguidamente o crédito na execugdo, como dispde o art®. 869°.

n°s. 4 e 5 do Cédigo de Processo Civil.

Verificada a situagdo acima referida, o promitente-comprador estd obrigado a apresentar a
certiddo comprovativa da pendéncia da ac¢do, no prazo de 20 dias a contar da notificacdo de
que o executado negou a existéncia do crédito sob pena de caducidade do requerimento em

questao, nos termos do art®. 869°. n°. 7 al. a) do Cddigo de Processo Civil.

Outrossim, o dito requerimento caducard se o exequente provar que nao foi dado
cumprimento ao preceituado no n°. 5 do art®. 869°. do Cédigo de Processo Civil, que a accao
foi julgada improcedente ou que esteve parada durante 30 dias, por negligéncia do
promitente-comprador enquanto autor, nos termos do art®. 869°. n°. 7 al. b) do Cddigo de

Processo Civil.

Sucede que o requerimento apresentado pelo promitente-comprador, enquanto credor, nao
obsta a venda ou a adjudicacdo dos bens, nem a verificacdo dos créditos reclamados, embora
o promitente-comprador, na qualidade de requerente, seja admitido a exercer no processo 0s
mesmos direito que competem ao credor cuja reclamacgdo tenha sido admitida, como resulta

do art®. 869°. n°. 6 do Cddigo de Processo Civil.

Para além das situacdes de caducidade referidas, temos como acto subsequente apresentacdao
do requerimento, a necessidade de o promitente-comprador, enquanto autor, juntar a certiddao
da sentenca com nota de transito em julgado, ao processo executivo onde o requerimento foi
apresentado, dentro dos 15 das a contar do transito em julgado, sob pena de caducarem os
efeitos do requerimento, de acordo com o preceituado no art®. 869°. n°. 7 al. ¢) do Cddigo de

Processo Civil.

Dai que o promitente-comprador terd que ter presente a caducidade dos efeitos do

requerimento, previstas nas vdrias alineas do n°. 7 do art®. 869°. do Cddigo de Processo
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Civil'3.

z

Ora, o direito de retencdo ndao € um direito incompativel com a realizagdo da penhora,
estabelecendo o art®. 831°. n°. 2 do Cdédigo de Processo Civil, que deve ser anotado o
domicilio do retentor para posterior notificacdo nos termos do art®. 864°. n°. 9 do Cédigo de

Processo Civil.

O crédito garantido deve ser reclamado na execugdo pendente, nos termos do art®. 864°. n°. 1

e 3 al. b) e art®. 865°. do Cédigo de Processo Civil>!°.

Se, apesar de citado, o promitente-comprador nao reclamar o seu crédito, no processo
executivo, nem reclama espontaneamente, - art®. 865°. n°. 3 do Cddigo de Processo Civil o
direito de reten¢do caduca sem transferéncia do direito de crédito para o produto da venda,

uma vez que esse direito ndo foi verificado e graduado.

Posteriormente, uma vez caducado o direito de retengdo por inércia do seu titular, o
beneficidrio da promessa poderd fazé-lo valer contra o devedor como credor quirografario ou

comuim.

Se apesar de conhecido nao foi citado, pode arguir a nulidade por falta de citacdo — art’s. 864°.

n°. 10, e 194 do Cédigo de Processo Civil.

Se o bem sobre o qual recai o direito de reten¢do nio tiver sido vendido ou adjudicado o juiz
ordena o cancelamento de todo o processado posterior a falta de citacdo deste promitente-

comprador conhecido que nao foi citado.

Porém, se o bem j4 tiver sido vendido nao haverd lugar a anulacio da venda, adjudicacdes,

518 Jdem e ANTUNES, Faria — Acérdio. [Em linha]. Contrato de Locacio Financeira. Cldusula contratual geral.
Clausula Penal. Resolugdo do contrato. Nulidade. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do
Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 03A564. 18 de Marco de 2003. [Consultado em 20/09/2010].
Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt e SOARES, Duarte — Acérddo. [Em linha]. Direito de reteng@o.
Penhora,. Venda judicial. - Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de
Justica. Processo n°. 02B4386. 23 de Janeiro de 2003. [Consultado em 20/09/2010]. Disponivel em: WWW:
http://www.dgsi.ot COSTA, Nascimento — Ac6rddo. [Em linha]. Contrato-promessa. Sinal. Incumprimento. -
Lisboa: Supremo Tribunal de Justica. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica. Processo n°. 02B2150.
19 de Setembro de 2002. [Consultado em 20/09/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.dgsi.pt., SILVANO,
Gongalo - Acérddo [Em linha].Contrato —promessa de compra e venda. Direito de retengdo. Embargos de
terceiro. Porto: Tribunal da Relacdo do Porto. Processo n°. 0732323. 24/05/2007. [Consultado em
21/10/2010]. Disponivel em WWW: http://www.trp.pt.

319 SILVANO, Gongalo - Acérddo [Em linha].Contrato—promessa de compra e venda. Direito de retengio.
Embargos de terceiro. Porto: Tribunal da Relacdo do Porto. Processo n°. 0732323. 24/05/2007. [Consultado
em 21/10/2010]. Disponivel em WWW: http://www.trp.pt.
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remicoes, ou pagamento ja efectuados, regendo o art®. 864°. n°. 10, segunda parte, do Cédigo
de Processo Civil dos quais o beneficiario ndo tenha sido o unico beneficidrio, ficando salvo a
pessoa que deveria ter sido citada o direito de ser indemnizada pelo exequente segundo as
regras do enriquecimento sem causa, sem prejuizo da responsabilidade civil, nos termos
gerais, da pessoa a quem seja imputdvel a falta de citacdo. Estas indemnizac¢des t€ém de ser

pedidas em ac¢dio de condenacio especialmente intentada para o efeito2°

Neste caso, o credor, ocorrendo a recusa do promitente-vendedor deverd intentar a
competente accao de condenacdo a fim de obter o cumprimento coersivo da prestagcdo, antes
da declaracdo de insolvéncia, uma vez que ainda ndo estamos perante um incumprimento
definitivo da obrigacdo imputdvel ao devedor. Porém, uma vez declarada a insolvéncia a
recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia sendo um acto licito, no
exercicio de um direito potestativo, deixa de ser aplicdvel o regime geral previsto no art°.
780°. do Cdédigo Civil, por ndo relevar em sede de insolvéncia, nos termos do art®. art®. 99°.

n°. 2 do CIRE, continuando o promitente-comprador - consumidor sem tutela no CIRE.

No caso de contratos-promessa sem eficdcia real, mas que o promitente-comprador tenha
intentado e registado a ac¢do de execugdo especifica bem como a sentenca que tenha sido
proferida nesses autos passa a gozar de eficicia real nos mesmos termos que goza o titular de
contrato-promessa com eficdcia real, registada que pode requerer a execugdo especifica do

contrato-promessa € a quem nao poderd ser recusado o cumprimento do contrato.

O direito de retengdo atribuido ao promitente-comprador pressupde a tradicdo da coisa —
entrega licita, a posse, o contrato-promessa reduzido a escrito bem como todas as cldusulas de
pagamento do sinal e entrega da coisa a transferéncia da posse, o incumprimento definitivo,
tratar-se de coisa penhordvel, ser o incumprimento do contrato-promessa ser imputdvel ao
vendedor, ter havido sinal, haver uma reciprocidade de créditos, legitimidade dos outorgantes

do contrato-promessa.

Como foi referido, o direito de retengdo retine os dois elementos que integram a posse — 0
poder de facto exercido sobre a coisa — o corpus e a vontade de agir como se de coisa sua se

tratasse - o animus sibi habendi.

O direito de retencdo tal como o regime sinal tém subjacente o pressuposto o incumprimento
definitivo e culposo, imputdvel ao promitente-vendedor, ndo sendo reconhecidos em caso de

mora no cumprimento da obrigacao.

320 STLVA, Jodo Calvio da- Op. cit., pp.198 199
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A doutrina € uninime relativamente ao funcionamento do regime do sinal em caso de
auséncia de tradicdo da coisa, j4 o0 mesmo ndo acontece nos casos de incumprimento, em que
tenha havido sinal e tradicao da coisa, uma parte da doutrina entende que neste caso o direito

a uma indemnizag¢ao deve ser calculado com base no regime do sinal.

Uma outra entende que a indemnizacdo se deve restringir ao aumento do valor da coisa,
excluindo o sinal e o preco pago, atenta a conexdo entre o crédito e a coisa objecto do direito
de retencdo, uma vez que o sinal ndo tem qualquer uma conexao directa com a coisa € 0

funcionamento do seu regime ndo depender da entrega da coisa.

O regime geral do sinal e do direito de retencdo encontra-se fixado no Cédigo Civil, tendo o
direito do consumidor consagracdo constitucional, no art’. 60°. n°. 1 da Constituicdo da
Republica Portuguesa, fundamento do elemento teleolégico da Lei, tendo sido declarada a
constitucionalidade do direito de retengdo atribuido ao promitente-comprador, por diversos
acorddos do Tribunal Constitucional, ja oportunamente citados, em consequéncia da falta da
unanimidade por parte da doutrina, relativamente a sua prevaléncia sobre o crédito

hipotecario anteriormente registado e o direito de retencao ndo estar sujeito a registo.

Os promitentes poderdo conferir ou ndo eficicia real ao contrato-promessa, nos termos do
art’. 413°. do Cdédigo Civil, sem que a auséncia determine qualquer tipo de invalidade
relativamente ao contrato-promessa meramente obrigacional, nem determina a lei que o
promitente-comprador adquirente de habitagdo prépria, consumidor, ndo deva gozar da tutela
legalmente estabelecida atenta a ratio teleologica da lei, desde que estejam preenchidos os
pressupostos legais exigidos para reconhecimento da existéncia do direito de retencdo, por

sentenga.

Com efeito, o direito de reten¢dao do promitente-comprador, sendo um direito de garantia real,
s0 nasce com o incumprimento definitivo do contrato-promessa por parte do promitente-

vendedor.

Se, por um lado, € verdade que em caso de incumprimento a op¢do pelo aumento do valor da
coisa a titulo de indemnizagdo €é aquela que tem uma conexao mais directa com a coisa, em
detrimento do sinal em dobro que nao tem uma relagdo directa com a coisa, ndo € menos
verdade que o direito de retencdo atribuido ao promitente-comprador emerge do
incumprimento do contrato-promessa imputavel ao promitente-vendedor que fica constituido
na obrigagdo de pagar o sinal em dobro ou o valor da coisa como sendo uma actualizagdo do

sinal, sob a perspectiva da defesa dos interesse do consumidor como € o caso do promitente-
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comprador, devendo receber nos termos do preceituado no art®. 442°. n°. 2, segunda parte, do
Cédigo Civil.
Sucede que verificado o incumprimento definitivo as regras do sinal funcionam

independentemente de ter havido ou ndo tradi¢do da coisa, ficando excluida a hipdtese de

deduzir a execucao especifica.

Decretada a penhora hd a tradicdo da coisa para o tribunal cessando a posse do executado ou

de terceiro relativamente ao bem do executado.

O registo da ac¢do de execugao especifica e da sentenca conferem eficacia real aos actos tal

como a eficicia real atribuida com o contrato.

O direito de retengdo sé existe nos casos de incumprimento contratual definitivo € ndo nos

casos de mora.

A lei reconhece quatro meios de reaccao contra a penhora ilegal, sdo eles a oposi¢do por
simples requerimento, o incidente de oposi¢do a penhora, os embargos de terceiros e a ac¢ao

de reivindicacao.

Nao basta invocar o direito de retencdo porque ele tem de ser reconhecido por sentenca — art°®.

869°. do C.P.C.

No processo de executivo os titulares de direito de garantia que ndo tenham sido citados
podem reclamar espontaneamente o seu crédito até a venda (transmissdo) dos bens

penhorados, nos termos do art®. 865°. n°. 3 do C.P.C.

S6 o credor com garantia real pode reclamar do seu crédito, a reclamagdo tem subjacente um

titulo exequivel.

Os embargos de terceiro sendo uma accdo declarativa sdo o meio mais especifico para reagir
contra a ilegalidade de um acto ou diligéncia judicial anterior a declaragao de insolvéncia, de
acordo com o n°. 1 do art®. 351°. do CPC mas deixam de ser admissiveis em processo de

insolvéncia, como resulta do n°. 2 do mesmo artigo e Codigo.

A legitimidade activa para deduzir embargos de terceiro deixou de estar vinculada a posse em

nome proprio e em nome alheio, passando a ser admissivel em caso de mera detencgdo.

Porém, o reconhecimento do direito de reten¢ao do promitente-comprador estd longe de ser
unanime quer pela doutrina quer pela jurisprudéncia, como acabamos de verificar ao longo de

toda a exposicdo, dependendo da perspectiva através da qual é analisada a existéncia do
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direito de reten¢d@o e o seu exercicio pelo promitente-comprador quer na fase do processo
declarativo, através de uma acc¢do propositadamente instaurada com vista ao seu
reconhecimento na sequéncia do incumprimento, quer no ambito do processo executivo na
reclamacdo de créditos e concurso de credores em que se mantém os principios do art®. 755°.
n° 1 al. f) e 442°. n°. 3 do Cddigo Civil, bem como no processo de insolvéncia em que o
actual Codigo de Insolvéncia e da Recuperacdo das Empresas, ocorrendo a recusa de
cumprimento do contrato-promessa por parte do administrador da insolvéncia, pese embora
seja afastado pelo art®. 119°. do CIRE o regime do art®. 442°. e do art®. 755°. n°. 1 do Cdédigo
Civil, relativamente a devolucdo do sinal em dobro e o reconhecimento do direito de retengdo
em caso de recusa por parte do administrador de insolvéncia quando os contratos-promessa
em que tenha havido tradicdo da coisa com constitui¢do de sinal ndo tenham eficdcia real,
relativamente ao promitente-comprador ndo consumidor, mas ser reconhecido desde que o
promitente-comprador seja consumidor, com recurso ao preenchimento da lacuna nos termos
do art®. 10°. do Cdédigo Civil determinado pela teologia da lei na proteccdo do consumidor

omisso no CIRE.

Com efeito, sendo declarada a insolvéncia e havendo contratos em curso, estabelece o art®.
102°. n°. 1 do CIRE que os contratos ficam suspensos até que o administrador da insolvéncia

opte pela cumprimento do contrato ou pela recusa de cumprimento.

Ora, estabelece o Cddigo Civil, no seu art®. 757°. n°. 1 que o devedor goza do direito de
retencdo, mesmo antes do vencimento do seu crédito, desde que entretanto se verifique
alguma circunstancia que importe a perda do beneficio do prazo, podendo o credor exigir o
cumprimento imediato da obrigacdo, nos termos do art®. 780°. n°. 1 do Cdédigo Civil, se o

devedor se tornar insolvente, ainda que a insolvéncia nao tenha sido judicialmente declarada.

Parece decorrer destas disposi¢des, ser suficiente a verificagdo da situacao de facto o devedor

ter-se tornado insolvente, para que possa ser exigido pelo credor o cumprimento da obrigacao.

Sucede que a lei confere ao administrador da insolvéncia o direito potestativo de recusar o
cumprimento da obrigagdo, nos termos do n°. 1 do art®. 102°. do CIRE, estabelecendo no art®.
102°. n°. 3 do CIRE o regime geral da recusa do cumprimento por parte do administrador da
insolvéncia, aplicavel nos termos do n°. 5 do art’. 104°. do CIRE, em cumprimento do

disposto no art®. 106°. n°. 2 do CIRE, aplicdvel aos contratos-promessa nio sinalizados®?!.

321 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa e insolvéncia — Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011.
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Estabelece o art®. 102°. n°. 3 do CIRE que se o administrador de insolvéncia se recusar a
cumprir o negdcio em curso, ndo sera restituido a nenhuma das partes o que tiverem prestado,
se nao tiver havido a contrapresta¢do, a massa insolvente pode exigir o valor idéntico ao da
prestacao realizada pelo devedor; tendo sido cumprido parcialmente o negécio, é reconhecido
o direito ao credor de exigir o pagamento do produto da diferenca relativa entre o valor da
prestacdo e o valor da parte que ndo foi paga, como crédito de sobre a insolvéncia; a parte
lesada tem o seu direito a indemnizacdo pelos prejuizos sofridos limitado ao valor da
contraprestacao correspondente a prestacio ja efectuada pelo devedor, sendo abatido a esse

valor o quantitativo a que a outra parte tinha direito.

No caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia, ndo podera
recusar o cumprimento de contrato-promessa com eficdcia real se j4 tiver havido a tradi¢ao da
coisa a favor do promitente-comprador, como resulta do preceituado no art®. 106°. n°. 1 do

CIRE.

Nos demais casos, ocorrendo a recusa de cumprimento do contrato-promessa de compra e
venda por parte do administrador da insolvéncia, de acordo com o preceituado no ar®. 106°. n°.
2 do CIRE, serd aplicado o disposto no art’. 104°. n°. 5 do CIRE, com as necessarias
adaptagdes, quer se trate da insolvéncia do promitente-vendedor quer se trate da insolvéncia

do promitente-comprador.

Porém, ndo ha entendimento doutrinal nem jurisprudencial relativamente aos casos
abrangidos pelo art®. 106°. n°. 2 do CIRE, defendendo o Professor Pestana de Vasconcelos
que o n°. 2 deste artigo apenas se aplica ao contrato-promessa ndo sinalizado enquanto que
Calvao da Silva defende que se aplica a todos os demais casos nao previstos pelo n°. 1 do

mesmo artigo, como ja foi referido oportunamente na exposi¢ao.

Ocorrendo a insolvéncia do promitente-comprador, em que nao tenha havido a constitui¢ao de
sinal, o promitente-vendedor terd direito a uma indemnizacdo, que terda direito a reclamar
como crédito sobre a massa insolvente correspondente a diferenca, se positiva, entre o valor

do preco ainda nio satisfeito e o valor da coisa na data da recusa’?.

z

Assim sendo, n°. 1 art®. 106°. do CIRE apenas € aplicdvel aos contratos-promessa com
eficdcia real com tradicao da coisa a favor do promitente-comprador. Por sua vez o art®. 106°.
n°. 2 do CIRE, segundo o Professor Calvao da Silva seria aplicdvel a todos os demais

contratos-promessa incluindo os contratos-promessa sem eficdcia real em que tivesse havido a

22 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 20
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tradicdo da coisa. Relativamente a este nimero dois defende o Professor Pestana de
Vasconcelos que o mesmo sé é aplicivel aos contratos ndo sinalizados’?®. Contudo, o
Professor Menezes Leitdo entende que os contratos-promessa sem eficacia real com tradicao
da coisa deveriam beneficiar do mesmo tratamento que os contratos-promessa com eficicia
real com tradi¢ao da coisa, pelo que deveria ser aplicdvel o preceituado no n°. 1 do art®. 106°.
do CIRE, sempre que o promitente comprador se encontrasse na posse da coisa, pelo que o n°.
2 deste artigo abrangeria apenas as situagdes em que ainda ndo tivesse ocorrido a entrega da

coisa ao promitente comprador, caso em que poderd haver recusa de cumprimento, nos termos

gerais 2,

Ora, o legislador ao atribuir o direito potestativo de cumprir ou recusar o cumprimento do
contrato ao administrador da insolvéncia, na sequéncia da declaragcao da insolvéncia, afastou o
pressuposto da culpa e da ilicitude, impedindo deste modo a aplicagdo directa do art®. 442°. n°.
2 do Cddigo Civil, como é defendido por uma parte da doutrina e da jurisprudéncia, deixando
desprotegido o promitente-comprador, enquanto consumidor, ao ser-lhe retirado o direito de

retencdo que lhe é atribuido pelo art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil>%.

Assim, nos casos em que tenha sido constituido sinal, o promitente-comprador ndo insolvente
terd direito, como crédito sobre a insolvéncia, comum se ndo tiver havido tradicdo da coisa ou
garantido no caso ter ocorrido a tradi¢do da coisa, ao sinal em dobro ou a uma indemnizagdo

pelo aumento do valor da coisa, tal como a prevista no art°. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil>*°.

Pretendeu o legislador no CIRE tutelar os interesses dos credores, afastando o regime geral
previsto no Cédigo Civil sem ter acautelado o direito do consumidor, que também € um
credor como € o caso do promitente-comprador adquirente de habitacido propria, como refere
o Professor Pestana de Vasconcelos e parte da jurisprudéncia, impondo-se a tutela dos
interesses do promitente-comprador enquanto consumidor, uma vez que da teleologia da Lei e
da ratio dos art’s. 442°. n°. 2 e 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, resulta que o legislador nao
pretendeu restringir os direitos do promitente-comprador enquanto consumidor mas antes

reforcar a defesa dos seus interesses por ser a parte mais fraca na relacdo contratual,

323 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 15

524 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Cédigo da Insolvéncia anotado 5°. ed. Coimbra: Almedina.
2009, anotacdo 4 p. 146.

525 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 18

526 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 15 ¢ na Jurisprudéncia: DIAS, Artur — Acérddo [Em
linha]. Insolvéncia. Efeitos sobre os negdcios em curso do insolvente. Direitos do terceiro contratante. Contrato-
promessa de compra e venda. Eficdcia real desse contrato. Ac¢do declarativa baseada no contrato-promessa sua
inutilidade superveniente. - Coimbra: Tribunal da Relagcdo de Coimbra. Processo n°. 63/07.8TBMGR-M.C1.
01/07/2008. [Consultado em 27/10/2011]. Disponivel em WWW: http://www.trc.pt
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necessitando de maior tutela principalmente no caso de insolvéncia do promitente-

vendedor’?’.

Impondo-se assim o recurso a integracao de lacunas, nos termos do art®. 10°. n°. 2 do Cédigo
Civil, estendendo o estatuido no art®. 442° n°. 2 e 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, aos casos
de recusa do administrador de insolvéncia, sempre que estejamos perante um contrato-
promessa sem eficdcia real em que tenha havido a tradi¢do da coisa e o promitente-comprador
se encontre na posse da mesma, enquanto consumidor, atendo o disposto no art®. 60°. n°. 1 da

Constitui¢do da Reptiblica Portuguesa®?®,.

Porém, o administrador da insolvéncia pode optar pela execu¢do do contrato, nos termos doa
art’. 102°. n°. 1 do CIRE, solicitando a execuc¢do especifica do contrato-promessa, caso em

que o promitente-vendedor perderd o direito a restitui¢do ou separacao de bens.

Sucede que o legislador dispensa uma tutela diferente, mais forte, ao promitente-vendedor no
caso de insolvéncia do promitente-comprador, como resulta do art®. 102°. do CIRE parecendo
haver uma inversao da tutela do promitente-comprador no Cédigo Civil relativamente a qual

jé foi declarada a sua constitucionalidade.

Em caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador que tenha
beneficiado da tradi¢do da coisa podera exigir a diferenca entre o valor da coisa objecto do
contrato prometido, na data da recusa, € o montante do pre¢o que ainda teria que pagar, que
constitui crédito sobre a insolvéncia, mas nio sinal em dobro, nos termos dos art®s. 104°. n°. 5

e 106°. n°. 2 do Cdédigo da Insolvéncia, a titulo de indemnizagao, se nao for consumidor.

Decorre assim que, em caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador
verd os seus direitos decorrentes do contrato-promessa afectados, perante a recusa do
administrador de insolvéncia, uma vez que ndo poderd exigir o pagamento do sinal em dobro
nem recorrer a accdo de execucgdo especifica quando o contrato-promessa seja meramente

obrigacional e ndo tenha havido tradi¢ao da coisa, se ndao for consumidor.

E controverso o entendimento doutrinal e jurisprudencial no processo insolvencial quanto aos
direitos reconhecidos ao promitente-comprador pelo Cédigo Civil em caso de recusa de
cumprimento do contrato-promessa por parte do administrador de insolvéncia, no que respeita
a admissibilidade do direito de retencdo e a restituicdo do dobro do sinal, face ao regime

estabelecido no Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo da Empresa, com vista a defesa dos

327 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 19
328 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Op. cit, p. 19
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interesses dos credores, atento o estipulado pelo art®. 119°. do CIRE..

Atribuindo o art®. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil um direito de retencdo ao promitente-
comprador que tenha beneficiado da tradicdo da coisa, titular de um contrato-promessa sem
eficdcia real mas que tenha a posse da coisa objecto do contrato prometido, defende o
Professor Menezes Leitdo que deveria o direito de retencdo ser considerado em processo de
insolvéncia por constituir um direito real de garantia, ndo devendo neste caso ser afectado o
direito ao sinal e ao aumento do valor da coisa, pela recusa do administrador da insolvéncia,
bem como também ndo devera ser afectado o contrato-promessa sem eficacia real’®. Porém, o
acto do administrador da insolvéncia € um acto licito e o acto do insolvente pressuposto pelo
art®. 442°. n°. 2 do Cédigo Civil é um acto ilicito e culposo, que € afastado pelo art®. 119°. do
CIRE, embora se chegue a esta solucdo pela via da integracdo de lacuna do direito do
consumidor, atenta a teleologia da lei na defesa do direito do consumidor omissa no CIRE,

como defende o Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos e Fonseca Ramos.

O direito de retencao € um direito de garantia real que visa assegurar o pagamento do crédito
ao seu titular que se encontra na posse da coisa pertencente ao devedor, em consequéncia do

incumprimento definitivo.

Na verdade, confrontados com a questdo de saber o promitente-comprador de uma frac¢dao
autbnoma em que tenha havido a tradicdo da coisa e constituicdo do sinal com efeitos
meramente obrigacionais, ainda ndao cumprido a data da declaracdo de insolvéncia do
promitente-vendedor, em caso de recusa por parte do administrador da insolvéncia pode
exigir o pagamento do sinal em dobro e exercer o direito de reten¢do sobre o bem que se
encontra na sua posse, parece ser dificil a resposta em virtude de ndo ser undnime o
entendimento doutrinal e jurisprudencial em consequéncia da omissdo qui¢d intencional do
legislador relativamente a essa questao no seu art’. 106°. no CIRE contrariamente ao que
acontecia no art’. 164°.-A n°. 1 do CPEREF, que de uma forma expressa estipulava a extin¢cao

do contrato e o funcionamento da regra do sinal com a declaracao de faléncia.

No Cdédigo de Processo Especial de Recuperacdo da Empesa e Faléncia, entretanto revogado,

o direito de retencdo e o funcionamento do regime do previsto nos art’s. 442°. n°. 3 e 755°. n°.

1 al. f) do Cédigo Civil, continuavam a ser aplicados no processo de faléncia.

Sucede que actualmente o CIRE no seu art®. 102°. n°. 1 ndo estabelece a extin¢ao dos

Neste sentido: LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de
empresas anotado. 5*.ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 146.
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negdcios em curso mas sim a suspensdo dos mesmos, conferindo ao administrador de
insolvéncia o direito potestativo de cumprir ou recusar o cumprimento dos contratos em

curso.

Ora, € neste ultimo caso que a situacdao dos negdécios em curso tem gerado controvérsia, ou
seja, no caso de recusa de cumprimento por parte do administrador da insolvéncia, dividindo-

se a doutrina e a jurisprudéncia no entendimento a ser acolhido.

Com efeito, a recusa do administrador de insolvéncia é uma recusa licita porque no exercicio
de um direito potestativo posterior a declaragdo de insolvéncia — cfr. Art®. 102°. n°. 1 do
CIRE, momento em que o insolvente ja perdeu a posse e o poder de disposi¢cdo sobre os bens
que integram a massa insolvente, por terem sido transferidos para o administrador de

insolvéncia, nos termos do art®. 81°. do CIRE.

Assim sendo, parece que desde que tenha havido tradicdo da coisa e o promitente-comprador
se encontra na posse da mesma, vencida a obrigacio em consequéncia da declaracdo de
insolvéncia, passa o promitente-comprador a gozar do direito de retencdo pelo crédito
resultante do ndo cumprimento imputdvel a outra parte, nos termos do art®. 755° n°. 1 al. f) do
Codigo Civil, garantia esta que ndo deve ser afectada pela declaracido de insolvéncia e deve
ser atendida em sede de processo de insolvéncia, sob pena de se frustrar a expectativa juridica
de consolidacdo do negdcio juridico com a entrega o bem e o pagamento do sinal, desde que o

promitente-comprador seja consumidor.

A resposta a questdo acima suscitada, leva-nos a ponderacao de duas outras, sendo a primeira,
no sentido de saber se o art’. 102°. n°. 1 do CIRE ¢€ aplicdvel dos contratos que tenham sido
parcialmente cumpridos e a segunda a de saber qual o enquadramento a dar aos contratos-
promessa sem eficacia real e em que tenha havido a tradi¢do da coisa, face a redac¢do do art®.
106°. n°. 1 do CIRE, sabendo que é controversa a questdo de saber se 0os contratos-promessa
de compra e venda sinalizados € em que tenha havido a entrega da coisa ao promitente-
comprador com efeitos meramente obrigacionais deve ou ndo ser integrado na previsao do n°.
1 do art®. 106°. do CIRE, ou se o administrador de insolvéncia pode em todas as situacdes
recusar o cumprimento, nos termos do disposto no art®. 102°. n°. 1 do CIRE, uma vez que o
legislador nao diz de foram explicita e por outro lado a susceptibilidade de serem criadas
prejudiciais para a parte cumpridora, mormente tendo em atencdo que os poderes de
administracido e de disposicdo dos bens do insolvente que integram a massa insolvente sao

assumidos pelo administrador da insolvéncia com a declaracao de insolvéncia.

177/206



Procurando responder a primeira questdo, parece haver uma restricdo a aplicagdo do art’.
102°. n°. 1 do CIRE aos contratos que ndao tenham sido totalmente cumpridos, entende o
Professor Menezes Leitdo que a norma ndo se ird aplicar a maioria dos contrato bilaterais,
uma vez que rara € a situagdo em que nenhuma das partes executou o contrato o que restringe

consideravelmente o principio geral deste artigo®’.

Resulta do art®. 102°. n°. 1 do CIRE que os contratos bilaterais que nao tenham sido
totalmente cumpridos nem pelo insolvente nem pela outra parte fica suspenso o cumprimento
até que o administrador da insolvéncia declare optar pela execug¢do ou recusar o cumprimento,
no que diz respeito ao contrato —promessa parece-me que esta norma tem por objecto o
contrato-promessa sinalizado e que se encontra a aguardar a celebracdo da escritura publica,
nos demais casos serdo os contratos iniciados mas nao concluidos, como acontece por
exemplo na compra e venda a prestacdes, situacdes em que os contratos foram parcialmente

cumpridos.

Este artigo restringe o seu ambito de aplicagdo aos contratos bilaterais que ndo tenham sido
totalmente cumpridos, salvo o devido respeito, dai que parece poder ser aplicado aos casos
em que ja tenha havido um cumprimento parcial do contrato por qualquer das partes, logo se
0 contrato-promessa em que tenha havido a tradi¢cao da coisa e a constituicdo de sinal, porque
parcialmente cumpridos, deverd ser aplicado o regime estabelecido no art®. 102°. n°. 1 do
Coédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de Empresas, ficando suspensos os contratos

bilaterais parcialmente cumpridos a data da declaracdo da insolvéncia.

Com efeito, o CIRE afasta o juizo de censura relativamente a recusa de cumprimento por
parte do administrador da insolvéncia, na medida em que é-lhe conferido um direito
potestativo de optar pelo cumprimento ou recusa de cumprimento do contrato-promessa € por
outro lado a lei insolvencial ndo quis adoptar como lei especial o regime geral que € o Codigo

Civil, como resulta do regime imperativo estabelecido no art®. 119°. do CIRE>3!.

Face ao exposto, ndo é de aplicdvel o art®. 442°. n°. 2 do CC no processo insolvencial,
consequentemente o promitente-comprador deixa de gozar do direito de reteng@o, nos termos
do art®. 755° n° 1 al. f) do CC., por ter sido afastado pelo legislador o regime geral do
Cédigo Civil, como decorre do disposto no art®. 119°. n°. 2 do CIRE>*.

330 Leitdo, Lufs Manuel Teles de Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresas anotado.
5% ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 140.

31 dem

332 RAMOS, Fonseca — Acérddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor. Acérdio
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A recusa por parte do administrador da insolvéncia determinard o ndo cumprimento definitivo
do contrato-promessa, sem que lhe possa ser imputada culpa, face ao vencimento da
obrigacdo em consequéncia da declaracdo de insolvéncia como resulta do disposto no art®.
780°. n°. 1 do Cdédigo Civil, uma vez que nao releva em sede de insolvéncia, nos termos do
art®. 99°. n°. 2 do CIRE, nem pode reportar-se ao devedor — promitente-vendedor, ndo parece
que se possa imputar a culpa ou presumir a culpa - art’. 799°. n°. 1 do Cddigo Civil - do
administrador da insolvéncia pela recusa, sendo temerdrio considerar como regra geral que

quem nio cumpre é o promitente-vendedor que caiu na situagio de insolvéncia®*>.

O reconhecimento do direito de retencdo ao promitente-comprador, nos termos do art®. 755°.
n°. 1 al. f) do Cdédigo Civil, enquanto norma material de protecdo do consumidor, salvo o
devido respeito, apenas se ocorrerd pelo recuso a integragdo de lacunas, por extensdo do
preceituado neste artigo ao regime do CIRE, a fim de proteger o promitente-comprador
consumidor, preenchendo deste modo a lacuna existente no CIRE, como € entendimento

jurisprudencial neste sentido>*.

Com efeito, o entendimento jurisprudencial é no sentido que o CIRE € omisso relativamente
a0 contrato-promessa sinalizado sem eficdcia real em que tenha havido a tradi¢ciio da coisa®,
Pestana de Vasconcelos e Menezes Leitdo também entendem a existéncia no CIRE da mesma

omissio>°.

Contudo, respondendo a questdo de saber se estamos perante uma lacuna que demanda a
aplicacdo do regime do incumprimento do Cédigo Civil, mormente do art®. 442°. do Coédigo
Civil, a integrar segundo os critérios do art®. 10°. do Cédigo Civil, defende que ndo crer que
se trate de uma lacuna a que se deva aplicar analogicamente o regime do Cédigo Civil, atento

o disposto no art®. 119°. n°. 2 do CIRE>¥’

do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6*. Seccdo. [Consultado em
15/11/2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.

333 RAMOS, Fonseca — Acérddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Neg6cio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor. Acérdio
do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6*. Seccédo. [Consultado em
15/11/2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.

334 Neste sentido: Ibidem.

33SRAMOS, Fonseca — Acérddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor. Acérdao
do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6*. Seccdo. [Consultado em
15/11/2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.

336 Leitdo, Lufs Manuel Teles de Menezes — Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacgio de Empresas. Anotado.
5% ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 146; VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de - Direito de retencdo,
contrato-promessa e insolvéncia. In Cadernos de Direto Privado, n°. 33, Janeiro/Marg¢o de 2011.

337 1.. Miguel Pestana de - Direito de retengdo, contrato-promessa € insolvéncia. In Cadernos de Direto Privado,
n°. 33, Janeiro/Marco de 2011.
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Porquanto, € apenas a decisdo do administrador da insolvéncia optar pela recusa do
cumprimento que inviabilizard a pretensdo do promitente-comprador beneficidrio da tradi¢ao
da coisa e que se encontre na posse desta cujo contrato-promessa sem eficdcia real, que gerara

um direito 4 indemnizagio™8.

Ora, o art®. 106°. n°. 1 do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas, faz depender
a impossibilidade de recusa por parte do administrador da insolvéncia relativamente aos
contratos promessa com eficdcia real de ter havido a tradi¢do da coisa, ou seja, ter havido

parcial cumprimento do contrato.

Sucede que o art®. 755°. n° 1 al. f) do Cdédigo Civil atribui um direito de reten¢do ao
promitente comprador titular de um contrato-promessa sem eficacia real que se encontre na
posse da coisa®”.

Porém, defende o Professor Menezes Leitdo que constituindo o direito de retengdo uma

garantia real nio pode o mesmo deixar de ser atendido em sede de insolvéncia®*.

Sucede que o art®. 106°. n°. 1 do CIRE € omisso relativamente ao caso do contrato-promessa
sem efic4cia real e em que o promitente-comprador que tenha obtido a tradi¢do da coisa e se

encontre na posse da coisa®*!.

Face a omissdo no CIRE relativamente ao contrato-promessa sem eficdcia real com tradi¢dao
da coisa e que se encontre na posse desta, situacdo nao é subsumivel do preceituado no art®.
102°. n°. 1 do CIRE, pelo que defende o Professor Menezes Leitdo, deve, neste caso, ser
aplicado o mesmo procedimento estabelecido no art®. 106°. n°. 1 do CIRE para os contratos-
promessa com eficidcia real em que tenha havido a tradicdo da coisa, impedindo o
administrador da insolvéncia de recusar o cumprimento do contrato-promessa, por terem em

comum o requisito da posse da coisa’*’.

338 Leitdo, Lufs Manuel Teles de Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperacio de empresas anotado.
5% ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 173.

339 eitdo, Luis Manuel Teles de Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperaciio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 146.

340 eitdo, Luis Manuel Teles de Menezes — Cédigo da insolvéncia e da recuperaciio de empresas anotado. 5°.
ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 146.

S4IRAMOS, Fonseca — Acérddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor. Acérdao
do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6*. Seccdo. [Consultado em
15/11/ 2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.; VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de
retencdo, contrato-promessa e insolvéncia. Braga: CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33,
Janeiro/Margo 2011. LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de
Empresas. Anotado, 5 ed. Coimbra: Almedina, 2099, p. 146.

S2Em sentido contrdrio: OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto -; SERRA, Catarina — Insolvéncia e Contrato-
promessa. Revista da Ordem dos Advogados. Ano 70. Lisboa. Jan./Dez. 2010, p. 404.
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Considera o Professor Calvao da Silva, reportando-se ao art®. 106°. do CIRE que s6 nos
contratos-promessa com eficdcia real (art®. 413°. do Cdédigo Civil) acompanhado de traditio
rei, o administrador da insolvéncia do promitente-vendedor ndo poderd recusar o
cumprimento como decorre do art®. 106°. n°. 1 do CIRE, conservando o promitente comprador
o direito de exigir a massa insolvente a celebracdo do contrato prometido ou a execuc¢do
especifica, aplicando-se nos demais casos a regra geral do art®. 102°. do CIRE que confere ao
administrador da insolvéncia a op¢do entre celebrar o contrato prometido ou recusar o
cumprimento da promessa (art’. 102°. n°. 1 do CIRE) com a aplicacao do disposto no n°. 5 do
art’. 104°. do CIRE em cumprimento do art®. 106°. n°. 2 do CIRE, entendendo que com o
dever de indemnizar nos termos do art®. 102°. n°. 3 do CIRE, fica o promitente-comprador
impossibilitado de pedir o cumprimento ou a execugdo especifica da promessa, mesmo de
promessa com eficdcia real sem traditio rei, assim confinado a um crédito indemnizatério®®,
uma vez que a lei insolvencial ndo quis adoptar como lei especial o regime da lei geral que é o

Cddigo Civil, como resulta do art®. 119°. n°. 2 do CIRE.

Ora, de acordo com o disposto no art®. 104°. n°. 5 do CIRE, recusando-se o administrador da
insolvéncia em cumprir o negécio em curso terd os efeitos no art’. 102°. n°. 3 do CIRE,
entendendo-se como crédito sobre a insolvéncia, o direito consignado na al. ¢) do n°. 3 do art®.

102°. do CIRE, que € o pagamento da diferenca.

Deste modo, se a insolvéncia for do promitente-vendedor, o direito consignado na al. ¢) do n°.
3 do art®. 102°. do CIRE tem por objecto, como crédito sobre a insolvéncia, o pagamento da
diferenca, se positiva, o preco convencionado da coisa e o valor que o bem tiver no momento
da recusa. Contudo, se estivermos caso de o insolvente ser o promitente-comprador, terd por
objecto o pagamento da diferenca, se positiva, entre o valor da coisa na data da recusa e o
preco convencionado da coisa.

Entende o Professor Menezes Leitao a indemnizagdo nao € assim a da restitui¢do do sinal em

dobro, mas uma indemnizacio fortemente restringida>**.

No direito insolvencial, o promitente-comprador cujo contrato-promessa sem eficdcia real que
tenha por objecto mediato coisa imdvel e tenha beneficiado da tradi¢ao da coisa, ndo goza dos

mesmos direitos reconhecidos pelo Cédigo Civil, no caso do incumprimento definitivo do

33 SILVA, José Calvdo da — Sinal e contrato-promessa. Coimbra: Almedina. 13 ed. rev. € aum.. pp.173-174
S4LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes - Direito da Insolvéncia. Coimbra: Almedina. Janeiro de 2009, p.
173; e RAMOS, Fonseca — Acé6rddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negdcio
em curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor.
Acérdio do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6. Secgdo.
[Consultado em 15/11/2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.
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contrato-promessa ser imputavel ao promitente-vendedor, uma vez que ndo sendo aplicdvel na
insolvéncia o art°®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil fica excluido ao promitente-comprador o direito

de retengdio, nos termos do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil>*.

Porém, se o promitente-comprador for um consumidor e o objecto mediato do contrato-

6

promessa for uma habitacdo, segundo uma parte da jurisprudéncia®*® sufragando o

7 mesmo declarada a

entendimento do Professor L. Miguel Pestana de Vasconcelos,>*
insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador nao insolvente tem direito de
retencao e direito ao pagamento do sinal em dobro ou o valor da coisa ou direito sobre ela, a
data do incumprimento, deduzido o preco convencionado devendo ser restituido o sinal e a
parte do preco pago, com recurso a integracdo de lacunas nos termos do art®. 10 do Cddigo
Civil, uma vez que o art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil € uma noma material de proteccao

do consumidor e a teleologia da lei.

Assim sendo, parece que a declaragdo de insolvéncia ndo deve prejudicar o regime do sinal,
no sentido de em caso de incumprimento ser devido o pagamento do sinal em dobro ou o
valor da coisa ou o cumprimento desde que tivesse havido tradicdo da coisa, atenta a
teleologia da lei centrada na tutela do consumidor, uma vez que se encontra consagrada no
art®. 60°. n°. 1 da Constitui¢do da Republica Portuguesa e nos permite detectar a existéncia da
lacuna conduzindo ao seu preenchimento com atribuicdo dessa garantia ao promitente-

o

adquirente, nos termos do art®. 755° n° 1 al. f) do Cdédigo Civil, face a recusa de
. . . . A . 548 N
cumprimento do contrato-promessa pelo administrador de insolvéncia”®, recorrendo-se a

aplicacdo do art®. 10°. n°. 2 do Cédigo Civil.

Deste modo, face a redaccao do art®. 106°. do CIRE parece que afastamento o funcionamento
do sinal e o direito de reten¢do nos contratos-promessa sem eficédcia real, se deve restringir ao
promitente-comprador niio consumidor®*®, com a nio aplicagio no CIRE do art® 442°. e do
art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, tendo presente os principios que nortearam o legislador
na publicacdo do Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho, na proteccdo dos interesses do

promitente-comprador enquanto consumidor — art®. 2°. n°. 1 da Lei n°. 24/96 de 31 de Julho -

Idem

346]dem

4TV ASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia. Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Marc¢o 201 1.

SRAMOS, Fonseca — Acérddo [Em linha]. Insolvéncia. Contrato-promessa obrigacional. Traditio. Negécio em
curso. Administrador. Recusa de cumprimento. Consequéncias. Promitente-comprador ndo consumidor. Acérdao
do Supremo Tribunal de Justica de 14-06-2011, Proc. 6132/08.0TBBRG-J.G1.S1, 6*. Seccdo. [Consultado em
15/11/2011]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt.

3 Idem
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e parte mais fraca, sendo o direito do consumidor um direito constitucional que continua a
merecer a tutela legal, de acordo com o entendimento do Professor L. Miguel Pestana de

Vasconcelos.

Numa perspectiva diferente, defende o Professor Menezes Leitdao que o administrador da
insolvéncia ndo deverd recusar a celebracao do contrato-promessa ainda ndo cumprido desde
que o promitente-comprador traditdrio se encontre na posse da coisa independentemente do
contrato-promessa ser meramente obrigacional ou gozar de eficacia real, porque o art®. 755°.
n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, atribui, neste caso, um direito de retengdo que constitui uma
garantia que tem de ser atendida no processo de insolvéncia.’>® Mais entende o Professor
Menezes Leitao que a recusa do administrador da insolvéncia também ndo deve afectar a
estipulacdo do sinal e o direito ao aumento da coisa, nos casos em tenha havido tradi¢do da

coisa e o promitente-comprador se encontra na posse da coisa>>!.

Por essa razdo considera o Professor Menezes Leitdao incompreensivel a solu¢io do art®.106°.
n°. 2 do CIRE, defendendo uma interpretacdo correctiva do art®. 106°., no sentido de o
contrato-promessa com eficdcia real nunca ser afectado com a declaracao de insolvéncia e de
o administrador de insolvéncia nunca poder recusar a celebra¢do do contrato prometido nos
casos em que o promitente-comprador tivesse beneficiado da tradicio da coisa e se
encontrasse na posse da mesma, na sequéncia de um contrato-promessa sem eficicia real,

sendo esta a hipétese do art®. 106°. n°. 1 do CIRE*2,

Porém, aceita o Professor que a recusa ja poderia ocorrer desde que o promitente-comprador
ndo se encontrasse na posse da coisa, independentemente do contrato-promessa gozar ou nao
de efic4cia real?, caso em que pode haver recusa nos termos gerais, apenas com a diferenca
de o crédito sobre a insolvéncia previsto no art’. 102°. n°.3 al. ¢) do CIRE, ser calculado de

acordo com o critério do art®. 104°. n°. 5 do CIRE.

Neste caso, o promitente-comprador terd direito a receber uma indemnizagao correspondente
a diferenca, se positiva, entre o valor da coisa objecto do contrato prometido, na data da
recusa, e a parte do preco da coisa que ainda teria que pagar, a qual constitui crédito sobre a

insolvéncia®>*.

Contudo, o promitente-comprador ndo podera recorrer a execugao especifica nos termos do

530 eitdo, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito da Insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 182.
31Tbidem
532 eitdo, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito da Insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 182.
333 Leitdo, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito da Insolvéncia. 2°. ed. Coimbra: Almedina. 2009, p. 183
554 Ibidem
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art®. 830°. do Cddigo Civil nem solicitar o pagamento do sinal em dobro — art®. 442°. n°.2 do
C.C., em consequéncia da recusa por parte do administrador da insolvéncia, razdes pela quais

o promitente-comprador vé afectados os seus direitos decorrentes do contrato-promessa’>>.

O Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacdo da Empresa, é omisso relativamente a tutela do
direito dos consumidores, impondo-se a integracdo da lacuna nos termos do art®. 10°. do
Cddigo Civil, com a aplicagcdo do estabelecido nos art’s. 442°. n°. 2 e 755°. n°. 1 al. f) ambos
do Codigo Civil, nos casos de recusa por parte do administrador da insolvéncia em cumprir o
contrato-promessa sem eficicia real em que tenha havido tradi¢do da coisa e o promitente-
comprador se encontre na posse da mesma, sendo-lhe reconhecido o direito ao recebimento
do sinal em dobro e ao direito de retencio, enquanto consumidor>>S,

Com efeito, pressupondo o art®. 442°. do Cdédigo Civil a culpa do promitente-vendedor nao
pode o mesmo ser aplicavel directamente no processo insolvencial, cujos efeitos da recusa do
administrador da insolvéncia sdo os previstos no art®. 102°. n°. 3 do CIRE e por forca regime
imperativo do art®. 119°. do CIRE que afasta também a aplicac¢do do art®. 755°. n°. 1 al. f) do
Cdédigo Civil, em caso de recusa do administrador da insolvéncia, ndo sendo susceptivel a
aplicacdo analdgica, nos termos do art’. 10°. n°.2 do Cédigo Civil, no caso do promitente-

comprador, nio ser consumidor, por ter sido essa a vontade do legislador®’.

Contudo, o promitente-comprador enquanto consumidor continua a carecer de defesa dos seus
direitos constitucionalmente consagrados no art®. 60°. n°. 1 da Constituicdo da Republica
Portuguesa, com a redaccao dada pela Lei n°. 1/2005 de 12 de Agosto, principalmente no caso
de declaracdo de insolvéncia do promitente-vendedor, atenta a teleologia da lei, na proteccao

do consumidor, relativamente & qual o CIRE é omisso>>.

5% Idem
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Como resulta do preambulo do Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro na redac¢do dada
pela Declaracdo de 31 de Dezembro de 1986, a atribuicdo do direito de retencdo ao
promitente-comprador, vem na légica da defesa do consumidor, situagdo que € omissa no
CIRE que tem subjacente a defesa do interesse dos credores, pese embora o promitente-
comprador adquirente de habitacdo prépria e permanente seja um consumidor final - cfr. art®.
2°. n° 1 da Lei 24/96 de 31 de Julho, alterada pelo Decreto-Lei n°. 67/2003, de 8 de Abril -
continua a carecer de tutela legal, art®. 60°. n°. 1 da Constituicdo da Republica Portuguesa -,
pelo que sendo consumidor deve ser reconhecido, ao promitente-comprador que tenha
beneficiado da tradicdo da coisa, o direito ao recebimento do sinal em dobro ou a
indeminizagdo pelo aumento do valor da coisa, nos termos do art®. 442°. n°. 2 do Cddigo Civil
e o exercicio do direito de retengdo em caso de recusa pelo administrador da insolvéncia, uma
vez que a norma do art®. 755°. n°. 1 a. d) do Cédigo Civil € uma norma material de proteccao
do consumidor, recorrendo-se a aplicagdo do art®. 10°. n°. 2 do Cddigo Civil, uma vez que se

encontram preenchidos os pressupostos, face a lacuna>*.

Porém, caso o promitente-comprador ndo seja consumidor ndo gozard da protec¢do acima
referida, passando a ser um credor comum da insolvéncia, em caso de recusa do administrador
da insolvéncia em cumprir o contrato-promessa, uma vez que a sua recusa € licita e por esse
facto ndo ha culpa, pelo que ndo se verificam os pressupostos do art®. 442°. n°. 2 do Cddigo
Civil e consequentemente impossibilita a aplicacao do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil,
face ao regime imperativo estabelecido pelo art®. 119°. do CIRE>®,

Com efeito, o art®. 755°. n°.1 al. f) do Cédigo Civil, € uma norma material de proteccao do

consumidor e deve ser interpretada restritivamente para o beneficiar somente a ele!.

Neste ensejo, encontramos o elemento teleolégico da lei relativamente ao direito de retengao
o

na defesa do promitente-comprador enquanto consumidor, atento o preceituado no art’. 9°. n°.

3 do Cédigo Civil.

Contudo, o direito de retencdo ndo é atribuido a todo e qualquer incumprimento mas apenas
quando se verifique o incumprimento definitivo, caso em que o legislador sempre pretendeu
alargar a proteccao atribuida ao promitente-comprador adquirente de habitacdo propria, que
tivesse beneficiado da tradi¢@o da coisa e se encontre na posse da mesma, credor mas também

consumidor, que constitui a parte mais fraca na relacdo contratual, ndo se vislumbrando que o

5% Ibidem

360 [dem

%1 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa € insolvéncia. Braga:
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legislador alguma vez tenha pretendido deixar desprotegido o promitente- comprador,

enquanto consumidor.

Relativamente a interpretacao restritiva € de referir que divergem quanto aos fundamentos, o
Professor Menezes Leitdo defende uma interpretacao restritiva do art®. 755°. n° 1 al. f) do
Cddigo Civil, no sentido de que o promitente-comprador que opte pela indemnizagdo sobre o
valor da coisa, s6 deve poder exercer o direito de retencdo sobre o aumento do valor da coisa
ou direito sobre esta e ser pago preferencialmente ao credor hipotecario de modo a permitir
que este obtenha o pagamento do seu crédito que tem sobre o promitente vendedor garantido
pela hipoteca, com exclusio dos créditos relativos a restitui¢do do sinal em singelo e do preco
pago, uma vez que lhes falta a conexio directa com a coisa>®2. Porém, o Professor L. Miguel
Pestana de Vasconcelos entende que o direito de retencao atribuido ao promitente-comprador
permite-lhe ser pago preferencialmente relativamente ao credor hipotecario, s6 e enquanto for
consumidor, atento o elemento teleoldgico do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil — norma
material de defesa do direito do consumidor, devendo ser-lhe reconhecido o direito a
restitui¢ao do sinal em dobro caso opte pelo regime do sinal, se assim nao for pelo aumento
do valor da coisa ao tempo do incumprimento, acrescida do pagamento do sinal em singelo e
do preco pago, nos termos do art®. 442° n°. 2, segunda parte, do Cddigo Civil, quer no
processo executivo quer no processo insolvencial, beneficiando apenas o promitente-

comprador consumidor enquanto tal>®3,

O recurso a ratio do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, permite-nos encontrar aquela que
mais se aproxima do sentido da norma, face as duas concep¢des referidas, busca a primeira
satisfacdo de todos os credores mas restringindo os direitos do promitente-comprador em
beneficio do credor hipotecario, ao reduzir o direito do promitente-comprador ao aumento do
valor da coisa com exclusao do sinal, por ser aquele que tem conexao objectiva com a coisa,
contrariamente a segunda que pretende manter os direitos do promitente-

comprador/consumidor.

O direito de retencdo reconhecido ao promitente-comprador tem na sua génese a protec¢ao do

consumidor.

A declaragdao de insolvéncia ndo determina a extin¢cdo dos contratos-promessa ainda nao

cumpridos mas a sua suspensdo até que o administrador da insolvéncia manifeste a sua

362 Leitdo, Luis Teles Menezes — Direito das Obrigacdes. vol.1, 9°. ed. Coimbra: Almedina, 2010, p. 253.
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intengdo em cumprir o contrato-promessa sem eficdcia real ou recusar-se a cumpri-lo — cfr.

art. 102°. n°. 1 do CIRE.

Na sequéncia da recusa por parte do administrador de insolvéncia, uma vez ocorrida a
insolvéncia do promitente-vendedor, o regime geral do contrato-promessa e do sinal,
consagrado no art’. 442°. n°. 2 do C.C., deixa de poder ser aplicdvel aos casos de negdcios em
curso, se o administrador da insolvéncia se recusar a celebrar o contrato-promessa meramente
obrigacional, situacdo que ja levou a doutrina e a jurisprudéncia a manifestarem-se sobre a
tutela do interesse do promitente-comprador titular de um contrato-promessa sem eficdcia real

atento o estipulado nos art’s. 106°. n°. 2 e 119°. do CIRE.

O Cdédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo da Empresa, visa a tutela dos interesses do credor
e ndo do insolvente, como acontecia com o revogado CPEREF, tutelando apenas o

promitente-comprador que tenha um contrato-promessa com eficicia real.

Ora, a tutela dispensada no CIRE ao promitente-vendedor em caso de insolvéncia do
promitente-comprador € muito mais forte que tutela atribuida ao promitente-comprador,
enquanto consumidor, no caso de insolvéncia do promitente-vendedor, ocorrendo a recusa do

administrador da insolvéncia®®*.

Porquanto, o promitente-vendedor ndo insolvente poderd reter o sinal, ndo tendo de o restituir
a massa insolvente e reclamar depois o seu crédito como credor comum, sujeito a rateio nos
termos gerais, tratando-se de uma situac@o privilegiada, mesmo relativamente aos credores
beneficidrios de garantias reais, podendo o promitente-vendedor obter uma quantia superior

aos danos sofridos e recebe esse valor na totalidade e ndo pelas exiguas forcas da massa>®.

Parece haver no CIRE como que uma inversdo da tutela legalmente estabelecida ao
promitente-comprador, enquanto consumidor, ao serem-lhe retiradas todas as garantias legais

que lhe foram atribuidas enquanto consumidor, por ser a parte mais fraca.

Com efeito, se o administrador da insolvéncia se recusar a cumprir o contrato promessa sem
eficacia real e tendo havido tradi¢do da coisa, nos termos dos art’s. 102°. n°. 1 do CIRE, o
promitente-comprador ndo pode exigir o pagamento do sinal, nos termos do art’. 442°. do CC,

consequentemente nao pode exercer o direito de retencao, atribuido pelo art®. 755°. n°. 1 al. f)

%4 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengdo, contrato-promessa € insolvéncia. Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011, p. 21.
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do C.C., ainda que se encontre na posse da coisa,>® por ser licita a recusa no exercicio de um

direito potestativo que lhe foi atribuido por lei.
Na verdade, o administrador da insolvéncia:

a) — O administrador da insolvéncia ndo € parte no contrato-promessa nem representa
qualquer deles mas apenas os interesses dos credores da insolvéncia.

b) — A recusa de cumprimento tem o seu fundamento no exercicio de um direito potestativo
atribuido por lei ao administrador da insolvéncia, sem que se possa considerar que nao
cumprindo age com culpa ou com culpa presumida — art®. 799°. n°. 1 do CC.

¢) — Tao pouco se pode dizer que quem nio cumpre seja o promitente-vendedor por se ter

colocado na situacdo de insolvéncia.

Porém, no caso de o insolvente ser o promitente-comprador, o CIRE confere ao administrador
da insolvéncia maiores poderes de tutela do que os conferidos ao promitente-comprador nao
insolvente titular de contrato-promessa sem eficdcia real, no caso de o insolvente ser o

promitente-vencedor.

Ora, nao dispde o CIRE de norma que tutele os interesses do promitente-comprador que seja
titular de um contrato-promessa sem eficdcia real, adquirente de habita¢do prépria, ou seja,

enquanto consumidor e credor.

Com efeito, o art®. 106°. n°. 1 do CIRE protege o promitente-comprador cujo contrato tenha
eficcia real e tenha beneficiado da tradi¢cdo da coisa. Porém, esta mesma disposi¢ao nada
refere relativamente ao casos de contrato-promessa meramente obrigacional em que tenha

havido tradi¢do da coisa para o promitente-comprador acompanhado de passagem de sinal.

Outrossim, do preambulo do Decreto-Lei n°. n°. 52/2004, de 18 de Marco, é omisso quanto ao
promitente-comprador beneficidrio da tradicdo da coisa cujo contrato-promessa seja

meramente obrigacional, enquanto consumidor, adquirente de habitag¢ao prépria.

o

O regime da recusa do administrador da insolvéncia encontra-se estabelecido no art®. 102°. n°.
3 do CIRE, segundo o critério do art®. 104°. n°. 5 CIRE, de acordo da remissao feita pelo art®.
106°. n°. 2 do CIRE.

Este regime estabelecido no CIRE impede a aplicac¢do directa do regime geral do contrato -
promessa e do sinal previsto no Cédigo Civil ao processo insolvencial, para além de ser mais

gravosa para o promitente-comprador ndo insolvente do que para o promitente-vendedor nao

36 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa € insolvéncia. Braga:
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insolvente, na medida em que para este € mais protectora.
Com efeito o direito do consumidor € tutelado constitucionalmente, no art®. 60°. n°. 1 da CRP.

A Lei n° 24/96, de 31 de Julho estabelece o regime geral a defesa do consumidor cujo dever

geral de protec¢ao do consumidor resulta do seu art®. 1°.

O consumidor carece de tutela legal quer relativamente aos actos ilicitos e culposos quer

quanto aos actos licitos.

Relativamente ao promitente-comprador o legislador atribuiu ao promitente-comprador
adquirente de habitacdo prdpria, enquanto consumidor um meio de tutela dos seus interesses

no art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo Civil, o direito de retencao.

Como j4 foi referido, o direito de retencdo como meio de tutela do promitente-comprador
enquanto consumidor surgiu no art®. 442°. n°. 3 do Cdédigo Civil, na redaccdo dada pelo
Decreto-Lei n°. 236/80, de 18 de Julho e mais tarde no art®. 755°. n°. 1 al. f) ambos do Cédigo
Civil, na redac¢do dada pelo Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro.

A constitucionalidade da atribuicdo do direito de retencdo ao promitente-comprador
decorrente dos art®. 442°. e 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil tem sido reafirmada por diversos
acorddos do Tribunal Constitucional, entendendo que nao viola os principios da
proporcionalidade e da protec¢do da confianca — cfr. ac. do TC 22/04 de 14/01/2004 (Maria
Helena Brito e ac. 698/05, de 14/12/2005 (Pamplona de Oliveira)®®’.

O promitente-comprador, na qualidade de consumidor € simultaneamente um credor que
necessita de tutela da Lei, ndo tendo sido intencao do legislador retirar ou restringir a tutela

ao atribuir-lhe o direito de reten¢@o pelo incumprimento imputdvel a outra parte.

Se € certo que no caso da recusa do administrador da insolvéncia, ndo possa empregar a
expressdo incumprimento com o sentido e significado de culposo e ilicito, em virtude da
recusa resultar do exercicio de um direito potestativo atribuido por Lei, o certo é que essa
mesma recusa, embora licita e ndo culposa, € mais gravosa para o promitente-comprador

enquanto consumidor, por reduzir as garantias atribuidas por Lei, aumenta a necessidade de

567 BRITO, Maria Helena — Acérddo n°. 22/2004. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional.
Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Constitucional. Processo n°. 224/03. 1*. Sec¢do. 14 de Janeiro de 2004.
[Consultado em 30/11/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt.; OLIVEIRA,
Pampelona de — Acérddo n°. 698/2005. [Em linha]. Lisboa: Tribunal Constitucional. Jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Constitucional. Processo n°. 253/03. 1*. Sec¢do. 14 de Dezembro de 2005. [Consultado em
30/11/2010]. Disponivel em: WWW: http://www.tribunalconstitucional.pt.
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tutela dos interesses do promitente-comprador adquirente de habitacdo prépria atento os

meios de defesa de que dispde face aos demais credores.

Sucede que o legislador ndo acautelou no CIRE a tutela do promitente-comprador enquanto
consumidor, ndo insolvente, contrariamente a teleologia da lei relativamente ao promitente-
comprador adquirente de habitacdo prépria, na qualidade de consumidor, que tenha pago o

sinal e beneficiado da tradi¢do da coisa objecto do contrato prometido.

Por esta razao, estamos perante uma lacuna no CIRE que a teleologia da lei centrada na tutela
do direito do consumidor, designadamente o art®. 60°. n°. 1 da CRP, nos permite detectar a
existéncia da lacuna e nos conduz ao seu preenchimento, com a atribui¢do dessa garantia ao
promitente-comprador, nos termos do art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo Civil, desde que tenha
sido pago o sinal e havido tradi¢do da coisa, face a recusa de cumprimento por parte do
administrador da insolvéncia, como é entendimento doutrinal e jurisprudencial, por aplicacdo

do art®. 10°. n°. 2 do Cddigo Civil, no caso de insolvéncia do promitente-vendedor.

Destarte, segundo parte da doutrina e da jurisprudéncia entendem que se o promitente-
comprador for consumidor e o objecto da promessa for uma habitacdo, mesmo que seja
declarada a insolvéncia do promitente-vendedor, o promitente-comprador ndo insolvente tem

direito de retencio®®.

Fundamentam o seu entendimento na teleologia da lei, centrada na defesa do consumidor e
do recurso aos elementos hermenéuticos, tendo a tutela do consumidor guarida no art®. 60°.
n°. 1 da CRP. Sendo o elemento teleolégico que nos permite detectar a existéncia da lacuna e
conduz-nos ao seu preenchimento com a atribui¢do dessa garantia ao promitente adquirente
nos termos do art®. 755°. n°. 1 al. f) do CC, face a recusa de cumprimento do administrador da

insolvéncia.

O consumidor necessita de ser protegido quer na sequéncia de comportamentos licitos quer
na sequéncia de comportamentos ilicitos, no caso em apreco a tutela do promitente -
comprador consumidor deve ser maior no caso de insolvéncia do promitente-vendedor, face
as consequéncias gravosas que resultam da recusa por parte do administrador da insolvéncia

para o promitente-comprador, consumidor, adquirente de habitagfio prépria®®.

Porém, o promitente-comprador que nao seja consumidor ja ndo goza do direito de retengao,

atribuido pelo art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cddigo Civil.

368 Idem e VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengdo, contrato-promessa e insolvéncia.
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Com efeito o CIRE trata indistintamente o promitente-comprador consumidor € o promitente-

comprador ndo consumidor, sem ter em consideragdo a tutela dos direitos do consumidor.

Ora, a vontade do legislador foi afastar do CIRE o regime do Cédigo Civil e por essa razao
nao ¢é aplicdvel directamente no processo insolvencial o regime dos art’s. 442°. n°. 2 e do art°®.
755°. n° 1 al. f) do Cddigo Civil, nem o recurso a analogia, se o promitente- comprador nao

for consumidor.

Contudo, a necessidade de tutela dos direitos do promitente-comprador € maior no caso de
insolvéncia do promitente-vendedor, pelo que tendo presente a ratio dos arts. 442° n° 2 e
755°. n° 1 al. f) do Cédigo Civil, bem como o art®. 60°. n°. 1 da Constituicdo da Republica
Portuguesa, impde-se a tutela do promitente-comprador, preenchendo-se a lacuna existente no
CIRE, recorrendo a analogia nos termos do art®. 10°. n°. 2 do Cédigo Civil, aplicando-se deste
modo no processo insolvencial, o estatuido nos art®s. 442°. n°. 2 e 755°. n° 1 al. f) do Cédigo
Civil’’®, reconhecendo-se o direito a0 pagamento do sinal em dobro ou o valor da coisa ou
direito a transmitir ou a constituir sobre a mesma, ao tempo da recusa de cumprimento por
parte do administrador da insolvéncia, deduzido o preco convencionado, mais a restituicao do
sinal e preco pago, bem como o direito de retencdo sobre nos casos em que tenha havido a

tradicao da coisa a favor do promitente-comprador, enquanto consumidor.

O promitente-comprador que ndo seja consumidor vé os seus direitos afectados com a recusa
de cumprimento do contrato-promessa pelo administrador da insolvéncia, em caso de

declaracdo de insolvéncia do promitente-vendedor.

Vemos assim, que o promitente-comprador que seja consumidor e tenha beneficiado da
tradi¢do da coisa ndo perde no processo insolvencial o direito de reten¢do nem o direito ao
pagamento do sinal em dobro ou o direito ao valor da coisa, ao tempo da recusa de
cumprimento pelo administrador da insolvéncia, deduzido o valor convencionado, acrescendo

a esta diferenca o sinal e o preco pagos, desde que se encontre na posse da coisa.

Destarte, persiste o direito de retencao que funciona desde 1980 — art°®. 442°. n°. 3 do Cddigo
Civil com as alteacdes introduzidas pelo Decreto—Lei n°. 236/80, de 18 de Julho e que foi
deslocado para o art®. 755°. n°. 1 al. f) do Cédigo Civil, com as alteracdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n°. 379/86, de 11 de Novembro, nos quais se procura tutelar prioritariamente o

interesse dos particulares contra as empresas construtoras, considerando que as institui¢des de

50 VASCONCELOS, L. Miguel Pestana de — Direito de retengfio, contrato-promessa € insolvéncia. Braga:
CEJUR. In Cadernos de Direito Privado, n°. 33, Janeiro/Margo 2011, p. 28.

191/206



crédito como profissionais, dispdem de meios que lhes permitem conhecer das deficiéncias e
da solvabilidade das empresas construtoras, a fim de tomarem as precaugdes necessarias na

concessao dos créditos.

Sendo se real¢car que os Decreto-Lei n°s. 53/2004, de 18 de Mar¢o que aprova o Cddigo da
Recuperacdo da Empresa e da Insolvéncia e o Decreto-Lei n°. 282/2007, de 07 de Agosto que
introduz alteracdoes ao Cddigo da Insolvéncia e da Recuperacio da Empresa, sdo omissos
relativamente aos consumidores enquanto promitentes-compradores, com excep¢do da
manifestacdo feita a bondade das solugOes respeitantes a insolvéncia das empresas e
consumidores que o CPEREEF terd contribuido, inferindo-se dai que o legislador ter-se —4
preocupado com a defesa dos interesses dos credores, esquecendo-se que entre estes se
encontra o promitente-comprador que merece a tutela do direito, até pela sua fragilidade,
preparacao e a insuficiéncia de meios de defesa ao dispor para acautelar as situacdes de

solvéncia das empresas construtoras.
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