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MINISTERIO DA JUSTICA

Decreto-Lei n.° 379/86
de 11 de Novembro

1. O Cédigo Civil em vigor teve uma elaboragdo
competente ¢ cuidadosa. Trata-se de um diploma
basico onde os vérios institutos e principios formam
um conjunto harmonioso. Dai que as alteragbes natu-
rais que o tempo imponha nio devam perder de
vista essa coeréncia interna, sob risco de se criarem
graves dividas e perplexidades ao intérprete, compro-
metendo a correcta e expedita administragdo da justiga.

Decorre claramente do Decreto-Lei n.° 236/80,
de 18 de Jutho, que o seu objectivo precipuo foi acau-
telar a posigdo do promitenie-comprador de edificios,
ou de fracgdes auténomas destes, sobretudo quando
destinados a fins habitacionais. Manifestas anomalias
da pratica justificaram a disciplina entdo consagrada.

A urgéncia da intervengdo legislativa ndo permitiu,
todavia, uma reflexdio acabada sobre o problema.
Reconhece-sc que resultou pouco feliz a redacgéo
de alguns dos seus preceitos, designadamente enquanto
se integraram no regime geral do contrato-promessa
sem uma delimitacdo precisa do dmbito de aplicagao.

Mostrando-se necessario rever o disposto pelo re-
ferido diploma, aproveita-se a oportunidade para eli-
minar certas dividas que o primitivo texto do Cédigo
Civil ja suscitava. Acolhem-se reflexdes pertinentes da
doutrina e da jurisprudéncia.

2. Restitui-se ao contrato-promessa a feicdo que
deriva da nossa tradicao juridica ¢ continua a cor-
responder & generalidade dos direitos estrangeiros.
Consequentemente, admite-se ndo s6 que a execugao
especifica possa ser afastada por acordo expresso das
partes, mas também que a existéncia de sinal ou de
uma pena convencionada para o incumprimento cons-
titua presungdo ilidivel dessa mesma vontade (ar-
tigo 830.°, n." 1 e 2).

Entretanto, como se observou, esclarecem-se ou
retocam-se alguns aspectos em que a letra origindria do
Cédigo Civil se revelou menos satisfatéria. Assim
sucede a respeito da assinatura dos contraentes,
quando s¢ impde forma escrita, ¢ da atribuigdo de
eficacia real a promessa.

Acerca do primeiro ponto, explicita-se que, se apenas
uma das partes fica obrigada a celebragéo do contrato
definitivo, s6 a assinatura dela se torna necesséria,
podendo o beneficidrio da promessa manifestar a sua
vontade de qualquer outro modo (artigo 410.°, n.° 2).
E a solugdo mais razoavel e que redne largo consenso.

Pelo que toca a atribui¢do de eficicia real & pro-
messa, nao s¢ justificava que, para tanto, se impusesse
escritura publica, ainda que o contrato definitivo a
nio requeresse. Constitui exemplo significativo a venda
ou onmeragdo de veiculos automoéveis (Decreto-Lei
n’ 54/75, de 12 de Fevereiro, artigo 4.°, n.° 3). Tam-
bém passa a ser inequivoco que a eficicia real da
promessa nio resulta da simples observancia dos re-
quisitos de forma e de publicidade fixados na lei, mas
que depende de uma declarag@o expressa nesse sentido
(artigo 413.°). E 6bvio que a falta de registo ndo
afecta a eficicia do contrato entre as partes.

3. Maiores aperfeigoamentos reclamavam as solugdes
introduzidas pela reforma de 1980 no regime geral
do contrato-promessa, consoante a doutrina e a juris-
prudéncia, alids, bem denotaram. Desde logo, impot-
tava superar a falta de precisao da referéncia ao
valor da coisa, objecto do contrato prometido, & data
do incumprimento, que a parte nao faltosa pode pre-
ferir, como indemnizagdo, em vez do sinal dobrado,
se houve tradi¢io daquela (artigo 442°, n.° 2, in
fine).

Afastam-se as ddvidas que se levantavam sobre se,
existindo sinal passado, a execugdo especifica s6 seria
possivel quando ocorresse a aludida tradigdo anteci-
pada da coisa (artigo 442°, n° 3, primeira parte).
Nio deve, por outro lado, considerarse supérflua a
remissdo para o artigo 830.°, a propdsito da execugao
especifica, pois esta nem sempre € admitida. Acrescenta-
se a faculdade de o contraente faltoso obstar a op¢ao
da contraparte pelo aumento do valor da coisa a que
respeita o contrato definitivo, ou do direito a transmitir
ou constituir sobre ela, ofereccndo-se para cumprir
a promessa, mas com a ressalva do principio consa-
grado no artigo 808.° do Cdédigo Civil, relativo a
mora debitéria (artigo 442.°, n° 3, segunda parte).
SG em face da opgao por esse termo da alternativa
faz sentido uma tal possibilidade do promitente fal-
t0so.

4. O legislador de 1980, para o caso de tradicdo
antecipada da coisa objecto do contrato definitivo,
concedeu ao beneficidrio da promessa o direito de
retengdo sobre a mesma, pelo crédito resultante do
ndo cumprimento (artigo 442.°, n.” 3). Pensou-se directa-
mente no contrato-promessa de compra e venda de
cdificios ou de fracgdes auténomas deles. Nenhum
motivo justifica, todavia, que o instituto se confine a
tdo estreitos limites.

A existéncia do direito de retengdo nesse quadro nao
repugna 2 sua indole. Repare-sc que, em diversas pre-
visdes do artigo 755.°, n.° 1, do Cédigo Civil, desa-
parece ou dilui-se a conexdo objectiva que o precedente
artigo 754.° pressup0e, em termos gerais, entre a coisa
e o crédito. Mas serd uma garantia oportuna no
contrato-promessa e, por isso, de conservar? A andlise
da questdo conduziu a uma resposta afirmativa.

Tem de reconhecer-se que, na maioria dos casos,
a entrega da coisa a0 adquirente apenas se verifica com
o contrato definitivo. E, quando se produza antes, ndo
ha divida de que se cria legitimamente, ao beneficidrio
da promessa, uma confianga mais forte na estabilidade
ou concretizagdo do negécio. A boa fé sugere, portanto,
que lhe corresponda um acréscimo de seguranga.

O problema s6 levanta particulares motivos do
reflexdo precisamente em face da realidade que levou
a conceder essa garantia: a da promessa de venda
de edificios ou de fracgdes auténomas destes, sobre-
tudo destinados a habitagio, por empresas construtoras,
que, via de regra, recorrem 2 empréstimos, maxime
tomados de instituigdes de crédito. Ora, o direito de
retengdo prevalece sobre a hipoteca, ainda que ante-
riormente registada (artigo 759.°, n° 2, do Codigo
Civil). Logo, ndo faltardo situagbes em que a pre-
feréncia dos beneficidrios de promessas de venda preju-
dique o reembolso de tais empréstimos.

Neste conflito de interesses, afigura-se razodvel atri-
buir prioridade 2 tutela dos particulares. Vem na
I6gica da defesa do consumidor. Ndo que se desconhe-
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¢am ou esquegam a protec¢do devida aos legitimos
direitos das institui¢ies de crédito e o estfmulo que
merecem como elementos de enorme importéncia na
dinamiza¢do da actividade econémico-financeira. Po-
rém, no caso, estas institui¢des, como profissionais,
podem precaver-se, por exemplo, através de critérios
ponderados de selectividade do crédito, mais facilmente
do que o comum dos particulares a respeito das defi-
ciéncias e da solvéncia das empresas construtoras.

Persiste, em suma, o direito de retengé@o que funciona
desde 1980. No entanto, corrigem-se inadverténcias
terminolégicas e desloca-se essa norma para lugar
mais adequado, incluindo-a entre os restantes casos de
direito de retengdo [artigo 755.°, n.° 1, alinea f)].

5. O citado Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho,
estatuiu, ao lado de preceitos com vocagdo para se
aplicarem generalizadamente, um regime especial des-
tinado & «promessa relativa a celebracdo de contrato
de compra e venda de prédio urbano, ou de sua
fracgdo auténoma, j4 construido, em construgéo ou a
construir» (artigo 410.°, n.° 3). Entende-se que essa
disciplina deve manter-se, visto que dificilmente dei-
xardo de existir situagSes de conjuntura que, mais ou
menos, a justifiquem. N@o se encontra razdo, além
disso, para que deixe de constar do Cédigo Civil,
cuja orginica sistemdtica nada afecta. Mas revelaram-se
indispensdveis determinadas alteragdes ou meras clari-
ficagOes.

Uma delas reporta-se ao dmbito de aplicagio dessa
disciplina. A nova formagdo legal torna manifesto
que se abrangem quaisquer contratos definitivos, tipicos
ou atipicos, dirigidos & transmissdo ou constitui¢ao
onerosa de direitos reais (artigo 410.°, n.° 3, primeira
parte).

Entendeu-se oportuno, por outro lado, repensar o
regime da nulidade decorrente de vicio de forma.
A solugdo agora consagrada revela-se, fora de divida,
mais razodvel e estd em sintonia perfeita com as regras
gerais da culpa (artigo 410.°, n.° 3, segunda parte).

Caracteristica marcante do regime especial em aprego
¢ a nulidade da cldusula que exclua a execugdo espe-
cifica. Portanto, também n&o vigora a presungéo deri-
vada de haver sinal ou uma pena convencionada para
o incumprimento da promessa. Como contrapartida,
pode o promitente faltoso, no préprio processo desti-
nado a4 execugao especifica, pedir a modificagdo do
contrato por altera¢do das circunstincias. Preceitua-se
que tal direito lhe assiste, mesmo que essa alteragdo
seja posterior & sua mora. A excepgao ao artigo 438.°
do Cédigo Civil mostra-se necesséria ao relativo equili-
brio de posi¢Ges das partes que se pretende alcangar
pelo caminho indicado (artigo 830.°, n.° 3).

Eis, numa exposigdo sucinta, a linha de pensamento
que presidiu & revisdo de aspectos relevantes do con-
trato-promessa. Considera-se dispensédvel fazer mengéo
de todos os retoques formais a que se procedeu, como,
por exemplo, o de evitar a utilizagdo da palavra «pro-
mitente» em sentido menos rigoroso e susceptivel de
interpretagdes equivocas.

6. E modificada a redac¢iio do n.° 1 do artigo 421.°
dc Cddigo Civil, respeitante ao pacto de preferéncia.
Remete-se para a disciplina paralela do contrato-
-promessa, que uma identidade de razdo justifica.

Assim:

O Governo decreta, nos termos da alinea a) do
n.° 1 do artigo 201.° da Constitui¢do, o seguinte:

Artigo tnico. Os artigos 410.°, 412°, 413°, 4212,
442.°, 755.° e 830.° do Cédigo Civil passam a ter
a seguinte redacg@o:

Artigo 410.°
(Regime aplicével)

1 — A convengdo pela qual alguém se obriga
a celebrar certo contrato sdo aplicdveis as dis-
posigbes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuadas as relativas & forma e as que, por sua
razao de ser, ndo se devam considerar extensivas
ao contrato-promessa.

2 — Porém, a promessa respeitante a celebragio
de contrato para o qual a lei exija documento,
quer auténtico, quer particular, s6 vale se constar
de documento assinado pela parte que se vincula
ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja
unilateral ou bilateral.

3 — No caso de promessa relativa 3 celebragdo
de contrato oneroso de transmissdio ou constitui-
¢do de direito real sobre edificio, ou fracgdo
auténoma dele, jé4 construido, em construgdo ou
a construir, o documento referido no nidmero
anterior deve conter o reconhecimento presencial
da assinatura do promitente ou promitentes ¢ a
certificagdo, pelo notdrio, da existéncia da licenga
respectiva de utilizagdo ou de construgdo; con-
tudo, o contraente que promete transmitir ou
constituir o direito s6 pode invocar a omissao
destes requisitos quando a mesma tenha sido
culposamente causada pela outra parte.

Artigo 412.°
(Trensmisslio dos direitos & obrigacSes des partes)

1 — Os direitos e obrigagdes resultantes do con-
trato-promessa que néo sejam exclusivamente pes-
soais transmitem-se aos sucessores das partes.

2 — A transmissdo por acto entre vivos estd
sujeita as regras gerais.

Artigo 413.°
(Eficécle real da promessa)

1 — A promessa %e transmissdo ou constituigio
de direitos reais sobre bens imdveis, ou méveis
sujeitos a registo, podem as partes atribuir eficicia
real, mediante declaragdo expressa e inscrigio no
registo.

2 — Deve constar de escritura pidblica a pro-
messa a que as partes atribuam eficdcia real;
porém, quando a lei n@o exija essa forma para o
contrato prometido, € bastante documento parti-
cular com reconhecimento da assinatura da parte
que se vincula ou de ambas, consoante se trate
de contrato-promessa unilateral ou bilateral.

Artigo 421.°
(Eficécia real)

1 — O direito de preferéncia pode, por conven-
¢do das partes, gozar de eficdcia real se, respei-
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tando a bens iméveis, ou a mdveis sujeitos a
registo, forem observados os requisitos de forma
e de publicidade exigidos no artigo 413.°

2 —E aplicével neste caso, com as necessérias
adaptagdes, o disposto no artigo 1410.°

Artigo 442.°
{Sinal)

1 — Quando haja sinal, a coisa entregue deve
ser imputada na prestagdo devida, ou restituida
quando a imputagdo ndo for possivel.

2 —Se quem constitui o sinal deixar de cum-
prir a obrigagdo por causa que the seja imputé-
vel, tem o outro contraente a faculdade de fazer
sua a coisa entregue; se o nao cumprimento do
contrato for devido a este Gltimo, 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 dedugdo do prego convencionado,
devendo ainda serlhe restituido o sinal e a
parte do prego que tenha pago.

3— Em qualquer dos casos previstos no nd-
mero anterior, o contraente ndo faltoso pode, em
alternativa, requerer a execu¢do especifica do
contrato, nos termos do artigo 830.°; se o con-
traente ndo faltoso optar pelo aumento do valor
da coisa ou do direito, como se estabelece no
nimero anterior, pode a outra parte opor-se ao
exercicio dessa faculdade, oferecendo-se para cum-
prir a promessa, salvo o disposto no artigo 808.°

4 — Na auséncia de estipulagdo em contrério,
ndo hd lugar, pelo ndo cumprimento do con-
trato, a qualquer outra indemnizag#o, nos casos
de perda do sinal ou de pagamento do dobro
deste, ou do aumento do valor da coisa ou do
direito & data do ndo cumprimento,

Artigo 755.°
(Casos especials)

] — Gozam ainda do direito de retengao:

a) O transportador, sobre as coisas transpor-
tadas, pelo crédito resultante do trans-
porte;

b) O albergueiro, sobre as coisas que as
pessoas albergadas hajam trazido para a
pousada ou acessérios dela, pelo crédito
da hospedagem;

a tradigdo da coisa a que se refere o
contrato prometido, sobre essa coisa, pelo
crédito resultante do nd@o cumprimento
imputével & outra parte, nos termos do
artigo 442.°

2 — Quando haja transportes sucessivos, mas
todos os transportadores se tenham obrigado em
comum, entende-se que o dltimo detém as coisas
em nome préprio ¢ em nome dos outros.

Artigo 830.°
{Contreto-promessa)

] — Se alguém se tiver obrigado a celebrar
certo contrato e ndo cumprir a promessa, pode
a outra parte, na falta de convengao em contrério,
obter sentenga que produza os efeitos da decla-
ragao negocial do faltoso, sempre que a isso nao
se oponha a natureza da obrigagdo assumida.

2 — Entende-se haver convengdo em contrério,
se existir sinal ou tiver sido fixada uma pena
para o caso de ndo cumprimento da promessa.

3 — O direito 2 execugdo especifica ndo pode
ser afastado pelas partes nas promessas a que se
refere o n.° 3 do artigo 410.% a requerimento
do faltoso, porém, a sentenga que produza os
efeitos da sua declaragdo negocial pode ordenar
a modificagio do contrato nos termos do ar-
tigo 437.°, ainda que a alteragdo das circuns-
tncias seja posterior & mora.

4 — Tratando-se de promessa relativa a cele-
bragdo de contrato oneroso de transmissdo ou
constituigdo de direito real sobre edificio, ou
fracgdo auténoma dele, em que caiba ao adqui-
rente, nos termos do artigo 721.°, a faculdade de
expurgar hipoteca a que O mesmo se encontre
sujeito, pode aquele, caso a extingdo de tal
garantia ndo preceda a mencionada transmissao
ou constitui¢do, ou ndo coincida com esta, re-
querer, para efeito da expurgagao, que a sentenga
referida no n.° 1 condene também o promitente
faltoso a entregar-lhe o montante do débito ga-
rantido, ou o valor nele correspondente a fracgao
do edificio ou do direito objecto do contrato,
e dos juros respectivos, vencidos e vincendos,
até pagamento integral.

5 — No caso de contrato em que ao obrigado
seja licito invocar a excepgao de ndo cumprimento,
a acgdo improcede, se 0 requerente ndo consignar
em depdsito a sua prestagdo no prazo que lhe for
fixado pelo tribunal.

¢) O mandatdrio, sobre as coisas que lhe Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 2 de
tiverem sido entregues para execugdo do  QOutubro de 1986. — Anibal Anténio Cavaco Silva —
mandato, pelo crédito resultante da sua Mdrio Ferreira Bastos Raposo.
actividade;

d) O gestor de negdcios, sobre as coisas que
tenha em seu poder para execugdo da
gestdo, pelo crédito proveniente desta;

¢) O depositdrio e o comodatdrio, sobre as
coisas que lhes tiverem sido entregues
em consequéncia dos respectivos contra-
tos, pelos créditos deles resultantes;

P O beneficidrio da promessa de transmissao
ou constitui¢do de direito real que obteve

Promulgado em 25 de Outubro de 1986.
Publique-se.
O Presidente da Reptiblica, MARIO SOARES.
Referendado em 28 de Outubro de 1986.

O Primeiro-Ministro, Anibal Anténio Cavaco Silva.



