CONTRATO-PROMESSA
UMA SINTESE DO REGIME ACTUAL (*)

Pelo Prof. Doutor Mdrio Julio de Almeida Costa

SUMARIO

1 — Nogdo. 2 — Disciplina juridica. 3 — Disposi¢des respeitan-
tes 3 forma e & substincia. 3.1 — Forma do contrato-promessa.
3.1.1 — Regime geral. 3.1.2 — Regime préprio de certos contratos-
-promessas. 3.1.3 — Forma das promessas unilaterais remuneradas.
3.2 — Aplicagio de preceitos do contrato prometido. 4 — Efeitos da
promessa. Atribuigdo de eficdcia real. 5§ — Transmissdo dos direitos
e obrigacdes das partes. 6 — Nao cumprimento do contrato-promessa.
6.1 — Execugio especifica. 6.2 — Resolugdo do contrato. 7 — Outras
violagdes do contrato-promessa. A falta de legitimidade para o cum-
primento.

1 — NOCAO

A promessa de contrato futuro ou contrato-promessa ('),
como a propria lei define, consiste na «convengio pela qual alguém

(*) O presente texto foi redigido para uma nova edi¢do do meu livro Direito
das Obrigagdes, que venho preparando. Possui uma indole essencialmente didéc-
tica. Afigurou-se, porém, que haveria algum interesse na sua publica¢do auténoma,
com ligeiras adaptagdes, visto que se trata de uma exposicdo de sintese. Nela se
d4 conta das principais opinides sustentadas quanto a aspectos muito controverti-
dos pelos autores, desde as reformas do contrato-promessa operadas em 1980 e 1986.

() Discute-se a nomenclatura. Outras designacdes t€m sido dadas, embora
nem todas elas parecam inteiramente rigorosas. A literatura alema utiliza, em regra,
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se obriga a celebrar certo contrato» (art. 410.°, n.° 1, do Cod.
Civ.) (. Diz-se contrato prometido ou definitivo aquele cuja
realizagdo se pretende (compra e venda, sociedade, locagdo, man-
dato, etc.) ().

Trata-se de um instituto de grande utilizacdo pratica. O seu
dominio normal, que decorre do referido conceito da lei, é a pro-
messa de celebragdo de um contrato (). Todavia, parece admis-

a denominacdo de contrato anterior, antecontrato ou pré-contrato («Vorvertrag»),
mas também ndo ¢ inédita a de contrato de conclusdo («Abschliessungsvertragy).
No mesmo sentido, usam os franceses «avant-contrat» e os italianos «contratto pre-
liminare» (cfr. os arts. 1351 e 2982 do Céd. Civ. italiano). Talvez preferivel, se
ndo fosse muito extensa, apresentar-se-ia a designacio de contrato para fazer um
contrato futuro (correspondente ao inglés «the contract to make future contract»).
Nomes ndo menos completos se mostram os de contrato-promessa de contrato,
conlrato-promessa de contratar ou, inclusive, o de contrato-promessa de negocio.
Registam-se, ainda, as expressdes latinas «pactum de contrahendo» e «pactum de
ineundo contractu». No direito brasileiro, sdo correntes as designagdes de pré-contrato
e de contrato preliminar. Sobre este importante instituto, além da bibliografia mais
recente que se indicara ao longo da exposicdo, ver, entre nés: PEDRO DE ASCEN.-
SAO BARBOSA, Do Contrato-Promessa, 2.* ed., Coimbra, 1957, VAZ SERRA,
Contrato-promessa, in «Boletim do Ministério da Justica», n.° 76, pags. S e segs.,
VASCO DA G. LOBO XAVIER, Sobre a aplicagdo do artigo 830.°, n.° 1, do novo
Cddigo Civil gos contratos-promessa celebrados anteriormente & sua vigéncia, Coim-
bra, 1968 (sep. da «Revista de Direito ¢ de Estudos Sociais», ano XIV, n.* 3-4),
ERIDANO DE ABREU, Do contrato-promessa de compra e venda (Breves aponta-
mentos), in «O Direito», ano 100, pags. 5 e segs., ORLANDO GOMES, Promessa
de venda, in «Scientia Ivridica», tomo XVII, pags. 73 e segs., e ABEL PEREIRA
DELGADO, Do contrato-promessa, 3.° ed., Lisboa, 1985. Quanto a obras em lin-
guas estrangeiras, destacam-se: D. HENRICH, Vorvertrag. Optionsvertrag. Vor-
rechisvertrag, Berlin/Tiibingen, 1955, A. ALABISO, Il contratto preliminare, Milano,
1966, RAFFAELE RASCIO, I/ contrato preliminare, Napoli, 1967, CARLO A.
NICOLETTI, Sul contratto preliminare, Milano, 1974, e FRANCOISE BENAC-
-SCHMIDT, Le contrat de promesse unilatérale de vente, Paris, 1983. Ao cit. estudo
de ORLANDO GOMES, acrescenta-se a bibliografia brasileira indicada, infra,
pag. 44, nota 55.

(¥ Pertencem ao Cédigo Civil vigente os preceitos legais doravante referidos
sem menc¢do expressa da sua proveniéncia.

(*) Em matéria processual, a doutrina dominante atribui chamada cldusula
compromissdria a natureza de contrato-promessa de celebragio do compromisso
(art. 1.°, n.° 2, da Lei n.° 31/86, de 29 de Agosto).

() Néo se mostra impensavel, nem destituido de interesse, que possa concluir-
-S€ um contrato-promessa cujo objecto seja também um contrato-promessa. Figure-
mos um exemplo: A, residente em Lisboa, escreve a B, residente em Viseu, a propor-
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sivel que, excepcionalmente, possa ter por objecto a realizacdo
de um negécio juridico unilateral ().

Véarias razdes estio na base da utilizagdo do contrato-
-promessa. Com ele se procura assegurar a realizagdo do con-
trato prometido, num momento em que existe algum obstaculo
material ou juridico a sua imediata concluséo, ou o diferimento
desta acarreta vantagens. Assim, por exemplo: uma das partes
ndo dispde, desde logo, da soma ou de outros meios necessarios;
o contrato definitivo refere-se a coisa futura ou alheia; é preciso
obter o consentimento de terceiro ou n3o podem, entretanto,
observar-se as formalidades legalmente exigidas (6).

Afigura-se que, em nossos dias, mercé das circunstancias eco-
némicas e financeiras, s6 muito raro o contrato-promessa encon-
trara justificacdo no facto de as partes ainda ndo terem uma ultima
decisdo quanto a conveniéncia do contrato prometido, quer dizer,
ndo pretenderem compromenter-se definitivamente. Na verdade,
ao menos do lado que, entre nds, a lei protege de modo especial,
o que se deseja com a obtengdo da promessa €, por sistema, garan-
tir a celebracdo do contrato visado.

O contrato-promessa distingue-se com nitidez dos meros actos
de negociagdo que frequentemente integram o processo forma-
tivo dos negdcios juridicos e que, as vezes, fundamentam a res-

-lhe a venda do apartamento X, por sete mil contos, ¢ declarando na mesma carta
que, se B estiver de acordo, celebrardo o contrato-promessa, nos termos legais, den-
tro de trés meses; B, logo no dia imediato ao da recepgdo da referida carta, res-
ponde, igualmente por escrito, afirmando, néo s6 que o negécio lhe interessa e que
aceita as condicbes apresentadas, mas ainda ter ji depositado mil contos em nome
de A, a titulo de sinal. Desde logo, nesta hipétese, nunca se poderd dizer que o
primeiro contrato-promessa absorve o segundo, porquanto aquele ndo preenche todos
os requisitos de forma que a lei exige para este outro, ou seja, o reconhecimento
presencial das assinaturas dos promitentes e a certificagdo, pelo notdrio, da existén-
cia de licenca de utilizacdo ou de construgio do prédio (art. 410.°, n.° 3).

¢) Cfr. RUI DE ALARCAO, A confirmacio dos negdcios anuldveis, Coim-
bra, 1971, pags. 102 e segs., que refere o caso da promessa de confirmacdo de um
negécio anulavel.

(®) Sobre uma hipétese de combinagio do contrato-promessa com o contrato
para pessoa a nomear, consulte-se o nosso Direito das Obrigagdes, 4.* ed., Coim-
bra, 1984, pag. 241, nota 1.
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ponsabilidade pré-contratual (). E que esses tramites do «iter
negotii», embora dotados de relevancia juridica, apresentam-se
destituidos de eficacia contratual especifica, ao contrério do que
se verifica com o contrato-promessa e os demais negocios prepa-
ratérios ou preliminares (°), que, do mesmo modo, podem
incluir-se no processo de elaboragio de um negocio juridico.

Admite-se, ao lado do contrato-promessa bilateral ou sina-
lagmadtico, o contrato-promessa unilateral ou ndo sinalagmadtico,
quer dizer, que ambas as partes ou s6 uma delas, respectivamente,
se vinculem a celebragdo do negdcio prometido (art. 411.°),
Resulta clara a diferenca entre o contrato-promessa unilateral e
uma proposta contratual, porquanto esta ja constitui elemento
do contrato a que respeita, apenas faltando para a sua conclusio
que o outro contraente a aceite. E também se distingue o contrato-
-promessa unilateral do chamado pacto de op¢ao, que consiste
no acordo em que uma das partes se vincula a respectiva declara-
¢ao de vontade negocial, correspondente ao negocio visado, ¢ a
outra tem a faculdade de aceit4-la ou ndo, considerando-se essa
declaragio da primeira uma proposta irrevogavel. O referido enten-
dimento ndo se mostra, em todo o caso, pacifico ().

() Ver o nosso Direito das Obrigagées, cit., pags. 199 e segs., e mais desen-
volvidamente o nosso estudo Responsabilidade civil pela ruptura das negociagées
preparatdrias de um contrato, Coimbra, 1984.

() Neste ambito, o contrato-promessa é o mais forte, porquanto envolve rela-
tivamente a um ou a todos os intervenientes a obrigacao de concluir determinado
contrato nos termos estabelecidos. Mas cabem no conceito de negocios preparato-
rios ou preliminares figuras de contetido diverso, como o pacto de preferéncia, o
acordo de principio (ver o nosso Direito das Obrigagoes, cit., pags. 166, nota 2,
e 288 ¢ segs.) € o acordo-quadro (ibid., pég. 174, nota 3).

) Ver o art. 1331 do C6d. Civ. italiano. O pacto de op¢do também apa-
rece designado como contrato de opgdo ou negdcio de opgdo. Exemplifica-o a situaciio
muito comum do comerciante que permite a um cliente que leve, comprada, uma
certa mercadoria, mas com a faculdade de devolvé-la, desistindo do contrato. Dife-
renga expressiva ¢ a de que o beneficidrio do pacto de op¢do ou do contrato-promessa
unilateral exerce, respectivamente, um direito de natureza potestativa (o direito de
concluir o contrato em causa) ou um direito de crédito (o direito de exigir a celebra-
¢do do contrato prometido). O pacto de op¢do encontra-se apenas submetido as
normas gerais dos contratos, enquanto existe um regime especial para o contrato-
-promessa. Observemos que o pacto de opgdo pode referir-se & celebra¢do de um
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2 — DISCIPLINA JURIDICA

O contrato-promessa encontra-se regulado nos arts. 410.° a
413.°, 441.°, 442.°, 755.°, n.° 1, al. f), e 830.° do Céd. Civ..
Alguns destes preceitos tém uma redacgdo diversa da origindria,
que resultou de dois diplomas sucessivos.

Com efeito, o legislador entendeu conveniente, em 1980, intro-
duzir alteragbes expressivas na disciplina do contrato-pro-
messa ('%). A reforma, todavia, foi pouco feliz. De tal maneira
que entendiam certos autores que essas alteracdes, designadamente
as dos arts. 442.° e 830.°, quanto ao sinal e & €xecugdo especi-
fica, deixaram incolume a anterior disciplina geral do instituto.
Apenas se haveria criado um regime de excep¢do para os contratos-
-promessas que se reportassem a contratos definitivos onerosos
tendo por objecto a constitui¢do ou transferéncia de direitos reais
sobre edificios, ou suas fraccdes auténomas, em construgio ou
projectados — as situagdes que, efectivamente, mais se apresen-
tavam carecidas de tutela cuidada (!'). A interpretagdo razodvel

contrato-promessa, devendo, nesse caso, realizar-se, ainda, como terceiro momento,
O contrato definitivo. Sobre o pacto de op¢ao € o seu confronto com o contrato-
-promessa unilateral, mormente a respeito da autonomia funcional dos dois institu-
tos, consultem-se, por ex., MICCIO, [ diritti di credito, Torino, 1971/1977, vol. II,
parte 11, pags. 124 ¢ segs., ¢, entre nés, com larga indicacdo de bibliografia estran-
geira, VAZ SERRA, in «Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia», ano 106,
pags. 125 e segs., € ano 111, pégs. 92 e segs., e J. BAPTISTA MACHADO, ibid.,
ano 117, notas de pags. 202 e segs.

O contrato-promessa unilateral individualiza-se, por outro lado, como ¢ ébvio,
da promessa unilateral de contrato, cuja admissibilidade depende da amplitude que
se reconhega aos negdcios unilaterais (cfr. VAZ SERRA, Contrato-promessa. cit.,
in «Bol. do Min. da Just.», n.° 76, pag. 19, nota 33, ¢ «Rev. de Leg. e de Jur.»,
cit., ano 111, pag. 92, nota 1). Quanto a distingdio entre o contrato-promessa unila-
teral € o pacto de Dpreferéncia, ver, por ex., o nosso Direito das Obrigagdes, cit.,
pags. 288 e segs..

(') Dec.-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho, rectificado in «Dirio da Repti-
blica», I Série, n.° 185, de 12 de Agosto de 1980.

(') Ver ANTONIO MENEZES CORDEIRO, O novo regime do contrato-
“promessa (Comentdrio as alteragies aparentemente introduzidas pelo Decreto-Lei
n.° 236/80, de 18 de Julho, ao Cédigo Civil, in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 306,
pags. 27 e segs. (republ. in «Estudos de Direito Civil», vol. I, Coimbra, 1987, pags. 11
¢ segs.), e GALVAO TELLES, Direito das Obrigacies (4.% ed.), pags. 69 e segs.,
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era, contudo, a que apontava para a aplica¢do genérica das alte-
ragdes entdo introduzidas no regime do contrato-promessa, salvo
quando do préprio texto decorresse o seu ambito restrito ('9).

em especial pags. 93 e segs.. Posto que ndo acompanhasse inteiramente os dois men-
cionados autores, consultar, ainda, VAZ SERRA, in «Rev. da Leg. e de Jur.», cit.,
ano 115, pags. 208 e segs. (anota¢do a0 Acorddo do Sup. Trib. de Just. de 29-V-1981).

A interpretagdo de que a nova versio dos preceitos alterados pela reforma de
1980 se aplicava apenas a contratos-promessas de celebragéo de contratos dotados
de eficacia real respeitantes a edificios foi acolhida no Ac6rddo do Sup. Trib. de
Just. de 16-1-1983. Ver este aresto e a nossa anota¢do discordante in «Rev. de Leg.
e de Jur.», cit., ano 116, pags. 347 e segs., e 381 e segs., ¢ ano 117, pags. 20 ¢
segs., 57 e segs., e 90 e seg.. Coincidia, de um modo geral, com as nossas posigdes
JOSE LEBRE DE FREITAS, O contrato-promessa e a execugdo especifica (Comen-
tdrio a uma decisdo judicial), in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 333, pags. 13
e segs. A orientagdo que desaprovamos foi reafirmada nos Acérdaos do Sup. Trib.
de Just. de 7-VII-1983, tirado com um voto de vencido, e 11-1V-1985 (in «Bol. do
Min. da Just.», cit., respectivamente, n.° 329, pags. 531 e segs., e n.° 346, pags. 321
¢ segs.). Pelo contrario, sustentando uma aplicagdo do novo regime do contrato-
-promessa que exorbitava do 4mbito dos prédios destinados a fim habitacional, ver
o Acérdido do Sup. Trib. de Just. de 10-XI-1983, confirmando o Acérddo da Rel.
do Porto de 25-1-1983 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.® 331, pags. 527 e segs.).
Ainda mais expressivo quanto 3 aplicagdo desse regime a todos e quaisquer contratos-
-promessas, independentemente do objecto do contrato prometido, se mostrou o
Acérdido do Sup. Trib. de Just. de 16-IV-1985 (in «Bol. do Min. da Just.», cit.,
n.® 346, pags. 225 e segs.).

(") Além da jurisprudéncia e dos autores indicados na segunda parte da nota
anterior, pronunciaram-se nesse sentido VASCO DA G. LOBO XAVIER, Contrato-
-promessa: algumas notas sobre as alteragdes do Cddigo Civil constantes do Dec.-
-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho, in «Rev. de Dir. e de Est. Soc.», cit., ano XXVII,
n.os 1, 2, 3 e 4, pags. 21 e segs., M. J. ALMEIDA COSTA, Direito das Obriga-
¢des, cit., pags. 261 e segs., ¢ in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 119, pags. 319
e segs., € 348 e segs. (anotagdo aos Acorddos do Sup. Trib. de Just. de 11-IV-1985
e 31-X-1985), JOAO CALVAO DA SILVA, Contrato-promessa. Andlise para refor-
mulacdo do Decreto-Lei n.° 236/80, in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 349, pags. 53
e segs.. Consultar, ainda, PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil
Anotado, vol. 1 (3.* ed.), pdgs. 393 e segs., anotaghes ao art. 442.°, ¢ vol. Il
(2.* ed.), pags. 92 e segs., anotagdes ao art. 830.°, e ANTUNES VARELA, Das
Obrigacdes em geral, vol. I (4.* ed.), pags. 262 e segs., especialmente pags. 282 e
segs., NO entanto restritivos sobre o Ambito de aplicacdo do novo regime do art. 442.°
a respeito do sinal. Ocuparam-se, por ultimo, dessa reforma ARLINDO FERREIRA
DOS REIS, Contrato-promessa de compra e venda de imdveis. O cumprimento espe-
c{fico no contrato-promessa de compra e venda de prédios urbanos ou fracgdes autd-
nomas, Santo Tirso, 1985, e J. RIBEIRO DE FARIA, Direito das Obrigagées, vol. 1,
Porto, 1987, pags. 252 e segs.
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Estas e outras dividas impunham uma nova intervengdo legis-
lativa. Viria a concretizar-se cerca de seis anos apos (). Como
se declara no predmbulo do diploma que a realiza, procurou-se,
antes de mais, restituir «ao contrato-promessa a feicdo que deriva
da nossa tradi¢do juridica e continua a corresponder A generali-
dade dos direitos estrangeiros». Essa linha resultara, na verdade,
algo desvirtuada pelas modificagdes anteriores, designadamente
a respeito da execu¢do especifica.

Mas néo se ficou por ai. Aproveitou-se o ensejo para escla-
recer ou retocar determinados aspectos em que a letra originaria
do Cdd. Civ. se revelou menos satisfatéria. Neste plano, realizou-
-se, sobretudo, uma tarefa de consolidacdo das posicdes doutri-
nais e jurisprudenciais dominantes. Deu-se solu¢do adequada a
pontos controversos ('4).

(") Dec.-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro, rectificado in «Di4rio da Repu-
blica», I Série, n.° 300, de 31 de Dezembro (6.° Suplemento). Sobre a aplicagdao
no tempo das alteragdes resultantes deste diploma, bem como das que derivaram
do anterior Dec.-Lei n.° 236/80, de 18 de Juiho, ver a desenvolvida andlise de ANTO-
NIO MENEZES CORDEIRO, O novissimo regime do contrato-promessa (Comen-
tdrio as alteragées introduzidas no Cddigo Civil pelo Decreto-Lei n.° 379/86, de
11 de Novembro), in «Colectinea de Jurisprudéncia», ano XII, tomo 2, pags. S
e segs. (republ. in «Estudos de Direito Civil», cit., vol. I, pags. 59 e segs.).

(") A reforma do contrato-promessa operada em 1986 mereceu naturais con-
cordéncias e discordancias. Estas ultimas, contudo, nem sempre revelaram a anglise
serena e a contencdo verbal que devem caracterizar a controvérsia cientifica, Nido
se contribuiu, assim, para um efectivo esclarecimento dos problemas. E apenas disso
se tratava. Ver, num sentido e noutro: ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-
-promessa, Coimbra, 1988 (sep. da «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., anos 119 a 121,
onde apareceu, em niimeros sucessivos — 3749/3769 —, sob a epigrafe Emendas
ao regime do contrato-promessa), e Das Obrigagdes em geral, vol. 1, 6.2 ed., Coim-
bra, 1989, pags. 299 e segs., PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ.
Anot., cit., vol. I, pags. 381 e segs., anotagdes o art. 410.°, e pags. 421 e segs.,
anotagdes ao art. 442.°, JOAO CALVAO DA SILVA, Cumprimento e sangio pecu-
nidria compulsdria, Coimbra, 1987, especialmente pags. 280 e segs., € 498 ¢ segs.,
e Sinal e contrato-promessa (Do Decreto-Lei n. © 236/80 ao Decreto-lei n.° 379/86),
Coimbra, 1987 (abrangendo os estudos Forma do contrato-promessa, publ. in «Bol.
da Fac. de Dir.», cit. — «Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Eduardo Cor-
reian, vol. 11, 1986, Sinal e execugdo especifica do contrato-promessa, publ. in «Bol.
da Fac. de Dir.», cit. — «Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor A. Ferrer-
-Correia», vol. II, 1989, e Contrato-promessa. Andlise para reformulagdo do
Decreto-Lei n.° 236/80, cit., publ. in «Bol. do Min. da Just.», n.° 349), ANTO-
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Na versio primitiva do Cod. Civ. existia uma disciplina uni-
taria do contrato-promessa. Todavia, o legislador, em 1980, ao
lado de um regime geral, estabeleceu um regime com aspectos
particulares para o contrato-promessa de «compra e venda de pré-
dio urbano, ou de sua frac¢do auténoma, ja construido, em cons-
trugdo ou a construir» (art. 410.°, n.° 3). A reforma de 1986 con-
servou este ultimo, embora com modificagdes, no sistema da lei
civil bdsica.

Poder-se-ia ter seguido orientagdo diversa: a de relegar para
diploma avulso o mencionado regime especifico. S6 que essa solu-
¢do apresentava, por sua vez, o inconveniente de subtrair a disci-
plina do contrato-promessa consagrada no Céd. Civ. uma grande
parte do seu dmbito de aplicagdo, porventura o mais relevante,
¢ que, alids, sempre ai se abrangera. Parece, assim, muito defen-
savel a opgdo legislativa.

NIO MENEZES CORDEIRO, in «Estudos de Direito Civil», cit., vol. I (onde, sob
a epigrafe O contrato-promessa nas reformas de 1980 e 1986, reine os estudos
O novo regime do contrato-promessa (Comentdrio as alteragcoes aparentemente intro-
duzidas pelo Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho, ao Cddigo Civil), cit., publ.
in «Bol. do Min. da Just.», n.° 306, A excep¢do do cumprimento do contrato-
~promessa (Artigo 442.°, n.° 3, 2.° parte, do Cddigo Civil, na redac¢cdo dada pelo
Decreto-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro), publ. in «Trib. da Just.», cit., n.® 27,
e O novissimo regime do contrato-promessa (Comentdrio as alteracées introduzidas
no Cddigo Civil pelo Decreto-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro), cit., publ. in
«Colect. de Jurisp.», ano XII, tomo 2), JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA,
Do incumprimento do contrato-promessa bilateral. A dualidade execucdo especifica-
-resolucdo, Coimbra, 1987 (sep. do «Bol. da Fac. de Dir.», cit. — «Estudos em
homenagem ao Prof. Doutor A. Ferrer-Correia», vol. II), JORGE RIBEIRO DE
FARIA, Direito das Obrigacdes, cit., vol. I, pags. 275 e segs., GALVAO TEL-
LES, Direito das Obrigacdes, cit., pags. 82 ¢ segs., ¢ MANUEL JANUARIO DA
COSTA GOMES, Em tema de contrato-promessa, Lisboa, 1990 (que inclui os estu-
dos A eventual subsisténcia do interesse do credor apds o incumprimento definitivo
e a chamada excepg¢do do cumprimento do contrato-promessa e Exigéncia do sinal
em dobro e juros moratdrios, publ. in «Trib. da Just.», cit., respectivamente, n.® 35
e n.° 48, assim como o estudo Sobre as alternativas do contraente fiel na pendéncia
da mora e apds o incumprimento definitivo em sede de contrato-promessa).
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3 — DISPOSICOES RESPEITANTES A FORMA E A
SUBSTANCIA

Consoante determina o art. 410.°, n.° 1, aplicam-se ao
contrato-promessa as normas disciplinadoras do contrato prome-
tido. Apenas se ressalvam os preceitos relativos a forma e os que,
pela sua razdo de ser, ndo devam considerar-se-lhe extensivos.
Vigora, pois, o principio da equiparagio.

Significa o referido regime que o contrato-promessa, quanto
aos requisitos e efeitos, se encontra, via de regra, submetido as
normas respeitantes aos contratos em geral (!°) e as que sejam
especificas do contrato prometido. Derivam deste tltimo ponto
varias ilagbes, tais como: abrangem o contrato-promessa as
normas prdprias do contrato prometido que eventualmente
existam sobre capacidade das partes, proibi¢des de aquisi¢des,
interpretacdo e integracdo do negdcio, etc. (15); o contrato-
-promessa deve definir o conteddo do contrato prometido, de
maneira a dispensarem-se ulteriores negociagdes para a sua cele-
bracio.

Mas, como verificAmos, abrem-se duas excepgdes ao princi-
pio da equiparagdo: uma referente 4 forma e outra aos preceitos

que, pela sua razdo de ser, se mostrem inaplicaveis ao contrato-
-promessa. Passamos a analisd-las.

3.1 — FORMA DO CONTRATO-PROMESSA

Quanto a forma, deve distinguir-se o regime geral do contrato-
-promessa do regime préprio do contrato-promessa relativo «a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituigio
de direito real sobre edificio, ou frac¢do auténoma dele, j4 cons-

(%) Dai, por ex., que seja nulo, em decorréncia dos principios gerais sobre
0 objecto do negécio (art. 280.°), o contrato-promessa de venda do direito de habi-
tacdo, que a lei declara intransmissivel (arts. 1484.° ¢ 1488.°).

(%) Exemplifica-se com a promessa de compra ¢ venda, a que se aplicam,
entre outros, os arts. 876.° (venda de coisa ou direito litigioso), 883.° (determina-
¢d0 do prego) e 884.° (redugdo do preco).
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truido, em constru¢do ou a construir». As correspondentes solu-
¢Oes encontram-se nos n. 2 e 3 do art. 410.° (V7).

3.1.1 — REGIME GERAL

Pelo que respeita a4 generalidade dos contratos-promessas,
desde que a lei exija, para o contrato prometido, documento autén-
tico ou particular, a promessa «sé vale se constar de documento
assinado pela parte que se vincula ou por ambas, consoante o
contrato-promessa seja unilateral ou bilateral» (art. 410.°,
n.° 2) (*®). Nas restantes hipdteses, vigora para o contrato-
-promessa o principio da liberdade de forma (art. 219.°).

O sentido daquele preceito ndo oferece dividas: exige-se a
assinatura de uma das partes ou das duas ('%), caso se trate, res-
pectivamente, de contrato-promessa em que s6 um dos contraen-
tes se vincula a celebracdo do negdcio definitivo ou de um contrato-
-promessa com vinculagdo reciproca dos contraentes a essa
celebracdo. Quer dizer, deve assina-lo quem seja, de facto, «pro-

(') Recorde-se que o n.° 3 do art. 410.°, introduzido pelo Dec.-Lei
n.° 236/80, de 18 de Julho, ¢ rectificado in «Diario da Republica», I Série, n.® 185,
de 12 de Agosto, sofreu alteragcdes com o Dec.-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro.

(') No ambito do regime juridico do contrato individual de trabalho (apro-
vado pelo Dec.-Lei n.° 49 408, de 24 de Novembro de 1969), embora se declare
que «o contrato de trabalho ndo estd sujeito a qualquer formalidade, salvo quando
a lei expressamente determinar o contréario» (art. 6.°), é exigida forma escrita para
o correlativo contrato-promessa. Estabelece-se, na verdade, que «a promessa de con-
trato de trabalho s6 ¢ vélida se constar de documento assinado pelo promitente
ou promitentes, no qual se exprima, em termos inequivocos, a vontade de se obri-
gar, a espécie de trabalho a prestar e a respectiva retribui¢do» (art. 8.°, n.° 1).
A respeito da cldusula compromissoria, ver F. PESSOA JORGE, Forma da cldu-
sula compromissdria — Incumprimento do contrato-promessa, in «Revista da Facul-
dade de Direito da Universidade de Lisboa», vol. XXIII, pags. 229 e segs. (em comen-
tario ao Acdrddo do Sup. Trib. de Just. de 26-X-1971, relativo a um acto realizado
no domfnio da legislagdo anterior ao actual Céd. Civ.).

(**) Quanto a nfo se exigir que as partes assinem o contrato num documento
comum (por ex., cada uma delas subscreve apenas o duplicado entregue a outra),
consultar VAZ SERRA, in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 109, pags. 72 e seg.,
e 0 Acorddo do Sup. Trib. de Just. de 11-IV-1985 (in «Rev. de Leg. e de Jur.»,
cit., ano 119, pdgs. 312 ¢ segs., com anota¢do nossa).
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mitente». Utiliza-se esta nomenclatura, na actual redac¢do da lei,
em sentido rigoroso e nunca com a acep¢do ampla de parte num
contrato-promessa, ao contrario do que antes sucedia ().

A imposi¢do de documento assinado constitui uma formali-
dade «ad substantiam». Mas a lei exige, apenas, que a parte que
se vincula a celebragdo do contrato definitivo se manifeste de modo
solene — através da assinatura do documento —, contentando-
-se, em relacdo ao beneficidrio da promessa, com uma manifes-
tacdo de vontade informal. Era a orienta¢do dominante na dou-
trina e na jurisprudéncia (*!).

Problema conexo verifica-se a propdsito da celebracdo de
um contrato-promessa bilateral ou reciproco, sujeito a documento
escrito € tdo-s6 assinado por uma das partes. As discrepincias
doutrinais e jurisprudenciais existentes poderiam aconselhar uma
intervengdo legislativa (**). Considera-se acertado, todavia, que
o problema tenha sido deixado, como na versdo origindria, aos
instrumentos consagrados na parte geral do Cod. Civ., que, em
seguida, apreciaremos. Para isso existem (%).

As redugdes e as conversdes legais s6 raro se mostram indis-
cutiveis, porquanto podem atingir a «justica negocial». Devem
sancionar-se com parcimoénia. E que se traduzem numa restri¢io

(*) Cfr., na versdo originaria, os arts. 410.°, n.° 2, e 411.° (sentido estrito),
€ o art. 442.°, epigrafe e n.° 1 (sentido lato). Em face desta dualidade de sentidos,
tinha alcance precério a regra interpretativa da parte final do n.° 3 do art. 9.°

(®") Ver as amplas indicagdes do nosso Direito das Obrigagées, cit., pag. 266,
nota 1. Sobre as duvidas fundadas que a versdo originaria do preceito levantava,
cfr., por todos, GALVAO TELLES, Direito das Obrigagdes, 6. ed., Coimbra, 1989,
pags. 84 e segs.

(**) Como opina ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit.,
pag. 22.

(3) Ver as redugbes «ope legis» consagradas nos arts. 271.°, n.° 2, 812.°,
n.° 1, 994.° e 2230.°, n.> 1 e 2, e as conversdes contempladas nos arts. 946.°,
n.° 2, 1085.°, n.° 2, 1306.°, n.° 1, 1416.°, n.° 1, e 2289.°. Com dividas sobre a
qualificacdo, indicam-se os arts. 1025.° ¢ 1091.°, e, porventura, ainda o art. 2251.°,
n.° 2. A situagdo difere no art. 981.°, n.° 2, pois, remete-se para os arts. 293.°
€ 292.°. Consultar J. OLIVEIRA ASCENSAO/A. MENEZES CORDEIRO, Ces-
sdo de exploragdo de estabelecimento comercial. Arrendamento e nulidade formal
(parecer), in «Revista da Ordem dos Advogados», ano 47, n.° III, pags. 845 e segs.,
designadamente pags. 873 e segs.
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da autonomia privada, dispensando os requisitos das reducdes
e conversdes comuns, estabelecidos pelos arts. 292.° € 293.°, Ora,
no contrato-promessa, nada justifica a imposi¢do as partes dessa
disciplina cogente, em vez de se confiar a solucdo a analise flexi-
vel de cada caso concreto (**).

Nao cabe, evidentemente, defender-se a validade de tais
contratos-promessas com alcance sinalagmatico. Porém, tanto
parece insatisfatOria a orientagdo que se pronuncia pela destrui-
¢do plena do contrato, como a que sustenta, sem mais, a sua
forg¢osa validade no tocante ao que assinou o documento. Com
efeito, ainda que o C6d. Civ. admita, em principio, a reducdo
do contrato parcialmente invalido ao seu contetido nido afectado
de modo directo, ela deixa de verificar-se quando «se mostre que
este ndo teria sido concluido sem a parte viciada» (art. 292.°).
Quer dizer, na hipdtese de contrato-promessa sinalagmatico ape-
nas assinado por um dos contraentes, 0o negdcio reduzir-se-4 a
um contrato-promessa unilateral, salvo se for produzida prova
de que sem a vinculagdo de ambas as partes ndo teria sido con-
cluido. Saliente-se, porém, que, mesmo em face de uma von-
tade conjectural contrdria a redugdo, pode impd-la a boa fé
(art. 239.°) (®).

A questdo encontra-se solucionada pelo Assento do Supremo
Tribunal de Justica de 29-X1-1989, que dispde o seguinte: «No

(**) Neste sentido A. MENEZES CORDEIRO, O novissimo regime do
contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, especialmente pag. 71,
nota 28. Concordamos com a opinido ai expressa de que seria também errénea uma
eventual modifica¢do legislativa destinada a solucionar a forma das promessas uni-
laterais com prestagdes acessorias.

(*) Consultar VAZ SERRA, in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 106,
pdg. 127, ano 108, péags. 287 e 291 e segs., ano 109, pag. 71 e segs., e ano 111,
pags. 109 e seg.. Também se pronunciam a favor da possibilidade de redugdes PIRES
DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 1, pag. 378, anota-
¢do 7 ao art. 410.°, ANTUNES VARELA, Das Obrigacées em geral, cit., vol. I,
pags. 311 e segs., e Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 28 e segs., A. MENE-
ZES CORDEIRO, Direito das Obrigagées, Lisboa, 1980, vol. I, pag. 463, J.
RIBEIRO DE FARIA, Direito das Obrigacées, cit., vol. I, pags. 256 e segs., e CAL-
VAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 30 e segs.. De opinido dife-
rente ¢ GALVAO TELLES, Direito das Obrigagdes, cit., pags. 96 e segs.. Mostra-
-s¢ dubitativo, quanto a doutrina dominante, RUI DE ALARCAO, Direito das
Obrigacdes (ed. pol.), Coimbra, 1983, pags. 142 e seg..
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dominio do texto primitivo do n.° 2 do artigo 410.° do Cddigo
Civil vigente, o contrato-promessa bilateral de compra e venda
de imovel exarado em documento assinado apenas por um dos
contraentes ¢ nulo, mas pode considerar-se vdlido como contrato-
-promessa unilateral, desde que essa tivesse sido a vontade das
partes» (¥). Ora, posto que o assento ndo faca a qualificagdo
juridica da figura, parece resultar dos respectivos fundamentos
que se declara a nulidade parcial do negécio e, portanto, opera-
-se a sua redugdo. A referida doutrina ultrapassa, fora de duvida,
os limites do contrato-promessa de compra e venda de imdveis.
Deve entender-se em termos gerais, assim como vinculativo perante
a redacgdo actual do n.° 2 do artigo 410.°

Alternativa plausivel, para quem sustentasse que a omissao
da assinatura de um dos autorgantes gerava a nulidade de todo
o contrato-promessa (*’), seria a de utilizar o instituto da con-
versdo (art. 293.°). Existe semelhan¢a de regimes, mas com uma
diferenca ndo despicienda: tratando-se de reducdo, o contrato-
-promessa resultard parcialmente valido quando a isso ndo se opo-
nha a vontade hipotética de uma ou de ambas as partes — o que
se presume; tratando-se de conversdo, esta apenas podera ser decre-
tada quando tal vontade hipotética — cuja prova se exige e ndo
releva no caso de duvida — com ela se concilie. Em qualquer

(¥) Publicado in «Diario da Repiblica», I Série, n.° 46, de 23 de Fevereiro
de 1990.

(*) Tornou-se esta a jurisprudéncia do Sup. Trib. de Just., ap6s o seu Acor-
ddo de 26-1V-1977, tirado em reunido conjunta das secgdes civeis (in «Bol. do Min.
da Just.», cit., n.° 266, pags. 156 e segs.). Ver, ainda, os Acérddos de 10-V-1977,
7-X1-1978, 4-X11-1979, 3-VI-1980, 11-111-1982 (in «Bol. do Min. da Just.», cit.,
respectivamente, n.° 267, pags. 139 e segs., n.° 281, pags. 296 e segs., n.° 292,
pags. 352 e segs., n.° 298, pags. 283 e segs., e n.° 315, pags. 249 e segs.), 28-11-1984
(in «Rev. da Leg. e de Jur.», cit., ano 117, pags. 370 e segs., com a nossa anotagio
discordante), 17-11-1987 e 4-VII-1987 (in «Trib. da Just.», cit., respectivamente,
n.° 30, pags. 23 e segs., e n.° 34, pag. 21). Era diversa a orientagio do Acérdio
do Sup. Trib. de Just. de 2-VII-1974, também tirado em reunido conjunta das
secges civeis (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 239, pags. 168 ¢ segs.). De
algum modo favoravel a corrente doutrindria predominante, ver, em todo o caso,
0 Acérdao do Sup. Trib. de Just. de 7-I1-1985 (in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit.,
ano 119, pégs. 16 e segs., com anotacio nossa).

1-90-2
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das situagdes, existe um problema de integracdo do contrato, pelo
que importa o apelo aos ditames de boa fé, de acordo com o
ja mencionado art. 239.° do Cdéd. Civ..

3.1.2 — REGIME PROPRIO DE CERTOS CONTRATOS-PROMESSAS

No tocante aos contratos-promessas respeitantes a celebra-
¢do de contratos onerosos de transmissdo ou de constituicdo de
direitos reais sobre edificios, ou suas frac¢bes auténomas, cons-
truidos, em fase de construgdo ou apenas projectados, exige-se
documento escrito com reconhecimento presencial da assinatura
do promitente ou promitentes. Além disso, deve constar dele
a certificacdo, pelo notdrio, da existéncia da respectiva licenca
de utilizagdo ou de construgdo (). O contraente que promete
transmitir ou constituir o direito nao pode invocar a omissdo de
tais requisitos, salvo se a contraparte a causou culposamente
(art. 410.°, n.° 3).

(*®*) Entedem varios autores que o requisito desta certificacdo da licenca de
utilizag8o ou constru¢do apenas faz sentido nos contratos em que exista especial
perigo de construgdes clandestinas. Também pensamos que se dispensa a referida
certificagdo quando a correspondente licenca nd3o seja exigida, para os contratos
definitivos, pela legislacdo aplicavel, designadamente mercé da época ou locali-
zago do prédio (cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes, cit., pag. 102,
nota 2, ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 46, nota 1,
e 50, e CALVAQ DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 57 e seg.). Sobre
a necessidade de alvara de loteamento para a promessa de compra e venda de lotes
de terreno, em face do Dec.-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro (arts. 57.°, n.° 1,
€ 60.°), consular, por todos, JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, Do incum-
primento do contrato-promessa bilateral, cit., pag. 33, nota 57 da pag. anterior.
Ver, também, JOSE OSVALDO GOMES, Loteamento — Promessa de compra e
venda — Terreno sem alvard, in «Rev. da Ord. dos Adv.», cit., ano 41, n.° III,
pags. 775 e segs., € o Assento do Sup. Trib. de Just. de 3-X-1989 (in «Didrio da
Repiiblica», I Série, n.° 280, de 6 de Dezembro de 1989).

O combate a construgdo clandestina encontra-se consagrado, paralelamente,
a respeito dos contratos definitivos, no art. 44.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setem-
bro, com a redacgdo que lhe deu o art. 1.° do Dec.-Lei n.° 74/86, de 23 de Abril.
Nele se faz depender a transmissdo, em vida, da propriedade de prédios urbanos
(a titulo oneroso ou gratuito, translativa ou constitutiva de direitos novos), da sua
inscricdo na matriz e da existéncia da licenca de construgio ou de utilizagdo, quando
exigivel, de que se fard mengdo na escritura respectiva.
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A maior solenidade imposta para esses contratos-promessas
explica-se pelos cuidados especiais de que se entendeu conveniente
rodea-los, considerando a projeccdo social dos contratos prome-
tidos. Teve-se em vista, sobretudo, estabelecer um controlo nota-
rial destinado a evitar a negociagdo de edificagbes clandestinas,
para proteccdo dos futuros adquirentes. Mas também se encon-
tra aqui uma afloracdo do interesse publico de combate a cons-
trugdo clandestina.

Foi um preceito que resultou da reforma de 1980. As defi-
ciéncias substanciais e formais de que enfermava levaram a sua
reformulacdo em 1986, introduzindo-se algumas alteragoes de
fundo (¥).

a) Ampliou-se 0 ambito das promessas submetidas a este
regime especifico, que podem agora respeitar, ndo s6 & compra
¢ venda, mas também a outros contratos onerosos, tipicos ou ati-
picos, de transmissdo ou de constituicdo de direitos reais sobre
edificios — esfera negocial que solicita particular tutela, diante
dos possiveis abusos da pratica. Uma identidade de razdo justi-
fica o alargamento realizado. Servem de exemplo as promessas
de troca ou de constitui¢do onerosa de usufruto (9).

Observe-se que, de acordo com a letra da lei, o referido regime
se aplica apenas aos contratos-promessas de actos translativos ou
constitutivos. Parece razoavel, em todo o caso, que nele se abran-
jam, por interpretagdo extensiva, ainda, as promessas respeitan-
tes a actos modificativos de ampliacdo de direitos reais (*!).

(¥) Deve reconhecer-se que, numa rigorosa técnica legislativa, talvez o pre-
ceito do n.° 3 do art. 410.°, dada a natureza do seu contetido, ndo devesse figurar
no Céd. Civ., mas em diploma legal de caracter administrativo ou regulamentar,
porventura no Céd. do Not. A mesma critica se dirige ao art. 44.° da Lei n.° 46/85,
de 20 de Setembro, que estabelece uma exigéncia paralela para os contratos definiti-
vos de transmissdo de prédios urbanos (cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obri-
gacoes, cit., pag. 104, e PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot.,
cit., vol. I, pag. 381, anotagdo 1 ao art. 410.°).

(% Ver o que, em face do texto precedente, escreveram A. MENEZES COR-
DEIRO, O novo regime do contrato promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil»,
vol. I, pags. 15 e segs., ¢ VASCO DA G. LOBO XAVIER, Contrato-promessa,
cit., in «Rev. de Dir. e de Est. Soc.», ano XXVII, pag. 22.
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Ficam de fora, todavia, as restantes promessas de actos modifi-
cativos e de actos extintivos. Entende-se a solugdo legislativa: com
efeito, a certificacdo da existéncia de licenca de utilizacdo ou de
constru¢io somente se justifica nas primeiras hipdteses; logo, sendo
a necessidade desse controlo a razio decisiva da intervencdo do
notdrio, tornava-se descabido que permanecesse a tnica exigén-
cia secunddria do reconhecimento presencial (*2).

b) Substituiu-se a expressdo «prédio urbano» pela referén-
cia a «edificio». Esta modificagdo procurou evitar ditvidas em
face da nogao de prédio urbano que decorre do art. 204.°, n.° 2.
Nio se trata aqui da precisa realidade que corresponde a esse
conceito técnico, mas sim de edificios, ja existentes, em constru-
¢do ou projectados. A palavra edificio, alias, é utilizada em varios
preceitos do Céd. Civ. () para exprimir algo que ndo coincide
com o conceito juridico de prédio urbano (34).

E manifesto que a palavra edificio ndo assume necessaria-
mente o sentido de edifica¢do ou construgdo. Também compreende
0 solo em que se incorpora, assim como eventuais terrenos adja-
centes ou anexos, quer dizer, o conjunto ou unidade imobilidria
— um todo ou uma frac¢do autonoma — que o contrato defini-
tivo tem por objecto.

(®') Por ex., o alargamento da dura¢do de um usufruto ou do conteido de
uma serviddo. Neste sentido, ver CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa,
cit., pags. 60 e segs., em especial pag. 62.

(32 Como observa GALVAO TELLES, Direito das Obrigagdes, cit.,
pégs. 102 e segs..

(®*) Por ex., nos arts. 492.°, 1343.°, 1349.°, 1350.°, 1360.°, 1365.°, 1371.°,
1414.° e 1418.°

() Cfr., antes da alteracdo operada em 1986, A MENEZES CORDEIRO,
O novo regime do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I,
pags. 14 e segs., e VASCO DA G. LOBO XAVIER, Contrato-promessa, cit., in
«Rev. de Dir. e de Est. Soc.», ano XXIII, pag. 24, nota 7. Contra a alteragdo intro-
duzida, ver PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 1,
pags. 353 e segs., anotacdo 5 ao art. 410.°, ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-
-promessa, cit., pags. 48, e segs., ¢ CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa,
cit., pags. 41 e segs.. Favordvel & modificacdo se mantém A. MENEZES CORDEIRO,
O novissimo regime do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. 1,
pags. 72 ¢ segs.
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c) Estabelecia a vers@o origindria do preceito em andlise que
o documento escrito, quando exigido, contivesse «o reconheci-
mento presencial das assinaturas dos autorgantes e a certifica-
¢do, pelo notdrio, da existéncia da respectiva licenca de utiliza-
¢do ou de construgdo». O texto actual difere, visto que alude a
«reconhecimento presencial da assinatura do promitente ou pro-
mitentes».

Naquela primitiva redac¢do, a referéncia a outorgantes incul-
cava a necessidade de assinatura do contrato-promessa por ambas
as partes, fosse ele bilateral ou unilateral. Com o novo texto,
deixou-se inequivoco que basta a assinatura, com reconhecimento
presencial, do contraente que se vincula a promessa. Segue-se,
pois, um regime paralelo ao fixado para a generalidade dos
contratos-promessas (art. 410.°, n.° 2).

d) A iltima parte do n.° 3 do art. 410.° declarava a omis-
sdo dos requisitos de forma exigidos — o reconhecimento pre-
sencial da assinatura ou das assinaturas e a certificacdo notarial
da existéncia de licenca de utilizagdo ou de constru¢do — «nio
(...) invocdvel pelo promitente-vendedor, salvo no caso de ter sido
o promitente-comprador que directamente lhe deu causa». Esta-
tui a nova versao que «o contraente que promete transmitir ou
constituir o direito s6 pode invocar a omissdo» de tais requisitos
«quando a mesma tenha sido culposamente causada pela outra
parte». Operaram-se, portanto, as modificagdes seguintes:

Uma delas representou mera consequéncia de a norma ter
deixado de aplicar-se apenas as promessas de compra e venda
de edificio. Coloca-se a segunda parte do preceito em consonin-
cia com a primeira.

Significativa ¢ a outra alteragdo. Continua a consagrar-se uma
nulidade mista ou atipica, que se afasta do regime geral do
art. 286.°: em principio, a respectiva invocagio pertence sé ao
beneficidrio da promessa de transmissdo ou constitui¢io do direito
real sobre edificio ou sua frac¢do auténoma. Considerando-se,
todavia, as desvantagens desta espécie de invalidade, atenuou-se
0 seu alcance: o promitente da transmissdo ou constituicdo do
direito real pode arguir a nulidade do negécio quando a falta
de tais requisitos se deva a actuagdo culposa da outra parte.
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Tornou-se, assim, manifesto que qualquer modalidade — sim-
ples negligéncia ou dolo — ou grau de culpa serve de base a essa
arguicdo; ao passo que a expressio «que directamente lhe deu
causa», utilizada no texto anterior, sugeria o sentido mais res-
trito de conduta intencional. Parece claro que ao beneficiario da
promessa que incorra na referida culpa nido cabe prevalecer-se
da invalidade (*%).

E quanto 3 arguigdo por terceiros e ao seu conhecimento ofi-
cioso pelo tribunal? A resposta deve partir da consideragdo do
objectivo dos requisitos formais em apreco. As exigéncias do reco-
nhecimento presencial da assinatura do promitente ou promiten-
tes e da certificacdo da licenca de utilizagdo ou de construgio
do edificio intentam, numa primeira linha, a protecgdo dos meros
particulares adquirentes de direitos reais sobre edificios ou frac-
¢Oes autonomas destes. E uma disciplina que se reconduz ao
ambito do direito de defesa do consumidor. Mas, enquanto a fina-
lidade do reconhecimento presencial se esgota ai, o escopo da
referida certificagdo do notério vai mais longe: trata-se, ainda,
posto que lateralmente, da protec¢do do interesse publico que
reclama o combate 4 construcio clandestina. Logo, propende-se
para admitir que, ao contrario do que sucede com a falta do pri-
meiro dos dois requisitos formais, este ultimo seja invocavel por
terceiros interessados e de conhecimento oficioso pelo tri-
bunal (%).

(**) Discorda-se do ponto de vista de GALVAO TELLES quando sustenta
que, se ambas as partes agirem culposamente, «a legitimidade pertence as duas,
porque as culpas se neutralizam» (Direito das Obrigagaes, cit., pags. 105 e seg.).
Também parece muito discutivel, para efeito da arguicdo pelo beneficiario da pro-
messa culposo, a distingdo entre a sua mera culpa ou dolo, como pretende CAL-
VAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pag. 53.

(*) No sentido de que a nulidade que o0 n.° 3 do art. 410.° prevé nunca é
invocavel por terceiros nem susceptivel de declaragio oficiosa se manifestam GAL-
VAO TELLES, Direito das Obrigagdes, cit., pag. 107, e CALVAO DA SILVA,
Sinal e contrato-promessa, cit., pdgs. 46 e segs.. Sustentam a opinido oposta ANTU-
NES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 50 e segs., ¢ PIRES DE
LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 1, pag. 384, anotagio 7
ao art. 410.°. Também nos inclinamos para tal solu¢do in Direito das Obrigacoes,
cit., pag. 269.
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De resto, a auséncia de certificagdo notarial da licenca de
utilizacdo ou de construgdo pode ser sanada mediante prova, na
acg¢do de declaracdo de nulidade, de que essa licenca existia efec-
tivamente a data da celebragdo do contrato-promessa ou foi, entre-
tanto, concedida. Ndo se compreenderia outra solugéo, dado o
objectivo j4 indicado do referido requisito (*').

3.1.3 — FORMA DAS PROMESSAS UNILATERAIS REMUNERADAS

Tem-se discutido o problema da forma do contrato-promessa
unilateral remunerado. Pode suceder, na verdade, que, num
contrato-promessa em que apenas uma das partes se vincula a
celebragdo do contrato definitivo, a contraparte, que fica livre
de contratar ou ndo, assuma outras obrigagdes para com o pro-
mitente. Serd o caso de se convencionar uma compensagio dos
beneficios ou vantagens que este lhe proporciona com a sua vin-
culagdo ao contrato definitivo ou dos sacrificios ou desvantagens
que, para o mesmo, dai resultam (*%).

Imagine-se que A promete vender o terreno X a B, por dez
mil contos, sem que o ultimo se vincule a compra-lo, estipulando-se
que a promessa se manterd durante dois anos. A imobilizacdo
do terreno pelo periodo acordado e a inalterabilidade do prego
envolvem uma desvantagem para o promitente-vendedor e uma
vantagem para o destinatdrio da promessa. Ora, podem as partes
estabelecer que o promitente receba uma retribui¢io da contra-
parte, designadamente uma percentagem sobre o prego da venda
ou uma quantia fixa. Haverd, nesta hipdtese, um contrato-
-promessa unilateral oneroso, ao passo que se o promitente nio
receber uma contrapartida a promessa sera gratuita.

(") Cfr. CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pag. 55, e
PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. I, pég. 384,
anotagdo 7 ao art. 410.°

(* E sugestiva a terminologia de «pre¢o de imobilizagio ou prego da pro-
messa» utilizada por CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 15
e segs.. Afiguram-se um tanto equivocos, a este propdsito, os conceitos do estudo
ja cit. de F. BENAC-SCHMIDT, Le contrat de promesse unilatérale de vente, Paris,
1983.
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Dispensamo-nos de abordar a distingdo entre contratos uni-
laterais e bilaterais e entre contratos gratuitos e onerosos, bem
como o modo de conjugacdo dessas duas classificagdes (*%). De
qualquer maneira, o contrato-promessa unilateral remunerado é
simultaneamente oneroso e bilateral ou sinalagmatico: existem
obrigacGes para ambas as partes, com um nexo reciproco de inter-
dependéncia. Esse sinalagma produz varias consequéncias impor-
tantes.

Contudo, tais situa¢des ndo configuram contratos-promessas
bilaterais no sentido do n.° 2 do art. 410.°, onde se pressupdem,
obviamente, obriga¢des da mesma natureza (*°). Ou seja, a exis-
téncia de uma vinculagdo directa de ambas as partes a celebragio
do contrato definitivo, que talvez possa crismar-se de sinalagma-
tismo perfeito ou de primeiro grau (*!).

Responde-se, pois, sem hesitacdo, a eventual divida sobre
se o contrato-promessa unilateral remunerado exige apenas a assi-
natura do promitente ou a de ambos os contraentes, quando, nos
termos dos n.*2 ¢ 3 do art. 410.°, se requeira documento
escrito. Basta a assinatura da parte que se vincula a realizagdo
do contrato prometido. Nio existindo preceito especial para as
obrigagOes laterais do contrato-promessa, vigora a regra da liber-
dade de forma (art. 219.°) (4.

3.2 — APLICACAO DE PRECEITOS DO CONTRATO PROMETIDO

A outra ressalva ao principio da equiparacdo refere-se as nor-
mas do contrato prometido que, pela sua razdo de ser, ndo devam
considerar-se extensivas ao contrato-promessa. Para se apurar,

(*® Ver, por ex., o nosso Direito das Obrigacdes, cit., pags. 243 e segs..

() Como se entendia, de resto, na versdo originaria do C6d. Civ. (ver a epi-
grafe do art. 411.°, em que se alude a «promessa unilateral»).

(*') Por contraposi¢do a sinalagmatismo imperfeito ou de segundo grau, que
se verifica na promessa unilateral retribuida, consoante sugere CALVAO DA SILVA,
Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 18 e seg..

(*) Cfr. CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 22 ¢
segs., e GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes, cit., pags. 99 e segs.. De opinido
contraria é ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 6 e segs..
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portanto, se uma determinada norma disciplinadora do contrato
prometido ¢ ou ndo aplicdvel ao respectivo contrato-promessa,
havera que atender ao seu fundamento.

Mediante este critério, consideram-se inaplicdveis, por exem-
plo, os preceitos que, nos contratos de alienagdo, concernem a
transferéncia da propriedade ou os que contemplam o problema
do risco. Mercé da referida excepgdo, igualmente se deve admitir
a validade da promessa de venda de coisa alheia (art. 692.°) (4),
assim como, embora falte ao marido legitimidade para a venda
de bens iméveis sem consentimento da mulher (art. 1682.°-A),
¢é-lhe licito realizar o respectivo contrato-promessa (*). Nos dois
casos, 0 promitente ndo aliena e apenas se vincula a uma aliena-
¢do possivel objectivamente, quer dizer, em si mesma.

4 — EFEITOS DA PROMESSA. ATRIBUICAO DE EFI-
CACIA REAL

A prestacdo devida consiste na emissdo de uma declara¢ido
de vontade negocial destinada a celebrar o contrato prometido.
Por exemplo, numa promessa de compra e venda, a prestacio
a que os pactuantes se vinculam — ambos ou apenas um deles —
traduz-se em outorgarem no futuro contrato, correspondente-
mente, como comprador e como vendedor.

Nada se convencionando sobre a data da realizacdo do con-
trato definitivo, basta a interpelacdo, judicial ou extrajudicial

(¥) Ver, por ex., o Acérdao do Sup. Trib. de Just. de 2-VI-1977 (in «Rev.
de Leg. e de Jur.», cit., ano 111, pags. 88 e segs., com anotagdo de VAZ SERRA).

(*) Ver, por ex., os Acoérddos do Sup. Trib. de Just. de 9-XII-1979,
28-VI-1984 e 21-111-1985 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., respectivamente, n.° 292,
pags. 368 e segs., n.° 338, pags. 409 e segs., e n.° 345, pags. 408 ¢ segs.) (cfr., o
nosso Direito das Obrigagdes, cit., pag. 465, nota 1). Sobre a responsabilidade da
mulher casada que ndo outorgou em contrato-promessa celebrado pelo marido, ver
0 Acérdao do Sup. Trib. de Just. de 24-111-1983 (in «Bol. do Min. da Just.», cit.,
n.° 325, pags. 570 e segs., na anotacio do qual se indicam outros arestos — ibid.,
pags. 527 e segs.). Consulte-se, ainda, quanto a responsabilidade do cOnjuge, o Acér-
ddo do Sup. Trib. de Just. de 10-X1-1983 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 331,
pags. 527 e segs.).
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(art. 805.°, n.° 1), para o seu estabelecimento. A determinagio
do prazo s6 caberd ao tribunal (art. 777.°, n.° 2) se houver clau-
sula no sentido de ele ser fixado pelas partes e estas ndo chega-
rem a acordo (¥).

Pode tratar-se de um contrato-promessa unilateral sem indi-
cacdo do prazo de eficiacia do negocio. Quando assim suceda,
o promitente tem a faculdade de requerer ao tribunal a fixacao
de um prazo a outra parte para que, dentro dele, esta exer¢a o
seu direito, sob pena de caducidade (art. 411.°). A solugdo
justifica-se a fim de evitar uma vinculagdo indefinida do promi-
tente (*6).

O contrato-promessa, em principio, produz meros efeitos obri-
gacionais. Todavia, assiste as partes a possibilidade de atribuir
eficdcia real 3 promessa de transmissdo ou constitui¢cdo de direi-
tos reais sobre bens imoveis ou bens moveis sujeitos a registo.

Exigem-se, para tanto, os requisitos seguintes: 1) que haja
uma declaracdo expressa no sentido da atribui¢do da eficacia real
(art. 413.°, n.° 1); 2) que a promessa conste de escritura publica
ou de documento particular com reconhecimento presencial da assi-
natura do promitente ou promitentes, consoante o contrato defi-
nitivo esteja ou ndo sujeito aquela forma (art. 413.°, n.° 2) (*7);
3) a inscricdo da promessa no registo (art. 413.°, n.° 1) (%).

(*) Ver, entre outros, os Acérddos do Sup. Trib. de Just. de 5-VII-1978 (in
«Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 112, pags. 66 e segs., com anotagdo favoravel
de VAZ SERRA) e 15-X-1980 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 300, pags. 364
e segs.).

(*) O processo para a fixacdo judicial do prazo encontra-se regulado nos
arts. 1456.° e 1457.° do Co6d. de Proc. Civ..

*) O art. 89.°, al. /), do Cod. do Not., que estava em consonincia com a
redaccdo originaria do art. 413.° do Cdd. Civ., deve considerar-se paralelamente
alterado. A necessidade da mencionada alteragdo foi esquecida pelo Dec.-Lei
n.° 67/90, de 1 de Margo, que introduziu numerosas modificacdes naquele diploma.

(¥) Também os arts. 2.%, n.° 1, al. /), e 95.°, n.° 1, al. d), do Cdd. do Reg.
Pred. se harmonizavam com a primitiva versdo do art. 413.° do Céd. Civ.. Omitiu-
-se, de igual modo, a conveniente harmoniza¢do no Dec.-Lei n.° 60/90, de 14 de
Fevereiro, que deu nova redac¢do a multiplos preceitos do Cod. do Reg. Pred..
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A lei impde, portanto, uma vontade manifestada expressa-
mente. N30 se contenta com uma «declaracdo especifica» ou
«suplementar», feita de modo expresso ou tdcito, que é a regra
(art. 217.°) (¥). Ponderando a importancia da atribui¢do da efi-
cacia real 4 promessa e o possivel desconhecimento ou inadver-
téncia das partes quanto ao seu alcance, justifica-se que o legisla-
dor estabeleca uma declaragdo expressa. Assim se evitam, alids,
numa matéria melindrosa, dificuldades interpretativas da vontade
dos contraentes, em particular a respeito da inscrigdo no registo.
Mas a declaracdo expressa ndo implica uma necessaria utilizagdo
das préprias palavras sacramentais de «eficdcia real». Bastam
outras equivalentes, desde que de modo directo e imediato reve-
lem essa vontade, como acontece quando se declara que o con-
trato € «oponivel a terceiros», ou que tem «eficdcia absoluta»
Ou «erga omnes».

Houve, por outro lado, uma alteracdo do texto origindrio
do Céd. Civ., que exigia sempre escritura publica (). E prefe-
rivel a solucdo actual, pois ndo fazia sentido que se determinasse
para a promessa, mesmo atributiva de eficicia «erga omnes», uma
forma que algumas vezes se apresentava mais solene do que a
do correspondente contrato definitivo. Tal sucedia, por exemplo,
com a promessa de compra ¢ venda ou hipoteca de viaturas auto-
moveis (°!) e de compra e venda de embarcagdes de comércio,
rebocadores ou navios auxiliares (°2).

A respeito do registo, ndo parece for¢oso extrair-se da nova
redaccdo do art. 413.° argumento substancial que modifique o

(¥) Como entende A. MENEZES CORDEIRO, O novissimo regime do
contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, pag. 76.

(*®) Aplaudindo esta e outras alteragdes do art. 413.°, introduzidas pelo cit.
Dec.-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro, ver A. MENEZES CORDEIRO, O novis-
simo regime do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, pags. 74
e segs. Havia, inclusive, autores que sugeriam uma interpretacdo correctiva da ver-
sdo anterior do art. 413.° (cfr. A. MENEZES CORDEIRO, Direito das Obriga-
¢des, cit., vol. I, pags. 461 e seg., ¢ GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes,
cit. (4.2 ed.), pag. 92, nota 1). Manifesta a sua discordancia ANTUNES VARELA,
Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 59 e segs.

(') Art. 4.°, n.° 3, do Dec.-Lei n.° 54/75, de 12 de Fevereiro.

(*?) Art. 3.° do Dec.-Lei n.° 150/88, de 28 de Abril.
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sentido desse requisito (}). Antes do registo, o contrato-pro-
messa, mesmo que seja valido, apenas terd natureza obrigacio-
nal. Apéds o registo, adquire a eficdcia prépria dos direitos reais.

Esta oponibilidade «erga omnes» da promessa determina a
invalidade ou ineficdcia dos actos realizados em sua violagdo.
Surge, numa palavra, um direito de crédito assistido de eficicia
real, ou, noutro entendimento, um direito real de aquisi¢io (**):
0 beneficidrio da promessa fica titular de um direito dirigido a
exigir do promitente a realizagio do contrato definitivo e que pode
fazer valer perante terceiros. Ele prevalece, portanto, sobre todos
os direitos pessoais ou reais referentes a coisa, desde que nio se
encontrem registados antes do registo do contrato-promessa (*%).

(*)) Nao falta, todavia, quem se incline para que, em face da letra da lei, o
registo tenha «agora uma fungdo constitutiva» (cfr. PIRES DE LIMA/ANTUNES
VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 1, pag. 388, anotagdo 1 ao art. 413.°). Par-
tindo do principio de que a lei ndo atribui a esse registo valor constitutivo, mas
tdo-s6 consolidativo, pode levantar-se a questdo da medida da relevancia do contrato-
-promessa com eficicia real, ndo registado, quanto a terceiros que nio tenham,
perante o registo, melhor posi¢do. O problema prende-se com a interpretagio dos
arts. 5.°, n.° 1, e 17.%, n.° 2, do Céd. do Reg. Pred. (ver A. MENEZES COR-
DEIRO, Direito das Obrigagcées, cit., vol. 1, pags. 473 e seg., ¢ o Novissimo regime
do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. 1, pags. 76 e seg.).

(*) Esta qualificagdo ¢ discutida (cfr., por ex., o nosso Direito das Obriga-
¢0es, cit., pag. 86). Quanto as diversas solugBes sustentadas para o caso de violacio
da promessa dotada de eficdcia real, ver A. MENEZES CORDEIRO, O novissimo
regime do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, pag. 78,
e M. HENRIQUE MESQUITA, Contrato-promessa com «eficdcia real»: modo de
exercicio e natureza juridica do direito de promissdrio, in «Bol. da Fac. de Dir.»,
cit. — «Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor A. Ferrer-Correia», vol. II:
pags. 773 e segs..

(**) Indicou-se que, no dmbito do direito brasileiro, se designa, em regra, o
contrato-promessa por pré-contrato ou contrato preliminar. A espécie que predo-
mina de pré-contrato bilateral é a promessa de venda, que, contendo clausula de
irretractabilidade devidamente inscrita no registo de iméveis, atribui um direito real
ao promitente-comprador. Este toma, entdo, o nome de compromissdrio e o con-
trato a designagio de compromisso de venda, que se diferencia do contrato prelimi-
nar préprio. A respeito da distingio destas figuras e da caracterizagio do respectivo
direito real, de contornos ainda ndo suficientemente delineados, existe importante
jurisprudéncia e larga bibliografia. Destacam-se os estudos seguintes: WALDEMAR
FERREIRA, Compromisso de compra e venda — A rescisdo do contrato por ina-
dimplemento do promitente comprador — As arras e a multa convencional (pare-
cer), in «Revista dos Tribunais», Sdo Paulo, vol. 81, pags. 19 e segs., MARTINHO
GARCEZ NETO, Contrato preliminar ou promessa de contrato, in «Repertdrio
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Logo, a alienagdo ou oneragdo do imével ou mével em causa
ndo impede a execucdo especifica do contrato-promessa
(art. 830.°), que adiante consideraremos.

5 — TRANSMISSAO DOS DIREITOS E OBRIGACOES
DAS PARTES

Os direitos e as obrigagdes que resultam do contrato-promessa
sdo, em principio, transmissiveis, através de acto entre vivos ou
por morte (art. 412.°) (). A transmissio por negdcio entre
vivos aplicam-se as regras gerais da cessdo da posi¢do contratual
(arts. 424.° e segs.) ou da simples cessdo de créditos (arts. 577.°
e segs.), consoante se trate, simultaneamente, de direitos e de obri-
gagles, ou s6 de um direito de crédito. A transmissdo por morte
realiza-se de acordo com os principios sucessérios (*’).

Apenas se veda a transmissibilidade dos direitos e obriga-
¢Oes que se mostrem «exclusivamente pessoais» (art. 412.°, n.° 1).

Enciclopédico do Direito Brasileiro», dirigido por J.M. CARVALHO SANTOS,
vol. XII, pags. 338 e segs., ORLANDO GOMES, Promessa de venda, in «Rep. Enc.
do Dir. Bras.», cit., vol. XLII, pags. 47 ¢ segs. (cfr., também, supra, pag. 1, nota 1),
REGINA GONDIM, Contrato Preliminar, Rio de Janeiro, 1958, RUBENS
LIMONGI FRANGCA, Contrato preliminar — Cumulagdo de arras com perdas e
danos e outros problemas de pré-contrato (parecer), in «Revista dos Tribunais»,
cit., Sdo Paulo, vol. 297, péag. 55 e segs., e Jurisprudéncia do compromisso de com-
pra e venda, Sao Paulo, 1980, CANDIDO DE OLIVEIRA FILHO, Contrato preli-
minar — Recibo de sinal ou arras — Legislagido comparada — Jurisprudéncia, etc.,
in «Revista de Direito», Rio de Janeiro, vol. 78, pags. 33 e segs., ¢ JAIR TOVAR,
Promessa de compra e venda — Instrumento particular — Arrhas — «Condictio
indebiti», in «Revista de Direito», cit., vol. 110, péags. 20 e segs..

(**) O referido Dec.-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro, limitou-se a tornar
inequivoca a redacgdo origindria deste preceito, mediante a substituicio do voca-
bulo «promitentes» pelo de «partes». Tendo-lhe passado despercebida a rectifica-
¢ao feita no «Didrio da Republica», I Série, n.° 300, de 31 de Dezembro de 1986,
discorre, a respeito da exacta colocagdo das virgulas nas oragdes relativas, ANTU-
NES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 53 e segs..

() Cfr. o art. 2025.°, n.° 1, e, por analogia, o art. 577.°. Sobre a sucessdo
no direito derivado do contrato-promessa, consultar, por ex., os Ac6rdios do Sup.
Trib. de Just. de 11-1V-1968 e 15-X1-1984 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., respec-
tivamente, n.° 186, pags. 186 e segs., ¢ n.° 341, pags. 429 e segs.).
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Afastam-se, pois, os casos de ligagdo indissolivel & pessoa do
promitente ou do promissario.

Nessa avaliagdo, deve atender-se, no contexto das circuns-
tancias concretas, ndo s6 a natureza do contrato promedito e das
suas prestacdes, mas também 2 vontade real ou presumivel dos
contraentes. A promessa «intuitu personae» diagnosticar-se-a, as
mais das vezes, por exemplo, quando se tenha em vista a celebra-
¢do de um contrato de trabalho (art. 1152.°), de prestacido de
servico (art. 1154.°) ou de mandato (art. 1157.°).

6 — NAO CUMPRIMENTO DO CONTRATO-PROMESSA

O inadimplemento do contrato-promessa, que derive da recusa
de celebragdo do negdcio prometido ou mesmo de outras causas,
encontra-se submetido ao regime geral do ndo cumprimento das
obrigacdes. Existem, todavia, particularidades relevantes, a pro-
pdsito da execugdo especifica e da resolugdo do contrato (°8).
Analisam-se esses dois caminhos abertos ao lesado, que pressu-
pdem, respectivamente, a simples mora € 0 ndo cumprimento defi-
nitivo.

6.1 — EXECUCAO ESPECIFICA

Declara a lei que, «se alguém se tiver obrigado a celebrar
certo contrato € ndo cumprir a promessa, pode a outra parte,
na falta de convencdo em contrdrio, obter sentenga que produza
os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que a isso
ndo se oponha a natureza da obrigacdo assumida» (art. 830.°,
n.° 1) (*). Portanto, em face deste preceito, se o promitente, na

(*) Dentro do direito da familia, para o caso especial da promessa de casa-
mento, vigoram os arts. 1591.° a 1595.°

(*) O Dec.-Lei n.° n.° 379/86, de 11 de Novembro, reconstituiu a versdo ori-
gindria deste preceito, que tinha sido alterada pelo Dec.-Lei n.° 236/80, de 18 de
Julho. Também se produziram alteracbes nos nimeros seguintes do art. 830.° (ver,
por ex., o nosso Direito das Obrigagdes, cit., pags. 272 e segs.).
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hipdtese de promessa unilateral, ou qualquer dos promitentes,
sendo o contrato-promessa sinalagmadtico, ndo celebrar o negé-
cio definitivo, cabe a outra parte a faculdade de conseguir sen-
tenca que substitua a manifestacdo de vontade do faltoso. Com
esse pedido, pode cumular-se o da indemniza¢io moratdria cor-
respondente aos danos sofridos pelo atraso no cumprimento da
promessa.

A norma que estatui a execucdo especifica tem, via de regra,
natureza supletiva. Os contraentes podem afasta-la mediante «con-
vengdo em contrario» (art. 830.°, n.° 1). Nio se exige, inclusive,
uma clausula expressa nesse sentido. Entende-se que ha conven-
¢do em contrdrio, se exitir sinal (arts. 440.° a 442.°) ou se tiver
sido fixada uma pena para o ndo cumprimento da promessa
(art. 830.°, n.° 2). Presume-se, em tais casos, que as partes qui-
seram que esse fosse o critério de reparagéo e a uinica consequén-
cia do inadimplemento. Trata-se de meras presungdes ilidiveis
(art. 350.°, n.° 2).

Todavia, afasta-se a possibilidade de exclusdo, expressa ou
presumida, da execugdo especifica, quanto s promessas relati-
vas a contratos onerosos de transmissdo ou de constituigdo (5°)
de direitos reais sobre edificios, ou suas frac¢des auténomas, ja
construidos, em construgdo ou a construir (art. 830.°, n.° 3) (¢Y).
Aqui, a norma ¢ imperativa e traduz, de novo, uma especial tutela
da lei: pretende-se evitar a verificacdo de situacdes imorais na
pratica do contrato-promessa, estimuladas pela desvalorizagio
monetaria e pelo préprio acréscimo efectivo do valor dos bens.

Se, por exemplo, na celebragdo de um contrato-promessa de
compra e venda de uma unidade habitacional, se admitisse a exclu-
sdo vélida do direito a execugdo especifica, ficava muito despro-
tegido ou fragilizado o promitente-comprador. Bastaria que o
outro contraente lhe impusesse tal clausula, sob pena de recusa
de celebragdo do contrato. Reforgou-se a posi¢do do promitente-
-comprador, considerado a parte mais fraca, relacionando a carén-
cia de habitagdo com a circunstincia de, ndo raro, o negécio

(®) E também dos contratos modificativos de ampliagdo (ver, supra, pag. 35).
(¢!) Esta inovagdo surgiu com o referido Dec.-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho.
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ocorrer entre um profissional, designadamente uma empresa cons-
trutora, ¢ um simples particular, mediante contrato de adesio.

Os termos amplos em que o preceito se encontra redigido
levam a concluir que o seu regime se aplica a todos os edificios,
destinados ou ndo a habita¢do prépria, e a constitui¢cdo, sobre
eles, de quaisquer direitos reais de gozo ou de garantia. Mas deve
reconhecer-se que a disciplina se justifica, especialmente, no caso
de unidades habitacionais. Por outro lado, esse direito i execu-
¢do especifica aproveita aos dois contraentes e nio depende de
uma prévia entrega do prédio ao promitente-adquirente (art. 442.°,
n.° 3) (3.

Tal regime envolve, sem duvida, uma importante limitagdo
ao principio da autonomia privada (). Num propdsito de equi-
librio de posi¢cdes concede-se ao promitente faltoso a faculdade
de pedir, no processo destinado a obtengdo da execucio especi-
fica do contrato, a sua modificagdo por alteragio anormal das
circunsténcias, ainda que esta seja posterior 4 mora (art. 830.°,
n.° 3). O desvio ao disposto no art. 438.° representa uma ate-
nuagdo a severidade do sistema imperativo da execugdo especi-
fica. Deve o juiz, contudo, nessas situagdes de alteracio das cir-
cunstancias ap0s a mora, aplicar prudentemente a disciplina do
art. 437.°, onde o requisito da boa fé pode precaver injusticas
na hipétese concreta (¢). Compreende-se que ndo se consagre a
resolu¢do do contrato, inconcilidvel com a execucdo especifica.
Do ponto de vista do direito adjectivo, o pedido de modifica¢io
do contrato formulado pelo promitente faltoso tem o caracter
de reconvengio.

(*)) Sobre estes varios aspectos, cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obri-
gagdes, cit., pags. 134 e seg.. Ver, também, infra, pag. 58 e, particularmente, o
Assento do Sup. Trib. de Just. de 19-XI1-1989, transcrito na nota 86.

(®*) Recorde-se, todavia, o art. 809.°, que, numa certa interpretagdo, estabe-
lece ndo menores restri¢des a propésito da regulacio contratual da responsabilidade
civil.

(*) Fora do quadro da execugfio especifica imperativa, nio ha motivo para
que deixe de funcionar o regime geral do art. 438.°. Sobre o problema, ver A. MENE-
ZES CORDEIRO, O novissimo regime do contrato-promessa, cit., in «Estudos de
Direito Civil», vol. I, pag. 92, e JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, Do incum-
primento do contrato-promessa bilateral, cit., pags. 30 e seg..
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A lei acautela o caso da promessa de transmissdo ou de cons-
tituicdo de direito real sobre edificio ou fracgdo auténoma dele,
onde caiba ao adquirente a faculdade de expurgar hipoteca, a
que 0 mesmo se encontre sujeito (art. 721.°), e a garantia sub-
sista depois da mencionada transmissdo ou constituicio. E que
se permite a0 demandante, no processo dirigido  execugio espe-
cifica e para efeito de expurgagdo dessa hipoteca, pedir a conde-
nacéo do faltoso a entrega do montante total do débito garan-
tido, ou do que corresponda a fracgdo considerada, e dos juros
respectivos, vencidos ou vincendos (art. 830.°, n.° 4) (%).

Se o contrato prometido envolve a possibilidade de o promi-
tente faltoso invocar a excepgdo de ndo cumprimento do con-
trato, torna-se necessario, posto que nio suficiente, como é ébvio,
para que a ac¢do proceda, que o demandante consigne em dep6-
sito a sua prestacdo, no prazo definido pelo tribunal (art. 830.°,
n.° 5). Assim, por exemplo, numa promessa de compra e venda,
quanto a consignacdo em depdsito do prego imposta ao deman-
dante que requeira a execugdo especifica contra o promitente-
-vendedor. Se essa consignag¢do falta, a ac¢do improcede, inde-
pendentemente do mérito da causa.

* *

Mencionados os vdrios dispositivos do art. 830.°, importa
insistir no seu n.° 1, que exclui a execugio especifica que se opo-
nha a natureza da obrigagdo assumida. Isso se verifica quando
se trate de promessa de contrato que, pela indole da prestagio
prometida ¢ o cardcter dos interesses em jogo, ndo se concilie
razoavelmente com a realizagio coactiva, ou esta, através da sen-
tenca judicial respectiva, ndo possa produzir os efeitos do con-
trato prometido.

(*) Compreende-se que a faculdade prevista no n.° 4 do art. 830.° s6 opere
quando se tenha convencionado, como é normal, uma alienagdo «livre de 6nus ou
de encargos» (cfr. A. MENEZES CORDEIRO, O novissimo regime do contrato-
-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, pags. 91 e seg.).



50 MARIO JULIO DE ALMEIDA COSTA

Encontram-se no primeiro caso, além de outras, a promessa
de doacdo (art. 940.°) () ou de prestacio de servigo
(arts. 1154.° a 1156.°), pois a sua natureza pessoal justifica que
as partes conservem a possibilidade de desistir do contrato defi-
nitivo até A celebracgio deste, embora incorrendo em responsabi-
lidade pelo incumprimento do contrato-promessa (¢'). Pertencem
ao segundo caso, por exemplo, as promessas de contratos tipicos
de penhor (art. 669.°), comodato (art. 1129.°), mituo (art. 1142.°)
e depdsito (art. 1185.°), visto que a sua celebragio, enquanto con-
tratos reais («quoad constitutionem», «Realvertriage»), depende,
ndo s6 das declara¢Ges de vontade, mas também da pratica do
acto material de entrega de uma coisa -—— 0 que nao é judicial-
mente suprivel.

(%) Considera-se admissivel um contrato-promessa de doa¢do, como bem
decidiu 0 Acérddo do Sup. Trib. de Just. de 16-V1I-1981 (in «Bol. do Min. da Just.»,
cit., n.® 309, pags. 283 e segs.; com anotacdo favoravel de ANTUNES VARELA,
in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 116, péags. 60 e segs.). Nesse mesmo sentido
tinha-se pronunciado VAZ SERRA, ibid., ano 110, pdgs. 207 e seg., e 211 e segs.
(anotagdo ao Acorddao do Sup. Trib. de Just. de 18-V-1976), e ano 111, pags. 214
e seg. (anotagdo ao Acorddo do Sup. Trib. de Just. de 19-1-1978), que analisa as
varias posi¢Oes doutrinais. O Cod. Civ. alemdo (§ 518) e o Cé6d. das Obrig. suigo
(art. 243) admitem expressamente o contrato-promessa de doagdo, mas, no ambito
do direito italiano, uma forte corrente de autores mostra-se oposta a sua validade.
Trata-se, sem duvida, de um contrato gratuito. Escreve VAZ SERRA: «Desde que
a doagdo pode consistir no facto de alguém assumir gratuitamente uma obrigacdo
em beneficio do outro contraente (Céd. Civil, art. 940.°, n.° 1), o acto pelo qual
uma pessoa prometa gratuitamente doar bens a outra ¢ uma doagéo, pois dele resulta
uma obrigacdo, gratuitamente assumida, em beneficio da outra parte. Mas tem de
ser feita promessa, ou antes, a doagdo, por escrito, dado que, ndo produzindo a
imediata transferéncia material dos bens para poder do donatério, lhe é aplicivel
a disposicdo do art. 947.° do Cédigo Civil, segundo a qual ‘a doagdo de coisas
moéveis ndo depende de formalidade alguma externa, quando acompanhada de tra-
di¢do da coisa doada; ndo sendo acompanhada de tradi¢do da coisa, s6 pode ser
feita por escrito’» (cfr., ibid., ano 111, pag. 215). Contra o argumento que se reti-
rasse do art. 942.°, n.° 1, isto é, deduzir da impossibilidade de doagdo de bens futuros
a invalidade do «pactum de donando», ji se manifestou VAZ SERRA (ibid.,
ano 110, pag. 212).

(") Quanto a promessa de contrato de trabalho, o art. 8.°, n.° 3, do regime
juridico do contrato individual de trabalho (aprovado pelo Dec.-Lei n.° 49 408, de
24 de Novembro de 1969) é expresso em afastar a execucéo especifica, declarando
inaplicdvel «o disposto no artigo 830.° do Cédigo Civil» (ver, supra, pag. 30,
nota 18).
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As referidas hipéteses acrescentam-se aquelas em que a exe-
cugdo especifica se encontra impedida por outros preceitos da lei,
como sucede na promessa de venda de coisa alheia que o pro-
prietdrio se recusa a alienar (arts. 880.° e 893.°) ()). Da mesma
maneira, a execucdo especifica resulta inviabilizada quando o
contrato-promessa se apresenta dotado de mera eficdcia obriga-
cional e o promitente-vendedor transmite a coisa a terceiro: como
a venda que o promitente depois realizasse & contraparte, a sen-
tenca judicial obtida em sua substitui¢do conduziria a uma venda
de coisa alheia ().

(®®) Discutiu-se muito o problema de saber se 0 contrato-promessa constante
de simples documento particular podia ser objecto de execugiio especifica, quando
se exigisse escritura piblica para o contrato prometido (ver as indica¢des contidas
no nosso Direito das Obrigagées, cit., pag. 279, nota 3). O Assento do Sup. Trib.
de Just. de 30-1-1985 veio consagrar a posi¢io dominante, declarando: «O contrato-
-promessa de compra e venda de imdveis que conste de documento particular assi-
nado pelos promitentes é susceptivel de execucdo especifica, nos termos do
artigo 830.°, n.° 1, do Cédigo Civil, na redacgdo anterior ao Decreto-Lei n.° 236/80,
de 18 de Julho» (in «Didrio da Republica», I Série, n.° 53, de 5 de Marco de 1985,
¢ «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 343, pags. 147 e segs.). Recorde-se que a versio
originaria do n.° 1 do art. 830.° do Céd. Civ. foi reposta pelo Dec.-Lei n.° 379/86,
de 11 de Novembro. Deve entender-se que a doutrina do assento referido tem apli-
cacdo genérica e ndo exclusiva as promessas de compra e venda de imdveis. Por
outro lado, abrange os contratos-promessas celebrados ap6s o inicio da vigéncia
do cit. Dec.-Lei n.° 236/80 (cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obrigacées, cit.,
pag. 127, nota 1).

(®) O mero direito potestativo de execugio especifica ndo é registdvel. Dai
que o contrato-promessa, ainda que conte essa faculdade entre os seus efeitos, tam-
bém o néo seja, excepto no ambito da atribuicdo da eficécia real (art. 413.°; ver,
supra, pags. 41 e segs.). Mas cabe registo da sentencga transitada em julgado que,
através da execugdo especifica, concretize um negécio registdvel (por ex., a venda
de um prédio). E esse registo definitivo pode ser precedido do registo provisério
da correspondente acgdo. Em tais situagdes, por forga dos principios registais, a
sentenca que determine a execugdo especifica prevalece sobre uma alienagdo, feita
a terceiro, depois do registo da accdo, quer essa alienagdo se encontre ou nio regis-
tada. Todavia, o registo da ac¢do ndo confere ao autor o direito A execugiio especi-
fica na hipétese de, antes daquele registo, a coisa ter sido alienada a terceiro, mesmo
que este ndo haja inscrito o negécio aquisitivo no registo. Efectivamente, o registo
da ac¢do apenas amplia os efeitos da respectiva sentenga, tornando-a oponivel, ndo
$0 as partes, mas também a terceiros que tenham adquirido direitos sobre a coisa
na pendéncia do pleito (cfr. os arts. 3., n.° 1, als. @) e ¢}, 6.°, n.* 1, 3 e 4, 11.°,
n.° 2, 53.°¢59.° n.° 3, do C4d. do Reg. Pred.; consultar, também, o seu art. 92.°,
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A decisdo do tribunal que julgue procedente o pedido de exe-
cucdo especifica produz os efeitos do contrato prometido, quer
dizer, fica valendo como seu titulo constitutivo. Eis por que a
lei se refere a execugdo especifica, muito embora a sentenga seja
proferida em processo declarativo (’%). Deste modo, substitui-se,
ndo s6 a manifestacdo de vontade do promitente faltoso, mas
também a da parte que estaria disposta a emiti-la (’!). Por exem-
plo: A e B celebram um contrato-promessa bilateral de compra
e venda do prédio X; caso um dos contraentes se recuse a cum-
prir a promessa € 0 outro recorra a execu¢ao especifica, a respec-
tiva sentenga possui a eficicia que teria a escritura publica por
aquela suprida, inclusive para efeitos de registo ().

Surge um problema. Como agir, na execugdo especifica, rela-
tivamente aos pontos omissos do contrato prometido? E uma situa-
¢d0 que ndo raro se verifica. Salientou-se, alids, que a utilizag¢do
do contrato-promessa se explica algumas vezes pela circunstan-
cia de as partes ndo se encontrarem, desde logo, em condi¢bes
de acordar sobre todos os aspectos do negdcio cuja realizagdo
se pretende.

n.° 3, na redaccdo que lhe deu o Dec.-Lei n.° 355/85, de 2 de Setembro, devendo
observar-se, na contagem do prazo ai previsto, o que dispde o art. 2.° deste ultimo
diploma). Para outro entendimento, quanto a nés indefensavel, sobre os efeitos
do registo da acgéo, ver GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes, cit., pags. 129
¢ segs.. Ainda sobre os efeitos do registo da acgdo, consultar, em matéria de direito
de preferéncia, as anotagbes de VAZ SERRA e ANTUNES VARELA ao Ac6rdido
do Sup. Trib. de Just. de 20-VI-1969, in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 103,
respectivamente, pags. 470 e segs., ¢ pags. 475 e segs..

(% A respeito da diferenca entre a acgdo de execucdo especifica (art. 830.°)
€ a acgcdo de cumprimento (art. 817.°), que se dirige & condena¢do do devedor na
realizacio da prestagiio, ver MANUEL JANUARIO DA COSTA GOMES, Em tema
de contrato-promessa, cit., pags. 48 e segs., e 69 e segs..

(") O Acérdéo do Sup. Trib. de Just. de 26-111-1974 enumera os requisitos
para obter a sentenca prevista pelo art. 830.°, n.° 1 (in «Bol. do Min. da Just.»,
cit., n.° 235, pdgs. 275 e segs.).

(’® Se o contrato suprido for registavel, essa caracteristica transfere-se, como
ja observdmos, para a senten¢a que o substitui, (cfr. a nota 69 da pag. anterior).
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Temos como solu¢do mais razodvel a de que a invalidade
do contrato-promessa, lacunoso a respeito de elementos essen-
ciais do contrato definitivo, apenas se produz quando esses ele-
mentos ndo possam ser determinados através do recurso aos cri-
térios gerais (arts. 236.° a 239.°) e especiais (por ex., arts. 539.°,
542.°, n.° 2, e 883.°) predispostos para a interpretagio e integra-
¢do da vontade dos contraentes. E doutrina que decorre, ainda,
do principio da equiparagdo (art. 410.°, n.° 1).

6.2 — RESOLUCAO DO CONTRATO

Ao lado da execugdo especifica, estabelece-se a resolucdo do
contrato. Mas importa distinguir, liminarmente, se existe ou ndo
sinal. Na falta deste, a indemnizagio apura-se de harmonia com
as regras gerais da responsabilidade civil e tende a cobrir os danos
efectivos.

E outra a disciplina da lei, quando existe sinal passado. As
vérias solugdes derivam do art. 442.°, onde se proporciona uma
triplice alternativa a escolha do contraente nio faltoso. Assim:

a) Uma delas consiste na perda do sinal ou na sua restitui-
¢do em dobro, consoante a parte que ndo cumpriu foi a que o
entregou ou recebeu (art. 442.°, n.° 2, 1.? parte) (). O sinal

(®) O Acdrdéo do Sup. Trib. de Just. de 8-111-1977 (in «Bol. do Min. da
Just.», cit., n.° 265, pags. 210 e segs.) admite que a reducio equitativa da pena
convencional, prevista no art. 812.° do Céd. Civ., possa operar relativamente 2
restituicio do sinal em dobro, no caso de incumprimento da obrigagido por parte
de quem o recebeu, de acordo com o n.° 2 do art. 442.°. Nio se encontram moti-
vos que justifiquem um tratamento diverso para as situacbes em andlise. A equi-
dade tanto legitima a redugdo num caso como no outro, desde que o quantitativo
da indemnizacdo (pena ou sinal) se revele manifestamente excessivo. A mesma redugdo
equitativa do sinal se deve admitir para o contraente que o entregou, quando seja
ele que ndo cumpre o contrato-promessa. No sentido da aplicabilidade do art. 812.°
a0 sinal, consulte-se VAZ SERRA, in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 108, pag. 11
(anotagio ao Acérddo do Sup. Trib. de Just. de 21-X1I-1973). Ver, ainda, os Acor-
ddos do Sup. Trib. de Just. de 8-111-1977 ¢ 1-11-1983 (in «Bol. do Min. da Just.»,
cit., respectivamente, n.° 265, pags. 210 e segs., € Nn.° 324, pags. 552 e segs.).
E contrério a essa solu¢io ANTUNES VARELA, Das Obrigacées em geral, cit.,
vol. I, pag. 337, Cfr., também, CALVAO DA SILVA, Cumprimento e sancdo penu-
nidria compulsdria, cit., pags. 303 e segs.
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assume aqui a natureza de arras penitenciais, correspectivo da
faculdade de desistir do contrato («ius poenitendi») e sancdo ou
montante indemnizatério predeterminado para o seu incumpri-
mento definitivo (74).

Observe-se que, no contrato-promessa de compra e venda,
se atribui presuntivamente o caracter de sinal a «toda a quantia
entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipag¢do ou principio de pagamento do
preco» (art. 441.°) (’*). Esta presun¢do ¢ ilidivel com base em
oposta vontade real dos contraentes (art. 350.°, n.° 2). Todavia,
resulta claro da lei que a importéincia entregue pode ter o alcance
simultaneo de constituicdo de sinal e de cumprimento antecipado
da obrigacdo futura emergente do contrato definitivo.

b) Se o contrato prometido incidir sobre uma coisa e se
houver verificado a sua tradigio antecipada para a contra-

() Ver. o art. 1548.° do Céd. Civ. de 1867. As Ordenagoes Filipinas
ocupavam-se do sinal no liv. 1V, tit. 2, § 1, estabelecendo, contudo, que, se a coisa
era entregue em sinal e principio de pagamento, ja nio havia o direito de arrependi-
mento (ibid., § 3), (cfr. M. A. COELHO DA ROCHA, Instituicées de Direito Civil
Portuguez, 4.° ed., Coimbra, 1857, tomo II, § 740, pags. 585 e seg.). A respeito
do regime do sinal estabelecido pelo Céd. Civ. vigente, consular CALVAO DA
SILVA, Cumprimento e sancdo pecunidria compulsdria, cit., pdgs. 280 e segs., e
ANTUNES VARELA, in «Rev. de Leg. ¢ de Jur.», cit., ano 119, pags. 241 e segs..
Para os tempos mais antigos, ver PAULO MEREA, A4 arra penitencial no direito
hispénico anterior & Recepcdo, in «Estudos de Direito Hispénico Medieval», vol. I,
Coimbra, 1952, pags. 37 ¢ segs.. Relativamente ao direito espanhol moderno, com
referéncias histdricas e de direito comparado, ver F. HERNANDEZ GIL, Las arras
en el Derecho de la contratacion (En torno al articulo 1454 del Codigo Civil), Sala-
manca, 1959. Sobre o confronto entre o sinal e a cldusula penal, ver, por ex., o
nosso Direito das Obrigacées, cit., pags. 541 e segs., e 545.

(®) De modo diverso, quando se opere com um contrato definitivo, presume-
-s€ que constitui antecipacdo do cumprimento a entrega, por um dos contraentes
a0 outro, da coisa que coincida no todo ou em parte com a prestacdo devida
(art. 440.°). Em Acérddo do Sup. Trib. de Just. de 24-X1-1983, adoptou-se a orien-
tacdio seguinte: «consistindo a ‘venda’ num acto de alienagdo de um direito real
maior (o direito de propriedade), nio podemos deixar de considerar que a presun-
¢fo estabelecida pelo art. 441.° do Cédigo Civil & extensiva aos actos de disposi¢cao
de direitos reais menores (como ¢ o caso do direito de habitagdo), por ser a mesma
a razdio de ser do preceito» (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 331, pags. 538
e segs.).
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parte (), pode esta, quando o incumprimento seja imputdvel a
outra, em vez do sinal dobrado, optar pelo valor da coisa ou
do direito a transmitir ou a constituir sobre ela, «determinado
objectivamente, a data do ndo cumprimento da promessa», com
deducdo do preco estabelecido, mas acrescentando-se a restitui-
¢d0 do sinal e da parte do preco que tenha pago (art. 442.°, n.° 2,
2.% parte) ('’). Trata-se de um preceito que se aplica a todos os
contratos-promessas em que se verifiquem os requisitos previstos
na sua hipGtese e nio apenas aos abrangidos pelo n.° 3 do
art. 410.° (’®).

Mediante essa faculdade de exigir uma indemnizac¢do actua-
lizada, procura-se evitar que motivos especulativos e contrérios
a boa fé levem a resolugdo ou a violagdo do contrato pela parte
que promete transmitir ou constituir o direito. As situagdes que
a lei contempla — isto é, havendo constituicdo de sinal e tradi-
¢d0 da coisa — tém subjacente uma forte confian¢a na firmeza
ou concretizagdo do negoécio. Dai que se imponha, com particu-
larissima acuidade, defender o mais possivel o exacto cumprimento
do contrato e que a execugdo especifica ndo resulte inoperante,
mercé da alienacdo da coisa a terceiro, quando a promessa se
encontre destituida de eficdcia real. Nessa mesma linha se con-
cede o direito de retengdo sobre ela, nos termos gerais, pelo cré-
dito de indemnizagdo (art. 755.°, n.° 1, al. f) (™.

(") A respeito da natureza juridica da posse decorrente desta tradi¢do, via
de regra, uma pura detencdo, consultar o Acérdio do Sup. Trib. de Just. de
18-X1-1982 (in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.° 321, pégs. 387 e segs.) e PIRES
DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 111, pags. 6 e seg.,
anotacdo 7 ao art. 1251.°

(") O sinal pode ser convencionado em contratos de natureza diversa
(art. 440.°). Ora, no art. 442.°, ao lado de normas respeitantes ao regime genérico
do sinal (n.° 1, n.° 2, 1.° parte, e n.° 4, 1.* parte), existem outras privativas do
regime do sinal no contrato-promessa (n.° 2, 2.® parte, n.° 3 ¢ n.° 4, 2.7 parte).

(®) Ver CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pigs. 66 ¢
segs.. Cfr., também, GALVAO TELLES, Direito das Obrigagoes, cit., pag. 138.

() Esta garantia real foi atribuida pela reforma de 1980, que colocou a pro-
vidéncia no n.° 3 do art. 442.°, mas depois deslocada, em 1986, mais adequada-
mente, para o quadro do art. 755.°. Nio faltam criticas que salientam o exagero
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Exemplifique-se como se calcula o valor actualizado da coisa
ou do direito, de acordo com a parte final do n.° 3 do art. 442.°,
Suponhamos que A4 e B celebram um contrato-promessa de com-
pra e venda do prédio X, de que logo houve tradi¢do para B,
promitente-comprador, estipulando-se o preco de 8000 contos e
recebendo A, a titulo de sinal, 1000 contos; se, a data do incum-
primento da promessa por A, esse prédio valer, numa aprecia-
¢do objectiva, 10 000 contos, B tem a possibilidade de reclamar
3000 contos, ou seja, a diferenga entre o preco fixado e o valor
actual do prédio (2000 contos), acrescida da quantia entregue como
sinal (1000 contos). Solugdo, no caso concreto, mais vantajosa
do que a do sinal dobrado (¥).

Porém, sempre que o contraente ndo faltoso opte pelo valor
da coisa ou do direito, nos termos indicados, «pode a outra parte
opor-se ao exercicio dessa faculdade, oferecendo-se para cum-
prir a promessa, salvo o disposto no artigo 808.°» (art. 442.°,
n.° 3, 2.* parte). E a chamada excepcdo do cumprimento do
contrato-promessa (*').

A indemnizagdo correspondente ao valor actualizado da coisa
ou do direito que a lei faculta — em alternativa a exigéncia do

da referida protec¢do concedida ao beneficidrio da promessa de transmissdo ou cons-
tituicdo de direito real, em detrimento de interesses de terceiros, designadamente
de instituigdes bancarias credoras do promitente faltoso, ¢ do comércio juridico em
geral. Tratou-se, sem duvida, de uma deliberada opgéo legislativa, dentro de uma
politica de defesa do consumidor, a que nio somos insensiveis. Ver, por ex., os
reparos de ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-promessa, cit., pags. 109 ¢ segs.,
e CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 110 e segs..

(®) O legislador consagrou a orientagdo sustentada, em face da reforma de
1980, por VASCO DA G. LOBO XAVIER, Contrato-promessa, cit., in «Rev. de
Dir. e de Est. Soc.», ano XXVII, pags. 28 ¢ segs., que também seguimos no Direito
das Obrigacées, cit., pags. 283 e seg., ¢ in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 119,
pégs. 350 e seg.. Para a hipétese de o prego estabelecido ser bastante mais baixo
do que o normalmente praticado ou corrente & data do contrato-promessa, ver o
que sustenta CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa, cit., pags. 68 e segs..
Cfr. as nossas observacdes in «Rev. de Leg. e de Jur.», cit., ano 119, pdg. 351.

(") Ver, por todos, A. MENEZES CORDEIRO, A excepgdo do cumprimento
do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. 1, pags. 41 e segs.,
e MANUEL JANUARIO DA COSTA GOMES, Em tema de contrato-promessa,
cit., pags. 7 e segs..
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dobro do sinal (}2) —, quando existe «traditio rei», supde uma
situacdo de incumprimento definitivo. Eis o motivo da ressalva
expressa da disciplina do art. 808.°: por um lado, subentende que
o beneficidrio da promessa pode exercer tal op¢do indemnizato-
ria sem a verificagio dos pressupostos do n.° 1 desse pre-
ceito (*}); e, por outro lado, significa que ao promitente remisso
apenas cabe invocar a excep¢do do cumprimento do contrato-
-promessa, desde que ndo ocorra algum desses pressupostos.

Na verdade, seria injustificado e atentatério da boa fé que
se lhe concedesse o referido meio de defesa se nio realizou a pro-
messa dentro de um prazo admonitério fixado pela contraparte
— tanto mais que esta, independentemente de qualquer termo
suplementar, poderia logo prevalecer-se do mecanismo do sinal
ou da indemnizagéo pelo valor actualizado da coisa ou do direito.
Assim como seria absurdo que se lhe permitisse impor o contrato
definitivo se o destinatario da promessa j4 ndo tem interesse
nele ().

(®?) Neste sentido, A. MENEZES CORDEIRO, A excepgio do cumprimento
do contrato-promessa, cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. I, pag. 54. Susten-
tam que essa faculdade existe mesmo quando nio haja sinal passado GALVAQ
TELLES, Direito das Obrigagées, cit., pag. 138, e MANUEL JANUARIO DA
COSTA GOMES, Em tema de contrato-promessa, cit., pags. 15 e 61 e segs.. Dis-
cordamos desta orientagéo, pois, se ndo existe sinal, a indemnizacdo calcula-se nos
termos gerais.

() «Esta ressalva (do disposto no art. 808.°) significa que o direito de pedir,
a titulo de indemnizagdo, o aumento do valor da coisa pode ser exercido logo que
0 promitente-alienante incorra em mora», segundo escrevem PIRES DE
LIMA/ANTUNES VARELA, Cdd. Civ. Anot., cit., vol. 1, pig. 423, anotagio 5
ao art. 442.°, Explicitar-se-4, adiante, o nosso entendimento de que, no contrato-
-promessa com sinal passado — de resto, como noutras situagdes —, a transforma-
¢a0 da mora em ndo cumprimento definitivo excepciona o regime-regra do n.° 1
do art. 808.°. O legislador confere, nesse caso, ao beneficiario da promessa, o direito
potestativo de resolugio imediata do contrato, a partir da simples mora.

(®) Recorde-se que a manutenciio do interesse do credor ndo é forgosamente
incompativel com o incumprimento definitivo. Pode o credor, embora subsista o
seu interesse na prestagio — apreciado com a interferéncia de elementos objectivos
(art. 808.°, n.° 2) —, por quaisquer razdes, designadamente especulativas, preferir,
mesmo nessa hipdtese, a resolucio do contrato (ver MANUEL JANUARIO DA
COSTA GOMES, Em tema de contrato-promessa, cit., pags. 7 e segs.).
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Nos casos de perda do sinal ou de entrega do dobro deste,
ou do valor actualizado da coisa ou do direito, exclui-se, salvo
estipulacdo das partes em contrério, qualquer outra indemniza-
¢do compensatéria devida pelo promitente faltoso (art. 442.°,
n.° 4) (%). Observer-se que a lei se refere apenas a indemniza-
¢des respeitantes ao nao cumprimento definitivo do contrato-
-promessa. Todavia, podem existir outras com fundamento diverso
(ex: a indemnizacao correspondente as benfeitorias realizadas pelo
promitente-comprador que obteve a tradicdo antecipada do
prédio).

¢) Proporciona-se, por dltimo, em alternativa as solucdes
anteriores, que o contraente fiel requeira «a execugdo especifica
do contrato, nos termos do artigo 830.°» (art. 442.°, n.° 3, 1.2
parte). O exercicio desta faculdade ndo exige que se haja verifi-
cado a entrega prévia da coisa, objecto do contrato prome-
tido (*%).

() Cfr.oart. 811.°, n.° 2, respeitante i cldusula penal. Consultar VASCO
DA G. LOBO XAVIER, Contrato-promessa, in «Colect. de Jurisp.», cit., ano VIII,
tomo 4, pags. 25 e segs., e MANUEL JANUARIO DA COSTA GOMES, Em tema
de contrato-promessa, cit., pags. 29 e segs..

(*) Como se indicou, supra, pag. 48. O problema era discutido, na doutrina
e na jurisprudéncia, em face da redacciio dada a parte final do n.° 2 do art. 442.°
pelo Dec.-Lei n.® 236/80, de 18 de Julho. A deslocacdo deste dispositivo para o
n.° 3 do mesmo art. 442.°, com o Dec.-Lei n.° 379/86, de 11 de Novembro, visou
superar tal diivida. Consagrou-se a interpretagio exacta e maioritdria. A expressdo
«em qualquer dos casos previstos no nimero anterior», que abre o actual n.® 3
do art. 442.°, possui o exclusivo alcance de solucionar a divida existente. Nao
envolve, pois, contradi¢do com a disciplina do art. 830.°, onde o regime da execu-
cdo especifica encontra a sua sede propria (ver o que escrevemos in «Rev. de Leg.
e de Jur.», cit., ano 119, pag. 352, com indicacbes bibliograficas e jurispruden-
ciais). J4 se volta ao tema no texto.

Entretanto, o Assento do Sup. Trib. de Just. de 19-XII-1989 viria sancionar
a boa doutrina. Nele se declara que, «no dominio dos artigos 442.°, n.° 2, € 830.°,
n.° 1, do Cédigo Civil, com a redac¢do introduzida pelo Decreto-Lei n.° 236/80,
de 18 de Julho, o direito a execugdo especifica ndo depende de ter havido tradicdo
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A remissdo para o art. 830.° tem o puro sentido de esclare-
cer que a alternativa da execucio especifica ndo funciona sem-
pre, mas tdo-s6 quando aquele preceito a admite nos contratos-
-promessas sinalizados. E isso sucede: se as partes ressalvarem
a execucdo especifica, ndo obstante a existéncia de sinal, afas-
tando a presuncio do n.° 2 do art. 830.°; caso se trate das pro-
messas em que a execucdo especifica assume natureza impera-
tiva, por for¢a do n.° 3 do mesmo art. 830.° ¢).

* *

Resta proceder ao enquadramento dogmatico das virias solu-
¢Oes legais esquematizadas. Elas ndo colidem com a afirmagdo
feita de que a via da execugio especifica e a via da exigéncia do
sinal, singelo ou dobrado, consoante o caso, ou da indemnizacdo
actualizada do valor da coisa ou do direito correspondem, res-
pectivamente, a uma situagdo de simples mora (*) e a uma situa-
¢do de incumprimento definitivo. E que, no contrato-promessa,

da coisa objecto do contrato-promessa para o promitente comprador» (in «Didrio
da Repiiblica», I Série, n.° 46, de 23 de Fevereiro de 1990). Observe-se, todavia,
a manifesta impropriedade da alusio a «coisa objecto do contrato-promessa»: o
objecto do contrato-promessa consiste na emissdo de uma declaragdo de vontade
dirigida a celebragdo do contrato prometido, apenas este ultimo podendo ter por
objecto uma coisa.

(*) Cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obrigagées, cit., pags. 136 e seg.,
A. MENEZES CORDEIRO, 4 excepgdo do cumprimento do contrato-promessa,
cit., in «Estudos de Direito Civil», vol. 1, pdg. 54, nota 32, e MANUEL JANUA-
RIO DA COSTA GOMES, Em tema de conirato-promessa, cit., pigs. 68 e seg..
Podem ver-se, ainda, as observagdes de ANTUNES VARELA, Sobre o contrato-
-promessa, cit., pgs. 142 e segs., CALVAO DA SILVA, Sinal e contrato-promessa,
cit., pags. 73 e segs., e JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, Do incumprimento
do contrato-promessa bilateral, cit., pags. 28 e seg..

(¥) Pelo sumadrio publicado in «Trib. da Just.», cit., n.° 48, pag. 34, conclui-
-se que é contrdria a doutrina do Acérdio do Sup. Trib. de Just. de 27-X-1988,
segundo o qual «a execugdo especifica s6 pode ter lugar quando h4 incumprimento
definitivo» (cfr., também, MANUEL JANUARIO DA COSTA GOMES, Em tema
de contrato-promessa, cit., pag. 47).
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havendo sinal passado, a transforma¢do da mora em nao cum-
primento definitivo afasta-se do regime-regra do art. 808.° (*).
Alids, ndo representa a tnica hipdtese em que a nossa lei, aten-
dendo a particularidades dos institutos disciplinados, excepciona
essa norma (%).

Ou seja: a parte ndo faltosa, uma vez verificada a mora,
pode prevalecer-se das consequéncias desta ou exercer o direito
potestativo de transforma-la, de imediato, em nio cumprimento
definitivo, sem observancia de qualquer dos pressupostos indica-
dos no n.® 1 do art. 808.°. A exigéncia do sinal ou da indemni-
zacdo actualizada constitui uma declaragdo tdcita de resolucdo
do contrato-promessa (art. 436.°, n.° 1). Portanto, compreende-
-se que as solugdes do n.° 2 e da 2.2 parte do n.° 3 do art. 442.°
— a que subjaz a resolugdo do contrato —, o legislador tenha
acrescentado, na 1.2 parte do n.° 3 do mesmo art. 442.°, a pos-
sibilidade de a parte inocente optar pela execugdo especifica —
que envolve a simples mora.

A construcdo afigura-se coerente. Sobretudo, nio se vé que
interesses atendiveis das partes se encontrem desconsiderados ou

sem tutela adequada nos dispositivos legais e que valoragGes
tenham sido omitidas.

7 — OUTRAS VIOLAGCOES DO CONTRATO-PRO-
MESSA. A FALTA DE LEGITIMIDADE PARA O
CUMPRIMENTO

O contrato-promessa ¢é violado quando se produz o seu incum-
primento por facto imputdvel ao outorgante que se vinculou a

(*) A estipulagdo de sinal no contrato-promessa equivale, assim, a fixagdo
de um termo essencial ou de uma cldusula resolutiva. Sobre estas figuras, ver JOAO
BAPTISTA MACHADO, Pressupostos da resolu¢do por incumprimento, Coimbra,
1979, pags. 65 e segs. (sep. do «Bol. da Fac. de Dir.», cit. — «Estudos em Home-
nagem ao Prof. Doutor José Joaquim Teixeira Ribeiro», 1979).

(% Ver os arts. 1093.°, n.° 1, al. @) (locagdo), 1150.° (mutuo), 1235.° (renda
perpétua) ¢ 1242.° (renda vitalicia). Era o regime-regra consagrado, sem grandes
objecgdes, no anterior Cod. Civ. (consultar, por todos, MANUEL DE ANDRADE,
Teoria Geral das Obrigacies, 3.* ed., Coimbra, 1966, pags. 378 ¢ segs.).
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celebracdo do negécio prometido (®!). Contudo, a violagio da
promessa reveste algumas vezes outras modalidades. Assim sucede
com a prdtica de actos que ponham em causa o cumprimento,
ainda antes da verificacdo ou do decurso do respectivo
prazo (*)). Pense-se, designadamente, que o promitente faltoso
ndo tem legitimidade para a celebrag¢do do contrato prometido.

Esta ilegitimidade pode ocorrer ao tempo da celebracdo do
contrato-promessa, embora seja possivel ao promitente vir a afast4-
-la, pelo que 0 mesmo se mostra vélido: o caso da promessa de
venda de coisa alheia ou de bens iméveis pelo marido, sem con-
sentimento da mulher (**). Em tais situagdes, a execugdo especi-
fica é impraticdvel, pois ndo cabe ao tribunal, na sentenca, subs-
tituir o terceiro ou o conjuge estranho ao contrato-promessa. Dai
que sO reste ao lesado o caminho indemnizatério.

Mas a referida ilegitimidade pode apresentar-se como super-
veniente: imagine-se, por exemplo, que, numa promessa de venda
ou de oneragdo de certa coisa, o promitente a aliena, entretanto,
a terceiro. As consequéncias desta dltima forma de violagdo do
contrato-promessa dependem, como sabemos, de ele se encon-
trar ou nio dotado de eficdcia real.

Se o contrato-promessa possui meros efeitos obrigacionais,
a contraparte tem apenas direito a indemnizagio pelos danos sofri-

() Pode verificar-se a nio celebracdo do contrato prometido ou o simples
incumprimento de clausulas que deviam observar-se antes da realizacdo daquele,
tais como, numa promessa de compra e venda, as relativas ao pagamento do prego
pelo promitente-comprador e 2 entrega da coisa, objecto do contrato definitivo,
pelo promitente-vendedor (veja-se, por ex., 0 Acérddo do Sup. Trib. de Just. de
26-X1-1981, in «Bol. do Min. da Just.», cit., n.® 311, pags. 368 ¢ segs., que inclui
referéncias doutrinais e juriprudenciais na sua anotacdo; este aresto considera tam-
bém a hipotese de ndo cumprimento imputavel a ambos os contraentes).

(®» Num Acérdido do Sup. Trib. de Just. de 15-111-1983, contempla-se o caso
de dois promitentes-vendedores, pela sua conduta inequivoca anterior ao decurso
do prazo fixado para a celebragdo do contrato prometido, tornarem patente e certa
a inten¢dio de ndo realizar este ultimo. Entendeu-se que tal conduta permitia aos
promitentes-compradores fazer declarar o ndo cumprimento definitivo para obte-
rem a execugdo especifica do contrato prometido (in «Bol. do Min. da Just.», cit.,
n.° 325, pags. 561 e segs.).

() Ver, supra, pag. 41.
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dos, calculada nos termos gerais, ou, inclusive, fixada previamente
a titulo de sinal ou pena convencional (arts. 442.°, n.* 2, 3 ¢ 4,
e 811.°) *¥). Todavia, ji a promessa com eficdcia real ¢ oponi-
vel ao terceiro adquirente, desde que se encontre registada antes
do registo do direito deste (art. 413.°).

A lei ndo conjuga a eficécia real do contrato-promessa com
a execucdo especifica. Deve entender-se, porém, que a atribui¢do
de eficécia real acarreta necessariamente a possibilidade de rea-
lizagdo coactiva. Assim, nessa hipétese, existe direito de exe-
cugdo especifica, ndo obstante haver convengao expressa ou tacita
das partes em contrario e mesmo que o promitente remisso dis-
ponha da coisa a favor de terceiro. Uma estipulagdo que afas-
tasse a execugdo especifica estaria em contradi¢do com a eficacia
real ().

Exemplifique-se: A promete vender a B o prédio X, promessa
a que se confere eficacia real. Apds o registo do contrato, A vende
esse prédio a C. Nio realizando A o contrato prometido, B pode
obter a execugdo especifica. Em qualquer dos casos, isto é, cele-
brado o contrato prometido com a colaboracdo de A ou através

(*Y) A responsabilidade do terceiro adquirente relaciona-se com a questdo do
efeito externo das obriga¢des. Propende-se para circunscrever a responsabilidade
do terceiro &s situagdes em que a sua conduta se mostre particularmente chocante
¢ censuravel, dentro dos quadros do abuso do direito (ver o nosso Direito das Obri-
gagdes, cit., pags. 60 e segs.). HipOtese paralela a figurada no texto serd a de o
promitente celebrar dois contratos-promessas sobre a mesma coisa, sem qualquer
reserva ¢ dotados de simples eficdcia obrigacional. Nesse caso, ambas as promessas
se apresentam validas, mas nenhum dos promissdrios pode opor o seu direito ao
outro. Prevalece o direito do que recorra primeiro a execucgdo especifica, ressalva-
das as normas do registo, ficando o promissario preterido apenas com direito a
indemnizacdo (ver, por todos, VAZ SERRA, in «Rev. de Leg. ¢ de Jur.», cit.,
ano 110, pag. 244, nota 1).

(**) Uma clausula atributiva de eficécia real que obedeca aos requisitos do
art. 413.°, mas ndo seguida de registo da promessa, vale como simples estipulacéo,
inoponivel a terceiros, do direito de execugdo especifica. Alias, para a mera atribui-
¢do do direito de execugdo especifica, em alternativa com o sinal ou uma cldusula
penal existente, basta a forma comum do contrato-promessa (art. 410.°, n.* 2
e 3), sem necessidade, por outro lado, de uma declaragdo de vontade expressa.
Ver, a propdsito, GALVAO TELLES, Direito das Obrigagdes, cit., pag. 132,
nota 1.
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de sentenga constitutiva, dado o seu caricter retroactivo, o direito
de B prevalece sobre o de C: considera-se a venda a este reali-
zada como de bens alheios, consequentemente susceptivel de ser
declarada nula (*) (%7).

(*) Teém legitimidade processual passiva: o promitente faltoso, com vista a
execugdo especifica do contrato-promessa; € o terceiro, se obteve a posse da coisa,
para reivindicagio desta. Devem, evidentemente, ser demandados na mesma acgdo.

(") Suponhamos, no aludido exemplo, que o contrato-promessa dotado de
eficicia real, em vez de se dirigir 4 venda do prédio X, se refere A constituigio
de uma hipoteca sobre ele. Entdo, verificados os mesmos pressupostos, a hipoteca
realizada a favor de B ficar4 graduada antes da feita para garantia de C.



LA NUEVA LEY DE ARBITRAJE ESPANOLA

Pelo Doutor Antonio M.? Lorca Navarrete

Catedratico de Derecho Procesal de la Universidad
del Pais Vasco
Miembro y érbitro del «Circulo Vasco del Arbitrage»

En el «Boletin Oficial del Estado» de 7 de diciembre de 1988
aparecio publicada la nueva Ley de Arbitraje espariola (desde ahora
L.A.) que viene a sustituir a la anterior de 22 de diciembre de
1953. La nueva Ley se justifica porque en Espaiia, al igual que
en otros paises de la Europa occidental que ya han procedido
a actualizar sus respectivas leyes arbitrales, se sentia con particu-
lar necesidad de llevar a cabo esa actualizacion, a lo que se unia
la peculiar situacion en que se halla el arbitraje a consecuencia

de una legislacion como la arbitral de 1953 extremadamente autér-
quica. Por ello y aunque tarde no solo en comparacién con otras
legislaciones, sino también con arreglo al propio contexto de las
relaciones juridicas internacionales, se ha producido la actualiza-
cién de la legislacion arbitral espafiola.

En principio se ha de sefialar que la ley espafiola oferta indu-
dables aciertos técnicos de acuerdo con un planteamiento que trata
de evitar, ante todo, los obstdculos puramente «formales» que
puedan oponerse a la verificacién de un buen arbitraje. Desde
esa perspectiva la ley espafiola asume el acierto de incluir en su
articulado los logros legislativos que ya han sido contrastados en
el ambito del Derecho Comparado y de los convenios internacio-
nales en materia de arbitraje internacional.

1-90-3
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En concreto y en el ambito del arbitraje interno, la Ley espa-
fiola parte del principio de ofertar un cauce sencillo y econémico
para la eliminacién de conflictos juridicos mediante el uso de la
libertad personal y garantizdndose al mismo tiempo que el sis-
tema arbitral que se instaura sea igualatorio. Por ello la ley es
basicamente antiformalista en tres aspectos:

a) se reduce al maximo la intervencion de notario publico
en el desarrollo del arbitraje, pues solo se va a exigir a
propdsito de la emision del laudo, en orden a que la acti-
vidad de los arbitros se protocolice notarialmente (art. 33.2
LA).

b) se reduce al méximo la intervencion de jueces y tribuna-
les estaticos en el desarrollo del arbitraje y fundamental-
mente para cuando las partes no se pongan de acuerdo
en la designacidén de los arbitros (art. 38 y ss. LA).

¢) en fin y se posibilita el acceso a los Juzgados y Tribuna-
les estaticos mediante un «recurso» de anulacion del laudo
com el fin de garantizar que el nacimiento, desarrollo y
conclusién del procedimiento arbitral se ajuste a lo esta-
blecido en la ley arbitral.

En base a esas tres proposiciones que la ley realiza y teniendo
en cuenta que un buen arbitraje es tan solo aquel en el que inter-
vienen (o apenas intervienen) los Juzgados y Tribunales estati-
cos, es posible pasar a examinar las novedades mds importantes
de la ley en la regulacién del arbitraje interno.

Una primera novedad de la ley, que incluso rompe con el
precedente legislativo, es la relativa a primar el arbitraje de equi-
dad sobre el de derecho, ya que segun el art. 4 LA los arbitros
decidiran la cuestidn litigiosa con sujecién o equidad cuando las
partes no hayan optado expressamente por el arbitraje, como ins-
titucion de equidad.

También la nueva ley espafiola, rompiendo asimismo el pre-
cedente, no asume la distincion entre cldusula compromisoria y
compromiso que aparece expresamente recogidas en algunas legis-
laciones como la francesa o la portuguesa y unifica ambas cate-
gorias juridicas en lo que la propia ley llama «Convenio arbi-
tral». Este ha de expressar la voluntad inequivoca de las partes
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de someter la solucién de todas las cuestiones litigiosas o de algu-
nas de esas cuestiones, surgidas o que puedan surgir de relacio-
nes juridicas determinadas, sean o no contractuales, a la decisién
de uno o mds drbitros, asi como expresar la obligacion de cum-
plir la decision. Caracteriza al convenio arbitral el principio de
libertad de forma, pues aunque aquél ha de formalizarse por
escrito, puede en cambio ser el resultado de un intercambio de
cartas o de cualquier otro medio de comunicacion que deje cons-
tancia documental de la voluntad de las partes de someterse al
arbitraje. Se consagra a nivel legislativo el principio de separabi-
lidad del convenio arbitral accesorio de un negocio juridico prin-
cipal y, sobre todo, la posibilidad de que las partes defieran a
un tercero el nombramiento de los arbitros e incluso la organiza-
cion del arbitraje. Por ello la ley espafiola recoge la existencia
de un arbitraje «ad hoc» y, conjuntamente con este, se conoce
la validez del arbitrje institucional, otorgandose de ese modo un
amplio margen de actuacion al principio de autonomia de la volun-
tad de las partes, pero adoptandose las cautelas 16gicas frente
a las posibles situaciones de desigualdad contractual en que pue-
dan encontrarse las partes, declardandose nulo el «convenio arbi-
tral» que coloque a una de las partes en situacién de privilegio
en relacion con la designacién de los érbitros; se contempla el
supuesto de convenio arbitral como cldusula accesoria de un con-
trato de adhesion, y se dispone que en el caso de arbitraje institu-
cional, las entidades que administren el arbitraje deben protoco-
lizar notarialmente sus reglamentos arbitrales con el fin de dotarlos
de fijeza.

En cuanto al procedimento arbitral, su tratamiento depende
basicamente de la autonomia de la voluntad de las partes y s6lo
se requiere, en todo caso, el respeto a los principios de audiencia,
contradicion e igualdad. Respecto al régimen de recursos del laudo
se abre una wnica via de anulacion del laudo, con las caracteristi-
cas de ese tipo de recursos con los que no se entra a examinar
las cuestiones de fondo resueltas por los drbitros en el laudo y
si que, en cambio, el recurso afecta a cuestiones tan sélo de forma
de procedimiento que dejan inalterado el contenido sustantivo
del laudo. Todo ello, por lo demds, de conformidad con el caric-
ter de institucion de equidad que asume basicamente el arbitraje.
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Por 1ltimo, en la ejecucién del laudo se sigue el sistema de dere-
cho comparado de atribuirla a los Juzgados y Tribunales estdticos.
Por lo que respecta ya al arbitraje internacional, 1a ley espa-
flola no aporta grandes novedades al sistema que se ha venido
impiniendo por el Tribunal Supremo espaiiol (T.S.) en cuanto
al «exequatur» de laudos arbitrales extranjeros y que basicamente
implica que, salvo supuestos muy especificos y concretos, el laudo
arbitral extranjero va a ser ejecutado en Espafia normalmente.
Por ello, se asume basicamente el contenido del Convenio de
Nueva York de 1958, aun cuando no se profundice en el aprove-
chamiento de las soluciones que el Convenio aporta.

En consecuencia, la ley espafiola es continuista en cuanto
que no modifica el régimem de «exequatur» que la jurispruden-
cia del TS viene estableciendo desde que a principios de la década
de 1980 empez6 a aplicarse en Espaiia el Convenio de Nueva York
de 1958 y de Ginebra de 1961, adoptandose, por lo demds, un
sistema monista (no dual propia de la legislacion francesa) y, por
tanto, lejos de la tentacion de «nacionalizar» lo que debe enten-
derse por arbitraje comercial internacional.



