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DESCRITORES

Aquisicao - Proviséria por natureza - Contrato-promessa - Interpretacao.

SUMARIO

Pedido de registo de aquisicao proviséria por natureza (artigos 2.2, n.2 1, a),
472, n% 1l ed4e 922, n21,qg)en.?4, todos do Cédigo do Registo Predial) de
25% de prédio descrito - Interpretacao do negdcio constante do documento
apresentado intitulado de Contrato-promessa de Compra e Venda - ldoneidade

do documento para comprovar o facto pretendido

TEXTO INTEGRAL

1. Em 15 de julho de 2016, a apresentante Associacao .... Sao Jorge ...,
devidamente representada, requereu na ... Conservatdéria do Registo Predial de
.... 0 registo de aquisicao provisoria por natureza a seu favor, tendo indicado o
prédio n.2 1638/, freqguesia de S..., concelho de .... e, para o efeito, anexado,
entre outros documentos, contrato-promessa de compra e venda de 9 de
fevereiro de 2015 e declarado (utilizando parte do espaco destinado a
declaracao para registo provisério de aquisicdao) que “pretende o registo

provisério de aquisicdo do prédio de 25%, descrito na ... Conservatdria do
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Registo Predial de ..... [sob 0] n.2 1638/19960416, a favor de Associacao .... Sao
Jorge ..... , por lhe ter prometido vender pelo preco de 1.800.000,00€”. A
declaracao foi subscrita somente pelos representantes da apresentantel. 1.1. O
prédio citado n.2 1638/19960416 é um prédio urbano composto por doze
edificios destinados ao ensino e esta inscrito a favor da Associacao Recreativa
...... , pelas AP. .. de 1995/07/24, AP. .. de 1995/11/10 e AP. .. de

IMP.IRN.Z00.07 » Revisao: 03 * Data: 02-06-2016

1996/03/26. 1.2. Do designado contrato-promessa de compra e venda extrai-se
0 seguinte: - Intervém como primeira outorgante a ASSOCIACAO RECREATIVA
...... e como segunda outorgante a ASSOCIACAO .... SAO JORGE ...; 1

Nao ha aqui, portanto, uma declaracao do proprietario ou titular do direito para
os efeitos do artigo 47.2, n.2 1, do Cdédigo do Registo

Predial (CRP). Av. D. Joao Il, n.?1.08.01 D « Edificio H « Campus da Justica
1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 ¢ Linha
Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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- Que entre as identificadas outorgantes é ajustado um contrato-promessa que
ficara a reger-se por determinadas clausulas; - Reproduzem-se algumas das
cldusulas ou parte delas: CLAUSULA PRIMEIRA - 1. As outorgantes acordam na
constituicao de um “campus” de ensino superior e profissional particular na
cidade de ..... , a funcionar no prédio identificado no CONSIDERANDO A. supra (o
prédio n.2 1638/, freguesia de S...) [...]. CLAUSULA SEGUNDA - 1. Para o efeito
previsto na CLAUSULA antecedente a segunda outorgante transferiu no ano
letivo 2013/2014 a Escola Universitaria V.... para uma parte do espaco referido
no CONSIDERANDO A. 2. O concreto espaco em que a Escola Universitaria V...
funciona tem a drea aproximada de 4.200 m2 e é aquele que se encontra
delimitado a vermelho na planta anexa ao presente contrato-promessa e que
dele faz parte integrante, comosn2 1 A, 1 Be 2 A[...]. CLAUSULA QUARTA - 1.

Pela utilizacdo do espaco mencionado na CLAUSULA antecedente a segunda
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outorgante pagara a primeira, até ao dia 10 do més a que disser respeito, a
quantia mensal de € 12.000 (doze mil euros), tendo o primeiro pagamento sido
efetuado no inicio do més de outubro de 2013 e prolongar-se-a por 150 (cento e
cinquenta) meses. [...]. CLAUSULA QUINTA - Volvidos que sejam 150 meses de
efetivos pagamentos do montante mensal referido na cldusula anterior (ou pago
gue se encontre o valor correspondente a totalidade daquelas 150 prestacodes),
a primeira outorgante transferird gratuitamente para a segunda outorgante a
propriedade de 25% da totalidade do prédio identificado no CONSIDERANDO A.
CLAUSULA SEXTA - Em caso de incumprimento, por parte da segunda
outorgante, de qualquer das obrigacdes consignadas nos paragrafos 1. e 2. da
CLAUSULA QUARTA supra, a segunda outorgante perderd, sem qualquer
contrapartida, o direito a aquisicdo de 25% da propriedade do imével, previsto
na CLAUSULA QUINTA. [...]. Os signatarios expressamente declaram prescindir
do reconhecimento notarial das assinaturas dos intervenientes. 2. O registo,
assim pedido, ao qual veio a caber a AP. 1... de 2016/07/15, foi recusado, com
fundamento no IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 « Data: 02-06-2016

despacho que se transcreve: Recusado o registo de aquisicao, porque o facto
nao se encontra titulado nos documentos apresentados, com 0s seguintes
fundamentos: - E requerido o registo provisério de aquisicdo quanto a 25% do
supracitado imodvel, tendo o pedido sido instruido com um documento,
intitulado de contrato-promessa de compra e venda e com base em declaracoes
complementares, em que se reforca a mencao da promessa de venda. Av. D.
Joao Il, n.21.08.01 D ¢ Edificio H * Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. +
351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21 781 76 93 « Linha Registos 211 950 500
dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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Analisado o aludido contrato, conclui-se que do seu conteddo nao consta clara e
expressamente uma promessa de venda, nem o mesmo se pode inferir. Pelo

contrario, conclui-se que tal contrato poderd consubstanciar um contrato de
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locacao financeira, previsto e reqgulado nos artigos 1022.2 e seqguintes do Cédigo
Civil, que para ser considerado titulo suficiente para o registo, deveria conter o
reconhecimento presencial das assinaturas. - Foi a requerente notificada em
sede de suprimento de deficiéncias, nos termos do disposto no n.2 7 do artigo
73.2 do Cédigo do Registo Predial, o que nao logrou suprir, no prazo legal.
Artigos 43.9, 68.2, 69.2, n.2 1, b) e 73.2, n.2 7, todos do Cédigo do Registo
Predial. 3. No recurso hierarquico2, tempestivo, o qual se da aqui por
inteiramente reproduzido, alega-se, entre o mais: - Que em face da definicao de
locacao financeira constante do artigo 1.2 do Regime Juridico do Contrato de
Locacao Financeira3 e dos seus elementos caracterizadores nao se vislumbra
qgque do Contrato-Promessa de Compra e Venda celebrado entre a Associacao
Recreativa ...... e a Associacao .... S. Jorge ... se possa inferir qualquer gozo
temporario de 25% do prédio descrito na ... Conservatéria do Registo Predial de
. com o0 n.2 1638/19960416. - Que o que consta da cldusula quinta do
contrato-promessa é que a ASSOCIACAO RECREATIVA ...... procedera a
transferéncia para a ASSOCIACAO .... SAO JORGE ... de 25% do prédio
1638/19961416, volvidos que sejam 150 meses de efetivos pagamentos do
montante mensal de 12.000,00€ ou pago que se encontre o valor
correspondente a totalidade daquelas 150 prestacdes; - Que em parte alguma
do contrato-promessa aqueles 150 pagamentos mensais sao considerados ou
intitulados como rendas ou podem como tal ser entendidas, pelo contrario,
fazendo-se depender a transferéncia do direito de propriedade de 25% do
prédio apenas de um fator: volvidos que sejam 150 meses de efetivos
pagamentos do 2
A apresentante foi notificada da recusa, mas, por lapso, o servico de registo nao
juntou o respetivo despacho de qualificacao. Com o
(primeiro) requerimento de recurso hierarquico que deu entrada no servico de
registo foi constatada essa falta (AP. 7.. de 2016/09/02). Fez-se nova

notificacao, desta fez anexando o respetivo despacho de recusa,
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estabelecendo-se novo prazo de recurso, o que originou um complementar
requerimento de recurso hierarquico (AP. 17.. de 07/10/2016). Com excecao da
arguida auséncia absoluta de

IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 * Data: 02-06-2016

fundamentacao defendida no primeiro requerimento, consideraremos,
naturalmente, o conjunto dos fundamentos apresentados. Contudo, na
interposicao de recurso juntaram-se 3 documentos novos (anexos 9, 10 e 11)
gue nao podem ser admitidos, determinando o seu desentranhamento dos
autos. Como ja tem sido afirmado, o recurso hierarquico previsto e regulado nos
artigos 140.2 e seguintes do CRP é de revisao ou de reponderacao da decisao
recorrida, e nao de reandlise do pedido. Neste sentido vide Processo R. P
168/2008 SJC-CT e Processo R. P. 60/2014 STJ-CC. Todos os Processos a que
fizermos referéncia estao disponiveis em
http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/

ou

em

http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/legislacao/publicacao-de-
brn/boletins-dos-registos-e/. 3

Aprovado pelo Decreto-Lei n.2 149/95, de 24-06, com as alteracdes introduzidas
pelo Decreto-Lei n.2 265/97, de 02-10, Declaracao de

Retificacao n.2 17-B/97, de 31-10, Decreto-Lei n.2 285/2001, de 03-11 e
Decreto-Lei n.2 30/2008, de 25-02. Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D < Edificio H
Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00  Fax. + 351 21
781 76 93 ¢ Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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montante mensal de 12.000,00€ ou pago que se encontre o valor
correspondente a totalidade daquelas 150 prestacdes; - Que em parte alguma
do contrato-promessa de compra e venda se utilizam termos como

arrendamento, renda, locador, locatario, senhorio, arrendatdrio, ou outros
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significativamente equivalentes, circunstancia que constitui, a par de outras, a
nitida ideia de que a vontade real das partes foi e continua a ser, Unica e
exclusivamente, a de celebrarem um contrato-promessa de compra e venda de
25% do prédio; - Que a referida parte respeitante a 25% do prédio se
apresenta, de facto, como coisa certa e determinada, pois foi objeto de
correspondente individualizacao, nos termos constantes da planta anexa ao
contrato-promessa de compra e venda e que dele faz parte integrante. - Que
também nao se verifica que a ASSOCIACAO RECREATIVA ...... tenha adquirido ou
mandado construir o imével em causa por indicacdo da ASSOCIACAO .... SAO
JORGE ..., ao contrario do que implicaria a qualificacao juridica do contrato
celebrado entre ambas como sendo uma locacao financeira. - E que em parte
alguma do contrato-promessa de compra e venda se faz depender, de uma
maneira direta ou indireta, a aquisicao dos 25% da propriedade do imével de
uma decisdo de aquisicdo do mesmo por parte da ASSOCIACAO .... SAO JORGE

. a tomar “findo o contrato” ou “decorrido o periodo do contrato”. - Que a
utilizacao do vocabulo “gratuitamente” é um elemento esclarecedor, nao
perturbador, se interpretado e integrado de acordo com a vontade real das
partes, no quadro da “economia do contrato” e a luz das normas e dos critérios
legais para o efeito aplicaveis; - Isto é, o que as partes pretendiam, e
pretendem, é que a transferéncia da propriedade de 25% do imével descrito
[...] sob o n.2 1638/19960416, se opere uma vez feito o pagamento da
totalidade do montante para tanto acordado, o qual poderia ocorrer por uma de
duas vias: ou volvidos que sejam 150 meses de efetivos pagamentos do
montante mensal de 12.000,00€; ou, entao, pago que se encontre o valor
correspondente a totalidade daquelas 150 prestacdes. Portanto, sem o
pagamento de qualquer outra quantia, seja a que titulo for. 2.1. Assim, no
entender da impugnante, o facto recusado constitui um facto sujeito a registo,
nos termos previstos no artigo 2.2 do CRP, nomeadamente na alinea f) do seu

n.2 1 e consta de documento que legalmente
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IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 « Data: 02-06-2016

o comprova, de acordo com o artigo 43.2 do mesmo diploma legal. 3. Nos
termos previstos no artigo 142.2-A, n.2 1, do CRP, foi proferido despacho de
sustentacdo, o qual se da aqui por integralmente reproduzido, corrigindo-se
previamente as indicacdes efetuadas no despacho de qualificacao relativas ao
normativo que consagra o Regime Juridico do Contrato de Locacao Financeira e
a referéncia ao 73.2, n.2 7 do CRP, ao invés do 73.9, n.2 2, do mesmo diploma,
confirmando-se a qualificacao, em resumo, do modo seguinte:

Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D « Edificio H * Campus da Justica * 1990-097 Lisboa
Tel. + 351 21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 « Linha Registos 211 950
500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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- Ao contrato-promessa em questao foi atribuido o titulo “Contrato-promessa de
compra e venda”, mas nao sera esta designacao sé por si que determinara a
sua inclusao automatica no contrato prometido de compra e venda. Cita-se o
Acordao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 14/12/2010. - Do conteldo do
contrato em apreco nao consta qualquer referéncia a um preco, nem a uma
promessa de venda, nem a um “sinal”, constando outrossim as expressdes de
“utilizacao do espaco”, “quantia mensal”, “montante mensal”, “prestacdes”,
“transferird gratuitamente”. Acresce que nao se encontra definido o objeto do
contrato: um “direito” ou uma “coisa”? - Procura-se esclarecer: [...] nem seria
possivel a tradicdo tratando-se apenas de um direito a 25% do prédio, nem é
possivel a individualizacdo sem a prévia autorizacao camararia [...]; concluindo-
se que o facto nao esta titulado no documento apresentado. - Fez-se notar que
ainda que o contrato contivesse os requisitos de substancia do contrato de
compra e venda ou eventualmente de uma doacao, com o objeto perfeitamente
determinado, faltaria a definicdo de um prazo para a celebracao do negdcio
prometido. Assim, no seu entendimento, como o prazo é incerto e

indeterminado, considera-se a data da celebracao do contrato (9 de fevereiro
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de 2015) e, tendo ja decorrido mais de um ano apds essa data, nao sera
passivel de registo (artigo 92.2, n.2 4 do CRP). Cita-se o Parecer emitido no
Processo R.P. 140/2001 DSJ-CT. - Clarifica-se que o contrato-promessa
apresentado a registo nao podera considerar-se incluido na previsao legal da
alinea f), do n.2 1, do artigo 2.2 do CRP, por forca do disposto no artigo 413.2 do
Cddigo Civil (CC); - Informa-se que a observacao de que o contrato em causa
poderia consubstanciar um contrato de locacao financeira se deveu ao facto de
ser a figura juridica mais préxima a adaptar ao contrato de “utilizacdao do
espaco” celebrado. Em face do exposto, manteve-se a decisao impugnada. 4. O
processo € o préprio, as partes tém legitimidade e o recurso é tempestivo, pelo
que cumpre apreciar.

IMP.IRN.Z00.07 » Revisao: 03 * Data: 02-06-2016

APRECIACAO

1. O titulo suficiente para a inscricao provisoria por natureza de aquisicao, antes
de titulado o contrato, pode emergir do consentimento formal do proprietario ou
titular do direito prestado em declaracao para o registo, nos termos do disposto
no artigo 47.2, n.%s 1, 2 e 3 do CRP, ou ser substituido por contrato-promessa de
alienacao, com eficacia obrigacional (artigo 406.2, n.2¢ 2 do CC), em convencao
pela qual o promitente ou promitentes se Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D « Edificio H
e Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21
781 76 93  Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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obrigam a celebrar certo contrato. Neste caso, o normativo aplicavel é o
decorrente do artigo 47.2, n.2 4, do CRP, o qual ressalva a hipbtese de
convencao em contrdrio, conjugado com o disposto no artigo 410.2 do CC4. 1.1.
A inscricao proviséria de aquisicdo efetuada com base em declaragao do titular
inscrito encontra o seu fundamento legal nos artigos 2.2, n.2 1, a) e 92.2, n.2 1,
g), do CRP. O mesmo se passa com a inscricao provisdria de aquisicao efetuada

com base em contrato-promessa de alienacao, contudo, beneficiando da
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possibilidade legal de renovacao, determinada no artigo 92.9, n.2 4, do CRP,
nesta inscricdo provisoria por natureza, para além daqueles niumero e alinea do
artigo 92.2, é também indicado o citado n.? 4 (cfr. artigo 93.¢, n.2 1, c), do
CRP)5. 1.2. Com efeito, em face do estatuido no aludido n.2 4 - A inscricdo
referida na alinea g) do n.2 1, quando baseada em contrato-promessa de
alienacao, é renovavel por periodos de seis meses e até um ano apds o termo
do prazo fixado para a celebracao do contrato prometido, com base em
documento que comprove o consentimento das partes - admite a lei que o
prazo de caducidade de seis meses (artigo 11.2, n.2 3 do CRP) possa, neste
caso, ser renovado, por periodos iguais e até um ano apdés o termo do prazo
fixado para a celebracao do contrato prometido. 1.2.1. O que nao quer
significar, nomeadamente para efeitos de registo do facto, desde logo porgque
nao o impde o artigo 47.2, n.2 4, do CRP, que deva estar fixado prazo, judicial ou
extrajudicialmente, para a celebracao do contrato definitivo6. Estaremos
perante uma promessa por tempo indeterminado?7. Todavia, nas hipéteses em
gue nao esteja fixado prazo para a celebracao do contrato prometido, se fixe
um termo incerto para a sua celebracao, ou falte a fixacdo da data do inicio da
contagem do prazo, na medida em que a renovacao do registo impde a
determinacao de prazo, firmou-se que tal data é a do proprio contrato-
promessa8-9;

4

Note-se, no entanto, que a escritura publica ou documento particular
autenticado que contenha um contrato-promessa com eficacia real,

para além de servir de base ao registo de promessa de alienacdo, é,
evidentemente, titulo suficiente para o registo provisério de aquisicao. Cfr.
Processos R.P. 135/2006 DSJ-CT, R.P. 2/2014 STJ-CC e ponto 1.4 e seguintes. 5
Por isso, se o pedido de registo de aquisicao provisdria tiver sido feito com a
apresentacao simultanea de declaracao do titular do direito

e do contrato-promessa de alienacao, o registo em questao deve ser efetuado
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como provisorio por dlvidas até que os interessados esclarecam em qual dos
titulos pretendem alicercar o seu pedido, face a diversidade de regime a que
fica sujeita a provisoriedade por

IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 * Data: 02-06-2016

natureza do mesmo registo consoante se fundamente num titulo ou no outro.
Cfr. Processo R.P. 38/2001, BRN 7/2001. 6

Nesse sentido, vide ANA PRATA, O Contrato-Promessa e o seu Regime Civil,
Coimbra: Almedina, 1999, p. 633, destacando, no entanto,

gque as “obrigacbes emergentes do contrato-promessa, carecem, pela sua
prépria natureza, de um prazo de cumprimento”, pelo que se nao tiver sido
fixado por acordo das partes, deve haver a fixacao judicial do prazo, caso nao
haja acordo dos contraentes. 7

Cfr. FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Contrato-Promessa em Geral, Contrato-
Promessa em Especial, Coimbra: Almedina, 2009, p. 34.

8

Cfr. Processo R.P. 140/2001 DSJ-CT, BRN 2/2002 e Processo 19/2011 SJC-CT,
onde se pode ler (ponto 2.5): “Faltando a estipulacao

de um prazo certo para a realizacao do contrato prometido, o justo equilibrio
entre o interesse do promitente adquirente e o de terceiros, a ponderacao da
natureza e dos efeitos do registo provisério e o intuito de clarificacao da
situacao juridica do prédio que terd estado na Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D -
Edificio H « Campus da Justica ¢ 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 -
Fax. + 351 21 781 76 93 e« Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt e
www.irn.mj.pt
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1.2.2. Por conseguinte, nas hipdteses citadas, decorrido o prazo de um ano a
contar da data da celebracdao do contrato-promessa, este deixa de ser titulo
suficiente para a realizacao do registo provisério de aquisicaol0. 1.3. No que diz

respeito as formalidades exigidas pelo artigo 410.2, n.2 3, do CC - o
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reconhecimento presencial das assinaturas do promitente ou promitentes e a
certificacao da existéncia da respetiva autorizacao de utilizacao - assentou-se
gque o contrato-promessa que as nao possua enferma de nulidade mista ou
atipica, nulidade essa que nao é manifesta, pelo que o registo peticionado com
tal documento nao pode ser recusado (artigo 69.2, n.2 1, d) do CRP) ou, quando
obedeca a forma escrita, exigida pela lei substantiva, ndo pode ser efetuado
como provisério por duvidas. Isto é, que quando em causa esteja a falta de
formalidades e nao a falta de forma em contrato-promessa de alienacao, o
registo de aquisicao deve ser qualificado apenas como provisério por
naturezall. 1.4. Distinto deste registo € aquele que esta previsto no artigo 2.9,
n.2 1, f), do CRP, de promessa de alienacao a que tenha sido atribuida,
mediante declaracdo expressa, eficacia real, em escritura publica ou
documento particular autenticado com depésito eletrénico, porquanto, neste
caso, o facto inscrito é definitivo e nao provisorio, e de promessa de alienacao e
nao de aquisicao. 1.4.1. Com efeito, no artigo 413.2 do CC, a lei faculta as
partes a atribuicao de eficacia real a promessa de transmissao ou constituicao
de direitos reais sobre bens iméveis, ou bens mdveis sujeitos a registo.

base da limitacao introduzida pelo Decreto-Lei n.2 533/99, dando a conhecer a
terceiros um alcance preciso da tutela do registo face a um efeito real futuro,
levam-nos a concluir, nao pela inviabilidade do registo provisério com base em
contrato-promessa com essas caracteristicas, como sugere o elemento literal da
norma (artigo 92.2, n.2 4, do CRP), mas pela consideracao do mesmo prazo de
um ano a contar da data do contrato.” 9

Considerando que o registo provisério deve publicitar com clareza os
pressupostos da sua renovacao, da respetiva inscricao deve

constar a data do contrato-promessa, o termo certo e final do prazo para a
celebracao do contrato prometido, ou este prazo e a data do inicio da sua
contagem. 10

Cfr. Acérdao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 12/04/2011 (Processo n.°
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71/10.1TBALM.L1-1): “1. Nos contratos-promessa de

alienacao em gue nao se mostre estipulado qualquer prazo para a celebracao
do contrato prometido, o prazo de um ano referido no art.

IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 * Data: 02-06-2016

922, n.2 4, do Cod. Reg. Predial conta-se a partir da data da celebracao do
contrato-promessa. 2. Decorrido esse prazo, sem que 0 prazo de cumprimento
tenha sido fixado, a declaracao de consentimento do titular registal contida
naquele contrato-promessa perde a sua eficicia, deixando de ser titulo
suficiente para a realizagao do registo provisoério.” 11

Cfr., entre outros, Processos R.P. 248/2000 DSJ-CT, R.P. 270/2000 DSJ-CT e R.P.
296/2000 DSJ-CT, todos no BRN 10/2001.

Quanto a qualificacao da sancao correspondente a omissao das formalidades,
vide JOAO CALVAO DA SILVA, Sinal e Contrato-Promessa, Coimbra: Almedina,
2017, 14.2 Ed., pp. 58 e ss., bem como a jurisprudéncia ai citada,
designadamente o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 04/07/2013
(Processo n.2 176/03.5TBRSD.P1S1) e Acérdao do Supremo Tribunal de Justica
de 29/11/2011 (Processo n.2 2632/08.0TVLSB.L1). Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D -
Edificio H « Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 -
Fax. + 351 21 781 76 93 e« Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt e
www.irn.mj.pt
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1.4.2. No entanto, para que nestes casos o contrato-promessa produza,
excecionalmente, efeitos em relacao a terceiros (cfr. artigo 406.2, n.2 2 do CC),
sao necessarios trés requisitos: declaracdao expressa (artigo 217.2 do CC);
escritura publica ou documento particular autenticado, se o contrato prometido
exigir igual forma (v.g., artigo 875.2 e artigo 947.2 do CC); e inscricao da
promessa no registo (artigo 2.2, n.2 1, f), do CRP). Na falta de algum dos
requisitos assinalados, o contrato-promessa tera eficacia meramente

obrigacional, se valer puderl2. 2. Ora, como resulta da definicao da prépria lei,
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no artigo 410.9, n.2 1, do CC13, a promessa de contrato futurol4 ou contrato-
promessa é a convencao pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato.
Pretender-se-a asseqgurar a realizacdo de um negécio juridico (compra e venda,
locacdo, doacaol5, etc.), numa altura em que, por hipdétese, existe algum
impedimento, material ou juridico, a sua celebracao imediata, ou em que o
deferimento desta acarreta vantagens. 2.1. Com a celebracao do contrato-
promessa nasce uma obrigacao de prestacao de facto positivo, isto é, a emissao
de uma declaracao negocial futura ou, dito de outro modo, a celebracao de um
futuro negdcio denominado negdcio prometido ou negécio definitivo. O
contrato-promessa sera bilateral se ambas as partes assumem a obrigacao de
contratar, antes sera unilateral se apenas um dos contraentes assumir essa
obrigacado. 2.2. A prépria norma indica trés carateres essenciais para estarmos
perante um contrato-promessa: existéncia de uma convencao; existéncia de
uma obrigacdao a que alguém se encontra adstrito; vinculagao a celebracao de
um contratol6;. 2.3. Mas, destaca a doutrina que no contrato-promessa devem
estar presentes os requisitos de substancia do contrato definitivo, com um
conteldo preciso tal, nos seus elementos essenciais, que nao torne necessarias
ulteriores negociacdes, ou seja, o contrato-promessa deve definir ou fixar os
pontos sem 0s quais o contrato definitivo, se imediatamente concluido, seria
invalido por indeterminidade ou indeterminabilidade do objeto, sé podendo ficar
em branco elementos suscetiveis de serem subsequentemente preenchidos por
acordo das partes

12

Cfr. JOAO CALVAO

DA

SILVA, Sinal e Contrato-Promessa, cit., p. 17. No mesmo sentido, FERNANDO

DE

GRAVATO MORAIS, Contrato-

IMP.IRN.Z00.07  Revisao: 03 « Data: 02-06-2016
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Promessa em Geral, Contrato-Promessa em Especial, cit., p. 59. 13

A disciplina juridica, constante do CC, para o contrato-promessa, esta regulada
nos artigos 410.2 a 413.9, 441.2, 442.2,755.9, n.2 1, al. f)

e 830.2. 14

Na terminologia de MARIO JULIO DE ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigacdes,
Coimbra: Almedina, 2011, 12.2 Ed., p. 379.

15

A doutrina e a jurisprudéncia dominantes consideram admissivel tal promessa.
16

FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Contrato-Promessa em Geral, Contrato-
Promessa em Especial, cit., pp. 24-30. Av. D. Jodo I, n.21.08.01 D « Edificio H
Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00  Fax. + 351 21
781 76 93 ¢« Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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ou pelo tribunal, mediante recurso a regras de interpretacao, sendo assim
valido, por exemplo, o contratopromessa de venda em que nao se fixe o preco
(cfr. artigo 883.2 do CC)17. 2.4. Assim, sendo certo que as promessas de
contratar podem apresentar dificuldades de interpretacao e qualificacao,
enuncia ANA PRATA que para que possamos estar perante um contrato-
promessa, ponto é que do negdcio emerja uma obrigacao de celebrar um ou
varios contratos, identificados nos seus elementos essenciais, desempenhando
essa obrigacao um papel caracterizador da funcao do contrato celebradol8.
2.5. De resto, por forca do citado artigo 410.2, n.? 1, aplicam-se ao contrato-
promessa as disposicdes relativas ao contrato-prometido, designadamente as
regras relativas a interpretacdo aplicdveis aos contratos em gerall9,
ressalvadas as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, ndo devam
considerar-se-lhes extensivas, instituindo-se o principio da equiparacao ou o
principio da correspondéncia. 2.5.1. A interpretacdao destinar-se-a a apurar o

sentido da declaracdo negocial com vista a determinacdao do conteldo do
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negaocio juridico, existindo, neste ambito, normas que se aplicam a generalidade
dos negécios juridicos - artigos 236.2 e 237.2 do CC - e outra exclusiva dos
negdcios formais20, o artigo 238.2 do CC, nao podendo a declaracdao, em
principio, valer com um sentido que ndao tenha um minimo de correspondéncia
no texto21. 2.5.2. Portanto, procura interpretar-se o ato negocial por recurso as
regras contidas no artigo 236.2, n.2 2 (Sempre que o declaratario conheca a
vontade real do declarante, é de acordo com ela que vale a declaracao
emitida), no artigo 236.2, n.2 1 (A declaracao negocial vale com o sentido que
um declaratario normal, colocado na posicao do real declaratario, possa deduzir
do comportamento do declarante, salvo se este nao puder razoavelmente
contar com ele) e no artigo 237.2 (Em caso de duvida sobre o sentido da
declaracao, prevalece,

17

FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Contrato-Promessa em Geral, Contrato-
Promessa em Especial, cit., pp. 24-30. Para o autor, também a

auséncia da expressao “promete comprar” ou expressao afim, dependendo do
negdcio que estiver em causa, ndo prejudica a existéncia de uma promessa
bilateral valida, desde que se possa concluir, dos termos apostos no clausulado,
por via das regras da interpretacao da

IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 « Data: 02-06-2016

declaracao negocial, tal vinculacao (p. 40). 18

ANA PRATA, O Contrato-Promessa e o seu Regime Civil, cit., p. 268.

19

Mas, como salienta CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, Contratos IV - Funcoes,
Circunstancias, Interpretacao, Coimbra: Almedina, 2014, p.

221, a lei portuguesa nao dispbe de regras gerais sobre a interpretacao do
contrato, que tém de ser construidas cruzando as regras sobre a interpretacao
da declaracao negocial com as regras de formacao e composicao do contrato.

20
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Tem-se pressuposto que formais sao 0s negocios com forma escrita ou solene
exigida por lei. Cfr. CARLOS FERREIRA

DE

ALMEIDA,

Contratos | - Conceito, Fontes, Formacao, Coimbra: Almedina, 2008, p. 103. 21
Sobre a interpretacédo do contrato vide INOCENCIO GALVAO TELLES, Manual dos
Contratos em Geral, Coimbra: Coimbra Editora, 2010,

Reimpress&o, 4.2 Ed., pp. 443 ss.; LUIS A. CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral
do Direito Civil Il, Lisboa: Universidade Catdlica, 2010, 5.2 Ed., pp. 443 e ss. e
CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, Contratos IV - Funcgdes, Circunstancias,
Interpretacao, cit., pp. 221 e ss. Av. D. Jodao Il, n.21.08.01 D « Edificio H
Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21
781 76 93 ¢ Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt

9/12

nos negocios gratuitos, o menos gravoso para o disponente e, nos onerosos, 0
gue conduzir ao maior equilibrio das prestacdes); 2.5.3. Mas, nos negdcios
formais, o sentido apurado deve encontrar no texto um minimo de
correspondéncia. Em resumo, ha que afastar o sentido decorrente dos termos
do documento quando nao corresponda ao decorrente da exata aplicacao dos
critérios interpretativos exarados nos artigos 236.2 e 237.222. 2.5.4. O preceito
contido no artigo 238.2 comporta, no seu n.2 2, uma excecao, permitindo que
apesar de o sentido apurado nao ter um minimo de correspondéncia no texto do
documento, corresponda a vontade real das partes, desde que as razoes
determinantes da forma do negdécio nao se oponham a validade desse
sentido23. 2.5.5. Resta salientar que na interpretacao de declaracdes negociais
devem utilizar-se critérios complementares fornecidos, quer pela teoria da
interpretacao, quer por outros sistemas juridicos, como defende CARLOS
FERREIRA DE ALMEIDA. No seu entendimento, na interpretacao deve,

designadamente, considerar-se o contrato como um todo e todo o contrato24.
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3. Em face do exposto, da analise de todo o contrato, ddvidas nao ha que o
documento apresentado para o registo provisdrio de aquisicdo nao contém o
conteludo tipico de um contrato-promessa. Habitualmente, um contrato-
promessa comporta certos elementos que se designam por essenciais: a
identificacao dos contraentes, com destaque para o papel que cada um tem no
contrato (promitente-vendedor, promitente-comprador, etc.); a indicacao
completa do objeto mediato ou da coisa que se pretende transmitir; a indicacao
do contrato prometido que as partes se comprometem a celebrar pelo contrato-
promessa (compra e venda, doacao, comodato, etc.) ou o seu objeto imediato;
nos contratos onerosos, a indicacao do preco; a referéncia a data limite para a
celebracao do contrato prometido; a eventual referéncia aos conceitos de sinal,
reforco de sinal, clausula penal ou execucao especifica; e a indicacao do local e
data da celebracdao do contrato prometido25. 3.1. Como vimos, ha
determinados elementos que poderao ser posteriormente preenchidos por
acordo das partes ou pelo tribunal, por via das regras da interpretacao, desde
gue o conteldo do contrato-promessa seja suficientemente preciso, de tal
forma gue nao sejam necessarias subsequentes negociacdes entre as partes
IMP.IRN.Z00.07 * Revisao: 03 « Data: 02-06-2016

para a celebracao do contrato definitivo.

22 INOCENCIO GALVAO TELLES,

23

Manual dos Contratos em Geral, cit., p. 447.

Quanto ao sentido a atribuir a locucao “razdes determinantes da forma” vide
CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, Contratos | - Conceito,

Fontes, Formacao, cit., pp. 103 e 104 e INOCENCIO GALVAO TELLES, Manual dos
Contratos em Geral, cit., pp. 447-448 e exemplos ai apresentados. 24

CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, Contratos IV - Funcgdes, Circunstancias,
Interpretacao, cit., p. 278.

25
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Cfr. ANGELO ABRUNHOSA, O Contrato-Promessa, 2.2 Ed., Porto: Vida Econémica,
2008, pp. 16-19. Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D + Edificio H * Campus da Justica
1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 ¢ Linha
Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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3.2. Ora, para além de possuir referéncias contraditdrias, tais como “Contrato-
Promessa de Compra e Venda” e “transferira gratuitamente”, é patente que o
titulo apresentado para o registo provisério de aquisicdo nao especifica o
contrato prometido, nao indica o preco, nao se refere a datas e locais para a
celebracao do contrato prometido, nao faz mencao dos conceitos de sinal,
reforco de sinal, etc., nao permitindo concluir, por via das regras de
interpretacao enunciadas, que estamos ao menos perante um contrato-
promessa. 3.3. Acresce que o registo provisério de aquisicao constitui uma
antecipacao de um contrato definitivo ou, dito de outro modo, uma reserva de
prioridade para uma inscricao de um negdcio juridico futuro concreto, de um ato
certo e determinado em todos os seus elementos essenciais. Traduzindo-se
numa reserva de prioridade prépria causal, é fundamental, para o inscrever, o
conhecimento da sua causa [cfr. artigo 95.2, n.2 1, a), do CRP]. 3.4. Por
conseguinte, a inscricao provisoria de aquisicao tem por finalidade assegurar ao
contrato em projeto uma garantia registal prévia a celebracao desse mesmo
contrato26, pelo que é indispensavel, para efeitos de registo, extrair do
documento qual o contrato que as partes se propdéem vir a realizar. 3.5. Assim,
nao vemos como extrair do documento em analise um titulo para registo de
aquisicao provisdria, nos termos combinados dos artigos 2.2, n.2 1, a), 47.2, n.%s
le4, 922, n21, g) en?4 do CRP. 3.6. Mas ainda que estivéssemos perante
um contrato-promessa, com a definicao do ato tipo que se propunha antecipar,
redunda do referido contrato um prazo incerto para transmissao da
propriedade27, com a consequéncia, ha medida em que a renovacao do registo

impde a determinacao de prazo, de que a data era a do préprio contrato-
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promessa. Ora, tendo decorrido ja o prazo de um ano a contar da data da
celebracdo do contrato, este ja nao seria, também por este motivo, titulo
suficiente para a realizacdo do registo provisério de aquisicao, devendo o
registo ser recusado ao abrigo do artigo 69.2, n.2 1, b), do CRP28. Em
conformidade, propomos a improcedéncia do recurso e formulamos as
seguintes, 26

Cfr. Proc. 45/93 R.P. 4, BRN 9/2001.

27

Na clausula quinta pode ler-se: Volvidos que sejam 150 meses de efetivos
pagamentos do montante mensal referido na cladusula

anterior (ou pago que se encontre o valor correspondente a totalidade daquelas
150 prestacdes), a primeira outorgante transferira gratuitamente para a
segunda outorgante a propriedade de 25% da totalidade do prédio [...].
Sublinhado nosso. Em bom rigor parece estarmos perante uma condicao
suspensiva da transmissao, mais precisamente, uma condicao de momento
incerto IMP.IRN.Z00.07 « Revisao: 03 « Data: 02-06-2016

(o efetivo pagamento é um facto futuro e incerto, que pode ocorrer ou nao, € a
acontecer é incerto o momento da sua verificagcao). Nao serd um termo incerto,
porquanto a figura exige, dogmaticamente, que o facto futuro, quanto a sua
verificacao, que nao quanto ao momento da sua verificacao, seja certo. Sobre o
ponto, vide LUIS A. CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral do Direito Civil Il, cit.,
pp. 417-418 e 429-430. 28

Esta questao nao foi suscitada no despacho de recusa, mas devera ser
considerada. Cfr., entre outros, Proc. n.2 2/96, BRN 5/96, cuja

primeira conclusao se reproduz: “O principio segundo o qual a apreciacdao do
mérito do recurso se deverd conter nos limites das questdes suscitadas no
despacho impugnado devera ceder sempre que a omissao de pronuncia sobre
guestdes nao suscitadas possa conduzir a realizacao de registos nulos.” E, mais

recentemente, processos R.P. 60/2012 SJC-CT, R.P. 91/2012 e R. P. 54/2013 STJ-
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CC. Av. D. Joao I, n.21.08.01 D « Edificio H « Campus da Justica * 1990-097
Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 « Linha Registos 211
950 500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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CONCLUSOES

| - A interpretacao do conteudo do negécio juridico faz-se, nomeadamente, por
recurso as normas contidas nos artigos 236.2 a 238.2 do Cdédigo Civil, porém,
nos negécios formais, nao pode a declaracdo, em principio, valer com um
sentido que nao tenha um minimo de correspondéncia no texto. Il -
Constituindo o registo provisério de aquisicao uma reserva de prioridade para
uma inscricao de um negdcio juridico futuro concreto, de um ato certo e
determinado em todos os seus elementos essenciais, 0 documento denominado
“Contrato-Promessa de Compra e Venda” do qual resulta a futura transferéncia
gratuita de 25% de certo prédio descrito, assim que esteja pago o valor total
1.800.000,00€, pagamento esse que sera efetuado, em principio, em 150
prestacdes mensais, pela utilizacao de um espaco delimitado com 4200 m2, e
gue se nao for pago acarretard a perda do direito a aquisicao da referida quota-
parte, para efeitos de registo, nao é de interpretar como contendo uma
obrigacao de celebracao de um preciso contrato futuro com a identificacao dos
seus elementos essenciais. Ill - Na hipdtese em que se fixe um prazo incerto
para a celebracao do contrato prometido, o prazo de um ano, referido no artigo
92.2, n.2 4, do Cddigo do Registo Predial, conta-se a partir da data da
celebracao do contrato-promessa. Decorrido esse tempo, o contrato-promessa
deixa de ser titulo suficiente para a realizacao do registo provisério de
aquisicao.

Parecer aprovado em sessao do Conselho Consultivo de 19 de janeiro de 2017.
Blandina Maria da Silva Soares, relatora, Anténio Manuel Fernandes Lopes, Luis
Manuel Nunes Martins, Maria Madalena Rodrigues Teixeira.
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Este parecer foi homologado pelo Senhor Presidente do Conselho Diretivo, em
20.01.2017.

Av. D. Jodo Il, n.21.08.01 D ¢ Edificio H * Campus da Justica ¢ 1990-097 Lisboa
Tel. + 351 21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 * Linha Registos 211 950
500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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